09.11.2016

Beqgrindung

zum Bebauungsplan Nr. 4-neu / 1. vereinfachte Anderung
(Gebiet nordlich der Strafl3e Riesebusch 13 bis 29)

1. Lage und Abgrenzung des Planungsqgebietes

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Bad Schwartau und umfasst die
Grundstlicke nordlich der StralRe Riesebusch 13 bis 29.
Dieser Bereich ist im Ursprungsplan als Allgemeines Wohngebiet fir 2-geschossige
offene Bauweise ausgewiesen und soll nun einer geringfiigigen planungsrechtlichen
Aufwertung fir den Wohnungsbau unterzogen werden.

2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fir die Plananderung ist die Absicht der Stadt Bad Schwartau, diesen Bereich
im Hinblick einer Nachverdichtung fir eine geringfiigig héhere bauliche Ausnutzung
vorzubereiten.

Seitens des Gesetzgebers besteht die Tendenz (8 1 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 1a Abs. 2
BauGB), der Innenentwicklung den Vorrang vor der Inanspruchnahme von Auf3en-
bereichsflachen fir eine bauliche Weiterentwicklung einer Gemeinde zu geben. Die-
sem gesetzlich festgelegten Ziel wird diese Planung gerecht.

Die Plananderung ist erforderlich, um die o.a. Ziele planungsrechtlich umzusetzen
und eine Wohnnutzung auf diesen Flachen zu ermdglichen.

3. Ausgangssituation

Durch eine Neubewertung der Bebauungsmoéglichkeiten unter dem Gesichtspunkt
einer behutsamen Nachverdichtung ergibt sich die Chance, die Bebauungsmaoglich-
keiten zu erweitern und zu optimieren, was einer winschenswerten Innenverdichtung
zugute kommt.

Da die Baugrenze um ca. 9 m nach hinten erweitert wurde, muf3en auch GRZ und
GFZ entsprechend angepalt werden, was diese B-Plan-Anderung erforderlich mach-
te.

Der Ausschuss fur Bauwesen und Stadtplanung hat daher am 16.02.2015 den Be-
schluss gefasst, den Plan mit den o.a. Zielen zu &ndern und dadurch die bauliche
Ausnutzung auf den Flachen zu erhdhen.

4. Planungsbindungen

Der Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 4-neu, auf dem diese Anderung basiert, ist seit
dem 19. August 2012 rechtsverbindlich. Er umfasst das gesamte Wohngebiet am
Sonnenweg mit den angrenzenden Stral3en. Das Plangebiet ist im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache dargestellt. Diese B-Plan-Anderung entspricht somit seinen
Vorgaben. Eine Anderung oder Anpassung des F-Planes ist daher nicht erforderlich.



5. Ziel und Zweck der Planung

Gemald dem gewunschten Planungsziel einer Nachverdichtung sowie in Anpassung
an die in der Umgebung vorherrschenden Nutzungen wird das im Stra3enrandbe-
reich festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) nach 8§ 4 BauNVO beibehalten.

Die Planung entspricht dem Planungsziel der Stadt Bad Schwartau nach einer In-
nenverdichtung an diesem Standort, schafft Planungssicherheit fir anstehende Bau-
investitionen, und bietet auch einem bisher bei der Planung ausgesparten Wohnge-
baude (Riesebusch 15a) Erweiterungs- und Sanierungsmdoglichkeiten. Diese waren
im Altplan im Rahmen des Bestandschutzes nicht gegeben.

6. Planinhalte

Planungsziel ist die Umsetzung einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung eines
vorhandenen Baugebietes mit Baulandreserven im ruckwartigen Bereich. Folglich
wurden entsprechende Bauflachen bei einer Erweiterung der Uberbaubaren Flachen
um ca. 9 m ausgewiesen, um diese Reserven auch baulich nutzen zu kénnen.

