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1 BEGRUNDUNG DES ENTWURFS

1.1 Planungsabsicht
1.1.1  Ziele der Bauleitplanung

Planungsziel ist Anpassung des Plangebietes an die geanderten stadtebaulichen
Bedirfnisse innerhalb der Flache westlich der Stralte ,Am Holm", sidlich der StraBe
,An der Wiek* bzw. 6stlich der Bahntrasse LUbeck-Puttgarden dahingehend, dass
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines Mischgebietes
geschaffen werden.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 54 setzt fur das Plangebiet ein Gewerbegebiet nach
§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest (siehe Bild 1). Im nérdlichen und westli-
chen Bereich entstanden zwischenzeitlich Gewerbebetriebe, die auf die maritim ge-
pragte Zielgruppe ausgerichtet sind. Weiterhin stehen Hallen, die als Winterlager flr
Yachten dienen. Im Sommer haben diese Yachten ihren Liegeplatz im stiddstlich
gelegenen Yachthafen, der ebenfalls Gber den Bebauungsplan Nr. 54 abgesichert
ist. Somit siedelten sich im Gewerbegebiet maritime Nutzungen an, die der Ergan-
zung des 0stlich angrenzenden Yachthafens dienen.

Ein Bedarf an Bauflachen fir Gewerbebetriebe mit anderen Zielausrichtungen ist an
dem Standort nicht mehr erkennbar, seitdem das interkommunale Gewerbegebiet
am stdwestlichen Ortsrand von Neustadt i. H. besteht. Somit sind ca. 50 % der Fla-
che ungenutzt.

Bild 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 54
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Zudem wird deutlich, dass ein weiteres Wachstum an weiteren Yachten nicht zu er-
warten ist, welches einen weiteren Bedarf an Winterlagern begriinden kénnten.

Zu dieser geanderten Situation kommt die Tatsache, dass

. die Bundeswehr schon vor geraumer Zeit den Standort éstlich der Kreuzung
,Am Holm"“I“An der Wiek“ aufgegeben hat. Dort steht bisher ein Gebaude,
welches diversen Blros dient. Durch seine innenértliche Lage bietet es sich
geradezu fir eine stadtebauliche Neuordnung an; und

" der Sportboothafen im Osten keine baulichen Nutzungen zulasst, die eine tou-
ristische Neuausrichtung an die geanderten Bedurfnisse der Bootseigner er-
moglicht.

Somit bestehen im stédtischen Innenbereich Flachen, die eine jeweils zielorientierte
stadtebauliche Neuordnung erfordern.

In dem Leitfaden fur Kommunen ,Optimierung der Touristischen Infrastruktur* von
April 2009, welches durch das Ministerium fir Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr
des Lande Schleswig-Holstein herausgegeben worden ist, heiBt es auf Seite 5,
Abs. 3:

»Eine ganzheitliche Ortsentwicklung wird fiir die Tourismusorte im Land kiinftig
zu einem strategischen Instrument, das dazu eingesetzt werden soll, den vor-
handenen Ortscharakter und das natirliche Angebot zu nutzen und darauf
aufbauend eine eigenstdndige zukunftstdhige und attraktive Ortsidentitdt zu
entwickeln. Der Verbesserung der Ortsgestaltung kommt sowohl aus zielgrup-
penbezogen funktionaler als auch aus atmosphérischer Sicht eine herausra-
gende Bedeutung zu, sie kann fir den Ort zu einem echten Alleinstellungs-
merkmal werden.*

Weiterhin hei3t es auf Seite 16:

»Singles und Paare zwischen 56 und 75 Jahren, die Best Ager, stellen einen
Anteil von 31 % (19,8 Mio.) an der deutschen Bevélkerung und 36% an den
Urlaubsreisen nach Schleswig-Holstein. Mittel- und langfristig verzeichnet die-
se Zielgruppe ein deutliches Wachstum, insbesondere im Vergleich zu ande-
ren Zielgruppen. Die Zielgruppe reist ganzjahrig. Sie unternimmt hierbei so-
wohl lange als auch kurze Urlaubsreisen fiir Erholung und Entspannung nach
Schleswig-Holstein. Als Aktivitdten stehen Strand & Baden, sanfte naturnahe
Aktivitdten (Radfahren, Spazieren gehen, Walken, Golf, Segeln), Naturerleb-
nis, Ausfliige, Kultur & Veranstaltungen sowie Gesundheit & Wellness im Vor-
dergrund. Zentral ist flr diese Zielgruppe ein hochwertiges Beher-
bergungsangebot mit Serviceelementen, die Uber eine gutklassige Hotellerie
verflgt oder die Uber Begleitservices in Ferienwohnungen und -hdusern her-
gestellt werden kann. Auch fiir die Best Ager spielt die ,Wasserkante” eine
herausragende Rolle. (...)*

Unter dem Punkt 3.1 Neuordnung der Investitions- und Unterhaltungsschwerpunk-
ten heil3t es unter Absatz 5:

~Weg von den alten, (iberkommenen Investitions- und Unterhaltungsschwer-
punkten — hin zur zielgruppenbezogenen Schliisselinfrastruktur” lautet die De-

vise”.
STADTPLANUNG A
kompakt

Seite 4 von 40

Plan:
Stand:

Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 54, 5. Anderung der Stadt Neustadt in Holstein
16. Juli 2015



sowie unter Absatz ,Wasserkante®:

,Die ,Wasserkante“ umfasst Strdnde, Promenaden, Seebriicken und Héfen.
Letztere sind nicht nur im Sinne von Marinas flir Segeln und Yachting, son-
dern vielmehr als Erlebnishéfen flir die Zielgruppen des Landes mit Attrak-
tionen und Atmosphdre zu verstehen. Will sich das Land ,zwischen den Mee-
ren” als ,Maritimes Urlaubs- und Erlebnisland” profilieren, sollten gerade in
diesem Bereich Schwerpunkte bei Investition und Entwicklung gesetzt wer-
den.

Die ,Wasserkante” soll als zentrales Abgrenzungsmerkmal gegentiber Welt-
bewerbsdestinationen zu Erlebnisarealen fiir die drei Zielgruppen des Landes
ausgebaut werden. Gleichzeitig sollen sie sich durch ihre naturnahe Gestal-
tung auch optisch und atmosphérisch klar unterscheiden”.

und unter dem Absatz ,Beherbergung® auf Seite 24:

»,Generell besteht in Schleswig-Holstein ein Bedarf an hochwertiger, flexibler
und qualitdtsvoller Beherbergung mit ergdnzenden, zielgruppenbezogenen
Dienstleistungen. Dieser Bedarf besteht sowohl in der Hotellerie als auch im
Bereich Ferienhduser und -wohnungen. In der Hotellerie werden an vielen
Stellen im Land mehr hochwertige und durch Betreibergruppen gefiihrte Ein-
heiten bendtigt. Im Bereich der Ferienhduser und -wohnungen gelingt dies al-
lerdings nur dann, wenn sie durch zielgruppenbezogene Qualitat und Services
liberzeugen kénnen.*

Unter Punkt 5.3 wird eine zielorientierte Weiterentwicklung der Wasserkante emp-
fohlen, um die Gesamtprofilierung des Landes Schleswig-Holsteins als ,Maritimes
Urlaubs- und Erlebnisland® zu stitzen. Dabei heift es z. B. ,unter der Anlagenart:
Hafen und Marinas® auf Seite 48:

JAusgangssituation: Schleswig-Holstein verfligt Uber zahlreiche Kommunal-
und Wirtschaftshéfen sowie 250 Sportboothédfen mit ca. 30.000 Liegepléatzen.
Der gréBte Teil der Marinas konzentriert sich mit ca. 18.500 Liegeplétzen an
der Ostseeklste. Die Erlebnisqualitdt der Héfen und Marinas, insbesondere
fur Nichtsegler, wird dabei noch nicht intensiv genutzt. Hdfen und Marinas in
Wettbewerbsdestinationen setzen ihre maritimen Potenziale mit nutzungsori-
entierten Erlebnisarealen, abwechslungsreichem Mobiliar, Shops, Hotels,
Gastronomie und Besucherattraktionen ganzjdhrig in Szene.

Zielgruppenrelevanz: Als Inbegriff des maritimen Erlebnisses sind Héfen und
Marinas grundsétzlich fiir Best Ager und anspruchsvolle GenieBer von hohem
Interesse. Sofern auch familienorientierte Infrastruktur und Services wie z. B.
Spielanlagen, Entertainmenteinrichtungen und Piratenfahrten vorhanden sind,
gilt dies auch fir die Neuen Familien.

Handlungsbedarf: Inwertsetzung von Héfen und Marinas als Beitrag zur Stér-
kung Schleswig-Holsteins als ,Maritimes Urlaubs- und Erlebnisland® sowie
bessere Profilierung einzelner Hafenstandorte als Imagetrdger und Ausflugs-
ziel.
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MaBnahmen

»  Stédrkere Bericksichtigung von Héfen und Marinas im Rahmen einer
ganzheitlichen, Zzielgruppenorientierten Ortsgestaltung (Erlebnisraumde-

sign),

= Verlagerung von Tourist Infos und Veranstaltungseinrichtungen in den
Hafen (z. B. Veranstaltungsfldchen mit entsprechender Méblierung und
technischer Infrastruktur),

» Installation von maritimen Wasser-Spiel-Installationen fir Kinder,

»  Erhéhung der Quantitdt und Qualitdt des Shop- und Gastronomieangebo-
tes im Hafen,

» gezielte Entwicklung von Hafenbereichen und -flichen fir die Ansiedlung
von Hotels oder Beherbergungsbetrieben,

= Realisierung von Ferienwohnungen auf dem Wasser (Uberwasser-
Bungalows oder ,Floating Homes®),

» Intensivierung von Mitsegelangeboten und Ausflugsschifffahrt,
»  Realisierung von Wassertaxis,
»  multifunktionale Ausstellungshallen und Edutainmenteinrichtungen.”

Somit verweist der Leitfaden darauf, dass

die Gemeinden sich auf ihre 6rtlichen Starken und ihr ,Alleinstellungsmerkmal‘ neu-
orientieren missen, wenn sie ihre touristische Attraktivitat langfristig anheben wol-
len,

= dabei die Bedurfnisse der alter werdenden Bevdlkerung (Best Ager), aber
auch die der ,neuen Familie* zu bertcksichtigen sind,

» Yachthafen zu Erlebnisarealen firr die drei Zielgruppen des Landes um-
zuwandeln sind bei Mitbertcksichtigung der Bedlirfnisse der Nichtsegler,

= eine gezielte Entwicklung von Hafenbereichen und -flachen flr die An-
siedlung von Hotels oder Beherbergungsbetrieben einzuleiten ist.

Folglich stellt sich die Situation folgendermafen dar, dass:

= im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 54 — insbesondere in allen Sonsti-
gen Sondergebieten und im nordwestlich gelegenen Gewerbegebiet - ein
stadtebaulicher Neuorientierungsbedarf besteht und

» das Land die an der Ostsee gelegenen Gemeinden und Stadte dazu an-
hélt, inr ,Alleinstellungsmerkmal* zu definieren und ihre zukinftige stadte-
bauliche Entwicklung zielorientiert auszurichten.

Diesem Erfordernis ist die Stadt Neustadt in Holstein nachgekommen, in dem sie
die Flachen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 54 - mit einem erkennbaren er-

héhten stéadtebaulichen Ordnungserfordernis - analysiert hat.
STADTPLANUNG Joamy
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Bild 2: Ubersicht Gliederungsbereiche
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5. Anderung des Bebauungsplanes = Bereich nordwestlich der StraBe ,Am Holm*:

= Der Bebauungsplan lasst hier Nutzungen zu, die immissionstechnisch
denen eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO entsprechen. Diese haben
sich hier auch entsprechend angesiedelt. Ca. 50 Prozent der Flache sind
entsprechend mit Gewerbebetrieben, Bootslagerhallen und Betriebswoh-
nungen bebaut (siehe Punkt 1.3.2.: Bestand).

= Von der Flache aus besteht ein direkter Blick auf die Ostsee.

