STADT NEUMUNSTER

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 91

- WESTLICH OCHSENWEG -

FUR DIE GRUNIJ__ST[]CKE WESTLICH OCHSENWEG NRN. 46 - 66 (TEILGE-
BIET I) SOWIE FUR DAS GEBIET ZWISCHEN SCHWALE UND BURGSTRASSE
HOHE SCHWALEDURCHFLUSS (TEILGEBIET Il) IM STADTTEIL WITTORF
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A. PLANUNGSERFORDERNIS. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Aligemeine Rechtsgrundlagen

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

Sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fiir be-
grenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flichennutzungsplanes Bebau-
ungsplane zu entwickeln. Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fiir
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Maf3nahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplinen gelten auch fiir deren
Anderung, Ergiinzung oder Aufhebung,

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

Dem Bebauungsplan ist eine Begri‘mdung beizufugen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

2. Planungsanlass, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir eine Hinterlandbebauung mit Einfamilienhausern zu schaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist zweigeteilt. Das fiir eine Ergianzung vorgesehene
Baugebiet (Teilgebiet I) umfasst die Grundstiicke Ochsenweg Nrn. 46 - 66. Das Gebiet fiir Aus-
gleichsmafBnahmen (Teilgebiet IT) liegt zwischen Schwale und Burgstraf3e im Bereich des Schwale-
durchflusses unter der Eisenbahnstrecke Neumiinster - Hamburg.

3. Ausgangslage, Bestand

Die ca. 1.200 m? bis knapp 2.000 m? grof3en Grundstiicke zwischen Ochsenweg und den Sportfla-
chen bzw. der Griinanlage wurden in den 60er Jahren mit Siedlungshiusern bebaut. Die fir eine
Hinterlandbebauung in Frage kommenden Flachen werden heute gértnerisch genutzt. An der West-
grenze zum Sportplatz befindet sich ein tlw. durchgewachsener Knick. Das ca. 2 ha groB3e Plange-
biet (I) am historisch bedeutenden Ochsenweg liegt ca. 600 m vom Stadtteilzentrum Wittorf und ca.
2,8 km vom Stadtzentrum (GroBflecken) entfernt. An der Siidgrenze des Teilgebietes I befindet
sich eine Wegeverbindung entlang der Withrenbek, die eine ,,griine” Durchquerung des Stadtteiles
ermoglicht. Bestandteil dieser Griinflachen sind auch die Sportanlagen des Vereins Blau-Weif3-
Wittorf.
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Bei dem Ausgleichsgebiet im Niederungsbereich der Schwale handelt es sich um eine wechsel-
feuchte bis frische Weidegras-WeiBklee-Weide.

4, Flichennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 der Stadt Neumiinster stellt das Teilgebiet I als Wohnbauflache so-
wie das Teilgebiet II als naturbelassene Griinfliche, welches von unterirdischen Hauptabwasserlei-
tungen durchquert wird, dar.

Das Teilgebiet II liegt im Landschaftsschutzgebiet ,,Stadtrand Néumﬁnster_“.

Der Landschaftsplan der Stadt Neumiinster stellt fiir das Teilgebiet I Wohnbaufliache und fur das
~ Teilgebiet II Grinland dar. -

5. Planungsziele, Auswirkungen

Der Bebauungsplan dient der stadtteilbezogenen Bereitstellung von Baugrundstiicken. Insbesondere
im Stadtteil Wittorf sind keine Flichen fiir eine Siedlungserweiterung vorhanden. Es bestehen je-
doch Moglichkeiten durch die Inanspruchnahme ricckwirtiger Grundstiicksflichen Baugrundstiicke
zu schaffen und damit den Stadtteil unter Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
behutsam nachzuverdichten. ’

Um die Auswirkungen der heranriickenden Wohnbebauung auf die bestehende Sportanlage in die
Abwigung einzustellen, wurde ein Schallgutachten erstellt (siche Punkt B 4. Schallschutz). ‘

B. INHALT DER PLANUNG

1. Art und MaB der baulichen Nutzurig, Bauweise

Das Wohngebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Gebietsart korrespondiert auch
mit den in der Umgebung vorhandenen Nutzungen einschlieBlich ihrer zeitweise auftretenden Sto-
rungen (z. B. Girtnerei, Sportflichen).

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung entspricht den Bediirfnissen zur Errichtung familien-
gerechter Wohngebiude in Form von Einzel- bzw. Doppelhausern. Doppelhauser konnen jedoch
nur auf ausreichend groflen Grundstiicken errichtet werden. -

Im allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten je Gebaude be-
grenzt. Damit soll eine maBvolle Verdichtung im Einfamilienhausbau (z. B. Zulassigkeit einer sog.
Einliegerwohnung) ermoglicht werden; hohere Verdichtungen, die sich nachteilig auf die Nachbar-
schaft auswirken, aber ausgeschlossen werden.




