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1.2

Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neustadt in Holstein hat in ihrer Sitzung am
23.11.2008 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 75 aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
e das Baugesetzbuch (BauGB),
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO),
e die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) und
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage fiir den rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient der Katasterplan
(M 1:1.000) bereitgestellt und ergdnzt durch topografische Einmessungen vom 01.03.2018
durch das Vermessungsbiiro Holst und Helten, Bad Schwartau.

Hinweise zum Verfahren

Mit dem Bebauungsplan sollen das Nachverdichtungs- und Innenentwicklungspotential eines
bestehenden Gewerbegebietes sinnvoll genutzt werden. Das Gebiet ist heute bereits iber-
wiegend bebaut und versiegelt und wird nach § 34 BauGB beurteilt. Es wird keine Aul3enent-
wicklung durch den Bebauungsplan vorbereitet.

Vor diesem Hintergrund strebt die Stadt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an. Die Baugebiete (Gewerbe-
gebiete und sonstiges Sondergebiet) im Geltungsbereich haben eine Gesamtflache von ca.
77.000 gm. Unter Beriicksichtigung einer zukiinftigen GRZ von max. 0,8 wiirde der Bebau-
ungsplan eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNV von max. rund 62.000 gm zulassen. Sie
liegt demnach unterhalb des maximalen Schwellenwertes von 70.000 gm, wonach die Auf-
stellung im beschleunigten Verfahren - nach Vorpriifung des Einzelfalls - zulassig ist.

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB wurde deshalb eine Vorpriifung des Einzelfalls durch-
gefihrt (vgl. Anlage). Nach dem § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB sollen bei der Vorpriifung des
Einzelfalls betroffene Behorden beteiligt werden. Dies erfolgt im Rahmen der friihzeitigen Be-
hordenbeteiligung nach § 4(1) BauGB.

Im Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls kommt es durch den Bebauungsplan Nr. 75 vo-
raussichtlich nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen. Der Bebauungsplan kann im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Weitere Bedingungen, die bei der Aufstellung im beschleunigten Verfahren einzuhalten sind,
werden im § 13 a Abs. 1 Satz 3 und Satz 4 BauGB genannt:

e Der Bebauungsplan darf nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriinden, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nach dem Gesetz tiber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen. Diese Bedingung wird eingehalten.

e Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vo-
gelschutzgebiete diirfen nicht beeintrachtigt werden. Entsprechende Schutzgebiete
werden nicht beeintriachtigt.

e Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
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Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.
Dies ist im beim Bebauungsplan Nr. 75 nicht der Fall.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung
eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB, der Angabe (ber die Verfligbarkeit von umweltbezogenen Informationen nach § 3
Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

Da es sich im vorliegenden Fall um das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
2 BauGB (Fallkonstellation Grundflache 20.000 m? - 70.000 m?) handelt, sind die Eingriffe in
Natur und Landschaft, die sich erst aus der Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben, auszu-
gleichen. Es wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vorgenommen und der Kom-
pensationsbedarf ermittelt.

Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Die Bearbeitung des Bebauungsplans sowie der im Rahmen der Aufstellung erstellten Fach-
gutachten erfolgte durch:

e Ausarbeitung des Bebauungsplans:
Architektur + Stadtplanung, Hamburg.

e StraBBenvorplanung:
Benthien Planungs- und Ingenieurgesellschaft, Neustadt in Holstein

e Schalltechnische Untersuchung:
Larmkontor GmbH, Hamburg

e Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung mit Biotoptypenkartierung:
Gesellschaft fir Freilanddkologie und Naturschutzplanung mbH, Molfsee

Geltungsbereich, Bestand und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich westlich der Siedlungslage und nordwestlich des Neustadter Ha-
fens. Es ist iberwiegend mit Gewerbebetrieben bebaut und durch Betriebs- und grof3e Stell-
platzflichen stark versiegelt. In den letzten Jahren haben sich neben einem Sonderposten-
markt auch Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment so-
wie ein Schnellrestaurant angesiedelt. Ein Grundstiick ist untergenutzt.

Es wird durch die Eutiner StraRe (L309) und Sierksdorfer Stral3e im Westen sowie Bahnflichen
inkl. der Gleistrasse Puttgarden - Liibeck im Osten begrenzt. Im Siiden wird das Plangebiet
durch die StraBBe ,Industrieweg” begrenzt.

Der Geltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine entsprechende Signatur
festgesetzt und umfasst eine GroBe von ca. 7,9 ha.

Direkt stdlich an das Plangebiet grenzen weitere Gewerbeflachen an, die durch den recht-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 80 ,Beiderseits des Industriewegs” als Gewerbegebiete festge-
setzt sind.

Ostlich der Bahnlinie befinden sich weitere Gewerbeflichen, ein iberwiegend durch die
Wohnbebauung ,Am Holm"“ geprigtes Mischgebiet (Bebauungsplan Nr. 54, 5. Anderung) so-
wie der Neustiddter Hafen / Jachthafen.

Westlich der Eutiner StraRe (L309) sind landwirtschaftlich genutzte Flichen im Ubergang zur
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offenen Landschaft vorhanden, die durch Knicks gegliedert sind.

Nordwestlich befinden sich 3 Wohngebaude entlang der Eutiner Stral3e. Norddstlich des Plan-
gebiets und durch die Bahntrasse getrennt, befindet sich, neben einigen weiteren gewerbli-
chen Betrieben beidseitig entlang der Eutiner StraBe auch vereinzelt Wohnbebauung.

Das Plangebiet wird insbesondere am 6stlichen Rand entlang der Bahntrasse durch Geholze
eingefasst. Aber auch zwischen den einzelnen Grundstiicken im Norden des Geltungsbereichs
befinden sich zum Teil Gehdlzreihen und einzelne Baume.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75 wird um die Flachen der Eutiner Straf3e
(L309), die flir die Herstellung der Linksabbiegespur erforderlich sind, erginzt. Bisher sollte
der Umbau der Eutiner StraRe Uber ein eigenstindiges Bebauungsplanverfahren (B-Plan Nr.
89) planungsrechtlich vorbereitet werden. Dieses Verfahren wird von Seiten der Stadt nicht
mehr fortgefiihrt.

2 Anlass und Ziel

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 sind der Bedarf nach Gewerbegrund-
stlicken und die vermehrten Anfragen nach Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Die Stadt
sieht flir den Geltungsbereich ein Planungserfordernis gema § 1 Abs. 3 BauGB, um zukiinftig
eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Sinne der Stadt vornehmen zu kdénnen.

Derzeit ist das Plangebiet dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit von baulichen Vorhaben erfolgt auf der Grundlage des § 34 BauGB. Die Entwick-
lung des Plangebietes ist in den letzten Jahren beziiglich der Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben nicht entsprechend der Zielsetzung des Einzelhandelskonzepts vollzogen.

Das Plangebiet ist Bestandteil der Gewerbegebiete, die sich westlich der Siedlungslage in
Richtung der Autobahnzufahrt ,Neustadt i.H.-Mitte“ entwickelt haben. Mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes kann die Stadt Fehlentwicklungen beziiglich des Einzelhandels ver-
hindern und das vorhandene Nachverdichtungspotenzial im Sinne einer nachhaltigen Innen-
entwicklung ausnutzen.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 75 ist es zum einen, die gewerblich genutzten Flachen langfris-
tig planungsrechtlich zu sichern und zum anderen die Einzelhandelsentwicklung im Sinne des
stadtischen Einzelhandelskonzeptes differenziert zu regeln. Daneben soll das Plangebiet im
Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung intensiver ausgenutzt werden.

3 Ubergeordnete Planungen

Regional- und Landesplanung

Gemal dem § 1 Abs. 4 BauGB ist die stadtische Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2021 (LEP
2021) bildet zusammen mit dem Regionalplan fiir den Planungsraum Il (2004) den (iberge-
ordneten Planungsrahmen. Derzeit werden die Regionalplane neu aufgestellt.

Landesentwicklungsplan
GemaR der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans (2021) liegt die Stadt Neustadt in
Holstein auf der Landesentwicklungsachse ,von Hamburg entlang der Bundesautobahn 1 (iber
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Liibeck und Puttgarden Richtung Kopenhagen und Malmé“. Diese ... sollen zur Verbesserung der
rdumlichen Standortbedingungen sowie zur Stdrkung der Verflechtungsstrukturen im Land beitragen”
und,.... Orientierungspunkte fiir potenzielle (iberregionale Standorte fiir Gewerbegebiete sein (Kapitel
3.7).

Die Stadt ist zudem als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums im landlichen
Raum ausgewiesen. Gemal Kapitel 3.1.2, Ziel 2 Gben ,Unterzentren mit Teilfunktionen von Mit-
telzentren ... fUr die Nahbereiche mehrerer Idindlicher Zentralorte, Unterzentren oder Stadtrandkerne
mindestens teilweise Versorgungsfunktionen fiir die Deckung des Bedarfs mit Giitern und Dienstleis-
tungen des gehobenen Bedarfs aus und sind in dieser Funktion zu stérken und weiterzuentwickeln“.2

Und als Grundsatz wird formuliert: ,Sie sollen in Teilrdumen des Landes, die wegen ihrer peripheren
Lage, ihrer grofsen Entfernung zu Mittel- und Oberzentren oder deren schwieriger Erreichbarkeit nur
unzureichend versorgt sind, das Angebot auf der mittelzentralen Ebene ergdnzen. Dieses soll sich an
der Ausstattung von Mittelzentren orientieren®.

Die Stadt Neustadt i.H. liegt in einem Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum. Diese
Bereich sollen als ,, ... regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkte in den Idnd-
lichen Rdumen gestdrkt werden und dadurch Entwicklungsimpulse fiir den gesamten Iéindlichen Raum
geben.“

Ein Aspekt der bei der Festsetzung von Gewerbegebieten als Art der baulichen Nutzung eine
bedeutende Rolle spielt, ist die Steuerung des Einzelhandels. Der LEP 2021 steuert im Kapitel
3.10 ,Einzelhandel” tiber Ziele und Grundsitze die Ansiedlung von groRflachigem Einzelhan-
del. Hierbei ist vor allem das in Ziffer 7 definierte Ziel zu beachten:

,Durch geeignete bauleitplanerische Darstellungen und Festsetzungen ist sicherzustellen, dass in sol-
chen stddtebaulichen Lagen, in denen Kern- oder Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Ab-
satz 3 BauNVO nach den Zielen dieses Abschnitts nicht dargestellt und festgesetzt werden diirfen,
keine Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben im rdumlichen Zusammenhang entstehen, von
denen Wirkungen wie von Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen kénnen“. >

In der textlichen Festsetzung 1.0 ,Art der baulichen Nutzung” wird dieses Ziel umgesetzt, in
dem Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausge-
schlossen werden.

Allgemein zulassig, d. h. ohne Einschrankungen bzgl. der zulassigen Sortimente, sind lediglich
Verkaufsstellen von ansassigen Handwerks- oder Produktionsbetrieben. Voraussetzung dafiir
ist, dass die Verkaufsstelle in einem engen Bezug zu dem jeweiligen Betrieb steht, d. h. dass
ein rdumlicher Zusammenhang und ein Zusammenhang zu der auf dem Betriebsgrundstiick
stattfindenden Produktion oder der durch den Betrieb angebotenen Handwerksdienstleitung
bestehen muss.

