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Ploner StraBe und Brachenfelder StraBe westlich der Rudolf-WeiB-
mann-StraBe im Stadtteil Stadtmitte
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1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte bis zur 6ffentli-
chen Auslegung des Planentwurfes auf der Grundlage des Bundes-
baugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976 (BGBl. I.

S. 2256), zuletzt geandert durch Gesetz vom 06.07.1979 (BGBLl.

I. S. 949). Die Fortsetzung des Verfahrens, beginnend mit der

Anderung des Planentwurfs und der erneuten Sffentlichen Ausle-
gung, erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I.
S. 2253).

GemaB den Bestimmungen des § 1 BauGB haben die Gemeinden die
Bauleitpldne (Fldchennutzungsplan, Bebauungspldne) aufzustel-
len, sobald und soweit es fir 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 Grundstiicke
und bildet die Grundlage fiir weitere zur Durchfihrung der Pla-
nung erforderliche Mafinahmen.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan eine Be-

grindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und wesent-
lichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen.

Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am sldostwarti-
gen Rand des innerstadtischen Kernbereichs und umfaBt das Ge-
biet zwischen Pldner StraBe und Brachenfelder StraBe, west-
lich der Rudolf-WeiBmann-StraBe.

Nach Westen hin, zwischen Brachenfelder StraBe und GroBflecken,
grenzt das Gebiet an die Gebdude der Stadtverwaltung: Rathaus,
Neues Verwaltungsgebdude und Stadthaus.

Im nach Nordwesten und Norden anschlieBenden Bereich zwischen
PeterstraBe und GroBRflecken sind im wesentlichen Kerngebiets-
und Mischgebietsnutzungen mit einem erheblichen Teil von Wohn-
nutzung anzutreffen. In diesem Bereich werden seit langerem
Stadterneuerungsmafnahmen durchgefiihrt, zundchst nach den Be-
stimmungen des Stddtebaufdrderungsgesetzes, nunmehr nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches.

Die Bebauung im ostwdrts angrenzenden Bereich zwischen Bra-
chenfelder StraBe und Pléner StraBe ist im wesentlichen in
den letzten beiden Jahrzehnten entstanden. Neben der vorherr-
schenden Wohnnutzung und einer begrenzten Mischgebietsnutzung
an der Brachenfelder StraBe wird das Quartier durch den Neu-
bau der Allgemeinen Ortskrankenkasse (AOK) und den Parkplatz
an der Rudolf-WeiBmann-StraBe gepragt.

Die iiberalterte Bebauung auf dem Geldnde siidlich der Ploner
StraBe wurde seit Beginn der 70er Jahre schrittweise abgebro-
chen. Anstelle der Altbebauung wurden 3 - 4geschossige Wohnge-
baude errichtet. Um die Pldner StraBe in der beabsichtigten



Weise mit beiderseitigen Radwegen und den zur Fortfiihrung der
Allee erforderlichen Grilinstreifen ausbauen zu konnen, sind
die neuen BaukOrper in ihrer straBenseitigen Bauflucht ent-
sprechend zurlickgesetzt worden.

Die Grundsticksflachen im Plangebiet befinden sich zum grdSten
Teil im Eigentum der Stadt Neumiinster. Die Grundstiicke wurden
iber einen langeren Zeitraum mit der Absicht angekauft, in
diesem Bereich eine grdBere Stellplatzeinrichtung zu errichten.
Die Grundstilicke wurden freigelegt und dienen derzeit als provi-
sorische Stellplatzanlage.

An erhaltenswertem Baumbestand ist zu erwdhnen:

Eine Linde im Offentlichen StraBenraum an der Einmindung der
Brachenfelder StraBe in die Pl6ner StraBe, eine Blutbuche und
ein Ahorn auf dem Grundtick Brachenfelder StrafBe 8.

Mit Beschluffl vom 10.06.1987 hat die Ratsversammlung das Plan-

gebiet in das erweiterte Sanierungsgebiet einbezogen. Die Sat-
zung wurde am 15.11.1987 rechtskrdftigqg.

