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Stadt Neustadt in Holstein

Bebauungsplan Nr. 75. - Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

1. Anlass und Ziel

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 sind der
Bedarf nach Gewerbegrundstiicken und die vermehrten Anfra-
gen nach Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Die Stadt sieht
fir den Geltungsbereiche ein Planungserfordernis gemal
§ 1 Abs. 3 BauGB, um zukiinftig eine stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung im Sinne der Stadt vornehmen zu kénnen.

Derzeit ist das Plangebiet dem unbeplanten Innenbereich zuzu-
ordnen. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von baulichen Vor-
haben erfolgt auf der Grundlage des § 34 BauGB. Die Entwick-
lung des Plangebietes ist in den letzten Jahren bezliglich der An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht entsprechend der Ziel-
setzung der Stadt 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 ei-
nes Bebauungsplanes kann die Stadt Fehlentwicklungen bezlig-
lich des Einzelhandels verhindern und das vorhandene Nachver-
dichtungspotenzial im Sinne einer nachhaltigen Innenentwick-
lung ausnutzen.

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

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine GrolRe
von rund 8,0 ha.

Er befindet sich westlich der Siedlungslage und nordwestlich des
Neustadter Hafens. Er ist (iberwiegend mit Gewerbebetrieben
bebaut und durch Betriebs- und grofRe Stellplatzflichen auch
stark versiegelt. In den letzten Jahren haben sich neben einem
Sonderpostenmarkt auch Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortiment sowie ein Schnellrestau-
rant angesiedelt. Eine Gewerbeflache ist untergenutzt.

Entlang der 6stlichen Grenze finden sich Gehoélzflachen, die das
Plangebiet in Richtung der angrenzenden Bahnflachen abschir-
men.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Eutiner StraRe (L309)
und Sierksdorfer Stral3e, im Osten durch die Bahnlinie Liibeck -
Puttgarden und im Siiden durch die StraRRe ,Industrieweg” be-
grenzt.

Direkt stdlich an das Plangebiet grenzen weitere Gewerbefla-
chen an, die durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 80
,Beiderseits des Industriewegs" als Gewerbegebiete festgesetzt
sind.

Ostlich der Bahnlinie befinden sich weitere Gewerbeﬂéchen,_die
neue Wohnbebauung ,Am Holm"“ (Bebauungsplan Nr. 54, 5. An-
derung) sowie der Neustadter Hafen / Jachthafen.
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3. Rechtsgrundlagen

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, wenn
die zulissige Grundfliche weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 - Fallgruppe 1) umfasst oder zwischen 20.000 m? und
70.000 m? (§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 - Fallgruppe 2) liegt.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrof3e von rund 8,0 ha. Die fest-
gesetzten Gewerbegebiete (67.800 m?) sowie das festgesetzte
Sondergebiet (9.600 m?2) haben zusammen eine GréRe von
77.400 m2. Bei einer geplanten Grundflichenzahl von maximal
0,8 ergibt sich eine maximale Gesamtgrundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO von rund 62.000 gm.

Somit ist gemal3 dem § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB eine Vor-
priifung des Einzelfalls durchzufiihren. Hierbei wird in einer tiber-
schlagigen Prifung untersucht, ob durch den Bebauungsplan er-
hebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Vorpriifung
im Einzelfall wird unter Berticksichtigung der in der Anlage 2 zum
Baugesetzbuch genannten Kriterien durchgefiihrt.

Wenn die Vorprifung zum Ergebnis kommt, dass nicht mit erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist, kann die Aufstellung
im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB durchgefiihrt
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 Zulassigkeit von
Vorhaben begriinden, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltprifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen.
Diese Bedingung wird eingehalten.

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025

Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) oder Europaische Vogelschutzgebiete diir-
fen nicht beeintrachtigt werden. Entsprechende
Schutzgebiete werden nicht beeintrachtigt.

Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten.
Dies ist im beim Bebauungsplan Nr. 75 nicht der Fall.
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4. Uberschligige Priifung der Kriterien gem. Anlage 2 zum Baugesetzbuch

Nicht Erheb-
erheb- | lich be-
lich be- | troffen
troffen

Ergebnis der liberschlagigen Priifung:

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 | das Ausmaf3, in dem der Bebau- | Durch die vorgesehenen Festsetzungen wird fiir ein erschlossenes und
ungsplan einen Rahmen im Sinne | iberwiegend bebautes und versiegeltes Bestandsgewerbegebiet ver-
des § 35 Abs. 3 des Gesetzes Uiber | bindliches Planungsrecht geschaffen. Das Plangebiet hat eine GroR3e
die  Umweltvertraglichkeitspri- | von rund 8,0 ha.

fung setzt; Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll zukiinftig eine stidte-
bauliche Entwicklung und Ordnung im Sinne der Stadt Neustadt erfol-
gen. Derzeit ist das Plangebiet dem unbeplanten Innenbereich zuzu-
ordnen, so dass die planungsrechtliche Zulassigkeit von baulichen An-
lagen nach § 34 BauGB beurteilt wird. Die Ansiedlung des Einzelhan-
dels erfolgte in den letzten Jahren nicht im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes. Die Stadt erkennt hier ein Planerfordernis; auch vor dem X
Hintergrund einer gewiinschten Ausnutzung des vorhandenen Nach-
verdichtungspotenzials im Geltungsbereich.

Es wird fir die gewerblichen Bauflaichen Gewerbegebiete nach
§ 8 BauNVO festgesetzt; flir die vorhandene grol3flachige Einzelhan-
delsnutzung soll ein sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel“ im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden. Um die zukiinftige Ent-
wicklung zu steuern und das Nachverdichtungspotenzial sinnvoll aus-
zunutzen wird eine maximale Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt,
somit verbleiben 20 % des Grundstiicks unversiegelt. Die maximale

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025 4
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Nicht Erheb-
erheb- | lich be-
lich be- | troffen
troffen

Ergebnis der liberschlagigen Priifung:

Gebaudehohe wird mit 12 Metern festgesetzt. Diese H6he erméglicht
die Errichtung von modernen Gewerbehallen und entspricht der fest-
gesetzten Gebaudehdhe im siidlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.
80. Somit kdnnen sich stadtebaulich einheitliche Gewerbegebiete ent-
wickeln.

Die Festsetzung von groRen zusammenhdngenden Uberbaubaren
Grundstiicksflaichen regelt die Anordnung der Gebidude auf den
Grundstiicken und ermdéglicht eine hohe Flexibilitat fiir die bauliche
Entwicklung der Grundstiicke.

Alle stadtebaulichen Festsetzungen beinhalten Regelungen bzw.
Obergrenzen, die nach geltendem Recht, § 34 BauGB, auch bisher
schon zul3ssig waren.

Da es sich beim Bebauungsplan Nr. 75 um einen Angebotsbebauungs-
plan handelt, werden kein UVP-Pflichtigen Vorhaben geplant.

1.2 | das Ausmaf3, in dem der Bebau- | Die Stadt Neustadt in Holstein ist gemal3 Landesentwicklungsplan
ungsplan andere Pldne und Pro- | Fortschreibung 2021 (LEP 2021) und dem Regionalplan fir den Pla-
gramme beeinflusst; nungsraum Il (2004) als Unterzentrum mit Teil eines Mittelzentrums
ausgewiesen. Zudem liegt Neustadt i. H. auf einer Landesentwick-
lungsachse, auf Grund der Lage an der BAB A1. X

Der Geltungsbereich befindet sich gem. dem Regionalplan innerhalb
des baulich zusammenhiangenden Siedlungsgebietes.

Im LEP 2021 sind die Ziele und Grundsatze zur Ansiedlungsteuerung
des Einzelhandels genannt.

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025 5
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Nicht Erheb-
erheb- | lich be-
lich be- | troffen
troffen

Ergebnis der liberschlagigen Priifung:

Die planungsrechtliche Sicherung eines bestehenden Gewerbegebie-
tes durch den Bebauungsplan Nr. 75 wird der zentral6rtlichen Funk-
tion gerecht. Die sonstigen Ziele und Grundsatze, die im LEP 2021 und
im Regionalplan festgelegt sind, werden durch den Bebauungsplan
ebenfalls nicht widersprochen.

