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A PLANUNGSERFORDERNIS. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

‘Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpline aufzustellen, um eine ge-
ordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Woh! der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewihrleisten.

" Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fur be-
grenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Bebau- -
ungspline zu entwickeln. Die Bebauungspline treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bllden die Grundlage fur
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderhche Mafnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch ﬁxr deren
Anderung, Erganzung und Aufhebung. A

Zur Beschleunigung eines Bebauungsplanverfahrens das der Deckung eines dnngenden Wohnbe-
darfs dient, kann das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch angewendet werden.

Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan‘auf-
genommen werden. Hierbet- kommen insbesondere ortliche Bauvorschriften nach § 92 der Landes-
bauordnung (LBO) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke und wesenthche
Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

2. Planungsanléll, Plangebiet

Gewandelten stidtebaulichen Vorstellungen entsprechend besteht die Absicht, den rechtskriftigen
Bebauungsplan Nr. 65 dahingehend zu dndern, tiber eine aufgelockerte Art der Bebauung sowohl
heutigen Wohnanspriichen zu gentigen als auch einen wesentlichen Beitrag zum Erhalt wertvoller
mnerstadtxscher Landschaftsteile, insbesondere von Parkbereichen zu leisten.

Das Plangebiet entspricht dem des rechtskraftlgen Bebauungsplanes Nr. 65 und d1e Abgrenzung des
Geltungsbereiches verlauft wie folgt:

Im Nordwesten entlang der Strafle Miihlenhof, im Nordosten entlang des Schwa]eufers an der
‘siildwestlichen Grenze des Grundstiickes Gartenallee 16, des Waschpohl und der siidwestlichen
‘Grenze des Grundstiickes Wittorfer StraBe 20, im Sudosten entlang der \Vmorfer StraBe und im.
Siidwesten entlang der SchiitzenstraBe.

3. Ausgangslage. Bestand . v
Das ca. 6,4 ha groBe Plangebiet liegt etwa 400 m vom GrofBflecken als dem Stadtzentrum entfernt.

Die vorhandene Bebauung in der SchitzenstraBe und im Mithlenhof dient im wesentlichen der
Wohnnutzung. '
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Die Theodor-Storm-Schule im Eckbereic‘h von SchiitzenstraBe und Wittorfer StraBe und das Ar-
beitsamt in der Wittorfer StraBe stellen Gemeinbedarfsnutzungen dar.

" Die seit Iahger Zeit nicht mehr industriell genutzte Mélleréche‘Buntpapierfabrik (Wahlesche Fabrik)
ist ein Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung, die ehemalige Fabrikantenvilla im Simonsschen
Park und das Gebiude Miihlenhof 17 sind allgemeine Kulturdenkmaler.

- Ein flichenmiBig groBer Anteil des Plangebietes entfillt auf das Geliinde der ehemﬁligen Simbns—
schen Tuchfabrik, das sich im stadtischen Sanierungstreuhandvermogen befindet.

Der nordlich des Miihlenhofs gelegene Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 71 beinhaltet im we-
sentlichen die Festsetzung von Wohnnutzungen, der ostlich des Waschpohl gelegene Planbereich -
des Bebauungsplanes Nr. 13- die Festsetzung eines Kerngebietes. Aus diesen Nutzungen ergeben
s1ch keine besonderen Riickwirkungen auf die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen. '

Als mnerstadtxsche HauptverkehrsstraBen grenzen die SchiitzenstraBe und die Wittorfer StraBe an
das Plangebiet. Zusammen mit dem in etwa 300 m Entfernung verlaufenden Holsatenring als Teil
der stadtischen RingstraBe gewihrleisten sie die verkehrliche ErschlieBung. Eine in der Wittorfer
StraBe verkehrende Buslinie der Stadtwerke Neumiinster GmbH stellt die Bed1enung durch den
offentlichen Personennahverkehr sicher.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Schwale die als Vorﬂuter fur dxe Regenwasserablextuno
zur Verfiigung steht.- '