Gemal dem Landesentwicklungsplan liegt die Stadt aufgrund ihrer attraktiven Lage am Ost-
seeufer in einem Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung. Mit dem Bebauungsplan Nr.
75 wird ein Teil des seit Jahrzenten bestehenden gréten zusammenhiangenden Gewerbege-
biets der Stadt Neustadt i.H. tGiberplant. Vor diesem Hintergrund sind keine Auswirkungen auf
die Zielsetzung dieses Schwerpunktraumes zu erwarten. Die touristische Entwicklung

! Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021, Kap. 2.5, S. 94

2 Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021, Kap. 3.1.2,2 Z, S. 108
3 ebenda, Kap. 3.1.2, G, S. 108

4 ebenda, Kap.2.4,2G,S. 90

5 vgl. ebenda, Kap. 3.10,7 Z, S. 160
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vollzieht sich an anderer Stelle im Stadtgebiet.

Regionalplan

Im Regionalplan Planungsraum Il (2004) ist die Stadt Neustadt i.H. bereits mit Stadt- und Um-
landbereich in landlichen Raumen sowie als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums ausgewiesen. Dazu heif3t es:

,Die Stadt- und Umlandbereiche sollen als bedeutende Siedlungs-, Versorgungs- und Arbeitsmarkt-
schwerpunkte zur Stédrkung des ldndlichen Raums weiterentwickelt werden. lhre Entwicklungsim-
pulse sollen in den gesamten umliegenden Raum ausstrahlen. Insbesondere die siedlungsstrukturelle,
aber auch die wirtschaftliche und infrastrukturelle Entwicklung sollen innerhalb der Stadt- und Um-
landbereiche im Rahmen der interkommunalen Zusammenarbeit und im Interesse einer 6kologisch,
6konomisch und sozial ausgewogenen Entwicklung der Teilrdume erfolgen.“

Weiter heil3t es zur Funktion als zentraler Ort:

,Die zentralen Orte einschliefSlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung.
Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zu-
kiinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen
Bauflédchen gerecht werden.”

Dartiiber hinaus wird fiir die Stadt Neustadt i.H. im Norden des Stadtgebiets das Naturschutz-
gebiet ,Neustddter Binnenwasser” ausgewiesen. Ebenfalls im Norden sowie im Siiden und
Osten werden jeweils regionale Griinzlige ausgewiesen. Der Jachthafen 6stlich des Plange-
biets wird zudem als regional bedeutsamer Hafen benannt. Siidlich des Plangebiets gibt es
eine zentrale Abfallentsorgungsanlage.

Diese Ausweisungen werden durch den Bebauungsplan Nr. 75 nicht tangiert, da die Anderung
lediglich bereits bebaute Flachen im Innenbereich umfasst.

¢ Regionalplan fiir den Planungsraum Il, Fortschreibung 2004, Ziffer 4.4 Abs. 2, S. 20
7 Regionalplan fiir den Planungsraum Il, Fortschreibung 2004, Ziffer 6.1 Abs. 3, S. 41
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Plankarte des Regionalplanes Planungsraum Il (2004), in Rot die Lage des Plan-
gebietes

Zusammenfassend sind der Bebauungsplan und die darin getroffenen Festsetzungen an die
Ziele der Raumordnung gemal? § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

Auch wenn fiir das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 75 der rechtsgiiltige Regi-
onalplan von 2004 fiir den Planungsraum Il als Grundlage dient, soll an dieser Stelle vollstan-
digkeitshalber erwahnt werden, dass das Ministerium fiir Inneres, Kommunales, Wohnen und
Sport als Landesplanungsbehoérde derzeit die Regionalplane neu aufstellt. Da im Zuge der
Neuaufstellung die Planungsraume neu geordnet wurden, liegt die Stadt Neustadt i.H. nun im
Planungsraum IlI.

Der 3. Entwurf des Regionalplanes 2025 fiir den Planungsraum Ill war von Ende April - Ende
Juni 2026 in der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden. Die in diesem Regionalpla-
nentwurf festgelegten Ziele sind bereits jetzt als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu
beriicksichtigen.

Im Entwurf des Regionalplanes wird die Stadt Neustadt i.H. weiterhin als ,Stadt- und Umland-
bereich im landlichen Raum“ und als ,Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums*
ausgewiesen. Des Weiteren weist der Entwurf die Stadt weiterhin als ,Schwerpunktraum fiir
Tourismus und Erholung” aus.

Neu ist die Ausweisung der Ostseeuferbereiche der Stadt Neustadt i.H. sowie des Neustadter
Binnenwassers als Voranggebiet fiir den Kiistenschutz und die Klimafolgenanpassung im Kis-
tenbereich.

Grundsatzlich widerspricht die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 auch nicht den Zielen
der Raumordnung, wie sie im 3. Entwurf des in Neuaufstellung befindlichen Regionalplans
definiert sind.
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Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2030 der Stadt Neustadt in Holstein mit der Neuaufstel-
lung von 2015 stellt in der aktuellen Fassung von 2020 fiir den Grof3teil des Geltungsbereichs
gewerbliche Bauflachen dar. Lediglich fiir die Flache des groflachigen Einzelhandels ,Son-
derpostenmarkt Jawoll“ wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzel-
handel dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 75 folgt dieser Darstellung und setzt als Art der baulichen Nutzung
fiir das Plangebiet Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO fest. Fiir die Flache des o. g. Einzelhan-
dels wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Eutiner StraBe (L309) wird im Fliachennutzungsplan als Fliche fur den
Uberortlichen Verkehr dargestellt. Der Bebauungsplan setzt fiir den, im Geltungsbereich be-

findlichen Teil der Eutiner StralRe, 6ffentliche Stra3enverkehrsflachen fest.
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Abbildung 2: Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt in Holstein mit Geltungsbereich des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 75 in rot

Der Bebauungsplan Nr. 75 entspricht somit dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
und ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Stadtebauliche Festsetzungen

4.1 Artder baulichen Nutzung

4.1.1 Gewerbegebiete

Im Geltungsbereich werden entsprechend der Zielsetzung und der Anforderungen des Be-
stands Gewerbegebiete gemal3 § 8 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der schiitzenswerten Nutzungen in der Umgebung des Geltungsbereiches wurde
auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung eine nutzungsbezogene Emissions-
kontingentierung im Plangebiet vorgenommen, die zu der Unterteilung der Gewerbegebiete
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GE 1 bis GE 4 gefuihrt haben. Weitere Details bezliglich der erfolgten Kontingentierung sind
dem Kapitel 6 ,Emissionen und Immissionen“ zu entnehmen.

Einzelhandel

Auf der Grundlage der oben genannten landesplanerischen Ziele und Grundsatze zur Entwick-
lung und Steuerung des Einzelhandels sowie des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts
2025 (EHK 2025) werden Festsetzungen zur Begrenzung des Einzelhandels getroffen.

Die Stadt Neustadt i.H. verfolgt gemaB des 2025 fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes
folgende Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung: 8

= Sicherung der Versorgungsfunktion als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums und
touristische Destination

o Stdrkung der Innenstadt gegenliber dezentralen Standorten, d. h. keine Ansiedlungen
bzw. Erweiterungen grofsfldchiger Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment au-
Rerhalb der Innenstadt

o Sicherung der Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarf fiir die Gemeinden des
Nahbereichs

o Ausbau der mittelzentralen Teilfunktion durch Sicherung der Versorgungsfunktion
fuir die Gemeinden des Mittelbereichs im mittel- und langfristigen Bedarf

= Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs
o Sicherung und Stdrkung der Nahversorgungsstandorte
o ggf. Ausbau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels*

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erarbeitet ein Sortimentskonzept, in dem
eine Sortimentsliste die ,ortsspezifisch die nahversorgungs- und zentrenrelevanten bzw. nicht zen-
trenrelevanten Sortimente (definiert) und ... damit als Grundlage fiir die bauplanungsrechtliche Beur-
teilung grof3fléichiger Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels (dient®).

Des Weiteren werden in einem Standortkonzept die Festlegung und Begriindung des zentra-
len Versorgungsbereiches sowie auf dieser Grundlage standort- und branchenspezifische
Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung definiert.

e In der Zentren- und Standortstruktur wird in der historischen Altstadt um den Markt,
entlang der BrickstraBe, Kremper StraRe und HochtorstraBe der zentrale Versor-
gungsbereich festgelegt.

e Des Weiteren werden zur Erganzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversor-
gungsstandorte definiert, die nachweislich ,... zur Verbesserung der verbraucher- oder
wohnortnahen Versorgung fiihren. ... Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem
Schutz zentraler Versorgungsbereiche, libernehmen aber eine fiir die verbrauchernahe
Grundversorgung wesentliche Versorgungsfunktion®.*°

e Die Fachmarktlagen an der Retiner Stra8e sowie an der Eutiner Straf3e / Sierksdorfer
StraBBe (hier liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75) werden als dritte
Standortkategorie definiert. Sie dienen der Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

8 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Neustadt in Holstein, GMA, 2025, S. 37
? Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Neustadt in Holstein, GMA, 2025, S. 37
10 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Neustadt in Holstein, GMA, 2025, S. 43
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Neustadt in Holstein

Auf der Grundlage des Sortiments- und des Standortkonzeptes werden fiir die einzelnen
Standortkategorien Empfehlungen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung formuliert!*:

Zentraler Versorgungsbereich

e Fur diese Kategorie werden keine Einschrankungen formuliert. Es sind kleinflachige
und grofB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem, zentrenrele-
vantem und nicht-zentrenrelevantem Sortiment zuldssig. Drogeriemarkte sollen nur
im zentralen Versorgungsbereich zuglassen werden.

Nahversorgungsstandorte

e Hier sind grofB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevantem
Sortiment zuldssig. Durch ein Vertraglichkeitsgutachten ist dann zu priifen, dass keine
negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.
Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment sind
uneingeschrankt. Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsagglomerationen (Lebensmit-
telmarkt mit Fachmarkten) ist ebenfalls ein Vertraglichkeitsgutachten erforderlich.

Fachmarktlagen mit gro3flaichigem nicht-zentrenrelevantem Sortiment

e Diese Lagen sollen die in Teilen durch die Raumordnung zugewiesene mittelzentrale
Funktion sichern und unterstiitzen. In diesen Lagen soll die Ansiedlung der Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment konzentriert werden. Beste-
hende Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment genie8en je-
doch Bestandsschutz.

e Eine Ansiedelung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten soll zum Schutz der, nach § 1 Abs. 6 BauGB zu schiitzenden zentralen Versor-
gungsbereiche, an diesen Standorten ausgeschlossen werden.*?

Legende

Abbildung 3: Zentrenstruktur in Neustadt in Holstein
(Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Neustadt in Holstein, GMA Ge-
sellschaft fuir Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg)

11 vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Neustadt in Holstein, GMA, 2025, S. 56 ff.
12 ebenda, S. 57
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Neustadt in Holstein

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.75 liegt im Bereich der Fachmarktlage ,Eutiner
StralRe / Sierksdorfer StraRe (Gewerbegebiet)“. Die o. g. Zielsetzung ist ein besonderer stad-
tebaulicher Grund und rechtfertigt es, Einzelhandelsbetriebe einzuschranken und damit die
Anwendung des § 1 Abs. 9 der BauNVO. In der textlichen Festsetzung 1.1.1 wird festgesetzt,
dass in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten grundsatzlich nicht zulassig sind.

