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BEGRUOUNDUNG

zur II. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35
{Gewerbegebiet Langenfelde)

fir das Gebiet zwischen Pohnsdorfer Strafe (L 185), dem Ronkweg,
dem daran anschliefenden Wirtschaftsweg sowie dem Flst. 952/1
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Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich am Ortsrand von Bad Schwartay
slidlich der L 185 (Pohnsdorfer StraBe). Der Geltungsberesich
ist im wesentlichen identisch mit dem Bereich des
Ursprungsplanes Nr. 35, der seit dem 28.03.77
rechtsverbindlich ist. Er beinhaltet das Gewsrbegsbiet
Langenfelde und die angrenzenden Wohnbaufldchen westlich dss
Rénkweges sowie eine grdBere Freifliche im Slidosten des
Plangebietas. Das Gebiet umfaft eine Flache von ca. 19,5 ha,.

Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Das Ende der 70er Jahre erschlossene Gewerbegebist
Langenfelde ist inzwischen zu Uber 90 % bebaut. Lediglich
egine 1,0 ha groBe Teilflidche im Sidosten des Plangebietes
zwischen Rdnkweg und der L 185 wurde bisher nicht gem&f den
Festsetzungen des Ursprungsplanes baulich genutzt. Hierfir
waren folgende Grinde ausschlaggebend:

= Der im B-Plan ausgewiesene, 20 m breite, zu
bepflanzende Immissionsschutzstreifen, der zur
Abschirmung des angrenzenden Wohngebietes vorgesehen
war, hitte einen nicht unerheblichen Verlust an
gewerblich nutzbarer Fladche bedeutet.

= Die ErschliepPung des Gelédndes wéare nicht
unproblematisch gewesen. Ein Aufschluf iber den
Rénkweg, der bisher ausschlieflich Anliegerfunktion fir
das Wohngebiet Rensefeld Sid besitzt, wire wegen des
damit erzsugten ‘Konfliktes zwischen Woh- und
Gewerbeverkehr &uBerst problematisch gewesen. Ein
Aufschlup {iber die L 185 hatte ebenfalls nicht ohne
Probleme erfolgen kdnnen, weil sich der Bereich
auBerhalb der Ortsdurchfahrt befindet und Zufahrten auf
die LandesstrafBe einer Sondernutzungserlaubnis des
StraPenbaulasttrigers bedurft hitte.

Diese Griinde flihrten zur Umwandlung der Flache in
Wohnbauland und dem Aufschluf iber den Rddnkweg. Durch diese
MaBnahme kann kiUnftig der alte Redder als Wander- und
Radwanderweg erhalten werden sowie der Doppelknick in den
Immissionsschutzkatalog einbezogen werden.

Die Erweiterung des Gewerbegebietes in westlicher
Richtung soll durch Ausweisung einer entsprechenden
verkehrlichen Anbindung sichergestellt werden. Eine
solche Erweiterung ist bereits im in Aufstellung
befindlichen F-Plan sowie im Landschaftsplanentwurf
enthalten.

Eine im Ursprungsplan vorgesehene Verkehrsverbindung zum
Gewerbegebiet "Auf der Wasch" wurde dagegen aus der Planung
wieder herauégenommen. Eine solche Anbindung erscheint aus
heutiger Sicht unter Beriicksichtigung des angrenzenden
Landschaftsschutzgebietes "Clever Autal" als nicht mehr
durchfiihrbar und steht im Widerspruch zu den Zielen des
Landschafts— und Naturschutzes.



Die Ausweisung eines 20 m breiten Immissionsschutzstreifens
im Ursprungsplan hat sich als nicht realisierbar srwiesen,
da fiir das festgesetzte Pflanzgebot kein Bepflanzungsplan
bestand und es deshallk an der Bestimmtheit dieser Fest-
setzung mangelte. Die Forderung an die Eigentimer, diesen
Streifen entsprechend zu bepflanzen, widre deshalb rechtlich
nicht durchsetzbar gewesen, fehlte es doch an der mangelndsn
Begriindung zur Anlegung disses Pflanzstreifens. Der das Ga-
werbegebiet nach Siden begrenzende Knick reicht zur Abschir-
mung zwischen dem Gewerbegebiet und dem angrenzenden Land-
schaftsschutzgebiet Clever Autal bzw. den Tennisplétzen
vollkommen aus, da esine bauliche Nutzung flir diese Flachsen
bisher nicht vorgesehen ist.

