Stadt Neustadt in Holstein
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Stadt Neustadt in Holstein

Rebauungsplan Nr. 3, 3. Anderung
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Bebauungsplan Nr. 36, 3. Anderung Stadt Neustadt in Holstein

1. Planungsgrundlagen
1.1.  Planungsanlass und Planungsziele

FUr das Plangebiet wurde im Rahmen eines Gutachterverfahrens ein Bebauungsvor-
schlag entwickelt, der am Alfstadirand Neustadis eine feinfUhlige Stadireparatur
vorsieht und sich mafstéblich in die Umgebung einpassen soll. Gleichzeitig soll die
Architektur identit&fsstiftend sein, da das bauliche Umfeld wenig Anknipfungspunkie
bietet. Im Hinblick auf die anspruchsvolle Nutzung fir gesundheitliche Zwecke wer-
den représentative und dkologisch nachhaitige Eigenschaften angestrebt,

Die Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes berlcksichtigen kleinteilige
Grundstiickszuschnitte, die nunmehr zusammengefasst werden. Im Hinblick auf die
entwickelten Zielsetzungen sind insbesondere die Nutzungsabgrenzungen, die Ober-
baubaren FAdachen, das MaB der baulichen Nutzung und die Gestaltungsregeiungen
zu Uberarbeiten.

Der Bebauungsplan dient einer Manahme der Innenentwicklung und wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch {BauGB} aufgestellt. Die GroBe
der méglichen Grundfldche betragt deutlich weniger als 20.000 m2. Durch den Be-
bauungsplan wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Plicht zur
PDurchfihrung einer UmweltvertrGglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine
Anhalispunkie fUr eine Beeiniréichtigung derin § 1 {6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforder-
lich.

1.2, Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Ubergeordneien Planungsvorgaben werden durch die Planéinderung nicht be-
rhrt; eine Zusammenstellung der Vorgaben ist deshalb nicht erforderlich.

1.3. Entwicklung aus dem Fléchennuizungsplan

FOr die Stadt Neustadt in Holstein gilt der genehmigte Fidchennutzungsplan mit sei-
nen Anderungen. Das Gebiet ist als Wohnbaufiéiche dargestelit. Die Entwicklung aus
dem Fldchennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB ist damit gegeben.

1.4.  Plangebiet

Das Plangebiet liegt am Alfstadtrand nérdlich und dstlich der KlosterstraBe. Die FG-
chen sind zum Tell bebaut, Die GréBe des Plangebietes betrtigt ca. 0,15 ha. Der Gel-
fungsbereich wird wie folgt begrenzt:
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Stadt Neustadt in Hoistein RBebauungsplan Nr. 36, 3. Anderung

Im Norden: Nordéstliche Grenze der FlurstGcke 55/7, 106/54 und 53
Im Csten: Gstliche Grenze des Flursticks 53
I SGden: Nérdliche StraBenbegrenzungsiinie der Klostersirafie.
Im Westen, Ostliche StraRenbegrenzungslinie der Klostersfrale
2. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Planung entfallen die Keinteiligen Regelungen fUr die Grundsticke Kloster-
straBe 4 bis 8. Die Stadt méchte die Ergebnisse des Gutachterverfahrens zur stGdte-
baulichen Neuordnung dieses Bereiches bauleitplanerisch umseizen. Damit wird
eine architektonisch attraktive Bebauung ermdglicht, die heutigen Nutzungsanforde-
rungen von Einrichtungen fir gesundheitliche Zwecke erfillt. Wesentliche Auswirkun-
gen werden durch die Bebauungsplan&nderung nicht erwartet.

3. Planinhalt
3.1. Stadtebau

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen besonderen und allgemeinen
Wohngebieten. Aufgrund des neuen GrundstUckszuschnitts wird die Art der bauli-
chen Nutzung als besonderes Wohngebiet bis an die westliche GrundstUcksgrenze
erweitert. Dieses GrundstUck ist Tell des Uberwiegend bebauten Quartiers, das vor-
wiegend der Wohnnuizung dient, aber wichtige Versorgungsfunktionen in Neustadt
vorhdlt. Dieser besondere Charakter soll durch die angestrebte Nutzung mit Anlagen
fir gesundheilliche Zwecke weiter gestérkt werden.

