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Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage
des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom

8. Dezember 1986 (BGBl. I. S. 2253, zuletzt gedndert durch
EVertr. v. 31.8.1990, BGBl. II. S. 889, 1122).

GemdB den Bestimmungen des § 1 BauGB haben die Gemeinden die
Bauleitpldne (Fldchennutzungsplan, Bebauungspline) aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan enth&dlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fiir die stddtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich. Er
regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und
bildet die Grundlage filir weitere zur Durchfiihrung des Bau-
gesetzbuches erforderliche MaBnahmen.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB 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 BauGB. Sie wird nicht als Satzung
beschlossen, sondern sie ist lediglich von der Ratsversammlung
zu billigen.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet liegt im Stadtteil Brachenfeld/Ruthenberg und wird
begrenzt von der Boostedter StraBe, der verldngerten Gadelander
und Schonmdrchenstrafe und dem FuBweg zwischen der Schdnmdrchen-
straBe und der Boostedter StraBe. Dieser FuBweg soll mit in das
Plangebiet einbezogen werden. Fiir dieses Gebiet besteht ein
Bebauungsplan, der am 19.4.1975 Rechtskraft erlangte. Als Be-
bauung war hier die Errichtung von 4 Punkthdusern mit VIII Ge-
schossen geplant. (WA VIII). Diese Bebauung wurde nicht reali-
siert; das Geldnde wurde bisher auch keiner anderen

Nutzung zugefiihrt. Auf dem Geldnde stehen einige wertvolle
Knickeichen, am slidlichen FuBweg ist eine erhaltenswerte
Wallhecke vorhanden. Auf dem Geldnde nérdlich von der ver-
langerten Gadelander StraBe stehen vier Einfamilienh&user.

Nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 72 konnten hier fiinf Einfamilienh&user errichtet werden.
Dieses Gebiet soll nicht mit in die Plandnderung einbezogen
werden, mit Ausnahme eines Baugrundstiickes, wo anstelle des

5. Einfamilienhauses nunmehr eine Stellplatzanlage fiir das
Teilgebiet 3 und eine Gemeinschaftsanlage fiir Abfall/Recycling
errichtet werden soll.

Planungsrechtliche Voraussetzungen, Planungserfordernis

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 wird auf der
Grundlage des rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplanes der
Stadt Neumlinster aufgestellt. Dort ist dieses Gebiet als
Wohnbauflédche dargestellt. Sonstige lbergeordnete Planungen
sind nicht vorhanden.
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Die 1. Anderung und Ergdnzung des B-Planes Nr. 72 sieht ein
integriertes Konzept vor, mit einer zwei- bis dreigeschossigen
Randbebauung in verschiedenen Bau- und Wohnungsformen und
einer mittleren Freifldche, die multifunktional den Er-
schliefungsbediirfnissen, einer mdglichst natiirlichen Freiraum-
gestaltung und der Aufenthaltsqualitdt filir die Bewohner dient.
Dabei soll der Ubergang zur Stdrniederung iiber einen Kinder-
spielplatz geschaffen werden.

Die Option zur Verldngerung der Gadelander StraBe als Haupt-
verkehrsstraBe wird zwar noch aufrecht erhalten, dennoch
wurde das Gesamtkonzept einschlieBlich Freiraumgestaltung

so gewdhlt, daB die Freihaltetrasse zu gegebener Zeit ohne
Schwierigkeiten das griinordnerische Konzept ergénzt.

Stddtebauliche Zielsetzung

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um das

zur Zeit brachliegende Geldnde entsprechend den heutigen
Planvorstellungen erschliefien und bebauen zu kénnen. Nach

den Festsetzungen des im Jahr 1975 rechtskrdftig gewordenen
Bebauungsplanes war, wie in Punkt 2 beschrieben, eine Bebauung
des betreffenden Geldndes mit mehreren achtgeschossigen
Punkthdusern vorgesehen.