*  Durch die Trennung durch die StraBBe ,Am Holm* fehlt der Flache jedoch
der direkte Zugang zur Ostsee.

= Die Flache liegt zwischen gemischten Bauflachen, der Bundeswehr und
der Bahntrasse Libeck-Puttgarden und ist somit immissionsmanig vorbe-
lastet.

= Verkehrlich ist die Flache Uber die StraBe ,Am Holm* in Richtung Ortsze-
ntrum und in Richtung Autobahn A1 sehr gut erschlossen. Auch liegt sie
direkt an den zentralen Radwegen in Richtung Ortskern.

Fazit:

Durch die imitierenden Nutzungen, die bauliche Vorbelastung der Flache
durch gewerbliche Nutzungen und die Trennung der Flache zur Ostsee durch
eine StraBe gilt dieser Bereich als baulich stark vorbelasteter Bereich. Hier
bietet sich eine stadtebauliche Neuorientierung nur in eine Richtung an, die
auch die vorhandenen Nutzungen mit integriert sowie eine Bauweise ermdg-
licht, die immissionstechnisch und stadtebaulich der Lage gerecht wird bzw.

die Umgebung aufwertet.
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Diese Flache eignet sich somit als gemischte Bauflache fur gewerbliche Nut-
zung, hochwertige Blro- und Wohnflache fir eine Zielgruppe, die die maritime
Umgebung schétzt sowie die Verbindung zwischen Wohnen und Arbeiten;
vergleichbar mit der ,Hafencity” in Hamburg.

6. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes = Bereich norddstlich der StraBe
Am Holm*:

= Der Bebauungsplan setzt fiir diesen Bereich ein ,Sonstiges Sondergebiet
— Bund* nach § 11 BauNVO fest. Zwischenzeitlich nutzt der Bund die Fla-
che nicht mehr. Daher entstand in dem Bereich ein ca. 65 m langes, drei-
geschossiges Blrogebaude, welches durch Gewerbebetriebe bzw. Frei-
beruflerni. S. § 13 BauNVO genutzt wird.

Bild 3: Eigene Fotos vom 11.09.2013
Blick von Ost auf das Gebé&ude Stellplatzanlage

Blick von Siid nach Nord Blick von West nach Ost

= Die Flache grenzt direkt an die Ostsee.

= Die Flache liegt zwischen Gewerbeflachen, der Bundeswehr und der
Bahntrasse Libeck-Puttgarden und ist somit immissionsmafig vorbelas-
tet.

= Verkehrlich ist die Flache ebenfalls Gber die Strale ,Am Holm" in Rich-
tung Ortszentrum und in Richtung Autobahn A1 sehr gut erschlossen und
liegt ebenfalls direkt an den zentralen Radwegen in Richtung Ortskern.
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Fazit:

Durch die Lage direkt an der Ostsee bestehen unverwechselbare Sichtachsen
von diesem Gebiet auf maritime Strukturen nach Nord und Ost. Der Standort
ist nicht abgeschieden, sondern liegt innerhalb eines zentralen Ortes mit kur-
zen Wegen ins Ortszentrum (nach Norden), aber auch in Richtung der freien
Landschaft (nach Siiden). Zudem kann die Autobahn A1 innerhalb weniger
Minuten erreicht werden. Die Flache ist verfligbar und bisher nicht stark be-
baut. Somit kénnte hier kurzfristig die Umsetzung neuer Strukturen erfolgen.

Diese Flache ist von maritimen Strukturen umgeben. Daher ist der Standort
dafiir geeignet, die vom g. Leitfaden ,Optimierung der Touristischen Infrastruk-
tur* empfohlene Neuorientierung der Hafen und Marinas dahingehend einzu-
leiten, dass hier der Schwerpunkt fir eine gezielte Entwicklung flr die Ansied-
lung von Hotels oder Beherbergungsbetrieben erfolgt, die insbesondere den
Nutzern bzw. Gésten des angrenzenden Sportboothafens dienen. Diese sol-
len hier Gbernachten kénnen und insb. am Tage das Angebot des Sportboot-
hafens oder ihre dort liegenden Boote nutzen. Gleichzeitig sollen auf dem Ge-
lande die dazugehdrigen bzw. zweckgebundenen Shops und die Gastronomie
entstehen, damit der gesamte Bereich ganzjahrig in Szene gesetzt werden
kann (vgl. g. Leitfaden: ,neuen Familie“, Singles und Paare zwischen 56 und
75 Jahren, die Best Ager, die ganzjahrig reisen und sanfte naturnahe Aktivita-
ten in hochwertigen Beherbergungsangeboten mit Serviceelementen bevor-
zugen).

Im direkten Umfeld von Neustadt in Holstein fehlt es an Hotels, die u. a. auch
die Mdglichkeit anbietet, Kongresse zu veranstalten. Auf Grund der zentralen
Lage — insbesondere zur A1 — bietet sich die Schaffung eines entsprechenden
Angebotes hier mit an.

4. Anderung des Bebauungsplanes = Bereich siiddstlich der StraRe ,Am Holm*:

= Fir diesen Bereich setzt der Bebauungsplan ein ,Sonstiges Sondergebiet
— Sportbootshafen nach § 11 BauNVO fest. Zulassig sind die dafur not-
wendigen Sanitdrgebaude, Servicebauten, Lager- und Reparaturhallen,
funf Betriebswohnungen und Nutzflachen fir die Beherbergung. Diese
Nutzungen sind jedoch nicht dafliir geeignet, um den gesamten Yachtha-
fenbereich so zu entwickeln, dass er den neuen Ansprichen der Ziel-
gruppen entspricht, die in den nachsten Jahren das touristische Bild pra-
gen. Somit fehlen im Bebauungsplan die zuldssigen Nutzungen, die es
ermdglichen die Empfehlungen des g. Leitfaden Uberhaupt umsetzen zu
kénnen, wie die Verlagerung von Tourist Infos und Veranstaltungseinrich-
tungen in den Hafen, eine Erhéhung des Shop- und Gastronomieangebo-
tes im Hafen oder die Realisierung von Ferienwohnungen auf dem Was-
ser (Uberwasser-Bungalows oder ,Floating Homes").

» Das Plangebiet ist durch die neu ausgebauten StraBen ,Am Holm* und
,An der Wiek* so erschlossen, dass ein erhdhter Zielverkehr aufgenom-
men werden kann.

= Es sind alle Flachen verfligbar. Somit kann kurzfristig mit einer touristisch
orientierten Neuausrichtung des Gebietes begonnen werden.

STADTPLANUNG A
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Bild 4 Eigene Fotos vom 07.01.2014
Blick auf Steganlagen Zweckgebundene Versorgungsangebote

Zweckgebundene Gewerbe Nutzer des Hafens

Fazit:

Der Standort dient als Yachthafen und soll als dieser neu und zukunftsfahig
ausgerichtet werden. Dazu sind die planerischen Voraussetzungen dahinge-
hend zu schaffen, dass die dazu erforderlichen touristischen Strukturen zielge-
recht angesiedelt und dabei flexibel sowie langfristig auch bedarfsgerecht neu
ausgerichtet werden kdnnen.

Damit dient der Yachthafen der Erganzung des Angebotes fir das geplante
Mischgebiet im Bereich der 6. Anderung und des Hotels im Bereich der 5. An-
derung.

Die Stadt Neustadt in Holstein verfligt Gber Bauflachen an der touristisch attraktiven
.Wasserkante®, die bereits maritim stark gepragt ist. Der Standort verfiigt somit tber
ein zentrales Abgrenzungsmerkmal gegenliber anderen Gemeinden. Durch die Um-
strukturierung des gesamten Gebietes zu einem Wohnstandort fir ,aktive Men-
schen” und zu einem Erlebnisareal fir die drei Zielgruppen des Landes Schleswig-
Holstein, kann der gesamte Standort zu einem ganzjéhrig aktiv genutzten Standort -
in einem bereits bebauten Innenbereich entwickelt werden, der sich dann optisch
und atmospharisch klar zu anderen Standorten unterscheidet.

Um diese Zielkonzepte umsetzen zu kénnen, besteht ein stadtebaulicher Planungs-
bedarf dahingehend, die g. einzelnen Planungskonzepte einzeln planerisch abzusi-
chern und abschnittsweise umzusetzen.
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1.1.3  Alternativuntersuchung

Das Plangebiet ist zu ca. 50 % bebaut. Ein weitergehendes Baurecht besteht Uber
den Bebauungsplan Nr. 54. Die Flache liegt im Innenbereich von Neustadt in Hol-
stein und ist von Bebauung weitgehend umgeben. Nur eine - ca. 170 m lange Fla-
che - grenzt an die StraBe ,Am Holm* der sich die Ostsee anschlieft. Somit handelt
es sich hier um eine Flache, die Bestandteil der vorhandenen Siedlungsstruktur ist
und als diese baulich neu strukturiert werden soll.

GemanB dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (- 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermaBen ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Betracht ziehen lasst. Das Plangebiet:

= wird baulich genutzt,
= esist direkt erschlossen und
= esliegtin einem Ort und zwar zwischen

= einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO, einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
und einem Bundeswehrstandort nach § 11 BauNVO.

Auf Grund dieser Situation in der Lage ist offensichtlich, dass dieses Gebiet domi-
nant ist fir eine bauliche Mischgebietsnutzung, die sich in die vorhandene Baustruk-
tur einfligt. Genau diese Nutzung lasst die Planung zukinftig zu. Andere Lésungs-
ansatze sind an dem Standort stéddtebauliche nicht sinnvoll und kommen daher bei
einer ,lebensnahen Betrachtung nicht in Betracht.

1.1.4 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Durch die Planung sind neben Gewerbebetrieben nun mehr zuséatzliche Wohnungen
moglich. Gewerbebetriebe kénnen durch den Anlieferverkehr durch Lkw’s und den
Kundenverkehr erheblich héhere Immissionen erzeugen, als Wohnnutzungen. Da
sich das Verhaltnis der Wohnungen erhdht, sind keinen wesentlichen Auswirkungen
zu erwarten, die die bisher zulassigen Immissionen (tags 60 dB (A) und nachts
50 dB (A)) Uberschreiten.

Weiterhin erméglicht die Planung bis zu 31 Standplatze fir Wohnmobile. Diese ha-
ben in der Regel keinen erhGhten Fahrverkehr als ca. eine An- und Abreise pro Tag.
Daher sind durch dieses Nutzung ebenfalls keine Uberschreitung der bisher zulds-
sigen Immissionen zu erwarten.

Innerhalb der bisher unbebauten Flache in der Mitte des Plangebietes wurde kiirz-
lich erst der Boden saniert bzw. ausgetauscht. Entsprechend stellt sich die Flache
als neu modulierte Aufschittungsflache dar (siehe Bild 7). Hier hat sich daher keine
geschitzte Fauna und Flora entwickeln kénnen.

Dominante Baumstrukturen sind nur im nérdlichen Bereich zu finden. Diese sind
Bestandteil des vorhandenen Regenrickhaltebeckens. Durch die zukunftige Siche-
rung dieser Anlage bleibt die dort vorhandene Struktur gesichert, solange sie tech-
nisch in der Form vertretbar ist. Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan wird
diese Flache mit Grinstrukturen gréBer.

Nicht mehr ausgewiesen werden zwei schmale Griinstreifen (ca. 5 -6 m Breite), die
nach dem Ursprungsbebauungsplan rechtwinklig zwischen der Bahnstrecke und der
StraBe am Holm verlaufen sollen. Hier ist inzwischen jedoch ein Funkfeuer der
Wasserschifffahrt errichtet worden, in dessen Sichtfeld keine Bebauung oder hohe
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Vegetation vorhanden sein darf. Der siidlich geplante Streifen steht den inzwischen
errichteten Zufahrten und dem Raumanspruch der hier zu bewegenden Boote ent-
gegen.

Der ehemalige Klarteich, im Ursprungsbebauungsplan nicht dargestellt, wird nun als
Regenrlckhaltebecken ausgewiesen. Damit kénnen sich auch hier Grinstrukturen
entwickeln, solange sie technisch in der Form vertretbar sind.

