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1. Grundlagen, Planungsziele, Allgemeines
1.1 raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 33 liegt zentral im Geltungsbereich des Ursprungsplanes
nordlich der Strale ,Hégerrup® und westlich der Strale ,Hohen-
steen®. Die Grolke des Gebietes betragt ca. 0,9 ha.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33
ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 G. v. 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176).

Rechtsgrundlage flir die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); =zuletzt geandert
durch Artikel 3 G. v. 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Rechtsgrundlage fir die Darstellung des Planinhalts ist die Planzei-
chenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 G. v. 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

1.3 Plangrundlage

Plangrundlage ist ein Auszug aus der Liegenschaftskarte, Stand
2019. Die Daten wurden im dxf-Format unter Verwendung des Pro-
gramms ,David“ aus ALKIS exportiert und mit dem CAD-Programm
AutoCAD weiterbearbeitet.

1.4 bisherige Nutzung

Das Plangebiet und dessen Umgebung wurden nach 1945 mit frei-
stehenden Einfamilienhdusern — tiw. mit Einliegerwohnung — bebaut.
Es ist durch relativ grole Garten gepragt.

1.5 F-Plan
1.5.1 Darstellung

Der sudliche Bereich des Plangebietes ist im Ursprungs-Flachen-
nutzungsplan aus dem Jahre 1974 als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt und wurde seither nicht Gberplant.

Der nérdliche Bereich des Plangebietes ist seit der 8. Anderung (Teil-
anderungsflache 4) des Flachennutzungsplanes im Jahre 1984 als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ist am 20.06.2020
wirksam geworden. In dieser Neuaufstellung ist das Plangebiet als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

1.5.2 Entwicklung aus dem F-Plan

Die Festsetzung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA)
entwickelt sich gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan.
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1.6 bisherige B-Plan-Festsetzungen
1.6.1 Ursprungsplan

Im Bebauungsplan Nr. 33 aus dem 1977 ist der jetzige Anderungs-
bereich als Allgemeines Wohngebiet und als Grinflache festgesetzt.

Die Festsetzungen des Ursprungsplanes gelten hier nicht mehr, da
der jetzige Anderungsbereich vollstandig im Geltungsbereich der 1.
Anderung liegt.

1.6.2 1. Anderung

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 wurde im Jahre 1983 rechts-
kraftig. Sie enthalt fir den jetzigen Anderungsbereich u.a. folgende
zeichnerische Festsetzungen: WA, |, o, GRZ 0,1 bis 0,2, GFZ 0,15
bis 0,3. Die durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen sind tlw. zusammengefasst, tlw. fir ein einzelnes Ge-
baude festgesetzt.

Auszug aus der 1. Anderung des B-Planes Nr. 33, ohne MaRstab
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Die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung sind identisch mit de-
nen des Ursprungsplanes. Sie beziehen sich auf die Art der bauli-
chen Nutzung, das Mal} der baulichen Nutzung, Sichtwinkel und die
aullere Gestalt baulicher Anlagen.

1.6.3 weitere Anderungen

Die 2. und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 betreffen nicht
den Geltungsbereich der jetzigen 4. Anderung.

1.7 beschleunigtes Verfahren
1.7.1 Voraussetzungen

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 BauGB sind gegeben:

1. Die max. zulassige Grundflache wird nur geringfiigig vergro-
Bert: Flr ein 2.856 m? groRes Grundstlck wird die GRZ von
0,1 auf 0,2 erhoht, die zusatzlich zulassige Grundflache be-
tragt also 285,6 m2 < 20.000 m=2.

2. Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchflihrung einer UVP nach dem UVP-Gesetz
oder nach Landesrecht unterliegen.

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

4. Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

1.7.2 Beschluss

Der Beschluss fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
wurde von der Stadtverordnetenversammlung im Rahmen des Auf-
stellungsbeschlusses am 13.12.2018 gefasst.

1.7.3 Folgen

Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird von
der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung

e nach § 3 Abs. 1 BauGB
e und §4 Abs. 1 BauGB

abgesehen.

Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und die &ffentliche Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB werden durchgeflihrt.

Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird

¢ von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

¢ von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

¢ von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind,

e sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB

abgesehen.
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2. Anlass der Planung, Planungsziele

Anlass fur die 4. Anderung des B-Planes Nr. 33 ist der Antrag einer
Grundstickseigentiimerin. Diese beabsichtigt auf ihrem 2.856 m?
grolien Grundstlick die Errichtung eines weiteren Einfamilienhauses.
Dieses ist innerhalb der durch Baugrenzen definierten berbaubaren
Grundstucksflache nicht mdglich.

Da das Vorhaben der Innenentwicklung (bauliche Verdichtung im
Innenbereich) dient und somit einem Landschaftsverbrauch im bishe-
rigen Aullenbereich vorbeugt, ist die Stadtverordnetenversammiung
dem Antrag gefolgt und hat den Aufstellungsbeschluss fiir die 4. An-
derung des B-Planes Nr. 33 gefasst.

Danach ist es das Planungsziel, dass in diesem Bereich weitere
Baumadglichkeiten geschaffen werden.

3. Inhalte der Planung
3.1 MaR der Nutzung

Fur das relativ groRe Baugrundstiick der Antragstellerin ist bisher
eine GRZ 0,1 festgesetzt, flr die etwas kleineren Grundstiicke in der
Nachbarschaft eine GRZ 0,2 (s. 1. Anderung auf S. 4). Um auf die-
sem Grundstlick eine weitere Bebauung zu ermdéglichen, wird die
GRZ der Nachbarschaft angepasst und mit 0,2 festgesetzt. Bei evitl.
Grundstucksteilungen muss diese GRZ von jedem der neu entste-
henden Grundstiicke eingehalten werden.

