Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 22-neu/2. Anderung
Gebiet Ecke MiihlenstralRe / Kirchenstrae
(ehemaliges Webeco-Geldnde)

1. Lage und Abdrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Rensefeld von Bad Schwartau und umfasst
den Bereich an der Einmiindung Kirchenstrale in die Mihlenstrafie bis Einmindung
Windberg (ehemaliges Webeco-Gelande).

Dieses Gelande war im Ursprungsplan als Mischgebiet festgesetzt und soll nun einer
planungsrechtlichen Anderung unterzogen werden.

Die alten Gewerbehallen sind inzwischen abgetragen worden.

2. Anlass und Erforderlichkeit dér Planaufstellung

Anlass fur die Plananderung ist die Absicht der Stadt Bad Schwartau, diesen Bereich
fUr verdichteten Wohnungsbau zu nutzen und die gewerblichen Nutzungsméglichkei-
ten stark einzuschranken.

Die urspriinglich ausgewiesene Mischgebietsnutzung wurde seinerzeit im Hinblick
auf den Erhalt und fur Erweiterungsmoglichkeiten des dort anséssigen Betriebes vor-
gesehen. Dieser hat aber vor einigen Jahren diesen Standort aufgegeben. Eine wei-
tere gewerbliche Nutzung ist an dieser Stelle seitens der Stadt nicht vorstellbar und
kdme dem Standort nicht gerecht, der durch eine umgebende Uberwiegende VWohn-
nutzung gepragt ist.

Die Plananderung ist erforderlich, um diese o.a. Ziele planungsrechtlich umzusetzen,
eine verdichtete Wohnnutzung zu ermdéglichen und gewerbliche Nutzungen stark
einzuschranken. Sie wird im Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (beschleunigtes
Verfahren) durchgefuhrt, weil es sich um einen Plan handelt, der der Innenentwick-
lung dient.

Die Planung entspricht den Zielen des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB (Vorrang von MaR-
nahmen der Innenentwicklung) sowie § 1a Abs. 2 BauGB. ’

3. Ausgangssituation

Der seit vielen Jahren ansassige Betrieb flr medizinische Geréte hat vor einigen Jah-
ren den Betriebsstandort Bad Schwartau verlassen. Da die Stadt schon seit 2004
das Ziel verfolgte, auf diesen Flachen Wohnungsbau zu realisieren, um Konflikte
durch eine gewerbliche Weiter-nutzung in diesem von Wohnnutzung gepragten Ge-
biet zu vermeiden, hat der Ausschuss fir Bauwesen und Stadtplanung am 8.3.2004
den Beschluss gefasst, den Plan mit dem Ziel des Ausschlusses von Gewerbebetrie-
ben zu andern. Ein Investor wollte damals dort Mehrfamilienhduser bauen, zog sich
dann aber wieder zuriick. Auf einem Teil des Geldndes an der Kirchenstralle ist in-
zwischen ein 3-geschossiges Wohngebaude errichtet worden. Hierflir bot noch der
Ursprungs-Bebauungsplan die Rechtsgrundlage. Fir eine vollstdndige Nutzung des
gesamten Gelandes mit Wohnungsbau reicht aber der Ursprungsplan mit der Misch-
gebietsfestsetzung nicht aus, da diese Ausweisung auch eine gewerbliche Nutzung
erfordert hatte. Eine solche Nutzung ist aber von der Stadt hier nicht mehr erwiinscht
und auch stadtebaulich nicht motiviert.



4. Planungsbindungen

Der Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 22-neu, auf dem diese Anderung basiert, ist seit
dem 15. Marz 1989 rechtsverbindlich. Er umfasst das gesamte Wohngebiet Rense-
feld-Stid zwischen Alt Rensefeld, Kirchenstralte, dem Miuhlenteich und der Clever
Au, TeRdorfstralle und Ronkweg. Das ehemalige Webeco-Geldnde umfasst eine
kleine Teilflache dieses Gebietes.

Dieser Bebauungsplan hatte auf der Flache eine Mischgebietsausweisung mit 3-
geschossiger Bebauung getroffen. Eine solche planungsrechtliche Festsetzung ist
aus heutiger Sicht unter stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Gesichts-
punkten im Hinblick auf die umliegende Uberwiegend reine Wohnnutzung nicht mehr
zu vertreten, da nachbarliche Konflikte schwer auszuschlieRen wéren.

