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Termine nach Vereinbarung

Bankverbindurg Sparkasse Holstein
8IC NOLADE21HOL
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Neustadt in Holstein, den 15.11.2022

\Vorhaben: Bauort Neustadt in Holstein,
§66LBO Vorbescheid: Rlickbau und Wiederaufbau eines StraBe/Nr.:  FischerstraBe 13
Wohnhauses Gemarkung:  Neustadt

Flur. 26

Flurstuck{e):  108/1

Vorbescheid

§ 65 der Landesbauordnung for das Land Schieswig-Hofstein - LBO - in aktueller Fassung

Die Priifung {hres Antrags vom 24.08.2022 hat ergeben, dass das Vorhaben vorbehaltlich der
bauordnungsrechtlichen Prafung im Baugenehmigungsverfahren bauplanungerechtlich hinsichtlich
der Uberschreitung der rlickwartigen Baugrenze durch das Vorder- und Hinterhaus und aufgrund
der Grundsticksflache, die durch das Hinterhaus iberbaut werden soll, unzuldssig ist.

Sie beabsichtigen auf |hrem Grundstuck in 23730 Neustadt in Holstein, Fischerstrafle 13, Flurstiick
108/1, Flur 26, Gemarkung Neustadt den Abbruch des Bestandsgebdudes samt Anbau und den
Neubau eines Vorder- und Hinterhauses sowie zwei Carportantagen und stellen hierzu folgende

Einzelfragen:

1. Ist die Beseitigung der bestehenden Gebadude (Wohnhaus und Anbau) aufgrund der
Zugehdérigkeit zum Sanierungsgebiet , Altstadt” genehmigungsfahig?

2. Ist strallenseitig eine 2-geschossige, traufstandige Neubebauung (Vorderhaus) unter

Einhaltung der Gestaltungssatzung genehmigungsfahig?
(2 Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss mit Gauben / DG = kein Voligeschoss // als
Grenzbebauung zu Flurstisck 111/1 bzw. 276)

3. In der Konzeption wird Bezug auf die gedachte Baulinie /-grenze Fischerstr. 25 genommen.
Ist der gewdhlite Bezug des rickwartigen Gebaudeabschlusses des Vorderhauses
genehmigungsfahig?

4. Sind offene Stellptatze in Form einer begriinten Carportanlage mit Berankung in der
Innenhofzone wie in der Planung dargestelit genehmigungsfahig?

S. Ist in der Innenhofzone eine 2-geschossige Bauweise (Hinterhaus) genehmigungsfahig?
(2 Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss / StG. = kein Vollgeschoss)

6. Muss die Gestaltungssatzung auch bei der gedachten innenhofbebauung (Hinterhaus)
Anwendung finden oder gilt die Satzung nur fir die Ausgestaltung der Fassade entlang der
Fischerstrafte?
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Das geplante Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich. Die planungsrechtliche Zulassigkeit ist
gemalh § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu prisfen. Dariber hinaus liegt der Vorhabenstandort im
Geltungsbereich der Sanierung-, der Erhaltungs- und der Gestaltungssatzung der Stadt Neustadt n

Holstein.

Beantwortung der Einzelfragen:

Zu1.: Ein Abbruchantrag kann erst genehmigt werden, wenn ein genehmigungsfahiger Bauantrag
vorliegt, da eine Baubrache vermieden werden soll.

Zu 2.: Das Vorhaben ist geman § 34 BauGB in der dargesteliten Form unzuldssiq.
Die Errichtung eines stralenbegleitenden Wohnhauses mit zwei Vollgeschossen und
einem Dachgeschoss (Nicht-Voligeschoss) einseitig angebaut und einer Grundflache von
200 m? ist geméaR § 34 BauGB zulassig, sofern die hintere Bauflucht von 1 6,00 m (folglich
der faktischen hinteren Baugrenze der _Fischerstr, 23") und die Trauf- und Firsthéhen der
vorhandenen Bebauung des StraRenzuges (bezogen auf das StraRenniveau im Bereich der
Fassadenmitte) nicht tiberschritten werden.

Zu 3.: Das Gebaude der ,Fischerstr. 25 befindet sich auf einem Eckgrundstick und wird von den
StraBen ,Schiffbriicke” und ,Fischerstrake erschlossen. Aufgrund dieser besonderen
Situation kann es nicht fir die hintere Bauflucht als Einfugekriterium herangezogen werden.

