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Bemerkung:

Die angestrichenen bzw. .unterstrichenen Textstellen sind gegen-
tiber der vorherigen Fassung ergdnzt bzw. geidndert worden.

Diese Begriindung wurde mit BeschluB der Ratsversammlung vom
19.04.1988 gebilligt.

Neuminster, den 21.04.1988
- Stadtplanungsamt -
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1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage
des Bundesbaugesetzes (BBauG in der Fassung vom 18.08.1976
(BGBl. I S. 2256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.02.1986

(BGB1l. I S. 265). "

GemdB den Bestimmungen des § 1 BBauG haben die Gemeinden

die Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan, Bebauungsplédne)

aufzustellen, sobald und soweit es fir die st&dtebauliche
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 flir weitere zur Durchfiihrung

des Bundesbaugesetzes erforderliche Mafnahmen.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BBauG ist dem Bebauungsplan eine
Begrilindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele und Zwecke
des Bebauungsplanes darzulegen. Die Begriindung enthdlt
keine Festsetzungen im Sinne des § 9 BBauG. Sie wird auch
nicht als Satzung beschlossen, sendern sie ist lediglich
von der Ratsversammlung zu billigen.

2. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes

umfaBt das Gebiet nérdlich des Stoverweges zwischen der
BundesstraBe 205 (Autobahnzubringer) und der Friedrich-Wéhler-
StraBe mit Ausnahme der bereits bebauten Grundstlicke an

der Einmilindung Stoverweg/Friedrich-Wéhler-Strafe. Die
nérdliche Begrenzung bildet der Tungendorfer Graben mit
angrenzenden Weidefl&chen. B

Der rdumliche Geltungsbereich umfafit eine Gesamtfldche
von ca. 37,6 ha.

Der im Siliden an den Stoverweg und im Osten an die Friedrich-
W8hler-StraBe angrenzende Teil mit ca. 1/3 des Geltungsberei-
ches ist liberwiegend bebaut. die Bandbreite der Nutzungen
erstreckt sich von groBffldchigen Einkaufseinrichtungen
(A & B Center, Trotz-Baumarkt) lber Gewerbe- und Industriebe-
triebe (u.a. Feuerverzinkerei) und Anlagen fiir sportliche
Zwecke bis zu Einfamilienhdusern. Es liegt auf der Hand,
daB die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmun-
gen einen wesentlichen Bestandteil der Planung ausmachen
wird, und zwar nicht nur im Hinblick auf das Plangebiet
selbst, sondern auch auf die angrenzenden Nutzungen.
[ S, D e
Uber dem westlichen Teil des B-Plan-Gebietes liegt die
Platzrunde der Start- und Landebahn 08/26 des 6ffentlichen
Verkehrslandeplatzes Neumiinster. Mit Flugldrm muB gerechnet
werden.

——




3.

Das Erfordernis zur Planaufstellung, Zielvorstellungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich,

um planungsrechtliche Voraussetzungen filir die Erschliefiung
und die bauliche Nutzung des Plangebietes zu schaffen,

die in erster Linie der ErschlieBung neuer Gewerbegrundstilicke
dienen soll. Im Ubergang zur vorhandenen Wohnbebauung

am Christiansweg und am Roschdohler Weg war eine Nutzungsab-
stufung vom Gewerbegebiet Uber ein Mischgebiet bis zum
allgemeinen Wohngebiet erforderlich.

Der Bereich des vorhandenen Tennis-Centrums soll als Sonder-
gebiet festgesetzt werden, da sich ein derartiger Bereich
von anderen Baugebieten wesentlich unterscheidet. Die
vorhandene Hockeysportanlage westlich des Tennis-Centrums
soll als Grilinfldche mit der Zweckbestlmmung "Sportplatz"
festgesetzt werden.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan und Einfligung

in sonstige lbergeordnete Planungen

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Neumlinster 1966 stellt
flir das Plangebiet gréBtenteils gewerbliche Bauflédchen

oder Fldchen fir die Landwirtschaft dar. Aufgrund der
vorgesehenen Nutzungsregelungen sind entsprechende Anderun-
gen des Flichennutzungsplanes durchgefiihrt worden.

Mafnahmen zur Erschliefung und zur Ver- und Entsorgung

Der westliche Teil des Plangebietes wird liber eine Verldnge-
rung der vom Stoverweg abzweigenden Baeyerstrafe sowie

von ihr abzweigende Erschliefungsstraflen erschlossen.