5. Ziel und Zweck der Planung

Durch die Plananderung soll eine Wohnbebauung sichergestellt werden, die hinsicht-
lich der baulichen Dichte und der Standortqualitdt des Baugeldndes auch im Hinblick
auf den benachbarten verdichteten Wohnungsbau gerecht wird (Mehrfamilienhaus-
bebauung).

Dies entspricht auch dem Planungsziel der Stadt Bad Schwartau nach einer Innen-
verdichtung fur diesen Standort und schafft Planungssicherheit fir anstehende Inves-
toren.

6. Planinhalte

Der Plan trifft eine Festsetzung fir allgemeines Wohngebiet (WA). Dabei wurde ent-
sprechend der Standortqualitdt des Baugelandes und auch im Hinblick auf benach-
barten verdichteten Wohnungsbau die 3-geschossige Bauweise des Ursprungspla-
nes beibehalten. Die Mae der baulichen Ausnutzung (GRZ und GFZ) wurden gem.
den Grenzwerten des § 17 BauNVO flur WA-Gebiete entsprechend angepasst und
eingehalten.

Dachflachen sollen von evtl. notwendigen Tiefgaragen extensiv begrint werden, um
die flachenhafte Versiegelung zumindest optisch abzumildern.

In der Mihlenstral’e befinden sich auf der gegentberliegenden Stralenseite eben-
falls verdichtete Wohnformen, so dass eine 3-geschossige Bebauung auch an die-
sem Standort zu vertreten ist. '

Die ortshildprédgenden GroRbaume (eine Sandbirke, @ 50 cm und eine Rotbuche, @
70 cm) sorgen fur eine gewtlinschte bauliche Zasur an dieser Stelle. Sie sind auf-
grund ihrer Art und besonderen GroRe erhaltenswert. Der Gbrige Baumbestand auf
der Flache wurde als nicht langfristig erhaltenswert eingestuft.

Die Stadt ist bestrebt, wegen der Engpésse in der Regenentwésserung, nach Mdég-
lichkeit eine Versickerung des Oberflachenwassers vorzusehen. In dem Gebiet kann
der realisierte Neubau an der Kirchenstrae versickern, so dass planungsrechtlich far
das gesamte Anderungsgebiet eine Versickerung auf dem eigenen Grundstiick fest-
gesetzt werden konnte.

Durch den Tiefgaragenbonus nach § 21a Abs. 5 BauNVO ist eine Erh6hung der aus-
gewiesenen GFZ um die Flachen der unterirdischen Stellplatze méglich. Hierdurch
soll ein Anreiz geschaffen werden, die notwendigen Stellplatze nicht ebenerdig, son-
dern unterirdisch (Tiefgarage) unterzubringen.




7. Auswirkungen der Planung

Auf die ausgeiibte Nutzung des benachbarten Wohngrundstiicks im Windberg hat
diese Planung keine unmittelbaren Auswirkungen, da hier die Male der baulichen
Nutzung nicht veradndert wurden, sondern nur der Gebietscharakter von Mischgebiet
in allgemeines Wohngebiet. Ein einzelnes Grundstlick als Mischgebiet ware an die-
ser Stelle st&dtebaulich nicht motiviert gewesen. Auf dem ehemaligen Webeco-
Gelande ist aufder einem kirzlich neu errichteten Wohnhaus bisher keine weitere
bauliche Nutzung vorhanden.

Die Auswirkungen der Planadnderung sind planungsrechtlicher Natur:

Neben der Wohnnutzung werden an gewerblichen Nutzungen kiinftig nur noch nicht-
stérende Handwerkbetriebe und die der Versorgung des Gebietes dienende Laden
zulassig sein. Es sollen aber im Sinne einer Innenverdichtung ausschlieBlich Woh-
nungen entstehen.
Kosten entstehen hierdurch fir die Stadt Bad Schwartau nicht, auller fur den Erwerb
eines Gelandestreifens fir den Stral’enausbau (Fuf3- und Radweg).

Da es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB handelt, wird der F-
Plan im Wege der Berichtigung angepasst.

Bad Schwartau, 1 8. AUG. 2015

Stadt Bad Schwartau

(Schupe
BUrgarmeister
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Bekanntmachung der Stadt Bad Schwartau

1.Belr.: Beschluss der 4. Anderung des Bebanungsplanes Nr. 15 (Friekuhlskoppel) der Stadt
Bad Schwartau fiir das Gebiet Friekuhlskoppel ) '
Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung am 25.06.2015 die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebist Friekuhiskoppe), bestehend
aus dem Text, als Satzung beschlossen.