Die Altstadtbebauung von Neustadt zeichnet eine mehr oder weniger ‘geschlossene
Blockstruktur. Daran ankniipfend und mit dem Ziel, den Klosterhof radumlich zu fassen,
wird eine BlockrandschlieBung mit einer Grenzbebauung im Osten und einer offenen
Bauweise im Norden vorgesehen, Hier wird der erforderliche Abstand nach Landes-
bauordnung (LBO) zugrunde gelegt, wobei die Abstandsfiiche Uber die Grund-
sticksgrenze hinaus angeordnet wird. Entsprechende Baulasteintragungen sind un-
ter den Beteiligten abgestimmt worden. Zur stédtebaulichen Betonung der StraBen-
randbebauung, die durch die benachbarte Bebauung mit Baufluchten gepragt
wird, werden entlang der Klosterstrae Baulinien festgesefzt.

Die Entwicklung der Gebdudehdhe orientiert sich an den Yorgaben der benachbar-
ten Gebdude. Zus&izlich zur festgesetzten Anzahl der VollgeschoBe wird eine maxi-
mal zuldssige Traufhdhe aufgenommen, die fir die Ubergangsbereiche zur Nach-
barbebauung gestaifelt fesigeseizt wird,
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Bebauungsplan Nr. 36, 3. Anderung Stadt Newustadt in Holstein

Die Gestaltungsregelungen werden auf den architektonischen Entwurf, der im Rah-
men des Gutachterverfahrens eniwickelt worden ist, abgestellt. FOr Fassaden wird
eine vertikale Gliederung aufgenommen und zus&tzlich sandsteinfarbene Verblend-
steine zugelassen. Neben Sattelddichern mit einer mind. Dachneigung von 25° wer-
den auch Flachddcher und Aufbauten fir Solaranlagen zugelassen. Flachddcher
ermdoglichen die Berlcksichtigung der erforderlichen Nutzfiichen chne die absolu-
ten Gebdudehdhen der Nachbarbebauung zu Uberschreiten und stellen so eine
vertragliche frgénzung der vorhandenen Bebauung sicher.

Die FirsthGhe wird auf max. 13,50 m festgesetzt. Insgesamt soll eine aufgelockerte
Dachlandschaft entstehen.

3.2.  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Ober die KlosterstraBe erschlossen. Die Verkehrsfliche wird als FuB-
gangerbereich bis an das Gebdude heran gezogen, um den &ffentlich zugéingli-
chen Nutzungen Rechnung zu fragen. Trennende Einfriedungen sollen hier nicht ent-
stehen. Abstimmungen zur Uberlassung der privaten Grundsticksfléiche als Verkehrs-
fiiche sind zwischen der Stadt und dem Grundstlickseigentimer gefiihrt worden.

Der private ruhende Verkehr wird soweit moglich auf dem Baugrundstiick unterge-
bracht. Die Zufahrt kann im Bereich der Abstandsiléiche angeordnet werden. Wer-
den darlber hinaus weitere Stellpltitze erforderich, kann eine Abldsung der Stellpléit-
ze zugelassen werden, Offentliche Parkplditze stehen enflang der KlostersiraBe zur
Verfigung. Neustadt ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Die Brandgassen {Zugénge rickwdrtiger GrundstUcksteile fir die Feuerwehr) sind
aufgrund der DIN 14090 mindestens 1,25 m breif auszubilden.

3.3. Altlasten

Mit Schreiben vom 15.10.2009 weist der Kreis Ostholstein darauf hin, dass auf dem
GrundstUck KlosterstraBe 4 von 1927 bis 1979 eine Schmiede betrieben wurde. Nach
dem Bewertungsschema Schleswig-Holsteins ist diese Fldche nicht als altlastenver-
dachtig eingestuft worden. Es kann jedoch bei Bodenarbeiten belasteter Boden
anfalien, der gesondert zu entsorgen ist.

GemdB § 2 des Landes- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziglich der
urferen Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
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Stadt Neustadt in Holstein Bebauungsplan Nr. 36, 3. Anderung

34. Archdologie

Mit Schreiben vom 10.11.2009 weist das Archdologische Landesamt Schleswig-
Holstein {ALSH} darauf hin, dass der gesamte Oberplante Bereich von hohem ar-
chéologischen Interesse ist. Ist ein Verfahrensgebiet aufgrund von bereits bekannten
archéologischen Denkmalen und Funden belastet oder ist wegen der besonderen
siedlungstypischen Lage die Vemichtung von Kulturgut zu befUrchten, so werden
Voruntersuchungen durchgefiinrt mit dem Ziel, die genaue Lage und die Wertigkeit
der Kulturdenkmale zu prospektieren. Es obliegt der Denkmalschuizbehdrde, vor ei-
nem geplanten Bodeneingriff Uber die Wertigkeit zu entscheiden und ggf. eine dau-
ernde Erhaliung durch Rechistifel festzuschreiben. Gegebenenfails sind hier Ausgra-
bungen erforderlich (Gesetzesgrundiage: Denkmalschutzgesetz - DSchG, Durchflh-
rungsvorschrifien zum Denkmalschuizgeseiz — DSchGDV).

