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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr 67, 2 Anderung der Stadt Bad Schwartau fur das Gebiet nordlich der
.Rantzauallee®, ostlich ,Funfhausen® und sudlich des ,Robert-Schade-Weg"

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
In dem vollstandig bebauten Gebiet nordlich der Rantzauallee zwischen den StraRen Am
Hochkamp und Funfhausen sind Wohnnutzungen und Gewerbebetriebe vorhanden Die
Stadt Bad Schwartau strebt hier den Erhalt und die Forderung der vorhandenen Nutzungen
im Hinblick auf ein gemischtes Quartier mit Raum fur Wohnen und das Nebeneinander mit
nicht storendem Gewerbe an Das Planungsziel st die vertragliche Entwicklung des Quar-
tiers Im gesamtstadtischen Kontext Die Stadt Bad Schwartau hat am 18 03 2019 die Auf-

stellung des Bebauungsplanes Nr 67, 2 Anderung beschlossen

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird im beschleunigten Verfahren gem
§ 13a BauGB aufgestellt Die GroRRe der moglichen Grundflache betragt mit insgesamt ca
5 650 m? weniger als 20 000 m? Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vor-
haben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraghchkeitsprufung un-
terhegen Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr 7
Buchstabe b Baugesetzbuch (BauGB) genannten Schutzguter oder dafur, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmisionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind Eine Um-

weltprufung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich

1.2 Rechtliche Bindungen

Ubergeordnete Planungsvorgaben aus der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans

2021 und dem Regionalplan werden durch die Planung nicht beruhrt Das Plangebiet liegt

zentral Inmitten der Ortslage und 1st vollstandig bebaut

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Schwartau stellt im Wesentlichen Wohnbauflache

dar Zwel Grundstucke sind kleintellig einmal als Flache fur den Gemeinbedarf (Kirche) und
als Gemischte Bauflache dargestellt Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichti-

gung angepasst Dargestellt wird Wohnbauflache

Der Landschaftsplan zeigt Wohnen und Gemeinbedarf

Fur den sudlichen, an der Rantzauallee gelegenen Tell des Plangebietes gelten die Festset-

zungen des Bebauungsplanes Nr 67, 1 _Anderung Diese sehen Besonderes Wohngebiet

und Mischgebiet bel zwel Vollgeschossen vor
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Bebauungsplan Nr. 67, 2. Anderung der Stadt Bad Schwartau

2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage nordwestlich des Stadtzentrums nérdlich der
Rantzauallee zwischen den Stralen Fiunfhausen und Am Hochkamp beidseits des Robert-
Schade-Wegs und umfasst diverse Flurstiicke der Flur 0, Gemarkung Schwartau. Die Grund-
stiicke sind Uberwiegend mit eingeschossigen Einzelhdusern bebaut. An der Rantzauallee
und am Robert-Schade-Weg finden sich einzelne auch zweigeschossige Gebaude. Das
Plangebiet ist bis auf ein Grundstiick an der Rantzauallee vollstandig bebaut. Dabei Uber-
wiegt insgesamt die Wohnnutzung, wobei insbesondere an der Rantzauallee und der Stral3e
Am Hochkamp auch gewerbliche Nutzungen (u.a. Fahrschule, Wéscherei, Apotheke, div.
Dienstleistungen) vorhanden sind. Die Rantzauallee wird beidseitig von StraRenbdumen be-
gleitet. Die Garten sind mit typischen Gartengehdlzen auf Rasenflachen gestaltet. Das Ge-

l&nde steigt in nérdlicher Richtung etwas an (von ca. 11 m 4. NHN bis etwa 15 m . NHN).

Ostlich grenzt ein Schulzentrum an das Plangebiet an, westlich der StraBe Fiinfhausen be-
findet sich die Rettungswache. Nach Norden schliel3t sich Uiberwiegend Wohnbebauung an;
stdlich der Rantzauallee besteht Wohnbebauung, durchmischt mit verschiedenen gewerbli-

chen Nutzungen.

