Anlage 2

i Stadt .
Neumunster

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 181
,»Westlich FehmarnstraBBe"

FUR DAS GEBIET WESTLICH DER ,FEHMARNSTRASSE', N(")_RDLICH DES
GRUNDSTUCKS ,FEHMARNSTRABE 20, OSTLICH DER GRUNDSTUCKE ,HELMHOLD-
STRASSE 10-24' UND SUDLICH DES GRUNDSTUCKS ,FEHMARNSTRASSE 14

B O 2\ "c}%;’:‘k:"ﬁ"z\\;‘.‘\\',-..- 'm
= X { C - NS T ﬁ'-,“,‘
' P e o A -
2 S 7 125
] = -

— \9 i
{ "."ﬁ-"""ﬁ"“ﬂ‘:/\'; .o.l{lﬂi"_"l 1
BOCKLER: AS2VE
P
'.‘,‘.‘-:-. L =

 h A%

- BRACHENF
e\ ‘;’?9 I\

(-

A

g X G .
o v 4 ) Y 4 X
YN\ o N, ity .
41‘
< 2 .\
o] = WY o
sl s
f y
-~

i)

i S

= &
Sl
-t 1 Q‘\. - |3 F‘ v‘\
ey Wk AN o 4 ad .'ghr q-‘ '
iR s ﬂg} L .,,g / WITTOREY ™ .4
- T(ﬂdenstedtji {3 """k . 2 - "}f’*l S A
Y \Kamp 2 Tl

Ubersichtsplan o. M.

Der Oberblirgermeister
- Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung -
Brachenfelder StraBe 1 - 3

Tel.: 04321/942-0 Stand: 08.08.2023



Bebauungsplan Nr. 181 Stadt Neumlinster
Begriindung

INHALT DER BEGRUNDUNG

A. GRUNDLAGEN, ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG .....cvtiiiiiiiiiiiienniniinnneeess 4
1. Allgemeine Rechtsgrundlagen .......ccociuiiiiiiii s 4
2.  Planungsanlass, PlanuUngSzZiEle. . ...c.iiiiiiii i 5
3. Plangebiet / Ausgangslage, Bestand .........coooiiiiiiiiiiii 6

3.1 Lage, GroBe und NUEZUNG «.ooneeiii et e e 6
4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben............cccooviiiieinnns 7
L W S F-Tel o<1 o] o T8 1w U1 g Lo 1] o] =1 o IS 7
4.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (vorm. ISEK) .....cccoviiiiiiiiiiiiieinennen 8
4.3 Wohnraumversorgungskonzept Neuminster (Fortschreibung) ..................... 8
4.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung)........cocoviiiiiiiiiiiinnn, 9
4.5 Okologische Leitlinie fiir die Bauleitplanung in Neuminster ........................ 10
4.6 Landesentwicklungsplan 2010, Regionalplan Planungsraum III (alt) ............ 10
4.7 Bestehendes Planrecht im Plangebiet (Bebauungsplanung)...........ccccevvnennn. 11
B. INHALT DER PLANUNG . . it ttitiiiiiiie s sssireees s ssssissnes s s s ssnnnnnnnessssnnnnnnns 11
1. Stadtebauliches KONZEPT ....c.uieiiiiiiiii e e e e e aa s 11
I A 1= 1= T 1 T P 12
1.2 Grln- UNd Freir@UM .o s s s s e s n s s s s s s s asnaaaneanens 12
2. Festsetzungen der PlanuUng ..ot ettt e e e 13
2.1 Art der baulichen NUEZUNG.....ccoiiiiiiii e 13
2.2 MaB der baulichen NUutzung / BaUWEISE ......cviiiiiiiiii e 14
2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, ruhender Verkehr .......cooeveeieiiuieninnenennens 16
B 3 (4 1 0 == U)o 16
B2 S 1 ¥ o e 1 5 10 o Y 17
2.6 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier: Larm) .......ooovvviiininnnne. 18
B Yo 1= o Lo 1= PR 19
2.8 Ortliche BauVorSChFIftEN. ... iuuiii e ce e e e e e e e e e e e e e eaneens 19
2.0 WerbEaNIageN oottt 21
3. ErschlieBung, Ver- und ENESOrGUNG ....ouiitiiieiiiiei vt e et e e e e s e e e e e aeaeenaneeas 21
0 A =1 f=T 1= 10 1 ' Y 21
AR/ U] oo I = o) =] /o | ] o Vo [ PP 21
4. UmMWeEIDEIANGE ..o e 22
L Y o= o =] of 1 o2 PP 25
4.2 KIIMasChULZ ... e e e e aaens 26
L B ] = =] f =] o PP 27
4.4 Denkmalschutz, Kampfmittel ... 28
4.5 RiChtfunKStreCKen .. .o e 29

C. PLANDURCHFUHRUNG ... ettt it eeeteee e ee e e et e ee e e e e e easeebeenebeaneneenas 29

1. Absicherung der Planung, vertragliche Regelungen .........cooiiiiiiiiiiiiii e 29

2 von 30

B2K
dn| ng



B2K

Bebauungsplan Nr. 181 Stadt Neumiinster dn|1"12~;]
Begriindung

AR = ToTa [T g Yol e 1 a1 1 e PP 29

3. OrdnUNGSWIANIGKEITEN ..o e e 29
D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG........cvvvvvninenninnnn. 30

1. FIAachenangaben, Daten . ..ot e e 30

AR (o153 o< o I Lo o I T 0 =T 0 A =T o T 30

3 von 30



B2K

Bebauungsplan Nr. 181 Stadt Neumdinster dn| ng
Begriindung

A. GRUNDLAGEN, ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1. Alilgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Sobald und soweit es
fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind fir begrenzte
Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Be-
bauungspldane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
stiicke und bilden die Grundlage fir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erfor-
derliche MaBnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch
fir deren Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung. Die vorgeschriebenen Beteiligungs-
schritte sind komplett durchzuflihren. GemdB § 47 f der Gemeindeordnung (GO) sind
Gemeinden verpflichtet, bei Planungen und Vorhaben, die die Interessen von Kindern
und Jugendlichen berlihren, diese in angemessener Weise zu beteiligen. Der gewahl-
te Kinder- und Jugendbeirat der Stadt Neumunster vertritt die Belange von Kindern
und Jugendlichen u. a. bei Planungen und stadtischen Vorhaben. Der Beirat wird da-
her im Aufstellungsverfahren Uber dessen Geschaftsstelle, das Kinder- und Jugend-
blro, beteiligt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 181 und der 14. Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Neumiinster erfolgt nach

e dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Juli 2023
(BGBI. I S. 176);

e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 07. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176);

e der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)
geandert worden ist;

e dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Dezember 2022
(BGBI. I S. 2240) geadndert worden ist;

e dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG-SH) in der Fassung
vom 24. Februar 2010, das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 06. Dezember
2022 (GVOBI. S. 1002) geandert worden ist sowie

e der Landesbauordnung flr das Land Schleswig-Holstein (LBO-SH) in der Fassung
vom 06. Dezember 2021, die zuletzt durch Vollzugsbekanntmachung der Landesbau-
ordnung (VollzBekLBO) vom 24. August 2022 gedndert worden ist.

Der Bebauungsplan Nr. 181 wird als Bauleitplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Innenbereichsflachen) aufgestellt. Es gelten die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB. Daher kann gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und
sonstigen Tréager offentlicher Belange verzichtet werden. Die Stadt Neumdunster
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macht hiervon nur teilweise Gebrauch. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
fand im Rahmen der Stadtteilbeiratssitzung Wittorf am 11.08.2021 statt, die verwal-
tungsinternen Fachdienste wurden in der Zeit vom 21.04.2022 - 13.05.2022 (freiwil-
lig) beteiligt. Die offentliche Auslegung des Entwurfes wurde im Zeitraum vom
19.12.2022 - 03.02.2023 durchgefiihrt, die Behdrden und Trager 6fftl. Belange wur-
den innerhalb derselben Zeit zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Entscheidung, das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB anzuwenden wird
damit begriindet, dass es sich bei den Uberplanten Flachen de facto um eine reine
Innenbereichsflache innerhalb des geschlossenen Siedlungszusammenhangs (Zulas-
sigkeitsbereich nach § 34 BauGB) handelt und die anvisierten Planungsziele (Schaf-
fung von Wohnraum, Wiedernutzbarmachung von Konversionsflachen) dem Grund-
gedanken des § 13a entspricht. Die Kriterien, die einem § 13a-Verfahren zugrunde
zu legen sind, werden hier erfillt:

- Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
- Die im Bebauungsplan als zuldssig vorgesehene Grundflache baulicher Anlagen
liegt unter dem Schwellenwert von 20.000 gm.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen. Bei den Fléachen handelt es sich um bereits erschlossene und (teil-) ver-
siegelte Bereiche innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs.

Durch die Planung werde keine weiteren Natura-2000-Gebiete oder sonstige schiit-
zenswerte Naturraume tangiert oder beeintrachtigt (Bundesamt fiir Naturschutz
(BfN); abgefragt am 18.10.2022).

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung
und einem Umweltbericht abgesehen.

2. Planungsanlass, Planungsziele

Im Stadtteil Wittorf liegen die knapp 1,52 Hektar (ca. 15.200 m=2) groBen Flachen
rund um den ehemaligen Tennissportbetrieb im Bereich der ,FehmarnstraBe" seit ge-
raumer Zeit nahezu vollstandig brach. In der ehemaligen Sporthalle (,Stefan Schnoor
Arena“) fand partiell der Betrieb von Kleinsportveranstaltungen sowie eine gastro-
nomische Nutzung (,Restaurant Marin") bis zum 2022 erfolgten Abbruch statt. In
Folge des fortwdhrenden Ausbleibens von Betreibern, insbesondere der Sportnut-
zung, steht das gesamte Areal nun flr eine stadtebauliche Neuordnung und der da-
mit verbundenen Nutzbarmachung einer innerértlichen Brachflache zur Verfligung.

Durch die verkehrsglnstige Lage und der damit verbundenen Ndhe zum Stadtzent-
rum von Neumlnster (ca. 1,8 km) sowie der hervorragenden infrastrukturellen Ein-
bindung (Nahversorgung und Gewerbe im Bereich der ,FehmarnstraBe™ und wohn-
baulich gepragtes Umfeld im Siden und Sidwesten) bietet das Plangebiet das nétige
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Potenzial zur Ansiedlung zeitgemaBer Wohnformen in geordneter Mischung mit
wohnvertrdaglichen Dienstleistungen und sozialen Wohn-/Arbeitseinrichtungen. Die
Umnutzung der Flache zum urbanen Kleinquartier bietet die Mdglichkeit dem stetigen
Wohnraumbedarf Rechnung zu tragen und einen sinnvoll gemischt-genutzten Stand-
ort zu entwickeln.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen besteht aufgrund der mit Lage
und GroBe des Plangebietes verbundenen Sachfragen (ErschlieBung, Immissions-
schutz etc.) das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 181 ,Westlich
FehmarnstraBe" im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

3. Plangebiet / Ausgangslage, Bestand

3.1 Lage, GroBBe und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 181 liegt sidwestlich des Kerngebie-
tes von Neuminster, sidlich und westlich der bestehenden Einzelhandels- und Ge-
werbebetriebe im Bereich der ,FehmarnstraBe" und norddstlich der Wohnbebauung
~HelmoldstraBe®. Die Entfernung zum Hauptbahnhof betragt knapp 2,8 km, das
Stadtzentrum ist damit in rund 10 Fahrminuten zu erreichen.