-5-

Die Begrenzung der Oberkante des ErdgeschossfuBbodens auf max. 60 cm iiber der tatsichlichen
Gelandeoberflache ist erforderlich, um Beeintrachtigungen auf die Nachbargrundstiicke sowie ge-
stalterisch unbefriedigende Gelandehohen-Differenzen auszuschlieBen. Weiterhin ist die Héhe bauli-
cher Anlagen auf eine Firsthohe von max. 9 m begrenzt. Der Verzicht auf diese Hohenbeschrin-
kung konnte trotz Einhaltung der sonstigen MaBvorschriften und der baurechtlich erforderlichen
Abstandsflachen im Einzelfall zu einer Gebaudehohe fiihren, die sich zum einen nachteilig auf das
Ortsbild auswirkt, insbesondere gegeniiber den Vordergebiuden, und die zum anderen zu einer
ubermaBigen Verschattung von Nachbargrundstiicken fithren konnte.

Durch Teilung der 1.200 m? bis knapp 2.000 m? groBen Grundstiicke konnen im riickwirtigen Be-
reich Baugrundsticke von ca. 550 m? bis 850 m? gebildet werden. Es besteht die Moglichkeit, die

Grundstiicke real zu teilen, d. h. es werden 2 neue Flurstiicke gebildet oder ideell zu teilen, d. h. es
bleibt ein Flurstiick mit vertraglich festgelegten Nutzungsrechten.

2. Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Ein Ausbau der vorhandenen ErschlieBungsstrafle Ochsenweg ist nicht erforderlich.

Der Bau einer neuen ErschlieBungsstra3e im riickwirtigen Bereich ist nicht vorgesehen, da die
Grundstiicke ausreichend breit sind, um eigene Zufahrten zu einer Hinterlandbebauung anlegen zu
konnen. Die private Zufahrt sollte mindestens 3,2 m breit sein. Um Flachenversiegelung zu vermei-
den und Kosten einzusparen, wire es wiinschenswert, wenn 2 oder 3 benachbarte Grundstiicksei-
gentiimer eine gemeinsame Zufahrt errichten wiirden. Es besteht auch die Moglichkeit, die Er-
schlieBung iiber ein durch Baulast eingetragenes Uberwegungsrecht zu sichern.

Das Schmutzwasser ist in den vorhandenen Schmutzwasserkanal im Ochsenweg einzuleiten. Fiir die
Schmutzwasserentsorgung der Baugrundstiicke kann jedoch eine private Pumpanlage erforderlich
werden, wenn eine Entwisserung zum oﬁenthchen Schmutzwasserkanal im Freigefille nicht mog-
lich ist.

Das anfallende Regenwasser der privaten Grundstiicke ist auf den jeweiligen Grundstucken Zu ver-
sickern.

Die Versrogung der neuen Baugrundstiicke mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation kann

durch Erweiterung der in den umgebenden Strallen vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt wer-
den.

3. Natur und Umwelt, landschaftspflegerische MaBnahmen

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz in Verbindung mit dem Baugesetzbuch ausgleichspflichtig. Auf Grund des
relativ geringen Eingriffstatbestandes ist jedoch eine vertiefende Darstellung in Form eines Griin-
ordnungsplanes nicht erforderlich, so dass in Abstimmung mlt der unteren Naturschutzbehorde
Ausgleichsmafnahmen festgelegt wurden.

Auf den Baugrundstiicken selber besteht keine Moglichkeit, im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung Ausgleichsflichen bereitzustellen bzw. AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren.
Nach dem Baugesetzbuch kénnen AusgleichsmaBnahmen auch an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffes erfolgen. Im Teilgebiet II im Bereich der Schwaleniederung sollen diese Ausgleichsmaf-
nahmen durchgefiihrt werden. » :
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Fiir den Talraum der Schwale ist als Leitbild im Rahmen des Biotopverbundprojektes eine offene
Niederungslandschaft festgelegt worden. Als Zielsetzung fiir die ca. 2.000 m? grofle Ausgleichsfli-
che wird die Entwicklung von artenreichem Feuchtgriinland angestrebt. Dazu ist eine extensive
Nutzung mit folgenden MaB3nahmen vorgesehen: Ein- bis zweischiirige Maat, Beweidung mit 1 - 2
Rindern / ha ab Mitte Mai. Zusitzlich ist die Anlage eines 5 m - 10 m breiten Saumstreifens als
Ubergang zu den angrenzenden Waldfldchen vorgesehen. Da die Ausgleichsflichen lediglich exten-
siv genutzt werden, wurde bei der Berechnung des Ausgleichsbedarfs ein erhohter Faktor angesetzt.