Das Erfordernis zur Planaufstellung, Zielvorstellungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die
planungsrechtl;}bhen Voraussetzungen filir eine neue Gestaltung
des Baublocks und der angrenzenden StraBenr3ume zu schaffen.
Die Neugestaltung des Baublocks umfaBt eine Erneuerung der
straBenbegleitenden ﬂbckrandbebauung sowie die Errichtung ei-
ner mehrgeschossigen Stellplatzeinrichtung. Die Stellplatzein-
richtung ist erforderlich, um den Stellplatzbedarf fir den
benachbarten Komplex der stddtischen Verwaltungsgebdude und
flir sonstige Bauvorhaben im Einzugsbereich zu decken, bei de-
nen keine oder nur beschrankte MSglichkeiten bestehen, die
Stellpldtze auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

Die Einbindung der vorgesehenen Stellplatzeinrichtung in die
umgebende Bebauung erfordert aufgrund der relativ groflen Bau-
masse und aufgrund des von der Umgebung abweichenden Nutzungs-
zwecks ein besonderes MaB an Gestaltungsqualitat. Zum Aus-
gleich fir die hohe bauliche Ausnutzung der Grundstiicke und
den dadurch eintretenden Verlust an unversiegelten Flachen
sind entsprechende BegriinungsmaBnahmen im Plangebiet und wei-
tere AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets durchzu-
fihren.

Der vorgesehene Ausbau der Pldner StraBe und der Brachenfel-
der StraBe ist in erster Linie auf iUbergeordnete stidtebauli-
che und verkehrliche Zielvorstellungen zurickzufiihren, die im
folgenden Punkt 4. beschrieben werden.

Entwicklung aus dem Fl&ichennutzungsplan und Einfiligung in
sonstige ubergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan befindet sich in Ubereinstimmung mit dem
Fldchennutzungsplan der Stadt Neumlinster 1966, der fiir das
Plangebiet eine gemischte Bauflache darstellt. Die Kennzeich-



nung als "Sanierungsgebiet" weist auf die st3dtebaulichen Un-
zuldnglichkeiten im Plangebiet und in den angrenzenden Berei-
chen hin. Die Kennzeichnung erfolgte bereits einige Jahre vor
der gesetzlichen Definition des verwendeten Begriffes durch
das Stddtebaufdrderungsgesetz.

An sonstigen iibergeordneten Planungen sind die "st3dtebauli-
che Rahmenplanung Innenstadt - Fdrderungsgebiet" und die 3.
Fortschreibung des Generalverkehrsplanes (GVP) zu erwihnen.
Die beabsichtigte verkehrliche Entlastung des Stadtkernes er-
fordert ausreichende und sinnvoll zugeordnete Parkierungsmég-
lichkeiten sowie entsprechende Anfahrmdglichkeiten. Die ver-
kehrlichen Zielvorstellungen zur Rahmenplanung sind in der im
August 1983 vorgelegten Fortschreibung des Generalverkehrspla-
nes hinsichtlich ihrer Auswirkungen und Realisierbarkeit dar-

~gestellt.

MaBnahmen zur ErschlieBung und zur Ver- und Entsorgung

Die Baugrundstlicke im Plangebiet sind durch die vorhandenen
Straflen ausreichend erschlossen. Erganzend zu dem bestehenden
Wegenetz ist eine FuBwegverbindung von der Rudolf-Weif-
mann-Straf3e zur Brachenfelder StraBe vorgesehen.

Der beabsichtigte Ausbau der Pldner StraBe und der Brachenfel-
der StraBe beriicksichtigt in besonderer Weise die Belange der
nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer. Beide StraBen erhalten
ausreichend dimensionierte Geh- und Radwege. Sie bleiben im
Prinzip als zweispurige Strafen erhalten und werden lediglich
um die erforderlichen Abbiegespuren ergdnzt. Die Fahrbahn er-
hdlt in der Brachenfelder StraBe eine Breite von 6 m.

Die mit der Anlegung von Radwegen verbundene Trennung der Ver-
kehrsarten ist u.a. Voraussetzung flir die Aufhebung des Rich-
tungsverkehrs in der Brachenfelder StraBe. Man erreicht damit
eine erhShte Leistungsfahigkeit der StraBe. Das gilt gleicher-
maBen auch fiir die PlOner StraBRe.

Die im Plangebiet vorgesehenen Mafnahmen zur Unterbringung

des ruhenden Verkehrs sind nur zum geringen Teil auf die Be-
darfsdeckung des Plangebietes selbst zuriickzufithren. Die ge-
plante Stellplatzeinrichtung dient im wesentlichen zur Deckung
des Stellplatzbedarfs im Bereich des silidlichen GroBfleckens.
Zu- und Abfahrten sind an der Brachenfelder StraBe und an der
Pldner StraBe vorgesehen.

