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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in seiner seit dem
01.01.2007 giiltigen Fassung, die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, die Planzei-
chenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 und die
Landesbauordnung flr das Land Schleswig-Holstein
(LBO) vom 10.01.2000. Fir diesen Bauleitplan
findet das beschleunigte Verfahren gemal des
durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte einge-
fugten § 13 a BauGB Anwendung, wonach auf die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung ebenso verzich-
tet werden kann wie auf die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden sowie sonstigen
Trager offentlicher Belange. Es handelt sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der zur
Nachverdichtung der Flachen an der Hamburger
StralRe notwendig wird. Die Eingangsvoraussetzung
des § 13a (1) Ziffer 1 BauGB zur Wahl dieses Ver-
fahrens wird erfillt. Schon bei einem Blick auf die
maximal zuldssigen Grundflachen und -zahlen wird
deutlich, dass der Obergrenzenwert fiir die Zulas-
sigkeit dieses Verfahrens von 20.000 gm Grundfla-
che bei weitem nicht erreicht wird.

1.1 Planungsgrundlagen

Fir das gesamte Stadtgebiet von Reinfeld gilt der
Flachennutzungsplan, der am 13.07.2006 wirksam
geworden ist. Dieser Plan weist den Geltungsbe-
reich der Bebauungsplananderung als Wohnbaufla-
che aus, so dass dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB Genlige getan wird.

Fur den Uberwiegenden Bereich westlich der Ham-
burger StralRe gilt zurzeit der Bebauungsplan Nr. 27
A, der am 06.01.1993 rechtskraftig geworden ist.
Seine Festsetzungen bleiben, soweit sie nicht im
jetzigen Anderungsgebiet liegen, weiterhin rechts-
kraftig. Der Bebauungsplan Nr. 27 A tritt somit nur
fir den Bereich dieser Anderung nach deren
Rechtswirksamkeit auler Kraft.

Die Stadt Reinfeld hat einen weiterhin festgestellten
Landschaftsplan, dessen Regelungen dieser Be-
bauungsplananderung nicht entgegenstehen. Auch
die Landschaftsplanung weist hier Bauflachen aus.

2. Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplanande-
rung kann dem dieser Begriindung vorausgehenden
Ubersichtsplan entnommen werden und lasst sich
wie folgt beschreiben:

Hamburger Stralle, Nordgrenze des Grund-
stlickes Hamburger StralRe 2 (Flurstlick 27/72,
der Flur 1, Gemarkung Reinfeld), Westgrenze
der Grundsticke Hamburger Stralle 24, 26
und 28, Nordgrenze der Grundstiicke Ham-
burger Strale 24 und 18 — 20.

Das Areal liegt in Reinfeld westlich der Hamburger
Strale (L 71), und ist iberwiegend mit Mietwoh-
nungen einer Wohnungsbaugesellschaft in vier
gréReren Gebauden bebaut. Drei der Gebaude
liegen auf der Westseite des Planungsareals hinter
der privaten Stellplatzanlage im rickwartigen Be-
reich. Ein groReres Mietwohnungsgebaude mit
mehreren Wohnungen und zwei Eingangen liegt im
Nordosten unmittelbar westlich angrenzend an die
Hamburger Stralle.

Im Sudosten ist ein kleineres Gebaude vorhanden
(Hamburger StralBe 22), das mitsamt seinen rick-
wartigen Nebengebauden fir die geplante Neube-
bauung abgerissen werden soll.

Das Plangelande ist hauptsachlich von Wohnge-
bauden umgeben, die teilweise mehrere Wohnun-
gen beinhalten und von der Charakteristik den Ge-
bauden im Plangebiet nicht widersprechen. Der
Bebauungsplan Nr. 27 A weist auch den Bereich
nérdlich und siidlich des jetzigen Anderungsgebie-
tes westlich der Hamburger Strale, als Wohnbau-
flachen, differenziert nach Allgemeinem und Reinem
Wohngebiet aus.

Das Plangebiet selber hat eine GesamtgréRe von
ca. 7.470 m?, die sich wie folgt aufteilt:

WA 3.430m? 0,34 ha
WR 4.040m2 0,40 ha
Gesamt 7.470 m? 0,74 ha

3. Planungsziel

Da in Reinfeld noch Bedarf an glinstigen Mietwoh-
nungen besteht, will die Wohnungsbaugesellschaft
ihr Mietwohnungsensemble westlich der Hamburger
StralBe dadurch komplettieren, dass sie auf dem
sidostlichen Areal ihres Gesamtgelandes zwei
weitere Mietwohnungsgebaude errichtet, die sich
vom Erscheinungsbild her den vorhandenen, insbe-
sondere den ruckwartigen drei Gebauden des Are-
als anpassen sollen. Ein Gebaude soll traufstandig
unmittelbar entlang der Hamburger Strale und das
zweite dahinter, im 90° Winkel verschwenkt, errich-
tet werden. Zusatzlich erfolgt eine durch die teilwei-
se Uberbauung des jetzigen siidlichen Stellplatzbe-
reiches notwendige Umgestaltung der privaten
Stellplatzflachen zwischen den Mietwohnungsge-
bauden.
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4. Einzelfragen der Planung

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Schon der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 27 A
weist den Bereich unmittelbar an der Hamburger
StralRe als Allgemeines - und die riickwartigen
Grundstiicke als Reines Wohngebiet aus. Diese
rechtswirksame Festsetzung uber die Art der Nut-
zung wird unverandert ibernommen. So wird auch
der tatsachlichen Mietwohnungsnutzung Rechnung
getragen, die in den zwei Neugebduden ebenfalls
verwirklicht werden soll.