Der Flachennutzungsplan (Neufassung 2015) stellt fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Gewerbliche Bauflichen“ sowie ein
,Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel” dar.

Der Bebauungsplan ist entsprechend dem § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

1.3 | die Bedeutung des Bebauungs- | Durch den Bebauungsplan Nr. 75 werden Festsetzungen getroffen, die
plans fir die Einbeziehung um- | weder weiterfiihrende Auswirkungen auf umweltbezogene noch auf
weltbezogener, einschliellich ge- | gesundheitsbezogene Erwagungen haben.

tsundheitsbezo.gener Eryvégungep, Durch Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird einerseits eine
m:sbesondere im Hinblick auf die | yorhandene Situation planungsrechtlich abgesichert, zum anderen
Forderung der nachhaltigen Ent- | \yird im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB eine Nachverdichtungsméglich-
wicklung keit geschaffen, die einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden X

ermoglicht.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung erméglicht eine optimale
Ausnutzung der Grundstiicke fir eine gewerbliche Entwicklung. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein Beitrag geleistet, die
Entwicklung in den AuBenbereich durch Gewerbeflachen zu minimie-
ren.

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025 6
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Nicht Erheb-
erheb- | lich be-
lich be- | troffen
troffen

Ergebnis der liberschlagigen Priifung:

Da es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet handelt, sind die um-
gebenden schutzwirdigen Nutzungen im Nordwesten des Plangebie-
tes an der Eutiner StraBe(Einfamilienhausbebauung), im Nordosten
(Einfamilienhausbebauung) an der StraRe ,Am Holm“ sowie im Osten
(Mehrfamilienhausbebauung) ebenfalls an der StraBe ,Am Holm“ be-
reits heute mit Larmbeeintrachtigungen konfrontiert.

Es kommt bezliglich der Gewerbeldarmimmissionen nicht zu einer Ver-
schlechterung durch den Bebauungsplan, sondern langfristig zu einer
Verbesserung, da nun richtungsbezogene Emissionskontingente tags
und nachts zum Schutz der umgebenden schutzbediirftigen Nutzun-
gen festgesetzt werden.

Im Bebauungsplan erfolgen artenschutzrechtliche Hinweise beziiglich
der einzuhaltenden Fallfristen.

Teile des Geholzbestandes (Bdume mit 15 cm Stammdurchmesser in
1,30 m Hohe), die sich im Plangebiet befinden, sind grundsatzlich
durch die ,Kreisverordnung zum Schutz von Badumen in der Stadt Neu-
stadt 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 wer-
den in diesem Zusammenhang Ersatzpflanzungen festgelegt.

1.4 | die fir den Bebauungsplan rele- | Da es sich um ein Bestandsgewerbegebiet handelt und die schutzwiir-
vanten umweltbezogenen, ein- | digen Wohnnutzungen bereits mit Gewerbelarmimmissionen konfron-
schlieBlich gesundheitsbezogener | tiert sind und durch eine richtungsbezogene Emissionskontingentie- X
Probleme rung mogliche Larmbeeintrachtigungen begrenzt werden, ist keine

Verschlechterung der heutigen Situation zu erwarten.
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Nicht Erheb-
Ergebnis der liberschlagigen Priifung: ﬁzzeli)-e_ Llrc:ff::
troffen

Umweltbezogene oder gesundheitsbezogene Probleme sind durch
den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

1.5 | die Bedeutung des Bebauungs- | Schutzgebiete (wie Naturschutzgebiete, Vogelschutzgebiete, FFH-Ge-
plans fur die Durchflihrung natio- | biete etc.) sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen (vgl. auch
naler und europaischer Umwelt- | Punkt 2.6).

vorschriften. Die artenschutzrechtlichen Belange sind im Rahmen der Aufstellung
zu beriicksichtigen. Es werden artenschutzrechtliche Hinweise in den X
Bebauungsplan aufgenommen.

Der iberwiegende Teil der bestehenden Geholzbestande ist iber die
0. g. Kreisverordnung geschiitzt.

Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf ...