Das Plangebiet weist eine GesamtgréBe von ca. 15.200 m2 (1,52 ha) auf.

An das Plangebiet grenzen:

- im Norden das Gewerbegebiet entlang der ,,Fehmarnstrae®;

- im Osten der bestehende Einzelhandelsbetrieb ,Lidl FeEhmarnstraBe";

- im Siden z.T. Wohnbebauung entlang der ,LindenstraBe"™ sowie Lager-
und Betriebsfldchen des kleinteiligen Fahrzeuggewerbes und

- im Westen die Wohnsiedlungsstrukturen rund um die ,HelmoldstraBe".

Das Plangebiet ist hohenmaBig wenig bewegt und liegt zwischen 20,10 m (G. NHN)
im Bereich der ,FehmarnstraBe" und 19,60 m (4. NHN) im stdlichen Randbereich zu
den bestehenden Geholzstrukturen. Die Flache selbst wird vornehmlich durch Stell-
platzflachen, die brachliegenden Tennissportpldtze sowie die Sporthalle im Norden
eingenommen.

Das Umfeld des Plangebietes weist eine heterogene Nutzungsstruktur und unter-
schiedliche Bebauungstypologien auf. Die Areale ndrdlich und &stlich sind gewerblich
gepragt und weisen die entsprechenden (groBflachigen) Gebdudestrukturen und
—-héhen auf. Nahezu der gesamte umliegende Bereich im Sidden und Westen wird
hingegen durch die kleinteiligen Wohnbebauungen rund um die ,Helmoldstrae™ aus-
geftllt. In nordwestlicher und stdlicher Richtung befinden sich in einiger Entfernung
die Grin- und Freifldchen im Bereich von ,Schwale®™ und ,Stér".
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4. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und
planerische Vorgaben

4.1 Flachennutzungsplan

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane ,aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln™. Dabei sind gemaB § la BauGB auch die Inhalte des Landschaftsplanes
in der Abwagung zu bericksichtigen.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neumdinster wird der gesamte
Plangeltungsbereich als ,Flache flir Sport- und Spielanlagen™ mit der Zweckbestim-
mung , Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen™ dargestellt. Das
Plangebiet ist zudem Bestandteil von gekennzeichneten ,Flachen, deren Bdden mit
umweltgefahrendenden Stoffen belastet sein kdnnen®. Ein Uberwiegender Anteil be-
findet sich zudem innerhalb der ,Richtfunkstrecke der Deutschen Bundespost Neu-
muinster-Kaltenkirchen (max. 45 m Gebdudehdhe tGber Grund)".
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neumuinster (2021)

Der Bebauungsplan Nr. 181 kann daher nicht aus dem bestehenden Flachennut-
zungsplan entwickelt werden, was eine Anpassung hierflr erforderlich macht. Ein
Verfahren zur Anderung des giiltigen Flachennutzungsplanes ist im beschleunigten
Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Wege der 14. Berichtigung (s.u.) angepasst.
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In Fortfihrung der sich westlich anschlieBenden kleinteiligen Wohnbebauung soll der
westliche Randbereich des Plangeltungsbereiches als Wohnbauflache (W) ausgewie-

sen werden. Fur den verbleibenden Teil des Plangebietes ist die Darstellung einer
gemischten Baufldche (M) zur Realisierung der urbanen Gebietsnutzung vorgesehen.

4.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (vorm. ISEK

Bis April 2023 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt
Neuminster als ein fachdienstiibergreifendes dynamisches Steuerungsinstrument
verstanden, welches die Selbstverwaltung und Verwaltung in ihren Entscheidungen
zum Zwecke einer nachhaltigen Stadtentwicklung unterstitzt. Im Zuge der Weiter-
entwicklung dieses Steuerungsinstrumentes erfolgte durch Beschluss der Ratsver-
sammlung vom 04.04.2023 eine Umbenennung in ,Integriertes Reporting / Integrier-
te Steuerung", abgekirzt IRIS.

Mit Beschluss der Ratsversammlung vom 29.03.2022 wurde in diesem Zusammen-
hang ein aktualisiertes Zielsystem mit verschiedenen gesamtstadtischen Zielen sowie
mit sechs verschiedenen Produktbereichen fortgeschrieben.

Unter dem Produktbereich 5 ,Gestaltung der Umwelt" ist als IRIS-Ziel formuliert,
dass ,Neumlinster als Wohnstandort attraktiv flir Alle zu gestalten' ist. Die vorliegen-
de Planung dient durch die Wiedernutzbarmachung innerdértlicher Brachfldchen insbe-
sondere dem Ziel der nachhaltigen Stadtentwicklung.

4.3 Wohnraumversorgungskonzept Neumiinster (Fortschreibung)

Entgegen der langjahrig sinkenden Bevdlkerung zeigte sich in den letzten Jahren ein
Anstieg der Bevdlkerungszahl in Neuminster, welche einhergehen mit einem wach-
senden MaB an Anspannungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt. Aufgrund des
prognostizierten Anstiegs der Haushalte ist davon auszugehen, dass die Wohnungs-
nachfrage in der Stadt weiter zunimmt und sich die Anspannung erhdht, wenn nicht
ausreichend neue Bauplatze ausgewiesen bzw. die Nachverdichtungspotenziale aus-
geschopft werden kdnnen.
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Um auf die Entwicklungen im Bereich des Wohnungsmarktes frithzeitig und nachhal-
tig reagieren zu kdnnen, hat die Stadt Neumunster im Jahr 2017/18 das Wohnraum-
versorgungskonzept erneut fortschreiben lassen, um die Beschreibung und Bewer-
tung der Marktsituation den aktuellen und kiinftigen Gegebenheiten anzupassen. Das
fortgeschriebene Wohnraumversorgungskonzept wurde am 08.09.2020 von der
Ratsversammlung beschlossen.

GemaB der Handlungsempfehlungen der Fortschreibung soll fir die Schaffung zusatz-
licher Bauflachen die Innenentwicklung zukilnftig im Fokus stehen. Die SchlieBung
von Baullicken und die Nachverdichtung stehen dabei im Vordergrund. Insbesondere
in den Kernbereichen kann die bauliche Dichte mit Geschosswohnungsbauten erhdht
werden, um so einen nachfragegerechten Wohnraum zu schaffen und zudem das
teils sehr heterogene Siedlungs- und Stadtbild qualitativ aufzuwerten.

4.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung)

Die Stadt Neumdlnster verfligt Uber ein gesamtstadtisches Einzelhandelsentwick-
lungskonzept aus dem Jahr 2008. Aufgrund der sich stetig verdandernden Einzelhan-
delslandschaft und den Anpassungen hinsichtlich der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen sowie die darauf reflektierende Rechtsprechung wurde bereits 2013 eine erste
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes begonnen.

Die am 22.11.2016 beschlossene Fortschreibung zeigt Strategien zur Einzelhandels-
entwicklung in Neumiunster unter Berlicksichtigung sowohl der aktuellen rechtlichen,
demographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen sowie auch betrieblicher
Anforderungen und insbesondere auch der stddtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Neumdnster auf. Hierflr wurde neben der obligatorischen Angebots- und Nach-
frageauswertung auch eine stadtebauliche Analyse durchgefiihrt, welche darauf ab-
zielt, die aktuellen Stérken und Schwachen der Versorgungsstandorte innerhalb des
Stadtgebietes im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen.

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Untersuchungen zur Einzelhandels-
struktur nimmt dabei die wohnungs- bzw. wohnortnahe Grundversorgung ein. Hier-
unter wird die Versorgung der Blrger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfristi-
gen (taglichen) Bedarfs mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten verstanden, die
in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Obgleich die Stadt Neumunster im Ergebnis der Untersuchungen eine quantitativ
sehr gute Angebotsausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufweist,
ist im Stadtteil Gartenstadt ein sehr deutliches réaumliches Angebotsdefizit hinsicht-
lich der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Grundversorgungsangeboten festzustellen.
Das vorhandene Angebot wird fast ausschlieBlich am peripher gelegenen und rein au-
tokundenorientierten Sonderstandort ,a+b-Center" (u.a. Edeka und Aldi) vorgehal-
ten. In integrierten Lagen mit Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen befinden sich hin-
gegen nur kleinteilige Hauptsortimentsanbieter. Entsprechend ist eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern nur in den Randbereichen des Stadtteils ge-
geben, wohingegen der GroBteil der Wohnsiedlungsbereiche nicht durch die 600 m-
Isodistanzen von Lebensmittelmarkten abgedeckt ist.

9 von 30



B2K

Bebauungsplan Nr. 181 Stadt Neumdinster dn| ng
Begriindung

Die Sicherstellung einer mdglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im
Neumiinsteraner Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der
Stadt und rechtfertigt daher auch die rdumliche Lenkung entsprechender Investitio-
nen an die stadtebaulich daflir geeigneten Standorte. Eine perspektivische Entwick-
lung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte wird vor allem dann empfohlen,
wenn dadurch raumliche (und auf kurzen Wegen erreichbare) Versorgungsliicken,
wie sie (hinsichtlich dessen) in der defizitér ausgestatten Gartenstadt vorhanden
sind, geschlossen werden kdénnen.

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von entsprechenden Neu-
ansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder
die wohnungsnahen Grundversorgungsstrukturen im Ubrigen Stadtgebiet ausgehen.
Daher ist grundsatzlich in jedem Fall eine (gutachterliche) Einzelfallprifung auf Basis
der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept genannten Kriterien durchzufiihren.

4.5 6ko|ogische Leitlinie fiir die Bauleitplanung in Neumiinster

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Erderwarmung und der damit verbundenen
weltweiten Klimaproblematik hat die Ratsversammlung am 18. Juni 2019 den globa-
len Klimanotstand fir Neumunster offiziell anerkannt. Zudem wurde beschlossen, die
Bemiihungen zugunsten des Klimaschutzes und der Klimaanpassung auf lokaler Ebe-
ne deutlich zu verstarken.

Unter anderem erdéffnet die kommunale Bauleitplanung die Mdglichkeit, auf eine
moglichst klimafreundliche und nachhaltige Stadtentwicklung hinzuwirken. Schon
durch die Klimaschutz-Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2011 wurde vom Ge-
setzgeber verdeutlicht, dass Klimaschutz und Klimaanpassung wichtige Belange der
Bauleitplanung darstellen.

