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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 76
(Gebiet am Riesebusch)

1. Planungsanlass

Das Gebiet siidéstlich der Stralle Riesebusch ist seit langem als besonders attraktiver

Wohnstandort in Bad Schwartau bekannt. Bedingt durch die Hanglage und direkt am Land-

schaftsschutzgebiet Schwartauwiesen gelegen hat sich die bauliche Entwicklung ohne die

Vorgaben eines Bebauungsplanes ziemlich ungehindert entwickeln kénnen. In den 1970er

Jahren sind mehrere grole Terrassenhduser entstanden, die aus heutiger Sicht nicht mehr

dem Standort gerecht werden, weil sie Blickbeziehungen in die Schwartauniederung unter-

binden und von der Parkseite Uberproportional massiv erscheinen.

Diese Entwicklung war ohne Bebauungsplan nicht mehr aufzuhalten. Es bestand die Ge-

fahr des ,Hochschaukelns® der Baukérperstrukturen.

Der Ausschuss fiir Bauwesen hat daher am 04.06.2012 den Beschluss zur Aufstellung des

B-Planes Nr. 76 gefasst und die Zielvorstellungen der Planung wie folgt festgelegt:

- Steuerung der riickwartigen Bebauung hinsichtlich Baumasse, Kubatur, Bauhéhe und
Gestaltung

- Orts- und: landschaftsbildvertraglicher Ubergang der Hinterbebauung in die angrenzen-
den Schwartauwiesen

- Aktivierung von Baulandreserven in attraktiver Wohnlage:

- Umsetzung der Ziele des Flachennutzungsplanes

- Ausweisung eines Radweges an der Stral3e Riesebusch

. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer GesamtgréfRe von ca. 5,9 ha liegt am norddstlichen Ortsrand von
Bad Schwartau stidéstlich der Stral’e Riesebusch.

Aufgrund der direkten Lage an den Riesebuschwiesen bzw. der Schwartauniederung hat
sich in dem lagemaRig sehr attraktiven Gebiet ein gehobenes Wohngebiet mit verdichteten
mehrgeschossigen Wohnformen entwickelt.

Der gultige Flachennutzungsplan trifft eine Wohngebiets-Darstellung (W) mit ruckwartig
dargestellten Griinflaichen als Ubergang in das Niederungsgebiet.

Die Erschliefung der Grundstiicke erfolgt ausschlie8lich von der Strale Riesebusch. Be-
dingt durch die teilweise extreme Sidosthanglage ergeben sich hierdurch schwierige Zu-
fahrtssituationen, insbesondere fiir die rickwértigen Grundstiicksbereiche.

. Planungserfordernis

Der grofitenteils bebaute Bereich sidlich der Stralte Riesebusch ist — bedingt durch die at-
traktive Lage am Rand der Riesebuschwiesen (Landschaftsschutzgebiet ,Schwartauer
Waldungen® und Teil des FFH-Gebietes ,Schwartautal und Curauer Moor) - starkem Sied-
flungsdruck ausgesetzt, insbesondere flir hochwertigen verdichteten Wohnungsbau. Dies
hat in der Vergangenheit teilweise dazu gefuihrt, dass sehr massive Baukdrper tief in die
riickwaértigen Grundstiicksbereiche gebaut wurden, die nach den Regelungen des § 34
BauGB genehmigt wurden. Dieser Entwicklung soll nun Einhalt geboten werden, um kiinftig
einen orts- und landschaftsvertraglichen Ubergang der Bebauung in das Landschafts-
schutzgebiet zu gewahrleisten. Daruiber hinaus gibt es auch Bereiche, die heute nach § 34
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BauGB nicht bebaubar sind, welche aber zur Innenverdichtung einer baulichen Nutzungs-
moglichkeit zugefiihrt werden sollen.

