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1 Raumlicher
Geltungsbereich

2 Planungsrechtliche
Situation

3 Planungserfordernis

4 Rechtsgrundlage

Oktober 2003

Der Anderungsbereich innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 7 A, umfasst die Flurstlicke
204/35, 99/35, 159/35, 160/35, 35/9, 190/35 und 167/35
der Flur 4, Gemarkung Neuhof. Dies sind die Grundsti-
cke Ahrensbdker Stralde 35 bis 47.

Der bestehende Flachennutzungsplan (FNP) stellt den
Anderungsbereich als Wohnbauflache dar.

Der Anderungsbereich ist Bestandteil des Bebauungspla-
nes Nr. 7 A, der am 15.03.1995 Rechtskraft erlangte.

Der bestehende Bebauungsplan hatte flir den jetzt Uber-
planten Teil, die Grundstlicke Ahrensbdker Stralle 35 bis
47, mit folgenden Festsetzungen belegt:

Allgemeines Wohngebiet

zweigeschossige Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Offene Bauweise

Sattel - oder Walmdach

Festsetzung der maximal iberbaubaren Grund-
flache, bezogen auf die einzelnen Grundstucke
Tiefe der festgesetzten Bauflachen 13,5 m bis15 m
o Festsetzung der Teilbauflachen 4 a1-d al Flache fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Larm-
immissionen

Fir die Grundstiicke Ahrensbdker Stral’e 37-47 soll durch
eine Verschiebung der Baugrenze in nord-westl. Richtung
und mit der Erhéhung der Grundflachenzahl, die Mdglich-
keit einer sinnvollen rickwartigen Erweiterung der vor-
handenen Gebdude geschaffen werden.

Fir das Grundstick Ahrensbodker Stralle 35 soll zusatz-
lich zu einer rickwartigen Erweiterung die Moglichkeit
bestehen, ein zweites Gebdude auf dem Grundstick zu
errichten.

Um den Bebauungsplan Nr. 7 A entsprechend der oben
genannten Inhalte fir das Teilgebiet zu andern, ist ein
Aufstellungsverfahren nach dem Baugesetzbuch erforder-
lich.

Die Planungskonzeption des Bebauungsplanes Nr.7 A
bleibt in ihren grundsatzlichen Aussagen und Flachennut-
zungen von den Inhalten der Anderung unangetastet.

Die Regelungen der stadtischen Baumschutzsatzung so-
wie der Ortsgestaltungssatzung sind Uber die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes hinaus zu beachten.
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5 Begrundung der
Anderung
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In dem oben genannten Teilbereich stand die rickwartige
Baugrenze in Verbindung mit den festgesetzten, absolu-
ten Grundflachenzahlen einer sinnvollen Erweiterung der
Bestandsgebaude an der Ahrensbdker Stralde 37-47 ent-
gegen.

In der Begrundung zum rechtsgultigen BP Nr. 7 A wird fur
diese Grundstiicke ein besonderer Schutz der riickwarti-
gen Gartenbereiche, als den Siedlungscharakter stark
pragender Grinbereich gefordert. Sinngemal heillt es
dort:

Da die Rlickbereiche seit jeher gértnerisch genutzt sind,
ist eine Bebauung in 2. Reihe aus stadtebaulichen und
griinplanerischen Griinden nicht vertretbar, da zusétzlich
zu den lberbauten Fldchen der Geb&dude entsprechende
Zufahrten und Stellplédtze geschaffen werden miissten.
Dies wiirde zu einer unvertraglichen Versiegelung und zu
nicht ersetzbaren Einbu3en in Wohnumfeldqualitdt und im
Griinvolumen der jeweiligen Grundstiicke fiihren.

Da einerseits eine bauliche Erweiterung nur in nord-westl.
Richtung (auch aufgrund der Schallbeeintrachtigungen
der Ahrensbdker Stralle) sinnvoll ist, andererseits die
ruckwartigen Gartenbereiche von Bebauung in 2. Reihe
freigehalten werden sollen, wird die Baugrenze in nord-
westlicher Richtung auf eine Tiefe von insgesamt 25 m
erweitert. Gleichzeitig ist die maximale Grundflache fir
die einzelnen Grundstiicke im Vergleich zum urspringli-
chen BP 7 A um ca. 60 % erhdht.

