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1.0 ALTL.GEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Schwartau hat in
ihrer Sitzung am ......... beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 39
(neu) aufzustellen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wcr-
den.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253)

~ Die Baunutzungsverordnung {(BauNVO) wvom 23.01.199%0 (BGBL. I S. 132)

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV) wvom 18.12.1990 (BGBl. 1997 I S. 58)
in der jeweils gliltigen Fassung.

Als Kartengrundlage flir den rechtlichen und topographischen
Nachweis der Grundstiicke dient der Katasterplan im MaBstab 1 : 1000.

Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wurde das Bliro
Architektur + Stadtplanung, Hamburg, beauftragt.

1.2 lLage des Gebietes, Bestand

Das Plangebiet, welches in der Planzeichnung durch eine schwarze un-
terbrochene Linie ksnntlich gemacht ist, liegt im zentralen Berezich
der Stadt Bad Schwartau. Es bildet einen bedeutenden Bereich im
Hinblick auf die Einkaufs- und Dienstleistungsfunktion der Stait Bad
Schwartau.

Die bestehende Struktur ist gekennzeichnet durch Kerngebiets- -and
Mischnutzungen sowie durch &ffentliche Einrichtungen.

Die Bebauungsstruktur ist hoch verdichtet. Die E&henentwicklung

der Gebdude variiert von finf Vollgeschossen im Marktkereich bis

zu zwei Vollgeschossen an der Schulstrafe.

2.0 ERFORDERNTS DER PLANAUFSTELLUNG /
ZIETL, UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan wird erforderlich, um eine stddtebauliche Neu-
ordnung im Umfeld des Marktes und des Eutiner Ringes ermdglich=sn
zu kénnen.

Fir das Plangebiet werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Umsetzung der Aussagen des stiddtebaulichen Rahmenplanes der
Stadt Bad Schwartau '

- Neuordnung des Marktplatzes

zweck der Planung ist die Verbesserung der stddtebaulichen Situation.



3.0 ENTWICKLUNG DES PLANES

3.1 Art und Mafl der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als Mischgebiete und Kerngebiete festge-
setzt. Der zentrale Charakter des Plangebietes wird scmit gesich-
tert.

Die Mischgebietsfestsetzung westlich des Eutiner Ringes steht im Zu-
sammenhang mit der gewachsenen Nutzungsstruktur entlang der Rense-
felder StraBe. Im Mischgebiet 2 ist die Unterbringung der Polizei
vorgesehen. Dementsprechend sind auch Festsetzungen flir einen Funk-
mast und einen Hundezwinger getroffen worden. '

Die Kerngebietsfestsetzung ist eine nutzungsbedingte Fortsetzung des
slidlich vom Plangebiet anschlieBenden Kerngebietes der Stadt Bad
Schwartau (FuBgdngerzonenbereich).

Die vorgesehenen Doppelfestsetzungen "Fldchen fiir Gemeinbedarf/Kern-
gebiet" sind vorgenommen worden, damit das MaB der baulichen Nutzung
rechtlich eindeutig bestimmt werden kann.

Spielhallen und Vorfithr- und Geschéftsrﬁume, deren Zweck auf Dar-
stellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
werden ausgeschlossen. Folgende Griinde fiihren zu diesem Ausschluf:

- Das Plangebiet soll in erster Linie der Versorgung der Bevdlke-
rung mit Handel und Dienstleistungen dienen

- Es soll cdem Verdrangungsprozell durch die massive Ausbreitung von
Spielhallenstandorten entgegengewirkt werden, da betroffene Ge-
biete an Standortattraktivitit verlieren

- Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter sind mit dem
Inbegriff der vorhandenen und zukiinftigen Wohnnutzung nicht ver-
einbar

Die festgesetzten Mafle der baulichen Nutzung liegen im Rahmen der in
§ 17 der Baunutzungsverordnung angegebenen Werte.

Die Hohen der baulichen Anlagen orientieren sich im wesentlichen am
Bestand, bzw. an der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung.

Fur den zukiinftigen Bauk&rper im Mischgebiet 2 wird fiir die norddst-
liche Eckausbildung eine Traufhdhe von max. 18,80 m festgesetzt.
Diese Festsetzung wird notwendig, damit eine Anpassung an die nord-
Ostliche Bebauung erreicht wird. Fir die marktseitige Bebauung wird
aus Griinden der HBhengestaliung im Marktbereich eine Traufgahe von
max. 12,50 m festgesetzt.

