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-1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte in den Jahren 1975 - 1979 auf der Grundlage des
Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 23. Juni 1960 (BGBI. I S. 341) und des § 1 des Gesetzes iiber
baugestalterische Festsetzungen vom 10. April 1969 (GVOBI. Schl.-H. S. 59) in Verbindung mit
§ 1 der Ersten Durchfithrungsverordnung zum BauGB vom 9. Dezember 1960 (GVOBI. Schl.-H.
S. 198). Mit Erlass der vorgenannten Durchfuhrungsverordnung hatte das Land Schleswig-
Holstein von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, dass auch Festsetzungen iiber die duBere Ge-
staltung baulicher Anlagen (6rtliche Bauvorschriften) in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den konnen. ’ ‘

Die in Bebauungsplanen getroffenen Festsetzungen tiber

a) die Art der baulichen Nutzung,
b) das Maf} der baulichen Nutzung und seine Berechnung,
c) die Bauweise sowie die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen

werden durch die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) erlassenen Vorschriften ausgefulit.
Da fiir Bebauungspline die zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltige Fassung der Baunutzungs-
verordnung anzuwenden ist, sind fiir die in unterschiedlichen Zeitraumen erlassenen Bebauungs-
plidne mittlerweile mehrere Fassungen der BauNVO anzuwenden. Fur den Bebauungsplan Nr. 38
gilt die BauNVO 1977. ‘ o

Die Vorschriften des Bundesbaugesetzes (BBauG) sind mittlerweile durch die Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB) ersetzt worden. Nach § 2 Abs. 4 BauGB gelten die Vorschriften iiber
die Aufstellung von Bebauungsplinen auch fiir ihre Anderung, Erginzung und Aufhebung.

Die Rechtsvorschriften, die es ermoglichen, auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sind mittlerweile in § 9 Abs. 4 BauGB zu finden. Das
Land Schleswig-Holstein hat durch § 92 Abs. 4 Landesbauordnung (LBO) bestimmt, dass ortliche
Bauvorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden konnen. Dabei
sind die verfahrensrechtlichen Vorschriften des Baugesetzbuches entsprechend anzuwenden.

Im Jahre 1995 wurde festgestellt, dass der Beﬁauungsplan Nr. 38 fehlerhaft ausgefertigt worden
war. Dieser Verfahrensfehler wurde durch eine erneute Schlussbekanntmachung am 31.12.1997
behoben. In der Zwischenzeit konnten die Satzungsvorschriften allerdings nicht angewendet wer-
den. ‘

2. Beschreibung des Plangebietes

Die Entstehungsgeschichte der alten Gartenstadt basiert auf der aus England stammenden Garten-
stadtidee. In Anlehnung an diese Idee sollte eine Wohnsiedlung mit grof3ziigig geschnittenen
Grundstiicken entstehen, wobei der Aspekt der Selbstversorgung aus dem Garten im Vordergrund
stand. '

Einige Jahre vor dem 1. Weltkrieg bemiihten sich mehrere 6rtliche Bauvereine um den Erwerb
von geeignetem Baugelande bis es schlieBlich gelang, das zwischen Stadtrand und Rendsburger
Bahn gelegene Gelande zu erwerben. Die mittlerweile gegriindete Gartenstadtgesellschaft lief3
durch den Kieler Architekten Manhardt einen Siedlungsplan erstellen, der nach Zustimmung der
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stadtischen Gremien abschnittsweise verwirklicht werden sollte. Nachdem der erste Bauabschnitt
-mit 59 Grundstiicken Am Neuen Kamp in den Jahren 1910 und 1911 in relativ kurzer Zeit reali-
siert werden konnte, geriet die Bautatigkeit wahrend und nach dem 1. Weltkrieg ins Stocken. Bis
zur Auflosung der Gartenstadtgesellschaft im Jahre 1926 konnten nur noch 8 weitere Grundstiik-
ke bebaut werden.