Um zu gewahrleisten, dass sich neue Gebaude hinsichtlich der
Grundflache in die ndhere Umgebung einfligen, wird diese zusatzlich
auf 200 m? begrenzt (Text Nr. 1.2).

Auf die Festsetzung einer GFZ wird kiinftig verzichtet, da dies seit
der BauNVO 1990 fir I-geschossige Gebaude nicht sinnvoll ist. (Die
GFZ entspricht — abgesehen von unterschiedlichen Anrechnungsre-
geln flir bestimmte Bauteile — der GRZ.)

Zusatzlich zu den bisherigen Festsetzungen werden eine Trauf- und
eine Firsthohe festgesetzt, da sich gezeigt hat, dass die alleinige
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse nicht ausreicht, um die
Hoéhenentwicklung von Gebauden zu begrenzen. Die zuldssigen
Trauf- und Firsthdhen werden so festgesetzt, dass die Errichtung
Lhormaler |-geschossiger Gebaude madglich ist. Da 6ffentliche Ver-
kehrsflachen z.T. weit von den Uberbaubaren Grundstuckeflachen
entfernt sind, ist es nicht sinnvoll, dass sich die Hohenfestsetzungen
darauf beziehen. Daher wird als unterer Bezugspunkt das natirliche
Gelande festgesetzt (Text Nr. 1.3 und 1.4).

Da die in der sog. Nutzungsschablone enthaltenen Festsetzungen
(WA, I, o, GRZ 0,2, Th 4,00 m, Fh 10,00 m) fiur den gesamten
Bereich der 4. Anderung gelten, wird auf die bisherigen Knotenlinien
(Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzung) verzichtet.

3.2 iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die durch Baugrenzen definierten tberbaubaren Grundsticksflachen
erstrecken sich bisher (s. 1. Anderung) tiw. Uber mehrere Grundst-
cke, ein sog. ,Baufenster” ist flir ein vorhandenes Einfamilienhaus
festgesetzt.
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Um hier eine Einheitlichkeit herzustellen und einen stadtebaulichen
Ordnungswillen sichtbar werden zu lassen, werden die vorhandenen
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zusammengezogen, so dass die-
jenigen Bereiche, in denen Bebauung zuldssig ist und diejenigen, die
von Bebauung frei gehalten werden sollen, klar strukturiert sind. Da-
bei orientieren sich die Uberbaubaren Grundstlicksflachen an der
vorhandenen Topographie.

An den Grenzen des Geltungsbereiches der 4. Anderung schlieRen
die Baugrenzen exakt an die Baugrenzen im Geltungsbereich der 1.
Anderung an.

3.3 unveranderte Festsetzungen

Folgende Festsetzungen bleiben im Rahmen der 4. Anderung unver-
andert:

o Art der Nutzung (WA)
¢ Anzahl der Vollgeschosse ()
e Bauweise (offen)

Zur Zulassigkeit von ,Betrieben des Beherbergungsgewerbes* und
,Ferienwohnungen* trifft die 4. Anderung keine Festsetzungen. Damit
gilt hierfir wie bisher die gesetzliche Regelung (§ 4 Abs. 3 BauNVO,
§ 13a BauNVO).

3.4 textliche Festsetzungen

Bisher gelten die textlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes
auch fir die 1. Anderung. Diese werden auch fir die 4. Anderung
weitgehend — soweit sinnvoll — Gbernommen.

Die Festsetzungen fir das ,WA-Gebiet beiderseits der Planstralte D*
werden nicht Gbernommen, da dieses WA-Gebiet nicht im Geltungs-
bereich der 4. Anderung liegt und diese Festsetzung hier ohnehin
nicht gilt.

Gleiches qilt fir die Festsetzungen zum WS-Gebiet.

Die ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der Zahl der Vollge-
schosse unter bestimmten Voraussetzungen wird nicht ibernommen,
da diese Festsetzung sich in der Praxis nicht bewahrt hat.

Die Festsetzung zu ,,S_i_chtwinkeln“ wird nicht Ubernommen, da im
Geltungsbereich der 4. Anderung keine Sichtwinkel festgesetzt sind.

Die zulassige Dachneigung wird auf 45° erhoht, da im Geltungs-
bereich der 4. Anderung und in der ndheren Umgebung mehrere
Gebaude mit dieser Dachneigung vorhanden sind.

Dachform und AufRRenwandmaterial werden nicht festgesetzt, da im
Geltungsbereich der 4. Anderung und in der ndheren Umgebung
sehr unterschiedliche Dachformen und AufRenwandmaterialien vor-
handen sind.

4. Nutzungskonflikte

Nutzungskonflikte sind weder innerhalb des Geltungsbereiches noch
zu den benachbart_(_en Gebieten zu erwarten, da hinsichtlich der Art
der Nutzung keine Anderungen vorgenommen werden.
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5. Umweltbericht

Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die 4.
Anderung des B-Planes Nr. 33 im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt wird (s. Abs. 1.7.3).

6. Kosten, Finanzierung

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 entstehen der
Stadt Neustadt in Holstein — auller fur die Planaufstellung — keine
Kosten.

Neustadt in Holstein,
den xx.xx.2020

Der Blrgermeister
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