Die vorgesehene Erweiterung des Rathauses im riickwartigen Bereich
soll die marktseitige Hohe noch um 0,50 m ikberschreiten kdnnen.

Auf dem Markt soll ein Marktcafé als runder BaukSrper etabliert wer-
den. Die bauliche Anlage des Cafés soll eine maximale Grundfl&che
von 176 m? nicht iberschreiten. Die Hohe wird insgesammt auf max.
6,85 m beschrdnkt. Das Marktcafé wird als besonderer Nutzungszweck
festgesetzt, um die vorgesehene Planungsabsicht st3dtebaulich umset-
zen zu kdnnen.



Im nordwestlichen Marktbereich wird ebenfalls eine Flidche flir beson-
dere Nutzungszwecke festgesetzt. Hier sollen ein Buswartehiuschen
mit Fahrradabstellanlage und Informationseinrichtungen (AuBenuhr
usw.) errichtet werden. Dies Beschrinkung auf diesen Standort soll
einer ungeordneten Aufstellung der o.g. Einrichtungen auf dem Mark*
entgegenwirken.

Der Standert des veorgesehenen Marktbrunnens wird als Darstellung
ohne Neormcharaktsr gekennzeichnet.

3.2 St3dtebhauliche Entwicklunc und Stadtariin

Das Plangebiet, welches eine Gréfle von ca. 1,2 ha aufweist, ist wie
bereits oben genannt dem zentralen Bereich der Stadt Bad Schwartau
zuzuordnen. Somit ist das Plangebiet als Standort fiir zentrale Nut-
zungen pridestiniert. Es gilt, insbesondere den Post- und Rathaus-
standort sowie die Handels- und Dienstleistungsfunktion zu sichern.

Das Rathaus soll baulich erweitert werden. Hierfilir werden insbescen-
dere bauliche Mafnahmen im rickwdrtigen Bereich notwendig.

Im Bereich der Post wird eine Dreigeschossigkeit angestrebt. Das be-
stehende Postgebiude weist derzeit eine Zweigeschossigkeit auf, die
dem Standort nicht gerecht wird.

In den Mischgebisten wird im wesentlichen der Bau von Wohn- und Ge-
schdftsgebduden angestrsit, unter Berlicksichtigung des o.a. Polizei-
standecrtes.

Der Markibereich soll als attraktiver Aufenthaltsbersich hergerich-
tet werden.

Zur Anhebung der Aufenthaltsqualitdt wird der Markt als FuBg3ngerbe-
reich neu konzipiert.

Das o.g. Bauvorhaben eines Marktcafds soll die MaBnahme unterstiitzen.
Der Standort des Marktcafés ergibt sich aus der Heranfithrung der
FuBgdngerzone und der Liibecker Strafe an den Markt, sowie unter Be-
riicksichtigung des Denkmalschutzbersiches des Amtsgerichtes, wealches
ndrdlich des Marktes li=sgt. Aufgrund des unterschiedlichen Raumkan-
tengefiliges am Markt soll ein runder Baukdrper entwickeslt werden. In
diesem Baukdrper soll dariicer hinaus eine Trafo-Station integrier:
werden.

Pie Bauweisen sind am Bestand orientiert. Deswegen werden im waesant -
lichen abweichende Bauweisen festgesetzt.

Die im Marktbereich als kiinftig fortfallend festgesetzten Baume werden
im Zuge der Marktplatzumgestaltung durch Neuanpflanzungen bzw. durch

teilweises Versetzen in Form eines U-férmigen Baumkranzes wieder er-
setzt.

4.0 VERREHRSERSCHL.IESSUNG

4.1 AuBere und inners ErschlieBung

Die &duflere Erschliefung des Plangebietes erfolgt {iber den Eutiner
Ring (B '207) und die Rensefelder StraBa. Die innere Erschlieflung
wird lber die o.g. StraBSen und die SchulstraBe gewdhrleistet.



Der Kreuzungsbereich Rensefelder Strafe/Eutiner Ring ist mit einer
Lichtzeichenanlage versehen, so daf auf die Darstellung ven Sicht-
dreiecken in der Planzeichnung (Teil A) verzichtet werden kann.

