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BEGRUNDUNG 5. Anderung Bebauungsplan Nr. 18-neu der Stadt Bad Schwartau

1. Planungsrechtliche Grundlagen

BeschluMfassung

Am 08.04.2004 fafte der Ausschuf fir Umwelt und Stadtentwicklung den BeschluB, den Bebauungsplan
Nr.18-neu, der in seiner 4. Fortschreibung vorliegt, fir das Gebiet siidlich der Ludwig-Jahn-Strafte und
westlich des Eutiner Ringes, zu éndern.

Planungsziele

Mit der 5. Anderung werden folgende Planungsziele verfoigt:
- Errichtung eines Einkaufs- und Kinocenters mit Parkdeck
- Festsetzung eines Sondergebietes mit Nutzung als Einkaufszentrum und Kino

2. Ubergeordnete und vorbereitende Planungen
Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Planungsraum Il wurde fortgeschrieben und am 22. November 2004 im Amts-
blatt fiir Schleswig Holstein bekannt gemacht.

GemaR Landesentwicklungsgrundsatzegesetz (LEGG) wird die Stadt Bad Schwartau als Stadtrandkern |.
Ordnung beurteilt. Die Stadtrandkerne sind im LEGG als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung fest-
gelegt worden. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch
eine der zukiinftigen Entwicklung angepafte Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerbli-

chen Baufldchen gerecht werden.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Bad Schwartau ist seit Mai 1976 festgestelit. Eine Teilfortschreibung liegt mit Datum
vom 26. Juni 1998 vor. Der Landschaftsplan stellt im Bereich des B-Plangebietes einen Parkplatz
(P-Symbol) dar, stdlich grenzt der Birgerpark mit dem GroRen und Kieinen Parksee an.

Kreisentwicklungsplan

Der Kreisentwicklungsplan fir den Kreis Ostholstein ist fiir den Zeitraum 1996 - 2000 fortgeschrieben
worden. Wahrscheinlich entfallt zukiinftig eine weitere Fortschreibung als Pflichtaufgabe.
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Flachennutzungsplan
Der Fléchennutzungsplan der Stadt Bad Schwartau wurde am 24.12.2003 wirksam.
Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der gliltige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Schwartau wird fir den Geltungsbereich der Bebauungs-
plan-Anderung in einem parallelen Verfahren geandert (2. F-Plan-Anderung / Teilflache 2).

Der nordwestliche Teil des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache mit der Zweck-
bestimmung groRflachiger Einzelhandel, der sudliche Teil als Grunflache ausgewiesen. Der tiberwiegende
Teil des Plangebietes ist, als ,Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind - Altablagerung*, gekennzeichnet.

Technische Grundlagen
Als Kartengrundlage fur den rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient eine digitale Katasteramtsvorla-

ge im M 1: 1.000 (ALK), die durch ein Vermessungsbiro mit topographischen Informationen ergénzt wur-
de.

3. Daten des Plangebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Suden : durch eine offentliche Grunanlage (Burgerpark bzw. Festwiese)
Im Norden: durch die Ludwig-Jahn-Strale

Im Westen: durch das angrenzende Sondergebiet ~Schule-Sport-Freizeit*
Im Osten: durch den Eutiner Ring (LandesstraRe L 309)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit ca. 12.900 gm (1,29 ha).
Lage und Topographie

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.18-neu liegt im Zentrum der Stadt Bad Schwartau sudlich der Lud-
wig-Jahn-StraRRe. Der Geltungsbereich liegt auf einer Hohe von ca. 6,5 — 7,3m . NN und ist relativ eben.
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Historische Standortentwicklung

Auf Grundlage der vorliegenden Quellen stelit sich die Entwicklung wie folgt dar:

1959

1960

1976

1984

Die StraRenziige der Ludwig-Jahn-Strale und des Eutiner Ringes existieren noch nicht. Er-
kennbar ist ein Niederungsgebiet mit Griinflachen und Teichen, das im Norden von den siid-
seitig aufgeschiitteten Grundstiicken der Rensefelder Strafle und im Osten durch die Garten
und Hofe der Geschéftshduser an der Rathausstrate, Markttwiete und Auguststralle begrenzt
wird.

