BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 67

der Stadt Neustadt in Holstein

»Am Steilufer®

Verfahrensstand:

B §3(1) BauGB
N §4(1) BauGB
B §3(2) BauGB
O §3(3) BauGB
H §10 BauGB

Ausgearbheitet im Bauamt
der Stadt Neustadt in Holstein
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1. Grundlagen, Allgemeines

1.1 Lage, Geltungsbereich, GréBRe

Das Plangebiet liegt zwischen der Stadt Neustadt in Holstein und
dem Oristeil Pelzerhaken. Der Geltungsbereich erstreckt sich von
der ,Pelzerhakener Stralte im Norden bis zur Ostsee im Siden. Im
Osten wird er durch den Campingplatz ,Am hohen Ufer" und im
Westen durch den Campingplatz ,Seeblick® begrenzt. Die Grofte des
Plangebietes betrégt ca. 4,4 ha.

1.2 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert
durch Artikel 12 des UVP-Gesetzes vom 27.07.2001,

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

¢) die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in
der Fassung vom 10.01.2000 (GVOBI. Schi.-H. S. 47, ber. S.213),

d) die Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darsteliung des Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.i
Nr. 3 vom 22.01.1991).

1.3 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient ein Lageplan, der durch das Vermessungs-
biro Ruwoldt & Brining (Oldenburg i.H.) mit Datum vom 20.09.2002
nach ortlicher Vermessung und Katasterunterlagen gefertigt wurde.
Die Plangrundlage wurde als digitale Vektordatei erstelit.

1.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 67 entwickelt sich gréBtenteils aus der 20.
Anderung des Flachennutzungsplanes, die sich z.Zt. im Aufstel-
lungsverfahren befindet, In dieser Anderung wird das Plangebiet als
"Sondergebiet Camping mit Winterabstellung”, die Randbereiche zur
Ostsee und zur Pelzerhakener Stralte als Griinflache dargestellt.

1.5 Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Im  Ortsteil Pelzerhaken ist eine stadtebauliche Entwicklungs-
maRnahme geplant, die nicht nur die ehemals durch die Bundeswehr
genutzten Fiachen in Anspruch nimmt, sondern auch bisher als
Campingplatz genutzte Flachen. Als Ersatz fir die hier entfallenden
ca. 480 Standplatze sind mehrere Ersatzstandorte vorgesehen, die
die Camper aufnehmen socllen. Einer dieser Standorte ist die bisheri-
ge Freiflache zwischen den vorhandenen Campingplatzen ,Am ho-
hen Ufer' und ,Seeblick”. Hier sollen ca. 110 Ersatz-Standplatze
entstehen. Um den geeignetsten Ersatz-Standort zu finden, wurde
im Rahmen der 20. Anderung des F-Planes (s. Ziff. 1.4) eine ,ver-
gleichende Studie" in Auftrag gegeben. Diese untersucht 5 mégliche
Standorte im Bereich Neustadt-Pelzerhaken-Rettin und kommt zu
dem Ergebnis, dass die nunmehr Uberplante Flache die geeignetste
ist (s. Erlauterungsbericht zur 20, Anderung des F-Planes).
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1.6 bisherige Nutzung

Das Plangebiet wird z.Zt. landwirtschaftlich genutzt. Im zentralen
Bereich befindet sich ein Wohngebdude, das der klnftige Betreiber
des Campingplatzes selbst bewohnt, sowie ein Nebengebaude. Am
stidlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein (relativ schmaler)
offentlicher Badestrand und oberhalb des Steilufers ein 6ffentlicher
Wanderweg.

2. Begrindung zu den Planinhalten

2.1 Sondergebiet Campingplatz

Im Eingangsbereich des geplanten Campingplatzes ist flr das. An-
melde- und Sanitdrgebdude eine Uberbaubare Fléche festgesetzt.
Die mit 200 m? festgesetzte Grundflache reicht hierfir aus, da alle
Standplatze mit Trinkwasser versorgt und an das Schmutzwasser-
netz angeschlossen werden.

Im zentralen Bereich ist ein dlteres Wohngebaude vorhanden, wel-
ches bereits jetzt vom kinftigen Betreiber des Campingplatzes und
seiner Familie bewohnt wird, Um hier der Errichtung eines neuen
Betreibergebdudes zu ermdglichen, wird eine Grundflache von 800
m? festgesetzt.

Die maximale Anzahl und die Mindestgréfte der Standplatze (s. Text
Ziff. 5 u. 8) wird festgesetzt, um einen Qualitdtsstandard zu sichemn
und um zu gewahrleisten, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft
durch die festgesetzten MaRnahmen ausgeglichen werden.

