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1. Grundlagen, Planungsziele, Allgemeines

1.1 rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 77 liegt im sUdlichen
Teil der Stadt Neustadt in Holstein im Bereich Memelweg und Bran-
denburger Stralle. Die Grofle des Gebietes betragt ca. 0,5 ha.

1.2 Rechisgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplanes Nr. 77 gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27.08.1997, gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Ge-
setzes vom 05.05.2004 (BGBI. | S. 718), zuletzt gedndert durch
das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die In-
nenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 33186),

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

c) die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
Nr. 3 vom 22.01.1981).

1.3 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine amtliche Plangrundlage flir einen Be-
bauungsplan, die vom Vermessungsbiro Ruwoldt (Oldenburg) am
21.12.2009 eingemessen und am 13.01.2010 als DWG-Datei erstellt
wurde. Die das Anderungsgebiet umgebenden Bereiche wurden un-
verdndert aus der ALK Ubernommen. In der Brandenbruger StraRe
und im Memelweg wurden zusétzlich Hohen eingemessen.

1.4 bisherige Nutzung

Das Plangebiet wurde in den 1950-er und 1960-er Jahren entlang
dem Memelweg in einer Bautiefe mit Einfamilienhdusern bebaut. In
den rickwartigen Grundstlcksbereichen befinden sich ausschliellich
bauliche Nebenanlagen und Garagen.

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

Der Bereich des B-Planes Nr. 77 ist im Flachennutzungsplan aus
dem Jahre 1974 als ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) dargesteilt.
Anderungen des F-Planes wurden hier nicht vorgenommen.

1.6 beschieunigtes Verfahren

Der Bebauungsptan Nr. 77 wird im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB 2007 sind gegeben:

Der Bebauungspian dient der Nachverdichtung. Die Gréfie des Bau-
gebietes betrdgt ca. 0,5 ha. Bei der festgesetzten GRZ 0,20 ist eine
Grundflache von max. 1.000 m? mdéglich, also deutlich unter 20.000
m? (§ 13a (a) Ziff. 1 BauGB).
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Die Stadtverordnetenversammiung hat die Aufstellung im beschleu-
nigten Verfahren im Aufstellungsbeschluss am 09.07.2009 beschlos-
sen.

2, Anlass der Planung
2.1 Bebauungsplan Nr. 25/ § 34 BauGB (s. Aniage 2)

Der Bebauungsplan Nr. 25 wurde am 22.07.1980 ortsiiblich bekannt-
gemacht und danach auch angewandt. Aufgrund eines inzwischen
festgestellten Ausfertigungsfehlers kann dieser Plan jedoch in bau-
aufsichtlichen Verfahren nicht mehr angewandt werden.

Somit ist die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben z.7t.
gem. § 34 BauGB zu prifen.

2.2 Bebauungswiinsche

Anlass flr die Aufstellung des B-Planes Nr. 77 ist der Wunsch nach
einer Bebauung in zweiter Reihe zum Memelweg. Diese ist nach § 34
BauGB nichi zuldssig, da sich die Bauvorhaben hinsichtlich der Lage
auf dem Grundstiick nicht in die ndhere Umgebung einfiigen wiirden.
Um hier wieder Baurecht zu schaffen, wird der B-Plan Nr. 77 aufge-
stallf.

Diese Bebauungswiinsche in 2. Reihe entsprechen den stadtebauli-
chen Zielen der Stadt Neustadt in Holstein, in vorhandnen Baugebie-
ten eine Nachverdichtung zu erméglichen. Durch die Innenentwick-
lung werden die vorhandnen Infrastruktureinrichtungen besser aus-
gelastet und einer weiteren Inanspruchnahme bisherigen Auflenbe-
reichs und einer Zersiediung der Landschaft entgegengewirkt.

3. Inhalte der Planung
3.1 einfacher Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 77 sind Art und Man
der baulichen Nutzung, Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksfla-
chen festgesetzt. Da der B-Plan keine Festsetzungen Uber die értli-
chen Verkehrsflachen enthalt, handelt es sich um einen einfachen
Bebauungsplan®, in dessen Geltungsbereich sich die Zulassigkeit von
Vorhaben iny Ubrigen nach § 34 BauGB richtet. Da der B-Plan jedoch
zu allen gem. § 34 BauGB zu prifenden Parametern Festsetzungen
enthalt und das Gebiet erschlossen ist, erlibrigt sich eine Priifung ,im
Ubrigen” gem. § 34 BauGRB.