Die heutige stddtebauliche Zielvorstellung nimmt die vor-
handene st&ddtebauliche Situation mit dem angrenzenden Land-
schaftsraum auf. Dabei wird versucht, wieder mehr Natur in

den unmittelbaren Freiraumbereich der Wohnungen zu integrieren.
Eine gegliederte zwei- bis dreigeschossige Randbebauung belift
einen grofzigigen Freiraum, der die Belange Erschliefung,
Unterbringung des ruhenden Verkehrs, Abfallwirtschaft durch
Abfalltrennung und Wertstoffsammlung, Gemeinschaftsanlagen und
Aufenthaltsqualitdt, Oberfldchenwassersammlung und -fiihrung auf
dem Grundstiick, Aufnahme der vorhandenen Baumstandorte und
Weiterentwicklung zu einem durchgdngigen Griinkonzept mit
individuellen privaten und halbéffentlichen Freir&dumen
beriicksichtigt.

Die nunmehr vorgesehene zwei- bis dreigeschossige Bebauung
fligt sich in die in der Umgebung vorhandene Bebauung ein.

In dem Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72
kénnen 11 Einfamilienreihenhduser, ca. 38 Apartmentvillen
(Eigentumswohnungen) und ein ca. 45 m langes Wohngeb&ude
fir 22 6ffentlich gefdrderte Mietwohnungen errichtet werden.

Die bauliche und sonstige Nutzung
Der Bebauungsplan setzt die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstilicke nach den Vorschriften des Baugesetzbuches

(BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Art der baulichen Nutzung

Flir das gesamte Gebiet wird in Anlehnung an die vorhandene
Nutzung "allgemeines Wohngebiet" WA festgesetzt.



MaB der baulichen Nutzung

II - III Vollgeschosse
0,4 Grundfl&dchenzahl
0,7 - 0,9 GeschoBfldchenzahl

Fiir alle Teilgebiete und Wohnformen wird die offene Bauweise
festgesetzt, das heiBt, alle Baukdrper bleiben unter einer
Lange von 50 m.

Da die Freiraumqualitdt besonders groB sein so0ll und die
innere ErschlieBung als Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-
stimmung (verkehrsberuhigter Bereich) als Mischfldche erstellt
wird, wurde auf die Wiederaufnahme des Kinderspielplatzes
innerhalb des Baugebietes verzichtet; stattdessen wird der
Kinderspielplatz in Ergdnzung des rdumlichen Geltungsbe-
reiches der Stdrniederung zugeordnet und an die Ostseite
des Plangeltungsbereiches verlegt.

Umwelt, Fladcheninanspruchnahme, Landschaft

Das Baugebiet des rdumlichen Geltungsbereiches ist zur Zeit
Brachland und im rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan als Wohn-
baufldche ausgewiesen. Der Bebauungsplan von 1975 lieB sich
in der urspriinglichen stddtebaulichen Zielsetzung mit acht-
geschossigen Punkthdusern und groBen Stellplatzeinheiten
nicht verwirklichen. Zwischenzeitlich wurde ein Konzept
entwickelt, das die versiegelte Fliche fiir die innere Er-
schliefung auf ein Minimum beschrdnkt, den vorhandenen GroB-
baumbestand am Rande des Plangeltungsbereiches aufnimmt

und als Ersatz fiir die Bebauung neue natiirliche Elemente
integriert. So wird zum Beispiel das Oberflidchenwasser der
Dachentwédsserungen nicht in die Regenwasserkanalisation
abgefiihrt, sondern in Rinnsalen und kleinen Teichen ge-
speichert und versickert. Parallel zum Bebauungsplan-
entwurf ist bereits vom Bautrdger ein Griinordnungskonzept
entwickelt worden, daB die o.g. Prinzipien berlicksichtigt.

Der frilher in das Baugebiet integrierte Kinderspielplatz mit
trapezfdérmiger Begrenzung wird nunmehr im &stlichen Teil

des Plangeltungsbereiches dem Naturraum der Stdrniederung
und dem Storwanderweg zugeordnet, in Verbindung mit dem
GrofBbaumbestand der vorhandenen Stieleichen. Die mittlere
Erschliefungsfldche wird im Bereich der Stell- und Park-
pldtze durch zahlreiche Bdume iiberstellt. Geschwungene Wege-
fihrungen erschliefen die Hauseingdnge. Der 6ffentliche

und halboffentliche Bereich leitet iiber zu den privaten
Griinfldchen im Umfeld der Gebdude, so daB im Bereich der
Reihenhduser und Appartementvillen private Griinfldchen

zur Verfligung stehen, wdhrend die zukiinftigen Mieter der
geforderten Wohnungen nérdlich des Teilgebietes 3 Mieter-
gdrten zur Nutzung erhalten werden.