Der Bebauungsplan soll Planungssicherheit im Hinblick auf noch verfligbare Grundstiicks-
flachen, insbesondere im rlckwartigen Bereich der Grundstiicke bieten. Ziel des Bebau-
ungsplanes ist es, die Wohnqualitat und —attraktivitat des Quartiers zu erhalten und zu stei-
gern, zuséatzliche Baulandreserven zu erschlieBen und dabei die besondere landschaftliche
Situation zu berticksichtigen. Der Ausschuss fiir Bauwesen und Stadtplanung hat deshalb
das Planungserfordernis erkannt und den Aufstellungsbeschluss zur Neuaufstellung am
04.06.2012 gefasst

Dieser Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind
erflllt:

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des (bebauten) Siedlungsbereichs von Bad Schwartau.
Nach den Festsetzungen des Planes wird die zuldssige Grundflache im gesamten Gel-
tungsbereich von 20.000 gm (unterer Schwellenwert) nicht iberschritten. Eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird hierdurch nicht beeintréchtigt. Eine
Umweltpriifung sowie die Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung nach § 2 Abs.
4 BauGB ist demnach fir diesen Bebauungsplan nicht erforderlich. Der Plan dient dem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, weil unbesiedelte Au3enbe-
reichsflachen nicht in Anspruch genommen werden und dennoch eine bauliche Verdichtung
in geringem Mafie erméglicht wird.

Die Planung dient im Wesentlichen dazu, den zukinftigen Wohnungserweiterungsbedarf
zukunftsorientiert, ortsbild- und landschaftsgerecht zu steuern und den ,durchgriinten Cha-
rakter” zu erhalten (Sichtbeziehungen in die Schwartauniederung).

. Rechtliche und planerische Ausgangslage

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Schwartau trifft im Bereich dieses Bebauungspla-
nes eine Wohngebietsdarstellung mit umfangreichen riickwartigen Griinflaichen als Uber-
gang in die Schwartauwiesen.

Durch diesen Bebauungsplan wird das bisherige Baurecht nach § 34 Baugesetzbuch (Ein-
figung-§) abgeldst.

Einfluss in die Planfestsetzung haben die rechtlichen Bestimmungen des Landeswaldge-
setzes, des Landesnaturschutzgetzes, Landeswassergesetz und das Denkmalschutzge-
setz. Weiterhin waren immissionschutzrechtliche Bestimmungen zu beachten (Schallschutz
im Stadtebau).

. Planinhalte

Der gliltige Flachennutzungsplan hat in seiner aktuellen Fassung schitzenswerte Griinbe-
reiche auf den Privatgrundstiicken im Ubergangsbereich in die Riesebuschwiesen darge-
stellt, die nun im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden sollen, um einen flie-
Renden Ubergang zwischen privatem und éffentlichem Raum zu gewshrleisten.

Das Gebiet soll entsprechend der Lage im Stadtgebiet als Reines bzw. Allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen werden. Das umfasst nach den Regelungen der BauNVO auch Raume
fur freie Berufe, sofern mindestens 50% eines Gebdaudes fiir den Hauptnutzungszweck
(Wohnen) genutzt wird.

Die Bebauung in zweiter Reihe wurde als Reines Wohngebiet festgesetzt, um hier auch von
den Nutzungen her den ruhigen Charakter beizubehalten. Die Bebauung entlang der Stra-
Re Riesebusch wurde als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um den vorhandenen Nut-
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zungscharakter darzustellen. Neben der Wohnnutzung sind hier Kanzleien, Arzte und ande-
re Dienstleistungen untergebracht.

Um dem Ziel einer kleinteiligen Bebauung mit Sichtbeziehungen in die Schwartauniederung
gerecht zu werden, wurden Maximalmalie (Tiefe und Breite) fiir die Gebaude festgesetzt.
Auflerdem wurden maximale Gebdudehdhen vorgegeben, die sich an der vorhandenen
Hoéhensituation der vorhandenen Topographie orientieren. Dadurch wird vermieden, dass
uberdimensionierte und zu hohe Baukérper insbesondere im riickwértigen der
Schwartauniederung zugewandten Bereich entstehen, die einem flieRenden Ubergang in
diesem Griinbereich zuwiderlaufen wiirde. Daher sollen auch die Staffelgeschosse auf der
Hangseite (dem Griinbereich zugewandten Seite) um mindestens 35% hangseitig zurlick-
springen, damit sich die Gebaude den vorhandenen Gelandeverlauf anpassen.