Die Ratsversammlung hat in ihrer Sitzung am 08./09. September 2020 die "Okologi-
sche Leitlinie fur die Bauleitplanung und fiir kommunale Projekte" einstimmig be-
schlossen. Diese Leitlinie dient fortan als Handlungsanleitung fiir die Verwaltung und
im Sinne einer Selbstbindung fir die Kommune. Dadurch wird nicht nur fir die lokale
Bauleitplanung, sondern auch fiir konkrete stadtische Bauvorhaben die Berlicksichti-
gung hoher 6kologischer Standards sichergestellt. Zudem erhielten beschlussgeman
die Vertreter/-innen der Stadt den Auftrag, in den jeweiligen Gesellschafterversamm-
lungen die stadtischen Eigengesellschaften bzw. Tochtergesellschaften anzuweisen,
dass bei kinftigen Bauvorhaben dieser Einrichtungen ebenfalls die Vorgaben fir
kommunale Projekte (Teil II der Leitlinie) zu bericksichtigten sind.

Die Leitlinie enthdlt sowohl einen Standard-Festsetzungskatalog, dessen Umsetzung
im konkreten Planungsfall im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen planerischen
Abwagung zu berlcksichtigen ist, wie auch konkrete klimaschutzbezogene Zielvorga-
ben, die im Zusammenhang mit der Entwicklung von Neubaugebieten angestrebt
werden.

4.6 Landesentwicklungsplan 2010, Regionalplan Planungsraum III (alt)

Jede gemeindliche Bauleitplanung ist gemaB3 § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden im Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein 2010, Fortschreibung 2021 (LEP) sowie im Regionalplan fir den
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Planungsraum (alt) III (kreisfreie Stadte Kiel und Neumiinster, Kreise Rendsburg-
Eckernforde und PI6n) - Technologie-Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fortschrei-
bung 2000 dargelegt.

In Schleswig-Holstein werden in den nachsten Jahren alle Regionalplane vollstéandig
neu aufgestellt. Die Neuaufstellung der Regionalplane erfolgt dann fiir die drei neuen
Planungsrdume. Die bisherigen Plane gelten bis dahin weiter.

Im LEP wie auch im Regionalplan ist Neuminster als Oberzentrum eingestuft. Das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 181 befindet sich im zusammenhdngenden
Siedlungsgebiet bzw. im zentralen Gebiet des Oberzentrums Neuminster.

Neuminster hat unter anderem die landesplanerisch zugewiesene Verantwortung, als
Schwerpunkt flir den Wohnungsbau nicht nur die 6rtliche Nachfrage zu befriedigen,
sondern auch zur Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs beizutragen. Dabei ist
grundsatzlich der Innenentwicklung ein Vorrang einzurdumen. Die Planung entspricht
diesen Leitsatzen auf ganzer Linie.

4.7 Bestehendes Planrecht im Plangebiet (Bebauungsplanung)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 96 ,Altonaer StraBe / Griner Weg / Wittorfer StraBe / LindenstraBe / Wrangel-
straBe®, Uber welchen die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen sowie deren
konkrete Nutzungen und Sortimente gesteuert wird. Mit Inkrafttreten (Rechtskraft)
des Bebauungsplanes Nr. 181 treten im Geltungsbereich die bisherigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 96 auBer Kraft.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Die zugrundeliegende Entwurfs-
planung flr die (bauliche) Gestal-
tung des Plangebietes sieht ein
neues Stadtquartier in raumlich
integrierter Siedlungslage vor. Die
Planung weist im Vergleich zu den
wohnbaulichen Siedlungsstruktu-
ren der unmittelbaren Umgebung
eine hohere bauliche Dichte auf,
um auf dem Areal ein moglichst
groBes (und damit bezahlbares)
Angebot an neuem und attrakti-
vem Wohnraum anbieten zu kén-
nen. Hinzu kommt die beabsich-
tigte Schaffung eines zeitgemaBen
Sozialstandorts (geplant: Lebens-
hilfe) sowie die raumlichen M&g-
lichkeiten fir medizinische

Bebauungskonzept Hochbau, Lageplan (10/2022)
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Versorgungsdienstleister (Arzte-/ Praxishaus), welche standortgerecht eingebunden
werden kénnen.

Durch die Projektentwicklung soll vor allem auf die weiterhin steigende lokale und
Uberregionale Nachfrage nach (bezahlbaren) Wohnflachen im innenstadtnahen Be-
reich reagiert und dabei im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung gehandelt
werden.

Die stadtebauliche Grundstruktur gewahrleistet auch bei erhdhter baulicher Dichte
eine gesunde Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

1.1 Bebauung

Das neue Quartier ist vor allem durch die Anordnung von Baufeldern fiir mehrere Ge-
schoss(wohnungs)bauten gepragt, welche sich entlang der ,FehmarnstraBe" als
Blockbebauung vom StraBenraum in das Gebiet selbst orientieren und sich in Parzel-
len mit jeweils drei Gebauden aufteilen. Innerhalb dieser Parzellen sollen auch die
privaten Stellplatzareale entstehen, die den Bedarf des jeweiligen Bereiches im Quar-
tier abdecken und teilweise offen dem Gebdude vorgelagert bzw. in den (offenen)
Erdgeschosszonen untergebracht sind. Im ndérdlichen Baufeld ist darliber hinaus die
Errichtung eines groBflachigen Sozialbaukérpers (geplant: Lebenshilfe) mit entspre-
chender Typologie und Flacheninanspruchnahme vorgesehen. Der ,ruhige™ Randbe-
reich Richtung Westen bleibt der Unterbringung von kleinteiligen Hausgruppen vor-
behalten, welche sich der im weiteren Verlauf bestehenden Siedlungsstruktur ideal
anpassen.

Stdadtebaulich weist der Gestaltungsentwurf eine Parzellenstruktur auf, die sich in
insgesamt vier Abschnitte mit den jeweiligen Baukdrpern gliedert. Vorgesehen ist ei-
ne Bebauung mit gréBtenteils zwei bis drei Vollgeschossen und einem Staffelge-
schoss.

Die Nutzungsstruktur des neuen Quartiers konzentriert sich vorwiegend auf das in-
nenstadthahe Wohnen. Soziale und medizinische Dienstleistungen mit den entspre-
chenden Arbeits- und Funktionsflachen sollen sich primar in den Erdgeschossberei-
chen (entlang der ,FehmarnstraBe™) abspielen.

1.2 Griin- und Freiraum

Die Rahmenplanung legt neben der (dichten) urbanen Bebauungsstruktur keine dezi-
dierten Kriterien flir die entsprechende Qualitat im offentlichen (Frei-) Raum fest. Die
Ausgestaltung der (vornehmlich) privaten Grin- und Freifldchen soll den jeweiligen
Grundstlickseigentimern Uberlassen werden.

Die am sudlichen und westlichen Quartiersrand vorhandenen Knickstrukturen werden
aus dem Biotopstatus entlassen (entwidmet und entsprechend ausgeglichen) - aber
zum Teil auch weiterhin (im siddlichen Bereich) als strukturell einfassende Grinele-
mente erhalten sowie im ndérdlichen Randbereich durch eine (anzupflanzende) Grin-
struktur bis zur sich dort anschlieBenden Verkehrsflache fortgesetzt.
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2. Festsetzungen der Planung

2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Plangeltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO sowie
als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO (Teilgebietsbezeichnungen: MU1 bis MU3 und
jeweilige Unterteilbereiche (a) und (b)) festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewlinschte Nutzung ,Wohnen"™ im geschitz-
ten, rickwartigen (westlichen) Areal des Plangebietes zu ermdglichen, setzt der Be-
bauungsplan fir diesen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4
BauNVO fest.

Mit der in diesem Areal geplanten Wohnnutzung nimmt der Bebauungsplan die vor-
handene Vorpragung aus dem unmittelbaren Umfeld auf und setzt diese sinnvoll in
Form von kleinteiligerem Wohnen fort. Im Zusammenspiel mit den westlich angren-
zend bereits vorhandenen Wohnbebauungen kann durch die Entstehung neuer Bau-
grundstiicke fir Reihenhduser (Hausgruppen) die stérungsfreie Funktionsfahigkeit
des rlckwartigen Bereiches insgesamt gestérkt und die Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dauerhaft gewahrleistet werden.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes schlieBt zudem nicht aus, dass ein-
zelne Raume in den Wohngebauden gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden
kdénnen. Grundsatzlich sind freie Berufe, die im hduslichen Arbeitszimmer ausgelbt
werden, denkbar und allgemein zuldssig. Somit kann der zunehmenden Bedeutung
zur Auslibung von Dienstleistungen in enger Verknlipfung mit der eigenen Wohnnut-
zung (z.B. Grafikdesign, Mediation, Steuerberatung 0.3.) ebenso Rechnung getragen
werden wie der Einrichtung von adaquaten Heimarbeitsplatzen, mit denen Unter-
nehmen ihren Mitarbeitern die vollstdndige oder zeitweise Arbeit von zu Hause er-
maoglichen. Zudem kann hierdurch eine sehr kleinteilige Funktionsmischung geférdert
werden, die zu einer dem Quartier zutraglichen verkehrssparsamen Lebens- und
Siedlungsform beitragt.

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung des neuen Quartiers, mit dem Schwerpunkt auf
Wohnraumangeboten, soll der Bebauungsplan nur sinnvolle wohnerganzende Nut-
zungen zulassen, also solche Nutzungen, die im Prinzip den Charakter eines zusam-
menhdngenden Wohnquartiers nicht (erheblich) stéren bzw. ihn sinnvoll ergénzen.
Aufgrund dessen werden Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ihres hohen Fla-
chenverbrauches und der ggf. einhergehenden Schadstoffgeféhrdungen bzw. entste-
henden Emissionen nicht mit dem gewinschten Charakter des Plangebietes und sei-
nem bestehenden Umfeld vereinbar sind (Gartenbaubetriebe und Tankstellen). Die
Ansiedlung bzw. Entwicklung solcher Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird zu-
dem als nicht realistisch angesehen.

Urbanes Gebiet

Zur planerischen Umsetzung des Leitbildes der ,nutzungsgemischten Stadt der kur-
zen Wege", in der wichtige Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Soziales und Erholung
raumlich nahe beieinander liegen sowie eine hodhere Bebauungsdichte entstehen

13 von 30



B2K

Bebauungsplan Nr. 181 Stadt Neumdinster dn| ng

Begriindung

kann, wird im Uberwiegenden Teil der Bauflachen im Plangebiet ein Urbanes Gebiet
(MU) festgesetzt.

Damit wird eine gréBere Palette stadtischer Nutzungen ermdglicht. Eine Feinsteue-
rung erfolgt lediglich hinsichtlich einzelner stadtebaulicher Aspekte (z. B. Lage und
Typik von Nicht-Wohnnutzungen im Gebiet, Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten).
Insgesamt wird ein mdglichst groBer Spielraum zur Ansiedlung und kinftigen Weiter-
entwicklung gewahrt.