Eine entlang der Boostedter StraBe modellierte Aufwallung
soll einerseits Ldrmschutzaufgaben erfiillen, aber auch
eine Bepflanzung mit Gehdlzen aufnehmen als Pufferzone
zwischen Verkehrsschneise und Wohnen.



._5_
Die Freifldchen-Bewirtschaftung soll spdter nach dkologischen
Gesichtspunkten erfolgen, das heift, kein Einsatz von
chemischen Mitteln; Mahd von Wiesenfldchen nur ein- bis

zweimal im Jahr und Anlage geeigneter Bereiche fiir den Riickzug von

Flora und Fauna innerhalb des besiedelten Gebietes.

Zwei Fldchen fiir Gemeinschaftsanlagen dienen der Abfallbe-
seitigung, und zwar getrennte Sammlung nach Wertstoffen und
Minimierung des Restmiills. Damit wird bei den zukiinftigen
Bewohnern der Gedanke der Abfallvermeidung und Wiederver-
wertung der Stoffe gefdrdert.

Griinordnung

Zur Verwirklichung der oben genannten Ziele hat der Bau-
trdger einen Griinordnungsplan im MaBstab 1 : 100 erstellen
lassen, in dem s&d@mtliche MaBnahmen im Bereich der Freianlagen
durch Planzeichnung und Text beschrieben sind.

Erschliefung

Die bereits vorhandene Verldngerung der SchénmdrchenstraBe
wird im Knotenpunktsbereich Boostedter/Gadelander Strafe
durch eine Uberfahrt vom vorhandenen Wendeplatz angebunden.
Die innere Erschliefung wird als verkehrsberuhigter Bereich/
Mischfldche mit einem Wendeplatz in das Baugebiet gefiihrt.
Zwischen vorhandener SchdnmdrchenstraBe im Siiden und der
neuen inneren Erschliefung im Norden wird ein "Uberlauf"
geschaffen fiir Versorgungs~ und Notfahrzeuge sowie zur Er-
schlieBung der Reihenh&duser im Teilgebiet 1. Beiderseits
der inneren ErschlieBung werden in Senkrechtaufstellung die
Flachen fir Stell- und Parkpldtze geschaffen, eine zusatz-
liche Stellplatzanlage fiir das Teilgebiet 3, ndrdlich des
Baugebietes (Flurstiick 335).

Das zweite "Rondeel" in Fortfiihrung des Wendeplatzes wird
Gemeinschaftsanlage fiir Kommunikation und Freizeit. Hier
werden zum Beispiel {iberdachte Fahrradstellplidtze ge-
schaffen. Dieses Rondeel soll angerfdrmig gestaltet werden
und Ubergang sein zu den Gebiudezuwegungen und privaten
Griinfl&dchen.

Die Verwirklichung stddtebaulicher und gestalterischer
Gesichtspunkte

Das stddtebauliche und griinordnerische Gesamtkonzept ist
in den oben genannten Punkten bereits ausfiihrlich erliutert
worden.

Wegen des bereits vorliegenden Griinordnungsplanes kann daher
auf ortliche Bauvorschriften einschlieBflich der Festsetzung
von Dachformen und -neigungen verzichtet werden. AuBerdem
ist die vorhandene Bebauung in der ndheren Umgebung so viel-
schichtig, daB eine einheitliche Regelung nicht erforderlich
wird.
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Ver- und Entsorgung

Die Stadtwerke Neumiinster versorgen das Baugebiet mit Strom
und Wasser. Bei der Abfallbeseitigung werden die Wertstoffe
zur Wiederverwendung ausgesondert, der Restmiill wird zur
stadteigenen zentralen Deponie transportiert.

Das Baugebiet kann an das Netz der Hamburger Gaswerke ange-
schlossen werden.