Eine nach dem Ursprungsplan vorgesshene verkehrliche Anbin-
dung zwischen Langenfelde und dem Ronkweg soll durch diese
Anderung ebenfalls entfallen. Diese Strafenverbindung war

als Notzufahrt zum Gewerbegebiet vorgesehen, dis nun durch

den Erhalt des Wanderweges gesichert ist.

Die Unbestimmtheit des Pflanzgebotes auf den Grundstiicken
hat ebenfalls eine Umplanung erforderlich gemacht. Die nach
dem Ursprungsplan vorgesehenen jeweils 3,0 m breiten Pflanz-.
streifen zwischen den Grundstiicken wurden nur zu ca. 40 %
angelegt. Vielfach besteht nun der Wunsch der Eigentiimer
nach einer einseitigen Grenzbebauung. Die Bauleitplanung
wird diesem ge&nderten Bediirfnis Rechnung tragen und sestzt
im Gewerbegebiet eine abweichende (halboffene) Bauweise
fest.

Schlieflich hat sich nach Durchfihrung der Parzellierung des
Gewerbegebietes und weitgehend abgeschlossene Bebauung her-
ausgestellt, daB das im Ursprungsplan ausgewiesene MaB der
Nutzung nicht zu realisieren ist. Eine entsprechende Redu-
zierung der Ausnutzungsziffern zur Anpassung an das tatséich-
lich zu realisierende MaB wurde deshalb erforderlich.

Entwicklung aus dem Fliachennutzungsplan

Die ge&@nderten Zielvorstellungen in einem Teil des Geltungs-
bereichs (Umwandlung von Gewsrbegebiet in Wohngebiet) beriih-
ren die Grundziige der Planung und machen eine parallele

Flidchennutzungsplan&nderung gemdf § 8 Abs. 3 BauGB erforder-
lich (26. F-Plan-Anderung).
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Bauliche und sonstige Nutzung

Erschliefung und Verkehr

Das Plangebiet ist an die L 185 (Pohnsdorfer Strafe) durch
die Strafenziige Langenfelde, Redderbusch und Botterstieg

erschlossen. Die Umwandlung einer urspriinglichen als Gewer-

begebiet ausgewiesenen Flache zwischen dem ROnkweg und dem
Wanderweg in ein allgemeines Wohngebiet erfordert den Auf-
schluf dieser Teilfldche vom Rénkweg- iber eine Planstrafe.
Aus Griinden einer mdglichst geringen Flachenversiegelung
zugunsten des Verkehrs wurde eine Querschnittsbreite voén nur
4,75 m gewdhlt, die in Anbetracht der iber die Planstrafe
erschlossenen Anzahl von lediglich 14 - 16 Wohneinheiten -
nach den "Empfehlungen fiir die Anlage von Erschliefungs-
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strafen" (EAE 85) als ausreichend anzusehen ist. Innerhalls
dleser Querschnittsbreite ist ein Begegnungsverkehr zwischan
Lkw und Pkw gewdhrleistet.

rur

wanlg belastete Anliegerstrafen in Wohngebieten empfohlan.
Diesaes MaB reicht als Wendekreis fir Pkw aus; Millfahrzaucse

Die geplanten Wenderadien von 6,0 m werden gemdB der EAT £

dagegen kénnen auf disser Fldche nicht mehr ohne weiteres

wanden. Es deshalb in zumutbarer Entfsrnung im Einmindungs-
bereich der PlanstraRe eine Millsammelstelle vorgesehen.

Am inneren ErschlieBungssvstem im Gewerbegebiet waren keins
Verdnderungen vorzunehmen. Eine am westlichen Ende der
StraBe "Langenfelde" ausgewiesene Verlangerung bis an die
Geltungsbereichsgrenze soll ein klinftige Erweiterung des
Gewarbegebistes auf der Westseite sicherstellen, die bereits
sowohl im Landschaftsplanentwurf als auch im Entwurf des
nauen Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Schwartau enthal-
ten ist. Die Stadt hat sich durch den MagistratsbeschluB an
22.11.90 fiir eine Erweiterung gemidf den Darstellungen des F-
Plan-Entwurfs entschisden.

Eine urspiﬁnglich geplante Verkehrsanbindung von der Strafe °
"Langenfelde" an den Rénkweg, die als Notzufahrt zum Gewer-
begebiet vorgesehen war, ist bis dato nicht zur Ausfiihrung
gekommen. Sie wurde nun aus der Planung wieder herausgenom-
men, weil ein Erfordernis hierfiilr nicht mehr besteht. So ist
einerseits {iber den vorhandenen Wander- und Wirtschaftsweg
eine Notzufahrt vorhanden, andererseits kann iber die west-
lich anschliefende Erweiterung des Gewerbegebietes und ent-
spréchende Verléngerung der StraBe Langenfelde bis auf dies L
185 eine weitere Zufahrt zum Gewerbegebiet geschaffen wer-
den. Weiterhin bestehen bleiben soll die Zufahrt zu den Ten-
nispladtzen auf der Rénkkoppel sowie eine fuBl&aufige Anbin-
dung vom Rénkweg auf den Wanderweg.