3.2 Artder Nufzung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind bereits Einfamilien-
hauser in erster Reihe vorhanden. Diese sollen weiterhin bestehen
bleiben. Zusdizlich sollen neue Gebaude in zweiter Reihe entstehen.

Sowohl im Plangebiet selbst als auch in der ndheren Umgebung fin-
den sich bisher ausschliellich solche Nutzungen, die in einem Rei-
nen Wohngebiet (WR) gem. § 2 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig
waren. Um jedoch ein Mindestmaf an Funktionsmischung zu ermég-
lichen — natiirlich unter der Voraussetzung, dass diese nicht zu Nut-
zungskonflikten filhrt — wird das Gebiet als Aligemeines Wohngebiet
(WA) fesigesetzt.
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3.3 Ma# der Nutzung

Die GRZ wird mit 0,25 festgesetzt, da so eine Bebauung erméglicht
wird, die den in der ndheren Umgebung vorhandenen Gebauden ent-
spricht.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird mit | festgesetzt, damit sich die
neue Bebauung in die in der naheren Umgebung vorhandene Einzel-
hausbebauung einflgt.

Die Firsthéhe wird auf 8,50 m begrenzt, da ansonsten trotz der fest-
gesetzien |-Geschossigkeit durch den Bau von mehreren Nicht-
Vollgeschossen Firsththen entstehen kénnten, die sich nicht in die
nahere Umgebunyg einfiigen wiirden. Die am Memelweg vorhande-
nen Gebdude weisen Firsthdhen von ca. 7,50 bis 8,00 m Uber dem
Bezugspunkt auf, mit 8,50 m werden also geringfligig héhere First-
hohen ermdglicht (diese wéren gem. § 34 BauGB als ,rahmeniber-
schreitende Vorhaben" zulassig). Als unteren Hohenbezugspunkt for
die geplanten Gebaude wird ein Schachtdeckel in der Brandenburger
stralle festgesetzt, da dieser ungefahr auf der Héhe der iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen liegt und eine exakte Héhenbestimmung
ermdoglichi.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da diese bei der fest-
gesetzten I-Geschossigkeit ohnehin der GRZ entspricht.

3.4 Bauweise

In dem Baugebiet sind ausschiieilich Einzelhauser zulassig, um im
Bereich der vorhandenen Bebauung den jetzigen Charakter zu wah-
ren und diesen auch auf die geplante Bebauung in zweiter Reihe zu
Ubertragen.

3.5 idberbaubare Grundstiicksfldchen

Im Bereich der vorhandenen Bebauung am Memelweg wird eine zu-
sammenhéngende (berbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, um
hier die Lage von evtl. Anbauten nicht zu sehr einzuschranken.

For die geplante Bebauung in den rickwartigen Grundstiicksberei-
chen werden einzelne Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesstzt,
da aufgrund der unterschiedlichen Lage (bedingt durch den jetzigen
Grundstlickszuschnitt und ein vorhandenes Garagengebaude) eine
Zusammenfassung nicht in Betracht kommt.

3.6 Gestaliung

Die Dachformen (Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Pultdéch) wer-
den gem. § 84 LBO feslgesetzt, um ein Mindestmal auch an gestal-
terischer Einfligung zu erreichen.

Auf weitere gestalterische Festsetzungen wird verzichtet, da die Be-
bauung am Memelweg bereits vorhanden ist und die geplante Be-
bauung in zweitsr Reihe vom éffentlichen Strallenraum kaum ein-
sehbar ist.
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3.7 verkehsliche Erschlieung

Zur Erschiielung der riickwartigen Grundstuéksbereiche sind mehre-
re Varianten denkbar:

v Die neu entstehenden Grundsticke werden als Pfeifenstiel-
grundstlicke ausgebildet, so dass sie in einer Breite von 3,00 m
an den Memelweg grenzen. in diesem Falle missten Abstands-
flachen der vorhandenen Geb3sude als Baulast gesichert werden,
da sie auf den Pfeifensticlen und somit auf den Nachbar-
grundstiicken liegen wirden.

= Den neu entstehenden riickwartigen Grundstiicken wird ein GFL-
Recht zu Lasten der vorderen Grundstiicke eingeraumt. Diese
Variante ist im B-Plan festgesetzt.