Fir in den Gewerbegebieten ansassige Handwerks- und Produktionsbetriebe sind Verkaufs-
stellen jedoch zulassig, wenn es sich um Verkaufsstatten fir selbst produzierte und bearbei-
tete Produkte (Annexhandel) handelt. Voraussetzung dafiir ist, dass die Verkaufsstelle in ei-
nem engen Bezug zu dem jeweiligen Betrieb steht, d. h. dass ein rdumlicher Zusammenhang
und ein Zusammenhang zu der auf dem Betriebsgrundstiick stattfindenden Produktion oder
der durch den Betrieb angebotenen Handwerksdienstleitung bestehen und dieser in ihren Di-
mensionen untergeordnet sein muss. Diese Ausnahmemoglichkeit fiir die Fachmarktlagen
wird explizit in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes formuliert!s.

Um die bestehenden Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet im Rahmen des Bestandsschutzes
zu sichern, sind Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timent, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits im Plangebiet vorhanden und bau-
rechtlich genehmigt sind, weiterhin zulassig.

Dartber hinaus soll eine Modernisierung oder ein Neubau dieser Betriebe innerhalb der be-
stehenden Gebaudekubatur moglich sein. Dabei darf die genehmigte Grundflache um 15%
erweitert werden, wenn diese der Unterbringung technischer Gebiudeausriistung, 6kologi-
sche Einrichtungen (z. B. Photovoltaik, Batteriespeicher, Ladeinfrastruktur) oder betriebsor-
ganisierter Bereiche (z. B. Liefer- und Kommissionierbereiche, Schleusen, Rampen, Abholsta-
tionen) dienen. Eine Erhéhung der Verkaufsflache ist jedoch nicht zulassig.

Folgende Sortimente werden in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzept als nahversor-
gungs- und zentrenrelevant definiert:

e Sanitdtshauswaren, Blicher, Papier / Blirobedarf / Schreibwaren, Spielwaren, Bastelartikel,
Bekleidung, Wdische und Bekleidungsaccessoires, Bettwdsche, Bettwaren, Wolle, Kurzwaren,
Handarbeiten, Stoffe, Schuhe, Lederwaren, Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe,
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Korbwaren, Wohnaccessoires, Antiquitdten,
Kunstgegenstdnde, Bilder / Rahmen, Heimtextilien, Haus-/Tischwdsche, Gardinen / Zubehor,
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerdteakustik, Fahrrdder/Zubehdr, Musikalien, Musikinstru-
mente, Baby-/Kinderartikel, Telekommunikation, Foto, Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
trdnke, Reformwaren, Drogerieartikel, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel, Apothekenwa-
ren, Zeitungen, Zeitschriften, Schnittblumen, Topfblumen im Innenbereich

Einzelhandelsbetriebe zum Verkauf von nicht-zentrenrelevantem Sortiment sollen sich gemaf
des EHK 2025 im Geltungsbereich ansiedeln kdnnen bzw. sollen und sind zulassig. Diese Be-
triebe haben keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Neustadt i.H.. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
weisen aufgrund des angebotenen Sortiments einen groRen Platzbedarf auf, der in der klein-
teilig strukturierten Innenstadt nicht gedeckt werden kann.

Mit der regionalplanerischen Funktion eines Unterzentrums mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums hat Neustadt i.H. eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das Umland, so dass auch
ein Angebot an Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment vorhanden

13 ebenda, S. 58
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sein muss. Aufgrund der landschaftsplanerisch und naturschutzfachlich hochwertigen Fla-
chen, die unmittelbar an die Siedungslagen angrenzen, gibt es nur wenige Flachen an denen
sich diese grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe ansiedeln kénnen. Das Gewerbegebiet an Eu-
tiner StraRe und Sierksdorfer StraBe und somit der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
75 ist daflir gut geeignet.

Dienstleistungsbetriebe

Auch Dienstleistungsbetriebe mit zentrentypischer Ausrichtung sind im zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt anzusiedeln, welche als Standort gestarkt werden soll und nach
§ 1 Abs. 6 BauGB zu schiitzen ist. Das Konzept sieht als Ziele u. a. die Férderung einer funk-
tionalen Dichte vor, die auf der Nutzungsmischung von Einzelhandel mit Dienstleistungsbe-
trieben und weiteren Gewerben (wie z. B. Gastro) basiert. 14

In der textlichen Festsetzung 1.1.2 wird festgesetzt, dass in den Gewerbegebieten Dienstleis-
tungsbetriebe mit zentrumstypischer Ausrichtung nicht zulassig sind.

Davon ausgenommen sind Dienstleistungsbetriebe, die in unmittelbaren raumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb stehen und die-
sem baulich untergeordnet sind, sowie Dienstleistungsbetriebe, die zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten baurechtlich ge-
nehmigt sind.

Folgende Sortimente sind als zentrentypisch zu bezeichnen und in den Gewerbegebieten des
Bebauungsplans Nr. 75 - abgesehen der o. g. Ausnahmen - nicht zulassig:

e Dienstleistungsbetriebe mit zentrumstypischer Ausrichtung sind Arzt- und Anwaltspraxen,
Banken, Friseure, Galerien, Lotto/Toto-Annahme-Stellen, Massagepraxen, Reisebiiros,
Sauna-, Brdunungs- und Fitness-Studios, Schuh- und Schliisselservices, Versicherungs- und
Maklerbiiros.

Betriebswohnungen

Die gemal3 § 8 BauNVO Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen sollen
auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 allgemein zulassig sein. Die Stadt sieht fiir das Plangebiet
nicht das Erfordernis, die Betriebswohnungen nur ausnahmsweise zuzulassen und ihre An-
siedlung einzuschranken.

Die Betriebe sollen die Maoglichkeit erhalten, fiir den Betriebsleiter oder Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen Betriebswohnungen zu errichten. Auch der Betriebsinhaber soll fiir sich
eine Wohnung errichten konnen. Die Stadt sieht keine Konfliktlage zwischen der gewlinsch-
ten gewerblichen Entwicklung im Plangebiet und einer allgemeinen Zulassigkeit von Betriebs-
wohnungen.

Damit keine allgemeinen Wohnungen im Plangebiet entstehen, ist fiir die Zulassigkeit von
Bedeutung, dass es einen ,, ... funktionalen Zusammenhang zwischen betriebsbezogener Wohnung
und betrieblichen Anlagen gibt, d. h. die Zweckbestimmung dieser Wohnung muss entsprechend aus-
gerichtet sein. ... Weiterhin muss eine personelle Beziehung des Nutzers der Wohnung zum Betrieb
bestehen“.'®> die Zuordnung zu dem jeweiligen Gewerbebetrieb.

Ein weiteres wichtiges Kriterium fiir die Zulassigkeit ist, dass die Betriebswohnung gegentiber
dem Gewerbebetrieb in der Grundflachen und der Baumasse untergeordnet sein muss.

14 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Neustadt in Holstein, GMA, 2025, S. 48
15 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Séfker/Blechschmidt BauNVO § 8 Rn. 36-42
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Unzuladssige oder Abweichend zuldssige Betriebe

In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnungen im Sinne von §13a
BauNVO sowie Schank- und Speisewirtschaften unzulassig.

Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen sollen sich im Plangebiet nicht ansiedeln, da
es dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehalten sein soll. Es gibt im Stadt-
gebiet attraktivere Lagen fir die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben und Ferienwoh-
nungen zu touristischen Zwecken.

Abweichend vom Ausschluss von Beherbergungsbetrieben sollen jedoch Unterkiinfte zuge-
lassen werden, die fiir bestimmte Berufsgruppen wie z. B. LKW-Fahrer, Monteure oder ver-
gleichbare Nutzergruppen kurzfristige Unterbringungsmoglichkeiten anbieten. Diese Unter-
bringungsart dient nicht touristischen Zwecken. Die Zielgruppe sind Menschen, die aufgrund
ihrer Arbeit in Neustadt auf eine temporire und kostengiinstige Ubernachtungsméglichkeit
angewiesen sind.

Schank- und Speisewirtschaften werden aus dem gleichen Grund wie die Beherbergungsbe-
triebe ausgeschlossen. Es befindet sich zwar eine Schank- und Speisewirtschaft in Form eines
Schnellrestaurants im Plangebiet. Der bestehende Betrieb hat jedoch  Bestandsschutz und
soll im Plangebiet verbleiben. Hierfiir wurde die unten stehende textliche Festsetzung getrof-
fen:

Schank- und Speisewirtschaften, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits geneh-
migt sind, sind abweichend davon im Plangebiet zuldssig.

Dartiber hinaus soll eine Modernisierung oder ein Neubau dieser Betriebe innerhalb der be-
stehenden Gebaudekubatur moglich sein. Dabei darf die genehmigte Grundflache um 15%
erweitert werden, wenn diese der Unterbringung technischer Gebiudeausriistung, 6kologi-
sche Einrichtungen (z. B. Photovoltaik, Batteriespeicher, Ladeinfrastruktur) oder betriebsor-
ganisierter Bereiche (z. B. Liefer- und Kommissionierbereiche, Schleusen, Rampen, Abholsta-
tionen) dienen (textliche Festsetzung 1.1.4).

Eine Modernisierung innerhalb der bestehenden Gebaudekubatur oder ein Neubau unter Ein-
haltung der zum Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplans genehmigten Grundflache des Ge-
baudes ist ebenfalls zulassig.

Weitere Schnellrestaurants oder Imbisse sollen sich im Plangebiet hingegen nicht ansiedeln.

Vergniigungsstatten

Die gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten (zu de-
nen beispielsweise Nachtlokale oder Spielhallen zihlen) werden auf der Grundlage von
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie nicht dem angestrebten
Charakter des Gewerbegebiets entsprechen. Diese Nutzungen kénnen zu einem negativen
Image des Gewerbegebietes flihren und stehen auch in Konkurrenz zu den von der Stadt ge-
wiinschten Gewerbebetrieben.

Aus o. g. Griinden (negatives Image/Flachenkonkurrenz) werden auch Gewerbebetriebe in
Form von Bordellen, bordellartigen Betriebe sowie sonstige Gewerbebetriebe, Nutzungen,
deren Zweck auf Darstellung oder Handlung mit sexuellem Hintergrund ausgerichtet ist im
Plangebiet auf der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Storfallbetriebe

Zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen (u. a. unmittelbar gegenliber dem Plangebiet)
vor den Auswirkungen von schweren Unfillen werden Betriebsbereiche i.S. von § 3 Abs. 5a
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ausgeschlossen.
Diese Betriebsbereiche sind gemal §3 Abs. 5a BImSchG wie folgt definiert:

,Ein Betriebsbereich ist der gesamte unter der Aufsicht eines Betreibers stehende Bereich, in dem ge-
fahrliche Stoffe im Sinne des Artikels 3 Nummer 10 der Richtlinie 2012/18/EU des Europdischen Par-
laments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfdlle mit gefdhr-
lichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates (ABI.
L 197vom 24.7.2012,S. 1) in einer oder mehreren Anlagen einschliefSlich gemeinsamer oder verbun-
dener Infrastrukturen oder Tdtigkeiten auch bei Lagerung im Sinne des Artikels 3 Nummer 16 der
Richtlinie in den in Artikel 3 Nummer 2 oder Nummer 3 der Richtlinie bezeichneten Mengen tatsdch-
lich vorhanden oder vorgesehen sind oder vorhanden sein werden, soweit vernlinftigerweise vorher-
sehbar ist, dass die genannten gefdhrlichen Stoffe bei aufSer Kontrolle geratenen Prozessen anfallen

“«

Zwar ist das Gros der betroffenen Anlagen dem Industriegebiet vorbehalten, einen vollstan-
digen Ausschluss solcher Anlagen in Gewerbegebieten begriindet § 8 BauNVO jedoch nicht.
Das Gebiet ist fir die Unterbringung von Storfallbetrieben neben der Nihe zu den oben ge-
nannten schutzbedirftigen Nutzungen auch aufgrund seiner Kleinteiligkeit nicht geeignet.