Durch die vollstandige Bebauung des Plangebietes kann sich der Sichtbezug von
der Ostsee aus andern. Allerdings ist bereits jetzt eine Bebauung der Flache zulas-
sig. Zudem stehen auf der Flache bereits massive Hallenbauten, die auch zuklnftig
das Gebiet in einer dominanten Form pragen werden. Somit hat deren Bebauung
keinen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

1.1.5 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 21.12.2006:
Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 09.12.2010 +
30.06.2011
X friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB 28.10.2014
X frihzeitige Beteiligung der Gemeinden, T6B | § 4 (1) BauGB 01.04.2014 -
und Behdérden 09.05.2014
X Auslegungsbeschluss 06.11.2014
X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden §4 (2)und 2 (2) 09.02.2015 —
BauGB 16.03.2015
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 27.02.2015 -
27.03.2015
Erneuter Auslegungsbeschluss
Erneute Beteiligung TéB, Behodrden und Ge- | § 4a (3) BauGB
meinden
Erneute 6ffentliche Beteiligung § 4a (3) BauGB
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 16.07.2015
1.1.6 Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Das Plangebiet ist — mit Ausnahme eines ca. 170 m langen Abschnittes - von Be-
bauung umgeben. Zudem ist die Flache zur Ostsee hin durch die StraBe ,Am Holm"
begrenzt. Eine freie Entwicklung in die unbebaute Landschaft erfolgt somit nicht.
Somit fligt sich das Plangebiet in die vorhandene Baustruktur ein. Insgesamt kann
festgestellt werden, dass es sich hier um eine ,Nachverdichtung der Innenentwick-
lung”i. S. § 13 BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit
Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-

folgen. Voraussetzung daflr ist, dass es sich bei dem Vorhaben:
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1. um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt,
die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflachen Gberplant wird oder

die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4, bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht auslost sowie

5.  bei dem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, ist das Plangebiet an drei Seiten von
Bebauung umgeben. Zur vierten Seite hin grenzt die Ostsee, die durch die StralBe
»,Am Holm" abgegrenzt ist. Eine freie Entwicklung in die unbebaute Landschaft er-
folgt nicht. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine MaBnahme der In-
nenentwicklung gesehen.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Bisher darf das Plangebiet mit
einer Grundflache von ca. 16.690 m? bebaut werden. Durch die Planung werden ca.
3.240 m?2 fir die Regenrickhaltebecken gesichert. Eine Bebauung scheidet somit
aus. Zudem werden die bebaubaren Grundflachen dahingehend reduziert, dass nur
noch Grundflachen von ca. 11.140 m2 bebaut werden kénnen. Die 20.000 m? sind
also nicht Gberschritten.

In der Umgebung sind zwar Mischgebiete vorhanden. Diese sind jedoch bereits be-
baut und haben keinen engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang zum Anderungsbereich. Daher kann hier von deren Einbeziehung in diese
Bauleitplanung abgesehen.

Die in Punkt 1.1.2 beschriebenen 4. und 6. Anderungen sind zwar ebenfalls mit Be-
standteil der geplanten gesamten Neustrukturierung dieses Teils von Neustadt in
Holstein. Die Planungsziele dieser — ebenfalls einzeln zu betrachtender - Vorhaben
sind jedoch nicht vergleichbar mit der 5. Anderung. So wird das Plangebiet

. anders bebaut und genutzt werden, als die anderen Anderungsbereiche,

. im Bestand bzw. in der Planung nicht von anderen Plangebieten abhéngig
sein,

. tatsachlich nicht auf andere Planungen angewiesen sein, wenn hier eine Neu-
ordnung erfolgen soll,

" eine zeitliche Abhangigkeit des Plangebietes zu den angrenzenden Planun-
gen in keiner Weise bestehen und

. keine Strukturen zulassen, die zu Beeintrachtigungen der Umwelt fihren, wie
Verbauung von Frischluftschneisen bzw. bisher unbelastete Flachen.

Fazit: Es handelt sich somit um ein - zu einem friiheren Zeitpunkt bebautes - Gebiet,
welches in eigenstandiger Form und unabh&ngig von anderen Planungen und vor-
handenen Baugebieten neu ausgerichtet werden soll. Eine Gesamtbetrachtung bzw.
eine kumulierende Gesamtbetrachtung ist daher nicht begriindbar; zumal die Pla-
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nung zu einer Reduzierung der bisher zuldssigen Baudichte fUhrt. Somit sind alle
Anforderungen an ein Verfahren nach § 13 a BauGB erfUllt.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaB der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berthrt. Somit bereitet dieser
Bebauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter: Dieser Punkt kdnnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschitzte Tiere durch die Planung beein-
trachtigt werden.

Im Vorwege ist geprift worden, ob gesetzlich geschltzte Tiere oder Pflanzen vor-
handen sein kénnten. Durch die kirzlich erst erfolgten MaBnahmen zum Bodenaus-
tausch sind keine Hinweise auf das Vorhandensein geschitzter Fauna und Flora er-
sichtlich. Insgesamt liegt keine erkennbare Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB vor.

Fazit: Das Vorhaben erfillt die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet ist in der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes als ,gemischte
Baufldche® nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt. Der geplante Bebauungsplan
entspricht somit nicht seinen Vorgaben. Eine 37. Anderung des Flachennutzungs-
planes als Berichtigung ist somit erforderlich.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.2.1 Kommunale Planungen

Die wirksame 11. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt das Plangebiet als
~gemischte Baufldche" dar.

Flr das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 54 (siehe Bild 1).

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Im Plangebiet steht das Funkfeuer der Wasserschifffahrt (§ 139 Landeswasserge-
setz; LWG vom 11.02.2008, GVOBI. 2008, 91). Dieses muss frei sichtbar bleiben
und darf daher nicht verbaut werden.

Nach § 35 Abs. 2 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) sind an Kisten ein Ab-
stand von mindestens 100 m landwarts von der Kistenlinie einzuhalten. Durch die
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Neufassung des Landesnaturschutzgesetzes ist mit Wirkung zum 1. Marz 2010 der
Geltungsbereich der Regelung Uber den Schutzstreifen an Gewéassern (§ 35) in An-
lehnung an die Bundesregelung im § 61 BNatSchG auf den AuBenbereich be-
schrénkt worden. Damit findet diese Regelung im Innenbereich, d. h. im Geltungs-
bereich qualifizierter Bebauungsplane sowie im Bereich nach § 34 BauGB keine
Anwendung mehr. Darlber hinaus wird auch die Bauleitplanung (also hier auch die
Aufstellung von B-Planen) nicht von den Regelungen des Gewasserschutzstreifens
erfasst und folglich sind weder Ausnahmen noch Befreiungen erforderlich. Aller-
dings ist diese rechtliche Vorgabe in den Abwéagungen zu bericksichtigen.

In diesem Fall verlauft zwischen dem Plangebiet und dem Gewasserschutzstreifen
die Strafle ,Am Holm®. Durch seine Ausbaustruktur von knapp 10 m Breite (Fahr-
bahn, Griin- und Parkstreifen und FuBweg) wirkt diese als Grenze in Richtung Ost-
see. Zudem ist der Gehdlzstreifen so angelegt, dass ein Zugang zur Ostsee an der
Stelle nicht méglich ist. Ein Berliihrungspunkt zwischen der Ostsee und dem Plan-
gebiet ist somit nicht gegeben.

Bild 5: Eigene Fotos vom 11.09.2013
Gehdlzstreifen an der Ostsee StraBe ,Am Holm*

53

Ca. 480 m sudlich liegt das FFH-Gebiet DE-1930-330 , Strandniederungen sidlich
Neustadt' geman der ,Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhal-
tung der natdrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
(Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder FFH-Richtlinie)”.

Dabei handelt es sich um eine kaum erschlossene kleine Kistenniederung mit zwei
kleineren, bei Ostseehochwasser Uberfluteten Niederungen/Lagunen mit vorgela-
gertem Strand sowie nach Siden sich anschlieBender Steilkiistenbereich. Als
schutzwulrdig gelten die kleinen, aber kaum beeintrachtigte Lagunensituation mit
umgebenden naturnahen Biotopkomplexen.

Durch die Entfernung des Plangebietes zum FFH-Gebiet und auf Grund der defi-
nierten Erhaltungsziele von Landschaftsstrukturen sind keine Berlhrungspunkte
zwischen Planung und dem FFH-Gebiet zu erkennen.
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Bild 6: Auszug aus dem Umweltatlas des Landes Schleswig-Holstein unter
http://www.umweltdaten.landsh.de/atlas/script/index.php vom 06.08.2013
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Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berUhrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich von Neustadt in Holstein; zwischen der
Bahntrasse Libeck-Puttgarden bzw. den StraBen ,Am Holm* und ,An der Wiek".

1.3.2 Bestandsaufnahme
An das Plangebiet grenzen
= im Nordosten die Bundeswehr mit zweigeschossigen, massiven Gebauden,
= im Osten die Ostsee,

* im Sddosten ein Sondergebiet, welches mit einem dreigeschossigen Biroge-
baude bebaut ist,

* im Slden ein Mischgebiet mit kleinteiligen, eingeschossigen Strukturen,

= im Westen die Bahntrasse Libeck-Puttgarden, der sich ein Gewerbegebiet an-
schlieBt und

= im Norden Grlnstrukturen, denen sich im Norden ein Mischgebiet anschlief3t.

Im Plangebiet selbst befindet sich im Norden ein Regenrickhaltebecken, welches
stark eingegriint ist. Dieses ist Bestandteil des 6rtlichen Gesamtentwasserungskon-
zeptes.

Sudlich des Regenrlckhaltebeckens stehen vier Hallen, in denen ebenfalls Biro-
rdume und z. T. auch Betriebswohnungen integriert sind. Die Hallen sind nur in un-
tergeordneten Teilbereichen zweigeschossig. Sie sind bis zu 10,50 m hoch.

Im sidlichen Teil des Plangebietes befinden sich kleinteiligere zweigeschossige

Strukturen. Sie dienen als Gewerbestandort mit Betriebswohnung.
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Zwischen den g. Hallen befindet sich ein weiteres Regenrlckhaltebecken. Dieses
dient der Regenwasserrickhaltung im Plangebiet.

Innerhalb der unbebauten Flachen ist kirzlich der Boden ausgetauscht worden. Da-
her sind keine nattrlich gewachsenen Bodenstrukturen vorhanden.

Das Gelande féllt von Stidwest in Richtung Norden und Osten.
Bild 7: Eigene Fotos vom 11.09.2013

Gebéaude im Norden (,Am Holm* 30) Gebéaude in der Mitte mit Leuchtfeuer
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1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist zu ca. 50 % bebaut. Im Rahmen des Bodenaustausches ist auf
der Restflache tragfahiger Boden eingebracht worden. Daher wird technisch von der
Bebaubarkeit der Teilbereiche ausgegangen.

2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

2.1 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 54 trifft Festsetzungen fur kleinteilige Mischgebiete nach § 6
BauNVO, die in der Form nicht im Bereich der 5. Anderung fortgeflihrt werden sol-
len. Ziel der Anderung ist es, bereits auf Ebene der Bauleitplanung spezifische Nut-
zungsvorgaben und enge gestalterische Rahmenbedingungen aufzunehmen, die
sich wesentlich von den Planungsgrundsatzen der Gbrigen Mischgebiete unter-
scheiden.

Somit wird mit der 5. Anderung eine neue Planungsform begonnen und daher wie
folgt eigensténdig - und ohne Bezug auf die Abweichungen vom Ursprungsplan - er-
lautert:

2.1.1  Art der baulichen Nutzung

Es hat sich gezeigt, dass ein gewisses, kontrollierbares Angebot an Wohnmobilplat-
zen vor Ort erforderlich ist, da vermehrt Segler mit ihren Wohnmobilen anreisen, um
in diesen zu Ubernachten. Im Plangebiet stehen Funkfeuer des Wasserschifffahrts-
amtes. Diese Standorte sind — einschlieBlich eines 25 m breiten Schutzstreifens in
beide Richtungen — von jeglicher Bebauung freizuhalten. Diesem Erfordernis wird
die Stadt gerecht, in dem sie fir diese Flache und fur einen stdlich angrenzenden
Bereich ein ,Sonstiges Sondergebiet nach § 10 BauGB ausweist mit der Zweckbe-
stimmung ,Wohnmobilplatz Sportboothafen®. Der gewahlte Oberbegriff der Zweck-
bestimmung ,, Wohnmobilplatz* orientiert sich dabei an § 1 Abs. 4 Nr. 1 der Cam-
ping- und Wochenendplatzverordnung des Landes Schleswig-Holstein vom
13.07.2010. Uber diese ist der Begriff definiert. Mit dem Begriff ,Sportboothafen”
wird die Zuordnung dieser Flache zum bestehenden Sportboothafen hergestellt.

