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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 8-neu
(Stockelsdorfer Weg — Clever LandstraRe — Cleverhofer Weg)

1.

Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Gesamtgréf3e von ca. 4,7 ha liegt im Stdwesten von Bad
Schwartau im Ortsteil Cleverbrick. Es handelt sich um eine Gemengelage aus Uberwie-
gend gewerblichen Nutzungen, die mit weniger Wohnnutzung durchmischt ist.

Ein Teil der Bausubstanz der Gebdude im Plangebiet datiert noch aus der Zeit vor 1950,
der Gberwiegende Anteil aber ist aus den 1960er Jahren und teilweise auch neueren Da-

tums.

Der auf diesem Plan aufbauende Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 8 aus dem Jahre 1963
basierte noch auf dem damaligen Bundesbaugesetz von 1960. Eine Baunutzungsverord-
nung gab es noch nicht zu dieser Zeit, deshalb traf der Altplan die Nutzungfestsetzung
,Gemischtes Wohn- und Gewerbegebiet“ auf der Grundlage der alten LBO von 1950. Dies
entspricht ungefahr einem heutigen Mischgebiet.

Der gliltige Flachennutzungsplan aus 2003 trifft eine Darstellung als gemischte Baufache
(M).

Planungserfordernis

Der alte Bebauungsplan hatte aufgrund seines Alters einige Mangel, die eine Beurteilung
von Bauvorhaben seitens der Bauaufsichtsbehérde sehr schwierig machte. Zwar handelt
sich formal um einen qualifizierten Bebauungs-Plan nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB),
dennoch war die Interpretation des Altplanes erschwert mangels unklarer Festlegungen
hinsichtlich der Nutzungsarten. Aulerdem war die festgesetzte GescholRflachenzahl von
0,5 fur heutige Verhaltnisse und Anspriiche an die Bodennutzung fir gewerbliche Nut-
zungen zu niedrig, was eine Weiterentwicklung im Gebiet blockierte. Schon mit dem heu-
tigen vorhandenen Gebaudebestand war diese Ausnutzung z.T. Uberschritten, was bei
Umnutzungen einen Rickbau zu Folge gehabt hitte. So gesehen war der Altplan nicht
mehr zukunftsweisend flr die stadtebauliche Entwicklung in dem Gebiet.

Der Ausschuf} fir Bauwesen und Stadtplanung hat deshalb das Planungserfordernis er-
kannt und den Aufstellungsbeschluf zur Neuaufstellung am 07.09.2009 gefasst, um eine
Entwicklung des Gebietes auch im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden zu erméglichen.

Daher dient diese Bebauungsplan-Anderung auch der Innenentwicklung und wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung sowie die
Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichregelung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist demnach
hierftr nicht erforderlich.

Die Planung dient im Wesentlichen dazu, die Konfliktsituation zwischen Wohnen und Ge-
werbe zu minimieren und standortgerechte Nutzungen im Rahmen einer Mischgebiets-
nutzung (Wohnen UND Gewerbe) zu ermdéglichen. Auch soll durch die Neuplanung eine
zeitgemafe Verdichtung ermoglicht werden.

Planinhalte

Das Gebiet soll entsprechend der Lage im Stadtgebiet als Mischgebiet im Sinne

§ 6 der BauNVO ausgewiesen werden. Dies wird weitestgehend dem derzeitigen Nut-
zungs- und Gebaudebestand gerecht, und gréRere Einschrdnkungen der Gewerbetrei-
benden wegen benachbarter Wohnnutzung sind nicht erforderlich. Denn das Mischgebiet
beruht auf dem Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtnahme. Das betrifft sowohl das
Gewerbe, welches Rucksicht zu nehmen hat auf die Wohnnutzung und diese nicht we-
sentlich stéren darf, anderseits haben die Bewohner in einem solchen Gebiet gewisse
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Beeintrachtigungen durch die gewerbliche Nutzung hinzunehmen. Die nachtliche Wohn-
ruhe ist aber grundsétzlich immer einzuhalten.