Gleichwohl ist damit zu rechnen, dass der Schwerpunkt in dem urbanen Gebiet klinf-
tig auf Wohnnutzungen im Geschosswohnungsbau liegen wird. Die beabsichtigten
Ergédnzungsnutzungen aus dem sozialen und gesundheitlichen Bereich dienen dabei
auch der Schaffung von zentral gelegenen modernen Arbeitsplatzen sowie der ortli-
chen Versorgung mit entsprechenden Angeboten.

Zum Schutz der angestrebten Nutzungen und ihrer Entwicklung innerhalb des Quar-
tiers sollen gemaB § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 allge-
mein zuldssigen Nutzungen (Einzelhandelsbetriebe) sowie die nach § 6a Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergnigungsstatten und Tankstel-
len) als nicht zuldssig festgesetzt werden. Derartige Nutzungen sind mit einem vor-
rangig der Wohnnutzung vorgehaltenen Quartier mit urbaner Dichte und entspre-
chender Nutzerklientel nicht vereinbar.

Innerhalb der Urbanen Gebiete MU1 und MU3, Unterteilbereich (a) soll zusatzlich ge-
maB § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO aufgrund der vorgesehenen Nutzungsmischung eine
Wohnnutzung im Erdgeschoss z.T. ausgeschlossen werden.

Im Bereich MU1 ist die Unterbringung einer Wohnanlage der ,Lebenshilfe' vorgese-
hen, sodass hier gemaB § 1 Abs. 7 und Abs. 9 BauNVO im Erdgeschoss nur solche
Wohnnutzungen zulassig, die Anlagen fir soziale und/oder gesundheitlichen Zwecken
dient.

Fir den straBenzugewandten Bereich des MU3, Unterteilbereich (a) wird die Errich-
tung eines Wohn- und Geschdftshauses mit Praxisnutzung im Erdgeschoss ange-
strebt, sodass eine Wohnnutzung fiir die Erdgeschosszone nicht zulassig ist.

2.2 MaB der baulichen Nutzun Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung (rechtliche Festlegungen und Vorgaben, die die Aus-
nutzung eines Grundstlicks fir bauliche Zwecke regeln) wird durch die zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ), die zulassige Anzahl der Geschosse sowie die maximal zu-
lassige Hohe baulicher Anlagen bestimmt und geregelt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Festsetzung einer zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes (WA) auf 0,4 begriindet sich an den fir eine kleinteiligere Wohnnut-
zung im klassischen Hausgruppenbereich notwendigen Belangen der Grund-
sticksausnutzung sowie den (unverbindlichen) Orientierungswerten nach § 17
BauNVO. Hierdurch wird flir das Plangebiet die stadtebauliche Dichte sowohl in den
gewlnschten MaBen gehalten und gleichzeitig eine wirtschaftlich und baulich sinnvol-
le Grundstlicksausnutzung gewdhrleistet.
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Um eine starkere Verdichtung innenstadtnaher Gebiete zu erméglichen, liegt der Ori-
entierungswert Urbaner Gebiete in § 17 BauNVO im Vergleich zu anderen Bauge-
bietstypologien deutlich héher. Fur die Urbanen Gebiete innerhalb des Plangebietes
wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf ein HochstmalB von 0,6 festgesetzt. Dies liegt
unterhalb der Obergrenze des Orientierungswertes flir das zulassige MaB der bauli-
chen Nutzung nach § 17 BauNVO, ermdglicht aber bezogen auf die ortlichen Fla-
chenplanungen eine ausreichend héher verdichtete Ausnutzung der Grundsticksfla-
che im Sinne einer beabsichtigten innerértlichen Nachverdichtung. Aufgrund der vor-
gesehenen Grundstiicksausnutzung durch die geplanten Gebdudekoérper in Kombina-
tion mit der Sicherstellung eines ausreichenden Freiflachenanteils, wird das Hochst-
maB mit 0,6 unter dem maoglichen Orientierungswert von (bis zu) 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse folgt dem Bebauungsplan zugrundeliegenden
stadtebaulichen Konzept. Die festgesetzten Maximalhdhen baulicher Anlagen mit Be-
zug auf die jeweiligen Geschossigkeiten der Gebdude orientieren sich im Wesentli-
chen an den stadtrdumlichen Uberlegungen zur grundsatzlichen Hdhenentwicklung
des Quartiers. Die im Bebauungsplan festgesetzten Héhen, als maximale Realhdhen
Uiber NHN (Normal-Hohen-Null), beziehen sich auf die vorhandenen Geldndehdhen.

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der Hausgruppen (All-
gemeines Wohngebiet) auf zwei (II) Vollgeschosse sowie fiir die geplanten Mehrfami-
lienhausgrundstiicke auf zwei (II) bis drei (III) Vollgeschosse festgelegt.

Zur Sicherung des stadtebaulich beabsichtigten Bildes werden die Festsetzungen zur
maximalen Gebdudehdhe und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse daher eng an
den zugrundeliegenden Gebdudeplanungen angelegt. Eine liber das getroffene und
vertretbare MaB an Flexibilitat in der Hohengestaltung bei der Ausfliihrung der Ge-
bdude ist planerisch weder notwendig, noch stadtebaulich sinnvoll.

Technikgeschosse, technische Anlagen oder andere Aufbauten (z.B. Aufzugsaufbau-
ten, Liftungsanlagen etc.) gehéren grundsatzlich zur Ausstattung von Gebduden. Da
auf Ebene des Bebauungsplanes noch keine abschlieBenden Aussagen uber die kon-
krete H6he dieser Anlagen getroffen werden kénnen, wird festgesetzt, dass diese
nicht der maximal zuldssigen Gebdudehdhe unterliegen, sondern diese um maximal
1,50 Meter Uberschreiten dirfen. Dies ist insoweit unkritisch, weil es sich um techni-
sche Anlagen von (Wohn-)Gebduden handelt, bei denen dieselben wirtschaftlichen
Aspekte wie bei den Kosten insgesamt relevant sind. Es ist demnach nicht davon
auszugehen, dass diese Anlagen unndtig hoch ausfallen werden.

Bauweise

Die abweichende Bauweise innerhalb des Urbanen Gebietes, Teilgebiet MU1 ermdg-
licht die Errichtung von Gebaudekdrpern von mehr als 50m Lange. Diese wird zur
Gewahrleistung der Mdéglichkeit zur Errichtung einer zusammenhé&ngenden Gebau-
destruktur der geplanten Wohneinrichtung der ,Lebenshilfe' mit den notwendigen
Raum- und Platzbedarfen notwendig.

Fir den gesamten Plangeltungsbereich gilt (sofern nicht abweichend geregelt) an-
sonsten die offene Bauweise mit den entsprechenden Regelungsvorschriften. Hier-
durch werden die architektonischen und gestalterischen Mdglichkeiten der Gebaude-
ausfihrung in den entsprechenden Bereichen so festgelegt, dass sich die einzelnen
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Baukorper in das stadtebaulich beabsichtigte Gesamtbild des neuen Quartiers einfi-
gen und eine (optisch) harmonische Entwicklung férdern.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, ruhender Verkehr

Die Einhaltung der Abstandsflachen nach Landesbauordnung ist im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Uberschreitung
Die Uberbaubaren Flachen des neuen Quartiers werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert.

Um den Spielraum der Baukérper- und Fassadengestaltung nicht zu stark einzu-
schrénken, sind Uberschreitungen der Baugrenzen innerhalb des Plangebietes in ge-
ringfliigigem MaBe durch Gebdudeteile (z.B. Balkone, Erker 0.a.) zulassig.

Stellplatze
Aufgrund der hohen baulichen Dichte des geplanten Quartiers ist eine ausreichende

Versorgung mit Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken sicherzustellen. Generell
sind Stellplatze, Nebenanlagen und Zufahrten innerhalb der gesamten Grundstlicks-
flache zuldssig. Das zugrundeliegende Plankonzept sieht die Unterbringung in Sam-
melstellplatzanlagen (MU1) sowie in offenen bzw. in die Erdgeschossebene einge-
schobenen Parkflachen (MU2 und MU3) vor. Im Bereich der Hausgruppen ist die Vor-
haltung der notwendigen Stellplatze im Vorbereich der Bebauung auf dem jeweiligen
privaten Grundstiick maéglich.

Neben den Stellplatzen auf privatem Grund werden im Zuge der StraBen- und Ver-
kehrsraume 14 offentliche Parkpldtze erstellt. Da die Erreichbarkeit des Plangebietes
mittels OPNV und anderen Verkehrsmitteln (bspw. Fahrrad) gegeben ist, werden &f-
fentliche Parkpldatze aus verkehrsplanerischer und umweltpolitischer Zielsetzung nur
in begrenztem MaBe entstehen und zugleich so ausreichend hergestellt, dass ein
Ausweichen in benachbarte Quartiere nicht notwendig ist.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Die Oberflachenentwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist gemaB den Anfor-
derungen der Stadt Neuminster m.H. von Versickerungsmulden im 6&ffentlichen
Raum durchzuflihren. Diese haben eine Breite von mindestens 3,00 m und eine ma-
ximale Tiefe von 0,30 m. Die PlanstraBen werden Uber insgesamt drei (3) separate
Mulden entwdssert, welche entlang der rickwartigen Verkehrsflache angeordnet
werden. Diese sind im Bebauungsplan als ,StraBen- und Wegebegleitgrin® mit der
Unterbringung einer ,Versickerungsmulde" (technische Versorgungsanlage zur Ab-
wasserbeseitigung) ausgewiesen.

2.4 Klimaschutz

Solardachpflicht

Zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird unter Beachtung des Abwagungsgebots unter Berlicksichtigung der 6&rtlichen
Verhaéltnisse und Prifung der VerhaltnismaBigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfrei-
heit im vorliegenden Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB eine entspre-
chende Pflicht festgesetzt.
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Im gesamten Geltungsbereich sind bei der Errichtung von Gebduden Solaranlagen
auf einer Flache zu installieren, die mindestens 30 % der nutzbaren Dachflache aus-
fullt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den
auBeren Randern des Daches bzw. aller Dacher (in m2) der Gebaude, die innerhalb
der Uberbaubaren Grundstilicksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des
Bebauungsplans errichtet werden.

Die im Plangebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeu-
gung ausgerichtet. Ersatzweise kénnen anstelle von Solaranlagen zur Belegung der
verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet
werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmadglichkeiten bei der
technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da
nicht auszuschlieBen ist, dass eine teilweise oder vollstdndige Solarwarmenutzung im
Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach So-
larwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die
zu realisierende PV-Fléache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmin-
destflache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollekt-
oren eingehalten werden kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energie-
bedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden,
sollten die Bauleute bei Interesse an einer Solarwarmeanlage zunachst die erforderli-
che Kollektorflache fir die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensio-
nierung der Photovoltaikanlage prifen.

Die Solardachpflicht setzt die stadtebaulichen Belange der Nutzung erneuerbarer
Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) und der ortlichen Energieversorgung (§ 1 Abs. 6
Nr. 8 e BauGB) um.

