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A) Offentlichkeit — im Zuge der 6ffentlichen Auslegung (07.01. — 08.02.19)

Drei Grundstickeigentumer (vertr. durch Rechtsanwalt), - 07.02.2019
(Lt. Mitteilung vom 11.03.2019 sind es nur noch 2 Grundstickseigentiimer).

Der in Aufstellung befindliche Bauleitplan begegnet nachfolgenden Beden-
ken:

1.

Es ist bereits zweifelhaft, dass das von der Stadt Neumunster angestrengte
Bauleitplanverfahren in den Anwendungsbereich des § 13 b BauGB falit.
Nach dieser Vorschrift kdnnen AufRenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren nach 8§ 13 a BauGB einbezogen werden, wenn auf diesen Wohn-
nutzungen geplant werden und die Flachen sich an im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile anschlieRen.

Zwar sollen vorliegend ausweislich des Entwurfes der Planzeichnung des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Wohnnutzungen geplant werden.
Indes schliel3en sich die Flachen, auf denen die Wohnnutzung realisiert wer-
den soll, nicht an im Zusammenhang bebauter Ortsteile an. Der Anschluss
an solche Gebiete innerhalb des Siedlungsbereiches kann nur als unmittelba-
rer rdumlicher Anschluss an solche Gebiete verstanden werden. Ein ander-
weitiger nur sachlicher Bezug zu solchen Flachen widerspricht dem
geltenden Grundsatz der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung. Es
muss sich mithin um tatsachliche Arrondierungsflachen bei den Plangebieten
handeln.

Davon kann hier indes nicht ausgegangen werden.

Insoweit geht der Plangeber bereits unzutreffend davon aus, dass das Plan-
gebiet an drei Seiten von Bebauung umgeben sei. Die ausliegenden Planun-
terlagen und Luftbilder legen einen anderen Schluss nahe. Die ehemalige
Hofstelle ist vollstandig im AuRenbereich belegen. Der Abstand zu den Ge-
b&uden auf den Grundstiucken unserer Mandanten betragt zwischen 70 und
80 m. Der Abstand zu den sich westlich anschlieBenden Schulgeb&auden be-
tragt rund 100 m. Die Planung fiele daher weder in den Anwendungsbereich
des § 13 a BauGB, weil es vorliegend nicht um eine Innenentwicklung geht,
noch in den Anwendungsbereich des 8§ 13 b BauGB, weil es nicht um eine
Arrondierung geht, sondern um ein Hinausschieben des Siedlungsbereiches
in den AulRenbereich. Insoweit darf darauf hingewiesen werden, dass das
Bundesverwaltungsgericht den Anwendungsbereich des beschleunigten Ver-

Nichtbericksichtigung.

Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13 b BauGB (,,Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) wurden im Zuge
der Vorbereitungen zum Aufstellungsbeschluss gepruft und sind hier ge-
geben.

Die Flache der aufgelassenen Hofstelle, die als Bebauungsplangeltungsbe-
reich gewahlt wurde, grenzt unmittelbar an die nérdlich gelegene Wohn-
bebauung der Hauptstrale an. Zu dieser Wohnbebauung gehdren, wie es
in von Eigenheimbebauung gepragten Gebieten Ublich und zu erwarten
ist, auch die Gartenflachen der Wohngrundsticke. Ein unmittelbarer
raumlicher Anschluss von Bestandsgeb&uden an die geplante Bebauung
kénnte allenfalls in sehr stark verdichteten Innenstadtlagen anzutreffen
sein, in denen auf den Grundsticken kaum mehr als die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachen von Hauptnutzungen frei bleiben.
Eine derartige Konstellation wird allerdings kaum anzutreffen sein, da sol-
che verdichteten Lagen im seltensten Fall an den Aufenbereich angren-
zen. Die Ubliche und auch hier vorliegende Ausgangslage hingegen ist
dann gegeben, wenn am Rande einer Siedlungsstruktur einzelne Aul3en-
bereichsflachen zur Arrondierung des Siedlungskérpers zu Wohnzwecken
planerisch erfasst werden.

In dem Abschlussbericht zum Gesetzgebungsverfahren bei EinfUhrung des
8§ 13 b BauGB im Jahr 2017 heil3t es: Mit dem Gesetz werden ,eine gute
Grundlage geschaffen, um dem Wohnraummangel entgegenzutreten. Ne-
ben der Starkung der Innenentwicklung werde das beschleunigte Verfah-
ren mit dem neuen 8 13 b BauGB auf Ortsrandlagen ausgeweitet”.

Die zu Uberplanende Flache muss im AuBenbereich liegen, um Gberhaupt
die Anwendungsvoraussetzung des 8 13 b zu erfillen. Die Vorschrift stellt
dabei eindeutig nicht darauf ab, dass die Flachen innerhalb des Siedlungs-
bereiches liegen, wie es anders z. B. bei § 246 Abs. 9 BauGB der Fall ist.

Das zitierte Urteil vom 04.11.2015 des BVerwG (ZfBR 2016) richtet sich

Seite 1 aus 17

0 abejuy



Stadt Neumunster — Bebauungsplan Nr. 178 ,,Hofstelle sudlich Hauptstral3e*

Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligungen nach §8 3, 4 (2) und 4 a (3) BauGB sowie der Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 (2) BauGB

Nr.

Beteiligte und deren Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

fahrens nach § 13 a BauGB bei Arrondierungsflachen aul3erhalb des Sied-
lungsbereiches nicht als gegeben ansieht (vgl. BVerwG ZfBR 2016, 260).

Ein Verkennen des Anwendungsbereiches des § 13 b BauGB ist ein beachtli-
cher Verfahrensfehler, da im Unterlassen der Umweltprifung und des Erstel-
lens eines Umweltberichtes ein beachtlicher Verfahrensverstol liegt (vgl. zu
8§ 13 a BauGB: BVerwG ZfBR 2016, 260; Hofmeister/Mayer ZfBR 2017, 551
(560)).

eindeutig und ausschlief3lich auf einen Planungsfall nach § 13 a BauGB
und nicht auf einen erst in der BauGB-Novell von 2017 eingefuhrten Pla-
nungsfall nach § 13 b BauGB.

Der Anwendungsbereich des § 13 b BauGB wurde mithin nicht verkannt;
von der (formalisierten) Umweltprifung konnte abgesehen werden.

Nichts desto trotz wurden selbstverstandlich alle relevanten Belange des
Umweltschutzes ermittelt, bewertet und in die Abwagung eingestellt.

2.

a. Ausweislich des Textteils B und die Festsetzungen Uber die Gebaude- und
Traufhdhe in der Planzeichnung soll die Traufhéhe 30 m Uber NHN und die
Gebaudehthe 37 m tber NHN betragen. Diese Festsetzung durfte zu unbe-
stimmt sein. Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Dies soll
vorliegend unterbleiben. Ausweislich der Stellungnahme zur Oberflachen-
entwasserung der Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH vom 04.09.2018 lie-
gen die Gelandehéhen auf dem Grundstiick zwischen rd. (1) 23,90 m NHN im
Norden und rd. (1) 23,70 m NHN im Suden. Das Grundstick weist also ein
Gefalle auf, so dass bereits daraus folgt, dass die unteren Bezugspunkte fur
die Festsetzung der Gebaudehthen zu bestimmen sind. Die bloRe Angabe
einer Geb&ude- oder Traufhdhe tber NHN genugt den Anforderungen des 8
18 Abs. 1 BauNVO nicht, weil sie zu unbestimmt ist.

b. Der Bebauungsplan setzt fur die beiden westlichen Baufelder (pro Einzel-
haus nicht mehr als 2 Wohneinheiten*) fest. In der Begriindung heil3t es da-
zu, dass in den beiden westlichen Baufeldern jeweils maximal 2
Wohneinheiten je Geb&ude zulassig seien. ,,Das hier sogenannte Doppelhaus
entspricht planungsrechtlich einem Einzelhaus®.

Abgesehen davon, dass der Bebauungsplan Hausformen im Sinne des 8§ 22
Abs. 2 Satz 1 BauNVO nicht festsetzt, kann die Festsetzung der héchstzulas-
sigen Zahl von Wohneinheiten nicht auf eine Hausform bezogen werden.
Dem steht bereits der Wortlaut des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB entgegen, der
bestimmt, dass im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt

a. Nichtbericksichtigung.

Das Normalhéhennull (NHN) ist in Deutschland die aktuelle Bezeichnung
der Bezugsflache fur das Nullniveau bei Angabe von Héhen Uber dem
Meeresspiegel. Es handelt sich somit um einen eindeutig definierten und
formal eingefiihrten Bezugspunkt zur Angaben von Hbhenlagen.