4.1.2 Sondergebiet Einzelhandel

Das festgesetzte Sondergebiet Einzelhandel dient der planungsrechtlichen Sicherung eines
bestehenden und genehmigten Sonderpostenmarkts. Diese Betriebsform soll an diesem
Standort auch weiter verbleiben, da diese flichenintensiv ist und im zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt die Flachen hierfir nicht vorhanden sind.

Charakteristisch fir Sonder- und Restpostenmarkte ist die Kombination aus einem zentren-
und nicht-zentrenrelevantem Sortiment. Da sich die Sortimente in kurzen Abstidnden dndern,
gibt es kein klar definierbares Hauptsortiment. Um negative Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich zu vermeiden, wird festgesetzt, dass sich kein bestimmtes Hauptsorti-
ment verfestigt. Damit eine solche Entwicklung verhindert werden kann, darf die Verkaufsfla-
che eines einzelnen Sortiments nicht mehr als 50 % der festgesetzten maximalen Gesamtver-
kaufsfliche von 3.000 m? fiir den Sonderpostenmarkt einnehmen.

Um negative Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Neustadt in Hol-
stein zu vermeiden, wird die maximale Verkaufsfliche des nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortiments auf 800 gm begrenzt.

Die maximal zulissige Gesamtverkaufsfliche von 3.000 m? entspricht der genehmigten Ver-
kaufsflache des bestehenden Marktes.

In dem Sondergebiet soll auch ein Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von
800 gm zul3ssig sein. Ein solcher Getrankemarkt, dessen Sortiment eher mit dem Pkw abge-
holt wird, ist an diesem verkehrsglinstig gelegenen Standort sinnvoll. Aufgrund der Kleinfla-
chigkeit wird nicht mit negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ge-
rechnet.

Daneben dirfen sich auf der Grundlage des EHK 2025 sonstige Einzelhandelsbetriebe mit
einem nicht-zentrenrelevanten Sortiment ansiedeln. Die Begrenzung der Verkaufsflache ist
aufgrund des nicht-zentrenrelevanten Sortiments nicht erforderlich.

Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs wird gemal dem EHK 2025 die Verkaufsfla-
che des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortiments auf max. 10 % der
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4.2

realisierten Gesamtverkaufsfliche des Betriebes begrenzt?®.

Folgende Sortimente werden in dem aktuell in der Fortschreibung befindlichen Einzelhandels-
konzept 2025 als nicht zentren- und nahversorgungsrelevant definiert:

e ,Lebende Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung, Gartenbedarf, Pflanzen, Pflegearti-
kel, Diingemittel, Gartengerdte, Rasenmdher, Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,
Beschldge, Unterhaltungselektronik, Computer/Zubehor, Elektrokleingerdte, Medien, Elekt-
rogrofsgerdte, Eisenwaren, Werkzeuge, Farben, Lacke, Tapeten, baumarktrelevante Haus-
haltswaren, Sanitdir, Flief3en, Rolllciden, Rollos, Markisen, Sportgrof3gerdte, Kinderwagen, Au-
tokindersitze, Mdbel, Kiichen, Bliromébel, Badmobel, -ausstattung, Gartenmébel, Matratzen,
Matratzenschoner, Teppiche, Bodenbeldge, Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper, Cam-
pingartikel, Auto- und Motorradzubehér, Reitsportartikel, Jagdbedarf, Angelbedarf*

Definition der Verkaufsflache:

Mit seiner Entscheidung vom 24.11.2005 (Az. 4 C 10.04 und 14.04) hat das BVerwG bestitigt,
dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubeziehen sind, die vom Kunden
betreten werden kénnen oder die geeignet sind, Verkaufsabschliisse zu férdern, bzw. zu Ver-
kaufszwecken eingesehen werden kénnen, aus hygienischen oder anderen Griinden vom
Kunden aber nicht betreten werden dirfen (z. B. Fleisch- oder Kisetheke mit Bedienung).
Ebenso zur Verkaufsfliche gehoéren die Bereiche, in die die Kunden nach der Bezahlung ge-
langen sowie Pfandraume, die vom Kunden betreten werden kénnen. Eine tGiberdachte Flache
zum Abstellen von Einkaufswagen auBerhalb des Gebaudes eines Lebensmittelmarktes ist laut
Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2016 (Az. 4 C 1/16) dagegen nicht Teil der Verkaufs-
flache. Auch Flachen vor Notausgingen zidhlen laut Beschluss des BVerwG (Az.: 4 B 9.19)
nicht zur Verkaufsflache.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ)
sowie der maximalen Gebaudehdhe hinreichend bestimmt.

Fir die Gewerbegebiete (GE 1, GE 2, GE 3 und GE 4) wird entsprechend der heutigen Nutzung
und Teilen des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 80 eine max. GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies
entspricht der Obergrenze fir ein Gewerbegebiet gemal § 17 BauNVO und ermdglicht eine
stadtebaulich sinnvolle hohe Ausnutzung der Gewerbeflachen. Dies entspricht dem Ziel eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die maximale Gebiaudehohe wird entsprechend des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 80 auf
12 Meter begrenzt, um mogliche negative Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild
zu reduzieren.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung einer Gebidudehthe oder der Hohe
sonstiger baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Der obere Be-
zugspunkt fir die Gebdudehohe (GH) ist der hochste Punkt der Oberkante Dachhaut der Ge-
baude.

Der untere H6henbezugspunkt fiir die Gewerbegebiete ist in der Regel die Fahrbahnober-
kante der Stral3e, die das Grundstlick erschlie3t, gemessen in der Mitte der erschlieBungssei-
tigen Grundstiicksfront. Im Sondergebiet gilt hierbei auf Grund der vorhandenen Topografie

16 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Neustadt in Holstein, GMA, 2025, S. 58
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4.3

4.4

die Sierksdorfer Straf3e als erschlieRende Straf3e.

Durch die bewegte Topografie des Gelandes kommt es bei einigen Grundstiicken, insbeson-
dere im rickwartigen Bereich zu erheblichen Abweichungen zwischen der erschlieBenden
StraRe und der auf den Grundstiicken gemessenen H6he. Grundstiicke, bei denen diese Ho6-
henabweichung (ber einen Meter betragt sind in der Planzeichnung durch eine entspre-
chende Signatur ,(H)“ gekennzeichnet. Fir die, auf diese Weise gekennzeichneten Grundsti-
cke, gilt abweichend die in der Planzeichnung festgesetzte Gelandehohe als unterer Bezugs-
punkt.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe um bis zu 3,5 m ist fiir unterge-
ordnete Gebiudeteile, technische Aufbauten (wie z. B. Antennen, Liftungsanlagen und
Schornsteine) und Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien zulassig.

Damit soll den Betrieben ein groRerer Spielraum bei der Organisation der technischen Ablaufe
gegeben und die Nutzung regenerativer Energien geférdert werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Um eine mog-
lichst ausreichende Flexibilitat fir die Gewerbebetriebe zu erreichen, werden grol3e zusam-
menhidngende (iberbaubare Grundstiicksflichen festgesetzt. Durch die grof3flachige Bau-
fensterausweisung wird ein Hochstmal an Flexibilitat gewahrleistet.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Somit konnen Gebiude entstehen, die langer
als 50 m sind. Gebiude mit mehr als 50 m sind fiir ein Gewerbegebiet nicht ungewdhnlich.
Die Betriebe erhalten mit dieser Festsetzungen einen groBeren Spielraum, auch hinsichtlich
einer spateren Erweiterung des Betriebes durch die Verlangerung der Bestandsgewerbehalle.
Die Gebaude miissen jedoch in einer offenen Bauweise errichtet werden, das heil3t, dass die
Gebaude einen seitlichen Grenzabstand entsprechend der Landesbauordnung Schleswig-Hol-
stein einhalten miissen.

Natur und Landschaft / Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Das Plangebiet ist bereits grotenteils bebaut und stark versiegelt. Zusammenhangende Ge-
holzbestande befinden sich vor allem in den 6stlichen Randbereichen des Plangebietes. Au-
Berhalb des Plangebietes erstrecken sich weitere Gehdlz- und Baumbestinde entlang des
Bahndamms der Bahnstrecke Neustadt in Holstein - Liibeck.

Bei den zusammenhangenden Geholzflichen handelt es sich gemal der Biotoptypenkartie-
rung von GFN GmbH um einen entwasserten Feuchtwald mit Weiden (WTw), sonstige Feld-
geholze (HGy) und sonstige Gebiische (HBy). Vereinzelt findet sich um Rande Grundstiicke
noch Ruderale Grasfluren (RHg) sowie Brombeerfluren (RHr).

Weitere vereinzelte Geholz- uns Baumstrukturen verlaufen entlang einiger Grundstiicksgren-
zen innerhalb des Plangebietes. Sie strukturieren und gliedern das Gewerbegebiet. Entlang
der Eutiner StraRe (L309) befinden sich weitere stral3enbegleitende Bdume, die nicht tber-
plant werden.

Durch das Gebiet verlauft ein offener Graben, der das Niederschlagswasser aufnimmt. Entlang
des Grabens findet sich ebenfalls eine Baum- und Gehélzstruktur. Diese wird durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt, da der Graben mit einem Leitungsrecht
zugunsten des Entsorgers belegt wird und die Baugrenzen weitestgehend einen Abstand von
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drei Metern zur Boschung und den Gehdélzbestanden einhalten.

Innerhalb des entwésserten Feuchtwaldes befinden sich ein sonstiges Stillgewasser (FSY), das
nach § 30 BNatSchG als geschiitztes Biotop qualifiziert ist. Das Stillgewasser wird durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht (iberplant und nicht beeintrachtigt, da es erhalten
bleibt und gemaR §9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gibernommen wird. Es wird zusatzlich als
Fliche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der
Zweckbestimmung Biotopschutz / Kleingewasser festgesetzt.

. -\ . , ( w‘ .
ot - 5 B I\ ~ B Entwasserter Feuchtwaid mit Weiden (WTw)
w w» N E §3 I sonstges Gebisch (t8y)
7O\ L .’ ; |8\ | I sonstoes Feisgeni o
H = [T sonstiger Graben (FGy)
- - - H { o0
o - ! ‘ [T sonstiges naturfemes Gewaisser (FXy)
s \ " i IE( ] |25 et
: % @ /4 || [ Nitrophytenfiur (Rin)
o S o | ,’ ~ / [7] Brombeerfiur (RH)
ff FN / ’ [T7] Rasenfiache, arten- oder strukturreich (SGe)
If | V)| ] ubanes Gebiisch mit icht heimischen Arten (SGf)
J g’ ‘/3.;’ [0 Gewerbegetiet (sig)
= 00}0 N [ stratenbegleitgriin mit Gebiischen (SVg)
. ,‘.&"/,0 2/} [ straienbegleitgrin ohne Gehdize (S\o)
.o V,O'é" Y | ] Voiversegete Verketrstiche (svs)
4] B |[eeeee ihe aus L (HRy)

'0,.“
[

..)QQ

§-gemif § But:Sdem §21 LNatSchG geschinzte Biotope
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Abbildung 4: Biotoptypenkartierung (Quelle: GFN mbH, Molfsee, Mai 2026)

A

Teile des Gehdlzbestandes (Bdume mit 15 cm Stammdurchmesser in 1,30 m Hoéhe), die sich
im Plangebiet befinden, sind grundsatzlich durch die ,Kreisverordnung zum Schutz von Bau-
men in der Stadt Neustadt in Holstein“ aus dem Jahre 1981 geschiitzt. Sollte die Fallung von
Baumen fir die Erweiterung eines Betriebes erforderlich sein, kann eine Ausnahme gemaf3 §
3 der Kreisverordnung erteilt werden. Es werden in diesem Zusammenhang dann Ersatzpflan-
zungen festgelegt.

