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1. Grundlagen, Planungsziele, Allgemeines

1.1 raumlicher Geitungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2. Anderung B-Plan Nr.
33 liegt im nordlichen Teil der Stadt Neustadt in Holstein im Bereich
Mahlenblick und Windmahlenberg. Die GroRe des Gebietes betragt
ca. 1,0 ha.

1.2 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplanes Nr. 77 gelten:

a) Das Baugesstzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27.08.1997, geandert durch Artikel 4 Abs. 10 des Ge-
setzes vom 05.05.2004 (BGBI. | S. 718), zuletzt geandert durch
das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die In-
nenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I 8. 132),

¢) die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12,1990 (BGBI!. |
Nr. 3 vom 22.01,1991).

1.3 Plangrundiage

Als Plangrundlage dient eine amtliche Plangrundlage firr einen Be-
bauungsplan, die vom Vermessungsbiiro Holst und Helten (Bad
Schwartau) erstellt wurde. Diese erstreckt sich jedoch nur auf den
unmittelbaren Geltungsbereich der B-Plan-Anderung, die Darstellung
der Umgebung wurde aus der ALK mit Stand vom 2. Quartal 2009
Ubernommen.

1.4 bisherige Nutzung

Das Anderurgsgebiet wird groftenteils durch ein Pflegezentrum des
Deutschen Roten Kreuzes (DRK) genutzt. Zwei Einfamilienhduser
sind ebenfalls in den Geltungsbereich einbezogen worden.

1.5 F-Plan-Darsteliung (s. Anlage 1)

Der Bereich 2. Anderung des B-Planes Nr. 33 ist im Flachennut-
zungsplan aus dem Jahre 1974 als ,Aligemeines Wohngebiet" (WA)
dargestelit. Anderungen des F-Planes wurden hier nicht vorgenom-
men.

1.6 beschleunigles Verfahren

Der Bebauungspian 2.Anderung Nr. 33 wird im beschieunigten Ver-
tahren aufgestellt. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB 2007 sind
gegeben: :

Der Bebauungspian dient der Nachverdichtung und der Erweiterung
der gemeinniitzigen Einrichtung ,DRK Pflegezentrum am Muihlen-
blick”.
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Die GriRe des Allgemeinen Wohngebietes befragt ca. 8.800 m2. Bei
der festgesetzten GRZ 0,30 ist eine Grundflache von max. 2.640 m?
mdoglich, also deutlich unter 20.000 m? (§ 13a Ziff. 1 BauGR).

Der Beschluss Gber die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ist
im  Rahmen des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses am
10.12.2009 von der Stadtverordnetenversammlung gefasst worden,

2. Anlass der Planung

Anlass fir die Aufstellung der 2. Anderung des B-Planes Nr. 33 ist
der Wunsch nach einer notwendigen Erweiterung und Modernisie-
rung der gemeinnitzigen Einrichtung ,DRK Pflegezentrum am Mih-
lenblick”. Diese ist nach dern bisherigen B-Plan (1. Anderung B-Plan
33} nicht zulassig, da das dort festgesetzte MaR der baulichen Nut-
zung (GRZ und GFZ) bereits ausgeschépft ist. Die geplante Ande-
rung ist aus stédtebaulicher Sicht erforderlich, weil sie eine grundle-
gende Versorgungseinrichtung fur pfiegebedirftige Senioren dar-
stellt.

3. Inhaite der Planung
3.1 qualifizierter Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2. Anderung des B- Pla-
nes Nr. 33 sind Art und MaR der baulichen Nutzung, Gberbaubare
Grundstlcksilachen und die &rlichen Verkehrsflachen festgesetzt.
Daher handelt es sich bei dieser Anderung um einen qualifizierten B-
Plan i.S.v. § 30 Abs. 1 BauGB.

3.2 Art der Nutzung

Im Geltungsbereich 2. Anderung B-Pian 33 bleibt die Art der Nutzung
(Allgemeines Wonngeniet, WA) erhalten.