! -

Abb.: DA Nord (Die Freiflache nordostlich der Strae Am Hochkamp ist inzwischen mit Mehrfamilienhdusern bebaut.)
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3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen

WA-Gebiet Ca 1,04 ha 47 %
WB-Gebiet Ca 0,74 ha 33 %
Verkehrsflache Ca 0,44 ha 20 %
Gesamt: Ca. 2,22 ha 100 %

3.2 Standortalternativen
Alternativen zur Standortwahl bestehen nicht, da eben dieses Gebiet stadtebaulich fortent-

wickeln werden soll

3.3 Stadtebauliches Konzept
Die Stadt Bad Schwartau mochte in diesem zentral gelegenen Quartier sowohl die vorhan-
dene Wohnbebauung sichern und starken, als auch den tiw seit Jahrzehnten angesiedelten

und etablierten gewerblichen Nutzungen Investitionssicherheit fur die Zukunft bieten

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Schwartau konzentriert strukturell die gewerblichen
Nutzungen in der zentralen Innenstadt, daran schliefien sich Wohnbauflachen an, die ledig-
hich tlw durch Sondergebiete oder Gemeinbedarfsflachen sowie einzelne grundstucksbezo-
gene Gemischte Bauflachen unterbrochen sind Grofiere zusammenhangende Gemischte

Bauflachen finden sich im Flachennutzungsplan nordwestlich der Innenstadt nicht

Ausgehend von der Intention des Flachennutzungsplanes zur Anordnung von Wohnbebau-
ung um die zentrale Innenstadt beabsichtigt dieser Bebauungsplan grundsatziich die Star-
kung und Fortentwicklung der Wohnnutzung Eine Einschrankung der vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungen soll aber nicht erfolgen Auf der Basis umfangreicher Bestandserhebungen
sieht das Konzept fur die Grundstucke an der Rantzauallee als Hauptverkehrsstralle zwar in
starkerem MalRe Raum fur gewerbliche Nutzungen, es soll aber gleichzeltig auch dort die
vorhandene Wohnbebauung gesichert und fortentwickelt werden In den nordlichen Beres-
chen, in denen das Wohnen andere Nutzungen deutlich uberwiegt, soll nicht storendes Ge-

werbe ausnahmsweise zulassig sein

Seite 5 von 17



Bebauungsplan Nr 67, 2 Anderung der Stadt Bad Schwartau

3.4

3.5

3.5.1

Auswirkungen der Planung

Die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind geeignet, den Wohnbe-
durfrissen der Bevolkerung Rechnung zu tragen und gleichzeitig im Sinne einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung das vorhandene Gewerbe zu sichern und ggf fort-
zuentwickeln Damit verbunden ist auch der Erhalt von Arbeitsplatzen Das gewollte Neben-
einander von Wohnen und vorwiegend der Wohnbevolkerung dienendem Gewerbe kann zu-

dem (Auto)Verkehre vermindern

Unter Beachtung der umweltschutzenden Vorschriften des Baugesetzbuches eroffnen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes insbesondere an der Rantzauallee Moglichkeiten zur
Nachverdichtung Damit kann auch dem steigenden Bedarf an Wohnraum Rechnung getra-

gen werden

Aufgrund der Lage im Ortsgefuge und der nahezu vollstandig berelits bebauten Grundstucke
wird mit dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den Kimawandel nicht angenommen
Auf konkrete Festsetzungen zum Khimaschutz wird im Hinblick auf die detailierten Regelun-
gen im GEG (Gebaudeenergiegesetz), und zugehorigen Verordnungen und Regelwerken
verzichtet Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung, ein konkretes Zeitfenster zur Um-
setzung besteht nicht Von daher ist zu befurchten, dass im Bebauungsplan getroffene Fest-
setzungen ggf In einigen Jahren nicht mehr den inzwischen fortgeschnttenen technischen

Entwicklungen entsprechen Solaranlagen sind zulassig

Das Plangebiet 1st Immissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm ausgesetzt Es liegt hierzu
ein Gutachten vor (Schalltechnische Untersuchung zur 2 Anderung Bebauungsplan Nr 67
der Stadt Bad Schwartau, ALN Akustik Labor Nord GmbH, Lubeck, 25 03 2021) Es werden
Schallschutzvorkehrungen erforderlich, die im Bebauungsplan festgesetzt sind Gesunde

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind damit sichergestellt

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den dargelegten Zielen zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung wird,
wie auch im rechtskraftigen Bebauungsplan, der Bereich entlang der Rantzauallee als Be-
sonders Wohngebiet nach § 4a Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt Es handelt
sich um ein uberwiegend bebautes Gebiet, welches in Verbindung mit den dort vorhandenen
gewerblichen Nutzungen eine besondere Eigenart aufweist Die Entwicklung eines Mischge-
bietes ist entsprechend der Intentionen des Flachennutzungsplanes, der um die Innenstadt

Wohnbauflachen darstellt, gerade nicht beabsichtigt Das im rechtskraftigen Bebauungsplan
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an der Einmundung Am Hochkamp/Rantzauallee festgesetzte Mischgebietsgrundstuck un-
terscheidet sich von der Bebauungsstruktur her nicht von der umgebenden Bebauung Die

