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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, um eine ge-
ordnete stédtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind flr
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den VVorgaben des Flachennutzungsplanes Be-
bauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen flr die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
lage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaRnahmen.

Die _\_/orschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplénen gelten auch flr de-
ren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden. Hierbei kommen insbesondere Ortliche Bauvorschriften nach 8 92 der
Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizuftigen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen der Planung darzulegen sind.

Mit der im Jahre 2004 durchgeftihrten Novellierung des BauGB wurde die Umweltpriifung in das
Bauleitverfahren integriert; in der Umweltprifung sollen die umweltbezogenen Verfahren und Be-
lange gebindelt werden. Mit Wirkung zum 01.01.2007 ist das BauGB durch das ,,Gesetz zur Er-
leichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte erneut geédndert worden.
Zentraler Bestandteil des Gesetzes ist der neu eingefuigte 8§ 13a BauGB, welcher die Mdglichkeit
eroffnet, Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine bestimmte GroRenordnung nicht tber-
schreiten, in einem beschleunigtes Verfahren aufzustellen. Dieses Verfahren findet bei dem vorlie-
genden Bebauungsplan Anwendung.

2. Planungsanlass, Plangebiet

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um der in der Stadt Neumdinster weiterhin
bestehenden Nachfrage nach Baugrundstiicken flr eine individuelle Einfamilienhausbebauung
Rechnung zu tragen: Das im Juli 2006 vorgelegte Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt
Neumiinster" stellt fiir den Prognosezeitraum bis 2020 trotz des insgesamt bereits vorhandenen
Angebotsiiberhangs einen Zusatzbedarf an rund 600 Wohneinheiten im Eigentumsbereich, und
hierbei vorwiegend in Ein- und Zweifamilienhdusern, fest. Es wird in diesem Zusammenhang die
Empfehlungen getroffen, bei der Ausweisung von Flachen fiir den Ein- und Zweifamilienhausbau
auf eine gezielte Innenentwicklung zu achten und von einer Ausweisung grolRerer peripher gele-
gener Neubaugebiete abzusehen. Aufgrund der noch vorhandenen Flachenpotentiale in siedlungs-
integrierten Lagen werden hierflir gute VVoraussetzungen gesehen. Insbesondere solle auch darauf

! Wohnraumversorgungskonzept Neumiinster - Bericht - , erstellt durch: GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und
Wohnforschung GmbH, Hamburg 2006
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geachtet werden, dass ein Anteil an hochwertigen, attraktiv gelegenen Eigenheim-Bauplatzen flr
hoherqualifizierte Arbeitnehmer bereitgestellt werde.?

Das vorliegende Plangebiet in innenstadtnaher Lage des Stadtteils Brachenfeld / Ruthenberg bietet
gute Voraussetzungen fur die Bereitstellung von Baugrundstiicken fiir den Eigenheimbau, die den
0.g. Anforderungen an eine bedarfsgerechte Erweiterung des Wohnraumangebotes entsprechen.
Die Planung stellt des weiteren eine MaRnahme zur nachhaltigen Innenentwicklung des Stadtge-
bietes dar, denn das Uberplante Flachenpotential entsteht durch Konversion einer ehemals milita-
risch genutzten, bebauten und stark versiegelten Flache. Nachdem die vormalige Nutzung des
Grundstuckes durch die Bundeswehr aufgegeben wurde, liegt die Fl4che bereits seit einigen Jah-
ren brach und tragt zu einer Abwertung des stadtebaulichen Umfelds bei. Bereits aus diesem Um-
stand heraus ergibt sich das Bestreben zur Konversion dieser Flache.

3. Ausgangslage, Bestand

Das Plangebiet erstreckt sich tiber eine Flache von rd. 1,3 ha. Es liegt in rund einem Kilometer
Entfernung stidostlich der Stadtmitte (GroR3flecken) im Stadtteil Brachenfeld / Ruthenberg. In
fuBlaufiger Entfernung zu dem Gebiet befindet sich ein breites Angebot an Einrichtungen der 6f-
fentlichen und privaten Daseinsvorsorge, z.B. Bildungs-, Gesundheits- und Betreuungseinrichtun-
gen sowie Einzelhandel und private Dienstleistungen.