Ein nach 1960 entstandenes Foto zeigt dem gegeniiber keine wahrnehmbaren Verinderun-
gen, erfaBlt jedoch euch nur den Bereich 6stlich der Altablagerung (Teiche und Griinflichen
des derzeitigen Eutiner Ringes, des Parkplatzes Kaufhaus Matzen sowie Innenstadt

Die Deponie hat ihre maximalen Ausmale erreicht und erstreckt sich in einer Breite von 140-
180 m zwischen den Teichen am Eutiner Ring bis zu den Sportplatzen im Westen (incl. der-
zeitige Tennishalle). In der Nord-Stid- Richtung betragt die maximale Ausdehnung ca. 260m.
Ein ehemals vorhandener Teich ist zugeschiittet. Die Ludwig-Jahn-Strae und der heutige
Wirtschaftsweg von der Auguststra3e her dienen offenbar der Zufahrt zur Ablagerungsstelle.
Im Bereich der heutigen Sportplétze befinden sich noch weitere Teiche. Dieser dokumentierte
Status entspricht zahlreichen Bohrergebnissen aus der Zeit von 1977 bis 1980.

Das Luftbild entspricht etwa dem heutigen Zustand nach dem Bau der Strafen und der Sport-
platze, des ZOB und Anlage der Parkseen. Die dortigen Teiche sind vollstandig verfiillt.

Geldandenutzung und Geléindestruktur im Bestand

Der Geltungsbereich liegt im Ortszentrum von Bad Schwartau. In unmittelbarer Nahe befinden sich der

Marktplatz, das Rathaus und der ZOB. Derzeit wird das Gelinde als Parkplatz und bei Veranstaltungen

als Festwiese genutzt. Das angrenzende Gebiet wird bereits jetzt durch Einkaufsnutzungen gepréagt.

4. Begriindung fiir die Anderung des Bebauungsplanes

GeméR § 2 Abs. 1 BauGB erstellt die Gemeinde Bauleitplane in eigener Verantwortung, sobald und so-

weit es erforderlich ist. Folgende Griinde und Ziele veranlaBten die Anderung des Bebauungsplanes

Nr.18-neu:

Die angestrebten Planungsziele zur baulichen Entwicklung lassen sich {iber den bestehenden B-Plan

nicht umsetzen.
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Mit einer Anderung des Bebauungsplans Nr.18-neu sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine Entwicklung der gréfitenteils belasteten Flache durch Altlasten, fir innenstadttypische Nutzungen
geschaffen werden. Die Ansiedlung eines Lebensmittel-SB-Marktes und eines Einzelhandeldiscounters
sowie eines Kinoobjektes fiihrt zu einer Belebung der Innenstadt und fordert die wirtschaftliche Entwick-
lung der Stadt Bad Schwartau.

Laut Einzelhandelsgutachten (Entwicklungskonzept fur den Einzelhandel in der Region Libeck,
1999).wird die Stadt Bad Schwartau als vergleichsweise leistungsstarker Einzelhandelsstandort in der
Region Lubeck bewertet. Die Entwicklungsperspektiven werden fur den értlichen Einzelhande! wie folgt
beurteilt:

Eine starkere Marktdurchdringung fur neue groRflachige Einzelhandelseinrichtungen sind méglich.

Die Perspektiven fur Bestandsarrondierungen fir kleinteilige Flachen und fur bereits bestehende Ver-
kaufsflachen werden als sehr hoch eingeschatzt. Potentiale fir Neuansiedlungen sind vorhanden, insbe-
sondere im Bereich des taglich wiederkehrenden Bedarfs ist die Zentralitat deutlich negativ.

Anhand der genannten Stellungnahme zum Baugrund wird ersichtlich, daR die Bodenbelastung mit
Schadstoffen derart erheblich ist, so daB eine volistandige Versiegelung im Bereich der belasteten Flache
in diesem Gebiet fiir notwendig erachtet wird. Die Realisierung einer anderen Nutzung (z.B. Wohnen)
entfallt aufgrund der hohen Schutzanspriiche.