Einbeziehung in das Besondere Wohngebiet erscheint daher folgerichtig

Oberhalb des untersten oberirdischen Geschosses sind nur Wohnungen zulassig Dieses
dient dem Erhalt und der Entwicklung der (Dauer)Wohnnutzung Ferienwohnungen sind da-
her unzulassig Ebenso sind die Ausnahmen des § 4a Abs 3 BauNVO 1m Plangebiet nicht

zulasslg Auch damit soll das Wohnen besonders gefordert werden

Nordiich angrenzend an das Besondere Wohngebiet wird entsprechend dem dort vorgefun-
denen Bestand ein Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt Kleintellige ge-
werbliche Nutzungen (vorwiegend Dienstleistungen) sind dort beretts vorhanden Die Aus-
nahmen Nr 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr 5 (Tankstellen) des § 4 Abs 3 BauNVO werden
ausgeschlossen, da sie eine Entwicklung des Gebletes implizieren, die nicht gebietsvertrag-
hch st

3.5.2 MaR der baulichen Nutzung
Im Sinne einer moglichen Nachverdichtung wird die Bebauung im Besonderen Wohngebiet
entlang der Rantzauallee mit zwei zulassigen Vollgeschossen bel einer Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt Unerwunschte Hohenentwicklungen werden durch max zulassige Ge-

baudehohen begrenzt

In den Allgemeinen Wohngebieten sind uberwiegend eingeschossige Wohngebaude vorhan-
den Dementsprechend wird hier max ein Vollgeschoss ebenfalls in Verbindung mit einer
Hohenbeschrankung zugelassen Die Grundflachenzahl von 0,3 eroffnet auf vielen Grund-

stucken Moglichketten zur Nachverdichtung

Die in den Baugebieten festgesetzten max zulassigen Gebaudehohen beziehen sich auf in
der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkte in den vorhandenen Stralen Auf-
grund des fertig ausgebauten StralRennetzes sind Veranderungen dieser Hohen nicht anzu-

nehmen

3.5.3 Bauweise, itberbaubare Grundstiicksflachen
Die Bebauung entlang der Rantzauallee ist vorwiegend In der Mitte des 19 Jahrhunderts in
Form von freistehenden 1-1/2-geschossigen Einzelhausern mit vergleichsweiser einheitli-
cher Baustruktur entstanden Diese Bebauung ist uberaltert, weist Mangel in der Bausub-
stanz auf und entspricht heutigen Standards nicht mehr Ein Erhalt der Ensemblewirkung mit
entsprechend einschrankenden Festsetzungen wird aufgrund der umhegend entstandenen
Bebauung im Sinne einer Gleichbehandlung nicht vorgesehen Gleichwohl! soll auch bel einer

Neubebauung ein Mindestmaf? der ehemaligen Bebauungsstruktur noch ablesbar sein
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Bebauungsplan Nr 67, 2 Anderung der Stadt Bad Schwartau

3.5.4

Grundsatziich wird daher die Bebauung mit Baulinien an die Rantzauallee ornentiert Es wird
eine abweichende Bauweise vorgegeben, die Gebaude auf eine Lange von 25 m mit einzu-
haltendem seitichen Grenzabstand beschrankt Es ist aber ausdrucklicher Wille der Stadt
Bad Schwartau, insbesondere die ruckwartig gelegene gewerblich genutzte Bebauung ab-

zusichern Die Baugrenze ist daher grolRzugig festgesetzt

In den Allgemeinen Wohngebieten werden die Baugrenzen uberwiegend zusammengezogen
festgesetzt Vorhandene Vorgarten sollen dabet moglichst erhalten bleiben Die offene Bau-

weise sichert eine Bebauung mit seitichen Grenzabstanden

Sonstige Festsetzungen

In den Allgemeinen Wohngebieten wird die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden be-
schrankt Die vorhandene kleintellige Bebauung soll damit gesichert werden Auch sind die
ErschlieBungsanlagen nicht auf grofRere Mehrfamilienhauser ausgelegt Notwendige Park-

platze konnen in den StralRenraumen nicht untergebracht werden

Die sonstigen Festsetzungen betreffen einmal die Gestaltung des Strallenraums Vorgarten
sollen erhalten werden, so dass Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb eines 5 m
breiten Streifens hinter der Stralenbegrenzungsihinie unzulassig sind Stellplatze sind dort
zulassig, allerdings sind diese, sowelt mehr als zwei Stellplatze im Vorgarten angeordnet
werden, durch eine Hecke zum StraBenraum abzugrenzen Mehrere nebeneinander ange-
ordnete Steliplatze mit jeweils direkter Zufahrt zur Stralle sollen damit ausgeschlossen wer-
den, da sie der Verkehrssicherhelt abtraglich sind und einem begrunten Vorgarten entgegen-

