ORIGINAL

BEGRUNDUNG

zur 1. vereinfachten Anderung zum Bebauungsplan Nr. 46 "UnterjSrn"

= fir das Gebiet zwischen Unterjdrn und Oberjorn hinter den Baugrund-
stlicken an der "SchulstraBe und am Margaretenweg im Stadtteil Tun-
gendorf.
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1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte auf der Grundlage
des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976
(BGBl. I S. 2256), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 18.02.1986
(BGB1. I S. 265).

GemaB den Bestimmungen des § 1 BBauG haben die Gemeinden die
Bauleitpldne (Fldchennutzungsplan, Bebauungspldne), aufzustel-
len, sobald und soweit es filir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen flir die stddtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich.
Er regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke
und bildet die Grundlage fiir weitere zur Durchflihrung des Bun-
desbaugesetzes erforderliche MaBnahmen.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BBauG ist dem Bebauungsplan eine Be-
griindung beizufligen. In ihr sind die Ziele und Zwecke des Be-
bauungsplanes darzulegen. Die Begriindung enth&dlt keine Fest-
setzungen im Sinne des § 9 BBauG. Sie wird nicht als Satzung
beschlossen, sondern sie ist lediglich von der Ratsversammlung
zu billigen.

Die 1. vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan erfolgte auf

der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253).

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Gebiet liegt innerhalb des Strafengevierts zwischen Margare-
tenweg, Unterjorn, SchulstraBe und Oberjdrn. Der Geltungsbereich
des aufzustellenden Bebauungsplanes umfaBt die Grundstiicke am
Unterjorn Nr. 3 - 25 und am Oberjdrn Nr. 2 - 26 sowie die da-
zwischen liegenden rilickwartigen Grundstiicksteile. In diesem
Gebiet sind im wesentlichen nur die vorderen Grundstilicksteile

an den beiden StraBen mit Ein- bzw. Zweifamilienh3usern bebaut.
Die riickwdrtigen Grundstiicksteile werden gdrtnerisch bzw. als
Griinland genutzt.

Die vorhandene Bebauung und Nutzung der Grundstiicke entspricht
einem allgemeinen Wohngebiet. Das Gebiet liegt in der Wasser-
schutzzone III des Wasserwerkes. Parallel zur Sidgrenze des
Bebauungsplanes verlauft eine 60 kV Hochspannungsleitung.

3. Das Erfordernis zur Planaufstellung, Zielvorstellungen, das
Erfordernis zur 1. vereinfachten Anderung

Der Bedarf an Eigenheimgrundstilicken innerhalb des Stadtgebie-
tes besteht nach wie vor. Mit der Aufstellung dieses Bebauungs-
planes soll diesem Bediirfnis der Blirger Rechnung getragen wer-
den. Stddtebauliches Ziel ist es, im Stadtgebiet filir diesen
Zweck Bauliicken und rickwdrtige Grundstiicke, die nur als Griin-
land und nur zum Teil als Gartenland genutzt werden, verstarkt
heranzuziehen und erst danach, falls weiterhin Bedarf an Ein-



familienhausgrundstiicken besteht, am Stadtrand durch Umwand-
lung von bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen in Wohn-
bauflachen diesen Bedarf abzudecken.

Nach den Zielvorstellungen kénnen im Plangebiet ca. 28 Einfa-
milienhausgrundstiicke entstehen.

Das Erfordernis zur 1. vereinfachten Anderung zum Bebauungs-
plan ergibt sich aus den Planungswiinschen, die von den betrof-
fenen Grundeigentimern im Verlauf des Umlegungsverfahrens vor-
getragen wurden. Um diesen Planungswiinschen zu entsprechen,
miissen die Verkehrsfldchen an drei Stellen und die liberbauba-
ren Grundstlicksfldchen ebenfalls an drei Stellen geringfiligig
abgeadndert werden.

Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Einfligung in
sonstige ubergeordnete Planungen

Im Flichennutzungsplan der Stadt Neumiinster 1966 ist dieses
Gebiet als Wohnbauflache dargestellt. Sonstige libergeordnete
Planungen sind nicht vorhanden.

Mafnahmen zur Erschliefung und zur Ver- und Entsorgung

Die verkehrsmaBige Anbindung des Plangebietes erfolgt im Sud-
osten iiber das unbebaute Grundstlick am UnterjSrn Nr. 7. Die
Planung der ErschlieBungsanlagen erfolgt unter dem Gesichts-
punkt der Verkehrsberuhigung und Wohnstrafengestaltung, und
zwar sowohl im Hinblick auf die Linienfiihrung, die Querschnitts-
gestaltung und die detailmd@Bige Durchbildung. Durch Richtungs-
dnderungen und Versadtze werden langgestreckte, gradlinige
Streckenabschnitte vermieden. Anzupflanzende Baume unterstrei-
chen die Gliederung des StraBenraumes in kurze iiberschaubare
Abschnitte. Die StraBenquerschnitte werden so eng gehalten,
wie es die verkehrstechnischen Bestimmungen zulassen.

Aufgrund o.g. MaBnahmen erhofft man sich einerseits ein hdhe-
res MaB an Verkehrssicherheit, zum anderen werden diese MaB-
nahmen als Beitrag zu einer hdheren Qualitdt des Wohnfeldes
angesehen.