Bei Festsetzungen nach 8 18 BauNVO zur zulassigen Hohe von baulichen
Anlage ist NHN als Bezugspunkt ausgesprochen geeignet (siehe Kommen-
tar zur BauNVO Fickert/Fieseler, 12. Auflage, § 18 Rn 3) und wird aus die-
sem Grund u. a. in der gultigen Planzeichenverordnung (PlanzV) unter
Nummer 2.8 als Beispiel fur einen Bezugspunkt aufgefiihrt. Die Gelande-
oberflache eignet sich hingegen wegen ihrer Unbestimmtheit bzw. Veran-
derbarkeit nicht als Bezugspunkt. Die H6he der StralRenoberflache an
einem bestimmten Punkt in der 6ffentlichen Verkehrsflache, die ansonsten
in Bebauungsplanen gelegentlich als Bezugspunkt gewahlt wird, ist im
vorliegenden Fall aufgrund der grofRen Entfernung zwischen Baukdrper
und Hauptstralle ebenfalls nicht geeignet.

b. (Teil-) Berlcksichtigung.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB erméchtigt die planende Kommune, im Bebau-
ungsplan die hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
festzusetzen. Hiervon wurde Gebrauch gemacht.

Mit der in der Textfestsetzung gewahlten Formulierung ,,pro Einzelhaus*
wird nicht eine Hausform festgelegt, sondern das einzelne Wohngeb&ude
als BezugsgroRe fur die maximal zulassige Anzahl von Wohnungen festge-
legt. Von den Mdglichkeiten, die Zulassigkeit oder Unzulassigkeit von be-
stimmten Hausformen nach § 22 Abs. 2 BauNVO im Bebauungsplan zu
bestimmen (Einzel-, Doppelhaus oder Hausgruppen), wurde hingegen kein

Seite 2 aus 17




Stadt Neumunster — Bebauungsplan Nr. 178 ,,Hofstelle sudlich Hauptstral3e*

Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligungen nach §8 3, 4 (2) und 4 a (3) BauGB sowie der Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 (2) BauGB

Nr.

Beteiligte und deren Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

werden kénnen die héchstzuladssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden.

Aus der Begrindung ergibt sich, dass der Satzungsgeber offenbar davon
ausgeht, dass auf den beiden westlichen Bauflachen als Hausform zwar zwei
Einzelhduser errichtet werden sollen, die ihrerseits allerdings aus zwei anei-
nander gebauten Geb&uden bestehen sollen. Der Satzungsgeber muss sich
also daruiber Klarheit verschaffen, ob auf den westlichen Wohnbauflachen
insgesamt vier oder acht Wohneinheiten errichtet werden kénnen sollen.
Dies durfte insbesondere auch mit Blick auf 8 1 Abs. 7 BauGB von Bedeu-
tung sein, weil die Festsetzung der Zahl von Wohneinheiten fur die Abwéa-
gung von Bedeutung ist, insbesondere beispielsweise im Zusammenhang mit
dem durch die Zahl der Wohneinheiten ausgelésten Ziel- und Quellverkehr
und den damit verbundenen Emissionen. Fur die Festsetzung einer héchst-
zuldssigen Zahl an Wohnungen in Einzelhdusern fehlt es jedenfalls an einer
gesetzlichen Ermachtigungsgrundlage. Insoweit kdnnte die Grundstiicksfla-
che als Bezugs- oder Rechengréf3e genutzt werden z.B. durch Angabe einer
Verhéltniszahl wie etwa die Hochstzahl von Wohnungen je gm Grundstiicks-
flache (vgl. BVerwGE 107, 256; OVG Luneburg ZfBR 2014, 767 (770)).

c. Der Text-Teil B des Bebauungsplanes Nr. 178 ,Hofstelle sidlich Haupt-
stralRe” soll dariiber hinaus Hinweise/nachrichtliche Ubernahmen enthalten.
Insbesondere ist eine Bauzeitenregelung vorgesehen, deren rechtlicher Ge-
halt sich nicht vollends erschlieRt. Weder Hinweis noch nachrichtliche Uber-
nahme entfalten eine rechtliche Relevanz fur den Bauherrn. Der
Bebauungsplan selbst kann also die Einhaltung der Bauzeitenregelungen
nicht gewahrleisten. Insoweit musste sichergestellt werden, dass die Bau-
zeitenregelungen entweder als Nebenbestimmung in noch zu erteilende
Baugenehmigungen, sollten diese denn erforderlich sein, aufgenommen
werden, oder aber es musste ein stadtebaulicher Vertrag mit dem kinftigen
Bauherrn geschlossen werden, damit sichergestellt ist, dass die aus natur-
schutzfachlichen bzw. artenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen Bau-
zeitenregelungen auch beachtet werden. Bei Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrages ware uberdies eine Sanktionierung fur den Fall des VerstoR3es
gegen die Bauzeitenregelung vorzusehen.

Gebrauch gemacht.

Aufgrund der geringen Abmessungen der Baufelder (10 m x 14 m) ist —
unter Berucksichtigung der einzuhaltenden bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen pro Baufeld allerdings jeweils nur die Errichtung EINES Ge-
b&audes (oder anders ausgedruckt: eines einzelnen Hauses) moglich.

Mit der Festsetzung, dass pro (Einzel-) Haus héchstens zwei Wohnungen
zulassig sind, wird eindeutig geregelt, dass in jedem Baufeld héchstens
zwei Wohneinheiten entstehen kénnen. Diese Wohneinheiten kénnen ent-
weder nebeneinander (in Form eines Doppelhauses), Ubereinander
(Wohnhaus mit einer Wohnung im Erdgeschoss und einer weiteren im
Dachgeschoss) oder in einer Mischform errichtet werden. Das Ergebnis
bleibt dabei immer gleich, ndmlich dass maximal zwei Wohneinheiten pro
Baufeld entstehen kdnnen. Dies entspricht der planerischen Zielsetzung,
wonach auf diesen beiden kleineren Baufeldern eine deutliche Begrenzung
der planungsrechtlich méglichen Wohneinheiten vorgenommen werden
sollte. Es werden damit insgesamt eindeutig héchstens vier Wohneinhei-
ten auf den beiden westlichen Baufeldern entstehen. Daruiber bestand im
Aufstellungsverfahren nie eine Unklarheit.

Die etwas ungluckliche Formulierung in der Begrindung wird zum besse-
ren Versténdnis Uberabeitet.

c. Nichtbericksichtigung.

Bei den Bauzeitenregelungen handelt es sich um fachrechtliche Vorgaben
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande, die unabhan-
gig davon, ob darauf im Bebauungsplan hingewiesen wird oder nicht, gel-
ten. Die ,rechtliche Relevanz* vom Artenschutz ergibt sich unmittelbar
aus dem Bundesnaturschutzgesetz.

Bauzeitenregelungen stellen nach standiger Rechtsprechung grund-
satzlich wirksame MalRhahmen zur Vermeidung der Verbotstatbestande
dar (siehe BVerwG 9 A 14.12 vom 06.11.2013 Rn. 111).

Die Sicherstellung der Einhaltung der Bauzeitenregelungen ist durch Auf-
nahme einer Nebenbestimmung nach 8 107 des Landesverwaltungsge-
setztes SH (LVwG) in die Baugenehmigung gewahrleistet; deren
Nichtbeachtung 16st den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit, ggfs. so-
gar einer Straftat aus.

Fur den Abschluss eines zusatzlichen Stadtebaulichen Vertrags besteht
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keine Notwendigkeit.

3.

Da vorliegend eine fehlerhafte Verfahrensart gewahlt wurde, ist die Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltprifung in Form des Umweltberichtes nicht
entfallen. Vielmehr ergibt sich aus dem Umstand, dass im Auf3enbereich ste-
hende Baume geféllt und gerodet werden sollen und dartber hinaus auf
westlich anschlieBenden Flachen eine Waldumwandlung stattgefunden hat,
wobei der Wald bis an das Plangebiet heranreicht, mdglicherweise sogar in
den Plangeltungsbereich hineinreicht.

In der Begriindung des Bebauungsplanes heil3t es dazu lediglich, dass der
westlich angrenzende Baumbestand sich kurzlich aufgrund der Erweite-
rungsabsichten (1) der Schule im Umwandlungsverfahren von Wald zu
Nichtwald befunden habe, womit die Anforderungen an Abstandserfordernis-
se nach dem Landesforstgesetz (?, gemeint ist wohl das Landeswaldgesetz)
entfallen seien.