stehen

Die weiteren Festsetzungen zur Gestaltung dienen der Bewahrung eines einhertlichen Orts-
bildes im Quartier, welches vorrangig durch die Dachaushbildung gepragt wird Die Gestaltung

von Werbeanlagen soll ebenfalls zuruckhaltend erfolgen

Der Stadt Bad Schwartau ist ein durchgruntes Ortsbild wichtig Daher werden weitere Fest-
setzungen zur Vorgartengestaltung getroffen Flachige Schotter- oder Kiesflachen sind nicht
zulassilg Auch wenn diese Festsetzungen dem Bestand ggf zum Teil widersprechen,

mochte die Stadt hier in die Zukunft gerichtet eine Verbesserung erreichen
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3.6 Verkehr

3.6.1 ErschlieBung
Die Erschlieung der bereits bebauten Grundstucke erfolgt uber die vorhandenen Strallen
Anderungen an den Verkehrsflachen sind nicht vorgesehen und auch nicht erforderlich Die
Stadt Bad Schwartau ist an das Liniennetz des OPNV angebunden

Die Erschlielung des Grundstucks Rantzauallee Nr 12a st durch eine Baulast gesichert

Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich

Der Landesbetrieb StraRenbau und Verkehr S-H, Niederlassung Lubeck, weist mit Schreiben
vom 24 09 2020 auf Folgendes hin

~Sofern bauliche Anderungen der bestehenden Zufahrtssituationen von dem Grundstuck zu
der Landesstrafle 185 und/oder bauliche Anderungen im Einmundungshbereiches der offent-
lichen ErschlieBungsstralie ,Funfhausen" zu der Landesstralle 185 vorgesehen ist, sind dem
Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr Schleswig-Holstein (LBV-SH), Standort Lubeck,

hierfur entsprechende pruffahige Planunterlagen zur Abstimmung vorzulegen “

3.6.2 Stellplatze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstuck unterzubringen Im Rah-
men des Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fuhren Dabel zu beachten sind die
Festsetzungen zur Eingrunung von Stellplatzen Parkplatze stehen in den offentlichen Ver-

kehrsflachen zur Verfugung

3.7 Grinplanung
Aufgrund der langjahrig bereits bebauten und ausgestalteten Grundstucke ist der Spielraum
fur grunordnerische Festsetzungen gering Im Sinne einer durchgrunten StralBenraumgestal-

tung werden Festsetzungen zur Begrunung von Stellplatzaniagen im Vorgarten getroffen

3.7.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Im Bebauungsplan der Innenentwickiung gemall § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
fung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs 3 Satz 6

BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig

Da alle Grundstucke bereits bebaut sind bzw Baurechte nach rechtskraftigen Bebauungs-
planen bestehen, werden Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser mit dieser
Planung nicht vorbereitet Zusatzliche Versiegelungen sind nicht zu erwarten Im Hinblick auf

die Schutzguter Tiere und Pflanzen werden durch die nun festgesetzten Heckenpflanzungen
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Bebauungsplan Nr 67, 2 Anderung der Stadt Bad Schwartau

3.7.2

und den Ausschluss von Schotter- und Kiesflachen in Vorgarten langfristig Verbesserungen

erreicht

Artenschutz

Bel der Aufstellung sind die Artenschutzbelange nach §§ 44, 45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu berucksichtigen Ein Bebauungsplan kann selbst nicht gegen die Zugriffsver-
bote des § 44 BNatSchG verstolRen, sondern nur dessen Vollzug Er verstoB3t jedoch gegen
§ 1 Abs 3 BauGB, wenn bet der Beschlussfassung absehbar die Zugriffsverbote des § 44

unuberwindliche Hindernisse fur die Verwiklichung darstellen
Nach § 44 Abs 1 BNatSchG ist es verboten,

¢ wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschadigen oder zu zerstoren,

e wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen, eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der

Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

o wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder thre Entwicklungsformen

aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren

Im Plangebiet sind konkrete Baumalnahmen nicht bekannt Zugriffsverbote werden im Hin-
blick auf Vogel nicht verletzt, wenn die Arbeiten zur Baufeldraumung, soweit Gartengeholze
betroffen sind, nach bzw vor der Brutzeit der Vogel beginnen Fortpflanzungsstatten von
Vogeln werden nicht zerstort oder so beschadigt, dass die okologischen Funktionen nicht
mehr erfullt werden In den umgebenden Geholzbhestanden sind Ausweichquartiere moglich
Der Baubetrieb fuhrt nicht zu erheblichen Storungen der umgebenden Tierwelt Fledermaus-
vorkommen, gebaudebrutende Vogelarten, z B Schwalben, Mauersegler ua sowie ge-
schutzte Insekten (Hornissen, Wespenarten) werden in den intensiv genutzten Gebauden
nicht angenommen, konnen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden Grundsatzlich
geht die Stadt Bad Schwartau davon aus, dass es bel Beachtung von MaBnahmen (Bau-
zeitenregelung, ggf Ersatzkasten fur Fledermause und gebaudebrutende Vogelarten und