Die Entwicklung eines multifunktionalen Gebaudes, anstelle der heute genutzten Parkplatzflache, wird der
besonderen stédtebaulichen Situation als ,Entree zur Stadt* gerecht.

Es ist darliber hinaus im Interesse der Stadt, die Versorgungsfunktion der Innenstadt nicht durch Neuan-
siedlungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ,auf der grinen Wiese" zu beeintrachtigen, sondern die
Einzelhandelssituation der Innenstadt durch stadtebaulich integrierte Ansiedlungen zu starken. Das stad-
tische Grundstiick gegeniiber dem ZOB ist fur die geplante Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetrie-
be nebst Kino im Zentrum der Stadt unter dem Aspekt einer unproblematischen verkehrlichen Anbindung
die einzig noch verfugbare Flache. Die Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) fur die nach §19
Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen ist in diesem Einzelfall aufgrund der genannten Stellungnahme zum
Baugrund sinnvoll. Gerade die vollstandige Versiegelung im Bereich der belasteten Flache tragt zu einer
Reduzierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt bei. Dies ist der Grund, im Teil B (Text) abwei-
chende Bestimmungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu treffen (Uberschreitung der GRZ von 0,8).
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5. Planungsinhalte

Stéidtebauliches Konzept

Stadtraumlich werden durch die geplante Eckbebauung die StraRenziige der Ludwig-Jahn-Strae und
des Eutiner Ringes gefalt. Es entstehen Raumkanten und Hohenbeziige, die aus dem benachbarten
Wohn- und Geschéfthaus am ZOB abgeleitet werden, wie z.B. die Traufkante des Gebaudes.

Eine groRziigige Stahl-Glas-Konstruktion 6ffnet als das ,Schaufenster zu Stadt* und macht die inneren

Strukturen fiir den Biirger erlebbar.
Griinordnung

Da die GréRe des Planbereiches 2 ha nicht iiberschreitet, ist die Aufstellung eines Grinordnungsplanes
nicht erforderlich. Die straBenbegleitenden Baume an der Ludwig-Jahn-Strale, zwischen Gehweg und
Fahrradweg liegen auBerhalb des Baufeldes und bleiben erhalten.

Baumpflanzungen sind zur Untergliederung der Parkplatze vorgesehen.

Umweltbericht

Der Aufstellungsbeschluf wurde am 08.04.2002 und damit vor Inkrafttreten des novellierten BauGB ge-
falt. Da voraussehbar ist, dal der SatzungsbeschluR vor dem 20.07.2006 gefaldt wird, erlibrigt sich ein
Umweltbericht nach § 2a BauGB.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Der Ausgleichsbedarf wird vor allem durch die Gehdlzrodungen verursacht. Eingriffe in Boden und
Grundwasser sind aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung vergleichsweise gering und verursa-
chen einen geringen Ausgleichsbedarf. Dariiber hinaus kommt es zu kompensationspflichtigen Eingriffen
in die Teichbschung (besonders geschiitztes Biotop des groRen Parksees).

Insgesamt ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von rund 0,8 ha. Mit Ausnahme der Festsetzung weniger
Neupflanzungen von Bdumen (ca. 13 Stiick) kdnnen die entsprechenden Mafinahmen nicht innerhalb des
B-Plangebietes realisiert werden. Es sind externe Flachen zur Eingriffskompensation erforderlich.

Die Flache zur Kompensation der Eingriffe wird durch MaRnahmen auf einer stadtischen Sammelaus-
gleichsflache auRerhalb des Planbereichs ausgeglichen. (Naheres ergibt sich aus dem griinordnerischen
Fachbeitrag - siehe Anlage)
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Verminderung und Vermeidung

Der griinordnerische Fachbeitrag schlagt zur Verminderung und Vermeidung folgende MaRnahmen vor:

Boden / Hydrogeologie:

¢ Inanspruchnahme eines bereits belasteten Standortes

e Gutachtliche Begleitung der BaumaRnahme zur Vermeidung von Verunreinigungen des Grundwassers
bzw. des grollen Parksees aus der Altablagerung (Beprobung des Bodenaushubes, ggf. gesonderte
Entsorgung

* Minimierung zusatzlicher Bodenversiegelungen

Arten- und Lebensgemeinschaften:

* Inanspruchnahme einer im Kern weitgehend geholzfreien, teilweise nahezu vegetationslosen Flache

*  Schutz der vorhandenen B&ume in dem Streifen zwischen Ful— und Radweg gemaf DIN18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen®.