Unabhdngig von der fiir alle Bauvorhaben geltenden Verpflich-
tung, in ausreichender Anzahl Stellplatze zu errichten, haben
die Gemeinden dariiber hinaus einen bestimmten Anteil an &6ffent-
lichen Parkpldtzen nachzuweisen. Im Plangebiet selbst sind

mit Ausnahme der Langsparkstreifen an der Brachenfelder Stra-
Be und der Pldner StraBe keine Parkmdglichkeiten vorgesehen.
Der Parkraumbedarf wird durch den benachbarten Parkplatz an
der Rudolf-Weifmann-StraBe abgedeckt.

Das Plangebiet ist bereits mit s8mtlichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen erschlossen, wobei die Mischwasserkanalisation im



Zuge des Ausbaus der Brachenfelder StraBe auf ein Trennsystem
umgestellt wird.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Als Art der baulichen Nutzung ist mit Ausnahme einer kleinen
Teilfldche an der Brachenfelder StraBe Kerngebiet festgesetzt.
Die erwahnte Teilfl&dche betrifft das Grundstiick Brachenfelder
StraBe 22, filir das in Anlehnung an die bestehende Mischgebiets-
nutzung entlang der Brachenfelder StraBe ebenfalls ein Misch-
gebiet festgesetzt wird.

Der wesentliche Anteil der GeschoBflichen im Kerngebiet ist
flir eine Stellplatznutzung vorgesehen. Entsprechend diesem
besonderen Nutzungszweck wird eine textliche Festsetzung ge-
maB § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen,
da die Nutzung in ihrem Umfang von der uUblichen Kerngebiets-
nutzung abweicht. Der besondere Nutzungszweck ergibt sich aus
der beabsichtigten Konzentration von Stellplatzeinrichtungen.
Aus staddtebaulichen und verkehrlichen Griinden ist eine Konzen-
tration der Stellplatzeinrichtungen wilnschenswert, weil ein
leistungsfdhiges Stellplatzangebot die angestrebte Verkehrs-
verdiinnung auf dem Grofflecken und die Biindelung des Ziel-

und Quellverkehrs auf einigen wenigen StraBenziigen beglinstigt.
Weiterhin 188t sich dadurch eine Verminderung des Parksuchver-
kehrs erreichen.

Der Stellplatzbedarf 1aBt sich in etwa wie folgt belegen:

Rathaus, Stadthaus,
1. + 2. Bauabschnitt zentrales Verwaltungsgebdude 320 Plitze

bereits libernommene Stellplatzverpflichtungen 40 Platze
zu Ubernehmende Stellplatzverpflichtungen 230 Platze
Neubauvorhaben im Plangebiet 60 Platze
Gesamtbedarf ca. 650 Platze

Bei einem Flichenbedarf von ca. 34 m2? je Stellplatz einschlieB-
lich der dazugehdrigen Fahrbahnen und der bei mehrgeschossigen
Einrichtungen erforderlichen Rampen und Treppen ergibt sich ein
Gesamtbedarf von etwa 22.000 m2? GeschoBflache. Nach den Vorun-
tersuchungen wird es fir zweckmdBig gehalten, die Stellplatz=-
fldchen auf 3 GeschoBebenen (ErdgeschoB, 1. ObergeschoB,

2. Obergeschof) und die Dachfldche des 2. Obergeschosses zu
verteilen.



Das MaB der baulichen Nutzung wird in den einzelnen Baugebie-
ten wir folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse GRZ GFZ
Mischgebiet ITT 0,4 1,0
Kerngebiet IIT 0,6 1,8
Kerngebiet I1I 0,95 3,0

Die Festsetzungen Uber die sonstige Nutzung erstrecken sich
auf Flachen flir die Begriindung von Gehrechten und auf die
Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen.