6 Grunordnung / Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplans lasst durch die erhéh-
te zulassige Grundflache erstmalige Eingriffe in Natur und
Landschaft zu.

Die maximale Grundflache ist fiur die einzelnen Grundsti-
cke im Vergleich zum urspriinglichen BP 7 A wie folgt
festgesetzt:

Eingriffs-/ Bau- Ahrens- BP7A BP 7 A | Differenz
Ausgleichsbilanzierung flache boker 1.And. BP7A
Stralte GR max. | GR max. und
Nr. (m?) (m?) 7A 1.A
(m?)
4a1/ 35 100 GRZ 0,25 200
432 300
4b 37 125 200 75
39 125 200 75
4c 41 140 225 85
4d 43 125 200 75
45 125 200 75
47 125 200 75
Summe 865 1525 + 660
/AG Planergruppe GmbH 4
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Bei den zuséatzlich Gberbaubaren Flachen handelt es sich
um intensiv genutzte Hausgarten, die als Flachen mit all-
gemeiner Bedeutung flir den Naturschutz anzusehen sind
(vgl. auch Grunordnungsplan zum BP 7 A von 1993).

Die GroéfRRenordnung der zusatzlich tberbaubaren Grund-
flache sowohl absolut als auch relativ zur Grundsticks-
groRe gering und betragt 660 m?.

Nach dem Runderlass des Innen- und Umweltministeri-
ums zur Eingriffsregelung ergibt sich daraus ein Aus-
gleichsbedarf fur Eingriffe in das Schutzgut ,Boden” von
660 m*x 0,5 = 330 m*.

Innerhalb des Plangebietes lasst sich dieser Ausgleich
nicht realisieren. Der erforderliche externe Ausgleich
(330 m?) erfolgt auf der stadtischen Poolflache ,Binnen-
kamp®“. Geeignete Kompensationsmallnahmen werden in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde daraus
bestimmt.

7 Begriindung der Festsetzungen

7.1 Art der baulichen
Nutzung

7.2 MaR der baulichen
Nutzung

Der rechtskraftige B-Plan Nr. 7 A setzt im Anderungsbe-
reich allgemeines Wohngebiet fest. Dies wurde fiir die

1 . Anderung Ubernommen.

Nicht zulassig sind die im Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen.

Diese Nutzungen wurden im Plangebiet ausgeschlossen,
da sie durch einen erhdhten Flachenbedarf sowie erh6h-
ten Stellplatzbedarf in die geschitzten rickwartigen Gar-
tenbereiche eingreifen und weil sie eher an anderer Stelle
im Stadtgebiet erwtnscht ist:

Die maximal Uberbaubare Flache wird fur die Baufelder
4b-4d durch absolute Quadratmeterzahlen festgesetzt,
die auf die individuellen Grundstlicksgrofien abgestimmt
sind.

Um den vorhandenen villenartigen Charakter des Ande-
rungsbereiches weiter zu gewabhrleisten, sind nur Einzel-
und Doppelhauser in Il — geschossiger Bauweise zulas-
sig. Die Hohe der Erweiterungen im Ruckbereich sind fir
die Bauflachen 4b - 4d in ihrer Firsthohe auf 7,00 m be-
schrankt, um die Malfstablichkeit zum Hauptgebaude zu
gewabhrleisten. Der Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante
der fertigen ErschlieBungsanlage an der tiefsten Stelle
(bezogen auf das Grundsttick).

Fir das Grundstick Ahrensbdker Stralze 35 sind fir den
Ruckbereich (Baufeld 4a1) gesonderte Festsetzungen
getroffen worden.

