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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 39-neu / 3. Anderung
(Gebiet zwischen SchulstraBe, Rensefelder StraBe u. Eutiner Ring)

1. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer GesamtgréBe von ca. 3000 m? liegt zentrumsnah zwischen
der SchulstraBe, Rensefelder StraBe und dem Eutiner Ring.

Die Grundstiicke sind noch z.T. mit alteren Wohnhdusern bebaut. Die Bausubstanz
dieser Gebaude ist relativ schlecht erhalten.

Vor einigen Jahren hatte die drtliche Polizeidienststelle ihr dortiges neues Domizil
gefunden und ein neues Blrogebdude am Eutiner Ring bezogen. Fir die Ubrigen
Flachen fand sich aber bisher kein Investor.

Der Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 39 aus dem Jahre 1995 weist die Flachen als
Mischgebiet in 2-3-geschossiger Bauweise aus.

Auch der giltige Fldchennutzungsplan trifft eine Mischgebiets-Darstellung.

2. Planungserfordernis

Die Flachen westlich des neuen Polizeidienstgebdudes sind seit der Neufassung des
B-Planes Nr. 39 in 1995 Uberplant worden, ohne dass man damals allerdings eine
konkrete Nutzung in Aussicht hatte. Inzwischen hat sich eine Eutiner Wohnungsbau-
gesellschaft bereit gefunden an dieser Stelle ein generationsiibergreifendes Wohn-
projekt zu realisieren. Der AusschuB fur Bauwesen und Stadtplanung hat darauf hin
das Planungserfordernis erkannt und den AufstellungsbeschluB3 zur 3. Anderung am
08.12. 2008 gefasst, um die Realisierung dieses Projektes zu gewahrleisten.
AuBerdem hat es viele Nachfragen nach entsprechenden Wohnungen in letzter Zeit
gegeben, was auf einen hohen Bedarf schlieBen |asst. Bad Schwartau ist nach wie
vor auch unter dem Gesichtspunkt der demografischen Entwicklung mit einem Senio-
renanteil (Personen > 60 Jahre) von ca. 33% fUr diese Bevdlkerungsgruppe sehr att-
rakltiv.

Diese Bebauungsplan-Anderung dient der Innenentwicklung und wird daher im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Eine Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB ist demnach hierfiir nicht erforderlich.

3. Planinhaite

Das Gebiet soll entsprechend der Lage im Stadtgebiet als Mischgebiet ausgewiesen
werden, in dem neben der Wohnnutzung auch kleinere Geschafte vorzugsweise im
Erdgeschoss zuldssig sind. Tankstellen und Vergniigungsstatten sollen aber wegen
der besonderen Lage zum (Einkaufs-)Zentrum ausgeschlossen werden.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) fur die Grundstiicke
geht Gber die maximal zuléssigen MaBe der BauNVO § 17 Abs. 2 weit hinaus. Es
sollte aber dennoch gemaB den Zielen der Planung diese Uberschreitung zugelas-
sen werden, um eine verdichtete und kompakte Wohnform zu erméglichen. Denn



2

schlieBlich handelt es sich um einen Bereich nahe am Ortszentrum, das ebenfalls
sehr hohe Dichtewerte aufweist.

Die Uberschreitung ist sogar aus stadtebaulichen Griinden geboten, denn es soll hier
in Verbindung mit dem gegentiberliegenden Geb&iude an der Rensefelder StraBe im
Einmundungbereich zum Eutiner Ring eine Art Torsituation geschaffen werden. Die-
ses Ziel kann nur erreicht werden durch einen entsprechend dominanten straBenbe-
gleitenden Baukérper. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse sind gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu
beflrchten. Hierzu wurde im Vorwege der Bauleitplanung ein Larmschutzgutachten
erstellt, dessen Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind. Dementsprechend
wurden Schallschutzfenster an den von Verkehrslarm betroffenen Fassaden festge-
setzt. Offene Balkone sind auf der Siidseite wegen der Schallproblematik nicht még-
lich, wohl aber verglaste Loggien.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des B-Planes werden durch die L 309 und die L
185 sowie die SchulstraBBe begrenzt. Der Zuschnitt des Planbereichs sowie die Tiefe
der Grundstiicke lasst aus stadtebaulichen Erwégungen nur eine kompakte und in
Bezug auf die Grundfldche nahezu vollstandig tiberbaute Flache zu, um zu den &f-
fentlichen StraBen Raumkanten zu erzeugen. Insbesondere die vorhandene Bebau-
ung an der SchuistraBe mit den zur Rensefelder StraBe orientierten Garten bzw. Ga-
rage/Nebenanlagen hat stddtebauliche Méangel in diesem Bereich zur Folge. Diese
sollen durch die Neugestaltung beseitigt werden. Stadtebaulich ergibt sich hierdurch
mit dem P1 Center, den Marktarkaden am ZOB und dem Polizeidienstgebdude somit
eine einheitliche geschlossene bauliche Raumkante zum Eutiner Ring.