Im Text-Teil wird die Zweckbestimmung dahingehend ziel- und zweckgebunden be-
grenzt, dass nur Nutzungen zugelassen werden,

" die zu Zwecken der Erholung der Errichtung von Standplatzen dienen,
" die fir mobile Freizeitunterkiinfte (Wohnmobile) bestimmt sind und
" die als Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes erforderlich

sind und dabei
= das Freizeitwohnen nicht wesentlich storen.
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Dazu gehdren im Einzelnen:

1. Standplatze fur Caravans (Wohnwagen) und Wohnmobile,

2. Anlagen und Einrichtungen der Ver- und Entsorgung sowie der Platzverwal-
tung,

3. Stellplatze fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

Die Ubrige Flache wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Bisher setzt
der Bebauungsplan Nr. 54 fir das Planungsgebiet ein ,Gewerbegebiet’ nach § 8
BauNVO fest. Allerdings schrankt er die Nutzungen dahingehend ein, dass diese
immissionstechnisch denen eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO entsprechen.
Diese haben sich hier auch entsprechend angesiedelt. Somit bestehen hier bereits
auf ca. 50 % der Flache Gewerbebetrieben, Bootslagerhallen und Betriebswohnun-
gen. Die Freiflachen sollen nun vorrangig mit Wohnungen und Blrordumen bebaut
werden. Die Aufgabe der Hallen ist nicht geplant, da diese flir den Betrieb des an-
grenzenden Sportboothafens erforderlich sind. Insgesamt ist als Endstand ein typi-
sches Mischgebiet zu erwarten. Um diese Struktur zu sichern, werden auf den Fla-
chen, auf denen reine Gewerbehallen mit Baro bzw. Gewerbe bestehen, Wohnun-
gen ausgeschlossen. Auf den Ubrigen Flachen bleiben Wohnungen hingegen zulas-
sig und werden durch kleinere Grundflachenzahlen, aber héhere Geschossigkeiten,
in ihrer Umsetzung geférdert.

Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nicht Bestandteil
das Plangebietes und seiner Umgebung. Diese sind zuklnftig nicht gewollt und
bleiben daher unzuldssig.

Garagen, Carports, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie Wohn-
mobil in unmittelbarer Nahe zum o6ffentlichen StraBenraum flhren h&ufig zu extre-
men Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Um eine offene Situation im StraBenraum
zu erhalten, sind hochbauliche Anlagen zwischen der zugehérigen StraBenverkehrs-
flache und der parallel laufenden 10 m Grenze in Richtung Plangebiet unzul&ssig.
Stellplatze stellen keine dauerhafte Beeintrachtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben
daher nach § 12 Abs. 1 BauNVO im gesamten Baugebiet zulassig.

Die Zulassigkeit der Nutzungen regelt § 6 BauNVO. Ein stadtebaulich begrindetes
Erfordernis fir die Festsetzung zusétzlicher Regelungen besteht nicht.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Werbungen gewiinscht, die weit sichtbar sind
bzw. das Ortsbild in Richtung Ostsee durch Leuchtreklame o. &. verédndern. Daher
erfolgt die Festsetzung, dass je gewerblicher Nutzung bzw. an der Statte der jewei-
ligen Leistung zul&ssig sind:

= maximal drei freistehende Fahnenmaste,

" eine Anlage der AuBenwerbung im Baugebiet selbst bis zu einer Flache von
je 3 m2und einer H6he von maximal 4 m, gemessen ab einem Hbéhenbe-
zugspunkt geman Text-Ziffer 6 und

" eine Anlage der AuBenwerbung am Gebaude selbst bis zu einer Flache von
je 3 m? und einer Héhe von maximal 4 m, gemessen ab einem Hdhenbe-

zugspunkt geman Text-Ziffer 6.
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Somit kann im kleinrdumigen Bereich geworben werden. Ortsbildbeeintrachtigende
Werbungen bleiben unzulassig.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb der bisher nicht bebauten Flachen des Mischgebietes parallel der StraB3e
»,Am Holm* soll eine kleinteilige, gestaffelte Baustruktur entstehen kénnen, die dem
StraBenzug ein neues, modernes, gebietsbezogenen Bild verleiht. Gleichzeitig be-
steht das Planungsziel darin, die vorhandenen Strukturen gemaf den Vorgaben des
Ursprungsplanes zu sichern.

Zwecks Sicherung des Bestandes im Norden und parallel der Bahntrasse Libeck-
Puttgarden wird fir die bestehenden Hallen im MI-1-Gebiet eine Grundflachenzahl
von 0,5 festgesetzt. Vor Ort ist erkennbar, dass nur kleine Bereiche der Hallen auf
zwei Geschossen mit als Blrordumen oder Betriebswohnungen genutzt werden.
Daher erfolgt die Reduzierung der Geschossflachenzahl von 1,0 auf 0,7 bei der Bei-
behaltung einer zweigeschossigen Bauweise.

Im Suden, im MI-4-Gebiet, sind hingegen kleinere Geb&ude in ein- bzw. zweige-
schossiger Bauweise vorhanden. Da sie zwischenzeitlich in eigene Grundstiicke
abgeteilt worden sind, ist hier eine Grundflachenzahl von 0,5 — gemaB dem Ur-
sprungsplan — nicht mehr umsetzbar. Entsprechend erfolgt eine Reduzierung auf ei-
ne Grundflachenzahl von 0,35 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,6 bei Beibe-
haltung der zweigeschossigen Bauweise.

Bild 8: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossfldchenzahl

Berechnung der:

Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO
Grundflachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Geschossflache
Baugrundstiick Baugrundsttick
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
- bauliche Hauptanlagen und - bauliche Hauptanlagen und
- unselbstandige Gebaudeteile, die der Hauptnutzung - Anzahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BauNVO
dienen, wie Dach Balkone, Loggien, Terrassen, - OHNE unselbstandige Gebaudeteile nach § 20 Abs. 4
Uberdachungen, Vorbauten, Hauseingangstreppen etc. BauNVO, die der Hauptnutzung dienen, wie Dach

Balkone, Loggien, Terrassen, Uberdachungen,
Vorbauten, Hauseingangstreppen etc.

Balkon = 10 m? Terrasse = 40 m?

|
o
Baugrundstiick = 1.000 m* | bauliche Hauptanlage = 200 m?
| |
b e e e s -
Beispiel: Beispiel fiir 1 Vollgeschoss:
Grundflachenzahl =200 + 40 + 10 m? = 250 m? =0,25 Geschossflachenzahl =200 m?x 1 = 200 m? =0,20
1.000 m? 1.000 m? 1.000 m? 1.000 m?

Zukinftig werden die Gebaudehdhen in Anlehnung an den Bestand begrenzt. Ein
stadtebauliches Erfordernis fir hohere Geb&ude, als die vorhandenen, ist nicht er-
kennbar.

Nach § 15 BauNVO sind bauliche Anlagen zulassig, wenn sie der Eigenart des
Baugebietes im Umfang und ihrer Zweckbestimmung entsprechen. Bei einem
Mischgebiet sind das Wohnen und die gewerbliche Nutzung gleichberechtigt zulds-
sig. Bisher bestehen Gewerbebetriebe, die durch Wohnstrukturen ergénzt werden
sollen. Um die Umsetzung dieser Zielstellung vorzubereiten, wird die Bebaubarkeit
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der bisher nicht bebauten — straBenparallelen - Flachen so geregelt, dass eine
mischgebietstypische, kleinteilige und héhenmaBig gestaffelte Bebauung dieser
Flachen erfolgen wird.

So kann im MI-2-Gebiet im Nordosten ein maximal 30 m langes Gebaude mit einem
Hochstmal3 von drei Vollgeschossen im Norden sowie einer Viergeschossigkeit im
Siden mit geschossbezogenen Firsthéhen entstehen. Die Grundflachenzahl von 0,5
sowie eine Geschossflachenzahl von 1,4 grenzen die Bebaubarkeit entsprechend
ein.

Im MI-3-Gebiet werden die Grundflachenzahl auf 0,25 und die Geschossflachenzahl
auf 0,60 begrenzt. Gleichzeitig erfolgt die Einschrankung, dass innerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflache bauliche Anlagen bis zu einer Grundflache von je
350 m? zulassig sind bei Einhaltung des HochstmaBes der Grundflachenzahl von
0,25. Somit wird gerade in diesem Bereich die Umsetzung der gewtinschten Klein-
teiligkeit erzielt. Parallel wird die Festsetzung einer gegliederten Geschossigkeit als
Gestaltungselement genutzt. So steigt die zulassige Geschossigkeit von zunachst
zwei Vollgeschossen als Héchstmal3 im Stden auf maximal vier Vollgeschosse im
Norden; ebenfalls mit geschossbezogenen Firsthéhen.

In dem sudlich gelegenem ,SO-Gebiet-Wohnmobile Sportboothafen® ist eine einge-
schossige Bebauung bis zu einer Grundflache von 100 m? zulassig. In diesem Ge-
baude sind die zulassigen Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung so-
wie der Platzverwaltung unterzubringen.

Gemal der Vorgabe des § 13 Abs. 1 der Camping- und Wochenendplatzverord-
nung des Landes Schleswig-Holstein erfolgt die Festsetzung einer StandplatzgréBe
von mindestens 50 m? je Wohnmobil. Diese Festsetzung sichert die Umsetzung des
aktuellen Planungsziel auch fur den Fall, dass sich die Flachenvorgaben in der
Camping- und Wochenendplatzverordnung andern. Aus der festgesetzten Stand-
platzgréBe ergibt sich die festgesetzte maximale Anzahl von 26 Standplatzen fir
Wohnmobile.

Mischgebiete bedirfen Ublicherweise einen erhéhten Versiegelungsgrad, um die
Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten fir Gewerbebetriebe und Gebduden mit mehre-
ren Wohnungen abdecken zu kénnen. Um diesen Anforderungen gerecht zu wer-
den, erfolgt die Festsetzung, dass die zulassigen Grundflachen durch die Grundfla-
chen der in Satz des § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen wie folgt Gber-
schritten werden drfen:

" in den MI-3- und - 4-Gebieten bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,7,
. in den MI-1- und -2-Gebieten bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,9.

2.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind wie folgt strukturiert:

. Die Neubauflachen halten zur Stralle ,Am Holm" einen Mindestabstand von
8 m ein, um hier die bereits bestehende offene Bauflucht parallel der StraBe
weiterzufihren.

. Die Gebaude im MI4-Gebiet halten nur einen Mindestabstand von 3 m zu den
nérdlichen Grundsticksgrenzen ein. Dieser Bestand wird gesichert.
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" Innerhalb der bisher nicht bebauten Flachen wird zu den angrenzenden Bau-
flachen ein Mindestabstand von 5 m eingehalten, um keinen Ubermafigen
Nutzungsdruck im Baugebiet zu erzielen.

Diese Baugrenzen sind durch die Hauptgebaude nicht zu lberschreiten. Gegen eine
ausnahmsweise Uberschreitung dieser Baugrenzen durch Terrassen bis maximal
4 m in der Tiefe bestehen keine Bedenken, da diese nicht ,optisch einengend in
das StraBenbild eingreifen.

Im MI-1-Gebiet bestehen bereits Hallen von Gber 50 m Lange. Daher erfolgt fir den
Bereich eine Festsetzung, dass abweichend von der offenen Bauweise Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand in einer Lange von Uber 50 m zulassig sind.