2.1 | die Wahrscheinlichkeit, Dauer, | Mit dem Bebauungsplan Nr. 75 wird ein bestehendes Gewerbegebiet
Haufigkeit und Umkehrbarkeit der | Gberplant. Der Gberwiegende Teil der Grundstiicke ist heute bereits
Auswirkungen; bebaut und zum UGberwiegenden Teil versiegelt. In den randlichen Be-
reichen der Grundsttiicke finden sich Griin- und Gehoélzstrukturen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die max. Grundflachen-

zahl auf 0,8 festgesetzt, so dass zukiinftig planungsrechtlich gesichert X
werden kann, dass 20 % der Gewerbegrundstiicke unversiegelt blei-
ben. Zugleich kénnen mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 die
Grundstiicke fir eine gewerbliche Entwicklung sinnvoll ausgenutzt
werden.

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025 8
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Nicht Erheb-
erheb- | lich be-
lich be- | troffen
troffen

Ergebnis der liberschlagigen Priifung:

Mit dem Bebauungsplan wird bei einigen Grundstiicken mit der Fest-
setzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache eine bauliche Erweite-
rung in Richtung Osten ermoglicht, so dass das vorhandene Nachver-
dichtungspotenzial sinnvoll ausgenutzt werden kann.

Mit der Erweiterung der Gberbaubaren Grundstiicksfliche werden bei
einer baulichen Entwicklung vorhandene Gehdlze verloren gehen.
Grundsatzlich ist der tiberwiegende Teil der Gehoélze durch die ,Kreis-
verordnung zum Schutz von Bdumen in der Stadt Neustadt in Holstein“
geschitzt. Fur die Fallung der Gehdlze bedarf es einer Ausnahmege-
nehmigung und es sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Die Stadt Neustadt geht davon aus, dass erhebliche Auswirkungen auf
die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Landschaft und Wasser, die tGber
das bestehende Maf3 hinaus gehen, nicht zu erwarten sind.

Auf das Schutzgut Boden/Flache ist mit Auswirkungen durch die
Nachverdichtung zu rechnen, diese sind jedoch keinesfalls als erheb-
lich einzustufen.

Auf das Schutzgut Mensch hat der Bebauungsplan keine Auswirkun-
gen, da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine richtungsbe-
zogene Kontingentierung festgesetzt werden soll.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die planungsrechtliche
Grundlage fir die Anlage einer Abbiegespur im Bereich der L 309 ge-
schaffen. Der betroffene StraBenabschnitt stellt insbesondere fiir den
Radverkehr einen bekannten Unfallschwerpunkt dar, an dem es wie-
derholt zu Verkehrsunfallen mit teilweise schweren Verletzungen ge-

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025 9
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Nicht Erheb-
erheb- | lich be-
lich be- | troffen
troffen

Ergebnis der liberschlagigen Priifung:

kommen ist. Durch die geplante Biindelung der Zufahrten und die da-
mit verbundene Neuordnung der Verkehrsstrome wird eine planeri-
sche Losung vorbereitet, die zu einer Verbesserung der Verkehrssi-
cherheit beitragt und damit dem Schutzgut Mensch unmittelbar zu-
gutekommt.

2.2 | den kumulativen und grenziiber- | Kumulative oder grenziiberschreitende Auswirkungen sind durch den
schreitenden Charakter der Aus- | Bebauungsplan nicht zu erwarten. X
wirkungen;

2.3 die Risiken fir die Umwelt, ein- | Da die Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet/Sondergebiet), die
schlieBlich der menschlichen Ge- | im Bebauungsplan festgesetzt wird und gegenliber den bereits vor-
sundheit (zum Beispiel bei Unfal- | handenen baulichen Strukturen nichts verandert, sind durch die Auf-
len); stellung des Bebauungsplanes keinerlei zusatzliche Umweltrisiken,
einschlielich Risiken fiir die menschliche Gesundheit zu erwarten, die
Uber das bereits vorhandene Maf hinausreichen.