4.2 Ruhender Verkshr:t

In einem baulich verdichteten Bereich, ist der Grundsatz der Un-
terbringung von notwendigen Stellpldtzen auf dem Baugrundstick nur
im geringen Mafle moglich.

Folgende Stellpldtze k&nnen stddtebaulich vertretbar erstellt werden:

- 14 ST im Mischgebiet 2 / 2 GST flir Einsatzfahrzeuge der Polizei
am Eutiner Ring

- 20 ST auf dem Posthof

- 16 ST als Dachstellplatze und 8 ebenerdige Stellpldtze
fiir das Kerngebiet 1

Zudem wird die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht.

Weitere notwendige Stellplidtze, die nicht auf den Baugrundstiicken
untergebracht werden kdnnen, missen abgeldst werden.

Offentliche Parkplitze befinden sich im Plangebiet ausschlieRlich in
der SchulstraBe. Hier stehen insgesamt 15 Platze zur Verfiigung. Wei-
tere Bffentliche Parkplidtze befinden sich in ausreichender Anzahl in
slidlicher Richtung des Plangebietes.

Diese Plitze sind fuBldufig erreichbar (rd. 50-100 m) und wurden als
Auffangparkpldtze fir die Besucher des Zentrums angelegt.

5.0 SCHALLSCHUTZ

Von den angrenzenden Verkehrsfldchen im Bereich der Baugebiete MI 1,
MI 2, MK Post und MK 1 gehen Schallemissionen aus, die die schall-
technischen Crientierungswerte filr die stddtebauliche Planung gemdsl
DIN 18005 iiberschreiten. Die daraus resultierenden notwendigen
Schallschutzvorkehrungen sind in der anliegenden Larmschutzberech-
nung ermittelt.

Zum Schutz vor Immissionen sind entsprechende Fastsetzungen in Form
von passiven Schallschutzvorkshrungen in den vorliegenden Bebau-
ungsplan aufgenommen worden.

6.0 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die Festsetzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen fur
die im Geltungsbereich gelegenen Grundstilicke, wird auf freiwilli-
ger Basis angestrebt. Sollte es jedoch eriorderlich werden, muf
von den Mdglichkeiten der §§ 45 ff. bzw. 85 f£. BauGB Gebkrauch
gemacht werden.



7.0 VER—- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung (Strom, Trink- und Abwasser, Mill, Telefon)
wird ilber bestehende Einrichtungen und MaBnahmen der Ver- und Ent-
sorgungstrédger sichergestellt.

Das notwendige Feuerldschwasser wird dem Netz der Trinkwasserver-
sorgung durch hierfiir bestimmte Hydranten entnommen.

8.0 KROSTEN

Fiir den Ausbau des Marktes sowie der StraBe Am Markt werden der
Stadt Bad Schwartau voraussichtlich Kosten in HShe von DM 3,9 Mill.
entstehen.

Die Kosten werden durch Zuschlsse aus dem Stddtebaufdrderungspro-
gramm sowie ilber Darlehen finanziert.

9.0 EINGRIFFSREGELUNG

Nach § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sollen zu er-
wartende Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschafts-
bildes, die durch die Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung
von Bauleitpld@nen hervorgerufen werden, auf den GrundstiicksflZchen,

auf denen Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ausgeglichen, ersetzt oder gemindert werden. Nicht
vermeidbare Eingriffe sind durch Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen aus-
zugleichen.

Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet den innerstddtischen Zentral-
bereich und beruht auf einem rechtsgiiltigen Ursprungsplan. Gegeniber
diesem sind die liberbaubaren Grunstiicksflachen des B-Planes Nr. 39

- neu - nahezu unverdndert geblieben. Eine Verdnderung des Versiege-
lungsrahmens ist gegeniiber dem Ursprungsplan nich gégeben. Es erfolgt
lediglich eine verdnderte Verteilung der Geschossﬁgk%it. Ein Eingriff
in den Naturhaushalt bzw. in das Landschaftsbild wird nicht hervorge-
rufen. Es kann scomit von einer Eingriffsregelungiabgesehen werden.

Bad Schwartau, den ..,(G£.£26..8S(-.
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