Diese Malnahmen sollen bei der Umsetzung beriicksichtigt werden.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

OPNV ErschlieBung:

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum zentralen Omnibusbahnhof (Z0B).
ErschlieBung/Stellplatze:

Zur Klarung der verkehrlichen Belange ist eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben worden:

Das Gutachten analysiert die im Umfeld vorhandene Verkehrssituation und ermittelt die kiinftig aus der
Realisierung der Bauvorhaben zu erwartenden Neuverkehre. Dabei werden die verkehrlichen Auswirkun-
gen der geplanten Ansiedlungen auf den angrenzenden Straenraum sowie die Anforderungen an die

ErschlieRung des Plangebietes ermittelt.

Die durch das Plangebiet erzeugten Neuverkehre kénnen unter Berucksichtigung der genannten verkehr-
stechnischen MaRnahmen leistungsgerecht abgewickelt werden.
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Die ErschlieBung des Plangebietes ist iiber die an der Ludwig Jahn Strale vorgesehene Anbindung lei-
stungsgerecht maglich.

An den Knotenpunkten L 309/ Ludwig-Jahn-StraRe und L 309/ Rensefelder StraBe kann durch Anpassung
der Signalschaltungen auch im Prognosehorizont mit Realisierung des Bauvorhabens eine ausreichende

Leistungsfahigkeit sichergestellt werden.

Im weiteren Verlauf der L 309 stehen ausreichend Leistungsfahigkeitsreserven zur Abwicklung der durch
das Plangebiet erzeugten Neuverkehre zur Verflgung.

Die Koordinierung der Signalanlagen im Zuge der L 309 kann auch mit den zur Sicherung einer leistungs-
gerechten Verkehrsabwicklung erforderlichen Anpassungen der Signalschaltungen sichergestellt werden.

Die HaupterschlieBung fiir LKW und PKW auf die Sondergebietsflache erfolgt iiber die Ludwig-Jahn-
Strale. Eine weitere ErschlieRung ist (iber den Eutiner Ring, aus nérdlicher Richtung kommend, fiir
Rechtsabbieger in das Gebiet vorgesehen. Fiir den abflieRenden Verkehr ist neben der Ludwig-Jahn-
StralBe ebenso die Mdglichkeit des recht ausfahrenden Verkehrs auf den Eutiner Ring gegeben. Durch
geeignete bauliche MaBnahmen im StraBenraum des Eutiner Ringes soll das unfalltrachtige Linkseinbie-
gen in das Plangebiet verhindert werden.

Ful- und Radwegeverbindungen:

Die bestehenden FuB- und Radwegeverbindung werden {iber den Parkplatz, zum Eutiner Ring, entlang
der Teichkante als getrennte Wege gefiihrt und finden wieder Anschiu® an die bestehenden Verbindun-

gen.

Notwendige (private) Stellplatze gem. § 55 LBO i. V. m. dem Stelplatzerla® werden auf dem jeweiligen
Grundstiick — ebenerdig sowie auf den geplanten Parkdecks im Gebéude - nachgewiesen.

Die derzeit auf dem Parkplatz 1 vorhandenen éffentlichen Parkplatze in der GréBenordnung von ca. 188
Stiick, werden durch den Investor innerhalb des Geldndes und auf den Parkdeckebenen in dem neu zu
entwickelnden Geb&ude wiederhergestellt. Die fiir Besucher erforderlichen durch die neue Nutzung zu-
sétzlich erforderlichen &ffentlichen Parkplatze sind hierdurch abgedeckt.

Nutzungskonzept

Das Plangebiet wird kiinftig als Einkaufs- und Kinocenter genutzt,
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Die vorgesehenen Nutzungsbausteine beinhalten im ErdgeschoR einen Discountmarkt mit einer maxima-
len Verkaufsflache von ca. 1.150 m? und einen SB-Lebensmittelmarkt mit einer max. Verkaufsflache von
ca. 2.250 m> Im 1. und 2. Obergeschof befinden sich PKW-Stellpldtze auf einem offenen Parkdeck.