Innerhalb der Gbrigen Bauflachen ist hingegen nur eine offene Bauweise zul&ssig.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

In den MI-Gebieten sind die Firsthéhen fiir die jeweiligen Vollgeschosse festgesetzt.
Diese beziehen sich auf die ErdgeschossfuBBbodenhéhe (Oberkante FertigfuBBbo-
den) der Gebaude in der Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite, die nicht mehr als
0,7 m Uber den néachstliegenden festgesetzten Bezugspunkt (H6henbezugspunkt)
liegen darfen (siehe , Teil A: Planzeichnung®).

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsflachen fiir die Regenwasserbeseitigung
sowie ein Trafostation. Diese werden in ihnrem Bestand gesichert. Zudem erfolgt die
Festsetzung der dazu erforderlichen Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechte zu Guns-
ten der Ver- und Entsorgungsunternehmen.

GemanB dem Kenntnisstand des Kreises Ostholstein vom 18.09.2013 ist in der nérd-
lichen Ecke des Flurstiickes 99/2 (Regenriickhaltebecken) eine Altablagerung be-
kannt. Die genaue Ausdehnung ist dem Kreis Ostholstein unklar, ob sich die Ab-
fallablagerung auf das Flurstick 99/1 ausdehnt. Der Eigentimer des Flurstliickes
991/ teilte der Stadt am 25.03.2015 schriftlich mit, dass im Gutachten des Ingeni-
eurbiros Dipl.-Ing. Jan Kuhrau aus Bargteheide vom 07.05.2004 wurde festgestellt,
dass sich keine umweltbedenklichen Altlasten auf dem Grundstlick befinden. Auf
Grund der Hinweise erfolgt die Kennzeichnung des Flurstiickes 99/2 als ,Umgren-
zung der fir bauliche Nutzungen vorgesehene Fldchen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)“. Liegen Er-
kenntnisse vor, dass eine Gefédhrdung nicht besteht, kann diese Kennzeichnung ge-
strichen werden.

Der Bereich des Funkfeuers der Wasserschifffahrt darf nach dem Landeswasserge-
setz nicht bebaut werden. Daher erfolgt die Kennzeichnung der Freihaltezone als
,umgrenzung der Fldchen die von einer Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr.
10 BauGB)*“.
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2.3

2.4

Die Bundesregierung plant den Bau der festen Fehmarnbeltquerung, in dessen Zu-
sammenhang sich der Bahnverkehr von Lubeck in Richtung Puttgarden wesentlich
erh6hen wird. Bisher ist der Verlauf der Bahntrasse noch nicht geregelt. Es gibt ers-
te Variantenuntersuchungen. Eine Variante ist die Uberleitung des gesamten Tran-
sitverkehrs Uber die westlich angrenzende Bahntrasse. Fir diese Variante erfolgt
die Festsetzung der prognostizierten Larmpegelbereiche.

Es ist jedoch auch méglich, dass diese Variante nicht umgesetzt wird. Fir diesen
Fall erfolgt eine , Festsetzung auf Zeit* mit folgenden Inhalten:

Die festgesetzten Larmpegelbereiche im "Teil A: Planzeichnung* mit der Be-
zeichnung ,Bestand* gelten nur so lange, bis fir den Guter- und Perso-
nenfernverkehr zwischen Libeck und Fehmarn/ Danemark - im Rahmen des
Fehmarnbeliprojektes - eine neue Ersatzbahnstrecke realisiert ist. Nachfol-
gend gelten dann die im "Teil A: Planzeichnung” festgesetzten Larmpegelbe-
reiche mit der Bezeichnung ,Planung®.

Die abschlieBende Entscheidung tragt als zustandige Behdrde flir die Planfeststel-
lung und ggf. Freistellung das Eisenbahn-Bundesamt.

Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

Im Plangebiet sind keine klaren Baustrukturen erkennbar. Daher wird die Aufnahme
gestalterischer Festsetzungen auf die wesentlichen gestalterischen Grundziele re-
duziert.

Dacher aus reflektierenden bzw. gldnzenden Materialien kénnen die Nachbarschaft
und die Wasserschifffahrt durch ein Blenden beeintrachtigen. Auch verandern sie
die Wahrnehmbarkeit des gesamten StraB3enbildes. Dieses ist stadtebaulich nicht
gewollt. Daher werden diese Materialien ausgeschlossen. Abweichungen sind aller-
dings zulassig, wenn sie die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder
ahnlichen technischen Anlagen ermdglichen.

Mobilfunkanlagen, Parabol- und Satellitenantennen beeintrachtigen das optische
Erscheinungsbild eines StraBenzuges wesentlich. Die Beeintréchtigungen erhéhen
sich insbesondere dann, wenn Mehrfamilienhauser mdglich sind. Um dieser Ent-
wicklung entgegen zu treten, sind Parabol- und Satellitenantennen an aufgehenden
Fassaden nicht zulassig. Mobilfunkanlagen sind zudem grundsatzlich unzulassig.

ErschlieBung

Verkehrlich ist die Flache Uber die Stralke ,Am Holm“ in Richtung Ortszentrum und
in Richtung Autobahn A1 sehr gut erschlossen und liegt ebenfalls direkt an den
zentralen Radwegen in Richtung Ortskern. Zudem sichert ein Bahnhof in Neustadt
in Holstein die Erreichbarkeit per Zug.
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Die Planung bereitet den Bau von max. 75 (89) neuen Wohnungen vor:

Lfd.- Ge- Bauflache x Grund- Bauflache x Ge- Geschoss- | Geschossflache : Anzahl
Nr. biet Grundflachen- flache in schossflachen- flache in m? 130 m? Brutto- méglicher
zahl m2 zahl wohnflache, Woh-
wenn zulassig nungen
Bebauungsplan Nr. 54:
alles | GE 33.380 m2x 0,50 = 16.690 | 33.380 m2x 1,00 = 33.380 Betriebswohnun- BW
gen (BW) =
Neu: 5. Anderung
1. MIs- 1" | 12.230 m2x 0,50 = 6.120 | 12.230 m2x 0,70 = 8.560 8.560: 0 = 0
mit
vorh.
Hallen
2. My - I 2.650 m2x 0,50 = 1.330 2.650 m2x 0,70 = 1.860 1.860: 130 = 14
3. Ml, 1.560 m2 x 0,50 = 780 1.560 m2x 1,40 = 2.180 | 2.180:130=17:2 8**
4, Mls- 11- 9.725 m2x 0,20 = 1.750 9.725 m2x 0,46 = 4.470 4.470 :130 = 34
VI
5. Mlg- 11 1.930 m2x 0,35 = 680 1.930 m2 x 0,60= 1.160 1.160:130 = 9
6. SO 100 m2x 1,00 = 100 100 m2x 1,00 = 100 100:0 = 0
7. Insg. 11.270 19.430 65
(= - 5.420) (=-13.950)

** An der Nord- und Ostfassade sind keine zu &ffenbaren Fenster von Aufenthaltsrdumen zulassig. Daher ist nur der
nach Westen ausgerichtete Fllige fir Wohnungen geeignet (= 50 %-=.

Folgender Quellverkehr ist somit pro Stunde zur Hauptverkehrszeit (zwischen 7.00 —
8.00 Uhr) zu erwarten:

MGS (Pkw/h) = 0,35 x 65
MGS (Pkw/h) =.22,8 Pkw/h

Diese 22,8 Pkw’s mehr kénnen sich Uber die zugehdérige ErschlieBungsstra3e ,Am
Holm“ in zwei Richtungen verteilen. Alle StraBen und Kreuzungen sind so ausge-
baut, dass sie den zusatzlich prognostizierten Zielverkehr aufnehmen kénnen.

Westlich des Plangebietes verlauft die Bahntrasse Libeck-Puttgarden. Fir den Fall,
dass hier in Zukunft ein Haltepunkt eingerichtet wird, soll eine Sichtachse zur Ost-
see frei gehalten werden und eine FuRwegverbindung zur Strale ,Am Holm* herge-
stellt werden. Damit kénnte auch der Standort der Marina fir neue touristische Ziel-
gruppen (siehe dazu Punkt 1.1.2) wesentlich attraktiver zugéanglich werden. Zwecks
Vorbereitung dieser Zielumsetzung wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zwischen
der Bahntrasse und der Stralte ,Am Holm" im Grundbuch / in den Grundbichern mit
einer Grunddienstbarkeit gesichert.

2.4.1  Stellplatze

Die Grundstlicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen. Zudem sichert der festgesetzte Versiegelungsgrad auch des-
sen Umsetzung. Somit kdnnen die Stellplatze im Plangebiet erbracht werden.
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2.4.2 Parkplatze

Im MI-Gebiet kénnen max. 89 Wohneinheiten entstehen. Fir diese sind geman der
EAE-85/95, Punkt 5.2.1.2 ca. (: 6 =) 15 bis (: 3 =) 30 Parkplatze nachzuweisen. Auf
Grund der zentralen Lage des Plangebietes sowie deren Anbindung an das 6rtliche
Radwegenetz erscheinen die 15 Parkplatze als ausreichend. Die Strale ,Am Holm"
ist so dimensioniert und ausgebaut, dass hier Fahrzeuge parken kénnen.

2.5 Griinplanung
2.5.1 Begriundung der griinordnerischen Festsetzungen

Im Plangebiet befinden sich im Norden bzw. im Bereich des Regenrickhaltebe-
ckens markanten Grunstrukturen. Um deren Bewirtschaftung zu erméglichen, wird
von der Festsetzung dieser Grlinstrukturen abgesehen.

Weitere markante Anpflanzungen befinden sich im Plangebiet nicht.

Da es sich bei der Planung um eine ,bewusste" Neuordnung des Innenbereichs
handelt, wird von der Aufnahme weiterer griinordnerischer Festsetzungen abgese-
hen.

2.5.2  Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 3. Juli 1998
L,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht“ sind neue
Eingriffe ausgleichspflichtig. Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 54. Fol-
gend wird untersucht, ob die Anderung des Bebauungsplanes zu weiteren Eingriffen
in Boden, Natur und Landschaft flihren, als bisher zulassig sind:

Nach oben g. Runderlass werden die Schutzglter Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten, Boden, Wasser (Oberflachengewéasser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das
Landschaftsbild bewertet.

Eine zu berticksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter erheblich oder nach-
haltig beeintrachtigt werden kénnen.

Boden: Es handelt sich um einen stark anthropogen Uberpragten Boden, der nicht
mehr den natlrlichen Standortbedingungen entspricht. Der Boden im sldlichen Teil
ist kirzlich saniert worden. Er wirkt sich somit nicht mehr negativ auf die Umwelt
aus.

Zudem reduziert die Planung die méglich zukinftige Versiegelung im Vergleich zum
Ursprungsbebauungsplan. Zuséatzliche Eingriffe werden durch die Planung folglich
nicht vorbereitet.

Die Planung ermdéglicht folgende Versiegelung:
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Lfd.- Gebiet Mogliche Bebauung (m?) — Bestand (m?) = Neueingriff
Nr. (m?)
MI1- 0,5
(= 14.880 m?) Gebéudeteile nach § 19 (2) BauNVO = 7.440 - 7.440 = 0
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO = 5.950 — 3.720 = 2.230
2. MI2- 0,5
(=1.560 m?) Gebaudeteile nach § 19 (2) BauNVO =780 - 780 = 0
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO = 620 - 470 = 150
3. MI3- 0,25
(= 9.730 m?) Gebaudeteile nach § 19 (2) BauNVO = 2.430 — 4.870 = - 2.440
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO = 4.380 — 2.430 = 1.950
4. MI4- 0,35
(= 1.930 m3) Gebaudeteile nach § 19 (2) BauNVO = 680 - 970 = - 290
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO = 670 - 570 = -100
5. SO
(= 2.330 m?) Gebaudeteile nach § 19 (2) BauNVO =100—-1.170 = -1.070
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO =50 - 690 = - 640
6. RRB
(= 3.240 m?) Gebaudeteile nach § 19 (2) BauNVO = 0 —1.620 = 0
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO =0 - 970 = 0
7. StraBe 1.650 — 1.650 = 0
-ca. 210

Durch die Planung werden somit zuklnftig ca. 210 m? weniger bebaut.