» Sofern die Grundstiicke nicht geteilt werden, sondern in den
rlckwértigen Bereichen der jetzigen Grundsticke weitere Ge-
baude errichtet werden (zwei Einzelhauser auf einem Grund-
stlick), sind die Grundstilcke wie bisher erschlossen.

4. Entwicklung aus dem F-Plan (s. Anlage 1)

Zur F-Plan-Darstellung s. Ziff. 1.5. Eine Anderung des F-Planes ist
nicht erforderlich, da der B-Plan Nr. 77 sich aus der Urfassung des F-
Planes aus dem Jahre 1974 entwickelt, dort ist das Wohngebiet als
Allgemeines Wohngebiet' (WA) dargestelit. Entsprechend wird es im
B-Plan Nr. 77 festgesetzt. Weitere Darstellungen enthalt der F-Plan
in diesem Bereich nicht.

5. Landschafisoflege
5.1 Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Da der B-Plan Nr. 77 im.beschleunigten Verfahren aufgestellt wird,
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des B-Planes zu erwar-
ten sind, als i Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Ziff. 4
BauGB).

5.2 Umwelithericht

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich, da der B-Planes Nr. 77 im
beschieunigien Veifahren aufgestellt wird (s. Ziff. 1.6).

B. sonstige Erduterungen
6.1 Ver- und Enfsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie
die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers obliegen
den Stadtwerken Neustadt in Holstein. Ver- und Entsorgungsanlagen
sind im &ffentlichen Bereich vorhanden. Die jetzige Ableitmenge der
hestehenden Bebauung darf aufgrund der gegenwartigen Aufnahme-
Kepazitdt des ffentlichen Niederschlagswasserkanals in der Strafle
Memelweg" nicht erhéht werden. Das hat zur Folge, dass unter Be-
ricksichtigung einer zusatzlichen Bebauung in diesem Gebiet ggf.
eingé Rilckhaltung fir Niederschlagswasser auf den betroffenen
Grundstiicken erstellt werden muss. Die Ableitung des Schmutzwas-
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sers und auch des Niederschlagswassers im Hinblick auf die neuen
Grundstlicke ist Uber die vorhandenen Grundstiicksanschliisse der
vorliegenden Hauser vorzuriehmen. Dafiir ist die grundbuchliche Si-
cherung der entsprechenden Leitungsrechte erforderlich.

Das auf den versiegelten Grundstiicksflaichen anfallende Nieder-
schlagswasser wird Uber entsprechende Kanéle in ein Regenrlckhal-
tebecken und von dort dosiert in die Saalbek abgefiihrt.

Das in dermn Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird im freien Ge-
falle sowie Uber Pumpstationen und Druckrohrleitungen dem stadti-
schen Klarwerk zugefihrt.

Die Mullentsorgung obliegt dem Zweckverband Ostholstein (ZVO).
Die Fahrzeuge konnen alle Grundstiicke bzw. die mit GFL-Rechten
zu belastenden Flachen direkt anfahren.

6.2 Lischwasser

Im Plangabiet sind mehrere Hydranten vorhanden, welche die
L.oschwasserversorgung sicherstellen, diese sind in der Planzeich-
nung dargasieilf:

Mr. |Lage Hydrant |Leitung Leistung
112 | Memelweg Unterflur |DN 100 PVC | 96 — 192 m¥h

187 | Brandenburger Str.  |Unterflur |DN 100 GG 96 — 192 m*/h

189 | Brandenburger Str. | Unterflur |DN 100 GG 96 — 192 m%h

508 | Memelweg Unterflur [DN 100 PVC | 96 — 192 m?h

Tabelle 2: Hydranten

Nach dem ,Arbeitsblatt W 405" (Ausgabe Juli 1978) des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. betragt der Loschwasser-
bedar’ 92 m%h. Disser Bedarf kann durch die vorhandenen Hydran-
ten flr einen Zeitraurn von mehr als 2 Stunden gedeckt werden.

6.3 Nutzungskonflikte

Nutzungskonflikte sind weder innerhalb des Anderungsgebietes noch
zu den henachbarten Gabieten zu erwarten, da es sich bei diesen um
faktische WR-Gebiete handelt.

6.4 Kosien, Finanzierung

Durch die Aufstellung des Bebauungsolanes Nr. 77 "entstehen der
Stadt Neustadt in Holstein — auler den Kosten fir die Planaufstellung
-- keine Kosten.

Neustadt in Holstein,
cen 30.06.2040

Der Biurgermeister
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