Es besteht allerdings bei Erdarbeiten, Baumfallarbeiten oder sonstigen X
baulichen Tatigkeiten grundsatzlich das Risiko einer Verletzung oder
Totung streng geschitzter Tierarten bzw. streng geschiitzter europai-
scher Vogelarten. Dies kann jedoch durch artenschutzrechtliche Ver-
meidungsmaBnahmen, wie zum Beispiel das Verbot von Baumfallun-
gen in der Brutzeit, vermieden werden. Im Bebauungsplan werden ar-
tenschutzrechtliche Hinweise aufgenommen.

24 | den Umfang und die rdumliche | Moégliche Auswirkungen und ihr Umfang beschrianken sich auf den
Ausdehnung der Auswirkungen; Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die Aufstellung des Bebau- X
ungsplanes wird positive Auswirkungen auf die schutzwirdigen Nut-

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025 10
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Ergebnis der liberschlagigen Priifung:

Nicht
erheb-
lich be-
troffen

Erheb-
lich be-
troffen

zungen in der Umgebung haben, da mit der Festsetzung von richtungs-
bezogenen Emissionskontingenten die schutzwiirdigen Nutzungen
langfristig vor negativen Auswirkungen geschitzt werden kénnen.

2.5

die Bedeutung und die Sensibilitat
des voraussichtlich betroffenen
Gebiets auf Grund der besonderen
natlrlichen Merkmale, des kultu-
rellen Erbes, der Intensitat der Bo-
dennutzung des Gebiets jeweils
unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitats-
normen und Grenzwerten;

Der Plangeltungsbereich ist (iberwiegend bebaut und versiegelt und
wird gewerblich intensiv genutzt. Beim Giberwiegenden Teil handelt es
sich nicht um ein sensibles Gebiet.

Bei einigen Grundstiicken wird durch die Festsetzung einer (iberbau-
baren Grundstilicksflache eine bauliche Nachverdichtung ermoéglicht.
Diese Bereiche sind in Teilen mit Gehdlzen bepflanzt. Sie weisen eine
Sensibilitat auf, da es sich um Lebensraume von Tieren handelt. Diese
Geholze sind jedoch Uberwiegend durch die Kreisverordnung zum
Schutz von Baumen in der Stadt Neustadt in Holstein“ im Grundsatz
geschiitzt und kdnnen nicht ohne weiteres gefallt werden. Fir die Fal-
lung bedarf es einer Ausnahmegenehmigung; fir die gefallten Baume
ist Ersatz zu pflanzen.

Sach- und Kulturgtiter sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht betroffen.

Eine Uberschreitung von Umweltqualititsnormen und/oder von
Grenzwerten ist durch die Planaufstellung nicht zu erwarten.

2.6

folgende Gebiete:

2.6.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Ab-
satz 1 Nummer 8 des Bundesna-
turschutzgesetzes,

Sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Das nérdlich des Geltungs-
bereiches und der Eutiner Stra3e (L309) gelegene europaische Vogel-
schutzgebiet ,NSG Neustidte Binnenwasser‘ und das sidlich des
Plangebietes und stdlich der Bahnstrecke Neustadt-Liibeck gelegene

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025
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Ergebnis der liberschlagigen Priifung:

Nicht
erheb-
lich be-
troffen

Erheb-
lich be-
troffen

FFH-Gebiet ,Strandniederungen stdlich Neustadt“ sind von der Auf-
stellung des Bebauungsplanes nicht betroffen.

2.6.2

Naturschutzgebiete gemaRR § 23
des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst

vgl. 2.6.1

X

2.6.3

Nationalparks gemal3 § 24 des
Bundesnaturschutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst,

Sind im Geltungsbereich nicht vorhanden und von der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht betroffen. Der nachstgelegene Nationalpark
befindet sich an der Westkiiste Schleswig-Holsteins.

264

Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete gemil3 den
§§ 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

Sind im Geltungsbereich nicht vorhanden und von der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht betroffen. Das nachstgelegene Biosphéarenre-
servat befindet sich an der Westkiiste Schleswig-Holsteins und im Be-
reich der Flusslandschaft Elbe.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Gomnitzer Berg" befin-
det sich westlich des Geltungsbereiches in einer Entfernung von 3,5
km.