Um eine zu hohe Versiegelung auf den Grundstiicken zu verhindern und Auswirkungen der
auf den Wasserhaushalt zu minimieren, wird als Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, dass Stellplatze in einem versicke-
rungsfahigem Aufbau herzustellen sind. Damit tatsachlich eine Versickerung erfolgt, sollte der
Abflussbeiwert der verwendeten Materialien maximal 0,5 betragen. Dies gilt flr zukiinftige
Stellplatze. Die bestehenden Stellplatze sind genehmigt und geniel3en Bestandsschutz.
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
aufgestellt. Bei dieser 2. Fallkonstellation darf fiir die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens die maximal zulassige Grundflache bei 20.000 gm - 70.000 gm liegen. Es wurde wie oben
beschrieben eine Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durch-
gefihrt. Auch wenn diese zum Ergebnis kommt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 75 zu erwarten sind, ist dennoch eine Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung aufzustellen.

Die Stadt Neustadt in Holstein stellt den Bebauungsplan mit dem Ziel auf, dem Grundsatz der
Innenentwicklung gemafl den landesplanerischen Vorgaben sowie den Anforderungen des
Baugesetzbuches Rechnung zu tragen. Mit der Planung soll das innerhalb eines seit vielen
Jahren bestehenden Gewerbegebietes vorhandene Nachverdichtungspotenzial stadtebaulich
geordnet und einer angemessenen baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Aufgrund der natur-
raumlichen Restriktionen im Umfeld der Siedlungslagen stehen im Stadtgebiet nur noch in
sehr begrenztem Umfang Flachen zur Verfligung, die fiir eine gewerbliche Entwicklung geeig-
net sind. Vor diesem Hintergrund misst die Stadt Neustadt in Holstein dem Belang der Innen-
entwicklung und der damit verbundenen Nutzung bereits erschlossener bzw. planungsrecht-
lich vorgepragter Flachen ein besonderes Gewicht bei. Wie bereits dargestellt (vgl. Abbildung
2), stellt der Flachennutzungsplan fiir den gesamten Geltungsbereich bereits eine gewerbliche
Bauflachenentwicklung dar.

Unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplanes ist der (iberwiegende Teil des Plange-
bietes derzeit nach § 34 BauGB planungsrechtlich bebaubar. Die bestehenden Baurechte sind
daher bei der Ermittlung und Bewertung der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft entsprechend zu berlicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die an den
Grundstiicksgrenzen vorhandenen Baum- und Geholzstrukturen, deren Beseitigung im Rah-
men einer nach § 34 BauGB zuldssigen baulichen Entwicklung grundsatzlich bereits heute
moglich ware. Soweit einzelne Baume dem Schutz der einschlagigen Baumschutzsatzung un-
terliegen, bleiben die hieraus resultierenden Anforderungen, insbesondere hinsichtlich erfor-
derlicher Ersatzpflanzungen oder sonstiger AusgleichsmalRnahmen, unberiihrt.

Demzufolge sind die bereits bestehenden Baurechte nach § 34 BauGB bei der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung als planungsrechtlicher Ausgangszustand zugrunde zu legen. Eingriffe,
die bereits vor der planerischen Entscheidung planungsrechtlich zulassig waren, sind gemal §
1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht als durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zusatzlich ver-
ursachte Eingriffe zu berlicksichtigen. Eine entsprechende Kompensation auf Ebene des Be-
bauungsplanes ist insoweit nicht erforderlich.

Fir die Eingriffsbilanzierung sind somit insbesondere diejenigen Gehdlzbestinde maBgeblich,
die sich auf Flachen befinden, die bislang planungsrechtlich dem AuBenbereich gemaf § 35
BauGB zuzuordnen sind. Die mit der erstmaligen planungsrechtlichen Sicherung bzw. Ermog-
lichung einer baulichen Nutzung dieser Flachen verbundenen Eingriffe sind entsprechend zu
erfassen und im Rahmen der Eingriffsregelung zu kompensieren.

Das Biiro Gesellschaft fur Freilandokologie und Naturschutzplanung mbH (GFN), Molfsee, hat
die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erarbeitet und einen Ausgleichsbedarf von 5.671 m?
fur Eingriffe in Arten und Lebensgemeinschaften ermittelt. Bei den auszugleichenden flachi-
gen Geholzen Flachen handelt es sich um Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den Natur-
schutz. Gemal3 der oben beschriebenen Biotoptypenkartierung handelt es sich bei einer Teil-
flache um einen entwasserten Feuchtwald mit Weiden und bei einer anderen Teilfliche um
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ein sonstiges Feldgehdlz.

Biotoptypen

[ Sonstiges Gebiisch (HBY)

[ Sonstiges Feldgehdlz (HGy)

[ Entwasserter Feuchtwald mit Weiden (WTw)

Planung

[ Baugrenze
[ Geltungsbereich

Abbildung 5: Geholzeingriffe im Geltungsbereich ((Quelle: GFN mbH, Tab. 2 in der Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung, Seite 8)

,Gemdf3 Runderlass wird fiir die Gehélze der Biotoptypen HGy (Sonstiges Feldgehdlz) und WTw (Ent-

wadsserter Feuchtwald mit Weiden) der Ausgleichsfaktor 1:2 angesetzt, da es sich um junge Gehdlzbe-

stdnde handelt. Der Biotoptyp HBy (Sonstiges Gebiisch) ist schneller wiederherstellbar und wird daher

mit dem Ausgleichsfaktor 1:1 bilanziert. In die Bilanzierung einbezogen werden alle Gehélzfldchen,

die innerhalb der Baugrenzen liegen“.t’

17 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung: Gesellschaft fir Freilanddkologie und Naturschutzplanung mbH,
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- Betroffene -

Biotoptyp Fliiche (m?) AF | Komp. (m?)
Sonstiges Gebusch (HBy) 505 1 505
Sonstiges Feldgeholz (HGy) haaes 2 S0
Entwasserter Feuchtwald mit Weiden (WTw) 930 2 1.860
Kompensationsbedarf insgesamt 5.671

Tabelle 1: Ausgleichsbedarf fir die Geholzbestande (Quelle: GFN mbH, Tab. 2 in der Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung, Seite 8)

Der Ausgleich erfolgt auf einer externen Flache. Es handelt sich um eine Teilfliche des insge-

samt 25.147 m? groRBen Flurstiicks 23/7, Flur 5 der Gemarkung Neustadt. Das Flursttick wird

von der Stadt zur Umsetzung von unterschiedlichen Ausgleichsbedarfen, die sich aus Planun-

gen im Stadtgebiet ergeben, erworben.

JAUf der Ausgleichsfldche sind standortgerechte und heimische Gehdlze fldchig anzupflanzen, wobei
im Randbereich Strducher und im Inneren der Fldche Bdume zu pflanzen sind. Der Pflanzabstand von
Bdumen betrdgt mindestens 4 x 4 m und es sind mindestens 50 Bdume zu pflanzen, um den Baumver-
lust im Geltungsbereich auszugleichen. Bdume sind als Heister (150/200 cm) und Strducher in der
Pflanzqualitdt 60/100 cm zu wdhlen.

Sdmtliche Pflanzungen sind gegen Verbiss mit einem Wildschutzzaun zu sichern und dauerhaft zu er-
halten“.*®

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ein bestehendes Gewerbegebiet Giberplant wer-
den soll, ist die Beeintrachtigung artenschutzrechtlicher Belange nicht zu erwarten. GroBere
Biaume, die Quartierspotenzial (Baumhohlen) fiir Fledermause haben kdnnten, sind Uber die
oben genannte Baumschutzverordnung geschiitzt.

Im Bebauungsplan werden artenschutzrechtliche Hinweise aufgenommen. Zum Schutz ge-
holzbriitender Vogel diirfen Geholze gemal? § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nur
im Zeitraum vom 1.10. - 28./29.02. gefallt oder zuriickgeschnitten werden.

Zum Schutz von Fledermausen diirfen Baume mit einer potenziellen Eignung fir Tagesquar-
tiere nur im Zeitraum von 1.12. - 28./29.02. gefallt werden.

Zum Schutz von Fledermausen und Gebaudebritern (z. B. Schwalben oder Mauersegler) muss
vor einem Gebaudeabriss eine Besatzkontrolle erfolgen, ob Vogel in den Gebauden ihre Nes-
ter gebaut haben oder ob Tagesquartiere, Wochenstuben und Winterquartiere von Fleder-
mausen vorhanden sind.

Um die Auswirkungen auf die Insekten und somit auf die Fledermause zu minimieren, wird als
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest-
gesetzt, dass nur insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung zulassig ist. Es sollen LED-
Leuchten mit warm-weiBem oder gelblichen Licht (< 3.000 Kelvin) finden. Die Leuchten diir-
fen nur nach unten abstrahlen und die Oberflachentemperatur der Lampen sollte unter 60 °C
bleiben. Eine Abstrahlung von Licht in das Umfeld des Plangebiets ist zu vermeiden. Die

Molfsee, Seite 7 f

18 ebenda, Seite 10
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Beleuchtung ist auf das notwendige Mal zu beschranken, wo moglich sollten Bewegungsmel-
der verwendet werden.

Im Rahmen einer Nachverdichtung des Plangebietes oder einer Erweiterung der bestehenden
Betriebe sind die Artenschutzrechtlichen Verbote gemaR § 44 BNatschG zu beriicksichtigen:

e Zugriffsverbote (§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3): Es ist verboten, Tieren nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen zu zerstoéren.

e Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2): Tiere besonders geschutzter Arten dirfen wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
nicht erheblich gestort werden.

e Lebensstattenschutz (§ 44 Abs. 1 Nr. 3): Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (z.B. Vo-
gelnester, Fledermausquartiere) diirfen nicht beschadigt oder zerstort werden.

e Pflanzenschutz (§ 44 Abs. 1 Nr. 4): Wildlebende Pflanzen besonders geschiitzter Arten
diirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort

5 Verkehr

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird von Westen Uber die Eutiner Stral3e, die als Landesstra3e L309 qualifi-
ziert ist, sowie Uber die Sierksdorfer Stral3e erschlossen. Von Siiden erfolgt die ErschlieBung
Uber den Industrieweg.

Der Industrieweg miindet nach Westen in die Sierksdorfer StraRe, welche wiederum in die
Eutiner Stra3e (L309) miindet. Diese fihrt nach Nordosten in das Zentrum Neustadts. Von
dort fiihrt die LandesstraRe unter unterschiedlichen StraBennamen zur BundesstraRe B501
und zur Anschlussstelle Neustadt i.H. - Pelzerhaken der Bundesautobahn BAB A1.