Die Beseitigung von Schmutzwasser erfolgt iliber eine &8ffentliche
Leitung in den bereits bestehenden Ostsammler. Regenwasser
(Oberflé&dchenwasser) wird nach MaBgabe des Griinordnungsplanes
auf den Freifl&dchen der Baugrundstiicke versickert.

Einzelfragen der Ver- und Entsorgung werden im Baugenehmigungs-
verfahren geregelt.

Immissionsschutz

Durch den Verkehrsldrm auf der Boostedter StraBe und den
zuklinftig mdglichen Verkehrsldrm einer Freihaltetrasse in
Verldngerung der Gadelander Strafe entstehen Immissionen

im Baugebiet. Diese Immissionen werden durch passive und
aktive MaBnahmen gemindert, und zwar entlang der Boostedter
StraBe durch eine Geldndemodellierung (Lirmschutzwall)

im Rahmen der Freifldchengestaltung und zusdtzlich durch
Schallschutzfenster. ‘
Aus Warmeschutzgriinden werden Isolierverglasungen verwendet,
die gemd&B VDI-Richtlinie 2719 "Schalldidmmung von Fenstern" in
Schallschutzklasse 2 ein bewertetes SchalldammaRB von 30 db(A)
aufweisen. Dieser passive Schallschutz wird in der Regel aus-
reichen. In allgemeinen Wohngebieten betridgt der Planungsricht-
pegel am Tage 55 db(A), nachts 45 db(a).

Magnahmen zur Plandurchfiihrung

Die gesamte Fldche des Plangeltungsbereiches gehdrt mit Aus-
nahme des Kinderspielplatzes einem Bautridger. Der FuBweg an der
slidlichen Grenze gehdrt der Stadt, er wird entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ausgebaut und gestaltet. Dadurch
werden bodenordnende Mafnahmen nicht erforderlich. Das Ver-
sorgungsnetz muf} ergdnzt werden, und zwar ab Anschluf Ost-
sammler nach Westen bis zum Rondeel.

Zur Herstellung der ErschliefBungsanlagen wird zwischen dem Bau-
trdger und der Stadt ein Erschliefungsvertrag gem. § 124 Abs. 1
BauGB abgeschlossen. Die ErschliefungsmaBnahmen beinhalten
ebenfalls den AnschluB an die Boostedter StraBe und den bereits
ausgebauten Abschnitt der Schonmdrchenstrage.

Die Stadt trdgt 10 % des beitragsfidhigen ErschlieBungsaufwandes.



Wenn widhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenver-
fiarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unver-
zliglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind
gemdB § 14 DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Leiter Ar-
beiten.

13. Flachenbilanz

Der rdumliche Geltunsberelch umfaBt eine Flache von ca. . ‘m2,
davon

- 14.795 m2 allgemeines Wohlngebiet
-m2 Verkehrsflache
m2 Sffentliche Griinflache (Kinderspielplatz)

14. Kosten und Fihanzierung

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

Pos. 1 Erwerb und Freilegung der

Erschliefungsanlagen 55.600,-- DM
Pos. 2 Bau von StraBen, Wegen und Parkplatzen 337.400,—— DM
Pos. 3 StraBenbeleuchtung 8.800,~- DM
Pos. 4 Schmutzwasserkanal 23.760,-- DM
~Pos. 5 Wasserleitung : | 7.020,-- DM
Pos. 6 Neupflanzung von Straﬁeﬁbéumen 3.600,-~ DM
Pos. 7 Neuanlage Grﬁnfléché (Kinderspielplatz) 74.100,-- DM
Pos. 8 Unvorhergesehenes 5 % ‘ ca. 25.520,-- DM
Pos. 9 Ing. Honorar v ca. 32.200,-- DM
insgesamt ‘ 568;000,-— DM
zuzliglich 14 % Mehrwertsteuer ~79.520,-- DM
insgesamt ) : ca. 647.520,=- DM
;emeindeanE;il IS % des beitragsfdhigen -
ErschlieBungsaufwandes nach § 129‘(1) BauGB : :
(Pos. 1, 2, 3, 6, 8, 9) v ca. 52.000,-- DM :
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