2.5 Grinordnung

Anpflanzung und Erhaltung von Badumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen
Entlang der sidlichen und westlichen Gebietsgrenzen sowie teilweise entlang der
,FehmarnstraBe' verlaufen Knick- und Gehdélzstrukturen. Das geplante Quartier soll
im Zuge der Umsetzung nur eine mdglichst geringfiigige Beeintrachtigung dieser
Strukturen bedingen. Um den Fortbestand der umlaufenden Eingriinung des Gebietes
auch klnftig zu gewahrleisten, werden diese im Sidden als zu erhaltende Gehdlz-
pflanzungen festgesetzt und im nordwestlichen Bereich durch ein Anpflanzgebot er-
ganzt bzw. fortgesetzt. Angesichts der Beengung der Entwicklungsflachen der Knick-
verlaufe werden diese jedoch aus dem gesetzlichen Biotopstatus entlassen und sind
entsprechend auf voller Lange extern auszugleichen. Dasselbe gilt fiir den (notwen-
digerweise) kinftig entfallenden Bereich entlang der ,FehmarnstraBe'. Entlang der
westlichen Grenze ist aufgrund einer suboptimalen Nutzung der spdteren Grundsti-
cke der Erhalt des vorhandenen (Knick-)Gehdlzstreifens nicht realistisch umsetzbar,
sodass diese Flache aufgegeben wird und ebenfalls auszugleichen ist.

Der aufgrund der ErschlieBungsplanung zu entfernende Knickbereich wird mit dem
Faktor 1:2 ausgeglichen, die zu entwidmenden Strukturen im Faktor 1:1. Insgesamt
ist ein Knickausgleich von ca. 346 m auf externer Flache zu schaffen (dieser wird
vertraglich abgesichert). Der Knickwall ist mit einer FuBbreite von 2,50 m und einer
Kronenbreite von 1,50 m herzustellen. Die Hohe des Knickwalls muss 1,0 m betragen
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und ist mit heimischen, knicktypischen Gehdlzen mit Ballen (Containerpflanzen) zu
bepflanzen.

Aufgrund der Beeintrachtigung des (zu entwidmenden) Knickbereiches entlang der
westlichen Plangebietsgrenze entfallen dort mehrere Bestandsgehodlze. Zur Kompen-
sation sind im Verlauf der Grundstilicksgrenze daher mindestens vier Neupflanzungen
vorzunehmen. Im Sinne einer Flexibilitdt in Bezug auf die spatere Bauausfihrung
sind diese Standorte variabel, die Mindestanzahl ist jedoch einzuhalten.

Vorgartengestaltung

Die den kinftigen Bauvorhaben vorgelagerten Flachen (Vorgarten) sind, mit Aus-
nahme von erganzenden Bereichen (Zuwegungen 0.a.), gartnerisch anzulegen und
zu begriinen. Als Beitrag zum Klimaschutz und auf Grundlage der ,Okologischen Leit-
linie zur Bauleitplanung der Stadt Neuminster' ist die Errichtung von Schotter-
und/oder Kiesgarten ausgeschlossen. Diese werden in zunehmender Haufigkeit zur
vereinfachten Gartenpflege angelegt, haben jedoch sowohl fiir das Mikroklima als
auch naturschutzfachlich negative Auswirkungen wie Aufheizen und Warmeabstrah-
lung im Sommer, fehlende Habitatfunktionen, 6kologische Wertlosigkeit und mangel-
hafte Wasserdurchlassigkeit bei Starkregenereignissen.

Grundstiickseinfriedung

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird die vorhandene (Knick-) Ge-
hoélzstruktur zugunsten der spateren Grundsticksnutzung entlang der westlichen
Grenze aufgegeben. Die hier erforderliche Einfriedung ist nur mit heimischen Gehdl-
zen wie Hasel (Corylus avellana), Filzrose (Rosa tomentosa) oder Roter Hartriegel
(Cornus sanguinea) zulassig.

Stellplatzgestaltung

Auf Grundlage der ,Okologischen Leitlinie zur Bauleitplanung der Stadt Neumiinster'
sind groB3flachige (offene und zusammenhangende) Stellplatzanlagen gestalterisch
durch Baumpflanzungen zu gliedern. Daher ist auf Stellplatzanlagen ab zehn (10)
Stellplatzen je angefangene sechs (6) Stellplatze ein groBkroniger, hochstammiger
Laubbaum mit einer festgesetzten Mindestqualitat zu pflanzen, welcher mit einer
entsprechenden Vegetationsflache und einer ausreichend groBen Baumgrube zu ver-
sehen ist. Uberdachte oder teiliiberdachte (private) Stellplatzanlagen, bspw. im Erd-
geschossbereich unter Gebduden 0.4., sind von dieser Regelung ausgenommen.

Befestigung von Fléchen

Als MaBBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist die Befestigung von Flachen von Zu-
fahrten, Wegen, Stellplatzen etc. nur in wasserdurchlassiger Form (z.B. Rasengitter-
steine 0.a.) zuldssig. Die Verwendung entsprechender Materialien dient dem Schutz
der fir Mensch, Tier und Pflanze lebenswichtigen Ressource Wasser. Durch diese
MaBnahme kdénnen die (standortbezogenen) Negativauswirkungen auf die Grundwas-
serneubildung sowie die Bildung von Hochwasserspitzen reduziert werden.

2.6 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier: Larm)

Das Plangebiet befindet sich in einem vollsténdig besiedelten und bebauten Umfeld
des innenstadtnahen Bereichs von Neuminster. Aufgrund der Verkehre der angren-
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zenden StraBe sowie den umliegenden Gewerbeflachen sind Immissionen zu erwar-
ten, welche auf das Plangebiet einwirken.

Aus einer larmtechnischen Untersuchung zum Verkehrs- und Gewerbelarm ging her-
vor, dass sowohl die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) im westli-
chen Bereich wie auch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes im restlichen Plange-
biet aus schalltechnischer Sicht mdglich sind. Bezliglich des Gewerbeldrms wurde le-
diglich der Beurteilungszeitraum TAG untersucht, da die einwirkenden Betriebe keine
Nachtvorgange aufweisen. Die Berechnungen hierflir zeigen, dass unter Berlcksich-
tigung aller maBgeblichen Schallquellen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Urbane Gebiete und Allgemeine Wohngebiete an den Immissionsorten im Einwir-
kungsbereich des Gewerbeldrms der umliegenden Nutzungen eingehalten werden.

Aufgrund der durch den Bebauungsplan vorgesehenen Gliederung des Plangebietes
sind keine LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

2.7 Sonstiges

Beleuchtung
Kinstliches Licht lockt Insekten an. Etwa 30 bis 40 Prozent der von StraBenleuchten

angezogenen Insekten sterben wenig spater durch Uberhitzung, Dehydration oder
Rauberei. Betroffen sind auch zahlreiche Arten, die nach der Bundesartenschutzver-
ordnung und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie besonders oder streng geschutzt
sind. Laut Naturschutzbund Deutschland verenden hierzulande bis zu 150 Billionen
Insekten pro Jahr an StraBenleuchten.

Zum vorbeugenden Schutz wird daher im Bebauungsplan eine insektenfreundliche
Beleuchtung festgesetzt, welche Vorgaben zur Verwendung von LED-Leuchten und
deren technischer Ausgestaltung beinhalten.

Geh- und Fahrrecht / Baulast

Im nérdlichen Grenzbereich des Plangebietes wird im Ubergang zwischen der Ver-
kehrsflache mit Entwdsserungsmulde und dem Urbanen Gebiet (hier: MU1) eine Teil-
flache durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Rettungsdienste belastet. Diese
Flache ist von hochbaulichen oder sonstigen Anlagen freizuhalten, sodass eine dau-
erhafte Befahrbarkeit gewadhrleistet ist. Hintergrund ist eine aufgrund Eintragungs-
verfligung vom 28.07.2004 gelistete Baulast des nérdlichen Nachbargrundstiicks,
welche die Feuerwehrumfahrt sicherstellt.

2.8 Ortliche Bauvorschriften

Um ein gut gestaltetes neues Quartier zu schaffen, sind auch Aussagen und Festset-
zungen Uber die Ausgestaltung der Gebaude zu treffen. Das stadtebauliche Entwurfs-
konzept ist Uberdies jedoch darauf ausgerichtet, innerhalb des Quartiers die Gebau-
defassaden in vielfaltiger und individueller Gestaltung zu ermdglichen.

Material und Farbe

Innerhalb des Plangebietes sind im Bereich der geplanten Geschosswohnungsbauten
(MU2 und MU3) nur Fassaden in Ziegelmauerwerk oder Putz zulassig, die gestalte-
risch an das Thema des norddeutschen stadtischen Gebietscharakters orientiert sein
sollen. Teile der Fassaden kénnen auch mit vielfaltigeren Materialien und Farben
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entwickelt werden. Durch die Begrenzung des Anteils anderer Fassadenmaterialien
und Farben bleibt der Gesamteindruck der Fassade erhalten. Auf konkrete Farbvor-
gaben wird im Sinne des individuellen Gestaltungsspielraumes der kinftigen Hoch-
bauplanungen verzichtet.

Fassadenbegriinung

Die Begrinung von Gebdudefassaden bietet viele Vorteile aus 6kologischer und ge-
stalterischer Sicht. So tragt eine Fassadenbegriinung zur Luftreinigung, einer niedri-
geren Umgebungstemperatur, zur Warmeregulierung und zur Artenvielfalt innerhalb
des stadtischen Umfeldes bei. In Zeiten der erhéhten Anforderungen an den Klima-
schutz gehoért dies zum klimasicheren Bauen. Die verbindliche Festsetzung von Fas-
sadenbegrinung (fir Hauptgebaude ab einer Fenster- oder Tirfreien Fassadenflache
ab 50 m2, fiir Nebenanlagen und Garagen bei jeder AuBenfassade ohne Fenster-
oder Taroffnungen) tragt zur raschen Durchgriinung innerhalb des Quartiers bei und
ist insbesondere angesichts der beabsichtigten baulichen Dichte eine wirkungsvolle
MaBnahme zur gestalterischen und dkologischen Aufwertung der Gebaude.

Déacher und Aufbauten
Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Dacher als Flachdacher oder geneigte Da-
cher maglich.

Oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse (inkl. einem madglichen Nicht-Vollgeschoss)
sind weitere Geschosse unzuldssig. Technikgeschosse und technische oder anderen
erforderliche Aufbauten (Treppenraume, Liftungselemente etc.) sind ausnahmsweise
auch Uber der festgesetzten Gebdudehdhe, zuldssig. Die Gestaltung des Gesamtbau-
kérpers oder das Ortsbild darf durch entsprechende Aufbauten jedoch nicht beein-
trachtigt werden. Zur Erhéhung der gestalterischen Akzeptanz und Qualitat der Ge-
bdude sind Liftungs- und Kihlaggregate sowie von den angrenzenden StraBenver-
kehrsflachen aus sichtbare Liftungskandle zwingend einzuhausen.

Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachbegriinung erfolgt innerhalb des gesamten Plangebietes flr
alle Hauptgebdude und Nebenanlagen. Ausgenommen sind lediglich Bereiche, in de-
nen eine Umsetzung technisch oder funktional nicht méglich ist wie bspw. bei Dach-
terrassen, Lichtschachten aus Glas oder vergleichbaren Gebaudeteilen.

Dachbegriinungen vermégen neben einer Regulierung des Abflusses von Nieder-
schlagswasser die Aufnahme bzw. Bindung von Staub und sonstigen Verunreinigun-
gen der Luft in erheblichem MaBe. Sie wirken als Luftbefeuchter bzw. Verdunstungs-
kihler und wirken sich somit glinstig auf das Mikroklima aus. Die Festsetzung dient
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und der Sicherstellung des Wasser-
haushaltes fiir das gesamte Plangebiet.

Eine (erganzend verpflichtende) Kombinationsnutzung mit Solar- oder Photovoltaik-
anlagen ist hiervon unbenommen. Dies ist nicht nur ,doppelt gut" aus Klimaschutz-
sicht, sondern schafft auch sinnvolle Synergieeffekte. So bendtigen etwa PV-Module
auf begrinten Dachern keine Verschraubungen in der Dachkonstruktion wie auf zie-
gelgedeckten Dachern; stattdessen stehen sie fest verbunden auf Basisplatten, wel-
che mit dem Pflanzsubstrat beschwert werden. Beachtet werden sollte allerdings vor
allem die Statik (Tragfahigkeit des Daches), welche sich durch die Kombination mit
Solarenergieanlagen um weitere ca. 25 kg pro Quadratmeter erhoht.
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2.9 Werbeanlagen

Die Gestaltung der Baukoérper und der Freiflachen sowie der Gesamteindruck des
neuen Quartiers sollen, obgleich die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben aus-
dricklich gewlinscht ist, nicht durch Werbeanlagen negativ beeintrachtigt werden.
Daher werden entsprechende Reglements zu GrdBe, Belichtung, Verortung etc. ge-
troffen, die ein vertragliches Integrieren von Werbeanlagen ermdglicht.

3. ErschlieBBung, Ver- und Entsorgung

3.1 ErschlieBung

StraBenverkehrsflachen

Die Anbindung des neuen Quartiers erfolgt direkt (ber den Anschluss von zwei neuen
WohnstraBen (PlanstraBen A und C) an die ,FehmarnstraBe®. Diese verlaufen in Ost-
West-Ausrichtung mit einem Querschnitt von 6,50 m Breite durch das Quartier und
werden im westlichen Bereich miteinander verbunden (PlanstraBe B). Samtliche
WohnstraBen werden als Mischverkehrsflachen hergestelit.

Ein Uber die Grenzen des Bebauungsplanes hinausgehender Ausbau und/oder Umbau
der ,FehmarnstraBe®™ erfolgt nicht. Durch das geplante Baugebiet ist keine derart
starke Zunahme des Verkehrsflusses fiir die Ein- und Ausfahrtsbereiche der
~FehmarnstraBe™ zu erwarten, dass diese nicht mehr der notwendigen Leistungsfa-
higkeit gentgen wirden.

Bituminose Baustrafie: b= 3,50 m

Schnitt A- A woem  ACRTH

220cm  Schottedragschicht mit bit, Tragschichtmaterial

in Anlehnung an ZTV-SOB 20 (Tab. 1/Zeile 1)
Planstrafie A und C £,,2 150 MPa (Dpr 2 103%)
OK Baustraie = OK geplante Schottertragschicht
10,00
im Zuge der Resterschiiefung bitumindse Baustraie mit
350 650 Schottertragschicht durchfrasen und emnbauen.
Mulde o Z
025 3,00 0.30 215 375 0,30

025 0.90 120 090 025

£ ;2%

Einfassungsstein DIN EN 1340 Qualitit DTI - DIN 483 EF 50 x 250 20 cm Oberboden
in 10 cm Unterbeton und 10 cm Ruckenstitze C 20/25 nach DIN EN 206

— Rundbordstein DIN EN 1340 Qualitat DTI - DIN 483 RB 150 x 220 in 20 om
Unterbeton und 15 om Riickenstiitze C 20/25 nach DIN EN 206

Hochbordstein auf Licke mit
in 20 cm Unterbeton und 15 c

cm DIN EN 1340 Qualitat DTI - DIN 483 HB 150 x 300 —
e C 20125 nach DIN EN 206

Aufbau Parken gem Rsi0 12, Tatel 3, Zele 3, Belastungskiasse 10

cm gem. DIN EN 1338 und TL Pflaster-StB 06, Farbe: grau . Tragschichtmateriai in Anlehnung an ZTV SoB-StB 20 (Tab. 1/Zede 1)

jem. ZTV SoB-S1B 20 (Tab, 1/Zeie 1) 420cm
%)

Ausbauquerschnitt PlanstraBe A und C, fiir PlanstraBe B entsprechend in gegenldufiger Anordnung

3.2 Ver- und Entsorgung

Auf Grundlage der Planungstberlegungen wurde durch das Bliro ,Wasser- und Ver-
kehrskontor' aus Neuminster in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachdiens-
ten der Stadtverwaltung ein Entwasserungskonzept erstellt.
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Im Zuge der nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren ist fir die Einzelbauvorha-
ben in Abstimmung mit der Stadt Neuminster ein vorhabenbezogenes Entwasse-
rungskonzept vorzulegen und die Versickerung entsprechend nachzuweisen.

Regenwasser
GemaB den Vorgaben der Stadt Neumilinster muss das anfallende Oberflachenwasser

innerhalb des Plangebietes versickert werden.

Das anfallende Oberflachenwasser der geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen soll
Uber straBenbegleitende Versickerungsmulden versickert werden. Diese werden mit
einer Breite von 3,0 m und einer Tiefe von 30 cm hergestellt. Zur besseren Unterhal-
tung und Pflege werden die Mulden mit einer Bdschungsneigung von 1:3 versehen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen auf den privaten Grundstiicken
soll tGber Rohrrigolen im Untergrund zur Versickerung gebracht werden. Die geplan-
ten, nicht Uberdachten Stellplatze werden in private Versickerungsmulden entwas-
sert. Das anfallende Niederschlagswasser der fuBlaufigen Zuwegungen wird in den
sich anschlieBenden Griin-/Freiflachen bzw. in den vorgesehenen privaten Versicke-
rungsmulden zur Versickerung gebracht.

Schmutzwasser

Das Gesamt-Entwasserungskonzept flir das Plangebiet sieht vor, das anfallende
Schmutzwasser der geplanten Bebauung Uber ein zu errichtendes Kanalsystem im
Bereich der PlanstraBen A und B zu sammeln und im Bereich der Anbindung der
PlanstraBe A an die ,FehmarnstraBe' der vorhandenen o&ffentlichen SW-Kanalisation
zu Ubergeben.

Das anfallende Schmutzwasser des nordlich der PlanstraBe C gelegenen Plangebietes
soll Uber einen Grundstlicksanschluss direkt an die o6ffentliche Kanalisation in der
,FehmarnstraBe' erfolgen.

Aufgrund der Tiefenlage von ca. 3,45 m im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen
SW-Kanalisation in der ,FehmarnstraBe' kann die Ableitung im Freigefalle erfolgen.

4. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten gema3 § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3
Satz 1 BauGB entsprechend. Insofern entfallen die Notwendigkeiten einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB. Die
Umweltbelange sind in der Abwégung gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB jedoch auch im
beschleunigten Verfahren zu berlicksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das
bedeutet, dass die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB in Verbin-
dung mit den Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes keine Anwendung findet.
Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
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Der Verzicht auf Durchflihrung einer Umweltprifung bedingt keinen Verzicht zur Pri-
fung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. Diese Belange sowie die Frage der Eingriffsvermeidung sind auch
im beschleunigten Verfahren zu bericksichtigen.

Die flr die bauliche (Neu-)Nutzung vorgesehenen Flachen wurden seit geraumer Zeit
nur noch mangelhaft und partiell genutzt, die Sporthalle wurde zwischenzeitlich ab-
gebrochen. Die vormalige Gelandenutzung ist beendet und der Bestand ist dement-
sprechend hinsichtlich der Bausubstanz und der Gebdudequalitdt als minderwertig
einzustufen. Im Bereich der stdlichen und westlichen Grundstiicksgrenzen befinden
sich Gehdlz- und Baumbestande (Knicks), welche erhalten werden sollen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 181 soll eine Revitalisierung der Flache im Zuge einer
innerdrtlichen Nachverdichtung zugunsten einer klinftigen Wohnnutzung planungs-
rechtlich vorbereitet werden. Im Weiteren werden gema3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege erldutert, sofern diese durch die Planung betroffen sind.

Tiere

Das Plangebiet kann grundsatzlich als Jagdhabitat flr Fledermause sowie als Brutha-
bitat fir Brutvogel eine potenzielle Bedeutung haben, insbesondere flir Gehoélzbriter
inkl. gehdélzbezogene Bodenbriter. Fir Rastvdgel haben die Flachen aufgrund der
vormaligen Nutzung und ihrer Strukturiertheit sowie der innerdrtlichen Lage keine
Relevanz.

Fir die potenziell vorkommenden Arten ist eine zeitliche Einschrankung des Eingriffs
eine wichtige VermeidungsmaBnahme. Wenn ein Gehdlzeingriff auBerhalb der Brut-
zeit erfolgt, ist eine Schadigung bzw. ein Téten von Individuen durch die Bauarbeiten
sicher ausgeschlossen. Durch den zwischenzeitlich erfolgten vollstéandigen Gebdude-
rickbau sowie die damit verbundenen Aus- und Aufrdumarbeiten sind potenzielle
Quartiersstrukturen bereits als nicht mehr vorhanden anzusehen.

Pflanzen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein vollstandig integriertes Siedlungsgrund-
stick, welches sich in drei Bereiche unterteilt; eine (mittlerweile abgebrochene)
Sporthalle, den AuBenspielflachen einer ehem. Tennisplatznutzung sowie den zuge-
horigen Stellplatzanlagen. Alle drei Bereiche wiesen keine eigenen Gartenfldchen auf.
Allerdings waren der jeweiligen Nutzung entsprechend Hecken, Geblische und
Pflanzbeete vorhanden.

Umlaufend im siddlichen und westlichen Randbereich sowie partiell entlang der
,FehmarnstraBe' befinden sich Knick- und Gehdlzstrukturen. Diese werden (teilweise)
als Gehdlzanpflanzungen auch kinftig erhalten, wobei sie aufgrund der Beeintrachti-
gung durch Bebauung und Grundsticksnutzung aus dem gesetzlichen Biotopstatus
entlassen und entsprechend extern ausgeglichen werden.