Ostlich und sidlich der Gartenallee befinden sich der Simonssche Park mit alten und tlw. seltenen
‘Baumbestinden und zum sog. Gummiweg hin gelegen Pflanzengemeinschaften wechselfeuchter
Standorte. Auf den ehemaligen Fabrikflichen haben sich mittlerweile Biotope unterschiedlicher
Ausdehnung und Wertigkeit entwickelt. Hierzu gehort im siidwestlichen Planbereich auch eine
Trockenrasenfliche, die dem Schutz des § 15 a LNatSchG unterliegt. Neben dem Schwalelauf stellt
der Park das wesentliche landschaﬂspragende Element im Plangebiet dar.

4. Fliichennutzungsplan und sonstige rechtliché ﬁnd planerische Vogg' >aben

Der Flachennutzungsplan 1990 enthilt fir das Plangebiet im wesentlichen die Darstellung von ,
Wohnbauflichen, im iibrigen von Flachen fiir den Gemeinbedarf (Schule, kulturellen Zwecken die-
nende Gebiude und Einrichtungen und Arbeitsamt) sowie einer Griinfliche mit Wasserfliche (Park-
anlage mit Teich). Die mit dem Bebauungsplan festzusetzenden Planungsvorstellungen entsprechen
damit den Darstellungen des Flichennutzungsplanes. Das Plangebiet liegt im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet IX ,,Snmonssches Gelande“

5. Planungsziele, Auswirkungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen in erster Linie der Bereitstellung von zusitzlichem
Wohnbauland. Sie stellen damit ein zusatzliches Angebot zur Befriedigung der weiterhin hohen
Wohnungsnachfrage dar. Diese Nachfrage resultiert aus iiberregionalen Wanderungsgewinnen, aus
trotz anhaltend hoher Mietpreise fortbestehenden gestiegenen Wohnflachenanspriichen, aber auch
mittelbar aus der Ansiedlung neuer Gewerbe- und Industriebetriebe. Der Bebauungsplan dient der
Deckung eines dringenden Wohnbedarfes.
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Bei grofien Teilen des tiberplanten Gebietes handelt es sich um die Wiedernutzung einer industriel-

len Brachfliche fiir Zwecke der Wohnbebauung. Prinzipiell soll die Bereitstellung von Wohnraum in

dieser bevorzugten Innenstadtlage allen Bevélkerungsgruppen dienen. Ein gewisses Schwergewicht
. soll aber das Angebot an Wohnraum fiir dltere und behinderte Menschen haben.

Ein weiteres bedeutendes Plémingsziel stellt die Erhaltung des im dstlichen Teil des Gebietes gele-
genen Parkes mit den sidlich anschheBenden, okologisch wertvollen Flachen dar, deren Entstehung
auf natiirlicher Sukzession beruht.

Ein zusitzliches Element der Verkniipfung von ,,gebauter Umwelt‘; sowie Natur und Landschaft |
bildet eine gestaltete Gelindemulde, die in gebogener Form durch die Neubebauung verlauft. -

Wegen der Beriicksichtigung der zu erhaltenden bzw. neu zu gestaltenden Landschaftsteile setzt die
jetzige Planfassung gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 65 wesentlich geringere iiberbau-
bare Flichen fest. Dieser Verzicht trigt somit eindeutig zu einer. Verbesserung der Situation von
Natur und Landschaft in dieser Innenstadtlage bei.