Mit der vorgenannten Ausgleichsfliche und darauf durchzufiihrenden MaBnahmen wird der Eingriff
gemiB Anlage des gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums fiir
Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998  Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung zum Baurecht® ausgeglichen.

Die bestehenden Knicks mit den in der Plandarstellung dargestellten Baumen sind zu erhalten. Ge-
rade die durchgewachsenen Baume (Uberhilter) kennzeichnen den Ubergang zwischen Sportflache
und Baugebiet. Wiirden die Baume nicht als zu erhalten festgesetzt, wire zu beflirchten, dass im
Rahmen der Knickpflege diese , Uberhalter gefillt werden. Weiterhin sind im Rahmen der Ein-
griffsminimierung vorhandene groBere Laubbdume zu erhalten. :

4. Schallschutz

Die Larmauswirkungen der westlich angrenzenden Sportanlage auf die heranriickende Wohnbebau-
ung wurden im Rahmen eines Schallgutachtens untersucht. Die Ermittlung der vom Sportbetrieb
auf dem Vereinsgelande Blau-WeiB3-Wittorf auf die Umgebung einwirkenden Schallimmissionen hat
ergeben, dass lediglich an 3 von 10 Immissionsorten auf dem Hintergelidnde der Siedlungsgrund-
stiicke eine geringfligige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte eintritt, und zwar nur, wenn
wihrend der sonntaglichen Ruhezeiten zwischen 13.00 Uhr und 15.00 Uhr Baseball-Spiele durch-
gefuihrt werden. Fur allgemeine Wohngebiete ist fiir die Ruhezeit ein Immissionsrichtwert von 50
dB(A) und fiir die iibrigen Tageszeiten ein Immissionsrichtwert von 55 dB(A) festgelegt. Die Uber-
schreitung liegt in den Ruhezeiten zwischen 2 und 4 dB(A). Nach Angaben des Vereins finden an
hochstens 5 Sonntagen im Jahr Baseball-Spiele statt. Es handelt sich also um seltene Ereignisse im
Sinne der Sportanlagenlarmschutzverordnung, da die Veranstaltung an weniger als 18 Kalenderta-
gen des Jahres stattfinden.

Nach Aussagen des Schallgutachters ist bezogen auf die Hinterlandbebauung am Ochsenweg in
Einzelzellen zwar eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zu erwarten, SchallschutzmaBnah-
men jedoch nicht zwingend erforderlich sind, da die Uberschreitungen nur an wenigen Tagen auf-
treten. Die zukiinftigen Bewohner miissen sich dariiber im Klaren sein, dass sie in einem Gebiet
bauen, das erhohten Larmbeléstigungen durch den Sportbetrieb ausgesetzt ist, und dass sie keine
Einschrankungen des Sportbetriebes fordern konnen, so lange sich dieser an den vorgegebenen
Rahmen hilt.




C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zielvorstellungen, Kostenerstattungsbetréigé

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bestehen fiir die einzelnen Hinterlandgrundstiicke Bau-
rechte. Da die Grundeigentimer ein grof3es Interesse an einer Hinterlandbebauung bekundet haben,
wird davon ausgegangen, dass die Baumoglichkeiten kurzfristig in Anspruch genommen werden.

Zur Finanzierung von Ausgleichsmaf3nahmen hat die Stadt Neumiinster eine Satzung zur Erhebung
von Kostenerstattungsbetragen fir die Durchfithrung von Mafinahmen zum Ausgleich von Emgrlf-
fen in die Natur und Landschaft (Kostenerstattungssatzung) erlassen.

Die Ausgleichsflichen bzw. -maf3nahmen werden den neuen Baugrundstiicken nach § 1 a BauGB
zugeordnet.

2. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfiillt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindest-
anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Dementsprechend richtet sich die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben ausschlieBlich nach den getroffenen Festsetzungen.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flichenangaben, Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flachen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 18.810 m? 84,70 %
(Hinterlandbauflachen ca. 8.600 m?) '
Offentliche Verkehrsflichen ' 1.390 m? 6,30 %
Fliache fur MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Teilgebiet II)  2.000 m? 9.00 %
Gesamtfliche 22.200 m? 100,0 %

Im Bebauungsplan kénnen ca. 11 neue Baugrundstiicke bereitgestellt werden.

2. Kosten und Finanzierung

Fiir die Durchfiihrung der AusgleichsmafBnahmen im Sinne der Kostenerstattungssatzung der Stadt
Neumiinster sind Kosten in Héhe von ca. 15.000,00 DM ermittelt worden.

Neumiinster, den 27. Juni 2000
- Fachdienst Stadtplanung -
Im Aufirag
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