Durch den Fortfall eines groeren produzierenden Gewerbebetriebes an der Clever Land-
strafle bot sich stadteplanerisch die Chance, hier eine Neustrukturierung auf diesen gro-
Ren Flachen vorzunehmen. Dabei hat sich die Stadt in einem friiheren Stadium dafur
stark gemacht, in diesem Ortsteil die Nahversorgung fur den taglichen wiederkehrenden
Bedarf — auch im Sinne kurzer Wegeanbindungen fir die Neubaugebiete Am Kleikamp,
Roggenkamp und Viertelkamp — zu starken. Schliel3lich fand sich hierflr ein Investor fur
einen Lebensmittel-Discountermarkt, und die planungsrechtlichen Voraussetzungen konn-
ten zielorientiert festgelegt werden, um eine Realisierung zu gewahrleisten (im Plan als
MI* ausgewiesen).

Um nachteilige Auswirkungen auf das Zentrum zu vermeiden wurden in dem Bereich
zentrensrelevante Sortimente (s. Anhang: Schwartauer Liste) ausgeschlossen. Wobei a-
ber auch durch Textfestsetzung sichergestellt ist, dass turnusmafig in einem gewissen
Anteil der Verkaufsflache ein Verkauf von Non-Food-Artikel stattfinden kann. Nach den
bisherigen Erfahrungen sind dies max. 12% der Gesamtverkaufsflache. Damit ist gewahr-
leistet, dass sich hier nur ein solcher gewlinschter Nahversorger ansiedeln kann.

In den Ubrigen als Mischgebiet ausgewiesenen Bereichen darf das vorhandene Gewerbe
und Betriebe, die sich dort ansiedeln wollen gem. dem Grundsatz der gegenseitigen
Ricksichtnahme die Wohnruhe nicht wesentlich stéren. Das bedeutet im Wesentlichen
Verzicht auf Nachtaktivitaten jeglicher Art, auch Anlieferungen gehéren dazu.

Die Léschwasserversorgung durch die vorh. Hydranten im angrenzenden Stralenbereich
ist gesichert. Es steht eine Léschwassermenge von 48 m3h in dem Gebiet zur Verfligung.

AuBere Gestaltung

Festsetzungen hinsichtlich der dueren Gestaltung der Gebaude wurden gemafn dem
Grundsatz der planerischen Zurtickhaltung nur im notwendigen Umfang getroffen. Das
betrifft hier die Dachformen und die Dachneigungen.

Immissionsschutz

Zur Ermittlung und Bewertung der Larmsituation (Gewerbe und Verkehr) wurde ein um-
fangreiches Larmgutachten durch einen 6ffentlich bestellen Sachverstandigen fur Schall-
schutz erstellt. Die Aussagen hieraus sind in die Entwurfsfassung des Bebauungsplanes
als Festsetzungen eingeflossen.

Das betrifft insbesondere die textlichen Festsetzungen fiir den geplanten Nahversor-
gungsbetrieb, um stérende Auswirkungen auf benachbarte (vorh. oder geplante) Wohn-
und Blronutzungen durch den Kundenverkehr, die Anlieferung und den Einkaufswagen-
Sammelplatz auszuschliefien.

Da die Anlieferung auf der Ostseite des Gebaudes geplant ist muR an dieser Stelle eine
3,0 m hohe Larmschutzwand errichtet werden, wenn auf der angrenzenden Flache eine
schutzbedurftige Nutzung, z.B. Wohnen entsteht.

Bei der Begutachtung der Larmemissionen durch den Verkehr am Stockelsdorfer Weg
wurde der nach dem letzten Verkehrsgutachten ermittelte Prognosewert von 4200 Kfz/24
h zugrunde gelegt, da aktuelle Verkehrszahlen nicht vorlagen. Im Ergebnis werden die O-
rientierungswerte fur Mischgebiete um 6 dB nachts Uberschritten.