B INHALT DER PLANUNG

1. Art und Mafl der baulichen Nutiung, besondere Nutzungsregeluhgen, Bauweise

Fiir die groBten Teile des Plangebietes werden als Art der baulichen Nutzung ein ,allgemeines - .
Wohngebiet“ bzw. ein ,reines Wohngebiet* festgesetzt. Dabei befinden sich die Flachen des ,reinen
Wohngebietes“ in unmittelbarer Nihe des Simonsschen Parkes bzw. der Schwale und in einiger
Distanz zur SchiitzenstraBe als innerstadtischer Hauptverkehrsstraf3e, womit die hohen Anforde-
rungen an die Wohnruhe in einem , reinen Wohngebiet* als erfiillt anzusehen sind. Eine Ausnahme
stellen dabei die beiden nordlich bzw. nordwestlich der Wahleschen Fabrik/Mollersche Buntpapier-
fabrik gelegenen geplanten Wohngebiude dar. Als Folge der Umnutzung der Fabrikanlage kénnen
hier gelegentlich nachts Larmpegelwerte erreicht werden, die den Orientierungswerten im Beiblatt 1
der DIN 18005, Teil 1 eines allgemeinen Wohngebietes (WA) entsprechen. Fiir die beiden Grund-
stiicke wird aber trotz dieser Einschrinkung an der Festsetzung WR festgehalten, weil damit die ,
stadtebaulich gewiinschte Beschrinkung auf die Wohnnutzung erreicht wird. Auerdem wird die
mit der Umnutzung der Wahleschen Fabrik erwartete Verbesserung des Kulturangebotes gerade im
Innenstadtbereich als stidtebaulich gewiinscht angesehen. Das vorgesehene Maf der baulichen
Nutzung (GRZ und GFZ) erméglicht bei fast allen Grundstiicken eine relativ hohe Ausnutzung.

Die als ,,allgemeines Wohngebiet* festgesetzten Flachen befinden sich im wesentlichen an den Stra-
Benrandern von Miihlenhof und SchiitzenstraBe. Beziiglich der Zahl der Vollgeschosse werden bei

der Altbebauung die vorhandenen 2 - 3 Vollgeschosse zZugrunde gelegt. Fiir die beabsichtigte Neu-
bebauung in der SchiitzenstraBe werden 3 Vollgeschosse, fiir die sich kammartig in den riickwarti-

gen Raum erstreckenden Seitenfliigel 2 Vollgeschosse festgesetzt. Dieselbe GeschoBanzahi soll fiir
die im nordwestlichen Innenstadtbereich gelegenen 2 Neubaukorper gelten.

Fiir die rickwartig des Baubestandes im Eckbereich Miihlenhof/Schiitzenstrae gelegenen Grund-
stiicke wird im Verhiltnis zu den iibrigen Wohnbaugrundstiicken ein geringeres Maf3 der baulichen
Nutzung festgesetzt, um die Beziige zwischen den ruckwamgen Gartenteilen und den fortbestehen-
den (privaten) Griinflichen im Neubaubereich sowie dem Parkgeldnde mcht zu stark zu unterbre-.
chen und ein relativ hohes Maf3 an Wohnruhe zu sichern.
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Fur alle Neubauten in den vorgenannten Gebieten wird die Schaffung von alten- und behindertenge-
rechten Wohnungen in den ErdgeschoBbereichen verbindlich vorgegeben. Diese Festsetzung soll

-~ neben einer entsprechenden Infrastrukturausstattung und ErschlieBungsausbildung dazu beitragen,
dem auch stadtebaulich angestrebten Ziel des gemeinsamen Wohnens in unterschiedlichen Lebenssi-
tuationen niher zu kommen. Fiir die Flichen im nordwestlichen Planbereich riickwirtig Miihlenhof/
SchiitzenstraBe erfolgt zusitzlich die Festsetzung fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus, um in
diesem im gesamtstadtischen Vergleich Gebiet mit. hoher Lagegunst auch entsprechende Vorhaben
realisieren zu kénnen.

