Stadt Neumiinster Neumiinster, 12. Mai 2022
Der Oberbiirgermeister

Stadtplanung und -entwicklung

- Abt. Stadtplanung und ErschlieBung -

AZ: 61-26-191 / Frau Kriger

Drucksache Nr.: 1087/2018/DS

Beratungsfolge Termin Status Behandlung

Planungs- und Umweltaus- 08.06.2022 0 Endg. entsch. Stelle
schuss

Berichterstatter: OBM / Stadtbaurat
Verhandlungsgegenstand: Bebauungsplan Nr. 191 "Sidlich Ehn-

dorfer StraBe / ehemals Tennisanlage"
- Aufstellungsbeschluss
- Durchfiihrung einer Umweltpriifung

- Beschluss zur friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung

Antrag: 1. Das Stadtebauliche Konzept der Firma
Ehndoérfer Hofe GmbH & Co.KG vom
02.05.2022 wird zur Kenntnis genom-
men.

2. Fiur das Gebiet sudlich der Ehndorfer
StraBe mit den Hausnummern 207 bis
217 (ungerade Zahlen) im Bereich der
ehemaligen Tennisanlage und der Kegel-
halle, nérdlich der Bahnlinie Kiel - Neu-
minster - Hamburg im Stadtteil Faldera
ist ein qualifizierter Bebauungsplan nach
§ 30 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustel-
len. Durch die Planung sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Wohnstandorts ge-
schaffen werden.



ISEK:

Finanzielle Auswirkungen:

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

3. GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Um-

weltprifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt, beschrieben und
bewertet werden. Die Umweltprifung soll
sich insbesondere auf die Belange des
Immissionsschutzes, des Bodenschutzes,
des Schutzes von Orts- und Landschafts-
bild sowie der Verkehrsentwicklung be-
Ziehen.

. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsublich

bekannt zu machen.

. Es ist eine frihzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
nach den Richtlinien der Stadt Neumiins-
ter durchzufihren; die in ihren Aufga-
benbereichen Behdérden und Trager 6f-
fentlicher Belange sind Uber die Planung
zu informieren und zur AuBerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung aufzufordern.

Wohnstandort flr alle attraktiv gestalten

Die Planungskosten usw. werden von Drit-
ten getragen.

(1 Ja - positiv
X Ja - negativ
] Nein

Begriindung:

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 16.03.2022 die Verwaltung
beauftragt, einen Antrag auf Einleitung der erforderlichen Bauleitplanung fir das Gelande
der (Rudi-Kreinsen-)Kegelhalle und der AuBentennisplatze sidlich der Ehndorfer StraBe
auf Hohe der Hausnummern 207 bis 217 (ungerade Zahlen) vorzulegen. Damit sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein Wohngebiet im rlickwartigen Bereich ge-

schaffen werden.



Die Ehndorfer Héfe GmbH & Co.KG beabsichtigt, die stadtebauliche Situation zugunsten
einer Wohnbauentwicklung mit etwa 70 Wohneinheiten in mehreren Mehrfamilienhdusern
mit zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss zu verandern. Ein Anteil davon soll als
Mietwohnungen in Standard-Baukérper-Losungen zur Verfligung gestellt werden. Eine
derartige Entwicklung ist auch in Uberplanung der Bestandsbauten entlang der Ehndorfer
StraBe durch Ergénzung von Baukdrpern in zweiter Baureihe beabsichtigt. Die Anbindung
der rickwartigen Bereiche an das vorhandene StraBennetz ist an der dstlichen Grund-
stlicksgrenze Uber das zu berdumende Grundstiick Ehndorfer StraBe 207 geplant. Eine
StichstraBe, die mit einer Wendeanlage endet, soll die rickwartigen Flachen erschlieBen.
Der Stellplatzbedarf soll Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden.

Die Grundsticke entlang der Ehndorfer StraBe sind mit 2-vollgeschossigen Wohngebau-
den bebaut. In den Gartenbereichen der Grundstlicke sind Garagen und typische Garten-
nutzungen vorhanden.

Auf dem rlickwartigen Gelande befindet sich eine seit vielen Jahren brachliegende Ten-
nisplatzanlage samt Vereinsgebdude. Dariber hinaus pragen groBflachige Versiegelungen
das Gelande, die der noch in Betrieb stehenden, aber zukiinftig aufzugebenden Kegelhal-
le mit Restaurant als Stellplatzflache dienen. Die Kegelhalle wird noch vom Sportclub Gut
Heil genutzt. Die Nutzungsaufgabe ist nach Auskunft der Investoren zeitnah beabsichtigt.
Weiter ist das Geldnde mit einem Wohnhaus bebaut, das leer steht. Aufgrund dieser Um-
stande ist eine Umnutzung der sldlichen Flache stadtebaulich angezeigt.