Der in seiner stadtebaulichen Qualitat durchaus iiberzeugende Siedlungsplan geriet offenbar in
Vergessenheit. Jedenfalls ist bei spiteren Siedlungserweiterungen kein Bezug zu dem urspriingli-
-chen Plan festzustellen. Der zur Erweiterung der alten Gartenstadt aufgestellte Bebauungsplan -
Nr. 38 ist durch eine relativ hohe Regelungsdichte sowohl in Bezug auf Festsetzungen zur stadt-
raumlichen Gestaltung als auch zur Baugestaltung gekennzeichnet. Zur stadtraumlichen Gestal-
tung sind in erheblichem Umfang Baulinien festgesetzt worden, an die zwingend herangebaut
werden muss. Fiir die Teilgebiete, in denen nur Hauser mit Sattelddchern errichtet werden durf-
ten, ist die Stellung der baulichen Anlagen, d. h. die Langsausrichtung der Dachfirste vorgegeben.

Die Festsetzungen zur Baugestaltung (6rtliche Bauvorschriften) erstrecken sich auf die Dachfor-
men Flachdach bzw. Satteldach mit Vorgabe der zuldssigen Dachneigungen, die Material- und
Farbwahl der Wand- und Dachbaustoffe, die Art der zuldssigen Einfriedigungen, die Vorgartenge-
staltung und das Material der Grundstiickszufahrten.

Die Begriindung zum Bebauungsplan enthilt weder eine Rechtfertigung fur die Festsetzungen zur
stadtebaulich-raumlichen Struktur noch zu den Gestaltungsanforderungen. Zur Festsetzung der-
Dachformen findet sich lediglich folgender Satz: , Die Dachformen sind weitgehend gruppenweise
einheitlich als Sattel- bzw. Flachdacher festgesetzt worden.“

3. Planungsanlass

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um den Wiinschen der Eigentiimer von
Flachdachhiusern, die ihre reparaturanfélligen Flachdacher durch geneigte Dicher ersetzen wol-
len, Rechnung zu tragen. Dazu ist vorrangig die als 6rtliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan

. aufgenommene Flachdachfestsetzung aufzuheben. In diesem Zusammenhang ist zu klaren, ob sich
nach Aufhebung der Flachdachfestsetzung ein weitergehender Regelungsbedarf fur das zukiinftige
Baugeschehen ergibt. Zu Fragen ist namlich, ob die Flachdachfestsetzung ersatzlos aufgehoben
werden soll oder durch die Festsetzung anderweitiger Dachformen mit bestimmten Dachneigun-
gen ersetzt werden soll und wie die Schaffung von Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss gehand-
habt werden soll. '

4. Planungserfordernis, Planungsziele, Auswirkungen

Die Aufhel;ung der Flachdachfestsetzungen ist nicht nur als Entgegenkommen gegeniiber den
Hauseigentiimern zu werten, sie ist auch dadurch gerechtfertigt, weil das den Festsetzungen tiber
Dachformen zugrunde liegende Gestaltungs- und Ordnungsprinzip in wesentlichen Teilbereichen
selbst fur Fachleute nur schwer nachvollziehbar ist.

Soweit bestimmte Dachformen fiir einzelne Quartiere vorgegeben sind, die durch StraBBenziige,
Griinflachen o. 4. eindeutig abgegrenzt sind, vermag auch der unbefangene Beobachter das zu-
grunde liegende Gestaltungs- und Ordnungsprinzip zu erkennen. Wenn aber innerhalb der Quar-
tiere unterschiedliche Dachformen auf unregelmaflig abgegrenzten Bereichen abwechseln, dann
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sollte die Festsetzung unterschiedlicher Dachformen offensichtlich dazu beitragen, das Siedlungs-
~ bild abwechslungsreicher zu gestalten. Beriicksichtigt man weiterhin, dass das tatsachlich vorhan-
dene Siedlungsbild in mehreren Fallen von den Bebauungsplanfestsetzungen abweicht, u. a. weil
fir zusammenhangende Hausgruppen auf dem Befreiungswege Satteldacher anstelle von Flachdi-
chern genehmigt wurden oder weil in der Zeitspanne vor Heilung des Verfahrensfehlers in Ein-
zelfillen anderweitige Dachformen genehmigt werden mussten, dann ist die Beibehaltung der
Flachdachfestsetzung gegeniiber einem dnderungswilligen Bauherrn kaum noch zu rechtfertigen.
Also rechtfertigen nicht nur private Belange, sondern auch 6ffentliche Belange rechtfertigen die
Aufhebung der Flachdachfestsetzung.