Umsiedeln von Insekten) voraussichtlich nicht zum Emntreten eines Verbotes nach § 44 (1)
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BNatSchG kommt Grundsatzlich sollte § 39 BNatSchG beachtet werden und ein Geholz-

schnitt in der Zeit vom 1 Marz bis 30 September unterlassen werden
Die aufgefuhrten Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten

Die durchgefuhrte Prufung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet
nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen
Bestimmungen Dazu gehort insbhesondere vor Abrissarbeiten eine Begehung der Gebaude-

teile, in denen sich Fledermausquartiere, Vogel- und Insektennester befinden konnten

Immissionen / Emissionen

Das Plangebiet ist Immissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm ausgesetzt Es liegt hierzu
ein Gutachten vor (Schalltechnische Untersuchung zur 2 Anderung Bebauungsplan Nr 67
der Stadt Bad Schwartau, ALN Akustik Labor Nord GmbH, Lubeck, 25 03 2021) Das Gut-

achten ist als Anlage der Begrundung beigefugt und fuhrt zusammenfassend Folgendes aus

,Im Ergebnis zeigt vorliegende schalltechnische Untersuchung, dass die vorhandenen Nut-
zungen mit dem Betrieb der in der Nachbarschaft ansassigen Rettungs- und Feuerwache
vereinbar 1st Weiterhin zeigt sich in Bezug auf Strallenverkehrsgerauschimmissionen, dass
Festsetzung zu akfiven und passiven Schallschutzmalihahmen auf Basis von DIN 4109-
1 2018 erforderlich werden *

Im Einzelnen erfolgen im Gutachten nachfolgende Beurtellungen Das Gutachien ist als An-

lage der Begrundung beigefugt Detaills sind der Anlage zu entnehmen
Beurteilung Rettungs- und Feuerwache

An den Baugrenzen des Plangebietes im Bereich des nahe liegenden Betriebsgrundstuck
der Rettungs- und Feuerwache i1st Im Regelbetrieb mit keinen Uberschreitungen des Tages-
Immissionsrichtwertes fur besonderes Wohngebiet (WB) von 60 dB(A) und fur allgemeines
Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) zu rechnen Es werden maximale Beurtellungspegel von bis
zu gerundet 43 dB(A) prognostiziert Fur die Nacht sind an den Baugrenzen des Plangebie-
tes iIm Bereich des nahe liegenden Betriebsgrundstuck der Rettungs- und Feuerwache mit
keinen Uberschreitungen des nachtlichen Onentierungswertes fur besonderes Wohngebiet
(WB) und fur allgemeines Wohngebiet (WA) von 40 dB(A) zu rechnen Es werden maximale
Beurtellungspegel von bis zu gerundet 38 dB(A) prognostiziert In Bezug auf Gewerbegerau-

schimmissionen im Plangebiet sind keine Schallschutzmafinahmen erforderlich

Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte hinsichtlich kurzzeitiger Gerauschspitzen st

nicht zu erwarten
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Bebauungsplan Nr 67, 2 Anderung der Stadt Bad Schwartau

Die Beurtellung einer erganzenden Prufung im Sonderfall ergibt, dass eine Uberschreitung
der Zumutbarkeitsschwelle im Plangebiet hinsichtlich kurzzeitiger Gerauschspitzen nicht zu

erwarten st
Beurteilung StraBenverkehrsgerduschimmission

Innerhalb der Baugrenzen des Bereiches besonderes Wohngebiet (WB) 1stim stralennahen
Bereich der Rantzauallee in einer Tiefe von ca 19 m mit Uberschreitungen des Tages-Ori-
entierungswertes fur besonderes Wohngebiet (WB) zu rechnen Es werden maximale Beur-
tellungspegel von bis zu gerundet 65 dB(A) prognostiziert Der Orientierungswert von 60
dB(A) wird um 5 dB uberschntten Innerhalb der Baugrenzen des Bereiches allgemeines
Wohngebiet (WA) 1st im strallennahen Bereich der sudlichen Baugrenzen in einer Tiefe von
ca 25 m mit Uberschreitungen des Tages-Orientierungswertes fur allgemeines Wohngebiet
(WA) zu rechnen Es werden maximale Beurtellungspegel von bis zu gerundet 58 dB(A)
prognostiziert Der Onentierungswert von 55 dB(A) wird um 3 dB uberschritten Im restlichen