Der Ostliche Teil des Plangebietes wird durch die vorgesehene
Planstrafe B und die vorhandene Bunsenstrafe erschlessen,
die beide von der Friedrich-Wéhler-StraBe abzweigen. Uber
eine Verlidngerung der Bunsenstrafie mit Anbindung an die
Baeyerstrafle wird eine Querverbindung zum westlichen Teil
des Plangebietes geschaffen. Diese Querverbindung kann

zu einer Entlastung des Knotenpunktes an der Einmlindung

der BaeyerstraBe in den Stoverweg beitragen. Fir FuBgdnger
und Radfahrer ist eine weitere Querverbindung vom Endpunkt
der Baeyerstrafle zum Endpunkt der Planstrafle B vorgesehen.

Die ErschlieBungsstrafien erhalten beidseitige Gehwege.

Die erforderlichen Parkpldtze werden in Form von Parkstreifen
im StraBenraum untergebracht. Die PlanstraBe B im nordbéstli-
chen Teil des Geltungsbereiches soll als verkehrsberuhigte
WohnstraBe ausgebaut werden.

Das Plangebiet erhdlt AnschluB an das stddtische Versorgungs-
netz flir Strom und Wasser und gegebenenfalls flir Erdgas

durch AnschluB an das Netz der Hamburger Gaswerke. Der

AnschluB an die Kanalisatien erfolgt im Trennsystem. Die
Miillbeseitigung erfolgt durch die stddtische Millabfuhr.
Einzelfragen der Ver- und Entsorgung werden im Baugenehmigungs-
verfahren geregelt. '
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Die bauliche und sonstige Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsticke nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes
(BBauG) und der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) fest.

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden wird eine uneinge-
schrénkte gewerbliche Nutzung nicht in allen im Plangebiet
vorgesehenen Gewerbeflidchen mdglich sein. Die Einschrénkungen
ergeben sich beispielsweise aus der Nachbarschaft zu dem
vorhandenen Verbrauchermarkt, der Lebensmittel in seinem
Sortiment flhrt. Die Nachbarschaft zu vorhandenen Wohngebie-
ten wirkt sich gleichermafen einschrénkend auf die gewerbli-
che Nutzung aus. Unter diesem Gesichtspunkt wurde die
vorgesehene Nutzung im norddstlichen Bereich des Plangebietes
zwischen Tennis-Sportanlage und Tungendorfer Graben gegeniiber
den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes, der flir diesen
Bereich eine gewerbliche Nutzung vorsah, abgedndert. Zum
Schutz der Wohnbebauung am Christiansweg und am Roschdohler
Weg hdtte eine gewerbliche Nutzung in diesem Bereich ohnehin
relativ stark eingeschrédnkt werden mlissen. Da durch das
Geldnde der Tennis- oder der Hockey-Sportanlage bereits

eine gewisse Abschrimung zwischen der gewerblichen Nutzung

im Sliden und der Wohnnutzung im Norden vorgegeben ist,
erschien es zweckmdBiger, in dem vorgenannten Bereich

auf eine gewerbliche Nutzung zu verzichten und stattdessen
eine Wohnnutzung vorzusehen.

An der Nahtstelle zwischen vorgesehener Wohnnutzung und
gewerblicher Nutzung an der Friedrich-W6hler-StrafBe ist

im Rahmen der Nutzungsgliederung ein Mischgebiet vorgesehen.
An der Grenze zum Gewerbegebiet und zur Hockey-Sportanlage
soll zum Schutz des Wohngebietes ein zu bepflanzender
Lidrmschutzwall angelegt werden.

Nach Erstellung eines Schallgutachtens hat sich herausgestellé?
daB die urspriinglich angenommene Héhe des Larmschutzwalls
nicht ausreicht. Bei einer angenommenen Wallhdhe von 4 m

- die Errichtung eines hSheren Lirmschutzwalls ist aus
stddtebaulichen Griinden nicht zu vertreten -sind Nutzungsein-
schrinkungen flir den mit (A) gekennzeichneten Bereich

des allgemeinen Wohngebiets (WA) und den ebenfalls mit

(a) gekennzelchneten Bereich des Gewerbegebiets (GE) erforder-
lich. Fir den betreffenden Bereich des allgemeinen Wohngebiets
kénnen wegen der unzureichenden Lidrmabschirmung keine
Aufenthaltsrdume im DachgeschoB zugelassen werden. In

dem mit (A) gekennzeichneten Bereich des Gewerbegebiets

- das ist der dem allgemeinen Wohngebiet benachbarte Bereich -
werden die potentiell l&rmintensiven Nutzungen durch textli-
che Festsetzung ausgeschlossen. Um die Bandbreite der
Nutzungsmogllchkelten nicht zu sehr einzuschrédnken, wird

ein Teil der im Gewerbegebiet ausnahmswelse zuldssigen
Nutzungen filir allgemein zuldssig erklirt.