Die Verkaufsfidche ist die Fldche, auf der die Verksufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem
Zweck betreten werden darf. Hierzu zéhlen Ausstellungs- und Schaufensterfidchen fiir jegliche Art der Waren-
préasentation, Stellfiéchen fir Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen, innere Verkehrsfldchen (Génge, Trep-
pen, Aufziige) sowie Bereiche von Warenprésentationen und Verkauf im Freien, soweit die vorgenannten Fl4-
chen den Kunden zugénglich sind. Nicht zur Verkaufsfidche zihlen reine Lagerfidchen, Biiro- und Sozialrdume
sowie Haustechnikrdume und Flachen, die ausschlieflich der dueren ErschlieBung (Treppen, Aufziige,
Fluchtwege) der einzelnen GeschoRebenen dienen.

Ebenso befindet sich ein Kino mit voraussichtlich 4 Salen im 2. Obergeschol}.

6. Ortliche Bauvorschriften

Baukdrpergestaltung

Um eine gestalterische Verbindung zu der vorhandenen Bebauung am Eutiner Ring herzustellen, sollen
die neu zu errichtenden Baukérper als dreigeschossige Gebaude ausgefuhrt werden.

Die Gebaude durfen die maximale Wandhéhe des gegeniberliegenden Nachbargebaudes nicht tber-
schreiten. Zu diesem Zweck wurde eine entsprechende textliche Festsetzung getroffen. Die Wandhohe
wird von der mittieren StraRenhohe des nérdlich angrenzenden Gehweges gemessen.

7. Ver- und EntsorgungsmaRnahmen

Vorhandene Leitungen, die sich bereits auf dem zu bebauenden Geldnde befinden, missen durch den
Investor auf eigene Kosten verlegt werden.

ErschlieBung / Stromversorgung

Das neu zu bildende Grundstiick an der Ludwig-Jahn-Strae, Ecke Eutiner Ring wird an die vorhandene
Stromversorgung angeschlossen.

Gasversorgung
Eine Versorgung des neu zu bildenden Grundstiicks mit Erdgas ist aus den vorhandenen Versorgungs-

leitungen méglich. Im Planbereich liegt weiterhin ein Gasleitunghochdruckleitung. Bauvorhaben in diesem
Bereich bediirfen der Zustimmung der Energie und Wasser Lubeck GmbH.
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Auflerdem befindet sich im Plangebiet eine Niederdruck-Gasleitung. Die Leitungsrechte der Energie und
Wasser Liibeck GmbH im Bereich des éffentlichen Stralenraumes sind weiterhin zu sichern.

Vor der Durchfiihrung von baulichen Verdnderungen im StraRenbereich ist die genaue Lage der Leitung
in Absprache mit der Energie und Wasser Liibeck GmbH zu ermitteln. Die Leitungstrasse darf weder
Uberbaut noch mit Badumen bepflanzt werden.

Versickerung von Oberflichenwasser

Regenriickhalte- bzw. Versickerungsflichen kénnen innerhalb des B-Plan-Gebietes aufgrund der vorhan-
denen Altablagerungen nicht nachgewiesen werden. Daher muf der Anschluf® an das Netz der Regen-
wasserkanalisation ohne Riickhalt erfolgen.

Entsorgung von Schmutzwasser

Das neu zu bildende Grundstiick an der Ludwig Jahn Strasse / Ecke Eutiner Ring wird an die vorhandene
Kanalisation angeschlossen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des gesamten Plangebietes erfolgt iiber das vorhandene Netz aus dem Bereich
der Stadtischen Betriebe Bad Schwartau.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Zweckverband Ostholstein, Fachdienst Abfall, als Entsorgungstrager
durch Satzung geregelt.

Die Abfallbehélter sind jeweils im StraRen zugewandten Bereich der Grundstiicke, vorzugsweise inner-
halb der Gebaude, aufzustellen.

Antennen -/ Telefonversorgung

Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer Fernmeldekabel erforderlich.