In stidwestlicher Richtung schlie8t die Eutiner StraRRe (L309) das Plangebiet liber die rd. 1 km
entfernte Anschlussstelle Neustadti.H. - Mitte ebenfalls an die Bundesautobahn A1 an. Zudem

fuhrt sie weiter in Richtung Westen zur Ortschaft Sisel mit Anbindung an die Bundesstral3e
B76.

Insgesamt ist das Plangebiet sehr gut an den Gberortlichen und 6rtlichen Verkehr angebunden.
Da es bereits vollstiandig erschlossen und groRtenteils bebaut ist, ist davon auszugehen, dass
keine nennenswerten zusatzlichen Verkehre durch die Aufstellung des Bebauungsplans ent-
stehen und der Verkehr Gber die vorhandenen Stra3en verkehrsgerecht abgewickelt werden
kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll auch die planungsrechtliche Grundlage fir die
Anlage einer Abbiegespur im Bereich der L 309 geschaffen werden. Der betroffene Stral3en-
abschnitt stellt insbesondere fiir den Radverkehr einen bekannten Unfallschwerpunkt dar, an
dem es wiederholt zu Verkehrsunfallen mit teilweise schweren Verletzungen gekommen ist.
Durch die geplante Biindelung der Zufahrten und die damit verbundene Neuordnung der Ver-
kehrsstrome wird eine planerische Losung vorbereitet, die zu einer Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit beitragt. Als Notzufahrten sollen jedoch Bestandszufahrten erhalten bleiben.
Welche Zufahrten konkret aufgehoben werden, muss im Rahmen der konkreten Ausfiihrungs-
planung in Abstimmung mit dem LBV-SH erfolgen.

Die fir den Bau bendtigten Flachen werden vor diesem Hintergrund in den Geltungsbereich
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des Bebauungsplanes aufgenommen und werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Das Biiro Benthien Planungs- und Ingenieurgesellschaft hat hierfir in 2024 eine Vorplanung
erstellt (siehe Abbildung 6). Diese sieht neben einer neuen Linksabbiegespur von der Eutiner
StraBBe ins Plangebiet unter anderem eine Radverkehrsfuhrt vor und plant zudem auch die
innere ErschlieBung des Plangebiets. Die StraBenvorplanung (Gestaltungslageplan, Regel-
querschnitte, Erlauterungsbericht) ist Anlage zur Begriindung.

Die weitere Ausfiihrungsplanung muss mit dem LBV-SH abgestimmt werden.

Abbildung 6: Vorplanung Umbau Eutiner StraBe (L309) (12.2024), Benthin Planungs- und Ingenieurgesellschaft
mbH, Neustadt in Holstein

Der LBV-SH hat folgende Hinweise fiir die Ausfiihrungsplanung gegeben:

e Alle baulichen Veranderungen an der Landesstraf3e 309 sind mit dem Landesbetrieb
StraBenbau und Verkehr Schleswig-Holstein (LBV.SH), Standort Libeck, abzustimmen.
AuBerdem diirfen flr den Strallenbaulasttrager des tberortlichen Verkehrs keine zu-
satzlichen Kosten entstehen. Etwaige entstehende Kosten fiir den Mehraufwand an
StraBenunterhaltung (z. B. Lichtsignalanlagen, Linksabbiegespuren einschlie3lich der
Abldsezahlungen) gehen nicht zu Lasten des StralBenbaulasttragers des Landes.

e Sofern fir die Errichtung der Linksabbiegespur Grunderwerb erforderlich ist, wird die-
ser, wie auch die katasteramtliche Vermessung, durch die Stadt Neustadt in Holstein
auf deren Kosten veranlasst und durchgefiihrt. Bei der nach Bau erforderlichen Stra-
Benschlussvermessung ist der Grunderwerb des LBV.SH zu beteiligen.
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e Aufgrund der Lage des Bebauungsplanes, kann davon ausgegangen werden, dass wah-
rend der Baudurchfiihrung der ErschlieBung des Bebauungsplanes Materialtransporte
Uber die L 309 erfolgen werden. Die Arbeiten sind deshalb im Vorwege mit der
Baustellenkoordinierung des LBV.SH abzustimmen, so dass sich BaumaRnahmen des
LBV.SH nicht mit den Bauarbeiten zur ErschlieBung des Bebauungsplans tGiberschnei-
den. Die Abstimmung mit der Baustellenkoordinierung des LBV.SH hat tiber das Funk-
tionspostfach baustellenkoordinierung@Ilbv-sh.landsh zu erfolgen.

e Alle Lichtquellen sind so abzuschirmen, dass eine Blendung der Verkehrsteilnehmer
auf den klassifizierten Stra3en nicht erfolgt. Die Abschirmung hat auf Privatgrund zu
erfolgen. Sie sind so auszubilden, dass sie durch ihre Form, Farbe, Gré3e oder dem Ort
und die Art der Anbringung nicht zu Verwechslungen mit Verkehrszeichen und -ein-
richtungen Anlass geben oder deren Wirkung beeintrachtigen kénnen.

Innere ErschlieBung

Die zentral gelegenen Grundstiicke sollen Giber die neue interne ErschlieBung gemal o. g.
Vorplanung erschlossen werden. Im Bebauungsplan wird zur Sicherung dieser internen Er-
schlieBung ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der angrenzenden Flurstiicke festge-
setzt.

Die sonstigen Gewerbegrundstiicke werden Uber ihre Bestandszufahrten direkt von der Euti-
ner und Sierksdorfer StralBe bzw. dem Industrie Weg erschlossen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist vorwiegend auf den privaten Grundstilicken unterzubringen. Es be-
stehen auBerdem o6ffentliche Parkplatze im Industrie Weg, auRerhalb des Plangebiets.

OPNV

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Sierksdorfer StraRe” befindet sich direkt stidwestlich des
Geltungsbereichs. Sie wird von den Buslinien 507 (Ratekau - Timmendorfer Strand - Neu-
stadt i.H.), 520 (Eutin - Neustadt i.H. - Rettin), 522 (Neustadt i.H. - Timmendorfer Strand)
und 550 (Sierksdorf - Neustadt i.H. - Oldenburg i.H.) bedient.

Der Geltungsbereich liegt in einem Abstand von tGber 50 m westlich der Eisenbahnstrecke
Libeck - Neustadt i.H. - Puttgarden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen kénnen Immissionen (insbe-
sondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstaube, elekt-
rische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), an benachbarter Bebauung entstehen.
Eine Zunahme an Zugzahlen bei Tag und bei Nacht sind nicht auszuschlieRBen.

Die Larmimmissionen, die von der Bahnstrecke auf das Plangebiet einwirken, wurden im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 75 untersucht und bewertet.

6 Emissionen und Immissionen

Aufgabenstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75 ist von schutzbedirftigen Wohnnutzungen
(z. B. die Wohnbebauung am Holm oder 6stlich Klichenweg) umgeben, die im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens zu bertlicksichtigen sind. Bisher sind fiir das Gebiet im unbeplanten
Innenbereich keine Festsetzungen zum Schutz vor Larmimmissionen getroffen. Mit der
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Aufstellung des Bebauungsplans sollen nun Larmfestsetzungen getroffen werden, um lang-
fristig Larmkonflikte mit den schutzbediirftigen Wohnnutzungen und den Gewerbebetrieben
zu vermeiden. Gleichzeitig erhalten die Betriebe eine Planungssicherheit und es werden im-
missionsschutzrechtliche Entwicklungsoptionen - unter Beriicksichtigung der umgebenden
Wohnnutzung - aufgezeigt.

Zugleich weist auch das Plangebiet selbst einen Schutzanspruch gegeniiber den Verkehrslar-
mimmissionen der westlich angrenzenden Eutiner StraRe (L309) sowie der Bahnlinie Liibeck
- Puttgarden die sich direkt Ostlich des Plangebiets befindet, auf. Denn gema § 1 Abs. 6
BauNVO sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinha-
ber allgemein zulassig. Es gilt also zum einen die Nutzenden der Schlaf- und Wohnridume und
zum anderen die Beschiftigten in den Gewerbebetrieben vor Beeintrachtigungen zu schiit-
zen.

Fir die Untersuchung und Bewertung der Gewerbelarm- und Verkehrslarmimmissionen
wurde das Biiro Larmkontor, Hamburg durch die Stadt Neustadt i.H. mit der Erarbeitung einer
schalltechnischen Untersuchung beauftragt’.

Zur planungsrechtlichen Absicherung und zum Schutz vor larmbedingten Umweltbeeintrach-
tigungen wurde der Verkehrslarm insbesondere der angrenzenden Eutiner Stral3e und der
Schienenlarm, der 6stlich des Plangebietes verlaufenden Bahntrasse, welche auf das Plange-
biet einwirkt, sowie der Gewerbelarm, der auf die umgebenden schutzwiirdigen Nutzungen
einwirkt, schalltechnisch untersucht.

Bei der Erarbeitung des Gutachtens wurden die Gerduschvorbelastungen der bestehenden
Betriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 und der Nachbarschaft berticksich-
tigt.

Immissionsorte

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden 19 mafgebliche Immissionsorte in
der Umgebung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 75 untersucht. Es handelt sich
unter anderem um eine gegeniberliegende Wohnnutzung an der Eutiner StraRe und 6stlich
des Kiichenweges, um eine Wohnnutzung im nérdlichen Teil der StraBe ,Am Holm“ und um
eine erst vor Kurzem realisierte Wohnnutzung im mittleren Teil der StraBe ,Am Holm"“, die
sich gegenliber dem Neustadter Hafen befindet.

Die genaue Verortung ist der Anlage 1b der Schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.

Beurteilungsgrundlagen

Die Beurteilung der unterschiedlichen Gerdauschquellen erfolgte auf der Grundlage der DIN
18005-3. Im Beiblatt 1 sind die Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel fiir die unter-
schiedlichen Baugebiete und Larmquellen (Verkehrslarm/Industrie, Gewerbe- und Freizeit-
larm) genannt.

19 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 75 Stadt Neustadt i.H., LARMKONTOR GmbH
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Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Neustadt in Holstein

Tag Nacht
Nutzung (6:00 — 22:00 Uhr) (22:00 - 6:00 Uhr)
in dB(A) in dB(A)

Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungs-
gebiete (WS), Wochenendhausgebiete, Ferien- 55 45
hausgebiete, Campingplatzgebiete

Besondere Wohngebiete (WB) 60 45
Dorfgebiete (MD), Dorfliche Wohngebiete 60 50
(MDW), Mischgebiete (Ml), Urbane Gebiete (MU)

Kerngebiete (MK) 63 53
Gewerbegebiete (GE) 65 55

Tabelle 2: Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel (Quelle: Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 75 Stadt Neustadt i.H., LARMKONTOR GmbH, Hamburg, S. 6)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind Werte, die in der Planung von Baugebieten an-

zustreben sind. Im Rahmen der Abwagung unter Beriicksichtigung einer bestehenden Liarm-

belastung kdnnen diese auch liberschritten werden, sofern die Moglichkeiten von aktiven und

passiven LarmschutzmaBnahmen gepriift und angemessen beriicksichtigt werden.

Eine weitere Beurteilungsquelle bildet die Verwaltungsvorschrift Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm ?°. Es gelten fir Gewerbelirm folgende Immissionsrichtwerte fiir
Immissionsorte auBerhalb von Gebauden.