Bereich des Plangebietes sind die Tages-Orentierungswerte eingehalten

Fur die Nacht ist im gesamten Plangebiet mit Uberschreitungen des Orientierungswertes zu
rechnen Der nachtliche Orientierungswert fur Allgemeines- und Besonderes Wohngebiet
von 45 dB(A) wird innerhalb der Baugrenzen im StralRennahen Bereich um bis zu 10 dB

uberschntten Damit treten Beurtellungspegel groRer 55 dB(A) auf

Aufgrund der Orientierungswertuberschreitungen sind Schallschutzmafinahmen erforderlich
Fur Fassadenbereiche mit nachtlichen Beurtellungspegeln Lr < 50 dB(A) ist aus schalltech-

nischer Sicht eine nachtliche Luftung uber Fenster in Spaltluftungsstellung moglich

Die im Gutachten vorgeschlagenen Larmschutzfestsetzungen sind im Bebauungsplan fest-
gesetzt Auf Festsetzungen zum Larmpegelbereich 2 wird verzichtet, da diese Anforderun-

gen bereits durch die geltenden Warmeschutzanforderungen mit abgedeckt sind

Die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet selbst sind mit der ebenfalls vorhandenen Wohn-
bebauung vertraglich Eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu
DIN 18005 durch die Gewerbegerauschimmission der im Plangebiet ansassigen Kleingewer-
bebetriebe 1st nicht zu erwarten Auch hierzu liegt eine Stellungnahme vor (Schalltechnische
Stellungnahme zur 2 Anderung Bebauungsplan Nr 67 der Stadt Bad Schwartau, 1n 23661
Bad Schwartau, ALN Akustik Labor Nord GmbH, Lubeck, 25 03 2021), die als Anlage der
Begrundung beigefugt i1st
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Ver- und Entsorgung

Belange der Ver- und Entsorgung werden durch diese Bauleitplanung im Bestand nicht
grundsatzlich beruhrt Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die ortlichen Anbieter Die
Grundstucke sind weitgehend bebaut, zusatzliche Bauflachen werden nicht vorgesehen Die
Schmutzwasserbeseitigung hat uber die zentrale Schmutzwasserkanalisation mit Anschluss
an das Klarwerk Lubeck zu erfolgen Sowelt es sich bel dem anfallenden Wasser um
Schmutzwasser handelt, welches einer besonderen Vorbehandlung vor der Indirekteinleitung
bedarf, wie z B Abwasser aus Autowaschanlagen oder Oberflachenwasser von Betankungs-
anlagen (z B Speditionen etc ), so sind die entsprechenden Vorschriften der Rahmenabwas-
serverordnung mit thren Anhangen (z B Anhang 49 fur Mineralolhaltige Abwasser) zu be-

achten

Oberflachenwasser ist auf dem Grundstuck zu versickern Sofern dies aufgrund der Boden-
verhaltnisse nicht moglich ist, kann das Wasser gedrosselt in die offentliche Regenwasser-
kanalisation eingeleitet werden Fur Anderungen In der Versiegelung von Grundstucken und
Verkehrsflachen, die eine Zunahme des abgeleiteten Niederschlagswassers verursachen, ist
die Anderung der wasserrechthichen Erlaubnis zur Einlertung des Niederschlagswassers bel
der Wasserbehorde zu beantragen Die Emnleitung des von befestigten Flachen in ein Ge-
wasser (hier Grundwasser) abflieflenden Niederschlagswassers erfordert eine wasserrecht-
liche Erlaubnis nach §§ 8-10 und 13 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Der Erlaubnisantrag ist
von den Nutzungsberechtigten bei der Wasserbehorde des Kreises Ostholstein zu beantra-
gen Mit dem Erlaubnisantrag ist die schadlose Ableitung im benutzten Gewasser nachzu-
weisen Fur die Beseitigung normal verschmutzten Niederschlagswassers, das von evtl ge-
planten Stellplatzanlagen anfallt, sind die Regeln der Technik (Techn Bestimmungen zum
Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation und DWA
A 138) zu beachten Die Versickerung des normal verschmutzten Niederschlagswassers
uber eine Rigolenversickerungsanlage ist nur nach Entfernung von Stoffen durch Vorbehand-
flungsanlagen (z B Regenklarbecken) zulassig Fur die Entsorgung des anfallenden Nieder-
schlagswasser ist eihe geeignete dezentrale Entwasserung vorgesehen und anzustreben
Hierfur bieten sich Mal3nahmen an, die dazu beitragen, anfallendes Niederschlagswasser
vor Ort zu versickern bzw zu verdunsten wie etwa Mulden-/Rigolensysteme, Flachenversi-
ckerung, Dachbegrunung, Rasengittersteine, Fassadenbegrunung, Baumpflanzungen oder
klassische Ruckhaltemalinahmen Die ortliche Versickerungsfahigkeit des Bodens und die
Grundwasserflurabstande konnen im Rahmen der baugrundgutachterlichen Untersuchun-
gen erfasst werden Dies st nicht nur im Sinne eines modernen und nachhaltigen Regen-
wassermanagements, es verringert auch die ab- bzw einzuleitende Regenwassermenge,