Zu 4.: Die zwei geplanten Carportanlagen sind gemag § 34 BauBG zulsssig. Sie flgen sich nach
Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung ein.

Zu 5. Das geplante zweigeschossige Hinterhaus mit Staffelgeschoss ist gemaR § 34 BauGB nicht
zulassig. Es fugt sich nach der Grundsticksflache, die tberbaut werden soll, nicht in die
Eigenart der ndheren Umgebung ein. Dariiber hinaus (iberschreitet das Wohngebaude im
hinteren Grundsticksbereich als Hauptnutzung mit seiner Lage im Innenhofbereich die
Baufluchten.

Zub.: Die Gestaltungssatzung der Stadt Neustadt in Holstein gilt grundsatzlich firr alle Gebaude
im Geltungsbereich. Da eine potentielle Hinterhausbebauung allerdings keine Fassade im
Sinne der Satzung hatte und viele Bereiche nicht éffentlich einsehbar waren, wirden einige
Regelungen der Gestaltungssatzung keine Anwendung finden.

Anlagen:
Nr.
K1 Liegenschaftskarte 1-fach
K 2 Lageplan 1-fach
X 3 Bauzeichnungen 1-fach
K4 Berechnung der Bruttogeschossfliche 1-fach
Gebﬁhrenfestsetzung:

Die Gebhr fur die Prifung der Bauvoranfrage und Enteilung dieses Bescheides betragt nach
§ 1 Abs.1 der Landesverordnung iiber Verwaltungsgebiihren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
(BaugebUhrenverordnung - BauGebVO -), Anlage 1, Tarifstellen 1.1 und 2. vom 12. 11,2018

396,00 €.
Es wird gebeten, diesen Betrag bis zum 13.12.2022 zugunsten der Haushaltsstelle

5110100 - 4311000-1721/2022 auf das - auf Seite 1 dieses Bescheides - aufgefiihrte Bankkonto
zu Uberweisen.
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Rechtsbehelfsbelehrung :

Gegen diesen Bescheid und die Gebuhrenfestsetzung oder eines von beiden ist das Rechtsmittel
des Widerspruches zuldssig. Der Widerspruch ware schriftlich oder in elektronischer Form oder zur
Niederschrift bei mir innerhalb eines Monats nach Zustellung des Bescheides zu erheben.

Gleichzeitig weise ich darauf hin, dass ein Widerspruch gegen die Gebuhrenfestsetzung keine

aufschiebende Wirkung hat. Die Gebiihr ist in jedem Fall zu Uberweisen, da sie andernfalls
zwangsweise im Verwaltungswege beigetrieben werden kann.

Besonderer Hinweis :

Dieser Bauvorbescheid ist noch keine Baugenehmigung. Mit der Errichtung des Vorhabens kann
erst bei vorliegender Baugenehmigung begonnen werden!

Im Auftrag

Matulat/
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Aniage My, _____ﬁ p
zum Bauvorbescheig
vom _ 15 Nov, ap2g

FLACHENPROGNOSE 23.08.2022
Bavuvorhaben : RUckbau u. Wiederaufbau eines Wohnhauses ink!.

Neubebauung eines Wohnhauses im Innenhof

Fischerstr. 13 23730 Neustadt in Holstein
Bauherr:

HAUS 1 (Vorderhaus)

Bruttogeschosstidche (BGF)

Edgeschoss 200 m?*
Obergeschoss 200 m®
Dachgeschoss 150 n¥
550 m?BGF
Wohntlache (WF) ca. *78% bzw. 5% der BGF kénnen ols Wohnlldche genutzt werden
Erdgeschoss 156 m? Faktor 78%
Obergeschoss 156 nm?* Faktor 78%
Cachgeschoss 98 m? Faktor 65%
410 m? WF

HAUS 2 (Hinterhaus)

Bruttogeschossfldche (BGF)

Erdgeschoss 180 m?
Obergeschoss 180 m*?
Slaffelgeschoss 80 m*
440 m* BGF
Wohnflache (WF) ca. *78% bzw. §5% der BGF kénnen als Wohnflache genutzt werden
Erdgeschoss 140 m? Faktor 78%
Obergeschoss 140 m? Faktor 78%
Staffeigeschoss 62 m? Foktor 78%
343 m? WF

HINWEIS: Die FIGchenansitze basieren auf Basis eingescarates Plcnungsunterlcgenund snd ohne Gewdty.
Es handeli schum Cirkaarngaben. e im weiteren Planungsveriauf vetitiziert werden missen.