Die Verwirklichung stddtebaulich/gestalterischer Gesichtspunkte

Nach weitgehendem Abbruch der urspriinglichen Bausubstanz

ist die Wiederherstellung und Neugestaltung der StraBenraume
als vordringlichste Aufgabe anzusehen. Diese Aufgabe umfaBt

die SchlieBung der vorhandenen Baulilicken durch eine neue Block-
randbebauung in geschlossener Bauweise und die Neugestaltung
der StraBenoberfli3chen mit Anlegung von Baumstreifen in der
Ploner StraBe und in der Brachenfelder StrafBe.

Festsetzungen zur &duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen
werden auf einige Grundelemente beschrankt. Im librigen hat

die Stadt Neumiinster einen maBgeblichen Einfluf auf die Neuge-
staltung des Baugebietes, da der iuberwiegende Teil der Grund-
stiicke sich in ihrem Eigentum befindet und das Gestaltungsni-
veau auf den Fremdgrundsticken durch die aufgrund des Sanie-
rungsrechts bestehenden Moglichkeiten beeinfluBt werden kann.

Durch das erkldrte Ziel, bei der Planung der Stellplatzeinrich-
tung einen Garten- und Landschaftsarchitekten einzuschalten,
werden Vorschlage fiir Begriinungsmafnahmen am Gebdude und in
dessen Umfeld erwartet.

MaBnahmen zur Plandurchfilhrung

Es wird davon ausgegangen, daB durch die Verwirklichung des

Bebauungsplanes keine nachteiligen Auswirkungen auf die per-
sOnlichen Lebensumstdnde der im Gebiet wohnenden oder arbei-
tenden Menschen entstehen. Die Erarbeitung eines Sozialplanes
im Sinne des § 180 BauGB wird daher fir entbehrlich gehalten.

Die Realisierung der Bauabsichten erfordert die Beseitigung
einiger Baume im Blockinnenbereich und die Beseitigung von
Restbestdnden der alten Bebauung. Flir die Beseitigung der
Baume ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren
Landschaftspflegebehdrde einzuholen. Bodenordnende MafBnahmen
sind nach derzeitiger Erkenntnis nicht erforderlich.

Fiir den durch die Uberbauung eintretenden Verlust an Freifla-
chen und Griinsubstanz werden von der Unteren Landschaftspfle-
gebehdrde entsprechende AusgleichsmaBfnahmen gefordert. Aufgrund
der beschrankten Moglichkeiten im Plangebiet selbst sind weite-
re AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes vorzusehen.



9. Fliachenbilanz, Zahlenangaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende Bau-

fl4chen:
Mischgebiet 0,07 ha 3
Kerngebiet 1,18 ha 60

Verkehrsfldchen 0,73 ha 37
Gesamtfldche 1,98 ha__100

of [o° o° o°

10. Kosten und Finanzierung

Die PlOner StraBe im Abschnitt zwischen Brachenfelder StraBe
und Rudolf-WeiBmann-Strafe ist in den Jahren 1987/1988 ent-
sprechend den heutigen Verkehrsverhdltnissen neu ausgebaut
worden. Die Brachenfelder StraBe im Abschnitt zwichen PlOner
StraBe und PeterstraBle wird zur Zeit neu ausgebaut.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 79 liegt im fOrm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet IV, das bedeutet, daB Vor-
schriften iber die Erhebung von Beitrdgen (hier nach KAG)
nicht anzuwenden sind. Hinsichtlich der Ausgleichsbetrdge ist
§ 154 Abs. 1 BauGB (vormals § 41 Abs. 4 StBauFG) anzuwenden.

Die Herstellungskosten fir die neu zu schaffende Wegeverbin-
dung von der Rudolf-Weifmann-StraBe zur Brachenfelder StrafBe
betragen ca. 90.000,--~ DM.

Flir die MaBnahmen zum Ausgleich des Verlustes an Freifldchen
und Griinsubstanz entstehen Kosten voraussichtlich in HBhe von
70.000,-- DM . Nach der geltenden Rechtslage sind die
zukiinftigen Bauherren als Verursacher der Eingriffe anzusehen.
Es erscheint jedoch gerechtfertigt, daB die Stadt Neumiinster
sich im Verhdltnis der von ihr nachzuweisenden Stellpl&dtze an

den Kosten beteiligt.

Neumiinster, den 12. Oktober 1990
- Spadtplanungsamt -

i

(HOrst)

Anlage:

Schallgutachten des Technischen Uberwachungsvereins Norddeutschland e.V.
(Tv), vom 17.12.1990 fiir ein geplantes Parkhaus.