Die rickwartigen Grundstlicke werden als Reines
Wohngebiet auch deshalb ausgewiesen, da sie
dann eine optimale Wohnruhe und damit hochwerti-
ge Mietwohnungen bieten.

Auch das Mal der baulichen Nutzung mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer Firsthdhe von
27,50 m uber NN, die eine zweigeschossige Be-
bauung zulasst, wird flr die rickwartigen, bebauten
Grundstiicke auf ihren ebenfalls unverandert uber-
nommenen drei Baufenstern wieder aufgegriffen. Im
vorderen Bereich entlang der Landesstralle 71 wird
allerdings eine Anderung des NutzungsmalRes vor-
genommen. Da die Bauflache fiur das vorhandene
Geschosswohnungsgebaude Hamburger Strafle 18
— 20 verkurzt wird, wird, um dieselbe Ausnutzung
erhalten zu kénnen, die Grundflachenzahl von 0,20
auf 0,30 erhoht. Die offene, zweigeschossige Bau-
weise bleibt allerdings erhalten, was mit der Fest-
setzung einer Traufhéhe und Firsthdhe gesichert
wird. Die Erhéhung der Ausnutzungsziffern ermdg-
licht auch eventuell notwendige Erweiterungen,
wenn der vorhandene Geschosswohnungsbau
einmal modernisiert werden soll. Die Erhéhung der
Ausnutzungsziffern ist stadtebaulich unbedenklich.

Fir den Neubaubereich im Studosten auch unmittel-
bar an der Hamburger Stral’e werden die Grundfla-
chenzahlen der hinterliegenden Grundstiicke, nam-
lich 0,4 aufgegriffen und festgesetzt. So kdnnen sich
die dort geplanten zwei neuen Gebaude unmittelbar
der Bebauungscharakteristik der vorhandenen drei
hinterliegenden Geschosswohnungsbauten anpas-
sen. Sie werden ahnlich dimensioniert sein.

Das Maly der baulichen Nutzung auf der siidostli-
chen Bauflache wird gegenliber dem urspriinglichen
Bebauungsplan Nr. 27 A im Bereich der Grundfla-
chenzahl verdoppelt, damit wirklich zwei Gebaude
errichtet werden kénnen. Da diese sich der Bebau-
ungscharakteristik der schon vorhandenen drei
Geschosswohnungsbauten anpassen, ist die Erho-
hung der Ausnutzungsziffern stadtebaulich vertret-
bar. Die Zweigeschossigkeit sowie die offene Bau-
weise wurden hier wieder Gbernommen.

Um zu gewahrleisten, dass sich keine zu hohen
Baukorper realisieren lassen, werden maximale
First- und Traufhdhen festgesetzt, die sich auf NN
beziehen.

4.2 VerkehrserschlieBung

Schon jetzt befinden sich die Gemeinschaftsstell-
platzanlagen fir die vorhandenen Geschosswoh-
nungsbauten zwischen den Baufeldern im Westen

des Areals und den Gebauden unmittelbar an der
Hamburger StralRe. Sie werden tber ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht erschlossen.

Um die Errichtung zweier neuer Geschosswoh-
nungsbauten auf dem slddstlichen Baufenster zu
ermdglichen, muissen die in diesem Bereich vor-
handenen Stellplatzanlagen nach Norden hin ver-
schoben werden. Es wird auch die Errichtung einer
neuen Zufahrt wieder in Form eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes sidlich des Gebaudes Hamburger
StraRe 18 — 20 notwendig, da die zwei neuen Ge-
baude die jetzige private Zufahrt iberbauen werden.
Die Verschiebung dieser privaten Zufahrt zu den
hinterliegenden Stellplatzflachen ist verkehrstech-
nisch unproblematisch, im Gegenteil wird so bei der
Ausfahrt aus der Stellplatzanlage die Einsicht in den
Kreuzungsbereich Hamburger Stralle/Alter Garten
verbessert, da das neue Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht unmittelbar gegeniiber der Einmiindung dieser
StralRe in die Hamburger Strafde platziert wird.

Eine Feuerwehrzufahrt fir das in der Sidwestecke
des Bebauungsplangebietes liegende Gebaude
bleibt in Zukunft weiterhin gesichert, auch dann,
wenn die Stellplatzanlage umgestaltet worden ist.
Hier wird ebenfalls ein Geh,- Fahr- und Leitungs-
recht festgesetzt.