welches sich wiederrum auf die erf Bemessung der Behandlungsanlagen auswirkt
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Im Hinblick auf die Léschwasserversorgung wird auf die Richtwerte des DVGW Arbeitsblatt
W 400-1 in Verbindung mit AGBF 2009-3 Information zur Léschwasserversorgung wird hin-
gewiesen. Es stehen nach Auskunft der Stadtischen Betriebe 96 m®h zur Verfigung.

Die HanseWerk Natur GmbH weist am 10.03.2022 auf Folgendes hin:

,Im angefragten Bereich befinden sich Leitungen der HanseWerk Natur GmbH. Beigefugt
erhalten Sie Plane mit den Energieleitungen im angefragten Bereich fiir Ihre Planungszwe-
cke. Wichtig fur Sie: Alle Angaben zur Lage und Verlegungstiefe sind heute aktuell und kénn-
ten sich zum Zeitpunkt der Bauarbeiten bereits gedndert haben. Deshalb ist es wichtig, dass
Sie die Plane nicht an Dritte wie z. B. eine Baufirma weitergeben. Vor Beginn der Baumal-
nahmen muss die Baufirma bitte separat eine aktualisierte Leitungsauskunft von uns einho-
len. Im angefragten Bereich befinden sich aullerdem Warmeleitungen oder andere Anlagen
von HanseWerk Natur. Bitte stimmen Sie Parallelverlegungen (ab 5 Meter Abstand méglich)
mit HanseWerk Natur ab unter 040 2378 27910 bzw. rohrnetz.meldezentrale@hansewerk-

natur.com.”
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6.1

6.2

Hinweise

Bodenschutz
Um den Vorsorgegrundsatzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundeshodenschutzgesetzes

(BBodSchG) nachzukommen sind folgende Punkte zu beachten

Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kommen,
wodurch das Gefuge sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhan-
denen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden konnen Diese Bodenverdichtungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (Baustralen, Lagerplatze u A) i1st moglichst gering zu halten Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fur Bebauung - Frelland - Garten - Grunflachen etc
Baustralien und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und Platze
vorgesehen sind Vor der Anlage von Bauwegen i1st der humose Oberboden zu entfernen
und zwischenzulagern In den Bereichen, die nach Beendigung der Baumalinahmen nicht
uberbaut sind, 1st die Befahrung zu vermeiden bzw Malinahmen zum Schutz gegen Boden-
verdichtungen zu ergreifen Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Tren-
nung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmatenal zu beachten, um das Maternal um-
weltgerecht einer weiteren Nutzung zufuhren zu konnen Nach Abschluss der Arbeiten ist die
Wiederherstellung des ursprunglichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrichtun-
gen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufuhren (z B Bodenlockerung) Ge-
mal § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren

Bodenschutzbehorde mitzuteilen

Altlasten

Auf dem Grundstuck Rantzauallee 18 wird zurzeit eine Chemische Reinigung betrieben Um
den Vorgaben des § 1 Abs 6 Punkt 1 BauGB (allgememen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) zu entsprechen, wurde eine orientierende Untersuchung und
Gefahrdungsabschatzung durchgefuhrt (Orientierende Altlastenuntersuchung gem § 2 Nr 3
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) Rantzauallee 18, 23611 Bad
Schwartau, LANDPLUS GmbH, Lubeck, 20 08 2021) Der Untersuchungsumfang fur die ori-
entierende Altlastenuntersuchung wurde in Abstimmung mit dem Fachdienst Boden und Ge-
wasserschutz des Kreises Ostholstein erarbeitet Das Gutachten ist als Anlage der Begrun-

dung beigefugt und kommt zu folgender Zusammenfassung

,Die Feldarbeiten wurden am 28 06 2021 durch den Erkundungstrupp der TerraV, Hamburg,
unter Begleitung eines Diplom-Geologen der LANDPLUS GmbH (Sachverstandiger gemaf}
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6.3