2,Betr.: Beschiuss der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 (Al Rensefeld/ Mittel-
slrafle) der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet zwischen der Sirafe Alt Rensefeld und
Miltelstrafie
Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung am 25.06,2015 die 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 16 der Stadt Bad Schwartau fir das Gebiet zwischen der Strafe Alt Ren-
sefeld und Mittelstrale, bestehend aus dem Text, als Satzung beschlossen.

3. Betr.: Beschiuss der 7. Anderung des Behauungsplanes Nr. 17 (Kaltenhol-Stid) der Stadt
Bad Schwarlau filr das Gebiet links und rech!s der Kaltenhifer Strafie ;
Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung am 25.06.2015 die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet links und rechts der Kal-
tenhdfer Strafle, bestehend aus dem Text, als Satzung beschlossen.

4.Betr.: Beschiuss der 10. Anderung des Bebauungspianes Nr. 19 (Sport- und Freizeitzent-
rum) der Stadt Bad Schwartau fiir das Gehiet zwischen der Ranlzauallee und der Miihlen-
strafle
Die Stadiverordnetenversammiung hdt in der Sitzung am 25.06.2015 die 10. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 19 der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebjet zwischen der Rantzauallee
und der MiihlenstraBe, bestehend aus dem Text, als Satzung beschiossen.

5.Betr.: Beschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 (Achters Liibsch Feld) der
Stadt Bad Schwartau fiir das Geble! Achters Lilbsch Feld und Stackelsdarler Koppel
Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung am 25.06.2015 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 20 der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet Achters Litbsch Feld und
Stackelsdorfer Koppel, bestehend aus dem Text, als Satzung beschlossen.

6.Belr.: Beschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 (Haydnring) der Stadl Bad |
Schwarlau fiir das Gebiet siidlich der Mozartstrafie, westlich und dstiich des Haydnrings -

Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung am 25.08,2015 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr, 21 der Stadt Bad Schwartau fir das Geblet stidlich der Mozartstrade,
westlich und dstlich des Haydnrings, bestehend aus dem Text, als Satzung beschlossen.

7.8elr.: Beschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22-neu (Rensefeld-Siid) der
Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiel zwischen der StraBe Alt Rensefeld, der Kirchenstra-
De, der Miihlenstrafie, dem Wanderweg siidlich des Miihlenteiches und der Clever Au,
den dstlichen Grenzen der Flurstiicke 911 bis 918 und dem Ronkweg ; )
Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung am 25.06.2015 die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 22-neu der Stadt Bad Schwartau f(ir das Gebiet zwischen der Strafe
Alt Rensefeld, der KirchenstraBe, der MilhlenstraBe, dem Wanderweg siidlich des Mithlen~
teiches und der Clever Au, den dstlichen Grenzen der Flurstiicke 911 bis 918 und dem Ronk~
weg, bestehend aus dem Text, als Satzung beschiossen.

8. Belr,. Beschluss der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 (Zum Vorwerk) der Stadt
Bad Schwartau fiir das Gebiet Zum Vorwerk .
Dig Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung am 25.06.2015 die 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 24 der Stadt Bad Schwartau filr das Gebiet Zum Vorwerk, bestehend
aus dem Text, als Satzung beschlossen.

9. Betr.: Beschiuss der 3. Anderung des Behauunasplanes Nr. 26 (Tiplerberg) der Stadt Bad
Schwartau fiir das Gebiet links und rechts des Tapferhergs .
Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung am 25.06.2015 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 26 der Stadt Bad Schwartau fir das Gebiet links und rechts des Top-
ferbergs, bestehend aus dem Text, als Satzung beschlossen,

10.Belr.: Beschluss der 5. Anderung des Behauungsplanes Nr. 37 (Rantzauallee/ Kirchweg)
der Stadt Bad Schwarlau liir das Gebiet zwischen Rantzauallee und Kirchweg
Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung am 25.06.2015 dle 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet zwischen Rantzaualles und
Kirchweg, bestehend aus dem Text, als Satzung heschlossen.