Flir die dem Tennis-Centrum zugeordnete Stellplatzanlage
sind zum Schutz der ndérdlich. angrenzenden Gebiete mit
Wohnnutzung (allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet) ebenfalls




SchallschutzmaBnahmen erforderlich, da die flir die Nachtzeit
geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 iliberschritten
werden. Zur Ladrmabschirmung ist eine lberdachung der Stell-
platzanlage, eine wandartige Abschirmung nach Norden und

die Anlegung der Zu- und Abfahrt an der Silidseite festgesetzt.

Zu den in Gewerbegebieten zuldssigen Gewerbebetrieben

zdhlen u.a. auch Einzelhandelsbetriebe. Die verkehrsglinstige
Lage kénnte dazu fihren, daB sich im festgesetzten Gewerbege-
biet Einzelhandelsbetriebe bis zur zuldssigen GréBenordnung
ansiedeln bzw. vorhandene Betriebe zu Einzelhandelsbetrieben
umgewandelt werden.

Eine derartige Entwicklung widerspricht den stddtebaulichen
Zielvorstellungen und den Zielen der Innenstadterneuerung.
Jede zusdtzliche Ausdehnung von Verkaufsfldchen vergréBert
das bereits bestehende Uberangebot und wirkt sich nachteilig
auf die infrastrukturelle Ausstattung der weniger dicht
besiedelten und verkehrsunglinstig gelegenen Stadtquartiere
sowie auf die Versorgung deren BevOlkerung aus, insbesondere
auf die der nicht motorisierten Blirger.

Die Konzentration von Verkaufsfldchen auBerhalb der Innenstadt
flihrt zu Dezentralisierung ven Kaufkraft und wirkt damit
sowohl den landesplanerischen Zielsetzungen der Sicherung

der oberzentralen Funktion Neumilinsters als auch den stddtebau-
lichen Bemlihungen der Stadt zur Erneuerung und Attraktivitdts-
steigerung der Innenstadt entgegen. Der wirkungsvolle

Einsatz O6ffentlicher Investitienen der Infrastruktur und

der Stddtebaufdrderung wiirde durch die Dezentralisierung

von Einrichtungen der Versorgung mit Glitern auBerhalb

des Zentrums erheblich infrage gestellt werden. Dementspre-
chend ist eine weitere Ausdehnung von Verkaufsfldchen auBer-
halb der Innenstadt nach M&glichkeit zu vermeiden. Im
Gewerbegebiet sind deshalb nur Einzelhandelsbetriebe in Ver-
bindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kunden-
diensteinrichtungen zuldssig (§ 1 Abs. 4 BauNVO).

Die Festsetzungen liber das MaBR der baulichen Nutzung,

die Bauweise und die liberbaubaren Grundstlicksfldchen berlick-
sichtigen die Erhaltung der landschaftlichen Beziige und
Gestaltungselemente und garantieren aufgrund des vorgegebenen
Freiflichenanteils eine gewisse Auflockerung in der baulichen
Gliederung des Plangebietes.

Die Festsetzungen liber die sonstige Nutzung betreffen

die Erhaltung des vorhandenen Landschaftsbildes, den Immissions-
schutz und die rdumliche Abgrenzung des Plangebietes zu
angrenzenden Nutzungen.

Vorhandene Landschaftselemente wie Bachldufe, Baume, Wallhecken
und Biische sind bestandsmifig in die Planung integriert ~
worden. Zur Unterstlitzung der naturriumlichen Gegebenheiten
soll beiderseits des vorhandenen Entwdsserungsgrabens

ein Griinstreifen angelegt werden. Es ist voergesehen, die
Grabenbdschungen abzuflachen und zu bepflanzen (&kologischer
Querschnitt).



Die Bepflanzung des zum Schutz der Wohnbebauung vorgesehenen
Larmschutzwalls sowie der entlang der BundesstraBie 205
vorgesehene Pflanzstreifen dienen in erster Linie der
optischen Abschirmung sowie der rdumlichen Gliederung

sowie der Abgrenzung. Die mit der Bepflanzung erreichbare
Schallpegelminderung ist relativ unbedeutend.