Immissionsrichtwerte TA Larm
Nutzung Tag Nacht
(06:00-22:00 Uhr) | (22:00-06:00 Uhr)
in dB(A) in dB(A)
Kurgebiete, Krankenhauser und Pflegeanstalten 45 35
Reine Wohngebiete 50 35
Allgemeine Wohngebiete 55 40
Kern-, Dorf- und Mischgebiete 60 45
Urbanes Gebiet 63 45
Gewerbegebiete 65 50

Tabelle 3: Immissionsrichtwerte fiir Gewerbeldrm in den Unterschiedlichen Baugebigten (Quelle: Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 75 Stadt Neustadt i.H., LARMKONTOR GmbH, Ham-
burg, S. 8f.)

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tage

um nicht mehr als 30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB (iberschreiten.

Beurteilung und Ergebnisse
Gewerbeldarm
Die schalltechnische Untersuchung kommt bezliglich des Gewerbelarms zum Ergebnis, dass

e der prognostizierte Beurteilungspegel fiir Gewerbelarm aller detailliert untersuchten
Betriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75 am 10 9 +15 (nordwestlich
der Eutiner StraRRe) die Immissionsrichtwerte der TA-Larm am Tag geringfigig und im
Nachtzeitraum deutlich Giberschreiten wiirde, wenn keine Larmfestsetzungen getrof-
fen werden.

20 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm, Aug. 1998, GMBL 1998 5.503, einschl.: Anderung vom 01. Juni 2017
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e an den nordostlich des Plangebiets gelegenen Wohngebiuden (IO 13 +14) die mal3-
geblichen Richtwerte der TA-Larm fiir Mischgebiete am Tag um mehr als 10 dB, im
Nachtzeitraum jedoch um maximal 3 dB unterschritten werden. Fiir die Nacht ist daher
unter Beriicksichtigung des vorbelastungsunabhangigen Ansatzes gemafd 3.2 der TA-
Larm eine Beschrankung der Gerduschemissionen des Plangebietes in diese Richtung
notwendig.

e anden 6stlich des Plangebiets gelegenen Wohngebiuden (10 7 + 16-18) die mal3geb-
lichen Richtwerte der TA-Larm flir Mischgebiete am Tag um mehr als 10 dB unter-
schritten, im Nachtzeitraum jedoch um bis zu 3 dB Ulberschritten werden. Fir die
Nacht ist daher unter Berlicksichtigung des vorbelastungsunabhangigen Ansatzes ge-
maRk 3.2 der TA-Larm eine Beschrankung der Gerduschemissionen des Plangebietes in
diese Richtung notwendig.

Verkehrslarm (StraRen- und Schienenverkehr)

Grundlage fir die Beurteilung des Verkehrslarms entlang der Eutiner Stra3e (L 309) sind vor-
handene Verkehrsdaten aus einer Verkehrszahlung des Landesbetriebs StraBenbau und Ver-
kehr Schleswig-Holstein von 2023. Die Verkehrsbelastungen fiir die Sierksdorfer Stralse wur-
den der Schalltechnischen Untersuchung zum B-Plan Nr. 80 aus 2017 /13/ entnommen.

Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet durch Schall, insbeson-
dere durch die Schallemissionen der Eutiner StraRRe (L 309) beaufschlagt ist. Hier sind mit ei-
nem Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht schalltechnische
Belastungen zu verzeichnen, welche im unmittelbaren StraBennahbereich die Schwellen der
Gesundheitsgefahrdung laut Rechtsprechung erreichen.

Im GroR3teil des Plangebiets liegen die Beurteilungspegel unter 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A)
in der Nacht. Die Orientierungswerte tags und nachts der DIN 18005 /3/ fiir Gewerbegebiete
werden somit iberwiegend eingehalten.

Schallschutzmaf3nahmen

Aufgrund der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm durch Gewerbeldrm und
der Orientierungswerte der DIN 18005-3 durch Verkehrslarm sind zum Schutz der Wohn-
und Bironutzungen SchallschutzmaBnahmen erarbeitet worden. Diese sind in Form folgender
Larmfestsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Mit diesen Festsetzungen kdnnen
langfristig gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahr-
leistet werden.

Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaRnahmen (textliche Festsetzung 5.1)

Aus den unterschiedlichen Lirmarten (StraRen- und Schienenldarm, Gewerbeldrm) wurden die
maRgeblichen AuRenlarmpegel DIN 4109-2018 fir die zum Schlafen geeignete Rdume sowie
fUr sonstige Aufenthaltsraume (hierzu gehéren auch Birordume) ermittelt. Aus den maRgeb-
lichen AuRenlarmpegelbereichen ergeben sich Anforderungen an die Schalldiamm-MaRe der
AuBenbauteile der Gebaude, in denen sich die schutzbediirftigen Aufenthaltsraume oder zum
Schlafen geeignete Rdume befinden.

Der Nachweis der erforderlichen Schalldimm-Mafe hat im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Min-
destanforderungen” Ausgabe Januar 2018 bzw. zum Zeitpunkt der Antragstellung giltigen
Fassung vorgeschriebenen Verfahren in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
groBe zu erfolgen.

Wie in Abbildung 7 zu sehen (Anlage 3c zur Schalltechnischen Untersuchung), resultiert aus
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den AuRenlarmpegeln fiir die schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume (u. a. Blirordume) Schall-
damm-MagRe fir die Larmpegelbereiche von IV (in orange) bis V (in Rot). Der iberwiegende
Teil der Gberbaubaren Grundstiicksflache liegt jedoch im Larmpegelbereich IV.

Die AuBenlarmpegelbereiche wurden auf der Grundlage der Abbildung in der Planzeichnung
festgesetzt.
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Abbildung 7: Darstellung resultierender AuBenlarmpegel fir Aufenthaltsraume nach DIN 4109: 2018
(Quelle: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 75 Stadt Neustadt i.H.,
LARMKONTOR GmbH, Hamburg, Anlage 3c)

Festsetzungen zur Gerauschkontingentierung nach DIN 456918 (textliche Festsetzung 5.2)

Zum Schutz schutzbedrftiger Nutzungen in der Nachbarschaft werden in den Gewerbege-
bieten (GE1, GE 2, GE3 und GE4) und dem Sondergebiet (SO) richtungsbezogene Geriduschkon-
tingentierung entsprechend der DIN 45691:2006-12 tags und nachts fir die Richtungen
Nordwest, Nordost und Ost auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit a aa) BauGB festge-
setzt.

Ziel der Gerauschkontingentierung ist es, zu gewahrleisten, dass durch die Summe der
Schallabstrahlung aller vorhandenen und zukiinftig gewerblich genutzten Flachen an den um-
liegenden schutzwiirdigen Nutzungen keine schidlichen Umwelteinwirkungen hervorgerufen
werden. Gleichzeitig sollen ausreichende Gerauschkontingente fiir zukiinftige gewerbliche
Nutzungen sichergestellt werden. Die Emissionskontingente sind also so festzulegen, dass an
keinem der untersuchten Immissionsorte der magebliche Immissionsrichtwert Gberschritten
wird.

Die konkrete Umsetzung eines Bebauungsplanes und der in ihm festgesetzten Gerduschkon-
tingentierung findet auf der Ebene der Objektplanung der jeweiligen Betriebe und Anlagen
statt. Die ansiedelungswilligen Betriebe missen im Rahmen der Baugenehmigung per Einzel-
nachweis die Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die
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Einhaltung der Vorschriften sonstiger schalltechnischer Regelwerke, wie z. B. der TA Larm /7/
belegen. Der ggf. notwendige Schallschutz ist durch bauliche, technische und organisatorische
EinzelmaBnahmen auf dem Gewerbegrundstiick zu erbringen.

Die in der untenstehenden Tabelle 4 angegebenen richtungsbezogenen Emissionskontingente
dirfen durch Betriebe oder Anlagen weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis
06:00) tberschritten werden:

Richtung Nordwest Nordost Ost
Teilfliche Lek, Tag Lex, Nacht Lek, Tag Lek, Nacht Lek, Tag Lek, Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) | dB(A)

GE, 55 40 - 50 - 55
GE, - 40 - 55 - 50
GE, ; 45 : 55 ; 45
50 - 50 - 55 - 50
GE, - 55 - - - 55

Tabelle 4: Emissionskontingente tags und nachts (Quelle: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
75 Stadt Neustadt i.H., LARMKONTOR GmbH)

In der Planzeichnung werden die in der Tabelle genannten Richtungsbereiche zeichnerisch

festgelegt. Fur die Gbrigen Richtungen ist hingegen keine Einschrankung der Gewerbegebiete

und des Sondergebiets notwendig.

Da sich in den emissionsbeschriankten Gewerbe- und Sondernutzungsgebieten bereits beste-
hende Betriebe befinden, kann es notwendig sein, zu prifen, ob die vergebenen Gerausch-
kontingente deren Betrieb abzubilden vermégen und diesen ausreichenden Entwicklungs-
spielraum bieten. Andererseits miissen die maBBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA-Larm
bereits im Bestand eingehalten werden und eine gewisse Einschrankung hinsichtlich der
Schallemissionen ist im Bestand vorauszusetzen.

Nachtbetrieb in gr6Berem Rahmen (auch im Freien) ist unter schalltechnischen Gesichtspunk-
ten auf Flichen mit einem Emissionskontingent von LEK = 55 dB(A) moéglich. Nach
DIN 18005 ist eine gewerbliche Nutzung ohne Emissionsbegrenzung mit einem flaichenbezo-
genen Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? anzusetzen.

Auf Gewerbeflichen mit einem Emissionskontingent LEK = 50 dB(A)/m? nachts sind mit Ein-
schrankungen nachtliche Arbeiten - vorzugsweise in geschlossenen Hallen - moglich. Auf
schalltechnisch relevante Arbeiten im Freien (z. B. Lkw-Verkehr und Ladearbeiten) in gro3e-
rem Umfang muss zwischen 22.00 und 6.00 Uhr jedoch verzichtet werden.

Auf Gewerbeflichen mit einem Emissionskontingent LEK < 45 dB(A)/m? nachts ist Nachtbe-
trieb praktisch ausgeschlossen.

Von den Festsetzungen 5.1 und 5.2 kann abgewichen werden, soweit im Baugenehmigungs-
verfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird,
dass aus der tatsiachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz re-
sultieren (textliche Festsetzung 5.3).
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7

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser erfolgt tiber die vorhandenen Leitungen der
Eutiner und Sierksdorfer Stral3e durch die Stadtwerke Neustadt i.H.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet wird (ber die vorhandenen Leitungen der Eutiner und Sierksdorfer StralRe an
die bestehende Schmutzwasserversorgung der Stadtwerke Neustadt i.H. angeschlossen.

Die Ausfiihrungen/Anderungen der Abwasseranlagen sind rechtzeitig mit den Stadtwerken
abzustimmen und erfordern eine Genehmigung. Es besteht Anschluss und Benutzungszwang,
somit muss an den vorhandenen 6ffentlichen Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Die Stadtwerke haben priifen/berechnen lassen, ob das bestehende Kanalnetz das zusatzliche
Schmutzwasser aufnehmen kann. Die Priifung/Berechnung hat ergeben, dass das bestehende
Kanalnetz ausreichend dimensioniert ist und das zusatzliche Schmutzwasser aufnehmen kann.
Somit ist das zusatzliche Schmutzwasser durch die vorhandene Einleiterlaubnis fiirs Klarwerk
gedeckt.