Innerhalb der Flache befinden sich teilweise Pappel- und Tannenreihen, welche auf-
grund der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes klinftig entfallen.

Wahrend der Bauarbeiten ist zum Schutz der sidlichen und nérdlichen Griinflache die
DIN 18920 zu beachten: Zur Verhinderung von Schaden ist der bewachsene Wall mit
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einem etwa 200cm hohen ortsfesten Zaun zu umgeben. Graben, Mulden oder Bau-
gruben dirfen im Wurzelbereich (Kronentraufbereich +150cm) nicht hergestellt wer-
den. Ist dies im begriindeten Einzelfall unvermeidbar, muss die Herstellung wurzel-
schonend durch Absaugen oder in Handarbeit erfolgen. Wurzeln sind schneidend zu
durchtrennen und die Schnittstellen zu glatten. Die Schnittstellen sind mit wachs-
tumsfordernden Stoffen zu behandeln. Freigelegte Wurzeln sind gegen Austrocknung
und Frost zu schiitzen. Stoffe zum Verflllen des Wurzelbereichs miissen eine dauer-
hafte Durchliiftung zur Regeneration der beschadigten Wurzeln sicherstellen. Geeig-
net sind bspw. weitgestufte Kies-Sand-Gemische und intermittierend gestufte Kies-
Sand-Gemische nach DIN 18196. Ein entsprechender Hinweis ist in den Hinweisen
des Bebauungsplanes enthalten.

Fléche

Im Plangebiet waren im Bestand ca. 9.250 m2 versiegelte sowie rund 1.100 m?2 teil-
versiegelte Flachen (insgesamt ca. 68 %) vorhanden. Hierbei handelte es sich im
Wesentlichen um die Flachen der Sporthalle sowie der Tennisplatze. Im Vergleich zur
bestehenden (bzw. vormaligen) Versiegelung werden mit der Umsetzung der Planung
Uberbaubare Grundflachen zur Errichtung von Wohngebauden sowie der Errichtung
von Stellplatzen und ErschlieBungsstraen zuldssig.

Die zulassige Versiegelung gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit einer
zulassigen GRZ von 0,4 (Allgemeine Wohngebiete) und 0,6 (Urbane Gebiete) und der
zulassigen Uberschreitung von bis zu 0,8 (fiir Haupt- und Nebenanlagen gemé&B
BauNVO) stellt gegeniber dem derzeit vorhandenen Bestand grundsatzlich keine
Verschlechterung dar - der gesamte Versiegelungsanteil ist nahezu identisch. Vor
diesem Hintergrund sowie der zur Festsetzung vorgesehenen Nutzungen und der
damit verbundenen Schaffung von innerdrtlichem Wohnraum wird sich die durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes zuldssige Bebauung nicht negativ auswirken. Es
werden weiterhin Freifldachen zur Verfligung stehen.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) bezeichnet die Variabilitat aller lebenden Orga-
nismen und der dkologischen Komplexe, die folgende Ebenen umfasst: die Vielfalt
der Okosysteme (dazu zdhlen Lebensgemeinschaften, Lebensrdume und Landschaf-
ten), die Artenvielfalt und die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Die biologische Vielfalt ist innerhalb des Plangebietes anhand der potenziellen Le-
bensraume und Strukturen zu beurteilen. Angesichts der vormals bereits vorhande-
nen groBflachigen Bestandsbebauungen und Versiegelungen sind die vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten daher durch Siedlungs- und Nutzungstatigkeiten anthropo-
gen gepragt, es kdnnen sich im Wesentlichen Arten durchsetzen bzw. erhalten, die
an den engen Kontakt mit Menschen angepasst sind.

Aufgrund der geplanten Bauvorhaben und der Beseitigung der vorhandenen Bau-
kérper und (teilweisen) Bewuchse sind Auswirkungen der Planung auf die biologische
Vielfalt zu erwarten. Im Rahmen des Bebauungsplanes werden daher MaBnahmen
(Bauzeitenregelung) ergriffen, mit denen keine Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG durch die Realisierung erfillt werden.
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Abfalle und Abwasser

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern kann innerhalb des Sied-
lungsgebietes von Neuminster als sicher angenommen werden. Mit dem Entstehen
auBergewohnlicher Abfallmengen und/oder —arten ist bei der geplanten Nachverdich-
tung mit Wohngebauden nicht zu rechnen. Das erarbeitete Entwasserungskonzept
gewahrleistet die Funktions- und Leistungsfahigkeit der Schmutz- und Oberflachen-
wasserentsorgung.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Energienutzung
Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen, insb. Wohngebduden, gelten die aktuellen
gesetzlichen Anforderungen. Eine effiziente und sparsame Nutzung von Energie mit
daraus resultierenden reduzierten Emissionen kann daher im Einklang mit den ge-
setzlichen Bestimmungen angenommen werden. Dies wird insbesondere dadurch er-
reicht, dass im Rahmen der Bauantragsstellung die geltenden Normen eingehalten
werden missen (hier insb. die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)). Durch
die verpflichtende Installation von Grindachern in Kombination mit Anlagen zur Nut-
zung von Solarstrahlung wird ein wichtiger Beitrag zum kleinrdumlichen Klimaschutz
geleistet und eine mdglichst effiziente (nachhaltige) Nutzung bzw. -produktion durch
erneuerbare Energien erreicht.

4.1 Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Kurzstellungnahme des Blros ,Bioplan' (An-
lage zum Bebauungsplan) vom 01.06.2023 wurden die wesentlichen Einfliisse der
Nutzungsanderung innerhalb des Plangebietes untersucht und bewertet. Aufgrund
der Charakteristika des Gebietes als typisches Siedlungsbiotop sind die potenziell
vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Arten weit verbreitet, haufig und
weitgehend anspruchslos bzgl. ihrer Umgebung und hinsichtlich des Zusammenle-
bens mit Menschen und menschlich-gepragter Umwelt weitgehend angepasst.

Ein VerstoB gegen das Verbot des Tétens oder Verletzens gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) lasst sich durch folgende Vermeidungs-/
SchutzmaBnahmen vermeiden: ,AV1: Bauzeitenregelung Fledermduse' (Beseitigung
von Baumen nur im Zeitraum vom 01. Dezember bis 28. / 29. Februar) sowie ,AV2:
Bauzeitenregelung Brutvdgel' (Beseitigung von Gehélzstrukturen und Baufeldrdu-
mung nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. / 29. Februar, auBerhalb der Vogel-
brutzeit).

Alle Fallungen von Laubbdumen mit einem Stammdurchmesser von 20 cm und mehr
sowie alle Gebduderickbauten sind in einem Zeitraum durchzufiihren, in dem sich
nachweislich keine Fledermduse im Untersuchungsgebiet mehr aufhalten. Dieser
Zeitraum erstreckt sich vom 01.12. bis zum 28./29.02. des Folgejahres.

Zum Ausgleich fir die Gberplanten Fortpflanzungs- und Ruhstatten der Brutvogelgil-
de der Gehodlzbriter ist der Verlust von linearen Siedlungsgehdlzen orts- und zeitnah
im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Der Ausgleich kann z.T. multifunktional mit dem Bi-
otopausgleich flr die Knicks (187 m) umgesetzt werden, wobei darauf zu achten ist,
dass der Ausgleich funktionsgleich erfolgt, d.h. flir den Verlust von linearen Sied-
lungsgehdlzen mussen auch wieder vergleichbare Gehdlzstrukturen angelegt werden.
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Bei Einhaltung der im Artenschutzbericht genannten Vermeidungs- und Ausgleichs-
maBnahmen stehen nach gutachterlicher Einschatzung der geplanten B-
Planumsetzung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 Abs.1
BNatSchG entgegen.

4.2 Klimaschutz

Zentrale Zielsetzung jeder Bauleitplanung ist es, eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten. Dabei sind soziale, wirtschaftliche und umweltschit-
zende Anforderungen zu bertcksichtigen.

Der Bundesgesetzgeber hat insbesondere mit der Klimaschutznovelle 2011 die Be-
lange des Klimaschutzes hervorgehoben und den planenden Kommunen Leitsatze an
die Hand gegeben. Diese Betonung spiegelt sich u.a. im geforderten Vorrang der In-
nen- vor der AuBenentwicklung oder in dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden wider.

Die Hauptaufgabe des Bebauungsplanes Nr. 181 liegt in der baurechtlich gesicherten
Siedlungsentwicklung im Innenbereich. Dem anhaltenden Druck auf dem Woh-
nungsmarkt mit der Folge von wachsenden Wohnraum- und Mobilitatsanspriichen,
eines potenziell hdheren Fldachenverbrauchs und eines steigenden Individualverkehrs
soll hierdurch entgegengewirkt werden.

Eine maBgebliche Rolle spielen hierbei die Vermeidung baulicher Entwicklungen im
Umland, die Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen, die Starkung des OPNV und
der Freiraumschutz.

Die Zielvorgaben flr die Schaffung von Wohnraum auf einer ehemals gewerblich ge-
nutzten Innenbereichsfliche beglinstigen eine flachen- und ressourcenschonende
sowie verkehrsvermeidende Entwicklung, die indirekt dem Klimaschutz zugute-
kommt.

Der Stadt Neumiinster stehen als planender Kommune Uber die Méglichkeiten der
Bauleitplanung hinaus eine Vielzahl von Instrumenten zur nachhaltigen Stadtentwick-
lung zur Verfigung. Schwerpunkte hierbei sind die Starkung des Umweltverbundes
sowie energetische Sanierungen im Geb&udebestand.

Geplante EinzelmaBnahmen hieraus sind bspw. die Erarbeitung eines stdadtischen
Mobilitdtskonzeptes mit Schwerpunkt auf dem OPNV, der kontinuierlichen Umsetzung
eines stadtischen Radverkehrskonzeptes, eine effiziente Energienutzung in kompak-
ter Siedlungsstruktur oder die Anlage eines Dachflachenkatasters zur Férderung von
Solarenergie etc.

Durch die Planungen wird dringend bendtigter Wohnraum geschaffen und die Errich-
tung einer stadtteilbezogenen sozialen und medizinischen Versorgung ermdglicht.
Aufgrund der friheren vollflachigen sportgewerblichen Nutzung, der anstehenden
Raumung sowie Entsiegelung und Bodensanierung sind keine oder wenig relevante
Auswirkungen auf das Klima durch die ermdglichte (geplante) Nutzung zu erwarten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 181 bericksichtigen dartber hinaus die
Vorgaben der ,Okologischen Leitlinie fiir die Bauleitplanung der Stadt Neumdinster
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bzgl. Fassaden- und Dachbegriinung, Solarpflicht und erhalten (teilweise) die vor-
handenen Knickstrukturen als Griin- bzw. Gehdlzpflanzungen.

Die Warmeversorgung des Plangebietes soll kiinftig tiber den Anschluss an das Fern-
warmenetz sichergestellt werden. Eine entsprechende Regelung wird in den Stadte-
baulichen Vertrag zwischen Vorhabentrager und Stadt Neumiinster aufgenommen.