Bei den archdologischen Untersuchungen handelt es sich um eine kostenpilichiige
MaBnahme, Die fUr die Prospektion und ggf. Bergung und Dokumentation von ar-
chdologischen Denkmdlern notwendigen Kosten sind gem. Ari. 6 des Europd&ischen
Ubereinkommens zum Schutz des archéiologischen Erbes {Bundesgesetzblatt BGBI. 1l
2002, S. 2709} vom Verursacher — dlso vom Vorhabentr&iger ~ zu Ubernehmen. Die
Ermittiung der Kosten beruht auf Erfahrungswerten; bei der KostenUbernahme ist die
Zumutbarkeit zu berficksichligen, Dem Verursacher der Untersuchungen werden nur
die tatstichlich enistandenen, nachgewiesenen Aufwendungen fUr Personal und
Nebenkosten berechnet. Mehrwertsteuer f&llt nicht an.

Der Bautrtiger wird gebesten, sich moglichst frihzeitig mit dem Archéologischen Lan-
desamt Schleswig-Holstein in Verbindung zu setzen. Zusténdig ist Herr Clausen M.A.,
AuBenstelle NeumUnster, Tel.: 04321/418-155,

4, Ver- und Entsorgung

In der Néthe des Anderungsgebietes sind mehrere Hydranten vorhanden, welche die
Laschwasserversorgung sicherstellen, diese sind fiw. In der Planzeichnung dargestellt:

Nr. Lage Hydrant | Auf Leitung Leistung
69 | RosensiraBe Unferflur | DN 100 PYC 926 -192m*h
70 | KlosterstraBe Unferflur | DN 100 PVC 96 -192m?/h
537 | Am Markt Unterflur | DN 100 PVC 96 -192m3/h
589 | KlosterstraBe Untferflur | DN 100 PVC 96— 192 m?/h

Nach dem ,Arbeitsblatt W 405" des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e. V. {DVGW), eingefGhri durch Erass des Innenministeriums vom 30.08.2010, betragt
der Léschwasserbedarf 96 m#/h. Dieser Bedarf kann durch die vorhandenen Hydran-
fen f0r einen Zeitraum von mehr als 2 Stunden gedeckt werden.
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Bebauungsplan Nr. 34, 3. Anderung Stadt Neustadt in Holstein

5. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fUr die Stadt keine Kosten zu erwarten.

6. Naturschutz und Landschaftspflege

Das Vorhaben initiiert gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als MaBnahme der Innenent-
wicklung keine Eingriffe in Natur und Landschaft, so dass sich auf Ebene der Eingriffs-
regelung keine KompensationsmaBnahmen ergeben.

Das Plangebiet ist vollstandig in Nutzung und weitgehend bebaut und versiegelt. Im
gesamten Plangebiet sind Brutvdgel heimisch. Auch an bzw. in den Gebduden sind
Lebensstétten von Federmd&usen und gebdudebritenden Vogelarten nicht auszu-
schlieBen. Eingriffe durch bauliche Verénderungen wie z. B. Gebdudeabrisse, An-
und Umbauten etc. kdnnen Beeintréichtigungen der geschitzten Arten darstellen
bzw. die Zugriffsverbote des § 42 Abs. 1, Ziffern 1-3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) berUhren. Im Bauantragsverfahren sind die ggf. erforderlichen arten-
schufzrechtlichen KompensationsmaBnahmen und die Einhaltung der Verbotstatbe-
stdnde des § 42 BNatSchG beachtet werden. Arten, deren Lebensréiume nicht durch
entsprechende MaBnahmen (Ersatzquartiere o. &.) ausgeglichen werden kénnen,
sind in dem stédtischen Plangebiet nicht zu erwarten, so dass mit keinen uniUber-
windbaren artenschutzrechtlichen Hindemissen zu rechnen ist.

7. Billigung der Begriindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36, 3. Anderung der Stadt
Neustadt in Holstein wurde von der Stadtveriretung in der Sitzung am 10.12.2009 ge-
billigt.

Neustadt in Holstein, .34, o0&, Z0.44

BUrgermeister
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