Da das Grundstick in seiner gesamten Lange an den
Herrenkamp grenzt, stellt sich hier eine grundsatzlich an-
dere Situation als bei den Ubrigen Grundstiicken (Baufeld
4b-4d) dar.
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7.4

7.5

7.6

8

Bauweise

Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze
und Carports

Gestalterische
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Eine direkte Erschliefung des Baufeldes 4a1 ist Uber den
Herrenkamp mdglich, daher ist flir dieses Baufeld eine
eigenstandige Bebauung zulassig.

Es handelt sich in diesem Falle nicht um eine Bebauung
in der zweiten Reihe.

Um zu gewabhrleisten, dass sich bei einer Grundstlickstei-
lung die Uberbaubare Flache nicht verdoppelt, ist fir das
Grundstick Ahrensbdker Strafle 35 eine GRZ von 0,25
und keine absolute Grundflache in Quadratmetern festge-
setzt.

Damit sich eine Neubebauung des Baufeldes 4a1 den
Gebauden an der Ahrensboker Strae unterordnet und
sich baulich in den Herrenkamp einfigt, ist flir das Bau-
feld 4a1 eine | - geschossige Bauweise festgesetzt.

Im Plangebiet der 1. Anderung des BP Nr. 7 A ist die bau-
liche Erweiterung der Bestandgebaude nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
Entsprechend der erhaltenswerten Struktur im Plangebiet
wurde offene Bauweise festgesetzt.

Bauliche Nebenanlagen wie Gartenhauser, Gerateschup-
pen, Kellerersatzraume etc. sind nur innerhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig, um
die, den Siedlungscharakter stark pragenden rickwarti-
gen Gartenbereiche zu schitzen.

Im Plangebiet sind die privaten Stellplatze, Garagen und
Carports nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig um die Gartenflachen vom
ruhenden Verkehr freizuhalten.

Um den Gesamteindruck des vorhandenen Straf3enbildes
zu erhalten sind fur die Hauptgebdude nur Sattel- und
Walmdacher zulassig.

Fir die Anbauten im Rickbereich der Baufelder 4b-4d
sind auch Flach- und Pultdacher zulassig.

Zum Schutz der vorhandenen Wohnbebauung vor Ver-
kehrslarm der Ahrensboker Stral’e werden im BP Nr. 7 A
1. Anderung MaRnahmen auf Grundlage der ,Larmtechni-
schen Untersuchung flr den Bebauungsplan Nr. 7 A der
Stadt Reinfeld vom 7.10.93“ und der 1. Erganzung vom
17.12.93" planzeichnerisch und textlich festgesetzt.

Im Plangebiet wurde fir die Moglichkeit einer sinnvollen
rickwartigen Erweiterung der Bestandsgebaude die Bau-
grenze in nordwestliche Richtung um ca. 10 m verscho-
ben.

Dieser Bereich ist dem Larmpegelbereich Il zugeordnet,
da er sich im Schutz der Bestandsgebdude auf der stra-
Renabgewandten Seite befindet.
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9 ErschlieBung/
Ver- und Entsorgung

Reinfeld (Holstein)
den ..o,
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Im Larmpegelbereich Il sind keine, Uber den Warme-
schutz hinausgehenden Anforderungen an den Schall-
schutz nétig, sodass keine, Uber die bereits im BP Nr. 7 A
festgesetzten MalRnahmen erforderlich sind.

Die fir das Plangebiet der 1. Anderung relevanten Fest-
setzungen wurden aus dem rechtskraftigen BP Nr.7 A
Ubernommen.

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauvorhaben ist aul3er-
dem im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die
Eignung der gewahlten Gebaudekonstruktionen nach den
Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Das Plangebiet wird verkehrlich weiterhin von der Ah-
rensbdker Stral’e aus erschlossen.

Die Ver— und Entsorgung erfolgt Gber vorhandene Leitun-
gen.

Der Blrgermeister
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Anhang

Externe Ausgleichsflache

1. Katasterauszug ,,Poolflache Binnen-
kamp*

2. Entwurf fir ein
Nutzungskonzept fiir die Gesamtflache
(Stand August 2003)
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