Wasser: Die Regenriickhaltebecken werden im Plangebiet zuklinftig gesichert. So-
mit bleibt das Regenwasser im Plangebiet. Zudem fiihrt die geringere zuklnftig zu-
lassige Versiegelung zu einer geringeren mdglichen Unterbrechung des natirlichen
Wasserkreislaufes, indem die Versickerung und damit die Grundwasserneubil-
dungsrate im gréBeren Umfang mdglich bleiben. Somit sind wesentliche Auswirkun-
gen nicht erkennbar.

Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird durch eine geringere und kleinteiligere
Bebauung geringer beeintrachtigt, als es nach dem Ursprungsplan méglich war. Er-
hebliche Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft sind nicht zu erwarten.

Arten und Lebensgemeinschaften: Durch die Planung kommt es zu keinen theoreti-
schen Verlust dieser Flachen als Nahrungs- und Aufenthaltsraum far Tiere (z. B.
Kleinsduger, Vogel, Wild) und als Lebensraum fir Pflanzen, da sich der Versiege-
lungsgrad gegeniiber dem Ursprungsplan reduziert.

Das Plangebiet war zudem mit Altlasten belastet, die kirzlich durch eine Bodensa-
nierung beseitigt worden ist. Somit konnte sich in diesem Bereich keine geschitzte
Fauna und Flora ansiedeln.

Im Bereich sind keine Brut- und Nahrungsplatze oder Lebensraume besonders ge-
schutzter Tier- und Pflanzenarten bekannt, Eingriffe sind nicht zu erwarten.

Die Ausweisung von zwei groBeren Regenrlckhaltebecken stellt, auch wenn sie
den Vorgaben der technischen Anlagen zur Regenwasserentsorgung unterliegen,
eine deutliche Aufwertung fir zahlreiche Pflanzen und Tiere dar und ist eine Ver-
besserung.

Landschaftsbild: Das Plangebiet liegt im Ort. Es ist jedoch von der Ostsee aus auf
eine Lange von ca. 170 m einsehbar. Bisher konnten im Plangebiet groBe Gewer-
behallen ohne H6heneingrenzung entstehen. Diese und der vorhandene Bahn-
damm dominieren bereits jetzt die Ortssilhouette. Durch das Errichten von neuen
Gebauden mit kleinteiligen, gegliederten Strukturen vor den bestehenden erfolgt

keine Veranderung, die als Beeintrachtigung einzustufen ist.
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b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Boden: Der zukilnftig zuldssige Versiegelungsgrad wird reduziert. Zusétzliche Ein-
griffe in den Bodenhaushalt sind daher nicht zu erwarten.

Wasser: Der zukinftig zulassige Versiegelungsgrad wird reduziert, die Flachen fir
Regenrickhaltebecken werden im Plangebiet festgesetzt. Ein Ausgleich ist nicht er-
forderlich.

Im Ursprungsbebauungsplan waren zwei Grinstreifen geplant, doch nicht realisiert
worden. Da es sich um schmale, nur ca. 5 m breite Streifen handelt, sind sie als ge-
stalterische GriinmaBnahmen mit geringer ékologischer Bedeutung einzustufen. Da
sich auch der Umfang des geplanten Eingriffes vermindert (s. 0.) ist ein Ausgleich
nicht notwendig.

Arten- und Lebensgemeinschaften: Da die Flache von geringer ékologischer Wer-
tigkeit ist und der zukinftig zulassige Versiegelungsgrad sich verkleinert, werden
keine erheblichen Lebensraumverluste fir Tiere oder Pflanzen vorbereitet.

Klima/Luft: Die zuklnftige Bebauung wird geringer und kleinteiliger, als es nach dem
Ursprungsplan méglich war. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Landschaftsbild: Da das Landschaftsbild nicht erkennbar verandert wird, erfolgen
keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in das Landschaftsbild.

Zusammenfassung: Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 reduziert die bis-
her mégliche Bebaubarkeit des Plangebietes. Daher bereiter diese Planung keine
zusétzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaB § 8 BNatSchG vor.
Wie der vorgehenden Begriindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem
BNatSchG nicht berihrt. Somit besteht kein Ausgleichsbedarf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet soll zum Teil als Wohnstandort fiir Familien mit Kindern entwickelt
werden. Wie dem aktuellen Gutachten zu entnehmen ist, liegt der Uberwiegende
Teil des Plangebietes in den Larmpegelbereichen Il und Ill. Somit sind AuBenspiel-
bereiche ohne Einschrankungen mdglich, die im privaten Bereich auf Grundlage der
LBO anzulegen sind. Da die bebaubaren Grundflachenzahlen zwischen 0,25 und
0,5 liegen, besteht noch Platz fur Spielrdume.

Da das Gebiet bisher tGberwiegend gewerblich genutzt worden ist, fehlt es an éffent-
lichen Spielplatzen in der Umgebung.

Das Baugebiet ist fuBlaufig gut erschlossen. So kénnen jedoch zentrale StraBen —
und auch die angrenzende ,ancora‘ mit einem frei zuganglichen Spielplatz - auf si-
cherem Wege erreicht werden.
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3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Ergebnis aus Anlage 1

FUr das Plangebiet liegt eine ,Schalltechnische Untersuchung“ vom Akustik Labor
Nord, Libeck, Stand vom 27.10.2014, Nr. ALK 1208.11962014 G/V/Sp - 2, vor (sie-
he Anlage). Dieses kam zu folgendem Ergebnis:

»3. Ortliche Situation
Eine Ubersicht der die értliche Situation ist den Anlagen 1.1 zu entnehmen.

Das Plangebiet der 5. Anderung zum B-Plan Nr. 54 liegt im siidlichen Be-
reich von Neustadt in Holstein zwischen der StraBe "Am Holm" und der
Bahnstrecke Puttgarden / Libeck. Dem Plangebiet benachbart sind im
Nordosten eine Marinekaserne der Bundeswehr, im Osten die Ostsee, im
Sidosten groBBe Fldchen fir Sportboothdfen und im Westen Gewerbegebie-
te.

Es ist weitgehend eine Ausweisung als Mischgebiet vorgesehen. Ausge-
nommen davon ist ein der Erholung dienendes Sonstiges Sondergebiet mit
der Bezeichnung "Wohnmobile Sportboothafen”.

Die Nutzung des Sondergebiets "Wohnmobile Sportboothafen" wird als nicht
dauerhaftes hafenbezogenes Wohnen betrachtet. Die Nutzer des Sonderge-
bietes erwarten wéahrend der eingeschrédnkten Dauer ihres Aufenthaltes die
Gerdusche eines Sportboothafens und anderer typisch maritimer Gerdusche
ohne damit eine Belédstigung zu verbinden. Fir die besondere Nutzungsform
des nicht dauerhaften hafenbezogenen Wohnens wird von einer Schutzbe-
ddrftigkeit entsprechend Mischgebiet (MI) ausgegangen. (...)

7. MaBnahmen / Festsetzungsvorschléage
7.1 Schutz vor Gewerbeldrm

Im nordéstlichen Bereich des Mischgebietes, in dem nachts Beurteilungspe-
gel von mehr als 45 dB(A) prognostiziert werden (vgl. Anlage 1.7) sind an
Nord- und Ostfassaden keine éffenbaren Fenster von Aufenthaltsrdumen zu-
ldssig.

7.2 Schutz vor AuBBenldrm

7.2.1 MaBgeblicher AuBenldrmpegel

Aktive SchallschutzmalBnahmen (Wélle, Wande) kommen stddtebaulich nicht
in Betracht.

Auf Grund der Richtwertiberschreitungen sind passive Schallschutzmal3-
nahmen entsprechend DIN 4109 [19] erforderlich. Fuir Aufenthaltsrdume ist
passiver Schallschutz gemaB DIN 4109 fir die Larmpegelbereiche Il — IV
entsprechend der Darstellung im Lageplan in Anlage 1.11 bzw. 1.12 festzu-
setzen. Unterschiede in der Festsetzung der Ladrmpegelbereich ergeben sich
aufgrund der unterschiedlichen Immissionssituation vor und nach umgesetz-
ter Schienenhinterlandanbindung.
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Prognose 2025 Bestandsstrecke

Die Ergebnisse zu Larmpegelbereichen lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

» an schienen- und straBenzugewandten Baugrenzen ergibt sich Larmpe-
gelbereich Il und V.

» in schienen- und straBenentfernteren Bereichen ergibt sich Ldrmpegel-
bereich lll. Teilbereiche liegen im Larmpegelbereich II.

Schienenhinterlandanbindung ROV

Die Ergebnisse zu Larmpegelbereichen lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

» an schienen- und straBenzugewandten Baugrenzen ergibt sich Larmpe-
gelbereich lll.

» in schienen- und straBenentfernteren Bereichen ergibt sich Ldrmpegel-
ereich II.

Fir die von der StraBe/Schiene abgewandten Geb&dudeseiten (ldrmabge-
wandt) darf der malB3gebliche AuBenldrmpegel ohne besonderen Nachweis

= bei offener Bebauung um 5 dB(A),
» bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A),
gemindert werden.

(Anmerkung fir den Planer: Die ldrmabgewandten Geb&dudefronten liegen somit im néchst
niedrigeren Ldarmpegelbereich bzw. zwei Ldrmpegelbereiche niedriger. Die vorgenannten Be-
dingungen gelten unmittelbar, wenn Bebauung durch eine einseitig einwirkende Quelle beauf-
schlagt ist. Im vorliegenden Fall ist die vorliegende Uberlagerungssituation aus Schie-
ne/StraBe, Gewerbe und Sport in die Uberlegungen mit einzubeziehen. Ggf. ist im Rahmen
der Vorhabenplanung ein detaillierter Nachweis zu erbringen.)

Die Anordnung von AuBenwohnbereichen an der Schiene wird an den larm-
abgewandten Gebdudeseiten im Schutz der Gebdude empfohlen. Fir Auf-
enthaltsrdume sind unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
in Abhéngigkeit vom festgesetzten Larmpegelbereich die in Tabelle 1 aufge-
fihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBBenbauteile einzu-
halten.

Tabelle 1: Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen nach DIN 4109

Raumarten
Larmpegel- Mal3geblicher Autenthaltsraume in Buroraume
bereich AuBenlarmpegel Wohnungen und &hnliches
dB(A) erforderliches R'WIeS” des AuBenbauteils in dB
1 61-65 35 30
\" 66 —70 40 35
\ 71 —I5 45 40
\ 76 — 80 50 45
Wl > 80 2) 50

") resultierendes Schalldamm-MaB des gesamten AuBenbauteils (Wande/Dach, Fenster und Liftung zusammen)

2} die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen
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Die schalltechnischen Anforderungen an AuBenbauteile flir den Larmpegel-
bereich Il werden durch lbliche Bauweise (in Verbindung mit Wérmeschutz-
vorschriften) erfllt; schalltechnische Festsetzungen sind flr diesen Bereich
nicht erforderlich.

Die in Tabelle 1 genannten Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AuBenbauteile sind in Abhdngigkeit vom Verhdéltnis der gesamten AulBenfla-
che eines Raumes zur Grundfldche des Raumes nach Tabelle 9 DIN 4109
ggf. zu erhbhen oder zu mindern.

Flir zum Schlafen genutzte Rdume im Larmpegelbereich Il oder héher sind
schallgeddmpfte Liftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige Luft-
austausch wéhrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise sichergestellt wer-
den kann. Das Schallddmm-Mai des AuBenbauteils darf durch Liftungs-
elemente nicht unzuldssig beeintrdchtigt werden. Das Schallddmm-Mal3 des
gesamten AuBenbauteils aus Wand/Dach, Fenster, Liftungselement gru,res
muss den Anforderungen nach DIN 4109 entsprechen.