Fiir das Eckgrundstiick Gartenallee/sog. Gummiweg setzt der Bebauungsplan max. 4 Vollgeschosse

fest; auBerdem wird die Lage des Baukorpers z. T. mit Baulinien markiert. Mit dem Gebaude wird
ein kleinerer, stidtischer Platz am Kreuzungspunkt mehrerer StraBen und Wege gefait. Gleichzeitig

“kennzeichnet das turmartige Gebaude den Auftakt und zugleich einen Eckpunkt des Plangebietes.
Als weiterer stidtebaulicher Aspekt tritt die Akzentuierung der Sichtbeziehung zum Turm des hi-
storischen Rathauses hinzu. Um die notwendige stadtebauliche Dichte fiir den Platzraum zu schaf-
fen, miissen die gesetzlich geforderten Abstandsflachen unterschritten werden.Neben dem erwihn-
ten turmartigen Gebaude werden deshalb die Lage des westlich gelegenen Punkthauses und der
Mollerschen Buntpapierfabrik (Wahlesche Fabrik) mit einer Baulinie festgesetzt. Bei Teilen der
vorhandenen Bebauung im Miihlenhof und in der SchiitzenstraBe fithrt der beabsichtigte Erhalt der
raumlichen Struktur ebenfalls zu Baulinienfestsetzungen. Die vorhandenen Verkehrsflichen am
Miihlenhof und an der SchitzenstraBe reichen in der Regel nicht fiir den Nachweis der erforderh-
chen Abstandsﬂachen aus. . .

Auch aus Griinden der stadtebaulichen Erhaltung wird fiir das Eckgrundstuck SchiitzenstraBe/
Miihienhof ein tiber den Hochstwerten des § 17 BauNVO liegendes MaB3 der bauhchen Nutzung
festgesetzt.

Im Hinblick auf bislang bekannte Nutzungsabsichten wird fur das Grundstiick Gartenallee 10
(Mollersche Buntpapierfabrik/Wahlesche Fabrik) als Art der Nutzung ein Mischgebiet festgesetzt.
Das festgelegte MaB der baulichen Nutzung entspricht den bestehenden Verhiltnissen, iiberschreitet
aber deutlich die HochstmaBe der BauNVO (§ 17). Diese Festsetzung dient dem langfristig sowohl
stadtebaulich als auch denkmalpflegerisch gewiinschten Erhalt des Geb4udes und sichert auch bei
einem unvorhergesehenen Verlust die Wiederherstellung der stidtebaulichen Situation. Die Festset-
zung von Baulinien und héchstzulassigen GeschoBzahlen fiir Gebaudeteile erfiillen ebenfalls die
vorhergenannten Zwecke.

Fir die Theodor—Storm—Schule und das Arbeltsamt sind der Nutzung entsprechend Grundstucke fiir
den Gemetnbedarf festgesetzt worden. Die jeweiligen Festsetzungen der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache und des MalBes der baulichen Nutzung schaffen die Voraussetzungen fiir Erweiterun-
gen der genannten offentlichen Einrichtungen.

Fiir die Einrichtung einer Sozialstation schafft der Bebauungsplan die planrechtlichen Vorausset-
zungen, indem das Grundstiick Miihlenhof 27 als Fliache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt wird.
Der geplante Baukorper fiir die Sozialstation soll dabei die Verkniipfung zwischen dem baulichen

~ Bestand des Miihlenhofes mit der Neubebauung des inneren Bereiches des Planungsgebietes bilden
und zugléich den auch an dieser Stelle beabsichtigten kleineren Stadtplatz auf seiner Nordseite fas-
sen. Aus diesen stadtebaulichen Uberlegungen resultieren die Festsetzungen von Baulinien und von
MaBen der baulichen Nutzung, die iber den Hochstgrenzen der BauNVO (§ 17) liegen.