Da unseren Mandanten nicht bekannt ist, ob im Rahmen des behaupteten
Waldumwandlungsverfahrens den Anforderungen des UVPG genugt wurde,
wird gemal § 3 1ZG beantragt, unseren Mandanten die Waldumwandlungs-
genehmigung zur Verfligung zu stellen.

Darliber hinaus wird um Auskunft dariiber gebeten, ob eine allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalles nach § 7 Abs. 1 UVPG i.V.m. Ziffer 17 2.2 der Anla-
ge 1 zum UVPG oder eine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls nach
8§ 7 Abs. 2 UVPG i.V.m. Nr. 17.2.3 der Anlage 1 zum UVPG durchgefuhrt
wurde. Sollte dies nicht der Fall gewesen sein, wéare die Waldumwandlung
unter Umstanden rechtswidrig mit der Folge, dass vorliegend davon auszu-
gehen ist, dass auf den sich westlich an das Plangebiet anschlieBenden Fla-
chen Wald befindet, der einen Waldabstand nach 8§ 24 Landeswaldgesetz
auslost.

Nichtbericksichtigung.

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltprifung wird durch die
auf Bundes- und Landesebene geltenden Gesetze zur Umweltvertraglich-
keitsprifung bestimmt. Aus dem Tatbestand, dass einzelne im Au3enbe-
reich stehende Bdume gefallt werden sollen, ergibt sich keine UVP-Pflicht.
Fur die Fallung von Einzelbaumen gelten der Vorgaben der Naturschutzge-
setze, insbesondere des Landesnaturschutzgesetztes; unter bestimmten
Voraussetzungen sind zuvor entsprechende Fallgenehmigungen bei der
Unteren Naturschutzbehdrde einzuholen.

Auch die Umwandlung einer Waldflache in eine ,Nicht-Waldflache* 16st
nicht automatisch die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung aus. Im vorliegenden Fall liegt das betroffene Wald-
stuck komplett auBerhalb des Plangebiets, so dass die Waldumwandlung
nur indirekt etwas mit dem Plangebiet zu tun hat.

Zudem geht aus dem Bescheid zur Waldumwandlung zugunsten der Er-
weiterung der Schule hervor, dass es sich um eine Waldflache von 0,7 ha
Grole handelt. Hierfur bestand weder nach friherem noch nach aktuellem
UVP-Recht die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung oder auch nur einer allgemeinen bzw. standortbezogenen
Vorprifung des Einzelfalls.

Der Waldumwandlungsgenehmigungsbescheid vom 22.01.2018 wurde im
Hinblick auf das Informationszugangsgesetz dem Rechtsvertreter zur Ver-
fugung gestellt; die erbetenen Auskunfte erteilt.

Da der gesetzlich zu fordernde Waldabstand unabh&ngig von der Bauleit-
planung solange gilt, bis die faktische Waldumwandlung stattgefunden
hat, wurde dieser nachrichtlich in die Planung aufgenommen. Fur die be-
nachbarten Grundstiicke und Bewohner andert sich hierdurch nichts; sie
werden in ihren Belangen nicht anders oder starker berthrt, als es nach
der bisherigen Planinhalten des Bebauungsplanentwurfes der Fall gewesen
war. Die beiden westlichen Baufelder kbnnen nach dem zeitnah zu erwar-
tenden Eintritt der Zulassigkeitsbedingung (vollzogene Rodung) im Rah-
men der Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaut werden.
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4.

Bebauungspléane unterliegen als Rechtsnormen (8§ 10 Abs. 1 BauGB) dem
verfassungsrechtlich im Rechtsstaatprinzip verankerten Bestimmtheitsgebot
(vgl. BVerwG NVWZRR 1996, 429; BVerwG NVwZ 1994, 684). Da Bebau-
ungsplanfestsetzungen Inhalt und Schranken des Grundeigentums bestim-
men, mussen sie hinreichend klar und unmissverstandlich sein. Dies gilt
sowohl fur den Bebauungsplan als solchen, als auch fur seine einzelnen
Festsetzungen (VGH Mannheim BauR 2015, 789). Vorliegend bestehen be-
grundete Zweifel, dass diesen Anforderungen Genlge getan wird.

In der Begriindung (Seite 6) heil3t es insoweit, dass ausreichend private
Stellplatze unter Berlcksichtigung der voraussichtlichen Wohneinheiten
ebenerdig oder in einer Tiefgarage herzustellen seien. Werde eine Tiefgarage
errichtet, bote sich der fur ebenerdige Stellplatze nicht mehr erforderliche
Raum fur die Doppelhauser an. Beide Bebauungsoptionen seien im Pla-
nungsrecht berucksichtigt.

Insoweit ist nicht klar, ob sich der Satzungsgeber bewusst ist, dass die von
ihm gewahlten MaR3festsetzungen von einer mdglicherweise unzutreffenden
BezugsgrélRe ausgehen. Die im sudlichen Bereich festgesetzte private Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Versickerungseinrichtung gehort namlich
nicht zum Bauland (vgl. BVerwG NVwZ 1995, 1217; BVerwG NVwZ 1991,
877; VGH Minchen, Kommunalpraxis BY 2010, 399), weil damit eine nicht
auf Bebauung zielende Zweckbestimmung verbunden ist. Insoweit l&sst sich
der Begrindung des Bebauungsplanes nicht entnehmen, ob sich die
MaRfestsetzungen auf die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches, die mit
6.985 gm angegeben wird, oder nur auf die Flache bezieht, fur die ein all-
gemeines Wohngebiet vorgesehen ist und die mit 5.700 gm angegeben ist.

Nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die offentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen. Das setzt allerdings voraus, dass die Belange, die fur die Abwagung
von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial) ermittelt und bewertet wirden

Kenntnisnahme.

Nichtbericksichtigung.

Gem. hdchstrichterlicher Rechtsprechung ist Bauleitplanung grundséatzlich
Angebotsplanung (s. z. B. BVerwG, Urteil vom 31.08.2000, 4 CN 6/99).
Durch Bebauungspléne werden die planerischen Voraussetzungen fir die
bauliche und sonstige Nutzung des Plangebiets fur mehrere Jahrzehnte
geschaffen.

Auch der vorliegende Bebauungsplan wurde bewusst als Angebotsplanung
konzipiert. Den jeweiligen Bauwilligen ist es freigestellt, in wie weit und
wann die durch Planfestsetzungen zuldssigen Vorhaben umgesetzt wer-
den. Dies betrifft auch die Frage, ob eine Tiefgarage errichtet wird oder
nicht.

Nichtbericksichtigung.

Nach 8 19 Abs. 3 BauNVO ist fur die Ermittlung der zulassigen Grundfla-
che ,die Flache des Baugrundstiickes mafRRgebend, die im Bauland ...
liegt“. Wie in der Stellungnahme richtig zitiert, handelt es sich bei dem
Begriff ,Bauland‘ eindeutig um die Flache, die im Baugebiet liegt. Diese
Flache ist nicht zwingend mit der jeweiligen Grundstiicksflache identisch,
was dem hier vorliegenden Fall entspricht.

Dem Satzungsgeber sind die geltenden Vorschriften einschliel3lich der
gangigen Rechtsprechung bekannt. Die gewahlten MaRRfestsetzungen
wurden mit dem Wissen getroffen, dass sie sich ausschlief3lich auf die Fla-
che des Allgemeinen Wohngebietes (WA) mit 5.700 gm beziehen. Einer
Erlauterung in der Begriindung bedurfte es hierzu nicht.

Gleichwohl wird fir nichtfachkundige Personen zur Klarstellung ein ent-
sprechender Hinweis in die Begrundung aufgenommen.

(Teil-) Berucksichtigung.

Um den Belangen der Niederschlagswasserbeseitigung vorausschauend
Rechnung tragen zu kénnen, wurde im Rahmen des Planverfahrens ein
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(vgl. 8 2 Abs. 3 BauGB). Daran fehlt es hier.