Ein Ersatz der Flachdachfestsetzungen beispielsweise durch Festsetzungen iiber bestimmte
Dachformen oder durch hochstzulassige Dachneigungen fiir geneigte Décher wird fiir das vorlie-
gende Plangebiet nicht als das geeignete Steuerungsmittel angesehen. Die im Baugebiet errichte-
ten Flachdachgebaude unterscheiden sich von den vergleichbaren Einfamilienhdusern mit geneig-
ten Dachern dadurch, dass sie in der Regel eine groBere Grundfliche aufweisen, weil alle Rau-
manspriiche sich auf die Erdgeschossebene konzentrieren. In etlichen Fallen ist auch die Grund-
rissgestaltung vielfaltiger, da weniger Bindungen hinsichtlich der Dachkonstruktion beriicksichtigt .
werden mussten. Die geschilderten Bedingungen erschweren im Allgemeinen die nachtrégliche
Aufbringung von geneigten Dachern. In dieser Situation erscheint es nicht angebracht, bestimmte
Dachformen vorzuschreiben. Durch die ersatzlose Aufhebung der Flachdachfestsetzung wird die
Moglichkeit geschaffen, zwischen den verschiedensten Dachformen zu wihlen.

Die Festsetzungen einer bestimmten Bandbreite zuldssiger Dachneigungen bzw. einer héchstzu-
lassigen Dachneigung wiirde nicht nur die Gestaltungsmaoglichkeiten hinsichtlich der- Dachformen
einschranken, im Einzelfall konnten dabei auch Dachaufbauten entstehen, die in.ihrer Dimensio-
nierung problematisch wiren. So kénnten beispielsweise bei Dachneigungen von 45° und vorhan-
denen Gebdudetiefen von z. T. 14 m tatsédchlich Giebelh6hen bis zu 10 m erreicht werden, ohne .
dass abstandsrechtliche Vorschriften verletzt werden. In einem derartigen Dachgeschoss konnten
durchaus zwei Dachgeschossebenen untergebracht werden. Bei Dachneigungen oberhalb von 45°
wiren nachbarliche Belange wegen der zu erwartenden Beschattung in noch stirkerem Maf3e be-
troffen. ‘ .

Aus den vorgenannten Griinden wird es als notwendig erachtet, fiir die Aufstockung der bisheri-
gen Flachdachgebiude eine Hohenbeschriankung einzufiihren. Wegen der vergleichsweise geringe-
ren Abstinde zwischen den vorhandenen Flachdachgebiuden wird eine maximale Gebaudehohe
(Firsthohe) von 8 m bei den eingeschossigen Gebauden und eine maximale Gebidudehéhe (First-
hohe) von 11 m bei den zweigeschossigen Gebiuden als zweckmaBig angesehen. Diese planungs-
rechtliche Festsetzung hat nachbarschiitzenden Charakter. Ohne diese Hohenbeschrinkung hitte
der Eigentiimer eines Flachdachgebaudes selbst nach bisher guitigem Recht und unter Wahrung
der Abstandsvorschriften ein turmartiges oder pyramidenformiges Obergeschoss mit erheblicher
Hohe errichten konnen. Dies ist nach erfolgter Plananderung nicht moglich.