Im Stdosten wird das Grundstuick von der Frankenstrale, im Stidwesten von der Storstral3e be-
grenzt. Beide Strallenzige erfillen die Funktion von Anliegerstral3en in dem uberwiegend durch
Wohnnutzungen gepragten Umfeld. Die ehemalige Nutzung des Grundstiick als Mobilmachungs-
stutzpunkt der Bundeswehr stand im Zusammenhang mit der unmittelbar stidostlich benachbarten,
zwischenzeitlich ebenfalls aus der militarischen Nutzung entlassenen Scholz-Kaserne. Ein Teilbe-
reich des ehemaligen Kasernengelédndes wird heute durch die zentrale Aufnahmestelle fur Aussied-
ler und auslandische Fliichtlinge des Landes Schleswig-Holstein (ZASt) genutzt, der groRte Teil
dieser Flache ist jedoch bislang noch keiner neuen Nutzung zugefiihrt worden. Sowohl stidlich als
auch nordlich des Plangebietes wird die Bebauung entlang der Stérstralie, der Frankenstral3e und
dem Haart vorwiegend durch Wohnnutzungen geprégt, wobei bereichsweise sehr unterschiedliche
Bebauungsformen vorliegen: Unmittelbar norddstlich des Gebietes befindet sich ein zwei- bis
dreigeschossiges Mehrfamilienhaus-Ensemble aus den 60er Jahren, nordwestlich schlie3t sich ent-
lang der Storstrale eine individuelle Bebauung mit Einfamilien- und Doppelh&usern an, und die
Frankenstralle wird durch eine weitgehend einheitliche Bebauung mit kleinen Doppelh&usern aus
der ersten Hélfte des 20. Jahrhunderts auf schmalen, jedoch sehr tiefen Grundstiicken gepragt. Im
Bereich Storstral3e / Dithmarscher Stral3e befindet sich eine ausgedehnte Griinanlage sowie - in
westlicher Richtung anschlieRend - der Standort der Gustav-Hansen-Schule (Sonderschule) mit
angegliedertem Sportplatz und - in nérdlicher Richtung - ein groRes Seniorenwohn- und Pflege-
heim.

Das Innere des Plangebietes wurde ehemals durch ein rd. 100 m langes und max. rd. 45 m breites,
zweigeschossiges Lager- und Verwaltungsgebdude mit flach geneigtem Satteldach und roter
Klinkerfassade eingenommen. Dieses stand seit Aufgabe der militarischen Grundstuicksnutzung
leer und wurde unlangst abgerissen. Daneben waren weite Teile des Grundstiickes als Lager- und
Verkehrsflachen versiegelt. Im VVorwege der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes wer-
den alle Baulichkeiten und Befestigungen beseitigt. Zu den umliegenden StraRenziigen wird das
Grundstiick durch eine bis zu rd. 2,20 m hohe Einfriedigung abgegrenzt, die aus einem Mauerso-

Zebd., S. 69 f
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ckel mit in einem Abstand von rd. 4 m stehenden Mauerpfeilern sowie jeweils dazwischenliegen-
den Metallzaun-Elementen besteht. Aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Einfassung des Stra3en-
raumes und als Zeugnis der ehemaligen Nutzung des Geléndes soll diese Einfriedigung nach Mog-
lichkeit erhalten und in die Siedlungsplanung integriert werden. Dies gilt auch fiir den das Gebiet
randlich einfassenden Baumbestand, der ebenfalls eine stark ortsbildpragende Wirkung entfaltet
und daher soweit moglich erhalten werden soll.

Das Gelénde weist keine starke Reliefauspréagung auf. Das naturliche Geldndeniveau bewegt sich
bei rd. 23,5 bis 24 m (.NN.

4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische VVorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 in seiner gegenwaértig geltenden Fassung stellt das Plangebiet -
ebenso wie das slidostlich benachbarte Gelédnde der Scholz-Kaserne - als Sonderbauflache dar.
Sowohl stdlich als auch nordlich schlieRen sich Wohnbauflachen an. Westlich benachbart findet
sich im Flachennutzungsplan die Darstellung einer Flache fur die Ver- und Entsorgung mit der
Zweckbestimmung ,,Fernwarme®. Es handelt sich hierbei um den Standort eines von den Stadt-
werken Neumiinster betriebenen Blockheizkraftwerks. Die westlich sich anschlieRenden Grinfla-
chen sind mit einer entsprechenden Darstellung und den Zweckbestimmungen ,,Parkanlage* bzw.
»oportplatz” versehen.