Oberflachenentwasserung

Das Niederschlagswasser von den privaten und den 6ffentlichen Grundstiicken flieBt in die
vorhandenen Niederschlagswasserkanale der Stadtwerke Neustadt in Holstein. Es besteht ein
Anschluss- und Benutzungszwang.

Im Plangebiet befindet sich ein offener Graben (Verbandsgewasser 3.1 des Wasser- und Bo-
denverbandes ,Neustidter Binnenwasser”), der das Niederschlagswasser der angrenzenden
Grundstticke aufnimmt und in Richtung Osten (Hafenbecken) ableitet.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit Strom und Gas erfolgt iber das bestehende Netz der Schleswig-Holstein
Netz AG.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung fallt in den Zustandigkeitsbereich des Kreises Ostholstein; dieser hat
den Zweckverband Ostholstein (ZVO) damit beauftragt.

Die Abfallbeh6rde hat auf folgenden Aspekt hingewiesen:

LAlle anfallenden Abfdille, auch diejenigen welche wéhrend der Baumafsnahmen anfallen, sind gemdif3
den abfallrechtlichen Mafigaben und unter Beriicksichtigung der Satzung des ZVO (iber die Entsor-
gung von Abfdllen im Kreis Ostholstein, einer fachgerechten Entsorgung zuzufiihren, oder im Rahmen
der Ersatzbaustoffverordnung wieder zu verwenden. "

Telekommunikation

Der Plangeltungsbereich ist bereits an das Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Brandschutz

Der Grundschutz der L6schwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt 405
in einem Umfang von 96 m*/h fir 2 Stunden innerhalb eines Radius von 300 m ist bereitzu-
stellen. Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt liber das Trinkwassernetz der Stadtwerke
Neustadt in Holstein.

Die Zufahrten fir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Anforderungen der
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Landesbauordnung und der DIN 14090 geniigen und sind im Rahmen der Baugenehmigungs-
verfahren zu beachten.

8 Denkmalschutz / Kampfmittel / Altlasten / Bodenordnung

Denkmalschutz

Westlich des Plangebietes und der Eutiner StraBe (L309) liegen archiologische Interessenge-
biete. Im Plangebietes liegen zurzeit jedoch keine Kenntnisse (iber Bodendenkmale vor.

Es wird auf § 15 DSchG SH hingewiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies
unverziglich unmittelbar oder lber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzu-
teilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fund-
ort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Ver- pflichteten befreit die tibrigen.
Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverander-
tem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kos-
ten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen
seit der Mitteilung.

Archiologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Kampfmittel
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kampfmittel bekannt.
Der Kampfmittelrdumdienst Schleswig-Holstein weist auf folgendes hin:

Fir das Gebiet erfolgt keine Auskunft zur Kampfmittelbelastung gem. § 4 Abs. 1 Kampfmit-
telverordnung S-H. Eine Auskunftseinholung beim Kampfmittelrdumdienst S-H ist nur fir Ge-
markungen vorgeschrieben, die in der benannten Verordnung aufgefiihrt sind. Die Gemar-
kung Neustadt liegt in keinem uns bekannten Bombenabwurfgebiet.

Fir die durchzufiihrenden Arbeiten bestehen aus Sicht des Kampfmittelrdumdienstes keine
Bedenken. Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschliel3en und unver-
zliglich der Polizei zu melden.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder Altablagerungen bekannt.

Bodenordnung

MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind nicht nétig.

9 Eisenbahnstrecken

Ostlich des Plangeltungsbereiches liegen erhoht auf Bahndammen die Eisenbahnstrecken Nr.
1100 Libeck-Puttgarden und Nr. 1023 Kiel-Neustadt/Holstein. Infrastrukturbetreiberin fir
diese Strecken ist die DB InfraGO AG.

Es findet derzeit der Aus- und Neubau der Strecke Hamburg-Liibeck- Puttgarden statt.
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Hierfir ist derzeit beim Eisenbahn-Bundesamt eine Planfeststellungsverfahren anhangig. Da
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 lediglich ein bestehendes Gewerbegebiet
Uiberplant und das vorhandene Nachverdichtungspotential ausgenutzt werden soll, geht die
Stadt Neustadt in Holstein davon aus, dass keine Auswirkungen auf den Ausbau bzw. Neubau
der Strecke zu erwarten sind. Die Eisenbahnstrecken werden durch die Aufstellung des Be-
bauungsplan weder beeintrachtigt noch liberplant.

Zwischen dem Bahndamm und dem Plangebiet erstrecken sich Geholz- und Baumstrukturen,
die noch auf den Bahnflachen liegen und somit auRerhalb des Geltungsbereiches. Der Abstand
zwischen den festgesetzten Baugrenzen und dem westlichsten Bahngleis auf dem Bahndamm
liegt bei rund 30 m.

Das Eisenbahnbundesamt und die Deutsche Bahn AG haben folgende Hinweise gegeben:

e Grundsatzlich gelten die Abstandsflachen nach Landesbauordnung. Abstande zu den
Eisenbahnbetriebsanlagen richten sich nach den technischen Regelwerken der Bahn.
Sie sind einzuhalten

e Eigentiimer haben dafiir Sorge zu tragen, dass von der Nutzung des Grundstiicks keine
Gefahren fir den Eisenbahnbetrieb ausgehen und der Eisenbahnbetrieb auf der Eisen-
bahninfrastruktur nicht durch die Bauarbeiten gestort, gefahrdet oder behindert wird.

e Einer Ableitung von Abwasser, Oberflichenwasser auf oder (iber Bahngrund bzw.
durch einen Bahndurchlass oder einer Zuleitung in einen Bahnseitengraben muss aus-
geschlossen werden. Der Eintrag von Niederschlagswasser aus versiegelten Flachen
in Grenzflachen zur Bahn darf zu keiner Vernissung der Bahnanlagen (Untergrund)
flhren. Die Vorflutverhiltnisse (Bahnseitengraben) diirfen durch die Baumanahme,
Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht verdndert werden.

e Beleuchtungseinrichtungen missen so gestaltet werden, dass eine Blendung des Ei-

senbahnbetriebes oder eine Verfalschung von Signalen der Eisenbahn ausgeschlossen
ist.

¢ Immissionen aus dem Betrieb der Bahn, wozu auch Erschiitterungen zahlen, sind zu
dulden.

e Aufgrund der Nahe zur Bahnoberleitung kénnen empfindliche elektronische Gerate in
ihrem Gebrauch eingeschrankt sein. Abwehranspriiche bestehen nicht.

e Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahn-
damm, Durchlasse, Entwasserungsanlagen, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, GSM-
R, Oberleitungsmasten, Gleise, Bahnliberginge etc.) sind stets zu gewahrleisten.

¢ Im Randbereich der Gleisanlagen liegen Kabel der Leit- und Sicherungstechnik. Hier
muss sichergestellt sein, dass diese nicht beeinflusst werden. Weder mechanisch noch
durch induzierte Fremdspannungen anderer Kabel. Darliber hinaus muss auf oder im
unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein be-
triebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden.

¢ Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisen-
bahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiick-
seigentlimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind
Immissionen wie Erschiitterung, Larm, elektromagnetische Beeinflussungen, Funken-
flug und dergleichen, die von Bahnanlagen, dem gewdhnlichen Bahnbetrieb und der
Erhaltung der Bahnanlagen ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen.
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10 Kiisten- und Hochwasserschutz / Uberflutungsschutz

11

Der Landesbetrieb fir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein hat
folgende Hinweise gegeben:

,Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 200 m zur Kiiste. Eingriffe in Deiche oder
andere Kiistenschutzanlagen sind gemdf3 den vorliegenden Unterlagen nicht vorgesehen. Eine direkte
Betroffenheit von kiistenschutzrechtlich relevanten Genehmigungstatbestdnden ist auszuschlief3en.

Gemdf3 § 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG diirfen bauliche Anlagen ,in den Hochwasserrisikogebieten an der
Kiiste (§ 59 Absatz 1 Satz 2) nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden”.

Das Plangebiet befindet sich gemdf3 den aktuell geltenden, amtlichen Hochwasserrisiko- und Hoch-
wassergefahrenkarten teilweise innerhalb der Hochwassergebietskulisse. Die Umsetzung von Bauvor-
haben in den betroffenen Gebieten unterliegt daher grundsdtzlich dem Bauverbot nach § 82 Abs. 1
Nr. 4 LWG. Die Uberpriifung und gegebenenfalls Aktualisierung der Gebiete erfolgt sechsjéhrlich (zu-
letzt im Dezember 2019).

Die kiistenschutzrechtliche Bauverbotsregelung fiir die Errichtung von baulichen Anlagen in den
Hochwasserrisikogebieten an der Kiiste (§ 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG) findet keine Anwendung, wenn das
Gebiet durch Schutzanlagen mit einem mit den Landesschutzdeichen vergleichbaren ausreichenden
Schutzstandard geschiitzt wird (Gebietsschutz) oder die zur ausreichenden Minderung der Hochwas-
serrisiken erforderlichen Mafsnahmen mit Herstellung der baulichen Anlage durchgefiihrt werden
(Objektschutz) (§ 82 Abs. 2 Nr. 6 LWG,).

Grundsatzlich sind die Betriebsflachen der Betriebe aufgehoht worden. Die noch tiefer lie-
genden Bereiche miissen bei einer baulichen Entwicklung ebenfalls aufgeh6ht werden.

Es wird auf die Beriicksichtigung des Nachweises einer schadlosen Uberflutung bei Starkre-
genereignissen (eine Auswirkung des Klimawandels) hingewiesen. Ab einer abflusswirksamen
Flache von mehr 800 gm auf dem jeweiligen Grundstiick ist der Nachweis einer schadlosen
Uberflutung zu fiihren. Der Nachweis einer schadlosen Uberflutung mit Angabe der zusétzli-
chen Riickhaltemengen wird voraussichtlich zu fiihren sein. Im weiteren Planungsablauf ist
nach Verifizierung der Grundstiicksbebauung (Dachflachen, befestigte Hofflache etc.) ggf. ein
Uberflutungsnachweis durchzufiihren. Es wird empfohlen sich mit den zustandigen Behérden
oder Verbanden hierzu auszutauschen.

Hinweis des Wasser- und Schifffahrtsamtes Ostsee

Das Wasser- und Schifffahrtsamt Ostsee hat folgenden Hinweis gegeben:

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaf § 34 Abs. (4) des Bundeswasser-
straBengesetzes (WaStrG) weder durch Ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Ver-
wechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Be-
trieb behindern oder Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiih-
ren oder behindern.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine und blaue noch mit Natri-
umdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtende Flachen sichtbar
sein.
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12 Flachenbilanz

Flache in ha
Gewerbegebiete GE 1 - GE 4 6,78
Sondergebiet ,Einzelhandel” 0,96
Offentliche StraRenverkehrsfliche 0,15
Geltungsbereich gesamt 7,89

13 Kosten

Der Stadt Neustadt in Holstein entstehen - neben den Kosten fiir die Planaufstellung - ent-
sprechende Kosten fiir die Planung und Herstellung der Linksabbiegespur.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neustadt in Hol-
steinam .....ooveuenee. gebilligt.

Neustadt in Holstein, den ........ccoeeeeeeeeeenenen. (Siegel) s
Biirgermeister
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