Die Anforderungen an Fenster sind in Abhdngigkeit von Fensterfldchenanteil
und bewertetem Schallddmm-MaB der Wand der Tabelle 10 der DIN 4109 zu
entnehmen. Beispielhaft sind Schallddmm-MaBe fir Wand/Fenster-
Kombinationen fiir einen Fensterflichenanteil von 10 % bis 60 % in Tabelle 2
angegeben. Die schalltechnische Eignung von Fenstern kann dber ein Priif-
zeugnis oder Ausfiihrung entsprechend Tabelle 40 Beiblatt1/A1 zu DIN 4109
[21] nachgewiesen werden.

Das im Zeugnis ausgewiesene Rw,P (Prifstand) des Fensters muss um
mindestens 2 dB héher sein als das in Tabelle 2 geforderte bewertete
Schallddmm-MaB am Bau. Fir den Nachweis nach Tabelle 40 Beiblatt 1/A1
zu DIN 4109 [12] sind Korrekturwerte zu beachten. Die Schallddmmung von
Fenstern ist auch abhédngig von der Pressung der Falzdichtungen, auf DIN
18055 [23] wird hingewiesen.”

Tabelle 2 :  Erforderliche Schalldamm-Male erf. R'y res von Kombinationen von Aul3en-
wanden und Fenstern nach DIN 4109
erf. R'W res Schalldamm-MaRBe flir Wand/Fenster in dB bei folgenden Fensterflachenanteilen
10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 %
30 30/ 25 30/25 35/25 35/25 50/25 30/30
35/30 35/32 40/32
35 40/25 35/30 40/30 40/30 50/30 45/32
40/32 40/37
40 45/30 40/35 45/35 45/35 60/35 40/37
45/37 45/40 50/42
45 50/35 50/37 50/40 50/40 60/40 60/42
50 50/40 55/42 55/45 55/45 60/45 -

Als Ergebnis des Gutachtens wird somit festgestellt, dass ein Wohnmobilplatz — oh-
ne Zelte!, die nicht zugelassen sind - an der Stelle vertretbar ist, wenn die Nutzer
auf die Zielgruppe der Jachthafennutzer beschrankt bleiben. Somit steht bei diesem
Wohnmobilplatz nicht der Erholungswert im Vordergrund, sondern der Wassersport.

Auf Grundlage des Gutachtens setzt der Bebauungsplan fest, dass das SO-Gebiet
nur dem Jachthafen dient. Folglich kommen hier nur Camper hin, die diesen nutzen
und daher von vornherein mehr Larm erwarten. Daher erfolgt Gber die Verwendung
der Worte ,.zu Zwecken der Errichtung von nicht wesentlich stérenden Standplatzen"
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die Gleichstellung des SO-Gebietes mit einem Mischgebiet. Folglich sind Tags Im-
missionen von der Bahntrasse von 60 dB (A) vertraglich und nachts von 50 dB (A).

Auf Grund der Untersuchungen des g. Gutachtens ist bekannt, dass zum jetzigen
Zeitpunkt das SO-Gebiet nicht

= von den Immissionen der Bahn am Tage,
= der Bundeswehr und der angrenzenden Baugebiete durchgéngig und
= dem Sportboothafen durchgangig

Uberschritten werden, sondern nur durch die Immissionen der Bahn (Bestandstras-
se) in der Nacht bis max. 5 dB (A). Somit kommt es zur Immissionsiberschreitung
nur in einem einzigen Lastfall. Eine UbermafBige Larmbelastigung ist somit nicht vor-
handen.

Gleichzeitig wird von Seiten des Kreises auf Basis der festgesetzten Larmpegelbe-
reiche nach DIN 4109 angenommen, dass Wohnmobile nicht die Anforderungen an
die Luftschallddmmung der AuBenbauteile von Gebauden erfillen. Ein detaillierter
Blick auf die n&chtlichen Beurteilungspegel zeigt, dass maximal ein Beurteilungspe-
gel von 55 dB(A) (Bahn im Bestand) zu erwarten ist.

Es ist korrekt, dass Wohnmobile nicht mit massiven Geb&auden vergleichbar sind.
Allerdings kann fur die AuBBenbauteile der Wohnmobile selbst eine Schallddmmung
von 25 dB abgeschatzt werden. Als einfache Abschatzung kann gelten, dass somit
am Ohr des Schlafenden nachts (55 dB (A) Larmeinwirkung in der Nacht — 25 dB
Schallddmmung Wohnmobil =) 30 dB (A) zu erwarten sind, wenn die Fenster ge-
schlossen bleiben. Somit ist bei 30 dB (A) am Ohr des Schlafens ein ,gesunder
Schlaf‘ maoglich.

Auf Grund der heute Ublichen Bauweise von Wohnmobilen ist eine Schallddmmung
anzunehmen, die ausreichend ist, um vor den Immissionsiberschreitungen der
Bahn in der Nacht ausreichend zu schitzen.

Fazit: Eine andauernde Gesundheitsgefahrdungen der Wohnmobilisten, bei denen
es sich zudem um Ublicherweise ,Kurzurlauber* handelt, ist

» auf Grund der Immissionstberschreitungen nur in der Nacht bis max. 5 dB (A)
und

=  bei Ublicher Bauweise der Wohnmobile

nicht zu erwarten. Daher steht dem Bau des Wohnmobilplatzes bereits zum jetzigen
Zeitpunkt keine Rechtsgrundlage entgegen.

3.2 Hubschrauberlandeplatz der Bundespolizei

Im Rahmen der ,Ldrmmachbarkeitsstudie’ von Lairm Consult vom 25.06.2013 sind
die Immissionen der Hubschrauber bereits abgeprift worden. Die Studie kam zu
folgendem Ergebnis:
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7 ¢ Hubschrauberlandeplatz der Bundespolizei

Gemal der Aussagen der Bundespolizei [19] erfolgen von montags bis freitags je zwei
Starts und Landungen auf dem Hubschrauberlandeplatz. Am Wochenende finden in der
Regel entweder am Samstag oder am Sonntag ebenfalls je zwei Starts und Landungen
statt.

Die Bundespolizei nutzt an diesem Standort den Eurocopter EC 155 oder den Eurocopter
AS 332.

Aufgrund der wenigen Starts und Landungen sind Uber die Beurteilungszeitraum (tags
und nachts) keine relevanten dquivalenten Dauerschallpegel zu erwarten. Somit ergeben
sich fur das Plangebiet keine beurteilungsrelevanten Belastungen aus dem Fluglarm des
Hubschrauberlandeplatzes.

[19] Telefonat mit der Bundespolizei-Fliegerstaffel in Fuhlendorf (Kreis Segeberg),
05.07.2012;

Nach diesem Gutachten gab es keine Hinweise auf Beeintrachtigungen, die bei der
Studie nicht eingeflossen sind. Auf Grund des Ergebnisses wurde von einer weiteren
Prifung abgesehen.

Im Ubrigen stimmen die Annahmen der Studie mit der nun genannten Stellungnahme
nach wie vor Uberein. So wird ausgegangen von

= taglich zwei Starts und Landungen (sind. Ca. 1.500 Starts und Landungen pro
Jahr und damit weniger als 5.000 Starts und Landungen im Jahr, welche als
Grenze der Landeplatz-Fluglarmleitlinie gilt, ab dieser keine vereinfachten Prif-
verfahren mehr méglich sind),

= Starts und Landungen aus allen Richtungen, in Abh&ngigkeit vom Wind.

Das am dichteste gelegene Mischgebiet liegt ca. 110 m (nordwestliche Richtung)
entfernt vom Hubschrauberlandeplatz und ist durch den Bebauungsplan Nr. 54 ver-
bindlich abgesichert. Zu diesem besteht bereits ein ,Rechtsschutz des Nachbarn®
(vgl. BVerwG (14.2.1991 a.a.O., zitiert in Kohlhammer-Kommentar zum BauGB von
Briigelmann, Band 3, § 37, Dlirr, Oktober 2014, Rd.-Nr. 11). So heil3t es im letzten
Satz der Kommentierung:

,§ 37 Abs. 1 enthélt keinen Anhaltspunkt dafiir, dass dem éffentlichen Vorha-
bentrdger insoweit ein besonderer Freiraum eingerdumt werden soll, was
zwangsldufig nicht nur zu einer entsprechenden Einschrdnkung der Pla-
nungshoheit der Gemeinde, sondern auch zu einer Verklrzung des Rechts-
schutzschutzes der Nachbarn flihren wiirde.”

Eine &hnliche Rechtsprechung ist auch in neuen Urteilen abzulesen; siehe dazu VG
Minchens, Urteil vom 26. Juli 2011, Az. M 1 K 11.2226, Rd.-Nr. 26, Satz 2.

sNach § 17 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 5 BImSchG kénnen zur Erfillung der sich
aus dem Bundes-Immissionsschutzgesetzes und der auf seiner Grundlage er-
lassenen Rechtsverordnung ergebenden Pflichten gegeniiber bestandsge-
schitzten Anlagen Anordnungen getroffen werden. Wird festgestellt, dass die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft nicht ausreichend vor schadlichen Um-
welteinwirkungen oder sonstigen Gefahren, erheblichen Nachteilen oder er-
heblichen Belédstigungen geschditzt ist, sollen nachtrédgliche Anordnungen ge-

STADTPLANUNG A
kompakt

Seite 32 von 40

Plan: Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 54, 5. Anderung der Stadt Neustadt in Holstein
Stand: 16. Juli 2015


http://dejure.org/gesetze/BImSchG/17.html

troffen werden, § 17 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 5 BImSchG. Zustédndig fir den
Vollzug dieser Bestimmungen ist auch hier die Wehrbereichsverwaltung, § 1
Abs. 1 Nr. 1 der 14. BImSchV i. V. m. Rundschreiben des Bundesministers
der Verteidigung v. 12. Januar 1987 (zitiert nach Hansmann in Land-
mann/Rohmer a. a. O. § 59 BImSchG RN 19 m. w. N.).“

Somit regelt der § 37 BauGB durchaus eine andere baurechtliche Grundlage fur
Baugenehmigung des Bundes. Sie lasst es jedoch nicht zu, ohne Bertlicksichtigung
der jeweiligen Gegebenheiten zu bauen.

Das Plangebiet der 5. Anderung liegt 150 m entfernt von der Bundespolizei. Da der
bereits zu berlicksichtigende Abstand von 110 m nicht unterschritten wird und kein
héherer Schutzanspruch geplant ist, als der bereits bestehende (siehe Bebauungs-
plan Nr. 54), ist eine Einschrankung des Flugbetriebes der Bundespolizei nicht er-
kennbar.

3.3 Geriliche — Staube — magnetische Felder

Sltdwestlich des Plangebietes befindet sich ein Millheizkraftwerk, MHKW, des
Zweckverbandes Ostholstein. Das MHKW st eine nach BImSchG zugelassene und
standig Gberwachte Anlage. Gesundheitsgefahrdungen sind nicht bekannt und nicht
zu erwarten.

In unmittelbarer N&he der elektrifizierten Bahnstrecke der DB ist jetzt und auch in
Zukunft mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten
und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Auch
eventuelle Mieter auf genehmigten Baulichkeiten sind auf die Beeinflussungsgefahr
vor Nutzungsbeginn in geeigneter Weise hinzuweisen. Es obliegt dem Eigentiimer
fir Schutzvorkehrungen zu sorgen.

4 VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Stadtwerke Neustadt in Hol-
stein vorgenommen.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die Stadtwerke Neu-
stadt in Holstein aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch die Stadtwerke Neustadt in Hol-
stein. Das im Plangebiet anfallende Abwasser kann Uber eine Trennkanalisation der
stadtischen Klaranlage zugeleitet werden.

Das auf den Bau- und Verkehrsflachen anfallende Regenwasser wird in die beiden
Regenrlickhaltebecken geleitet und Uber diese, in gedrosselter Form, Uber eine
Trennkanalisation den zentralen Vorflutern zugeleitet. Das Plangebiet liegt im Ein-
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zugsbereich des Wasser- und Bodenverbandes Neustadter Binnenwasser. Es wird
darauf verwiesen, dass es sich hier um ein bestehendes, versiegeltes Gebiet han-
delt, welches an das zentrale Entwasserungssystem angeschlossen ist. Zuséatzliche
Problematiken durch erheblich mehr Regenwasser werden daher nicht erwartet.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fiir Umwelt, Natur und Fors-
ten des Landes Schleswig-Holstein , Technische Bestimmungen zum Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation (sieche Amts-
blatt fir S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

4.3 Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Stadt Neustadt in Holstein durch die "Freiwilligen Feuerweh-
ren Neustadt in Holstein" gewéhrleistet.