Eine besondere Situation stellt sich im Bereich des ehemaligen Jadestifts dar. Dieses Ge-
baude ist ein pragendes Kulturdenkmal und geniet von daher besondere Beachtung. Die
Wirkung des Gebaudes von der Strale hat etwas Herausragendes, aber auch die Sicht auf
die Rickseite von den Schwartauwiesen aus gesehen ist ein pragendes Merkmal. Aller-
dings wurde durch einen Anbau in den 70er Jahren die Kubatur bereits nachhaltig veran-
dert, so dass der urspriingliche Charakter dadurch verloren ging. Die Planung sieht nun ei-
ne Erweiterung des noch urspriinglich vorhandenen und noch nicht angebauten Gebadude-
fligels in der Kubatur analog zu dem Anbau aus den 70er Jahren an dem anderen Gebau-
defligel vor. Lediglich die Mitte der Riickseite des denkmalgeschiitzten Gebaudes verbleibt
damit in seiner urspriinglichen Form (Kubatur und Fassade). Dariiber hinaus ermdéglicht der
Bebauungsplan zwei 2-geschossige Baukérper im riickwértigen unteren Bereich. Diese
zwei Baukdrper ermdglichen aufgrund der festgesetzten 2-Geschossigkeit noch eine achsi-
ale Sicht aus dem Park heraus auf die Riickseite des denkmalgeschitzten Vordergebdudes
(insbesondere auf die noch vorhandene alte Fassade des Mitteltraktes). Da vor allem die
Vorderseite des Kulturdenkmals die prégende Seite darstelit und die Rickseite bereits
durch den Anbau an einen Gebdaudefliigel nicht mehr in der historischen Form komplett
vorhanden ist, wurde hier der Belang der Innenverdichtung und der Schaffung von mehr
Wohnraum starker gewichtet als der Belang des Orts- und Landschaftsbildes (Blick aus
dem Park auf das Jadestift).

Die Bebauung unterscheidet hinsichtlich der StraBenrandbebauung am Riesebusch (obere
Bebauung) und der unteren Bebauung an den Schwartauwiesen. Dabei wurden die Bau-
kérpermalie textlich festgesetzt, wobei in den oberen Bereichen eine héhere Dichte erzielt
werden kann als in den unteren Bereichen (max. 18 m bzw. 15 m breite Baukdrper). Da in
den unteren Bereichen auch Baukdrpertiefen aufgrund der Baugrenzenfestsetzung von
tber 15 m erreicht werden kénnen (bis max. 18 m), erméglicht der Bebauungsplan trapez-
férmige Grundformen der Baukdrper bis auf 17 m Breite, gemessen auf der oberen Hang-
seite. Das beeinflusst die Ansicht vom Griinbereich geringer als Baukérper mit seitlichem
Versatz, die deshalb textlich ausgeschlossen wurden.

Der Bebauungsplan schafft durch Ausweisung eines entsprechenden Gelandestreifens als
offentliche Verkehrsfldche die Voraussetzungen fiir einen dringend bendtigten Radweg auf
der Sudostseite der Strale Riesebusch (Gesamtbreite Fuf3- und Radweg: 3,50 m).
In Verlangerung des Sonnenweges setzt der Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache
eine neue fulllaufige Anbindung an die Schwartauwiesen (Wanderweg) fest. Diese soll den
Anwohnern aus dem Bereich Sonnenweg eine attraktive und kurze fuBlaufige Verbindung
in den Erholungsraum Schwartauwiesen erméglichen.