Der geplante und seit léngerem geforderte Ausbau der L 185
zwischen dem Ortsausgang Bad Schwartau und Pohnsdorf zur
Anlegung eines Radweges ist durch entsprechende Erwelterung
der Verkehrsflache bis an den zum Teil bestehenden Immls—
sionsschutzwall heran berlicksichtigt worden. In der ersten
Ausbaustufe soll von Bad Schwartau kommend bis zur Einmin-
dung Langenfelde ein kombinierter Geh- und Radweg auf der
Siidseite angelegt werden und von der Fahrbahn durch einen
Griinstreifen abgetrennt werden (gemdp Regelprofil A-A).

Der &ffentliche Stellplatzbedarf ist in ausreichender Zahl
in den vorhandenen Strafenziigen bzw. im Bereich der Plan-
strafe ausgewiesen. Die private Stellplatzverpflichtung der
Grundeigentiimer ist auf den Grundstiicksfldchen zu realisie-
ren.

Gewerbegebié£

Die Bebauung des Gebietes ist im wesentlichen abgeschlossen.
Erwelterungen sind aber noch in ausreichender Zahl méglich.
Es hat sich inzwischen herausgestellt daB die ‘im Ursprungs-
plan ausgewiesenen NutzungsmaPe in vielen Bereichen nicht =zu
realisieren sind. Ursache hierflir ist die inzwischen abge-
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schlossens Parz=11i¢rung des Gebiletes, die zum Zeitpunkt der
Aufstellung des B-Planes Nr. 35 noch nicht existierte. Eine
maBvolle Reduzisrung der Grundflachsnzahl von 0,65 auf ¢,5
bis 0,6 sowie der Geschoffldchenzahl von 1,3 auf 0,9 bis 1,1
wurde deshalb zur Wahrung des Gebiletscharakters erforder-
lich. Dadurch ist sichergestellt, daB diese Werte bei ent-
sprechender baulicher Ausnutzung der Grundstiicke tatsdchlich
auch erreicht werden kénnen. Dadurch werden die Grundeigen-
tiimer in ihren Ausnutzungsmdglichkeiten real nicht beschnit-
ten.

Eine weitere Umplanung des Ursprungsplanes war bezlglich der
Bauweise erforderlich, die dieser nicht festsetzte. Die
textliche Festlegung eines jewells 6 m breiten Pflanzstrei-
fens zwischen den Grundstilicken ohne konkrete Angaben ilber
die Art und Weise der Bepflanzung fihrte jedoch im Grunde zu
einer offenen Bauweise, wenn auch der Pflanzstreifen in der
Mehrheit nicht angelegt worden ist. Inzwischen ist verstirkt
eine Tendenz der Eigentilimer zu einer einseitigen Grews ba-
bauung erkennbar. Diesem Wunsch konnte bisher in einigen
Fillen nur auf dem Dispenweg entsprochen werden. Diesem Ent-
wicklungsstreben im Gewerbegebiet soll nun Rechnung getragen
werden durch Ausweisung einer abweichenden Bauweise, die im
wesentlichen gekennzeichnet ist durch die Moglichkeit einer
einseitigen Grenzbebauung auf der Halfte der jeweiligen
Grundstlickstiefe. Als Ausgleich fir die ehemals geplanten

Pflanzstreifen sollen die Gebaude zu den jewells gegcnubcr—

liegenden Grundstiicksgrenzen mind. einen Abstand von 5,0 n
einhalten, um den offenen Charakter des Gewerbecebletcs ins
gesamt zu erhalten.

7usitzlich soll auf den Grundstiicken jeweils mind. 1 Laub-
baum gepflanzt werden. Ein Anbflanzungsgcbot auf den seit-
lichen Abstandsflichen ist aber wenig sinnvoll, weil diese
Flichen in der Regel fiir Stellplatze oder zur Anlieferung
bendétigt werden.

Allgemeines Wohngebiet

Das geplante allgemeine WOhngcblct im &éstlichen Teilbereich
des Plangebietes gliedert sich in zwei unterschiedliche Tei-
le.