Die Entwicklungsvorstellungen des Investors werden seitens der Stadtverwaltung jedoch
als zu hoch verdichtet bewertet. Eine Entwicklung von bis zu 50 Wohneinheiten wird eher
als angemessen angesehen, um eine maBvolle Entwicklung am Standort zu gewahrleis-
ten. Verglichen mit den vorhandenen Wohneinheiten im angrenzenden Reihenhausgebiet
entsprechen 50 neue Wohneinheiten hier etwa der dortigen Dichte. Im Reihenhausgebiet
liegt eine stadtebauliche Dichte von 68 Wohneinheiten pro Hektar vor. Bei 50 geplanten
Wohneinheiten auf einer Baugrundsticksflache von voraussichtlich etwa 6.700 m2 ent-
spricht dies einer Dichte von 75 Wohneinheiten pro Hektar. Der Wunsch nach 70 Wohn-
einheiten entsprache 105 Wohneinheiten pro Hektar. Das ware das Eineinhalbfache der
Wohneinheiten des Reihenhausgebietes. Die mit Doppel- und Mehrfamilienhdusern vor-
handene Bebauung entlang der Ehndorfer StraBe stellt sich als deutlich lockerer dar. Auf
die Entwicklung eines qualitdtvollen und damit lebenswerten Wohnquartiers sollte daher
geachtet werden.

Die beabsichtigte Bebauung steht an ihrer Siidost- und Sidwestgrenze in einem gewis-
sen Streifen unter dem Vorbehalt der Genehmigung einer Waldumwandlung durch die
Untere Forstbehdrde, im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde, da ein
Waldschutzstreifen gesetzlich von Bebauung frei zu halten ist.

Die sldlichen Grundstiicke sind im Zusammenhang mit den sudlich angrenzenden Wald-
flachen als Altlast mit einer Altablagerung im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetztes im
Boden- und Altlastenkataster der Stadt Neumiinster erfasst. Die Altlast geht zurick auf
eine Nutzung als ehemalige kommunale Deponie (vermutlich mit Hausmill, Bauschutt,
Gartenabfallen), deren Nutzung 1968 aufgegeben wurde. Gefahren fir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit sind daher auszuschlieBen. Es ist damit zu rechnen, dass eine um-
fassende Altlastensanierung nach den Vorgaben der unteren Bodenschutzbehérde durch-
zufuhren ist, um die Voraussetzung fir eine wohnbauliche Nachnutzung zu schaffen.

Die bebauten Grundstlicke an der Ehndorfer StraBe sollen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen werden, um eine rliickwartige Bebauung zu prifen.

Zur Wahrung des stadtebaulichen Entwicklungsgebotes ist eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im sidlichen Bereich erforderlich. Es wird diesbeziiglich auf die Drucksa-
che zur 58. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990 (1086/2018/DS) verwiesen. Die
Bauleitplanungen sollen im Parallelverfahren aufgestellt werden.



Im Anschluss an den Aufstellungsbeschluss sind diverse Fachgutachten einzuholen (z. B.
Altlastenbetrachtung, Energiekonzept, Verkehrsgutachten, Entwasserungskonzept / -nach-
weis), um den verschiedenen Fachbelangen gerecht zu werden. Das Stadtebauliche Kon-
zept ist auf seine Verdichtung hin zu Uberprifen und anzupassen.

Der Investor hat sich bereiterklart, alle mit den beiden Bauleitplanverfahren verbundenen

Kosten zu libernehmen. Es soll u. a. hieriber mit dem Antragsteller bzw. Vorhabentrager
ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden.

Auswirkungen der Beschlussfassung auf das Klima

Die Prifung und Bewertung der Auswirkungen einer Planung - einschlieBlich der Auswir-
kungen auf das Klima - gehért zu jeder Bauleitplanung.

Im vorliegenden Fall ist bei Umsetzung der Bauleitplanung mit zusatzlichen Treibhaus-
gasemissionen durch Energieverbréauche fir den Abriss der bisherigen Anlagen sowie fir
Bau, Herstellung und Transport der neuen Baumaterialien auszugehen. Diese kdnnen
zumindest reduziert werden, indem modglichst nachhaltige Baumaterialien und eine még-
lichst nachhaltige Bauweise gewahlt und die aktuell geltenden energetischen Anforderun-
gen bei Neubauten erflllt werden. Die mit der Plansetzung einhergehende und unver-
meidbare Flachenversiegelung ist ebenfalls negativ zu bewerten. Andererseits ist die
Ausnutzung von brachgefallenen innerstadtischen Flachenpotenzialen fiir den dringend
benoétigten Wohnungsbau auch aus stadtokologischer / -klimatischer Sicht zu begriBen.

Die konkreten Priifungen, Bewertungen und Empfehlungen beziiglich der Auswirkungen
der Planung auf das Klima werden in der Begriindung bzw. dem Umweltbericht dargelegt.
Eine zusammenfassende Bewertung der Beschlussfassung zum Bebauungsplan ist erst
nach weiterer Planung méglich.

Tobias Bergmann
Oberblirgermeister

Anlagen:

1 - Ubersichtsplan mit dem voraussichtlichen Plangeltungsbereich zum B-Plan Nr. 191
2 - Stadtebauliches Konzept vom 02.05.2022
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