Altlasten

Im B-Plan-Geltungsbereich, im Bereich des Parkplatzes P1, liegt eine ehemalige Deponie fiir Schiacken,
Bauschutt und Hausmiill.

10
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Zur Abschatzung des Gefahrdungspotentials ist in Abstimmung mit dem Kreis Ostholstein, Fachdienst
Boden- und Gewasserschutz ein Gutachten erstellt worden, welches folgende Aussagen trifft:

Die Bebaubarkeit des Gelandes ist grundsatzlich maglich, dartber hinaus sind keine weiteren Sanie-
rungsmaBnahmen erforderlich. Die Altablagerungen mussen durch ein langfristiges Monitoring (iberwacht
werden. Zur Uberwachung der Ablagerungen sind die MeBstellen 12, 14, 15, 16 sowie das Teichwasser
und der Teichablauf des GroRen Parksees regelmafig zu untersuchen. Die Uberwachungsintervalle miis-
sen wahrend der BaumaRnahmen nach Absprache mit der unteren Bodenschutzbehérde ggf. verkurzt
werden. Neben einer Belehrung der vor Ort arbeitenden Personen sollte eine gutachtliche Uberwachung
bei gréRBeren Eingriffen in den Bodenbereich erfoigen. Bewegte Bodenmassen sind zu beproben und ge-
sondert auf Folien oder in auslaufsicheren Containern zwischen zulagern und gegen Regeneinfliisse ab-
zudecken. Vor Abfuhr oder Umverteilung sollten entsprechende Untersuchungen nach TASI/LAGA durch-
gefluhrt werden.

Die Wirkung der Torfschicht muB bei den BaumaRnahmen erhalten bleiben.

(Naheres ergibt sich aus der gutachtlichen Stellungnahme zu den Baugrundverhaltnissen - siehe Anlage)

Die MeRstellen 12,14,15,16 sind zu erhalten. Wird eine MeRstelle beeintrachtigt oder zerstort, ist die unte-
re Bodenschutzbehérde umgehend zu informieren.

Die Ergebnisse der Uberwachung sind zusammenzufassen und umgehend der unteren Bodenschutzbe-
hdrde zuzuleiten.

Abfall

Grundlage fur die Verfillungen ist die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20
~Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen —Technische Regeln-
“ Es sind ausschlielich Bdden i. S. dieser Richtlinie bis zum Zuordnungswert Z1.1 und entsprechenden
Vorraussetzungen wie z.B. mindestens 1m Flurabstand und unempfindliche Nutzung zugelassen.

Der Bodenaushub aus dem Bereich der Altablagerung ist wie beschrieben gesondert zu lagern und zu
beproben. Der weitere Umgang mit dem Material — Abfuhr, Umlagerung — ist vorab mit der unteren Abfall-
entsorgungsbehoérde abzustimmen.

8. Schallschutz

Aufgrund des erhéhten Larmaufkommens durch Anlieferung sowie Besucher- und Kundenverkehr werden
bauliche Schallschutzmafinahmen fir das Einkaufs- und Kinocenter mit oberirdischem Parkdeck erforder-

1"
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lich. Trotz dieser MaRnahmen verbleibt eine Immisionsrichtwertiiberschreitung fiir den Nachtzeitraum in

das ndrdlich angrenzende Nachbargebiet (reines Wohngebiet/WR) durch die Kinonutzung (abfahrende

Pkw) um bis zu 5 dB(A). Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohn-

gebiete werden eingehalten. Die Immissionsrichtwerte fir den Tageszeitraum werden eingehalten. Ange-

sichts vermehrter Larmimmissionen aufgrund des erhéhten Verkehrsaufkommens in der Ludwig-Jahn-

Stralle / Eutiner Ring sowie des ZOB in direkter Nachbarschaft zum angrenzenden WR-Gebiet, die das

Ergebnis einer allgemeinen Verénderung der Verkehrslage darstellen, ist bereits schon ohne die geplante

Nutzung keine reine Wohngebietsqualitat mehr gegeben. Insofern ist das WR-Gebiet in bezug auf Larm-

Immissonen bereits vorbelastet.