.Belr.: Beschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41a (Tremskamp) der Stadt

Bad Schwartau fiir das Gebiet zwischen der Strafle Tremskamp, siidlich und dstlich der
Gebielsgrenze der Hansestadt Liiheck, sildlich der Bundesautobahn A 1 einsehl. der Sira-
fle Zur Teerhofinse!
Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung am 25,06.2015 die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 41a der Stadt Bad Schwartau fir das Gebiet zwischen der StraBe Trems-
kamp, siidlich und dstlich der Gebietsgrenze der Hansestadt Lilbeck, siidlich der Bundes-
autobahn A1 einschl. der Strafle Zur Teerhofinsel, bestefiend aus dem Text, als Satzung be-
schlossen.

12.Belr.: Beschluss der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41b (Tremskamp) der Stadt

Bad Schwartau fiir das Gebiet westlich der Strafle Tremskamp, nirdlich der Gehietsgren-
ze der Hansesladt Liibeck, Bstlich der BAB A 1 bis zur Cleverbriicker Strafle

Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung am 25.06.2015 die 6. Anderung des Be-
bauungspianes Nr. 41b der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet westlich der StraBe Trems-
kamp, nordlich der Gebistsgrenze der Hansestadt Libeck, dstlich der BAB A1 bis zur Clever-
brilcker Straie, bestehend aus dem Text, als Satzung beschlossen.

13.Belr.: Beschluss der 2. Anderung des Behauungsplanes Nr. 44 (Hamburger Strafle) der

Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet zwischen der Hamburger Strafle bis Flurstiick 1622/3,
Stadtgrenze zu Liibeck, Clever Au und Gebietsgrenze zum B-Plan Nr. 15 der Stadt Bad
Schwarlau .
Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung am 25.06.2015 die 2. Apderung des
Bebauungsplanes Nr. 44 der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet zwischen der Hamburger
StraBe bis Flurstick 1622/3, Stadtgrenze zu Libeck, Clever Au und Gebietsgrenze zum B-
Plan Nr. 15 der Stadt Bad Schwartau, bestehend aus dem Text, als Satzung baschlossen.
14, Betr.: Beschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22-neu (ehemaliges Webe-
co-Geldnde) der Stadt Bad Schwartau liir das Gebiel Ecke MiihlensiraBe/ KirehenslraBe
(ehemaliges Webeco-Gelénde) .
Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzitng 4m 25.06.2015 die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 22-neu der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet Ecke Mithlenstrafe/ Kir-
chenstraBe (ehemaliges Webeco-Geldnde), bestehend aus dem Text, als Satzung beschios-
sen. ‘
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Diese Beschliisse werden hiermit bekanntgemacht. ' N i )
Die Bebauungspline treten mit Beginn des 26.08.2015 in Kraft. Allé Interessiertan kbnnen di¢
Bebauungspline und die Begriindungen dazu yon diesem Tag an Im Rathaus, Markt 15, Zim-
mer 313, 23611 Bad Schwartau, wahrend der Offnungszeiten fiir den Publikumsverkehr einse
hen und {iber den (nhait Auskuntt erhaiten. i

Beachtliche Verletzungen der in § 214 Abs, 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 Baugesetzbuch (BauGB) be
zeichneten Verfahrens- und Formvorschriften sowie der in § 214 Abs. 2 BauGB bezeichnete!
Vorschriften werden unbeachttich, wenn sie nicht lnnerhalb eines Jahres seit digser Bekannt
machung schriftlich gegeniiber der Stadt Bad Schwartau g(_e‘ltend gemacht worden sind. Das
selbe gilt fir die nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlichen Ménge! des Abwigungsvor
gangs. Dabe ist der Sacfiverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulege

215 Abs, 1 BauGB). X o )

g\%f 1clie Vorschriften %jes § 44 Abs. 3 Saiz 1 und 2 sowle ADbs. 4 BauGB Uber die fristgemas
Geltendmachung etwalger Entschidigungsansprilche flir Eingriffe durch diese Bebauungsplé
ne In eine bisher zulissige Nutzung und {iber das Erloschen von Entschiddigungsanspriiche
wird hingewiesen. ) i
Unbeachgtlich ist zudem eine Verletzung der'in § 4 Abs. 3 Gemeindsordnung (GO) bezeichn
ten landesrechtlichen Formvarschriften iber die Ausfertigung und Bekanntmachung der Bebal
ungsplan-Satzungen sowie eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der GO, wer
sle nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzungen gegentiber il
Stadt Bad Schwartau unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache, die die Ve

tzung ergibt, geltend gemacht worden ist.
‘;ad gghw%rtaug, 18.08.%015 Stadt Bad Schwartau
Der Biirgermeister

gez. Schubérth (LS)