3.3 Maf der Nutzung

Die GRZ wird von 0,20 auf 0,30 und die GFZ von 0,40 auf 0,50 er-
hoht, da so eine Bebauung ermdglicht wird, die den notwendigen
Erweiterungsmainahmen des ,DRK Pflegezentrums am Mihlen-
blick" entspricht und sich dennoch in die Eigenart der ndheren Um-
gebung vorhandener Gebaude eingliedert.

Das Gebaude des DRK Pflegezentrums ist relativ verschachtelt und
die Geléndehshen sehr stark bewegt. Daher ist es relativ schwierig,
die Geschossigkeit festzustellen. Insgesamt verfigt das Gebzude
jedoch Uber zwei Vollgeschosse gem. LBO, und auch durch die ge-
planten UmbaumaBniahmen wird sich daran nichts dndern, so dass
die Anzahl der Voligeschosse wie bisher mit il festgesetzt wird.

Die Firsththe wird auf 10,50 m festgesetzt, da ansonsten trotz der
festgesetzten li-Geschossigkeit durch den Bau von mehreren Nicht-
Vollgeschossen Firsthdhen zulassig wiren, die zu Konflikten mit der
Nachbarschait flhren kénnten. Die festgesetzte max. zulassige
Firsththe ertspricht dem jetzigen Gebaudebestand (10,47 m), d.h.:
Die geplanten Erweiterungen dirfen die jetzige Firsthdhe nicht aber-
schreiten. Unterer Bezugspunkt for die mit 10,50 m festgesetzte
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Firsthdhe ist die Oberkante des FertigfuRbodens (OKFF) des Erdge-
schosses im Eingangsbereich. Diese Hohe betragt 21,09 m tber NN,

Im Bereich der beiden Einfamilienh&user wird das Mal der Nutzung
wie bisher fesigesetzt, lediglich auf die Festsetzung der GFZ wird
verzichtet, da seit der BauNVO 1990 diese bei I-Geschossigkeit mit
der GRZ identisch ist.

3.4 Bauweise

Weiterhin wird die Festsetzung der Bauweise auf dem Grundstiick
des ,DRK Pflegazentrurs am Mihlenblick” dem Bestand angepasst:
Da das Gebaude langer ais 50 m ist und die Abstande zu den
Grundstiicksgrenzen einhalt, wird eine entsprechende abweichende
Bauweise festgesetzt.

Im Bereich der beiden Einfamilienhauser wird die Bauweise wie bis-
her als offena Bauweise festgesetzt.

3.5 dhervaubare Grundstiickstlichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen wurden innerhalb des Grund-
stickes ,DRK Pflegezentrum am Muihlenblick” verandert. Die Bau-
grenze wird tlw. enger am Gebaudekomplex gefiihrt, um die Beein-
trachtigung der MNachbarschaft zu reduzieren; tiw. erhilt sie jedoch
etwas mehr Abstand, um dem vorhandenen Gebdude gerecht zu
werden und die geplanten Erweiterungen zu erméglichen.

Im Bereich des dstlichen Einfamilienhauses werden die Baugrenzen
gegenlber der nisherigen Festsetzung geringfiigig geéndert, um Er-
weiterungen des Gebaudes zu ermaoglichen. Im Norden schlielen
diese Baugrenzen an diejenigen der 1. Anderung an.

Auch im Bergich des dstlichen Einfamilienhauses werden die Bau-
grenzen gegenlber der bisherigen Festsetzung geringfiigig gean-
dert, um Erwsiterungen des Gebaudes zu ermdglichen.

3.6 Gestaltung

Auf gestalterische Festselzungen wird verzichtet, da es sich bei dem
DRK-Pilegezentrum um ein Solitdrgebaude handelt, das sich gestal-
terisch onnehin von der umgebenden Bebauung abhebt.

3.7 verkehrfiche Erschiiefiung

An der Erscolieung des ,DRK Pflegezentrums am Mihlenblick” &n-
dert sich nichts.

