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1. Grundlagen, Planungsziele, AIIgemeihes

1.1 rdumlicher Geltungshereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung dés Bebauungsplanes Nr. 37
liegt am westlichen Stadtrand. Er umfasst den nérdlichen Bereich des
Ursprungsplanes. Die Groke des Anderungsgebietes betragt ca. 1,9
ha. ‘

1.2 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir die 1. Anderung des Bebauungspianes Nr.
37 gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27.08.1997, gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Ge-
setzes vom 05.05.2004 (BGBI. | S. 718), zuletzt gedndert durch
das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die In-
nenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | 8. 3316),

b} die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132),

¢) die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
- Darsteliung des Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
'Nr. 3vom 22.01,1991).

1.3 Plangrundiage

Als Plangrundlage dient eine amtliche Plangrundiage fiir einen Be-
bauungsplan, die mit Datum vom 20.12.2007 (Stand: 10.12.2007)
vom Katasteramt Ostholstein aufgestellt wurde.

1.4 bisherige Nutzung

Das Anderungsgebietgebiet wurde Uberwiegend bereits in den 50-er
und 60-er Jahren des 20. Jahrhunderts entlang der ,Sierksdorfer
StraRe" mit Einfamilienhdusern, tiw. als Landarbeiterkleinsiedlung,
bebaut. Im Laufe der Jahre riickte das Gewerbegebiet immer dichter
an diese Bebauung heran, einige der urspriinglichen Wohngebaude
wurden zu anderen Zwecken umgenutzt, z.B. Alten- und Pflegeheim.
Gaststatte (z.Zt. nicht mehr in Betrieb), Gewerbebetrieb.

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

Der Bereich der 1. Anderhng des B-Planes Nr. 37 wurde im Zuge der
4. Anderung des F-Planes im Jahre 1980 letztmalig tiberplant. Darin
ist die Flche als ,Mischgebiet (MI)* dargestellt (s. Aniage 1).

1.6 Entwicklung aus dem F-Plan

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 37 ist aus der giitigen Fassung
des F-Planes (s. Ziff. 1.5) entwickelt, die dort dargestellte Art der
Nutzung (M!) wird als Festsetzung in den B-Plan (ibernommen. Wei-
tere Darsteliungen enthalt der F-Plan flr dieses Gebiet nicht.
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1.7 bisherige B-Plan-Festsetzungen (s. Anlage 2)

Im Bebauungsplan Nr. 37 aus dem Jahre 1981 enthait das Mischge-
biet folgende Festsetzungen: MI, ein Voligeschoss, offene Bauweise,
GRZ 0,25, GFZ 0,35. Die tberbaubare Flache ist gréfitenteils in den
vorderen Grundstiicksbereichen {(an der Sierksdorfer Stralle), tlw.
aber auch in den riickwartigen Grundstticksbereichen festgesetzt (s.
Anlage 2, verkleinert).

1.8 beschleunigtes Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 wird im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB
2007 sind gegeben:

Die Anderung dient der Nachverdichtung, wie insbesondere aus der
Erh&hung des Males der baulichen Nutzung und aus der grofizlgi-
geren Festsetzung der Uberbaubaren Fidchen hervorgeht.

Die Groke des Mischgebietes betragt ca. 16.250 m? Da die GRZ mit
0,5 festgesetzt ist, betragt die max. zuldssige Grundflache 16.250 m?
x 0,5 =8.125 m? < 20.000 m?.

Der Beschluss, diese Anderung im beschleunigten Verfahren aufzu-
stellen, wurde zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss am
13.12.2007 von der Stadtverordnetenversammiung gefasst.

2. Anlass der Planung

Anlass fur die 1. Anderung des B-Planes Nr. 37 ist die geptan{e Er-
weiterung eines vorhandenen Alten- und Pfiegeheimes.

3. Inhalte der Planung
3.1 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird — wie bisher — Mischgebiet festgesetzt. Da-
mit wird sowoh! den vorhandenen Betrieben als auch der vorhande-
nen Wohnnutzung Rechnung getragen.