Die derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplanes soll gemal? 8 13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetz-
buch im Wege der Berichtigung angepasst werden; es soll kiinftig eine Darstellung als Wohnbau-
flache erfolgen.

Die Bestandsaussagen des Landschaftsplanes decken sich im wesentlichen mit den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes. Das Gebiet wird als Sonderbauflache dargestellt. Die vorliegende
Planung geht mit einer Abweichung von dieser Darstellung einher. Aus den bereits genannten
Grunden - Entfallen der militarischen Nutzung, Moglichkeit der Konversion einer innerstadtischen
Flache - ist diese Abweichung jedoch stadtebaulich erforderlich und vertretbar. Der Landschafts-
plan soll durch Fortschreibung an die gednderten Planungsziele angepasst werden.

Weitere Zielaussagen, die das Plangebiet unmittelbar betreffen, leiten sich aus dem Landschafts-
plan nicht ab.

Die gemeindliche Bauleitplanung ist geméaR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden im Landesraumordnungsprogramm Schleswig-
Holstein 1998 sowie im Regionalplan fur den Planungsraum 111 - Technologie-Region K.E.R.N. -
in der Fassung der Fortschreibung 2000 dargelegt. Der betreffende Bereich befindet sich innerhalb
des im Regionalplan dargestellten Stadt- und Umlandbereiches sowie im zusammenhéngenden
Siedlungsgebiet des Oberzentrums Neumunster. Weitere konkrete Aussagen fiir das Gebiet lassen
sich nicht aus den o0.g. Planen ableiten; der Planung stehen mithin keine Ziele der Raumordnung
entgegen.

5. Planungsziele, Auswirkungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen eine Grundstiicksnutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet vor. Diese Nutzungsart fiigt sich in die stddtebauliche Umgebung, die vorwiegend ebenfalls
durch Wohngeb&aude gepréagt ist, grundsatzlich spannungsfrei ein. Der in Neumunster vorherr-
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schenden Nachfrage entsprechend, sollen im Plangebiet Baugrundstiicke flr den Eigenheimbau
geschaffen werden, wobei durch die Festsetzungen eine Bandbreite unterschiedlicher baulicher
Ausprégungen vom individuell geplanten Einfamilienhaus bis hin zu Hausgruppen ermdglicht
werden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Planungsmafnahme der Innenent-
wicklung. Er dient der Wiedernutzbarmachung einer innerhalb des bebauten Zusammenhangs ge-
legenen Flache im Sinne einer inneren Verdichtung der Siedlungsstruktur. Die durch die vorgese-
henen Festsetzungen bestimmte zulédssige Grundflache baulicher Nutzungen betréagt rd. 3.000 m2.
Sie liegt damit deutlich unterhalb der Schwellenwerte von 20.000 m? (ohne Einzelfall-
Vorprufung) bzw. 70.000 m? (mit Einzelfall-Vorprifung), die gemal § 13a BauGB als Hochst-
grenzen flr Innenentwicklungs-Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren festgelegt sind. Das
beschleunigte Verfahren kann daher bei dem vorliegenden Bebauungsplan Anwendung finden. Die
Durchfiihrung einer formalisierten Umweltprifung zur Feststellung der Planungsauswirkungen auf
unterschiedliche Schutzgiiter ist somit nicht erforderlich. Auch sind die durch die Planung vorbe-
reiteten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft geméaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB so zu bewerten, als seien sie bereits vor Plandurchfiihrung erfolgt oder zuldssig. Zu
dieser Planung ist daher kein Nachweis einer naturschutzrechtlichen Kompensation zu erbringen.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Wesentliche Grundziige des stadtebaulichen Konzeptes ergeben sich aus der vorgesehenen
Zweckbestimmung des Gebietes fur den individuellen Wohnungsbau. Aus dieser Zielsetzung leitet
sich zundchst entsprechende Anforderungen an die Dichte des ErschlieBungssystems, die Tiefe der
Baugrundstucke und ihre Ausrichtung ab.