Die notwendigen Parkplatze sind einzeln bzw. in kleinen Gruppen
innerhalb der ErschlieBungsanlagen verteilt. Diese Anordnung
soll kurze Wege fir die Benutzer ermdglichen und der Anhdufung
von Kraftfahrzeugen im StraBenbild entgegenwirken. Die erforder-
lichen Parkplatze flir die Bebauung an den vorhanden StraBen
(Unter- und Oberjdrn) werden im StraBenraum abgedeckt.

Das Plangebiet erhdlt AnschluB an das stddtische Versorgungs-
netz fir Strom, Wasser und ggf. an das Netz der Hamburger Gas-
werke. Zur Sicherstellung der Stromversorgung in dem ausgewie-
senen Baugebiet wird die Errichtung einer Transformatorensta-
tion erforderlich. Der Anschluf an die Kanalisation erfolgt

im Trennsystem. Die Miillbeseitigung erfolgt durch die st&adti-
sche Miillabfuhr. Einzelfragen der Ver- und Entsorgung werden
im Baugenehmigungsverfahren geregelt.



6. Die bauliche und sonstige Nutzung

Die Bebauungsplananderung setzt die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstilicke nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Art der Baulichen Nutzung

Fir die Grundstucke an der ErschlieBungsstraBe wird reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die Grundstilicke am Oberjdrn und
Unterjdrn erhalten die Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA).

MaB der baulichen Nutzung

Fur die Grundstucke am Oberjdrn wird eine zweigeschossige und
flir die anderen eine eingeschossige Bebauung festgesetzt. Fiir
das Grundstiick Oberjdrn 2 wird die Grundflichenzahl mit 0,4
und die GeschoBfldchenzahl mit 0,6 und fir alle anderen Grund-
stlicke wird die Grundfl&dchenzahl mit 0,2 und die GeschoBfla-
chenzahl mit 0,3 festgesetzt.

Bauweise

In dem mit A gekennzeichneten Bereich des reinen Wohngebietes
wird aufgrund der verhdltnismidBig schmalen Grundstiicksbreiten
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier konnen eingeschos-
sige FlachdachbaukOrper mit Aufenthaltsrdumen bis zu einer Tiefe
von 9 m innerhalb der Abstandsflache zur ndrdlichen Grundstlicks-
grenze errichtet werden (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Fiir alle anderen
Grundstiicke gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Im Hinblick auf die verh&dltnismdBig groBen Grundstiicke und
die dadurch entstehende lockere Bebauung im Inneren dieses
Bereiches und der vorgesehenen Verkehrsberuhigung bei der An-
legung der ErschlieBungsstraBe entsteht ein genligend groBer
Frei- und Spielraum fir die dort lebenden Kinder; daher wird
auf die Festsetzung eines Kinderspielplatzes verzichtet. Fir
das Anpflanzen von Bdumen im StraBenraum wird ein Pflanzgebot
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Die Verwirklichung stddtebaulicher und gestalterischer
Gesichtspunkte

Die Festsetzungen der Verkehrsflachen und der iiberbaubaren
Grundstiicksflidchen bestimmen maBgebend die gestalterische
Struktur eines Baugebietes mit relativ geringer Dichte. Die
zukinftige Gestaltung des StraBenraumes wird unterstrichen
durch Neuanpflanzung von Baumen.

Auf baugestalterische Festsetzungen einschlieflilich der Festset-

zung von Dachformen und Dachneigungen wird im Interesse einer
groBtmdglichen individuellen Gestaltungsfreiheit verzichtet.

MaBnahmen zur Plandurchfiihrung

Die Realisierung des Bebauungsplanes erforderte bodenordnende
MaBnahmen. Nach der Planung konnte ein GroB8teil der Grundstilicke
in den vorhandenen Grenzen bebaut werden; in einer Reihe von
Fidllen flihrte die Planung jedoch dazu, daB Grundstilicksteile
Ubrig blieben, die flir sich nicht bebaubar waren. Es war daher



erforderlich, ein Umlegungsverfahren durchzufiihren. Im Rahmen
dieses Verfahrens wurden Planungswiinsche vorgetragen, deren
Berilicksichtigung AnlaB fiir die Bebauungsplandnderung gab.

9. Fléachenbilanz, Zahlenangaben

Der Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung umfafBt folgende

Fl&ichen:

WR reines Wohngebiet 2,42 ha 42,7 %
WA allgemeines Wohngebiet 2,98 ha 52,7 %
Verkehrsflichen 0,26 ha 4,6 %
Gesamtfliche (Bruttobauland) 5,66 ha 100,0 %

10. Kosten und Finanzierung

Die voraussichtlichen Kosten fiir die ErschlieBungsmaBnahme
schliisseln sich wie folgt auf:

- Verkehrsberuhigter Bereich einschlieB-
lich Regenwasserkanal, Beleuchtung und
Begriinung 390.000,-- DM

An diesen Kosten hat sich die Stadt mit einem Anteil von
10 % zu beteiligen.

- Schmutzwasserkanal 80.000,~- DM

Diese Kosten werden Uber den Gebilihrenhaushalt finanziert.

Neumiinster, den 07.09.1989
- Stadtplanungsamt -
Im Auftrag
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