Die Flachdachfestsetzungen fur die am nordlichen Rand des Plangebietes gelegenen Baugrund-
stiicke sind offensichtlich auch aus Griinden des Immissionsschutzes getroffen worden. Trotz der
Schutzwirkung des Larmschutzwalls wiaren Aufenthaltsraume in einem Obergeschoss den durch
den Eisenbahnbetrieb hervorgerufenen Immissionen starker ausgesetzt als Aufenthaltsrdume im
Erdgeschoss. Dennoch wird auch fiir diesen Bereich die Flachdachfestsetzung aufgehoben, und
zwar aus folgenden Griinden: Einerseits hitte auch in diesem Bereich nach dem bisher giiltigen
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Recht ein Obergeschoss mit einem Flachdach errichtet werden konnen und zwar unter Beachtung

. der zulassigen Geschossfliche, zum anderen konnten im Plangebiet Satteldachhiuser errichtet
werden, die dem Eisenbahnlarm starker ausgesetzt sind als die Flachdachhauser auf den genannten
Grundstiicken. Bei der nachtriglichen Aufstockung von Flachdachgebiuden sind die Vorschriften
iiber den Schallschutz im Hochbau zu beachten. Ggf. miissen MaBnahmen fiir einen erhéhten
Schallschutz beziiglich der Fenster und einzelner Gebaudeteile getroffen werden.

Bei der nachtriglichen Aufstockung von Flachdachgebéuden liegt es in der Entscheidung der
Bauherren, ob sie den Dachraum unausgebaut lassen oder zur Unterbringung weiterer Aufent-
haltsraume nutzen. Nach den élteren Fassungen der BauNVO sind die Flichen der auBerhalb von
Vollgeschossen angeordneten Aufenthaltsraume einschlielich der zu ihnen gehorenden Treppen-
raume bei der Ermittlung der zulissigen Geschossfliche mitzurechnen. Dies kann insbesondere bei
den Flachdachhiusern dazu fiihren, dass der bei einer Aufstockung gewonnene Dachraum nur tlw.
zur Unterbringung von Aufenthaltsraumen genutzt werden kann. Da die Grundflichenzahlen und
die Geschossflachenzahlen mit identischen Werten festgesetzt wurden, ging man offensichtlich
davon aus, dass lediglich eine erdgeschossige Bebauung erfolgt.

Angesichts der seit Aufstellung des Bebauungsplanes gestiegenen Anspriiche an Wohnraum er-
scheint es gerechtfertigt, dass der bei einer nachtriglichen Aufstockung gewonnene Dachraum
auch fiir Wohnzwecke genutzt werden kann. Dies kann entweder durch eine Erh6hung der zulds-
sigen Geschossflache oder durch eine Umstellung des Bebauungsplanes auf die Vorschriften der
BauNVO 1990 erreicht werden. Gegenstand der Planianderung ist die letztgenannte Alternative.
Im Gegensatz zu den alteren Fassungen der BauNVO miissen die Flachen von Aufenthaltsraumen
auBerhalb der Vollgeschosse nicht auf die zuldssige Geschossfldche angerechnet werden. Durch
die Umstellung des Bebauungsplanes auf die Vorschriften der BauNVO 1990 werden die Voraus-
setzungen geschaffen, dass in wesentlich groBerem Umfang Aufenthaltsraume in Kellergeschossen
und Dachgeschossen geschaffen werden konnen. Dies gilt gleichermaBen fur alle Haustypen im
‘Plangebiet.

Auf der anderen Seite enthilt die BauNVO 1990 erstmalig Vorschriften zur Begrenzung der
Grundstiicksversiegelung. So sind beispielsweise die Flachen von Stellplitzen und Garagen mit
ithren Zufahrten und von Nebenanlagen bei der Ermittlung der zuléssigen Grundfliche mitzurech-
nen. Die zulidssige Grundfliche darf durch die Grundflichen der genannten Anlagen um hochstens
50 % iberschritten werden. Dies bedeutet beispielsweise, dass die bislang von Flachdachfestset-
zungen betroffenen Grundstiicke hochstens bis zu einem Flichenanteil von 45 % versiegelt wer-
den diirfen.

Neuminster, den 27. Juni 2001
Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -

Im Auftrag

(Schulz)

Diese Begriindung wurde laut Beschluss der Ratsversammlung vom 26. Februar 2002 gebilligt.

Neumiinster, den 19. Mirz 2002
Fachbereich IV
- Fachdienst Stadtplanung -

Im Aufira
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