Das Planungskonzept sieht vor, das Gebiet fiir den motorisierten VVerkehr von der Frankenstral3e
aus Uber die bereits vorhandene Grundsttickszufahrt zu erschlieRen. Der Ausbau der Erschlie-
Rungsstrale soll als verkehrsberuhigter Bereich erfolgen. Neben der ErschlieBungsfunktion erhalt
die Stral3e somit gleichzeitig eine Bedeutung als Spiel- und Aufenthaltsraum. Dies wird unterstri-
chen durch die platzartige Erweiterung des Verkehrsraumes im Gebietsinneren, die sowohl als
Wendeanlage fur gréf3ere Fahrzeuge genutzt werden soll, sich aber auch als Aufenthalts- und Be-
gegnungsraum fur die Bewohner des Gebietes eignet. Im Interesse einer Durchléssigkeit des ge-
samten Siedlungsbereiches fur den nicht motorisierten Verkehr wird das Plangebiet des weiteren
durch FuBwegverbindungen an die Frankenstralle sowie die Parkanlage zwischen Storstral3e und
Boostedter Stral3e angebunden. Auf diese Weise kann zur Schaffung guinstiger Wegebeziehungen
insbesondere fur weniger mobile Personengruppen wie z.B. Kinder oder Senioren beigetragen
werden.

Die im Siidosten gelegene, mit dichtem Baumbestand versehene Flache entlang der FrankenstraRe
soll als 6ffentlicher Griinbereich erhalten werden. Die Baume sind soweit méglich zu erhalten, da
sie den StraRenraum in erheblicher Weise pragen und somit zur Identitatsbildung des gesamten
Quiartiers beitragen. Die Grunflache soll durch FuRwegeverbindungen an das Baugebiet und die
Nachbarschaft angebunden werden.
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Neben der vorhandenen Toreinfahrt soll auch die Einfriedigungsmauer der ehemals militarischen
Liegenschaft als identitatsstiftendes Element nach Mdglichkeit erhalten und in die Siedlungs- und
Freiflachenplanung integriert werden.

Das Plangebiet umfasst lediglich rund 16 Baugrundstuicke, die fiir den individuellen Wohnungsbau
vorgesehen sind. Die Hohenentwicklung der Gebdude soll auf zwei Vollgeschosse begrenzt wer-
den, um den angestrebten Charakter einer nur gemagigten Verdichtung zu wahren. Zur StorstralRe
hin soll die Hohenentwicklung auf ein VVollgeschoss reduziert werden; dies dient einerseits der
Angleichung an die hier vorhandene Bebauung, andererseits soll im Zusammenhang mit der Fest-
setzung von Dachneigungen und Firstrichtungen eine einheitliche Bebauungsabfolge im Gebiet
erzielt werden. Es ist eine Parzellierung in Grundstiicke mit Gré3en von rd. 550 bis 700 m? fur
Einzel- und rd. 400 m? fur Doppelh&user vorgesehen. Abweichend hiervon ist jedoch auch eine
verdichtetere Bebauung mit Hausgruppen denkbar; die Grundstiicksvermessung soll sich an dem
zum Zeitpunkt der Erschlieung abzeichnenden Bedarf orientieren.

Der Zuschnitt der Grundstlicke und die Regelungen des Bebauungsplanes sollen eine mdglichst
wirtschaftliche und zweckméRige Ausnutzung ermdglichen, wobei eine Einfligung der individuel-
len Grundstlicksbebauung in ein stadtebauliches Ordnungsprinzip insbesondere durch Festsetzun-
gen zum MaR der baulichen Nutzung und zu den tiberbaubaren bzw. nicht berbaubaren Grund-
stucksflachen zu gewéhrleisten ist.

Grunanlage

4
—A

Griinan! uge h '_,\

Abb.: Stadtebaullche Zlelplanung (o. MaBstab)
Die geplanten Nutzungen fiigen sich konfliktfrei in die stadtebauliche Umgebung ein; von den in

der Nachbarschaft vorhandenen Nutzungen gehen auch keine unvertraglichen Immissionen auf das
Plangebiet ein. Aufgrund der nur geringen Anzahl zusatzlich erschlossener Baugrundstiicke ist
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auch keine unvertragliche Mehrbelastung der Verkehrsflachen und der angrenzenden Wohn-
grundstiicke zu erwarten.

Auch sonstige schiitzenswerte Belange der bestehenden Wohnnutzungen werden nicht in unzu-

mutbarer Weise beeintrachtigt. Die Konversion einer ehemaligen militarischen Flache zu Wohn-
grundstuicken geht eher mit einer Aufwertung des gesamten Wohnumfeldes einher.