In diese Bereich (Larmpegelbereich 1V) kann die erforderliche Wohn- und Arbeitsruhe nur
durch passiven Larmschutz (Schallschutzfenster) erreicht werden.

Die Auflenwohnbereiche (z.B. Terrassen) lassen sich nur durch aktive MaRBnahmen
schiitzen (gréRerer Abstand von der Strale/mind. 20 m, oder Schutz durch Wénde oder
Gebaude). Dies wurde entsprechend so im Plan textlich festgesetzt.

Entwisserung

Die Oberflachenentwasserung fur die Grundstiicke am Stockelsdorfer Weg ist nicht ganz
unproblematisch, weil das vorh. Leitungsnetz keine weiteren zusétzlichen Einleitungen
verkraften kann. Es wurde daher ein Leitungsrecht auf den Cleverhofer Weg festgesetzt,
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um diesen Weg fur die Entwédsserung und ggof. die Schutzwasserentsorgung zu nehmen.
Die Auswirkungen der Planung sind gegeniber dem Ist-Zustand, was die Entwéasse-
rungsproblematik anbelangt, positiv zu bewertet. Durch die Mischgebietsausweisung ist
vermehrt mit Wohnungsbau zu rechnen, was nach der alten Planung so nicht méglich
gewesen ware. Hier war das Wohnen an die gewerbliche Nutzung gekoppelt. Dies wird
eher eine Entspannung des Entwéasserungsproblems zur Folge haben, auch ist vermehrt
mit der Méglichkeit, auf dem eigenen Grundstlick zu versickern, zu rechnen. Probleme im
Bereich der Vorflut sind von daher durch die Planausweisungen nicht zu erwarten.

Fur die Beseitigung des normal verschmutzten Niederschlagswassers das von den Stell-
platzen und Zufahrten des Nahversorgers anfélit, sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens die technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur
Regenwasserbehandiung bei Trennkanalisation zu beachten. Vor der Einleitung in einen
Wasserlauf ist fir normal verschmutztes Niederschlagswasser eine Behandlung z.B. Gber
ein Regenklarbecken oder eine andere technische Einrichtung erforderlich.

7. Altlasten

Seitens der Unteren Bodenschutzbehérde wurde im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange mitgeteilt, daf sich im Geltungsbereich altlastenverdéchtige Flachen
befinden kénnen. Dieser Verdacht basierte auf der aktuelien Nutzung oder der Vornut-
zung der betreffenden Grundstiicke.

Zu diesem Zweck wurde eine umfangreiche orientierende Altlastenerfassung der betroffe-
nen Flachen durch einen autorisierten Sachverstandigen fur Gefahrenstoffe und Altlasten
durchgefiihrt. Dabei wurde zunéchst eine Bauaktenauswertung durchgefihrt, wobei der
Altlastenverdacht nicht entkréaftet werden konnte. Daher wurde im zweiten Schritt die loka-
lisierten Verdachtsbereiche durch Boden- und Bodeniuftuntersuchungen tberpriift.

Im Ergebnis wurden aber auf keinem der untersuchten Grundstiicke schédliche Boden-
verunreinigungen festgestellt, die im Hinblick auf den Boden- und Grundwasserschutz ei-
nen weiteren ordnungsrechtlichen Handlungsbedarf erforderlich gemacht hatten.

Ein Eintrag in den Bebauungsplan in Form einer Kennzeichnung der betroffenen Flachen
war daher nicht erforderlich.

8. Aufhebung des Altplanes

Der alte Ursprungs-Bebauungsplan aus 1963 wird nach Rechtskraft des neuen B-Planes

per Satzung automatisch unwirksam.
Ein gesondertes Aufhebungsverfahren ist fir den alten B-Plan Nr. 8 somit nicht erforder-

lich.

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad
Schwartau am 22.03.2012 gebilligt.

Bad Schwartau, 2 9. WER 2012
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