3.2 Maf der Nutzung

Bisher war im Anderungsgebiet eine GRZ 0,25, eine GFZ 0,35 und
ein Vollgeschoss festgesetzt. Im Rahmen dieser 1. Anderung wird die
GRZ auf 0,5 und die Anzahl der Voligeschosse auf il erhtht. Auf die
Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da diese sich aus der Muiltipi-
kation der GRZ mit der Anzahl der Voligeschosse ergibt, eine Ein-
schrankung auf eine geringere GFZ ist nicht vorgesehen.

Die Erhéhungen des MaRes der baulichen Nutzungen dienen der
intensiveren baulichen Ausnutzung der Grundstiicke, um z.B. den
vorhandenen Unternehmen Erweiterungen am Standort zu ermégli-
chen und so eine Abwanderung zu vermeiden. Die vorhandene
Wohnnutzung profitiert gleichermalten von der -héheren baulichen
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. Gerade in der Nachbarschaft zu
einem Gewerbegebiet (stdiich) und einem ,Sondergebiet Einzelhan-
del* (nérdlich), die &hnliche Festsetzungen Uber das Maf der Nut-
zung enthalten, ist diese Erhdhung auch fiir das Mischgebiet ange-
messen.
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Die Trauf- und Firsthéhen werden zusatzlich zur Anzahl der Vollge-
schosse festgesetzt, um unerwiinschte Héhenentwicklungen durch
Nicht-Vollgeschosse auszuschliellen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Die Baugrenzen werden gegenUber der bisherigen Festsetzung
grofdziigiger- festgesetzt, um den Bauherren einen grofleren Spiel-
raum bei der Positionierung der Gebaude zu eréfinen. AulRerdem ist
die Vergrélierung der Giberbaubaren Flachen tiw. erforderlich, um die
- héhere GRZ verwirklichen zu kénnen.

3.4 Gestaltung

Samtliche im Anderungsgebiet vorhandenen Grundstiicke sind be-
reits bebaut. Wahrend der Ursprungsplan gestaiterische Festsetzun-
gen zur Dachneigung (bis 38°), zu den Auflenwandflachen und zu
den Einfriedigungen enthalt, wird im Rahmen dieser 1. Anderung
vollstandig auf gestaiterische Festsetzungen verzichtet, da die vor-
handene Bebauung 1. nicht den gestalterischen Festsetzungen des
Ursprungspianes entspricht und 2. sehr heterogen gestaltet ist, so
dass gestalterische Vorgaben / Einschrénkungen hier stiddtebaulich
nicht zu rechtfertigen waren.

3.5 Verkehrsflachen

Bei den im B-Plan festgesetzten Verkehrsflichen handelt es sich um
die Sierksdorfer Stralie, den Holmer Weg und den Fullweg ,Hinters-
ter Holmer Weg". Diese Verkehrsflichen sind bereits vorhanden,
Anderungen sind hier nicht vorgesehen.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen erstreckt sich bis zur Stralten-
mitte, da die jeweils andere Strallenseite in den benachbarten B-
Planen (B-Plan Nr. 70 und Nr. 71) festgesetzt ist.

4, Landschaftspflege
4.1 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Neus"tadt in Holstein aus dem Jahre
2000 ist der Geltungsbereich der Anderung als vorhandene Sied-
lungsfidche mit Uberwiegender Wohnfunktion dargestelit.

4.2 Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Da die 1. Anderung des B-Planes Nr. 37 im beschieunigten Verfah-
ren aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die aufgrund dieser Anderung zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a.Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Bei den Eingriffen handelt es sich lediglich um diejenigen, die nach
den bisherigen Festsetzungen des B-Planes nicht zuldssig waren,
nach der 1. Anderung jedoch zuldssig sind. Dies sind:

e VergroRerung der Uberbaubaren Flachen
e Erhéhung des zuidssigen Malles der Nutzung (s. Ziff. 3.2)
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4.3 Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich, da die 1. Anderung des B-
Planes Nr. 37 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB auf-
gestellt wird (s. Ziff. 1.8).