Der parallel zum Wanderweg geplante Gebaudekomplex iibernimmt
durch Festlegung einer geschlossenen, ca. 120 m langen
AuBenwand in Verbindung mit den Dachflachen Immissions-

schutzfunktion fur das gesamte Teilgebiet. Hierbei handelt

es sich um eine geschlossene Kettenhauszeile, die sich nach
Stiden hin &ffnet. Nur durch eine derartig verdichtete -
kompakte Bauweise wird dem geforderten Schutzzweck Rechnung
getragen, wobei sich im Rahmen der vorgeschlagenen Parzel-
11erung des Komplexes durchaus wirtschaftliche Gebiudegrund-
risse verwirklichen lassen. Hierdurch ergab sich zwangs-
lidufig ein geringer Grundstiicksflachenanteil, so daf die
Grenzwerte nach % 17 BaulNVO (GRZ 0,4) ausgenutzt werden muB-
ten. Die getroffenen Ausweisungen im Allgemeinen Wohngebiet
ermdglichen zus&tzlich zu dem vorhandenen Streifen am Ronk-
weg ca. 15 bis 20 Wohneinheiten in Einzel-, Doppel- bzw.
Kettenhdusern. '
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Griinordnung

Zur Deckung des vorhandenen und noch entstehenden Bedarfs
wurde im Plangebiet ein ca. 700 gm grofer Kinderspielplatz
ausgewiesen. Dieser Platz deckt den Bedarf fir das neu ge-
plante Wohngebiet sowie fiir einen {anrechenbaren) Teil des
Gewerbegebietes (max. Entfernung: 300 m), gemipf den Vor-
schriften des Kinderspielplatzgesetzes Schleswig-Holstein
vom 18.01.74, ab. Hiernach soll die GrdéBe eines Kinderspiel-
platzes 5 % der vorhandenen Wohnfl&dchen betragen. Reschnerich
ergabe sich hierdurch eine GréBe von nur ca. 300 gm. Ein
Spielplatz fiir schulpflichtige Kinder soll aber 450 gm nutz-
bare Spielfliche nicht unterschreiten.

Der Doppelknick (sog. Redder) am Wander- und Wirtschaftsweg
ist als erhaltenswert festgesetzt und muB in Teilbereichen
ergdnzt werden. Die Pflege und das alle 8 - 10 Jahre erfor-
derliche auf den Stock setzen basiert auf den Regelungen des
Landschaftspflegegesetzes.

Im Bereich der Planstrafe sind weitere Anpflanzungen fiir
Biume und Straucher zur Eingriinung des Baugebietes vorgese-
hen. Dariber hinaus ist auf jedem Grundstiick mind. ein hei-
mischer Laubbaum zu pflanzen.

Als Ersatz fiir die fortgefallenen, uberwiegend aber nicht
hergestellten Pflanzstreifen zwischen den Gewerbegrundstiik-
ken sind weitere griinordnerische MaBnahmen getroffen worden:

- GroBere geschlossene Wandflichen an Geb3duden sind mit
selbstklimmenden Gewdchsen zu begriinen.

= Zur Einfriedigung der Grundstiicke sollen im WA-Gebiet
ausschlieflich Hecken verwendet werden und Stellplitze
in Schotterrasen angelegt werden, um die versiegelten
Flachen so gering wie m&glich zu halten.

= Pflanzung jeweils mindestens eines Laubbaumes auf den’
Grundstilicken

Immissionsschutz

Die besondere Bedeutung wurde auf den Immissionsschutz fiir
das neu geplante Wohngebiet am Ronkweg gelegt, da dieses
direkt an das (vorhandene) Gewerbegebiet - getrennt ledig-
lich durch einen Doppelknick und den Wanderweg - angrenzt.
Um eine solche Planung zu ermdglichen, bedurfte es mehrerer
flankierender MaPfnahmen:

a) Die parallel zum Knick zu errichtende, geschlossene,’
ca. 120 m lange Gebdudewand stellt unter Berlicksichti-
gung der Dachaufbauten einen schalltechnisch wirksamen

6,0 m hohen Schirm dar. Diese MaBnahme allein fihrt
schon zu einer Reduzierung des Schalleistungspegels von
mind. 12 dB (Ermittlung nach DIN 18005, wobei die
Schallquelle GE und der Immissionsort jeweils auf die
Obergeschosse bezogen wurden - s. Anhang).
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b) Erhaltung und Ergdnzung des Doppelknicks am Wanderweg, der
aber bei der Immlss1onsschutzberechnung nicht ins Gewicht
fallt, sondern Uberwiegend eine Sichtschutzfunktion er-
fﬁllt.