-7-



Nach den Bestimmungen der BauNVO 1990 sind u. a. Garagen und Stellplitze mit ihren Zufahrten
bei der Ermittlung der Grundfliche mitzurechnen. Die nach der festgesetzten Grundflichenzahl
zulissige Grundfliche darf dabei um 50 % iiberschritten werden. Die restlichen Grundstiicksflichen
sind nach den bauordnungsrechthchen Vorschriften  gértnerisch anzulegen und zu unterhalten (§ 9

" Abs. 1 LBO 1994)

Die Festsetzung der Bauweise ergibt sxch tlw. aus der Bestandssxtuatlon (geschlossene Bauweise in
der SchiitzenstraBe und im Miihlenhof) bzw. den Absichten der stadtebaulichen Grundkonzeption:

- Geschlossene Bauweise fiir den langgestreckten Baukarper an der SchiitzenstraBe/Ecke Garten-
straBBe, offene Bauweise fiir die aufgelockerte Bebauung im inneren Planbereich. Im iibrigen sind im
]ewelhgen Einzelfall die bauordnungsrechtlichen Vorschriften Giber die Emha.ltung von Abstandsfla-
chen und die Zufahrtsmoghchkelten fur die- Feuerwehr Zu beachten

2. Verkehr, ErschheBung, Ver- und Entsom g

Die ErschlieBung fiir den Kfz-Verkehr geschieht im wesentlichen iiber vorhandene StraBen (Miih-
lenhof, SchiitzenstraBBe, GartenstraBe, Gartenallee). Lediglich die Verbindung zwischen der Schiit-
zenstraBe und Gartenallee mit einem Briickenbauwerk iiber die Feuchtmulde und ein Stra3enstich
mit Stadtplatz im nérdlichen Planbereich Richtung Miihlenhof miissen neu gebaut werden. Fiir diese
beiden StraBen und die Umgestaltung der Gartenallee soll die Charakteristik von verkehrsberuhig-
ten Wohnwegen den Ausbaustandard (Glexchberechtwung aller Verkehrsteilnehmer, ein Flachenni-
veau) bilden. _

Diese Wohnwege sbllen gleichzeitig das Plan‘gebiet kreuzende FuBWeg- und Fahrr’adwegachsen'
(SchiitzenstraBe - Hinter der Kirche; Miihlenhof - GartenstraBe) aufnehmen. Dieses ,,Grundgeriist“
der Erschliefung erginzen weitere FuBwege, die als Gehrecht auf privaten Flichen lasten.

Zwischen der Zufahrt zum Grundstiick Gartenstrae 10 (Mollersche Buntpapierfabrik/Wahlesche

Fabrik) und dem nérdlichen Vorplatz der Theodor-Storm-Schule wird die Nutzung fiir den Kraft-
fahrzeugverkehr aufgehoben. Der Verkehrsraum bleibt hier FuSgéngern und Radfahrern vorbehal-
ten. Ein Befahren fiir Rettungsfahrzeuge bleibt jedoch méglich.

Ein geririges aber als bedarfsgerecht anzusehendes Angebot an (6ffentlichen) Parkplatzen wird in
der GartenstraBe zwischen Gartenallee und Schiitzenstraf3e festgesetzt. :

Firr die Versorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser und Telekommunikation ist ein enispré-
chendes Leitungsnetz im Zusammenhang mit der tiefbautechnischen Detailplanung zu entwickeln.

Fiir die Schmutzwasserableitung ist ein neuer Kanal einschlielich einer Hebestation vorzusehen.:

Das im reinen und allgemeinen Wohngebiet anfallende Regenwasser soll auf den jeweiligen Grund-
stiicken versickern bzw. in die das Neubaugebiet durchziehende Gelandemulde (Feuchtmulde) ab- -
flieBen. Das auf den offentlichen StraBen und Plitzen anfallende Regenwasser soll in den einen gro-
Beren innerstidtischen Bereich entwissernden, iber das Plangebiet gefiihrten Regenwasserkanal
geleitet werden. Das aus diesem Kanal in die Schwale abzuleitende Regenwasser bedarf der Vorbe-
handlung; die dafuir notwendigen Bauwerke (Sandfinge) werden im Ostlichen Bereich der Gartenal-
lee eingebaut werden.