4.3 Altlasten

Im Plangebiet ist eine altlastrelevante Nutzung mit einer Nutzungsdauer von Uber 50
Jahren bekannt. Die Grundstiicke FehmarnstraBe 16 und 18 (Gemarkung Neumiins-
ter -6392, Flur 20, Flurstiicke 261 und 302) waren Bestandteil eines gréBeren Stan-
dortes der Lederindustrie. Konkret befand sich auf den Grundstiicken eine Hautvoll-
fabrik mit einer Entfettungsanlage. Fir die Gesamtflache des Lederwerkes sind im
Zuge eines BMBF-Forschungsvorhabens in den Jahren 1992 bis 1997 diverse Unter-
suchungen durchgeflihrt worden, die den Altlastenverdacht bestatigten. Bei diesen
Untersuchungen wurden die Grundstlicke FehmarnstraBe 16-18 aber nur unterge-
ordnet betrachtet. Ein Verdacht auf Milzbrandsporen im Boden ist flir diese Flachen
gemaB den Schlussfolgerungen im Abschlussbericht Milzbrandverdacht auf ehemali-
gen Standorten der Lederindustrie sowie deren Umfeld in Schleswig-Holstein
(Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH, 19.04.2010) mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschlieBen.

Beide Grundstiicke wurden als altlastverddchtige Flachen im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (§ 2 Abs. 5 BBodSchG) im Boden- und Altlastenkataster der
Stadt Neumiinster erfasst.

2020 bzw. 2021 wurden auf beiden Grundstiicken orientierende Untersuchungen
durchgefiihrt. Aufgrund dieser Untersuchungen konnte das Flurstiick 302 aus dem
Boden- und Altlastenkataster entlassen werden, da bei den damaligen Gegebenhei-
ten kein Gefahrentatbestand vorlag.

Jedoch wurden in der Tragschicht der Tennisplatze (Flurstiicke 302 und 261) erhéhte
Gehalte an Schwermetallen und PAK nachgewiesen. Bei einer Uberplanung des
Grundstlicks hin zu einer sensibleren Nutzung/Wohnbebauung werden die Tennis-
platze vollstandig rickgebaut und eine anschlieBende Kontrollbeprobung der Boden-
oberflache gemaB den Vorgaben der BBodSchV zum Nachweis der gesunden Wohn-
verhaltnisse vorgenommen. Ein selektiver Rickbau der Tennisplatze wird dabei an-
gestrebt (unbelastete Deckschicht aus Ziegelmehl, belastete Tragschicht aus Schla-
cken und Recyclingmaterial) (siehe Berichte vom 26.02.2020 "Orientierende Unter-
suchung Altstandort FehmarnstraBe 18, Flurstick 302, 24539 Neumiinster" vom
Hanseatischen Umweltkontor und vom 19.03.2021 , Orientierende Untersuchung Alt-
standort FehmarnstraBe 16, Flurstick 61, 24539 Neumiinster" vom Hanseatischen
Umweltkontor).

Durch die orientierende Untersuchung auf dem Flurstiick 261 konnte der Altlasten-
verdacht nicht entkraftet werden. Auf dem Grundstick wurden erhdhte Schadstoff-
gehalte im Boden und im Grundwasser angetroffen. Eine Entlassung aus dem Boden-
und Altlastenkataster war daher noch nicht erfolgt.
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Im Rahmen einer, in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde, 2023
durchgefiihrten Detailuntersuchung wurde ein entsprechender Handlungsbedarf zur
Umsetzung einer Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes benannt. Der oberfla-
chennahe Boden ist flir eine Wohnnutzung im Bereich des Flurstiicks 261 (Flache
MU1) ungeeignet. Es sind daher eine oder mehrere der im zugehérigen Fachgutach-
ten benannten MaBnahmen, ggf. in Kombination, zu ergreifen (siehe Bericht vom
10.01.2023 ,Erganzende umwelttechnische Untersuchung Altstandort Fehmarnstral3e
16-18, 24539 Neuminster" vom Hanseatischen Umweltkontor).

Bei dem Untersuchungsgrundstiick handelt es sich um eine Teilflache einer groBrau-
migen ehem. Lederfabrikation (s.0.). Das Grundwasser ist trotz der nur geringen
gemessenen Schadstoffgehalte fir eine Nutzung zur Gewinnung von Trink- oder
Brauchwasser (auch zur Gartenbewasserung) nicht geeignet (siehe Bericht vom
10.01.2023 ,Ergéanzende umwelttechnische Untersuchung Altstandort Fehmarnstral3e
16-18, 24539 Neuminster" vom Hanseatischen Umweltkontor).

Unabhangig von den (notwendigen) MaBnahmen zur Herstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse besteht auf den im Fachgutachten benannten Flachen ein ab-
fallrechtlich bedingter Mehraufwand bei der Entsorgung von Aushubbdden. Das Aus-
hubmaterial ist vor einer Entsorgung aufzuhalden und reprasentativ zu beproben
(siehe Bericht vom 10.01.2023 ,Erganzende umwelttechnische Untersuchung Alt-
standort FehmarnstraBe 16-18, 24539 Neumdnster® vom Hanseatischen Umweltkon-
tor).

Die aus den orientierenden Untersuchungen und der durchgefiihrten Detailuntersu-
chung (s.0.) resultierenden, erforderlichen MaBnahmen sind inzwischen weitestge-
hend umgesetzt und durch die Hanseatische Umwelt-Kontor GmbH begleitet und do-
kumentiert worden (s. Bericht der Hanseatisches Umwelt-Kontor GmbH vom
12.06.2023 ,B-Plan 181 ,Westlich Fehmarnstr.", Kurzbericht Beweissicherung, Alt-
standort FehmarnstraBe 16-18, 24539 Neumdunster").

Der Aufbau der durchwurzelbaren Bodenschicht erfolgte bereits im Rahmen der Vor-
arbeiten. Fir die Herstellung der AuBenanlagen (Grinflachen) wurde neuer, unbelas-
teter Oberboden aufgetragen, der die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) einhalt.

Durch die Umsetzung der benannten und mit der Unteren Bodenschutzbehérde ab-
gestimmten MaBnahmen ist die Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zur Umsetzung der geplanten Bebauung innerhalb des Plangebietes méglich.

4.4 Denkmalschutz, Kampfmittel

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Das Plangebiet liegt
nicht in einem archdologischen Interessengebiet. Obgleich aufgrund der vormaligen
Nutzung und der anstehenden Flachenraumung und Sanierung sind etwaige Funde
0.a. hochst unwahrscheinlich. Die Verpflichtung zur Einschaltung der Denkmal-
schutzbehdérde im Zuge der Bauausfiihrung bei entsprechenden Funden oder auffalli-
gen Bodenverhaltnissen entfallt hierdurch nicht.

Neumiuinster gehért zu den bekannten Abwurfgebieten des Zweiten Weltkrieges und
ein Vorhandensein von Kampfmitteln im Stadtgebiet ist grundsatzlich nicht auszu-
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schlieBen. Auf die Verpflichtung zur Einschaltung des Kampfmittelrdumdienstes bei
entsprechenden Funden im Zuge der Bauausfihrungen wird vorsorglich mit einem
Hinweis unter dem Text (Teil B) der Bebauungsplansatzung aufmerksam gemacht.

4.5 Richtfunkstrecken

In einem Teil des Plangeltungsbereiches verlaufen nach den Darstellungen der aktu-
ell gliltigen Fassung des Flachennutzungsplanes Abschnitte von Richtfunkstrecken.

GemaB den aktuellen Hinweisen der daflir zustdndigen Bundesnetzagentur gilt hin-
sichtlich einer Veréffentlichung von Richtfunkstrecken in Flachennutzungsplanen,
dass dieses Verfahren nicht verbindlich vorgeschrieben ist und auch durch die 6ffent-
lichen Planungstrager nicht einheitlich gehandhabt wird.

Eine Darstellung der Trassenverldaufe in den Planunterlagen ist zudem nur mit aus-
dricklicher Genehmigung der jeweiligen Betreiber mdglich (Datenschutz). Da der
vorliegende Bebauungsplan keine Bauhdhen Uber 45 m (Grenzwert flir eine mogliche
Beeinflussung der Richtfunkstrecke) innerhalb des Plangeltungsbereiches ermdéglicht,
ist ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan obsolet.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Absicherung der Planung, vertragliche Regelungen

Die Stadt Neuminster schlieBt mit dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen Ver-
trag. In diesen werden Regelungen aufgenommen, die bestimmte Verpflichtungen
seitens des Vorhabentragers verbindlich machen und die gegenseitigen Vereinbarun-
gen festschreiben.

2. Bodenordnung

Innerhalb des Plangebietes werden zur Durchfiihrung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Diese MaBnahmen werden auf
privatrechtlicher Basis durchgefihrt, entsprechend notwendige Abstimmungen unter-
einander sind bereits erfolgt und / oder finden im Vorwege statt. ZwangsmaBnahmen
werden nicht notwendig.

3. Ordnungswidrigkeiten

GemaB § 84 LBO-SH liegt eine Ordnungswidrigkeit vor, wenn vorsatzlich oder fahr-
l&ssig gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes und/oder die Ortlichen Bauvor-
schriften gem. § 86 Abs. 1 LBO-SH verstoBen wird.
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D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 181 umfasst folgende Flachen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca.
Urbane Gebiet (MU1 bis MU3) ca.

Griunflachen etc.
StraBenverkehrsflachen

Verkehrsflachen bes. Zweckb.

Versorgungsanlagen

Gesamt
- davon offentlich
- davon privat

2. Kosten und Finanzierung

3.145m2 0,31 ha ca. 20,73 %

7.620 m2 0,76 ha ca. 50,24 %
ca. 925 m2 0,09 ha ca. 6,10 %
ca. 585 m2 0,05 ha ca. 3,85 %
ca. 2.210 m2 0,22 ha ca. 14,60 %
ca. 680 m2 0,06 ha ca. 4,48 %
ca. 15.165 m2 1,51 ha
ca. 3.475m2 0,34 ha ca. 22,91 %
ca. 11.690 m2 1,17 ha ca. 77,09 %

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden externen Planungskos-
ten werden vom Vorhabentrager getragen. Entsprechende Kostenibernahmeerkla-
rungen wurden vereinbart. ErschlieBungs- oder andere Kosten fallen flir die 6ffentli-
che Hand nicht an. Der ErschlieBungs- und der Grundstiicksvertrag sowie deren An-
lagen sind auf Kosten des Vorhabentragers zu erstellen.

Die durch den Vorhabentrdger zu erstellenden PlanstraBen innerhalb des Plangebie-
tes gehen in das Eigentum der Stadt Neumdinster Uber. Hierdurch entsteht kiinftig
ein spezifischer Kostenaufwand flr Pflege und Unterhaltung der 6ffentlichen StraBen-

korper fiir die Stadt selbst.

Neumiinster, den

Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung

Im Auftrag

(Heilmann)
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