Bauherr




An das

Stadtbavamt Neustadt In Holstein
2. Hd. Herrn Conrad Rieger
Kirchhefaollee 2

23730 Neustad! in Hoislein

ANTRAG AUF VORBESCHEID

BV Rickbav v. Wiederaufbau eines Wohnhauses inkl.
Neubebauung eines Wohnhauses im Innenhof
Fischerstr. 13 in Neustadt in Holstein

Flur 2é. Flurstick 108/1

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Rieger,

im Namen des Aniragstellers ........ slzlle ich hiermit einen Antrag aut
die Ertoilung cincs Vorbescheides.

...... waren bereils in Kontak! mit lhnen. um eine erste Vorabstimmung zu
fOhren.

Lagebeschreibung, bestehende Beb auung:

Das Gnundstiick liegt innerhalb des Gellungsbereiches des Sanierungs-
gebietes . Alistedt" sowie im Gellungsbereich der Gestattungssatzung fur
die Alistadt von Neusladt in Holstein.

Derzeit ist das Giundstick mit einem eingeschossigen. Irauislandigen
Wohnhaus mit rGckwértigem Anbau zum Innenhof betaut. Die be-
stehende Zufahil zum Innenhof soll beibehalten werden [(Grund-
dienstbarkeil zugunsten  FlurstGck  216/112). Die ErschlieBung st
gesichert.

Projektbeschreibung:

im Zuge einer Uberplanung des besagten Grundsiickes soll aut nahezu
gleicher Grundftache ein 2-geschossiger Neubau {Vorderhaus) inkl. einer
Hinterhcibetauung [Hinterhaus) entwickelt werden. Die Gekdudehdhe
des siraBBenbegieitenden Baukdrpers orientiert sich an dem direkt angren-
zenden Nachbargebdude FfischersiraBe Nr. 11 + 9. Die hofseilige [ge-
dcchte} Bavinie /-grenze crientier! sich an der Bauliete des Gebdudes
Fischerstr, 25.

Oie Bebauung des Hinterhauses nimmi stddiebaulich Bezug auf die bereits
bestehenden Bebauungen auf Innenhdien der Nachbargrundsticke. die
ebenfalls 2-geschossig errichtet wurden. Z.8. aut den FlurstGcken 267/117
und 157/101.

v/

o/



fragestellungen der Bauvoranfrage:

1.

Ist die Beseitigung der bestehenden Gebdude (Wohnhaus und Anbauj
aufgrund der Zugehd@rigkeit zum Sanierungsgebiet  Altstadt"
genehmigungsfahig?

. Ist straBenseilig eine 2-geschossige. traufstandige Neubebauung

{Verderhaus) unter Einhaltung der Gestattungssatzung genehmigungs-
fahig? (2 Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss mit Gauben ¢ DG = kein Voll
-geschoss // als Grenzbebauung zu Flurstick 111/1 bzw. 276)

. In der Konzeplien wird Bezug aut die gedachie Baulinie /-grenze

Fischerstr. 25 genommen. st der gewdhite Bezug des ruckwdartigen
Gebdudeabschlusses des Vorderhauses genehmigungsiehig?

. Sind ofiene Stellpl&ize in Form einer begrinten Corportaniage mit Be-

rankung in der Innenhofzone. wie in der Planung dargestellt
genehmigungstahig?

. Ist in der innenhofzone eine 2-geschcssige Bauveeise [Hinterhaus)

genehmigungsi@hig? (2 Vollgeschosse z2gl. Staifelgeschoss / StG. = kein
Vellgeschoss)

. Muss dis Gestaltungssatzung auch beéi der gedachten innenhofbe-

bauung (Hinterhous) Anwendung finden oder gilt die Sotzung nur {0r
die Ausgestaltung der Fassade entiang der Fischerstrale?

FOr Rick- oder Verstandnistragen stehe ich Ihren selbsiverstindiich gerne
zur Verfigung.

Mit der Bitle um positive Bescheidung verbieibe ich

mit freundlichen riBen aus ...

Anlagen: Auszug ous dem Liegenschaftskatatser 3-fach

Bouzeichnungen (Blatt 01 - 02) 3-fach