3. Natur, und Umwelt, Erhaltungs- und Pflanzgebote

Das Baugebiet wird bereits heute durch das bestehende alte und verwilderte Parkgelinde sowie die
siidlich anschlieBenden Ruderalflichen gepragt. Als weiteres bestimmendes naturliches Element soll
eine sich von der GartenstraBe in L-Form iiber einen neu zu schaffenden Teich zur Schwale erstrek-
 kende Feuchtmulde hinzutreten. Diese 3 Landschaftselemente sind im Bebauungsplan als private

~ bzw. offentliche Griiriflichen festgesetzt. Hinzu kommen fiir das gesamte Plangebiet weitere Fest-
setzungen zur Griinerhaltung bzw. zur Begriindung von Pﬂanzgeboten ’

Ein’ Gnmplan ist fiir das Plangebiet erarbeitet worden. Seine Aussagen haben, soweit moghch, Nie-
derschlag in den grungestaltenschen Festsetzungen gefunden. Dariiberhinaus ist vorgesehen, durch
privatrechtliche Vereinbarungen eine weitere MaBnahmenumsetzung emschhethh notwendlger
Pflege und Unterhaltung zu erreichen.

‘Die im siidwestlichen Planberexch gelegene, durch § 15 a LNatSchG geschiitzte Trockenrasenfliche -
kann im Rahmen des Bebauungskonzeptes nicht erhalten bleiben. Die Zustimmung der Naturschutz-
behorde zur Besemgung dieser Flache liegt vor; der Ausglexch wird auBerhalb des Plangebietes ge-
leistet.

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes wird die Anlage eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes )
festgesetzt, der ein Spielangebot fiir ltere Kinder des Planbereiches schaffen soll. In diesem Zu-
sammenhang wird auf die Verpflichtung zur Errichtung von Splelplatzen fiir Kleinkinder in unmit-
telbarer Nahe von Mehrfarmhenhausern hingewiesen.

| Durch eine textliche Festsetzung wird bestimmt, daB3 die éuf den Baugrundstiicken zu schaffenden
Stellplatzanlagen in der Wexse mit Baumen zu bepﬂanzen sind, daB auf Jewexls 6 Stellplatze 1 Baum
entfillt.

- 4, (“)rtliche‘Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Eines der Prinzipien des stidtebaulichen Entwurfes, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt, besteht
in der Durchléssigkeit der unterschiedlichen Nutzungszonen, der ,, Transparenz* des Gebietes, zu-
gleich ermoglicht die Konzeption aber auch kleinere ,,private” Raumbildungen. Eine wesentliche
Voraussetzung fiir diese Transparenz bilden dabei die groBziigige Anlage und der Erhalt der priva-
 ten Griinflichen. Zu diesem Zweck erfolgen Regelungen hinsichtlich der Errichtung von Einfriedi-
gungen in und an privaten Griinflichen. Um ein ausreichendes Wachstum der auf den Stellplatzan-
lagen zu pﬂanzenden Baume zu gewihrleisten, sind die Stellplatzflichen mit Materialien zu befesti-
gen, die eine Versickerung des Regenwassers ermoglichen. Die Pflanzflichen (Baumschexben) sind
in einer dem Quadrat oder dem Kreis angenéherten Form und in einer MmdestgroBe von 6 m® anzu-
legen

C PLANDURCHFUHRUNG

1. Zielvorstellungen. Herstellung der Erschliefungsanlagen

Es ist beabsichtigt, die notwendigen ErschlieBungsmafBnahmen alsbald nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes ausfithren zu lasser. Teile der ErschlieBungsmafinahmen sollen aus Stadtebauforde-.
rungsmitteln finanziert werden. ' ~
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Die VerauBerung der fiir die Neubebauung vorgesehenen Grundstiicke, die sich alle im stidtischen
Samerungstreuhandvermogen beﬁnden, erfolgt zum sog. ‘'sanierungsbedingten Endwert (§ 153
Abs. 4 BauGB) :