Die Léschwasserversorgung ist durch die vorhandenen Hydranten in der Stralle Riese-
busch gesichert. Es steht eine Léschwassermenge fur alle Objekte von 96 m®h (Grund-

schutz) zur Verfigung.

Das siidéstlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,Schwartauer Waldungen ist Be-
standteil des FFH-Gebietes 2030-328 ,Schwartautal und Curauer Moor“. Dieser Bebau-
ungsplan widerspricht nicht den Zielen des FFH-Gebietes, da durch bauleitplanerische
Festsetzungen der Ubergang von der bebauten in die unbebaute Naturlandschaft besonde-
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re Berlicksichtigung fand (z. B. durch Fassaden- und Dachbegriinungen sowie Festsetzung
eines Gehdlzstreifen auf den Privatgrundstiicken). AuRerdem wurden durch textliche Fest-
setzungen Aufschittungen und Abgrabungen ausgeschlossen.

Wenn im Zuge von BaumafRnahmen wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden, ist die Untere Denkmalschutzbehdérde unverziiglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern.

Im norddstlichen Planbereich ist gemaf § 24 Landeswaldgesetz ein Waldabstand von 30 m
einzuhalten. Unterhalb der Grundstiicke Riesebusch 26 bis 34 wurde in Abstimmung mit
der Unteren Forstbehdrde der Waldabstand auf 20 m reduziert, weil es sich hier um Bruch-
wald handelt, von dem keine Brandgefahr ausgeht. AuRerdem sind hier eher niedrig-
wiichsige Baumarten vertreten.

Die Schwartauniederung mit Teilen der alten Schwartau ist Teil des FFH-Gebietes
»~ochwartautal und Curauer Niederung" und auBerdem als Landschaftsschutzgebiet ausge-
wiesen. Das Ubergreifende Schutzziel ist die Erhaltung des Schwartautals mit seinem Ge-
wasserlauf sowie den begleitenden Hangen und Bachschluchten einschlief3lich der Curau
und dem Curauer Moor.

Einige Gebaudeteile, z.B. auf Riesebusch Nr. 28a und 28c¢ sind nicht vollstandig innerhalb
von Baugrenzen umgeben. Der Grund ist, dass hier planungsrechtlich von einer Neube-
bauung auf den Grundstiicken ausgegangen wird. Aber auch wenn diese Neubebauung
nicht umgesetzt wird gilt hierfiir der Bestandschutz mit der MalRgabe, dass wertsteigernde
Umbauten nicht vorgenommen werden dirfen. Sanierungsmafnahmen, die dem Be-
standserhalt dienen sowie Warmedamm-MaRBnahmen sollen aber dennoch mdglich sein.

. AuBere Gestaltunqg

Festsetzungen hinsichtlich der duBeren Gestaltung der Gebaude wurden gemafl dem
Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung nur im notwendigen Umfang getroffen. Das be-
trifft die Fassadengestaltung sowie die Dachformen. Besonderes Augenmerk wurde auf die
rickwértige Bebauung im Ubergangsbereich zu den Schwartauwiesen gelegt: Hier besteht
die Verpflichtung, die Staffelgeschosse von Flachddchern mit einem Griindach zu verse-
hen. AuBerdem sind fensterlose AuBenwandflachen bei mehr als 3 m Breite zwischen Off-
nungen hangseitig und zu den seitlichen Nachbargrenzen dauerhaft zu begriinen. Dies
dient dazu, den Ubergang zwischen Bebauung und Griinbereich soweit wie méglich scho-
nend und flieBend zu gestalten.

Beziiglich der Staffelgeschosse wurde bei der Bebauung an den Schwartauwiesen festge-
legt, dafd diese mit der AuBenwand des darunter liegenden Vollgeschosses im Bereich der
rickwartigen Baufldchen (WR Gebiet) bindig sein und auf der gegenliberliegenden Seite
um mind. 35% zurlickspringen miissen. Dies soll den Verlauf der Hangsituation unterstrei-
chen. Dies gilt nicht auf dem Jéadestift Grundstiick, weil hier besondere Verhaltnisse wegen
des Waldabstandes bestehen.

. Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Larmsituation wurde eine Schallschutzberechnung nach DIN 18005 —
Schallschutz im Stédtebau fiir die an der StralBe Riesebusch ausgewiesene Bebauung
durchgefiihrt. Dabei wurde der nach dem letzten Verkehrsgutachten ermittelte Prognose-
wert von 9500 Kfz/24 h zugrunde gelegt. Im Ergebnis werden die Orientierungswerte fiir
Allgemeine Wohngebiete um 14 dB am Tage und 13 dB nachts tiberschritten.
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Da aufgrund der StraRenrandlage aktive SchallschutzmaRnahmen nicht in Betracht kom-
men, wurden passive MafRnahmen (Schallschutzfenster) fiir die betroffenen Geb&udefas-
saden analog der gegeniberliegenden Stralenseite (B-Plan Gebiet Nr. 4-neu) festgesetzt.

Darliber hinaus sieht der Larmaktionsplan auf der Grundlage der Umgebungslérmrichtlinie
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz weitere ldrmmindernde MaBnahmen vor. Es
wird dort eine Geschwindigkeitsbegrenzung fur Lkw auf 30 km/h und ein Nachtfahrverbot
fur Lkw als Priifauftrag vorgeschlagen. Der Priufauftrag wird im neu zu erstellenden Ver-
kehrsentwicklungsplan abgearbeitet. Da es sich um eine Landesstralle handelt, muss das
Land mdéglichen Mafinahmen zustimmen.

8. Entwasserung

Bei ortlichen Uberpriifungen der Stadtischen Betriebe wurde festgestellt, dass die Regen-
wasser-Kanalisation in mehr oder minder groRen Teilbereichen von Bad Schwartau fiir die
heutigen und fir die zu erwartenden Anforderungen unzureichend dimensioniert ist. Daher
ist geplant, die Grundstiicke, auf denen Versickerungen bei entsprechender Bodenbeschaf-
fenheit méglich sind, von dem Anschluss an das Kanalnetz auszuschlieBen und die Abfih-
rung des Regenwassers Uberwiegend Uber Versickerung auf den Grundstiicken (bei versi-
ckerungsfahigem Boden) oder durch Einbau von Regenriickhalteeinrichtungen sicherzustel-
len. An dem entsprechenden Konzept von den Stadtischen Betrieben wird derzeit gearbei-
tet.

Die oberen an der Strafe Riesebusch gelegenen Flachen kénnen an das dort vorhandene
Kanalsystem (nur Schmutzwasser) angeschlossen werden. Die Schmutzwasserableitung
fur die unteren Bereiche erfolgt tiber eine Sammelleitung im Bereich des Weges in den
Schwartauwiesen.

Die Festsetzung zur Nutzung von Griindédchern (gilt lediglich fur Flachdécher und geneigte
Dacher bis 15°) im unteren Hangbereich kann die anfallende Regenwassermenge zeitlich
entzerren und so zu einer méglichen Entspannung der Abfilhrung des Regenwassers bei-
tragen. Grundsétzlich ist vorgesehen, dass die Oberfldchenentwésserung wie bisher Uber
die (alte) Schwartau erfolgen wird. Hierfur ist jeweils eine Einleitgenehmigung der Unteren
Wasserbehérde erforderlich.

9. Hochwasserschuiz

Der sudliche Bereich des Plangebietes ist als Gebiet mit potenziell signifikantem Hochwas-
serr|51ko emgestuft worden, bedlngt durch dle Nahe zur Schwartaunlederung an den Rlese-

Bei baullchen Anlagen in dlesem Berexch smd entsprechende technische Vorkehrungen
zum Hochwasserschutz zu treffen, damit Schaden an den Gebduden vermieden werden.
Fir die Lagerung wassergefahrdeter Stoffe, z. B. Heizél, sind besondere Sicherungsmaf-
nahmen vorzusehen, um die Gefahr durch Auftrieb der Lagerbehélter auszuschlieen.