5. sonstige Erlduterungen
5.1 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 erforderlichen Ver- und Entsorgungsaniagen vorhanden.

Es ist bisher zuldssig, von jedem im Geltungsbereich des B-Planes
gelegenen Grundstlick eine Schmutz- und Niederschlagswasser-
menge von je bis zu 18 l/sec abzuleiten. Dieser Zustand ist auch auf-
grund der héheren Bebauungsmadglichkeit weiterhin zu gewahrleis-
ten. Dies kann bei baulichen Verédnderungen (Verdichtung) flr den
einzelnen Grundstickseigentimer zur Folge haben, dass ggf. eine
Rickhaltevorrichtung gem. der Abwasserbeseitigungssatzung auf
dem Grundstlick herzustelien ist.

Das auf den versiegelten Verkehrsflichen anfallende Niederschlags-
wasser wird Gber die vorhandenen Niederschlagswasserkanéle und
ein im Plangebiet befindliches Regenrlickhaltebecken mit Regen-
kidrwirkung in das Gewdasser Nr. 2 der Wasser- und Bodenverbandes
Neustadier Binnenwasser eingeleitst.

Der in der Sierksdorfer Straf’e (und den unterhalb liegenden Stra-
}en) vorhandene RW-Kanal (DN 300 bis DN 700) entspricht den ali-
gemein anerkannten Regeln der Technik und ist in der Lage, diese
Mengen schadlos abzuleiten. im Ubrigen sind unter Strafenniveau
liegende Grundstiicke gegen Riickstau zu sichern.

Da auch weiterhin je Grundstiick nur 18 I/sec. Regenwasser in den
stadtischen Kanal eingeleitet werden durfen, wird die von der Was-
serbehdrde am 18.11.1993 genehmigte Einleitungsmenge von 1.090
I/'sec in das Gewdsser Nr. 2 des Wasser- und Bodenverbandes Neu-
stadter Binnenwasser nicht erhoht, eine Anderung des Erlaubnisbe-
scheides vom 19.11.1993, Az.: 620.3224.032 ist somit nicht erforder-
flich.

Das in dem Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird zundchst im
freien Gefalie dem Pumpwerk West und von da aus dem Klarwerk
zugefuhrt.

Die Mdlientsorgung obliegt dem Zweckverband Ostholstein {(ZVO).
Die Fahrzeuge konnen alle Grundstiicke direkt anfahren.

5.2 Loschwasser

Im Anderungsgebiet bzw. in dessen unmittelbarer Nahe sind 5 Hyd-
ranten vorhanden, welche die Ldschwasserversorgung sicherstellen:
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Nr. Lag__;e Hydrant Leitung_j Leistung

330 | Hinterster Holmer Weg | Unterflur | DN 100 PVC 48-96 m*h

385 | Sierksdorfer Stralle | Unterflur | DN 100 AZ 96-192 m3h

386 | Sierksdorfer Stralle Unterflur | DN 100 AZ 48-96 m*/h
453 | Holmer Weg Unterflur | DN 200 PVC > 192 m*h
454 | Holmer Weg Unterflur | DN 200 PVC > 192 m?h

Tabelle 2: Hydranten

Nach dem ,Arbeitsblatt W 405 (Ausgabe Juli 1978) des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. betragt der Loschwasser-
bedarf 48 bzw. 96 m*h, je nach verwandten Baumaterialien. Dieser
Bedarf kann durch die vorhandenen Hydranten fur einen Zeitraum
von mindestens 2 Stunden gedeckt werden.

5.3 Nutzungskonflikte

Nutzungskonflikte sind durch die Anderung des Planes nicht zu er-
warten.

5.4 Kosten, Finanzierung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 entstehen der
Stadt Neustadt in Holstein keine Kosten. Die Kosten fiir die Planauf-
stellung werden von dem Hauptbeglinstigten erstattet.

Neustadt in Holstein,
den 17.09.2009

Der Blrgermeister
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