Die Verwirklichung stddtebaulicher _und gestalterischer

Gesichtspunkte

Auf baugestalterische Festsetzungen wurde mit Ausnahme

von Festsetzungen Uber die Gestaltung von Vorgdrten und
Elnfrledlgungen verzichtet, weil sich filir bauliche Anlagen

in Gewerbe- und Sondergebieten nur schwer allgemein verbind-
liche Festlegungen {iber die Gestaltung finden lassen.’

Der Bebauungsplan enthdlt jedoch eine Reihe .von Festsetzungen,
die gewisse Vorgaben filir die bauliche Gestaltung und Gliede-
rung des Baugebietes gliedern. Dazu gehSren u.a. die Festset-
zungen Uber das MaB der baulichen Nutzung und hierbei
insbesondere die Festsetzungen lber die Zahl der Vollgeschos-
se bzw. die H6he baulicher Anlagen, weiterhin die Festsetzun-
gen der offenen Bauweise sowie die Festsetzungen der liberbau-
baren Grundstilicksfldchen. Durch das Mafl der baulichen

Nutzung wird der Frelflachenantell innerhalb des Plangebietes
festgelegt.

Der Freifldchenanteil und die vergesehene Griingliederung
reichen aus, um eine aufgelockerte und gegliederte Bebauung
des Plangebietes zu gewdhrleisten.

Die beabsichtigte Gliederung und Begriinung gréfierer Stellplatz-
anlagen ist durch eine textliche Festsetzung geregelt,

gemdB der flir jeweils 10 Stellpldtze ein Baum gepflanzt

werden soll.

MaBnahmen zur Plandurchfiihrung

Es ist vorgesehen, daBf die Stadt Neumlinster die Eigentiimer
durch Bescheid verpflichtet, ihre Grundstiicke entsprechend
den getroffenen Festsetzungen zu bepflanzen, sobald die
stddtebauliche Entwicklung die Durchfiihrung der MaBnahme
erfordert (Pflanzgebot, § 39 b Abs. 8 BBauG). Die MaBnahme
ist vorher mit den Eigentilimern zu erdrtern und zu beraten
(§ 39 a BBauG).

Der landschaftsgerechte Ausbau des vorhandenen Entwdsserungs-
grabens steht als weitere kostentrdchtige Mafnahme neben

den ErschlieBungsmafnahmen flir die verkehrliche ErschlieBung.
Die Ausbaumafnahmen umfassen die Abflachung vorhandener
BSschungen sowie die Anlegung von begleitenden Griinstreifen.



9.

10.

Flichenbilanz
Allgemeine Wohngebiete 2,8 ha = 7,4—§-—
Mischgebiete R 0,7 ha = 1,9 %
Gewerbegebiete 22,2 ha = 61,6 %
Sondergebiete
- Verbrauchermidrkte ca. 3,8 ha
- Tennisanlage ca. 2,0 ha

5,8 ha 5,8 ha = 15,4 %
Griinfldchen 2,6 ha = 7,1 %
Verkehrsflidchen 2,5 ha = 6,6 %1 __
Gesamtfl&dche 37,6 ha = 100,0 %
Kosten und Finanzierung

Die voraussichtlichen Kesten flir die ErschliefungsmaBnahmen,
mit Ausnahme der bereits fertiggestellten StraBen, schlilisseln
sich wie folgt auf:

1. Grunderwerb und Freilegung 264.000,-- DM

2. Herstellungskosten einschl. Begriinung 1.805.000,—-- DM
3. Entwdsserung ' 248.000,-- DM
4, Beleuchtung 78.000,-- DM

2.395.000,-~- DM

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

Die Kosten filir die Herstellung der Schmutzwasserkandle
in HS8he von 350.000,-- DM werden (ber den Geblihrenhaushalt
finanziert.

Fliir den landschaftsgerechten Ausbau des Entwdsserungsgrabens
sowie flir den dazu erforderlichen Grunderwerb entstehen

der Stadt Neumiinster voraussichtlich Kosten in HOhe von
245.000,-- DM.

Die Kosten fiir die Errichtung und Bepflanzung des Larmschutz-
walls nérdlich der Hockey-Sportanlagen sind von den beglinstig-
ten Grundeigentlimern zu tragen. Mit Ausnahme der Bepflanzungs-
kosten flir den Abschnitt, der.an den 6ffentlichen FuB-

und Radweg angrenzt. Diese Kosten sind Bestandteil des
beitragsfdhigen Erschiefungsaufwandes.

Die Aufwendungen fiir die Bepflanzung der mit Pflanzgeboten
zu belastenden Flichen sind von den jeweils betroffenen
Grundeigentilimern zu tragen.

Neumiinster, den 24.03.1988
- Stadtplanungsamt -