Die Uberschreitung der maximal zuldssigen Geschofflache und dadurch bedingt das
Fehlen von nutzbaren Freiflichen wird dadurch ausgeglichen, dass in kurzer Entfer-
nung fir die kinftigen Bewohner ausreichend Erholungsflichen vorhanden sind.
Dies sind einerseits der Kurparkbereich sowie der nahe gelegene Biirgerpark, der
sich hinter dem P1-Center erstreckt.

Das barrierefrei geplante Mehrgenerationenhaus soll ca. 70 Wohneinheiten in unter-
schiedlichen GréBen enthalten. Im ErdgeschoB kénnen kleinere Ladengeschifte ein-
Ziehen.

Die Hohen der Gebdude werden durch maximale Wandhéhen bezogen auf einen
festgelegten Bezugspunkt in der Rensefelder StraBe festgesetzt.

Die notwendigen Stellplatze der neuen Wohnanlage sollen ausschlieBlich im Unter-
geschoB3 der Anlage untergebracht werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von
der Rensefelder StraBe. Ebenerdige Stellpdtze kamen wegen der hohen baulichen
Dichte hier nicht in Betracht. Die wenigen Freiflichen sollen einen geschitzten In-
nenhof erméglichen.

Die Bebauung wird abschnitisweise erfolgen, weil sich das Flurstiick Nr. 985 nicht im
Besitz des Bautrégers befindet und zur Zeit nicht fir das Projekt zur Verfiigung steht.
Es ist aber vorgesehen, in einem 2. Bauabschnitt zu einem spéteren Zeitpunkt das
Projekt in diese Richtung zu erweitern. Die Bauleitplanung tragt diesem Umstand
Rechnung und hat die Ausweisungen hierfir entsprechend schon vorgenommen.
Das dort vorhandene Gebaude ist deshalb vorsorglich als ,kiinftig fortfallend“ ausge-
wiesen, genief3t aber Bestandsschutz auf unbestimmte Zeit.

Auf die Ausweisung eines Kleinkinderspielplatzes auf dem Baugrundstiick oder in
unmittelbarer Nahe wird wegen der besonderen Lage des Gebietes und der beab-
sichtigten Nutzerstruktur verzichtet. Nach der Planung des Investors werden (iber-
wiegend Senioren oder Alleinstehende in das Wohnprojekt einziehen, kaum aber
Familien mit kleinen Kindern.
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Die Loschwasserversorgung ist durch die vorh. 4 Hydranten im angrenzenden Stra-
Benbereich gesichert. Es steht eine Gesamtkapazitit von insgesamt 460 m¥h
Léschwasser zur Verfligung.

Die Schmutz- und Niederschlagswasser-Beseitigung erfolgt ausschlieBlich in das
vorhandene &ffentliche Kanalnetz.

4. AuBere Gestaltung

Festsetzungen hinsichtlich der &uBeren Gestaltung der Gebiude wurden geman
dem Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung nur im notwendigen Umfang getrof-
fen. Das betrifft die Fassadengestaltung sowie die Dachformen.

Damit sich das Gebé&ude in die d&uBere Gestaltung der Bebauung an der SchulstraBe
und der Rensefelder StraBe einfugt wurde eine Sichtmauerwerk-Fassade festgelegt.

5. Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Larmsituation wurde ein Schallschutzgutachten durch einen &ffent-
lich bestellten Sachverstandigen fir Schallschutz erstellit.

Der Bereich Eutiner Ring, Einmiindung Rensefelder StraBe ist ein verkehrsméBig
sehr stark befahrener Knotenpunkt in Bad Schwartau, und von daher auch ziemlich
larmintensiv, zumindest am Tage.

Am StraBenzug Lubecker StraBe — AuguststraBe — Eutiner Ring — Eutiner StraBe —
Riesebusch (L 309) wurde in 2005 ein gemittelter DTV-Wert von 11.735 Kfz/24 h
zugrunde gelegt.

Ausgehend von diesem Wert in Verbindung mit dem Prognosewert aus dem letzten
Verkehrsgutachten ergaben sich fir die straBenparallelen Fassaden an der Rense-
felder StraBe und dem Eutiner Ring Uberschreitungen der empfohlenen Orientie-
rungslarmpegel flr Mischgebiete nach DIN 18005 (Schallschutz und Stidtebau). Da
aktive SchallschutzmaBnahmen auf Grund der Ortslage ausschieden, mussten pas-
sive LarmschutzmaBnahmen fiir die Bereiche mit Blick auf die Rensefelder StraRe
und den Eutiner Ring getroffen werden (Festsetzung von Schallschutzfenstern fir
Wohn- und Blrordume).

Fur die Fassadenbereiche an der SchulstraBe waren durch die Abschirmwirkung des
Baukérpers entsprechend niedrigere Werte anzusetzen. Dennoch wurde vom Gut-
achter empfohlen auch hier Festsetzungen zu treffen, allerdings mit etwas geringeren
Schallddmmwerten flir die Fenster.

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Bad Schwartau am 08.07.2010 gebilligt.

Burgermeister