So heil3t es auf Seite 9 der Begrindung des Entwurfes des Bebauungspla-
nes, dass angenommen werde, dass das Grundwasser relativ niedrig anste-
he. Ahnliches ergibt sich aus der Stellungnahme zur Oberflachenent-
wasserung, die zu den beiden Planungsvarianten erstellt wurde. Die Variante
| beinhaltet die Errichtung von vier Mehrfamilienhausern und einer Tiefgara-
ge (tatsachlich handelt es sich um zwei Mehrfamilienhduser und (potentiell)
zwei ,,Doppelhduser®). In der Variante Il seien zwei Mehrfamilienh&user und
eine groRRziugige Stellplatzanlage vorgesehen. Die sachverstandige Stellung-
nahme weist darauf hin, dass gemaR den Planungen des Architekturbiros
Ladwig die Oberflachenentwdasserung Uber eine im Suden neu anzuordnende
Versickerungsanlage erfolgen solle. Ein Bodengutachten, mit Aussagen zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens und zu Grundwasserstéanden liege nicht
vor. Deshalb solle von sickerungsfahigem Untergrund ausgegangen werden.
Nach Aussagen der Auftragsgeberin liege der Grundwasserstand bei ca. 1,40
m unter GOK. An anderer Stelle in den Planunterlagen heif3t es, dass die
Schwale in einer Entfernung zum Plangeltungsbereich von ca. 200 bis 300 m
verlaufe.

In der Tat wirkt sich die Nahe der Schwale bereits heute auf den Grundwas-
serstand in der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangeltungsbereiches aus.
So kann der Eigentiumer des Grundstiickes Hauptstr. 80 a, Herr xxxxx, be-
richten, dass bei hohem Wasserstand in der Schwale Wasser Uber einen im
Kellerniedergang seines Hauses vorhandenen Regenwassereinlauf hochge-
drickt wird.

Unsere Mandanten befiirchten deshalb, dass eine umfangreiche Bebauung,
insbesondere mit Tiefgarage, dazu fuhrt, dass sich die Grundwasserverhalt-
nisse in der ndheren Umgebung des Baugrundstiickes derart veréandern,
dass dies nachteilige Auswirkungen auf die Grundwasserstande auf ihren
Grundsticken hat. Der Plangeber hétte es daher nicht damit sein Bewenden
lassen durfen, lediglich die Dimensionierung der Versickerungsanlage zu er-
mitteln. Vielmehr ware es erforderlich gewesen, ein Baugrundgutachten und
ein hydrologisches Gutachten anzufordern, um die Grundwasserverhéltnisse
und potentielle Veranderungen derselben im Zuge der Realisierung des Bau-
vorhabens (gleich in welcher Variante) zu ermitteln. Tatsachlich liegt aber

baugeologisches Vorgutachten von Ingenieurbiiro fur Grundbaumesstech-
nik und Umweltschutztechnik (GMTU) eingeholt. Dieses Gutachten liegt
mit Datum vom 07.02.2019 vor. Im Ergebnis wird festgestellt, dass der
auf dem Grundstick anstehende Baugrund (Schmelzwassersand) fir eine
Regenwasserversickerung geeignet ist. Damit hat sich die zuvor getroffe-
ne und im Regelfall fir ganz Neumunster zutreffende Annahme zur Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrundes bestétigt.

Auch die Grundwasserstande wurden in dem baugeologischen Gutachten
anhand von 10 Bohrsondierungen ermittelt. Hierauf aufbauend wurde von
dem Fachgutachter ein maximaler bzw. ein fur die Bemessung der Versi-
ckerungsanlagen mafBgeblicher Grundwasserstand angenommen. Es wird
nachgewiesen, dass die Voraussetzungen zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers uber Muldenversickerungsanlagen gegeben sind.

Des Weiteren wurde ein fachgutachterlicher Uberflutungsnachweis vorge-
legt (GMTU, 18.03.2019), in dem die Erfordernisse und Volumina der Ver-
sickerungsanlagen im Verhaltnis zur versiegelten Flache berechnet
werden. Die maRgeblichen Aussagen daraus wurden in die Begriindung
zum Bebauungsplan eingearbeitet. Die genaue Bemessung und Verortung
erfolgt im Rahmen der abschlieBenden Planung und Genehmigung der
baulichen Anlagen und Aufenanlagen.

Das in die Abwégung einzustellende Abwéagungsmaterial wurde in dem er-
forderlichen Mal3 ermittelt, so dass dem Abw&gungsgebot im weiteren
Abwagungsprozess (Bewertung, Gewichtung und Abwagungsergebnis)
Genlge getan werden konnte.

Die Klarung eventueller bautechnischer Auswirkungen von Bauvorhaben
auf benachbarte Grundstiicke ist im Ubrigen Sache des Nachbarrechts und
erfolgt im Rahmen von zivilrechtlichen Auseinandersetzungen (z. B. Be-
weissicherungsverfahren).

Bertcksichtigung (von Amts wegen).

Die vertiefte Untersuchung der 6rtlichen Gegebenheiten liegt mit dem o.
g. baugeologischen Gutachten von Biiro GMTU vor. Hierin wird der Aufbau
des Untergrundes erkundet und u. a. die bereits vermutete Versickerungs-
fahigkeit des Baugrundes nachgewiesen.

Das Abwagungsmaterial wurde vollstandig ermittelt. Bewertung und Ge-
wichtung fanden statt; die Festsetzungen sind Ergebnis der sachgerechten
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nun eine unvolistandige Ermittlung des Abwagungsmaterials vor, so dass
sich die Abwéagung als fehlerhaft erweisen wird. Das Bundesverwaltungsge-
richt hat die Anforderungen an das Gebot der gerechten Abwagung wie folgt
zusammengefasst:

1. Das Gebot gerechter Abwagung ist verletzt, wenn eine (sachgerechte)
Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet,

2. wenn in die Abwagung ein Belang nicht eingestellt wird, was nach Lage
der Dinge in sie eingestellt werden muss,

3. wenn die Bedeutung der planbetroffenen privaten Belange verkannt oder

4. wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriuhrten 6ffentliche
Belange in einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewich-
tigkeit einzelner Belange aulier Verhéltnis steht.

Obschon hier offen zutage tritt, dass die Grundwasserverhaltnisse und die
Versickerungsfahigkeit des Bodens fur das Planvorhaben von essentieller
Bedeutung sind, wird auf eine vertiefte Untersuchung der ortlichen Gege-
benheiten verzichtet. Infolge der fehlerhaften Zusammenstellung des Abwa-
gungsmaterials kann eine sachgerechte Abwagung Uberhaupt nicht
stattfinden. Damit verst63t der Satzungsgeber zugleich gegen das Gebot der
Konfliktbewaltigung, weil die nur durch die Planung mdgliche Konfliktlésung
in das Baugenehmigungsverfahren oder in spezialgesetzliche Verfahren ver-
lagert wird. Im Hinblick auf die Frage des Umgangs mit dem Grundwasser-
stand und im Hinblick auf die Frage der Beseitigung des auf dem
Baugrundstick auftreffenden Niederschlagswassers verbietet sich allerdings
eine Verlagerung der Konfliktbewaltigung in nachgeordnete Verfahren.

Dies gilt hier bereits deshalb, weil dem Vorhabentrager offenbar zwei Reali-
sierungsalternativen zur Verfligung gestellt werden sollen, die jeweils unter-
schiedliche (?) Auswirkungen auf die Nachbarschaft haben kénnen.

Abwagung.

Die offentlichen und privaten Belange wurden gegeneinander und unterei-
nander gerecht abgewogen.

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan um eine Angebotsplanung. Den
jeweiligen Bauwilligen ist es freigestellt, in wie weit die durch Planfestset-
zungen zulassigen Vorhaben auch umgesetzt werden. Dies betrifft auch
die Frage, ob eine Tiefgarage gebaut wird oder nicht.

Sofern nicht eindeutige stadtebauliche Griinde vorliegen, weshalb die
Mdoglichkeit zur Errichtung von Tiefgaragen in einem Baugebiet auszu-
schlie3en ist, sind sie (wie auch Kellergeschosse) regelmafig zulassig.

Da bei der Errichtung von Tiefgaragen wiederum weniger wertvolle Bau-
oder Garten- bzw. Freiflachen zur Unterbringung von notwendigen Stell-
platzen herangezogen werden mussen, sind Tiefgaragen aus stadtebauli-
chen Griinden sogar zu favorisieren. Sie begunstigen in der Regel eine
attraktive Wohnsituation mit erhéhtem Sicherheits- und Komfortstandard
fur die Anwohner.

5.