2. Art und Mafl der baulichen Nutzung, besondere Nutzungsregelungen, Bauweise

Fur bestehende und geplante Wohngebiete kommen als Festsetzungsmdglichkeiten fur die Art der
baulichen Nutzung die beiden Nutzungsarten ,,Reines Wohngebiet (WR-Gebiet)* oder ,,Allgemei-
nes Wohngebiet (WA-Gebiet)* in Betracht. Gegentiber dem WR-Gebiet eroffnet der Zuléssig-
keitskatalog des WA-Gebietes ein etwas breiteres Spektrum an Nutzungsmaoglichkeiten und wirkt
somit einer rein monofunktionalen Auspragung von Wohnsiedlungsgebieten entgegen. Diese Fest-
setzung wird daher fur das vorliegende Gebiet gewahlt. Die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO
(Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden dabei jedoch ausgeschlossen, da sie bereits aufgrund
ihrer Anforderungen an die Erschliefung an diesem Standort kaum integrierbar wéren.

Die Bebauung der Grundstiicke in Nachbarschaft des Plangebietes ist eher heterogen ausgeprégt.
Waéhrend die Grundstticke nordlich des Plangebietes mit dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern
bebaut sind, herrscht in dessen sonstiger unmittelbarer Umgebung entlang der Frankenstral3e und
der Storstralie eine eingeschossige Bauweise in unterschiedlichen Auspragungen (Reihen-, Dop-
pel- und Einzelhduser) vor. Fir die Bebauung im Plangebiet ergibt sich aus der vorhandenen Um-
gebung diesbeziiglich kein unmittelbar vorgegebener Rahmen. Zur Vermittlung zwischen den un-
terschiedlichen Bebauungen wird im nérdlichen Teil des Gebietes eine bis zu zweigeschossige Be-
bauung mit einer Gebdudehdhe bis zu 10 m als zul&ssig festgesetzt. Die flr Einfamilienhausgebie-
te Ubliche Beschrankung auf ein Vollgeschoss entspricht zwar der gangigen Baupraxis, verhindert
jedoch die Verwirklichung zweigeschossiger Haustypen, wie sie beispielsweise im Rahmen des
experimentellen und kostengiinstigen Wohnungsbaus entwickelt worden sind. Kennzeichen dieser
Haustypen sind flach geneigte Dacher, deren Firsthohe in der Regel unterhalb der Firsthéhe von
eingeschossigen Einfamilienhdusern mit steilen Satteldach bleibt. Um eine Ausgrenzung der be-
schriebenen Haustypen zu vermeiden, wird die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen hier generell
festgesetzt. Abweichend hiervon wird fiir die stidliche Grundstticksreihe eine eingeschossige
Bauweise mit einer Dachneigung von 40 - 50° sowie einer stral3enparallelen Firstrichtung festge-
setzt, da hier gegentber der StOrstra3e eine einheitlichere Bebauungsabfolge erzielt werden soll.

Entscheidende Bestimmungsgrofie fiir das Mald der baulichen Nutzung auf den Grundstuicken,
letztlich also fur die Bebauungsdichte in einem Siedlungsbereich, ist die Grundflachenzahl (GRZ).
Es wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt, die es ermdglicht, einen bis zu 30 %igen Flachenanteil des
Baugrundstuicks mit Gebduden zu Uberdecken. Mit dieser Festsetzung wird einerseits ein dem an-
gestrebten Siedlungscharakter angemessener Freiflachenanteil erreicht, andererseits wird eine dem
zentrumsnahen Standort angemessene bauliche Verdichtung ermdglicht. Fir Reihen-Mittelhduser
wird eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,4 zugelassen, sofern die Hausgruppe insgesamt
eine GRZ von 0,3 einhalt.

Ausgehend von der festgesetzten Grundflachenzahl ist nach den Vorschriften des § 19

Abs. 4 BauNVO eine weitergehende Grundstiicksversiegelung mit Nebenanlagen, Garagen, Stell-
platzen, Zufahrten, Wegen und sonstigen befestigten Flachen bis zu 50 % der fur die Hauptnut-
zung zulassigen Grundflache moglich. Der insgesamt versiegelbare Grundstlicksanteil betrégt so-
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mit 45 %. Entsprechend dem Vermeidungsgrundsatz sollte jeder Bauherr anstreben, dass die
Grundstucksversiegelung mdglichst gering gehalten wird. Neben der quantitativen Reduzierung
befestigter Flachen - z.B. durch zweigeschossige Bauweise - kann diesem Grundsatz beispielswei-
se durch Wahl von wasserdurchlassigen Beldgen wie Lehmkies, Rasengittersteine etc. entspro-
chen werden.