4. Entwickiung auz cdem F-Plan (s. Anlage 1)

Zur F-Plan-Darstellung s. Ziff. 1.5. Eine Anderung des F-Planes ist
nicht erforderlich, da die 2. Anderung des B-Planes Nr. 33 sich aus
der Urfassung des F-Planes aus dem Jahre 1974 entwickeit, dort ist
der Anderungsbereich als ,Aligemeines Wohngebiet (WA) darge-
stellt. Entsprecnend ist es in der 2. Anderung des B-Planes Nr. 33
festgesetzt. Weitere Darstellungen enthait der F-Plan in diesem Be-

reich nicht. '
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5. Landschaftspflege
5.1 Ausgieichs- und Ersatzmafnahmen

Da die 2. Anderung im B-Plan Nr. 33 im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des B-
Planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs.
2 Satz 1 Ziff. 4 BauGB).

5.2 Umwelthericht

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich, da die 2. Anderung im B-Plan
Nr. 33 irn beschieunigten Verfahren aufgestellt wird (s, Ziff. 1.6).

6. sonstige Erlduterungen
6.1 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie
die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers obliegen
den Stadtwerken Neustadt in Holstein. In den Verkehrsflachen sind
alle erfordsrlichen Ver- und Entsorgungsanlagen vorhanden.

Durch die zusatzliche Bebauung kann es ggf. vorkommen, dass eine
Rickhaltung fir Niederschlagswasser auf den betroffenen Grundsti-
cken ersiclli werden muss.

Das auf den versiegelien Grundsticksflachen anfallende Nieder-
schlagswasser wird ber die vorhandenen Niederschlagswasserka-
néle in ein Gewasser ii. Ordnung abgeleitet.

Das in dern Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird im freien Ge-
falle sowia Goer Pumpstationen und Druckrohrleitungen dem stadti-
schen Klarwerk zugefithrt.

Die Mullentsorgung obliegt dem Zweckverband Ostholstein (ZVO).
Die Fahrzeuge kénnen alle Grundstiicke direkt anfahren.

Insgesanit ergeben sich fur die Ver- und Entsorgung keine Anderun-
gen innerhalt der 2. Anderung des B-Planes Nr. 33.
6.2 Léschwasser

Im Plangebiet bzw. in der ndheren Umgebung sind mehrere Hydran-
ten vorhanden, wsiche die Loschwasserversorgung sicherstellen:

Nr. |Lage Hydrant Leitung Leistung

151 | Mahlenblizk UF DN 100 PVC | 96 — 192 m¥h
463 | Wiricimihlenberg UF DN 100 GG 96 — 192 m®/h
464 | Windimuhlznberg 15 DN 100 PVC | 96 — 192 m¥h
533 -Eb’sul”.iarwiick UF DN 100 PVC | 48— 96 m¥h

Tabelle 2: Hydranten

Nach dem Arbeitzblatt W 405" (Ausgabe Juli 1978) des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. betragt der Léschwasser-
bedarf 92 m?h. Dieser Bedarf kann durch die vorhandenen Hydran-
ten far einen Zeitraum von mehr als 2 Stunden gedeckt werden.
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6.3 Nutzungskonflikte

Nutzungskonflikte sind weder innerhalb des Anderungsgebietes noch
zu dem henachbarten (Gebiet zu erwarten, da es sich auch bei die-
sem um ein YWWA-Gebiet handelt.

Nachbarschzftskonflikte aufgrund der Erhéhung des MalRes der bau-
lichen Nutzung (GRZ und GFZ) sind ebenfalls nhicht zu erwarten, da
durch die Baugrenzen sichergestellt ist, dass die Bebauung nicht
dichter als bisher zuldssig an die oéstlich und westlich benachbarte
Bebauung heranriicken kann und die stdlich angrenzende Bebauung
kaum betroffen ist.

An der zul. Anzahl der Vollgeschosse (II) wird gegeniiber der bisher

geltenden 1. Anderung nichts geandert, die Firsthdhe wird erstmalig
begrernizt.

6.4 Kosten, Finanzierung

Durch die: Aufsteliung der 2. Anderung des Bebauunggplanes Nr. 33
entstehen der Stadt Meustadt in Holstein — auRer denfKosten fiir die
Planaufstallung — keine Kosten.

Neustadt in Holstain,
den 30.06.2010

Der Blrgermeister
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