Ein VerstoR gegen § 1 Abs. 7 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 3 BauGB ist auch des-
halb zu besorgen, weil sich der Satzungsgeber handgreiflich nicht mit den
Verkehrsemissionen auseinandergesetzt hat, die durch die Zu- und Ab-
fahrtsverkehre in das Plangebiet hinein kiinftig ausgeldst werden. Waren die
Nachbarn bislang lediglich einem geringfugigen Verkehr zu einer landwirt-
schaftlichen Hofstelle ausgesetzt, wird kiinftig mit einem erheblichen Zu-
und Abfahrtsverkehr durch die Wohnnutzer zu rechnen sein. Selbst bei kon-
servativer Annahme von lediglich 33 Fahrzeugen ist mit 66 Fahrzeugbewe-
gungen, allein durch die Nutzer selbst zu rechnen. Hinzu kommen

(Teil-)Berucksichtigung.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Garagen und Stellplatze, deren
Anzahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachtem Bedarf ent-
spricht, auch in einem von Wohnbebauung gepréagten Gebiet keine erheb-
lichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen. Diese
Einschatzung liegt auch der Reglung nach § 12 Abs. 2 BauNVO zugrunde,
durch den Bewohner im reinen und allgemeinen Wohngebieten lediglich
insoweit schitzt, als dass Stellplatze und Garagen nur fur den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf fur zulassig erklart werden. Um
den planbedingten Kraftfahrzeugmehrverkehr so gering wie mdaglich zu
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Anlieferverkehre durch Paketzustelldienste und/oder andere Liefer- und Ent-
sorgungsfahrzeuge. Es ist also von einer Vervielfachung des Grundstiicks-
Zu- und Abgangsverkehrs auszugehen, die schalltechnisch hatte beurteilt
werden mussen.

halten, werden im vorliegenden Fall zudem die in einem Allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen (und
verkehrsintensiven) Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende GE-Betriebe, Tankstellen etc. ausgeschlossen.

Der Anliegerverkehr zu den Wohngebauden im Plangebiet wird komplett
Uber die private Zuwegung abgewickelt. Um abschatzen zu kénnen, mit
welcher Intensitat sich der Anliegerverkehr auf die Nachbarbebauung
auswirkt, wurde eine ergdnzende schalltechnische Stellungnahme einge-
holt (DEKRA, 10.04.2019). In dieser wurde zur Abschatzung der Anlieger-
verkehre die Parkplatzlarmstudie verwendet und zur Beurteilung auf die
TA Larm zurickgegriffen.

Im Ergebnis ist auch fur die Nachtstunden bei dem am dichtesten gelege-
nen Wohngebaude Hauptstrale 80 a die Einhaltung von Mischgebiets-
Larmwerten zu erwarten und damit eine grundsétzliche Vertréglichkeit mit
Wohnnutzungen gegeben. Die errechneten Werte liegen zwar Gber dem
fur Allgemeine Wohngebiete (WA) geltenden Wert, sind aber dennoch zu-
mutbar.

Hatte sich die plangebende Kommune fir eine Anbindung der geplanten
Bebauung Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache entschieden, wirden die
bei der schalltechnischen Beurteilung geltenden Immissionswerte der 16.
BImSchV unterschritten werden; gleichwohl ware die faktische Belastung
fur die Anlieger in so einem Fall durch Befahrbarkeit fur Entsorgungsfahr-
zeuge sogar grof3er, als bei der hier gewahlten privaten Anliegerzufahrt.

Des Weiteren ist zu berlcksichtigen, dass die vorhandene Nutzungsstruk-
tur entlang der Hauptstral3e nicht eindeutig einem Allgemeinen Wohnge-
biet (WA) entspricht. Von daher ist davon auszugehen, dass fur die
Vordergrundstiicke der Schutzanspruch als WA nicht besteht.

Nach gutachterlicher Einschatzung ist aufgrund der Larmintensitéat von
landwirtschaftlichen Fahrzeugen nicht anzunehmen, dass sich fur die An-
lieger durch die Zu- und Abfahrtsverkehre der geplanten Wohnbebauung
gegenuber der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung eine Verschlechte-
rung ergibt.

Aufgrund der guten Erreichbarkeit von Nahversorgung, sozialer Infra-
struktur sowie wegen Lage im Stadtgebiet und Topographie im Umfeld des
Plangebiets ist auRerdem anzunehmen, dass der begruf3enswerte Ful3gan-
ger- und Fahrradverkehr hier eine groRere Rolle als andernorts spielen
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Hinzu kommt, dass bei Realisierung einer Tiefgarage deren Zu- und Abfahrt
so angeordnet wére, dass Schallemissionen gleichsam trompetenartig auf
das Grundstlick unseres Mandanten xxxxx (Hauptstr. 80a) ausgerichtet wa-
ren. Auch insoweit ware die Beurteilung der schalltechnischen Situation er-
forderlich gewesen. Die Kurzstellungnahme der DERKRA vom 06.02.2018
enthalt dazu allerdings keinerlei Aussagen.

Auch insoweit steht zu erwarten, dass die Ermittlung des Abwagungsmateri-
als defizitar bleibt mit der Folge, dass eine sachgerechte Abwégung nicht
stattfinden kann.

wird.

Nach dem unverbindlichen Baukonzept ist die Anordnung der Tiefgarage
in einer Weise vorgesehen, dass die Ein- und Ausfahrt im Wesentlichen
nach Osten gerichtet ist und nur in dem noch fast héhengleichen Bereich
nach Norden abknickt. Eine ,trompetenartige Auswirkung der Schallemis-
sionen‘ ware demnach nicht zu befiuirchten. Da es sich um eine Angebots-
planung handelt, die den Bauwilligen einen ausreichenden Spielraum zur
Projektumsetzung gewéhren soll, werden zur Tiefgaragenzufahrt im B-
Plan keine verbindlichen Vorgaben aufgenommen. Die abschlielenden
Festlegungen u. a. bzgl. der Tiefgaragenzufahrt sind dem Genehmigungs-
verfahren vorbehalten.

In der Abwagung sind die zu erwartenden Belastungen aus dem planbe-
dingten Zu- und Abgangsverkehr zumutbar.

Die planerische Auseinandersetzung mit eventuellen Emissionen aus dem
Plangebiet auf die benachbarten (Wohn-) Gebiete wurde in der Begrin-
dung unter Punkt B. 5. erlautert.

Im Ergebnis wird zu den vorgebrachten Aspekten das Abwagungsmaterial
erganzt; die Planinhalte bleiben hingegen unverandert.

6.

Aus der Planzeichnung (Teil A des Bebauungsplanes) ist zu entnehmen, dass
an der Grenze zum Grundstiick Hauptstr. 80 a (Flurstiick 96) und Hauptstr.
84 (Flurstuck 408) stehende Baume geféllt werden sollen. Dabei lasst sich
der Planzeichnung nicht eindeutig entnehmen, ob die als kunftig fortfallend
gekennzeichneten Baume auf dem Flurstiick 253 bzw. dem Baugrundstick
stehen oder auf den benachbarten Grundsticke Hauptstr. 80a, 84 bzw. 84a.
Soweit diese Baume auf den Grundstiicken Hauptstr. 80a, 84 und 84a ste-
hen, wird der Entfernung der Baume seitens der Grundstiickseigentimer wi-
dersprochen.

Das Argument, die Baume missten entfernt werden, um die Zufahrt zum
Baugebiet zu ermdglichen und im Zuge der Herstellung der Zufahrt wirden
die Wurzelbereiche beschadigt, vermag nicht zu Gberzeugen. Insoweit ist
darauf hinzuweisen, dass ohnehin die Vorschriften der §8 18 und 19
BNatSchG zur Anwendung kommen. Aus 8§ 19 BNatSchG ergibt sich bei
BaumaRnahmen das verbindliche Gebot der Vermeidung und Minimierung.
Bei BaumaRnahmen ist diesem Gebot der Vermeidung Rechnung zu tragen
und zwar durch die Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von B&aumen bei

Nichtbericksichtigung.

Die Planzeichnung wurde auf der amtlichen Plangrundlage erstellt, die von
einem offentlich bestellten Vermessungsingenieurbiro angefertigt wurde.
Die vorhandenen Bestandsbaume wurden von diesem Buro exakt aufge-
messen und in dem der Planzeichnung zugrundeliegenden Lageplan einge-
tragen. Es besteht kein Zweifel, welche Baume sich innerhalb des
Plangebietes befinden und welche auf benachbarten Grundsticken stehen.
Die in der Planzeichnung eindeutig erkennbaren kinftig entfallenden
Baume (gekreuzt dargestellt) liegen sdmtlich innerhalb des Plangeltungs-
bereiches; Baume auf benachbarten Grundstiicken werden von den Fest-
setzungen nicht erfasst.

Bei der Planaufstellung wurde sich intensiv mit dem Thema Baumerhalt
und den erforderlichen SchutzmalRnahmen auseinandergesetzt (siehe u. a.
Begriindung, Punkt B.5.).