Durch Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) wird die Geschossflache in allen VVollgeschos-
sen nach den AuBenmalien der Geb&ude im Verhaltnis zur GrundstiicksgrofRRe begrenzt. Geschoss-
flachen von Dach- oder Staffelgeschossen, die nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften un-
terhalb der Vollgeschossgrenze bleiben, werden nicht auf die zul&ssige Geschossflache angerech-
net. Die fiir die zweigeschossigen Baugebiete festgesetzte Geschossflachenzahl von 0,6 ergibt sich
aus der Grundflachenzahl von 0,3, multipliziert mit der Anzahl der zuldssigen Anzahl der Vollge-
schosse. Auch hier wird eine hdhere Ausnutzung mit einer GFZ von 0,8 fur Reihen-Mitttelhduser
ermoglicht, sofern die gesamte Hausgruppe den festgesetzten Wert von 0,6 nicht tberschreitet.
Fur die Baugebietsteile mit einer eingeschossigen Bebauung wird auf die Festsetzung einer GFZ
verzichtet.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entlang der ErschlieBungsstra-
Ren die Mindestmale fur die Freihaltung von VVorgartenbereichen in unterschiedlicher Breite vor-
gegeben, und zwar unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Raumwirkung flr den Stral3enraum
sowie der jeweiligen Orientierung der Baugrundsticke zu den Himmelsrichtungen. Durch die gar-
tenseitige Begrenzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen wird erreicht, dass grof3ere, zusam-

menh&ngende Gartenbereiche freigehalten werden.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, die dem angestrebten Siedlungscharakter und der vor-
handenen Bebauung in den angrenzenden Siedlungsbereichen entspricht. Im Rahmen dieser Fest-
setzung konnen sowohl Einzel- und Doppelh&user als auch kiirzere Reihenhauszeilen auf den
Baugrundstuicken errichtet werden.

Der Bebauungsplan umfasst des weiteren eine Festsetzung, nach der Garagen, tiberdachte Stell-
platze (Carports) sowie Nebenanlagen mit einer Hohe von mehr als 1,5 m, die au3erhalb der (-
berbaubaren Flachen errichtet werden, einen Abstand von mindestens 3 m von den 6ffentlichen
StraRenflachen sowie stralRenbegleitenden Versickerungsmulden einhalten missen. Mit dieser
Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass keine dominante Pragung des Straenraumes durch
eine Ansammlung unterschiedlicher Nebenanlagen in den VVorgartenbereichen ausgelost wird.

3. ErschlielRung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird tiber die Frankenstral3e und die StorstralRe an die Hauptverkehrsstra3en
Haart und Boostedter StraBe angebunden. Uber diese Achsen erfolgt die verkehrliche Verbindung
an das Stadtzentrum sowie das iberdrtliche StraRennetz. Innerhalb eines Umkreises von rd. 1 Km
befinden sich nahezu alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen; diese sind
somit vom Plangebiet aus auch zu Ful3 oder mit dem Fahrrad guinstig erreichbar.

Als zentrale Zufahrt flr den motorisierten VVerkehr ist eine von der FrankenstralRe ausgehende Er-
schlieBungsstrale in das Plangebiet vorgesehen. Diese miundet zundchst in einer platzartigen Er-

weiterung, die auch als Wendeanlage z.B. fir Mullfahrzeuge geeignet ist. Nach Nordwesten wird
die Erschliefungsflache in Form eines Anliegerwegs fortgefiihrt. Die Planstra3e soll insgesamt als
verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsflache) in einer Breite von 5,0 m gestaltet werden; die
geringe Anzahl der zu erschlieenden Wohneinheiten legt eine solche Gestaltung nahe. Innerhalb
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des verkehrsberuhigten Bereichs ist das Spielen auf der Stral3e erlaubt. Zur Sicherheit der Kinder
mussen die Verkehrsteilnehmer Schrittgeschwindigkeit einhalten.