2.2 Verkehr

2.2.1 ErschlieBung

Der Campingplatz wird von der ,Pelzerhakener Strae” her erschios-
sen, die Zufahrt ist bereits vorhanden. Zu Entsorgung der Mullsam-
melstelle ist eine separate Zufahrt vorgesehen. Die inneren Er-
schlielungswege werden mit Schotterrasen befestigt.

2.2.2 Ruhender Verkehr

Der Ruhende Verkehr soll dezentral auf den einzelnen Standplatzen
untergebracht werden. Nach § 6 Abs. 2 der Zelt- und Campingplatz-
verordnung vom 15.06.2001 ist flir je 25 Standplatze mindestens 1
Stellplatz flr Besucherinnen oder Besucher bereitzuhalten, bei 110
Standplatzen (s. textl. Festsetzungen Ziff. 1) wéren dies 5 Stell-
platze. Im Eingangsbereich des Campingplatzes sind 20 Stellplatze
fir Besucherinnen und Besucher geplant.

2.2.3 Gehwege

Im stdlichen Plangebiet ist der vorhandene Wanderweg, der sich
entlang der Ostseekiiste von Neustadt in Holstein Uber Peizerhaken
bis nach Rettin erstreckt, als FuBgéangerbereich festgesetzt. Von hier
besteht ein Zugang zum Campingplatz. 100 m westlich des Cam-
pingplatzes befindet sich ein &ffentlicher Gehweg (s. Ubersichts-
plan), der die Pelzerhakener Strafte mit dem Wanderweg verbindet.
Der Zugang zum Strand wird durch eine offentliche Treppe gewahr-
leistet, die den HBhenunterschied des Steilufers berwindet.
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2.3 Landschaftspflege

2.3.1 Griinordnungsplan / Eingriff - Ausgleich

Um zu gewdhrleisten, dass die landschaftspflegerischen Belange bei
der Pilanung ausreichend ber{icksichtigt werden, wurde ein Griinord-
nungsplan aufgestelit.

Die im Grunordnungsplan vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen
wurden in den Bebauungsplan (Planzeichnung und textliche Fest-
setzungen Ziff. 5 und 6) Gbernommen.

Der komplette Text der Ziffern 5.3 (Ausgleichsermittiung), 5.4 (Aus-
gleichsflachen) und 5.5 (Ausgleichsbilanz) des GOP ist als Anlage
dieser Begriindung beigefligt und somit Bestandteil der Begriindung.

Samtliche auf privaten Flachen vorgesehenen Eingiffe in Natur und
Landschaft werden durch AusgleichsmaRnahmen auf privaten Fi&-
chen ausgeglichen. Die entsprechende Zuordnung ist in Ziff. 8 der
textlichen Festsetzungen enthalten. Durch die festgesetzten Aus-
gleichsmalRnahmen wird ein volistdndiger Ausgleich der Eingriffe
erreicht.

2.3.2 Gewadsser- und Erholungsschutzstreifen

Gem. § 11 LNatSchG wird der Gewdsser- und Erholungsschutzstrei-
fen von baulichen Anlagen freigehalten. Zwar ist ein kieiner Teil die-
ses Streifens als ,SO Campingplatz” festgesetzt, dies steht der Frei-
haltung jedoch nicht entgegen: an der geplanten Parzellierung ist
ablesbar, dass die Wohnwagen oberhalb dieses Streifens angeord-
net werden kénnen und er somit von baulichen Anlagen freigehalten
wird,

2.3.3 Bauverbotsstreifen

Der Bauverbotsstreifen gem. § 80 LWasserG wird teilweise fur die
Campingnutzung in Anspruch genommen. Die erforderliche Aus-
nahmegenehmigung wird innerhalb des Bauleitplanverfahrens beim
ALR beantragt.

2.3.4 Kinderspielplatz

Nach der Zelt- und Campingplatzverordnung sind Kinderspielplétze
auf Campingplatzen nicht zwingend erforderiich; daher wird kein
spezieller Standort hierflr festgesetzt. Innerhalb der Grinflache siid-
lich des Campingplatzes sind jedoch ausreichend Spielmdglichkeiten
vorhanden.

3. Emissionen / Nutzungskonflikte

Nutzungskonflikte sind im Plangebiet sowie zu den angrenzenden
Gebieten nicht zu erwarten, da dstlich und westlich des geplanten
Campingplatzes bereits Campingplatze vorhanden sind, die Fldachen
nordlich des Plangebietes werden landwirtschaftlich genutzt.
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4. Ver- und Entsorgung

4.1 Wasserversorgung

Die zentrale Wasserversorgung erfolgt durch AnschluR an das
Trinkwassernetz der Stadtwerke Neustadt in Holstein. In der ,Pel-
zerhakener Strale” sind eine AZ-Leitung DN 300 und eine AZ-
Leitung DN 150 vorhanden. Alle neu geplanten Standplitze sollen
an das Trinkwassernetz angeschlossen werden.