Dass auf einem fir Wohnbebauung vorgesehenen Grundstiick auch Bau-
me entfernt werden, ist nicht unublich. Es widersprache dem Gebot der
Verhéltnismanigkeit, bei jedwedem Baumbestand im Bebauungsplan ein
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BaumaRnahmen) sowie bei Beachtung der RAS-LP 4 Schutz von Baumen,
Vegetationsbestédnden und Tieren bei BaumalRhahmen. Dabei geht es nicht
nur um den Schutz von Baumen wahrend der Baumalinahme, sondern diese
Regelungen zielen letztlich auch auf den Erhalt der Baume ab. So kénnten
die in Rede stehenden Baume sehr wohl erhalten bleiben, die Uberfahrung
der Wurzelbereiche unterhalb des Traufkronenbereiches kann durch Einbau
entsprechend Uberfahrbarer und wasser- sowie luftdurchlassiger Materialien
sichergestellt werden. Eine Entfernung des Baumbestandes wéare dann nicht
erforderlich.

Daflr, dass der Satzungsgeber sich mit dieser Moglichkeit auseinanderge-
setzt hat, liefern die ausliegenden Planunterlagen keine Anhaltspunkte.

Erhaltungsgebot festzusetzen und damit haufig auch die Verpflichtung zu
aufwendigen Wurzelschutzmallhahmen auszulésen. Bei der Ausweisung
von Wohngebieten zur Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum ist
auch die Wirtschaftlichkeit der Bebauung einer der Belange, die in die Ab-
wagung einflieBen missen. Fur die EinzelbAume im vorliegenden Plange-
biet hingegen, die aus stadtebaulichen Griinden zu erhalten sind, sieht der
Bebauungsplan die erforderlichen Regelungen zum Erhalt und Schutz der
Baume vor.

8§ 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zwischen Naturschutzrecht und Bau-
recht. Sofern durch Bauleitplanungen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind, ist Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vor-
schriften des BauGB zu entscheiden. Im vorliegenden Fall gelten nach §
13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 13 b BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, alsi. S. des 8§ 1 a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Dies bedeutet, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nicht anzuwenden ist und folglich eine Entscheidung tUber Vermeidung,
Ausgleich und Ersatz entbehrlich wird. Die Belange des Naturschutzes
werden gleichwohl in die Abwégung eingestellt.

§ 19 BNatSchG zielt im Ubrigen auf bestimmte Arten und nattirliche Le-
bensrdume, nicht jedoch auf einzelne Bd&ume oder deren Erhalt oder
Schutz ab.

7.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Satzungsgeber bislang nicht erkannt
hat, dass die privaten Belange im Abwagungsvorgang von wesentlicher Be-
deutung sind und nur eine zutreffende Gewichtung zu einem gerechten Ab-
waéagungsergebnis zu fuhren vermag. Der Begriff des privaten Belanges ist
dabei sehr weit zu fassen, es gehdren zu ihm nicht nur alle Interessen, die
sich aus dem Eigentum ergeben, er ist umfassender als das Interesse an der
Erhaltung einer Rechtsposition (vgl. BVerwG BauR 1971, 100 ff.). Er umfasst
selbstverstandlich das aus dem Eigentum flieRende Recht auf bauliche Nut-
zung, denn das durch Art. 14 Abs. 1 GG gewéhrleistete (privatnutzige) Ei-
gentum gehort in hervorgehobener Weise zu den von der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen-den Belangen (vgl. BVerwG in: st. Rechtsprechung DVBL
1971, 746; BVerwG ZfBR 1988, 91 ff.). Die privaten Belange umfassen aber
auch das nicht im Eigentum wurzelnde Interesse, dass Vorteile nicht ge-
schmaélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn- und Verkehrslage

Nichtbericksichtigung.

Es besteht kein allgemeiner Rechtsanspruch darauf, dass die Umgebung
von wohnbaulichem oder sonstigen Privateigentum stadtebaulich unver-
andert bleibt. Das Hinzukommen von weiteren Wohnnutzungen in einem
Wohngebiet ist — unter Beachtung der stadtebaulichen Planungsgrundsét-
ze — von den Nachbarn hinzunehmen; die Auswirkungen der hinzukom-
menden Wohneinheiten wurden im Bauleitplanverfahren ermittelt,
bewertet und gewichtet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass nicht davon
auszugehen ist, dass die vorhandenen Grundstiickseigentiimer durch die
Planung ,,von dem den Nutzungswert ihrer Grundstiicke bestimmenden
Vorteil“ in einem relevanten Mal3 preisgeben missten. Dabei ist festzuhal-
ten, dass die vorhandenen Grundstickseigentiimer bei der Wahl ihrer
Immobilie bewusst die unmittelbare Nachbarschaft zu einer landwirt-
schaftlichen Hofstelle akzeptiert und den entsprechenden Einfluss auf den
Nutzwert ihres Grundstiicks hingenommen hatten.
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Landes Schleswig-Holstein, Untere Forstbehérde, — 29.01.2019

Die o.a. Planunterlagen sind mit dem 30 m Waldschutzstreifen der westlich
angrenzenden Waldflache zu ergénzen, da diese derzeit noch vorhanden ist.

GemaR 8§ 24 Abs. 2 LWaldG i.V.m. 8 9 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) ist
(neben dem Wald selbst) der 30 m Waldabstand (Waldschutzstreifen) in Be-
bauungsplane zu Gbernehmen.

Gemal o.a. Planunterlagen sind im Plangebiet zwei Gebaude innerhalb des
30 m Waldschutzstreifens geplant.

Die Umsetzung ist erst nach Inanspruchnahme der Waldumwandlungsge-
nehmigung bzw. Durchfiihrung der Nutzungsanderung moglich.

Ein evtl. Rechtsanspruch auf Waldumwandlung oder Unterschreitung des 30
m Waldabstandes aufgrund der o.a. Bebauungsplanung ist auszuschlie3en.
Die Begriindung ist daher entsprechend auf Seite 4, 1. Absatz und Seite 7,
5. Absatz um folgende Aussagen zu erganzen:

GemaR Bescheid der Unteren Forstbehdérde vom 22.01.2018 besteht fur die
westlich angrenzende Waldflache eine Waldumwandlungsgenehmigung.

Die Waldumwandlungsgenehmigung gestattet dem Fldcheneigentimer die

Nr. Beteiligte und deren Stellungnahmen Abwagungsvorschlag
ergeben. Die privaten Interessen wéaren denn darin gesehen, nach Moglich- | Die aktuelle Bestandssituation, gekennzeichnet durch eine brachgefallene
keit nichts von dem den Nutzungswert ihrer Grundstiicke bestimmenden landwirtschaftliche Hofstelle mit entsprechend verwahrlosten Gebauden,
Vorteilen preiszugeben, die sich aus der bisherigen Lage und dem bisherigen | Nebenanlagen und Grundsticksflachen in desolatem Zustand kann ge-
Baugebietscharakter ergeben (vgl. VGH Baden-Wurttemberg, BRS 20 Nr. 4). | genuber der geplanten attraktiven Wohnbebauung ebenfalls nicht als zu
Das wird sich der Satzungsgeber zu vergegenwartigen haben. erhaltender Vorteil fir die Nachbarn® gesehen werden.
Die privaten Belange der Nachbarn sind nicht unangemessen vernachlas-
sigt worden; stattdessen wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen.
B) Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange, Abstimmung
mit Nachbargemeinden usw.
08 | Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des
Landes Schleswig-Holstein, Abt. 7 (Technischer Umweltschutz) Keine Stellungnahme abgegeben.
09 | Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des

Bericksichtigung.

Der gesetzliche Waldschutzstreifen zu dem auf dem westlich angrenzen-
den Grundstiuck der Timm-Kréger-Schule befindlichen Wald wird nach-
richtlich in die Planzeichnung tibernommen. Die Waldabstandsregelung
wird allerdings entfallen, sobald die bereits vorliegende Waldumwand-
lungsgenehmigung zugunsten der baulichen Erweiterung der Timm-
Krdger-Schule vollzogen worden ist.

Vor diesem Hintergrund wird auch eine textliche Festsetzung Uber die
.Bedingte Zulassigkeit von Vorhaben nach § 9 Abs. 2 BauGB“ erganzt,
wonach die Zulassigkeit von Vorhaben auf den beiden westlichen Baufel-
dern, die innerhalb dieses Waldabstandes liegen, an die Bedingung ge-
knupft wird, dass die 0. g. Waldumwandlung vollzogen und dies von der
zustandigen Forstbehérde bestatigt wurde.

Derzeit findet die bauaufsichtliche Prifung zum Erweiterungsbau der
Schule statt; die Erteilung der entsprechenden Baugenehmigung wird
zeitnah erwartet. Die Rodung der Waldflache soll voraussichtlich noch im
Herbst 2019 erfolgen.