Zur Abdeckung des Parkplatzbedarfs sind innerhalb der Verkehrsflache einzelne Parkstédnde vor-
gesehen, deren Lage im Einzelfall auf die kiinftigen Grundstiickszufahrten abgestimmt werden
soll. Auf diese Weise kann beim Endausbau der Stral3en flexibler auf 6rtliche Gegebenheiten und
Erfordernisse reagiert werden.

Auf dem Sektor des 6ffentlichen Personennahverkehrs besteht eine Verbindung zur Innenstadt
durch die auf der StralRe Haart verkehrenden Linien 6, 66 und 8. Die nachstgelegene Haltestelle
»Frankenstralle* befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet.

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet lassen eine Versickerung des anfallenden Regenwassers zu.
Die Oberflachenentwasserung der 6ffentlichen ErschlieungsstraRen erfolgt daher tiber stral3en-
begleitende Versickerungsmulden. Auch das auf den Baugrundstticken anfallende Oberflachen-
wasser muss grundstiicksbezogen zur Versickerung gebracht werden, soweit es nicht Anlagen zur
Regenwassernutzung zugefihrt wird.

Die Versorgung der neuen Baugrundstiicke mit Elektrizitat, Wasser und Telekommunikation so-

wie die Schmutzwasserentsorgung kann durch Erweiterung der in der Stral3e Brachenfelder Eck
vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt werden.

4. Ortliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Der weitgehende Verzicht auf baugestalterische Festsetzungen bezliglich der Verwendung von
Baustoffen hat in Baugebieten jlngerer Zeit zu Haustypen geflhrt, fir die regionale Baukultur
ausgesprochen untypisch sind. Gemeint sind die sog. ,,Blockhduser* oder ,,Blockbohlenhduser*.
In der landlichen Baugeschichte wurden derartige Baukonstruktionen allenfalls bei untergeordne-
ten Gebduden wie Kornspeichern o. &. angewendet, nie jedoch fir Wohngeb&ude oder sonstige
Hauptgebdude. Im Gegensatz zu Gebduden in Holzstdnder- oder Holztafelbauweise, deren Fassa-
den mit einer vertikalen oder horizontalen Verbretterung versehen sind, widerspricht das Erschei-
nungsbild von Wohnh&usern in der genannten Konstruktionsart in mehrfacher Hinsicht den allge-
mein gultigen Gestaltungsansprtichen. Sie sind daher mit ihrer Umgebung im Sinne der Gestal-
tungsvorschriften des § 14 Landesbauordnung (LBO) kaum in Einklang zu bringen. Mit Ruck-
sicht auf die Vermeidung einer landschaftsuntypischen Bauausfiihrung und die Beeintréchtigung
des gestalterischen Empfindens besteht die Zielvorstellung, eine értliche Bauvorschrift in den Be-
bauungsplan aufzunehmen, die eine Errichtung von Wohngebduden in Form von Blockhdusern
oder Blockbohlenh&usern nicht zul&sst.

Die Festsetzungen zu den zulé&ssigen Dachneigungen und der stra3enparallelen Firstrichtung fir
die stidliche Grundstticksreihe sollen gewahrleisten, dass gegenuber der Storstralle ein einheitli-
cherer Bebauungseindruck entsteht, welcher dem in sich geschlossenen Charakter des Gebietes
entspricht.

Aus gestalterischen Grunden sollen auch Regelungen uber Grundstickseinfriedigungen entlang
von Verkehrsflachen, Versickerungsmulden und 6ffentlichen Grinflachen in die drtlichen Bauvor-
schriften aufgenommen werden. Ausgenommen von dem Verbot geschlossener Einfriedigungen
ist die StraBenfront entlang der Stdrstralie, da diese bereits durch die vorhandene Mauereinfas-
sung des ehemaligen Bundeswehrgrundstticks entsprechend vorgepragt ist.
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5. Umweltbelange, landschaftspflegerische MaRnahmen

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Planung handelt, die der Innenentwicklung dient, und
die einschlégigen Kriterien des 8 13a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) erfullt werden, kann seine
Aufstellung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. VVon der Durchfiihrung einer Um-
weltpriufung und der Erstellung eines Umweltberichtes wird daher gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 1
1.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes vorbe-
reiteten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich fur diese Eingriffe ist daher
nicht erforderlich. Dessen ungeachtet greift die Planung in keine Biotopbereiche mit besonderer
Bedeutung fur den Naturschutz und die Landschaft ein, da es sich bei dem Plangebiet um ein in-
tensiv genutztes, grofRtenteils bereits versiegeltes und UGberbautes Grundstiick handelt. Die Be-
grenzung der Bebauungsdichte, die Pflanzung von Einzelbdumen im Stralenraum sowie insbe-
sondere die Erhaltung eines Teils der vorhandenen GroRRbdume als Solitére und als Gehélzbestand in-
nerhalb der als Parkanlage ausgewiesenen Grunflache fuhrt dartiber hinaus zu einer deutlichen Ein-
griffsminimierung.