2.6.5

gesetzlich geschiitzte Biotope ge-
maf § 30 des Bundesnaturschutz-
gesetzes,

Sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Bei den nachstgelegenen Bi-
otopstrukturen handelt es sich um Knickstrukturen auf der gegeniber-
liegenden Seite der Eutiner Stral8e. Diese sind von der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht betroffen.

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025




Stadt Neustadt in Holstein

Bebauungsplan Nr. 75. - Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Ergebnis der liberschlagigen Priifung:

Nicht
erheb-
lich be-
troffen

Erheb-
lich be-
troffen

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemald § 51
des Wasserhaushaltsgesetzes,
Heilguellenschutzgebiete gemal
§ 53 Absatz 4 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemall § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

Sind im Geltungsbereich nicht vorhanden und von der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht berihrt.

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet befindet sich im Bereich der
Stadt Malente.

In Schleswig-Holstein gibt es derzeit keine ausgewiesenen Heilquel-
lenschutzgebiete.

Das nichstgelegene ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet befindet
sich an der Trave.

X

2.6.7

Gebiete, in denen die in Rechtsak-
ten der Europaischen Union fest-
gelegten Umweltqualitidtsnormen
bereits Gberschritten sind,

Im Geltungsbereich und in der Umgebung sind Umweltqualitatsnor-
men nicht Gberschritten.

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevodlkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale
Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2
des Raumordnungsgesetzes,

Der Landesentwicklungsplan 2021 sowie der Regionalplan fir den Pla-
nungsraum Il weisen Neustadt in Holstein als Unterzentrum mit der
Teilfunktion eines Mittelzentrums im landlichen Raum aus. Der Bebau-
ungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Mit ihm soll ein
bestehendes bisher unbeplantes Gewerbegebiet planungsrechtlich ge-
sichert werden. Des Weiteren soll die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben geregelt werden.

2.6.9

in amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmaler, Denk-
malensembles, Bodendenkmaler
oder Gebiete, die von der durch

Kultur- und Sachgiiter sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht vorhanden.
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Nicht Erheb-
Ergebnis der liberschlagigen Priifung: ﬁgﬂe%_e_ lclrcohff:r?-
troffen
die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehdrde als archaologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.
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5. Zusammenfassung der iberschlagigen Priifung

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gewerbege-
biet das Uberwiegend bebaut und versiegelt und voll erschlossen
ist. Lediglich an den Randern einiger Grundstiicke befinden sich
Griin- und Geholzstrukturen. Das Plangebiet liegt im unbeplan-
ten Innenbereich. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bau-
vorhaben wird auf der Grundlage des § 34 BauGB beurteilt. Eine
Steuerung der baulichen Entwicklung oder der Nutzungen durch
die Stadt tiber § 34 BauGB hinaus ist somit nicht moglich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die gewerblich
genutzten Flachen langfristig planungsrechtlich gesichert und die
Einzelhandelsentwicklung im Sinne des stadtischen Einzelhan-
delskonzeptes differenziert geregelt werden. Weitere Zielset-
zung ist die bessere Ausnutzung des Plangebietes im Sinne der
Innenentwicklung. Das vorhandene Nachverdichtungspotenzial,
das auf den Grundstiicken vorhanden ist, kann somit im Sinne des
§ 1a Abs. 2 BauGB ausgenutzt werden, wonach mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und die
Wiedernutzbarmachung von Flachen und die Nachverdichtung
zu nutzen sind.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen sind grundsatzlich durch die
,Kreisverordnung zum Schutz von Baumen in der Stadt Neustadt
in Holstein“ geschiitzt. Zudem sind artenschutzrechtliche Mal3-
nahmen zu beriicksichtigen.

Da es um die Uberplanung eines bestehenden Gewerbegebietes
handelt kommt die Stadt Neustadt in Holstein unter Berticksich-
tigung aller vorstehenden genannten Kriterien zusammenfassend

Architektur+Stadtplanung, Hamburg, 24.10.2025

zum Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls, dass es durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 voraussichtlich nicht zu
erheblichen Umweltauswirkungen kommen wird.

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gemaf3
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden.