§ 18 BBodSchG) durchgefuhrt Insgesamt wurden vier Kleinrammbohrungen bis zu 10 m zur
Beprobung von Boden im Bereich der vier Kontaminationsverdachtsflachen abgeteuft In den
vier Bohrlochern wurden Bodenluftprobenahmen durchgefuhrt Im Grundwasserabstrom der
Chemischen Reinigung wurde mittels Direct-Push-Technik eine Grundwasserprobe entnom-
men Ausgesuchte Bodenproben, die Bodenluft- und Grundwasserproben wurden auf dem

Parameterumfang der LCKW inkl VC im Labor der UCL GmbH, Hamburg, untersucht

Auf Basis der Untersuchungsergebnisse kann festgestellt werden, dass im Untersuchungs-
bereich keine schadlichen Bodenveranderungen gemall Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch(G) § 2 Abs 3 vorliegen

Die durchgefuhrte Gefahrdungsabschatzung gilt auf Grundlage der auf dem Standort vorlie-
genden Nutzung (Chemische Reinigung und Wascherei) und der Oberflachenversiegelung
durch Gebaude und Oberflachenbefestigungen Bei einer Anderung der Nutzung, bel einer
Entsiegelung der Liegenschaft sowie bel Eingriffen in den Untergrund ist eine Neubewertung
erforderlich Aufgrund der oben dargesteliten Untersuchungsergebnisse sind im Untersu-
chungsbereich keine Mafinahmen zur Gefahrenabwehr gemalRl § 4 Nr 3 BBodSchG erfor-
derlich

Bei Eingriffen in den Untergrund konnen MafRnahmen zur Gewahrleistung des Gesundheits-
und Arbeitsschutzes erforderlich werden Bel TiefbaumaRnahmen ist mit dem Anfall von ver-

unreinigtem Bodenaushub und entsorgungsbedingten Mehrkosten zu rechnen “

Im Fall emner Nutzungsanderung, einer Entsiegelung oder bei geplanten Eingriffen in den
Untergrund auf dem Grundstuck Rantzauallee 18 ist die untere Bodenschutzbehorde des

Kreises im Vorwege einzubeziehen

Nach Rucksprache mit der unteren Bodenschutzbehorde wurde ein Altlastenverdacht bezug-
lich der Grundstucke Rantzauallee 10 und 14 im Apnl 2021 entkraftet, so dass fur diese

Grundstucke keine weiteren Untersuchungen erforderlich sind

Grundwasserschutz

Das Plangebiet der 2 Anderung des Bebauungsplans Nr 67 liegt im Nahbereich und im
Anstrom zu Brunnen, die der Lebensmittelherstellung dienen Eine Nutzung von tiefer Erd-
warme (Erdwarmesondenanlage) ist im Geltungsbereich aufgrund der Nahe zu den Brunnen
und zum Schutz des Grundwassers nicht moglich Die Nutzung oberflachennaher Anlagen
ist dagegen voraussichtlich moghch Sind Pfahlgrundungen fur evtl Neubauten notwendig,
so sind diese als Erdaufschlusse gem § 49 WHG ab einer Tiefe von 10 m (§ 40 Landeswas-

sergesetz) oder bel Erschlieffung von Grundwasser bei der unteren Wasserbehorde
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mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Grundwasserhaltungen fiir die
Bauzeit stellen eine Benutzung des Grundwassers gem. Wasserhaushaltsgesetz dar und
sind daher gem. WHG erlaubnispflichtig. Ein entsprechender Antrag ist mindestens einen
Monat vor Beginn der Arbeiten einzureichen. Das Durchstof3en der Deckschicht oder das
Vermindern der Machtigkeit der Deckschicht, die dem Schutz des Grundwasserleiters dient,
welcher zur Trinkwasserversorgung benutzt wird, ist zu vermeiden. Grundséatzlich sind ge-
eignete Vorkehrungen zu treffen, um eine nachteilige Beeintrachtigung von Boden und

Grundwasser durch austretende Betriebsstoffe zu vermeiden.

Bodenordnende und sonstige MaBlnahmen

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fiir die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen Vor-

kaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen Gren-
zen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen,
wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 vorgesehen. Wird eine Grenzregelung er-
forderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme
privater Flachen fur 6ffentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB
statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die geplanten
MafRnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Verein-

barungen durchgefiihrt werden kénnen.

Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Bad Schwartau keine Kosten.

Billigung der Begriindung

Diese Begrundung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad

Schwartau am 23.06.2022 gebilligt. p
/ \
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Der Bebauungsplan Nr. 67, 2. Anderung der Stadt Bad Schwartau istam ..7..)" .00

rechtskraftig geworden.
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