Die Planung lost keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen aus. Im Plangebiet liegen un-
vertragliche Immissionen von umgebenden gewerblichen oder sonstigen Nutzungen nicht vor.
Unzumutbare Beeintrachtigungen aus verkehrlichen Larmquellen sind angesichts der Entfernung
des Gebietes zu starker frequentierten Hauptverkehrsstralen (Entfernung zur StralRe Haart: rd.
100 m) ebenfalls nicht zu erwarten; geméal den Ergebnissen der L&rmkartierung 2007 in Schles-
wig-Holstein liegen die verkehrlichen Immissionen in weiten Teilen des Plangebietes unterhalb der
Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts. Lediglich im ndrdlichen Bereich wird der ndchtliche Orientierungswert um bis zu
rd. 2 dB(A) geringfligig uberschritten; diese Abweichung ist angesichts des innerstédtischen
Standortes dieses Gebietes jedoch als stadtebaulich vertretbar zu bewerten, zumal durch eine Aus-
richtung der Aufenthaltsrdume nach Suden bzw. Stidwesten eine giinstige Abschirmung von der
Schallquelle erzidlt werden kann.

Aufgrund der militarischen VVornutzung bestand ein Verdacht auf Bodenverunreinigungen in be-
stimmten Teilbereichen des Grundstiicks. Ein vom Geoinformationsdienst der Bundeswehr erstell-
tes Gutachten verwies auf mdgliche Kontaminationen im Bereich eines verfillten Heizoltanks so-
wie einer ehemalige Abschmiergrube. Mit einer weiteren orientierenden Untersuchung (ECOS
Umwelt Nord, 14.07.2007) wurde nachgewiesen, dass auf3er der Entsorgung des Tanks und des
Erdreichs im Bereich der Abschmiergrube kein weiterer Handlungsbedarf besteht.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieRungsanlagen

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes soll alsbald mit den ErschlieRungsarbeiten begonnen wer-
den. Nach Fertigstellung der BaustralRen sind die rechtlichen VVoraussetzungen fiir das bauauf-
sichtliche Verfahren zur Errichtung der Bauvorhaben gegeben.
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Fir die neuen Baugrundstticke sind ErschlieBungsbeitrdge nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches und der dazu von der Stadt Neumiinster erlassenen ErschlieBungsbeitragssatzung zu erheben.
Vorbehaltlich der Zustimmung der stadtischen Gremien kdnnen mit den Grundsttickserwerbern
Abldsevereinbarungen beziglich der ErschlieBungsbeitrédge getroffen werden. Die ErschlieBungs-
beitrége flieRen in den Kaufpreis flr die Baugrundstiicke ein und werden mit diesem abgelost.

2. Rechtsfolgen

Der Bebauungsplan erfllt mit seinen Festsetzungen die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Min-
destfestsetzungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben richtet sich somit ausschlieRlich nach den getroffenen Festsetzungen.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Fléachen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,00 ha 76,0 %
Offentliche Verkehrsflachen einschlieBlich

Versickerungsmulden 0,15 ha 12,1 %
Offentliche Griinflache / Parkanlage 0,16 ha 119%
Gesamtflache 1,31 ha 100,0 %

2. Kosten und Finanzierung

Fir den Ausbau der ErschlieBungsstralen einschliel3lich Grunderwerb, Freilegung, StralRenent-
wasserung, Beleuchtung und Bepflanzung sind Kosten in Hohe von rd. 250.000,00 € ermittelt
worden. Fur die Herstellung der Schmutzwasserkanale sind Kosten in Hohe von rd. 58.000,00 €
ermittelt worden, diese werden tber den Gebiihrenhaushalt finanziert.

Neumiinster, den 06. Februar 2008
Fachbereich 1V

- Fachdienst Stadtplanung -

Im Auftrag

(Heilmann)