Aufgrund dieser ortlichen Gegebenheiten nimmt die Stadt Bad Schwartau diese Uberschreitung hin. (Na-

heres ergibt sich aus Schallschutzgutachten Nr. 04 — 10 — 3; siehe Anlage).

Die Uberschreitung kann auch deshalb hingenommen werden, weil weitere Lérmminderungsmafnahmen

mit sehr hohen - unwirtschaftlichem - Aufwand betrieben werden muBten, wodurch letztlich nur eine ge-

ringfligige Senkung des Wirkpegels zu erreichen wire.

Die folgenden MalRnahmen wurden als sinnvoll und notwendig erachtet und zur Reduzierung der Schal-

leinwirkung planungsrechtlich festgesetzt:

» Einhausung der Anlieferungszonen (mit verschlieRbaren Rolltoren)

* Verbot der Anlieferung in der Ruhezeit zwischen 22.00 und 6.00 Uhr morgens

* Bei Anlieferungen in der Zeit zwischen 6.00 und 7.00 Uhr morgens sind die Rolltore geschlossen zu
halten

e Briistungshthe im oberen Parkdeck (Kinoebene) auf mind. 2,0 m

» Schallabsorbierende Belegung der Deckenfliche, der Parkebene im 1. Obergeschofl

 Ausristung der Liiftungséffnungen in der nérdlichen und der westlichen Fassade der Parkebenen im
1. ObergeschoR mit Wetterschutzgittern, die den Schall zu Boden lenken

Weiterhin kdme eine verkehrslenkende Regelung in dem Sinne in Betracht, dai (Kino-)Besucher das
Gelande nach 22.00 Uhr nur {iber die Ausfahrt zum Eutiner Ring verlassen diirfen, nicht aber Giber die
Hauptzufahrt zur Ludwig-Jahn-Strafle.

Dariiber hinausgehende bauliche und sonstige Maltnahmen wurden nicht in Erwégung gezogen, da dies
einerseits eine praktikable Nutzung als Einkaufs- und Kinocenter in Frage gestellt hatte, andererseits zu
einer erheblichen Kostensteigerung des Objektes geflihrt hatte mit der Folge, daR der Investor von dem
Projekt Abstand genommen hitte. Es wird deshalb den Belangen nach Bindung der Einkaufskraft in der
Stadt, einer stédtebaulichen Entreeldsung sowie einer kulturellen und geselligen Aufwertung (Kino / Ga-
stronomie) fir das gesamte Stadtgebiet der Vorzug gegeben.

Die hohen Immissionschutz-Anforderungen in dem zentrumsnah gelegenen Reinen Wohngebiet nérdlich
der Ludwig-Jahn-Strafte, welche durch den Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 18-neu vorgegeben werden,
sind schon deshalb nicht mehr zeitgemaR, weil bereits die vorhandenen Stérquellen (Tennishalle, Park-
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platz, Schwimmbhalle mit Gastronomie, erhdhter Verkehr bedingt durch die Schulen) den hohen Schutzan-
spruch nicht mehr gewéhrleisten kénnen. Von daher entspricht dieses Gebiet eher einem Allgemeinen
Wohngebiet. Der hierzu erforderliche Nachtpegel von 40 dB wird aber auch durch die neue geplante Nut-

zung eingehalten.
9. Bodenordnung

Die Neuordnung der Grundstiicke wird privatrechtlich geregelt.

10. Kosten und Finanzierung

Der Flachenerwerb fiir die Durchfiihrung der Neuordnung und Neubebauung erfolgt auf privatrechtlichem
Wege zwischen der Stadt Bad Schwartau und dem Investor. Die Einrichtung der Zufahrtsstraen erfolgt
Uber die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, so daB kein Flachenankauf durch die Gemein-
de notwendig wird. Folgekosten in bezug auf verkehrlich-bauliche Veranderungen werden dem Investor
per privatrechtlichem Vertrag Ubertragen, so daf der Stadt Bad Schwartau hierfiir keine Kosten entste-
hen.

Die Begriindung der 5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 18-neu der Stadt Bad Schwartau wurde in der
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 02. 06. 2005 abschlieend gebilligt.

Birgermelster
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