Da es nur eine Frage der Zeit ist, wann die waldrechtlichen Hinderungs-
grunde zur Bebauung der westlichen Baufelder im Plangebiet ausgeraumt
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Nr. Beteiligte und deren Stellungnahmen Abwagungsvorschlag
Waldeigenschaft zu beenden. Zur Aufhebung der Waldeigenschaft ist die In- | sein werden, sollen die Bebauungsmadglichkeiten nicht unndétig einge-
anspruchnahme, bzw. die Umsetzung der Waldumwandlungsgenehmigung schrankt werden bzw. bleiben. Die hier zum Einsatz kommende besondere
erforderlich. Die Waldeigenschaft endet im Umkehrschluss zu § 8(1) Nr. 2 Festsetzung mit einer Bedingung ist vor allem durch den gebotenen scho-
LWaldG, wenn der wesentliche Flachenteil nicht mehr mit Waldgehdlzen be- | nenden und sparsamen Umgang mit wertvollen stadtnahen Siedlungsfla-
stockt ist (z.B. Nutzungsanderung in eine Parkanlage mit Mahwiesen). chen und damit stadtebaulich begriindet. Das Eintreten der Bedingung
Die Genehmigung der Waldumwandlung beinhaltet keinen Zwang diese auch wird in der textlichen Festsetzung eindeutig bestimmt; der Eintritt der
durchzufiihren. aufschiebenden Bedingung ist nach Lage der Dinge in einem vertretbaren
Zudem kénnen Plandnderungen dazu fihren, dass die Voraussetzungen fir zeitlichen Rahmen zu erwarten.
die Waldumwandlung bzw. den Genehmigungsbescheid nicht mehr gegeben
sind und der Genehmigungsbescheid unwirksam wird. Zu dieser Anderung der Planinhalte nach der 6ffentlichen Auslegung hat
Hinweis: Wenn bauliche Anlagen incl. genehmigungs- und anzeigefreie Ge- | 98mal § 4 a Abs. 3 BauGB eine erneute eingeschrankte Beteiligung der in
baude (,Nebenanlagen*) innerhalb des Waldabstandes von 30 m (Wald- ihren Aufgabenbereichen beruhrten Beh6rden und sonstigen Tragern 6f-
schutzstreifen) errichtet werden sollen, ist fir diese Unterschreitung des fentlicher Belange sowie der betroffenen Offentlichkeit durchgefuhrt. Die-
Waldabstandes eine Genehmigung der unteren Bauaufsichtsbehérde erfor- | Sen wurde die Gelegenheit gegeben, innerhalb einer angemessenen Frist
derlich. Fiir eine Zulassung der Unterschreitung des Waldabstandes sind ne- | ZU den geanderten Teilen des Planentwurfs eine Stellungnahme abzuge-
ben besonderen Waldeigenschaften auch besondere bauliche ben. (Abwagung siehe unten).
Voraussetzungen erforderlich, die mdgliche Gefahrdungssituationen aus-
schlieRen.

10 | Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein, — 09.01.2019

Wir kénnen zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale
gem. 8§ 2 (2) DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014 durch die Umset-
zung der vorliegenden Planung feststellen.

Daher haben wir keine Bedenken und stimmen den vorliegenden Planunter-
lagen zu.

Daruber hinaus verweisen wir auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale ent-
deckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fur die Eigentumerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den
Besitzer des Grundstickes oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort
liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Ver-
pflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten,
soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten gesche-
hen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und als Textbaustein in die
Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Zudem ist im Text - Teil B der Satzung bereits ein entsprechender Hinweis
enthalten.
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Beteiligte und deren Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche

Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Boden-
beschaffenheit.

06.02.2018

Untere Wasserbehdrde - Oberflachenentwasserung
Wir bitten, folgende Punkte in den Teil B des B-Plans unter ,Niederschlags-
wasserbeseitigung” mit aufzunehmen:

Bei der Wasserbehdrde Neumiunster ist im Baugenehmigungsverfahren ein
Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zu stellen.

Es ist davon auszugehen, dass das Oberflachenwasser nur Giber Mulden ver-
sickert werden kann.

Das Entwéasserungskonzept des Wasser- und Verkehrskontors ist vorbehalt-
lich mdéglicher Einschrankungen durch das noch ausstehende Bodengutach-
ten in beiden Varianten genehmigungsfahig. Die Wasserbehorde
Neumunster wirde Variante Il aufgrund der geringeren GRZ favorisieren.

Bei der Wasserbehtérde Neumiunster ist im Baugenehmigungsverfahren ein
Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zu stellen.

Im Rahmen des Entwéasserungsantrags ist zusatzlich ein Uberflutungsnach-
weis flr das gesamte Grundstiick zu erbringen.

Untere Naturschutzbehdrde
Zwei rein redaktionelle Hinweise zur Rechtschreibung werden vorgebracht.

In der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 178 regen wir an, auf S. 10 die
Formulierung beziiglich der geschiitzten Arten wie folgt zu andern: ...ob ar-
tenschutzrechtliche Belange beruhrt sind. Das Bundesnaturschutzgesetz
stellt einen Teil der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten unter Schutz. Da-
bei wird unterschieden zwischen besonders geschitzten und streng ge-
schiutzten Arten (8 7 BNatSchG).

Auf S. 11 sollte die Formulierung zum Kammmolch wie folgt geandert wer-
den: ...ist ein Abriss der Geb&aude nur zwischen dem 01.04. und dem 31.10.
sowie eine RAumung der Lagerflachen nur zwischen dem 01.11. und dem

12 | Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein, — 28.01.2019 Keine Anregungen vorgetragen.

21 | Stadtwerke Neumunster Beteiligungen GmbH Keine Stellungnahme eingegangen.
22 | Stadtwerke Neumunster GmbH Keine Stellungnahme eingegangen.
51 | Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Natur und Umwelt, -

Berlcksichtigung.

Der Anregung wird dahingehend gefolgt, dass ein entsprechender Hinweis
in den Text Teil B sowie in die Begriindung Gbernommen wird.

Das Bodengutachten vom 07.02.2019 von Ing. Biro GMTU wurde zwi-
schenzeitlich vorgelegt und der Unteren Wasserbehdrde zugeleitet.

Die Untere Wasserbehorde hat nach Uberpriifung desselben mit Datum
vom 25.02.2019 bestétigt, dass das von Ing- Buro WVK vorgelegte Ent-
wasserungskonzept in beiden Varianten (Baukonzepte mit oder ohne Tief-
garage) genehmigungsfahig ist.

Ein Uberflutungsnachweis wurde ebenfalls bereits vorgelegt (GMTU,
18.08.2019).

Die genaue Bemessung und Verortung der Versickerungsanlagen erfolgt
im Rahmen der abschlieBenden Planung und Genehmigung der baulichen
Anlagen und AulRenanlagen.

Berlcksichtigung.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird entsprechend Uberarbeitet.

Bericksichtigung.
Die Begrindung zum Bebauungsplan wird entsprechend Uberarbeitet. Zu-
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Negenharrie, Schénbek und Wattenbek