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung. der Stadt Bad
Schwartau am 22.05.2014 gebilligt.

Bad Schwartau, 1 1 Juni 2014




*) Anmerkung:
Es wurde festgestellt, dass dieser Satz in der Begriindung den Sachverhalt falsch darstellt.

Daher wird eine redaktionelle Anderung vorgenommen.

Richtig muss es heil3en:
Soweit in dem Plangebiet statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis zu erwar-

ten ist, ist mit der Festsetzung als Uberschwemmungsgebiet zu rechnen. Das Plangebiet ist

zurzeit faktisch kein Uberschwemmungsgebiet.
Es liegt z.T. innerhalb einer Hochwasser-Risikozone.




Rekanntmachung dei Stadt{Bad Schwartau

1. Betr.: Beschluss der 3. Anderung des erauungsplans Ni. 34a (Kita Christuskirche) der
Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet Kirchengrundstiick Auguststrafie 46

Die: Stadtverordnetenversammiung fat in der Sitzung am 22,05.2014 die 3, Anderung des

Bebauungsplans Nr. 34a (Kita Chiristuskirchie) der Stadt Bad Schwartau fiir das Gebiet Kirchen-

grundstiick Auguststiate 48, bestehend aus der Planzelchnting (Teil Ay und dem Text (Teil B),

ala Satzung beschlossen.

2. Belr.; Buschiuss des Bebauungsplans Nr: 76 (Riesebuseh) der Stadt Bad Sehwartau filr
das Gehie stidlich dar Strafle Riesebusch

Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzang am 22.06.2014 den Bebauungsplan Nr. 76
“(Rigsebusch) der Stadt Bad Schwarlau filr das Gebiet stidlich der Strafie Riesebusch; hestehend

aus der Planzeichnung{Teil: Ay und dem Text (Teil B), als-Satzung heschlossen.

Disse Beschilisse werden hiermit bekanntgemacht. )
- Die Bebauungspline treten mit- Beginn des 14.06.2014 it Keatt Alle lateressierten kdnnen
+die Behauungspline und die Begriindungen: dazu vop diesem Tage an im-Rathaus; Markt 15,
" Zimmer 313, 23611 Bad Schwartau, wihrend- der Offnungszeiten flr den Publikumsverkehr

einsehen und ibar den Inhalt Auskunt erhaiten,

feachtliche Verletzungen der in § 214 Abs.1-Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfah-
~rens- und Formvorschriften sowle der in & 214 Abs. 2 BauGB bazeichneten Vorschriften wer-

den unbeachtlich; wenn sie nicht innerhal giries Jahres seit digser Bekanntmashung schrifts

Jich gegentiber der Stadt Bad Sehwartau geltend gemacht worden sind. Dasselbe gilt fiir die
. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB heachtlichien Méngel des Abwdgungsvorgangs, Dabei ist der
" gachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen (& 215 Abs. 1

I BauGB). :
Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB fber die fristgeméne
¢ Geltendmachung etwaiger Entschédigpngsausprﬁqhe fiir Eingriffe durch diese Bebauungspline
ihq elne bisher ulassige Nutzung und tiber das Erldschen van Entschidigunasanspriichen wird
ingewiesen. :
UnBeachilich ist Zudem eine Verletzung der in & 4 Abs. 3 GO hazeichneten landesrechtlichen
Eormvorschriften {iber die Ausfertigung und Bekanntmachung der Bebauungsplan-Satzungen
sowie eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorsehritten der Gemelndeordnung, wenn sie
nicht schiiftlich innerhalb eines Jahires seit Bekanntmachung der Satzang gegeniiber der Stadt
Bad Schwartau unter Bezeichnung der varletzten Vorschrift und der Tatsache; die die Verletzung
“ergibt: geltend gemacht worden ist ]
_ Bad Schwariau, 11.068:2014 Stadt Bad Schwartan
| : Der Biirgermaister

(LS. - gez, Schuberth