Der das Gewerbegebiet nach Norden begrenzende Immissionsschutz-

wall soll Uberwiegend eine Sichtschutzfunktion haben und

erst in zweiter Linie eine vorbeugende Funktion fir den. Fall

einer spdteren Bebauung der angrenzenden Flichen nérdlich der

Pohnsdorfer Strafie.

Die verkehrsbedingten Emissionen durch die I 185 (Pohnsdorfer
Strafe) erreichen nicht die Orientierungswerte der DIN 18005
flir Gewerbegebiete bzw. Allgemeine Wohngebiete. Eine Beein-
trachtigung der Baugebiete ergibt sich somit hierdurch nicht
(s. Anlage 2).

Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, elektrischer Energie
und Gas wird durch die Stadtischen Wasserwerke sowie die zu-
standigen Strom- und Gasversorgungstrager sichergestellt. :
Hierzu ist beabsichtigt, im Bereich des kombinierten Geh- und
Radweges an der L 185 eine Gasversorgungsleitung zu vérlegen.

‘Auf die vorhandenen Versorgungsanlagen des Stromversorgungstra-

gers ist Ricksicht zu nehmen. Arbeiten im Bereich derselben
sind nur in Abstimmung mit der zustdndigen Betriebsstelle
durchzufiihren.

Bei Bedarf sind dem Stromversorgungstriager geeignete Transfor-
matoren-Stationsplatze zur Verfligung zu stellen. Die
Stationsplétze sind durch grundbuchamtliche: Eintragung von be-
schrankt persdnlichen Dienstbarkeiten zugunsten dese Tragers -zu
51chern.

Die Entsorgung'des Abwassers ist durch entsprechende Vereinba-
rungen mit der Hansestadt Liibeck gesichert. Das Oberflichenwas-
ser wird zundchst in die offenen Grében der Pohnsdorfer Strafe
abgeleitet bzw. in dem geplanten Regenriickhaltebecken gespei-
chert und dann Uber die Vorfluter der Schwartau/Trave zuge-
fdhrt.

Die Loschwasserversorgung des Gebietes ist durch eine ausrei-
chende Zahl von Hydranten sichergestellt. Hierzu sin 12 Unter-
flurhydranten DN 80 in den StraRenriumen des Gewerbegebietes
vorhanden. Im WA-Gebiet wird im Bereich der PlanstraBe die In-
stallation eines weiteren Hydranten erforderlich werden.

Maﬁnahmen zZur Siéherung der Plandurchfiithrung

~D1e notwendlge Ordnung des Grund und Bodens ist im Wege der
gutllchen Vereinbarung zw1schen Eigentiimer und der Stadt Bad
Schwartau vorgesehen. Nur wenn dies nicht. oder nur zu untrag—
baren Bedingungen mdéglich ist, finden die nach den. 2

-§§ 45 ff, 80 £f.-und ‘85 ff BauGB vorgesehenen MaBnahmen Agwen—
dung \ ‘




ErschlieBungskosten

Die voraussichtlich bei der Realisierung des B-Planes Nr.
35/II. der Stadt Bad Schwartau entstehenden Kosten fir Er-
schliepungsanlagen ergeben sich wie folgt:

a) Herstellung der Planstrafe mit
den 8ffentlichen Stellplatzflachen
einschl. Entwidsserung, Beleuchtung’
und Begriinung sowie der hierzu er- _
forderliche Grunderwerb DM 1.114.000,--

b) Errichtung der &ffentlichen Grin-
fldchen mit Kinderspielplatz und
Regenriickhaltebecken sowie der hier-

zu erforderliche Grunderwerb DM B0 O00N==
c) Ausbau der Verlédngerung der Strafe

Langenfelde einschl. Entwasserung,

Beleuchtung und Begriinung DM 274.000, —
4d) Ausbau' der Pohnsdorfer Strae

(L 185) sowie der hierzu erforder-

liche Grunderwerb

(Rostenanteil der Stadt aus der
Gemeinschafts-Baumafnahne) DM 31.000,

Die Kostenverteilung fiir den Ausbau der L 185 regelt das
Strafen- und Wegegesetz flr Schleswig-Holstein. Erschlie-
Bungsbeitrige kénnen hierflir nicht erhoben werden, da es
sich um eine anbaufreie LandesstraBe handelt, die iberwie-
gend nicht der Erschliefung von Baugrundsticken dient und in
der Strafenbaulast des Landes liegt. Fir den Ausbau der
Planstrafe werden nach den Vorschriften der §§ 127 ff.

BauGB ErschliepPungskosten erhoben. Fir die Stadt Bad
Schwartau verbleibt ein Eigenanteil von 10n%.

Bad Schwartau, 22 44 32 Stadf Bad Schwartau
- Der| Magistrat -
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