Nr. Beteiligte und deren Stellungnahmen Abwagungsvorschlag
28.02. eines Jahres mdoglich. Falls im Rahmen einer Erfassung des Gewas- dem wird der dazugehérige Hinweis im Text Teil B angepasst.
sers (drei Begehungen von April bis Juni) keine Tiere oder Laich gefunden
werden, ist eine Nutzung der umliegenden Flachen als Sommer- oder Win-
terlebensraum auszuschlieRen. In diesem Fall kann die Bauzeitenregelung
fur den Kammmolch aufgehoben werden.
Dariiber hinaus regen wir an, den Schutz- und Pflegestreifen fur die Knicks | Berlcksichtigung.
an der westlichen und der 6stlichen Grenze des Plangebietes in der Begriin- | Der westliche Knick wird in der Planzeichnung vermasst; die Begriindung
dung zum Bebauungsplan Nr. 178 zu erwahnen. Hier sollte auch auf die un- | um entsprechende Aussagen erganzt. Es handelt sich um rein redaktionel-
terschiedliche Breite des Schutz- und Pflegestreifens eingegangen werden. le Anpassungen. Inhaltliche Anderungen ergeben sich hieraus nicht.
Der Unterschied ergibt sich daraus, dass der Knick an der dstlichen Grenze
Bestandteil des Plangebietes ist, wahrend jener an der westlichen Grenze
zur benachbarten Flache gehort.
52 | Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Bauaufsicht/ Untere Keine Anregungen vorgetragen.
Denkmalschutzbehérde, - 04.02.222019
53 | Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Bauaufsicht/ Untere Bau- Keine Stellungnahme eingegangen.
aufsichtsbehdrde
54 | Fachdienst Feuerwehr, Rettungsdienst und Katastrophenschutz, — Bericksichtigung.
15.01.2019 Aufgrund der Stellungnahme wurde die Planung am 30.01.2019 gemein-
Die Vorgaben der LBO § 5 sind nicht ausreichend berucksichtigt worden. sam mit dem zusténdigen FD 37 erortert. Zur ErschlieBung der Hauptnut-
Aufgrund der Entfernung der geplanten Gebaude von der HauptstralRe ist ei- | zungen ist eine ca. 3,50 m breite private Zufahrt geplant. Uber diese
ne Zufahrt fur Fahrzeuge der Feuerwehr bzw. des Rettungsdienstes erforder- | Zufahrt kbnnen auch Feuerwehr- oder Rettungsfahrzeuge zu den Wohn-
lich. gebauden gelangen.
Die Anforderungen an die Feuerwehr- und Rettungszufahrten (Breite, lich-
te H6he, Radien fur Kurven, Belastbarkeit) wurden aufgezeigt. Eine kon-
krete Abstimmung erfolgt im Zuge der Baugenehmigungsplanung. Ein
entsprechender Hinweis wurde unter Text Teil B aufgenommen.
Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.
55 | Fachdienst Burgerservice, 6ff. Sicherheit u. Ordnung, Stral3enver- Keine Stellungnahme eingegangen.
kehrsangelegenheiten
61 | Landrat des Kreises Rendsburg-Eckernforde, Fachdienst Regional- Keine Anregungen vorgetragen.
entwicklung, - 07.01.2019
62 | Amt Bordesholm fir die Gemeinden Bordesholm, Loop, Muhbrook, Keine Stellungnahme eingegangen.
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63 | Amt Nortorfer Land fur die Gemeinde Krogaspe und die Stadt Nor- Keine Anregungen vorgetragen.
torf, — 14.01.2019

64 | Stadt Neumunster, Fachdienst Stadtplanung fur die Gemeinde Was- | Keine Anregungen vorgetragen.
bek, — 30.12.2018

65 | Amt Mittelholstein fur die Gemeinden Ehndorf und Padenstedt, — Keine Anregungen vorgetragen.
11.01.2019

66 | Landratin des Kreises Plon, Kreisplanung, - 21.01.2019 Keine Anregungen vorgetragen.

67 | Amt Bokhorst-Wankendorf fur die Gemeinden GroRRharrie und Tas- Keine Anregungen vorgetragen.

dorf, — 09.01.2019

68 | Stadt Neumiuinster, Fachdienst Stadtplanung fur die Gemeinde B6ne- | Keine Stellungnahme eingegangen.

buttel
69 | Landrat des Kreises Segeberg, Kreisbauamt, — 07.02.2019 Keine Anregungen vorgetragen.
70 | Amt Boostedt-Rickling fur die Gemeinde Gro3 Kummerfeld, — Keine Anregungen vorgetragen.
07.01.2019
71 | Amt Boostedt-Rickling fur die Gemeinde Boostedt Keine Stellungnahme eingegangen.
72 | Amt Bad Bramstedt Land fur die Gemeinde GroRRenaspe Keine Stellungnahme eingegangen.

81 | Ministerium fur Inneres, landliche Raume und Integration , Abtei-
lung Landesplanung, - 28.01.2019

Mafgeblich fur die Planungen der sind der Regionalplan 111 sowie der Lan-
desentwicklungsplan SH 2010 und die Fortschreibung des Landesentwick-
lungsplanes 2010.

Der Plangeltungsbereich liegt nach dem Regionalplan 11l im baulichen zu-
sammenhangenden Siedlungsgebiet des Oberzentrums Neumdiinster. Die
Stadt gehdrt somit zu den Siedlungsschwerpunkten. Sie hat eine besondere
Verantwortung fur die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und ent-
sprechend ihrer Funktion ausreichenden Wohnungsbau zu ermdéglichen.

Kenntnisnahme.

Aus Sicht der Landesplanung bestehen gegen die Planung keine Bedenken.
Ich bestatige dartiber hinaus, dass keine Ziele der der Raumordnung entge-
genstehen.

Es wird begrif3t, dass entsprechend dem Wohnraumversorgungskonzept der
Stadt Neumiinster Geschosswohnungsbau in der Planung vorgesehen wird. Kenntnisnahme.
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Nr. Beteiligte und deren Stellungnahmen Abwéagungsvorschlag
Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und greift einer planungsrechtlichen Priifung des Bauleitplans
nicht vor.
88 | Polizeidirektion Neumunster, — 04.02.2019 Keine Anregungen vorgetragen.
89 | Ministerium fur Inneres, landliche Raume und Integration, Landes-
kriminalamt, Kampfmittelraumdienst, — 23.01.2019
In der Stadt NMS sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Kenntnisnahme.
Vor Beginn von Tiefbaumafinahmen wie z. B. Baugruben/ Kanalisation/ Gas/ | gin entsprechender Hinweis ist bereits sowohl in der Begriindung als auch
Wasser/ Strom und Strallenbau ist die 0. a. Flache/Trasse gem. Kampfmit- im Text - Teil B unter ..Hinweise* enthalten.
telverordnung des Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel untersuchen
zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt
Dezernat 33, Sachgebiet 331, Muhlenweg 166, 24116 Kiel durchgefihrt.
Bitte weisen Sie die Bautrager darauf hin, dass sie sich friihzeitig mit dem Bertcksichtigung.
Kampfmittelraumdienst in Verbindung setzen sollten, damit Sondier- und Ein entsprechender Hinweis wird in der Begriindung erganzt.
Raummaflnahmen in die BaumalRnahmen einbezogen werden kdnnen.
90 | Stadtteilbeirat Brachenfeld-Ruthenberg, — 05.02.2019 Nichtbericksichtigung.
Im Bebauungsplan Nr. 178 sollen pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze geschaffen | Die Festlegung der Anzahl der notwendigen Stellplatze erfolgt auf Grund-
werden. lage von 8 50 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren und richtet sich allein nach Art und
Zahl der vorhandenen und zu erwartenden Kraftfahrzeuge der Benutze-
rinnen und Benutzer sowie der Besucherinnen und Besucher der betroffe-
nen Anlage. Die Bestimmung der notwendigen Stellpléatze eines Vorhabens
erfolgt demnach im Rahmen des spateren Genehmigungsverfahrens je-
weils im Einzelfall. Von einer (vorwegnehmenden) planungsrechtlichen
Festlegung einer Mindestanzahl von Stellplatzen pro Wohneinheit im Be-
bauungsplan ist vor diesem Hintergrund dringend abzuraten; aus ver-
schiedenen Gerichtsurteilen wird ersichtlich, dass ein Bebauungsplan
durch derartige pauschale Vorgaben zu Stellplatzbedarfen angreifbar und
zumindest die entsprechende Festsetzung fir rechtswidrig erachtet wird.
Uber das Instrument einer (méglichst gesamtstadtischen) kommunalen
Stellplatzsatzung kdnnte die Festlegung einer eigenen kommunalen
Richtwerttabelle zur Ermittlung des Bedarfs an notwendigen Stellplatzen
pro Wohneinheit erreicht werden.
102 | Kinder- und Jugendbeirat, Uber das Kinder- und Jugendbiro Neumunster | Keine Stellungnahme eingegangen.
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Erneute eingeschrankte Beteiligung nach 8 4 a Abs. 3 BauGB (11.03. — 26.03.2019)

Grundstuckseigentimer im Plangebiet (bisher und kunftig) Keine Stellungnahmen abgegeben.

08 | Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Keine Stellungnahme abgegeben.
Landes Schleswig-Holstein, Abt. 7 (Technischer Umweltschutz)

09 | Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Kenntnisnahme.
Landes Schleswig-Holstein, Untere Forstbehérde, — 12.03.2019

Die forstbehérdlichen Belange sind ausreichend berlicksichtigt.

Keine weiteren Anregungen vorgetragen.

51 | Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, UNB, - 21.03.2019 Keine Anregungen vorgetragen.

53 | Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Bauaufsicht/ Untere Bau- Keine Stellungnahme eingegangen.
aufsichtsbehorde, -

54 | Fachdienst Feuerwehr, Rettungsdienst und Katastrophenschutz, — Keine Anregung vorgetragen.
13.03.2019

55 | Fachdienst Birgerservice, 6ffentliche Sicherheit u. Ordnung, Keine Anregungen vorgetragen.

StralBenverkehrsangelegenheiten, - 21.03.2019
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