Die Umgestaltung der Stellplatzanlage wird die
erforderliche Anzahl der Stellplatze auf jeden Fall
sicherstellen.

Die Millstandplatze werden an der Hamburger
StralRe im Bereich der Zufahrt zu den riickwartigen
Gebauden vorgesehen.

4.3 Immissionsschutz

Bereits der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 27
A setzt passiven Larmschutz fiir die Gebaude ent-
lang der Hamburger Straflle fest. Auch diese Be-
bauungsplananderung wird wieder entsprechende
passive SchallschutzmalRnahmen aufnehmen. Es ist
ein neues Immissionsschutzgutachten fiir den Ver-
kehrslarm auf der Landesstral’e 71 erstellt worden,
dessen Ergebnisse als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan eingeflossen sind. Damit kénnen auch fir
die Gebaude entlang der Hamburger Stralle gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet
werden. Fir die hinterliegenden Gebaude bilden die
vorderen Geschosswohnungsbauten einen Larm-
riegel, so dass fiir sie auch wegen der gréReren
Entfernung zur Landesstralle 71 wie bisher kein
Immissionsschutz notwendig wird.

4.4 Besonderer Schutz bestimmter Teile der
Natur

Der an der westlichen Geltungsbereichgrenze vor-

handene und nach § 25 (3) LNatSchG geschiitzte

Knick wird als nachrichtliche Ubernahme dargestelit.

Die Anlage dieses Knicks erfolgte auf Grundlage

eines Anpflanzgebotes gem. Ursprungsplan.

Die im Geltungsbereich zum Erhalt festgesetzten
Baume sind gleichzeitig auch Uber die stadtische
Baumschutzsatzung geschutzt.
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4.5 Pflanz- und Erhaltungsgebote

Das Anpflanzgebot aus dem Ursprungsplan fiir
einen Knick an der westlichen Geltungsbereichs-
grenze (vgl. Kapitel 4.4) wird Gbernommen, soweit
dieses noch nicht umgesetzt wurde. Die MaRnahme
dient in erster Linie der landschaftsgerechten Orts-
randgestaltung. Um eine zeitnahe Wirksamkeit der
Gehdlzpflanzungen zu erméglichen, wird eine Min-
destpflanzqualitdt und Mindestpflanzdichte festge-
setzt.

Ein im Plangebiet vorhandener GroRbaum an der
Hamburger Stral’e und vier weitere Baume im Be-
reich der Stellplatzanlage und der Zuwegung zu
Hausnummer 28 werden aufgrund der ortsbildpra-
genden Wirkung, der grundsatzlich vielfaltigen und
bedeutsamen Funktionen von B&umen im Sied-
lungsbereich fur den Naturhaushalt sowie zur Siche-
rung eines Mindestanteils von sog. ,GroRgrin’ im
Geltungsbereich zum Erhalt festgesetzt. Die Baume
sind gleichzeitig Uber die stddtische Baumschutz-
satzung geschiitzt (vgl. Kapitel 4.4).

4.6 MaRnahmen und Flachen fir Mallnahmen
des Naturschutzes

Gegenuber den bisherigen Festsetzungen wird fur
einen nachhaltigen Schutz des vorhandenen bzw.
anzulegenden Knicks ein sog. Knickschutzstreifen
festgesetzt. Hier sind folgende Handlungen unzu-
lassig, da hierdurch insbesondere der Wurzelraum
und die Lebensraumfunktion erheblich beeintrach-
tigt werden kénnen:

e Bodenversiegelungen
e Errichtung von baulichen Anlagen jedweder Art

Fir den Schutzstreifen wird eine Breite von 2,0 m
fur erforderlich gehalten.

5. Ver-und Entsorgung

Die vorhandenen Gebaude sind ordnungsgemal
ver- und entsorgt. Anderungen sind hier nicht vor-
gesehen. Ein Anschluss der zwei neuen Gebaude
auf dem suddstlichen Baufenster an die vorhande-
nen Ver- und Entsorgungsleitungen in der Hambur-
ger Stralle ist ohne Probleme mdglich. Die Neue
Lubecker wird vor Baubeginn entsprechende Ab-
stimmungsgesprache mit den Ver- und Entsor-
gungstragern aufnehmen.

6. Bodenordnende MaRnahmen und Finanzie-
rung

Zur Verwirklichung der Festsetzungen dieser Be-
bauungsplananderung werden keine bodenordnen-
den Mafinahmen notwendig, da samtliche Grund-
stlicksflachen bereits im Eigentum der Neuen Libe-
cker steht.

Da auch keine neuen offentlichen Verkehrsflachen
oder anderweitige Offentliche Einrichtungen herzu-
stellen sind, kommen auf die Stadt Reinfeld durch
diese Bebauungsplandnderung keine Finanzie-
rungskosten zu.

Die Stadtverordnentenversammlung der Stadt Rein-
feld hat die Begriindung in der Sitzung

am 19.12.2007 gebilligt.

Reinfeld (Holstein), den .............ccccoevee

Der Birgermeister
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