4.2 Léschwasser

In der Néhe des geplanten Campingplatzes sind keine Hydranten
vorhanden. In der Mitte des Campingplatzes ist die Aufstellung ei-
nes Uberflurhydranten mit einer Leistung von mind. 48 m%¥h vorge-
sehen, dieser wird an das Trinkwassernetz angeschlossen (s. Ziff.
4.1). Keiner der Standplatze ist weiter als 115 m von diesem Hydran-
ten entfernt.

Zu sonstigen Fragen des Brandschutzes s. Ziff. 7.

4.3 Beseitigung des Schmutzwassers

Jeder Standplatz sowie die innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassigen Gebdude sollen an das Schmutzwassernetz angeschlos-
sen werden. Dazu soll das Schmutzwasser im freien Gefélle zum
tiefsten Geldndepunkt auf dem Campingplatz gefihrt und von hier
aus mittels einer zu erstellenden Pumpstation und Druckrohrieitung
zum Baugebiet ,Luskroog” gepumpt werden. Von hier aus wird das
Schmutzwasser im freien Gefélle zu der im ,Eschenweg” vorhande-
nen Pumpstation geflihrt und Gber eine vorhandene Druckrohrieitung
der zentralen Kidranlage der Stadt Neustadt in Holstein zugefihrt.

4.4 Beseitigung des Niederschlagswassers

Das auf den einzelnen Standplatzen sowie auf den Dachflachen der
Gebaude anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick
versickern.

Die allgemein anerkannten Regeln der Technik und die gesetzlichen
Bestimmungen (§§ 2-7 WHG, § 31 LWG i.V.m. der Landesverord-
nung uber die Anforderungen an die erlaubnisfreie Versickerung von
Niederschlagswasser in das Grundwasser vom 25.05.2002 (GVOBI.
S. 22) sind vor Baudurchfiihrung umzusetzen.

4.5 Stromversorgung

Die Versorgung des Campingplatzes mit elektrischer Energie erfolgt
durch die Stadtwerke der Stadt Neustadt in Holstein. Alle Standplat-
Ze sollen an das Stromnetz angeschlossen werden.

4.6 Gasversorgung
Eine Versorgung des Plangebietes mit Stadtgas ist nicht vorgese-
hen.

4.7 Fernmeldeanlagen
Die Versorgung des Plangebietes mit Fernmeideanlagen obliegt der
Deutschen Telekom.
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4.8 Millbeseitigung
Die Haus- und Sperrmullabfuhr obliegt dem Zweckverband Osthol-
stein.

5. Altlasten
Der Stadt Neustadt in Holstein sind innerhalb des Plangebietes kei-
ne Altlasten bekannt.

6. Bodenordnung

Sowohl die Fldchen des geplanten Campingplatzes als auch die
Ausgleichsflachen befinden sich in Privatbesitz. Bodenordnende
MafRnahmen sind nicht erforderlich.

7. Brandschutz

Die Hauptfahrwege auf dem Campingplatz entsprechen in ihrer Brei-
te und den Radien den Vorgaben der DIN 14090. Die Ubrigen Vor-
gaben dieser DIN (z.B. 10 t Achslast) sind bei der Bauausfiihrung zu
berlcksichtigen. Die Stichwege, die eine Lange von hochstens 60 m
haben, entsprechen den Vorgaben des § 4 Abs. 2 der Zelt- und
Campingplatzverordnung.

Der Campingplatz ist so gegliedert, dass sich in den einzelnen
Brandabschnitten max. 12 Standplatze befinden. Die Stichwege bil-
den gleichzeitig die Brandgassen (§ 11 Zelt- und Campingplatzver-
ordnung). Die Abstandsflachen sind freizuhalten (§ 7 Abs. 2 Zelt-
und Campingplatzverordnung).

Um die Sicherheit zu erhdéhen, wird fir Gebaude mit Aufenthalts-
raumen eine harte Bedachung festgesetzt (s. Text Ziff. 9).

Zur Léschwasserversorgung s. Ziff 4.2.

8. Kosten
Durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
67 entstehen der Stadt Neustadt in Holstein voraussichtlich keine
Kosten.

Die Kosten fiir die Herstellung des geplanten Campingplatzes incl.
der AusgleichsmaRRnahmen sind vom Betreiber des Campingplatzes
Zu tragen.

Neustadt in Holstein, den 19.01.2004 %

Der Blrgermeister
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