- 2. Bodenordnung

MafBnahmen zur Bodenordmmg sind nicht erforderhch Die im Bebauungsplan vorgegebenen Er—
- weiterungen fiir Grundstiicke in der SchiitzenstraBe erstrecken sich auf Flichen im Besitz des Sa-
merungstreuhandvermogens und konnen im Zuge von Grundstucksverhandlungen beriicksichtigt

werden o

3. Stiidtebauliche Geboté

Zur Realisierung der fur die Baugrundstucke und privaten Griinflichen getroffenen Festsetzungen
zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern muB die Gemeinde die Eigentiimer zu gegebener Zeit
durch gesonderten Bescheid verpflichten (§ 178 BauGB). Die MaBnahmen sind vorher mit den Ei-
gentiimern zu erortern (§ 175 Abs. 1 BauGB)

4. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindest-
- anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulissigkeit von Vor-
haben richtet sich ausschlieBlich nach den getroffenen Festsetzungen. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes entspricht dem Bereich des giiltigen Bebauungsplanes Nr. 65 ,,Simonssche Fabrik“.
Dessen Festsetzungen werden durch die neuen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
ersetzt.und verlieren damit ihre Giiltigkeit. -

Sofern Grundstucke durch Festsetzungen betroffen sind, die der Allgemeinheit dienen, oder die
iiber die Sozialpflichtigkeit des Eigentums hinausgehende Nutzungsbindungen beinhalten, kénnen
die Eigentiimer Entschadlgung oder unter bestimmten Voraussetzungen auch die Ubemahme der
Flachen verlangen. .

D. STADTEBAULICHE DATEN. KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flsichenangaben. Daten
Der Geitungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende Flachen:

Reines Wohngebiet o 7.738 m* 12,1 %
Allgemeines Wohngebiet ’ 14.845 m* 23,1%
Mischgebiet » 1.925 m’ 3,0%
Grundstiicke fiir den Gernembedarf : 15975 m® 247 %
Verkehrsflichen ' 6.360 m* 9,9 %
Offentliche Griinflichen , 11.380 m’ 17,7 %
Private Grinflachen 4.793 m* 7,6 %
Wassertlichen » ' 1.220 m* 1.9%
Gesamtfliiche ' 64.236 m2 100,0 %
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Nach der im Plan dargestellten, aber nicht verbindlichen Grundstiicksaufteilung ergeben sich 11
Baugrundstiicke fiir Vorhaben im Wohnungsbau, wobei 3 Baugrundstiicke dem geforderten Woh-
nungsbau zur Verfugung stehen sollen.

2. Kosten und Finanzierung

Fir den Ausbau der ErschlieBungsstraBen einschlieBlich Freilegung, Beleuchtung und Bepflanzung
sind Kosten in Hohe von rd. 1.100.000;-- DM ermittelt worden. Fir die Herrichtung des Kinder-
spielplatzes werden voraussichtlich Kosten in Hohe von rd. 220.000,-- DM entstehen

Fir die Herstellung des Schmutzwasserkanals sind Kosten in Hohe von etwa 275.000,-- DM ermit-
telt worden; diese werden uber den Gebiihrenhaushalt ﬁnanzwrt

Die Héhe der letztlich auf die Stadt Neumiinster entfallenden Gesamtkosten ist abhangig vonden
erwarteten Zuschiissen insbesondere aus dem Bereich der Stidtebauforderung, und kann noch nicht
beziffert werden.

Neumiinster, den 8. Februar 1996
--Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt -
Im Auftrag

t&/

(Horst)

Diese Begrundung wurde laut Beschlufl der Ratsversammlung vom 20. 02 1996 gebllhgt

Neumunster den 23.04.1997
- Stadtplanungs- und Bauaufs1chtsamt -
Im uﬂrag

i

(Horst)