Laut Angaben der Stadt Neustadt in Holstein vom 08.01.2014 stehen in der Nahe
des Plangebietes folgende Hydranten zur Verfligung, die nach den aktuellen Mes-
sungen folgende maximale Léschwassermengen aus dem Trinkwassernetz bereit
stellen kénnen:

Nr. Lage Hydrantenart Leitung Leistung
in m¥h

583 Am Holm Unterflurhydrant | DN 32 PEHD 48 - 96
110 Am Holm Unterflurhydrant | DN 200 PVC > 192
202 Am Holm Unterflurhydrant | DN 200 PVC > 192
113 Am Holm Unterflurhydrant | DN 200 PVC > 192
591 Am Holm Unterflurhydrant | DN 200 PVC > 192
115 Am Holm Unterflurhydrant | DN 200 PVC > 192
175 An der Wiek Unterflurhydrant | DN 200 PVC > 192
376 An der Wiek Unterflurhydrant | DN 200 PVC > 192
375 An der Wiek Unterflurhydrant | DN 200 PVC >192

Diese Hydranten liegen im Umgebungsbereich von 300 m. Sie gewahrleisten die
Bereitstellung von mindestens 192 m3/h.

Nach dem ,Arbeitsblatt W 405" (Ausgabe Februar 2008) des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V., eingefihrt durch Erlass des Innenministeriums vom
30.08.2010, verdffentlichet im Amtsblatt flir Schleswig-Holstein 2010, Ausgabe
13.09.2010 Seite 648, betragt der Léschwasserbedarf mindestens fir das MI-2 Ge-
biet (GFZ 1,4) 192 m3 pro Stunden und fir die anderen Gebiete 96 md%h. Die
Léschwasserkapazitat von 192 m3 pro Stunde fir zwei Stunden ist vorhanden.

Die erforderlichen Nachweise werden im Rahmen der Projektplanung erbracht.
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Bild 9: Hydrantenplan der Stadt Neustadt in Holstein von Januar 2014

N R R\ T

Gemaf der Planung bleiben die jetzigen Bootslagerhallen bestehen und sollen auch
als solche genutzt werden, weiterhin soll ein Wohnmobilstellplatz mit bis zu 30 Plat-
zen moglich sein. Bootslagerhallen und ein belegter Wohnmobilplatz stellen bereits
einzeln erhebliche Brandlasten dar. Die direkte Lage an der Kiste erfordert auch die
Betrachtung der vorherrschenden Windverhéltnisse. Die Ausbreitungsgefahr eines
Brandes in diesen Bereichen ist erheblich und besonders zu betrachten, bauliche
MaBnahmen sind zwingend erforderlich. Zu beachten sind dazu, dass die Bootsla-
gerhallen nicht mit Brandmeldeanlagen ausgerUstet sind.

Vor diesem Hintergrund werden von Seiten der ,Freiwilligen Feuerwehren der Stadt
Neustadt in Holstein® folgende MaBnahmen dringend empfohlen:

1. Alle Gebaude im ausgewiesen Gebiet sind ausnahmslos mit einer harten Be-
dachung DIN 4102-7 zu versehen. Besonders ist hier auf die Widerstandsfa-
higkeit gegen eine Belastung mit Strahlungswarme und brennenden Bruch-
stlicken zu achten. Auf den Bau von Flachdachern wird verzichtet.

2. Die AuBenwénde der Gebdude missen ausnahmslos aus nichtbrennbaren
Baustoffen hergestellt werden.

3. Das mittig im Geltungsbereich gelegene Regenrickhaltebecken ist zu einem
Léschwasserteich auszubauen.

4, Zwei Loschwasserentnahmestellen sind oOstlich der Strafte ,Am Holm" zur er-
richten, hier soll eine Entnahme direkt aus der Ostsee erfolgen kénnen. Fir
notwendige Riegelstellungen, im Falle eines Brandes, sind groBe Mengen von
Wasser erforderlich, dies wurde zuletzt beim Brand der Halle 1 auf dem Ge-
lande der Ancora- Marina deutlich.

5. Alle Flachen sollen mit einer Achslast von 10 Tonnen befahrbar sein.

Diese Anmerkungen ergeben sich aus umfangreichen Erfahrungen der &rtlichen
Feuerwehr mit Schadenfeuern im Bereich von Campingplatzen und Einrichtungen

far Sportboote.
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Ohne bauliche MaBnahmen ist eine zielgerichtete erfolgreiche Rettung und Brand-
bekampfung nahezu aussichtslos, insbesondere wenn derartig hohe Brandlasten in
der unmittelbaren Umgebung vorhanden sind.

Daher wird eine Beachtung der g. MaBnahmen auf Ebene der Projektplanung drin-
gend empfohlen.

4.4 Millentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Neustadt in Holstein.

5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schéadliche Bodenveranderungen: GemaB § 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige MaB3 zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tung (BaustraBBen, Lageplatze u. &.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlage
von BaustraBBen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der BaumaBnahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zu-
standes der Flachen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht durchzufihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckm&Big und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufihren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Aufflllmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fUr die Verfullung oder Aufflllung mit Béden ist die Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln®.

Hinweis: Grundlage fur Auffullungen und Verfullungen bildet der , Verfillerlass" des
Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-
Holstein (Az. V 505-5803.51-09 vom 14.10.2003) in Verbindung der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft
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5.2

5.3

Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln —, (Stand 2003)".

Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen: GemaR § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutz-
behérde mitzuteilen.

Hinweis: Auf einigen Grundstiicken ist eine altlastrelevante Nutzung bestatigt, flr
die bereits Untersuchungen durchgefihrt worden sind. Bei BaumafBnahmen, insbe-
sondere 6stlich des Rickhaltebeckens auf den Flurstiicken 93/8 und 98/2 und auf
dem Flurstick 98/7, ist die Bodenschutzbehdrde zu beteiligen.

Fir die gesamte Flache ist nicht auszuschlieBen, dass kleinrdumig bodenfremdes
Material oder Bodenkontaminationen angetroffen werden, die gesondert zu entsor-
gen sind. In diesen Fallen ist ebenfalls die untere Bodenschutzbehérde zu beteili-
gen.

Besondere Aufmerksamkeit besteht insbesondere dann, wenn in der nérdlichen
Ecke des Flurstiickes 99/2 (Regenrickhaltebecken) sowie auf das Flurstlick 99/1
Bauarbeiten durchgeflhrt werden. Wie dem Punkt 2.2 zu entnehmen ist, sind in den
Bereichen Altablagerungen bekannt.

Archéologie

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 14 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstlckseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

Im Nahbereich sind jedoch archaologische Denkmale bekannt. Auf der Uberplanten
Flache ist daher mit arch&ologischer Substanz, d. h. mit archaologischen Denkma-
len, zu rechnen.

Es wird ausdriicklich auf § 15 DSchG wie folgt verwiesen: Wer Kulturdenkmale ent-
deckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der
oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner far die
Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grund-
stlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin
oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverénder-
tem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen
von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf
von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verférbungen in der natirlichen Bodenbeschaffen-
heit.
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5.4 Hochwasserschutz

Entsprechend dem Sachstand zur Umsetzung der ,Richtlinie Gber die Bewertung
und das Management von Hochwasserrisiken" — Hochwasserrichtlinie —
2007/60/EG sind alle Bereiche unter NN + 3 m entsprechend Art. 5 der Richtlinie als
potentiell signifikantes Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen worden.

Die Niederungsbereiche unter NN + 3,0 m im Uberplanten Bereich wurden, soweit
dies aus den mir vorliegenden Karten ersichtlich ist, als potentiell signifikantes
Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen. Entsprechende Darstellungen sollten in den
Bebauungsplan Gbernommen werden.

Die Planungsgebiete liegen in kleinen Teilbereichen in einem hochwassergefahrde-
ten Bereich und es besteht Uberflutungsgefahr bei Ostseehochwasser. Im Hoch-
wasserfall ist daher eine Wasser- und Wellenbelastung der baulichen Anlagen im
hochwassergefahrdeten Bereich nicht auszuschlieen.

Empfehlung: Es wird empfohlen der Hochwassergefahrdung Rechnung zu tragen
und die Griindungen erosionssicher gegen Untersplilung zu errichten sowie die
FuBbodenhdhen im Erdgeschoss fir Rdume zum dauernden Aufenthalt von Men-
schen auf NN + 3,50 m zu legen. In dem Sinne sollte auch die Nutzung eines Kel-
lers, soweit unterhalb von NN +3,50 m liegend, minimiert oder ganz ausgeschlossen
werden.

Darlber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuie-
rung der gefahrdeten Bewohner durch organisatorische und technische Vorsorge-
MaBnahmen seitens der Gemeinde und Dritter sichergestellt werden. Die Verflig-
barkeit und der Einsatz von Geraten zur RGumung von Gefahrenzonen und geféhrli-
chen oder gefahrdeten Gutern sollte entsprechende Berlcksichtigung finden.

Bei Unterschreitung der H6he von NN + 3,50 m sollten folgende Vorgaben in der
Projektplanung bertcksichtigt werden:

= entsprechende Vorgaben flr Sockel-, Briistungs- oder Schwellenhéhen, LUf-
tungseinrichtungen, Lichtschachte, etc.,

= besondere SicherungsmaBnahmen oder ein Verbot der Lagerung wasserge-
fahrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien, etc.),

= Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehaltern, Bauwerken,
etc. oder Méglichkeiten zur Flutung,

= besondere SicherungsmaBnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen
und Hausanschlissen,

=  Einrichtungen gegen Ruckstau in Ver- und Entsorgungsanlagen,

=  Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern,

= Vorkehrungen far AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingan-
gen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwas-
serschutzwande, Dammbalken, Sandsacke, etc.),

= Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspilung insbesondere
bei Glasfassaden, etc.,

= Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder héhengelegenen Sammel-
platzen auf mindestens NN + 3,00 m,

= Anhebung von ErschlieBungsstraBen nach ihnrem Niveau auf mindestens NN +
3,00 m,

= Errichtung von Gebauden auf Warften,

» R&ume mit gewerblicher Nutzung auf mindestens NN + 3,00 m.
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5.5

7.1

7.2

Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes

Zur Wahrung meiner Belange bitte ich Folgendes in den Plan aufzunehmen: Anla-
gen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemaB § 34 Abs. (4) des Bun-
deswasserstraBengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S.
962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsflihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzulassig. Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote,
gelbe, grune, blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende
oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet:

*= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsich-
tigt (§§ 25 und 26 BauGB).

Umlequng, Grenzregelung, Enteignung

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB sind nicht vorgesehen.

STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroBe
SO-Gebiet 2.330 m?
MI-Gebiet 27.800 m?
Versorgungsfldchen 3.240 m?
Verkehrsflache 1.650 m?
Gesamt 35.020 m? (3,5 ha)

Bauliche Nutzung

Wie dem Punkt 2.4 zu entnehmen ist, sind im Plangebiet theoretisch 89 neue Woh-
nungen maoglich.

Gemal dem ,Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)“ des Landes
Schleswig-Holstein gilt Neustadt in Holstein als ,Unterzentrum mit Teilfunktion eines
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Mittelzentrums. Gemani dem Ziel 2 unter Punkt 2.5.2 der Begrindung zum LEP sind
u. a. die zentralen Orte Schwerpunkte fir den Wohnungsbau. Dieser Anforderung
wird die Stadt Neustadt in Holstein gerecht.

8 KOSTEN FUR DIE STADT
Es entstehen der Stadt keine Kosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neustadt in Holstein hat die 5. Ande-
rung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 54, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 16. Juli 2015 als Satzung beschlossen
und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Siegel

Stadt Neustadt in Holstein, 25.08.2015 (gez. Dr. Tordis Batscheider)
Blrgermeisterin

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 54, 5. Anderung trat am 17.09.2015 in

Kraft.
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