Die Mal3e der baulichen Ausnutzung (GRZ und GFZ) sind als moderat zu betrachten
und erreichen auch nur teilweise die Grenzwerte des § 17 BauNVO fur WA-/WR-
Gebiete.

Die Festsetzung der jeweiligen Wandhohe erfolgt auf das dem Geb&ude gegentber-
liegende StralRenniveau (Fahrbahn), gemittelt Uber die Gebaude-Eckpunkte. Als Re-
ferenz-Hohenpunkte dienen die Schachtdeckelhohen im Stral3enraum der Stral3e
Riesebusch.

Im Plangebiet sind keine klaren Baustrukturen (Dach, Fassade) erkennbar. Typisch
sind gleichschenklige, symmetrische Dacher. Dabei Gberwiegt insbesondere das Sat-
teldach, aber auch Flachdachformen sind vertreten. Dementsprechend wurde fir die
Bebauung entsprechende Dachformen und Dachneigungen festgesetzt.

Die Stadt ist bestrebt, wegen der Engpéasse in der Regenentwasserung nach Mog-
lichkeit eine Versickerung des Oberflachenwassers vorzusehen. Daher wird pla-
nungsrechtlich fiir das gesamte Anderungsgebiet eine Versickerung auf dem eigenen
Grundstick festgesetzt, es sei denn der Boden ist nachgewiesen nicht versicke-
rungsfahig.

7. Altlastenverdacht

Auf dem Grundstiick Riesebusch 29 und 29a wurde bis 1970 eine Tankstelle betrie-
ben. Danach war eine Nutzung als Gaststatte mit Wohnung.

In 1994 wurde auf dem Grundstiick ein Mehrfamilienhaus errichtet. Es ist davon aus-
zugehen, dass evtl. vorhandene Altlasten im Boden bei den damaligen Ausschach-
tungsarbeiten beseitigt worden sind. Dennoch ist bei Bodenarbeiten auf der Flache
die Bodenschutzbehdrde des Kreises OH zu informieren.



8. Eingriff- und Ausgleichsregelung und Griinplanung

Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die damit verbundene Veradnderung der
Bodenstrukturen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft dar. Da es sich hier um ein
Planverfahren nach § 13 BauGB handelt (vereinfachtes Verfahren, weil die Grundziige der
Planung nicht berthrt sind) sind diese Eingriffe nach den Regelungen des BauGB nicht aus-
gleichspflichtig. Es besteht somit kein Ausgleichsbedarf.

Bei der naturnahen Grunflache handelt es ich um einen Teil einer gréf3eren zusammenhan-
genden Flache, die sich nordlich anschliel3t und im Ursprungsplan auch festgesetzt ist.

Bei dem ortshildpragenden Baum vor dem Haus Riesebusch Nr. 19 handelt es sich um eine
machtige Blutbuche (Stammdurchmesser 1m, Krone 16-18 m, Zustand gut, Kronenbereich
konnte noch verbessert werden). Hier wurde zum Schutz und um den Erhalt zu gewahrleis-
ten die Baugrenze geringfiigig zurtickverlegt.

Hinter Nr. 29, auf der naturnahen Flache, ist der Geholzbestand zweigeteilt: hinter den Ge-
bauden stehen frei aufgewachsene Linden, eine Gruppe von etwa 12 Stiick. Davor ein locke-
rer Erlen-Birkenwald. Diese sind durch die getroffene Festsetzung zu erhalten.

Der weitere Bestand (2 mehrstammige Ahorn, 2 Birken, Nadelbaume) im B-Plan-Gebiet ist
nicht festsetzungswirdig.

9. Auswirkungen der Planung

Auf die ausgetbte Nutzung der vorhandenen Wohngrundstiicke hat diese Planung
keine unmittelbaren Auswirkungen.

Die Auswirkungen der Planénderung sind planungsrechtlicher Natur: Neben der
Wohnnutzung im Stral3enrandbereich wird durch die Plandnderung auch der riick-
wartige Bereich verstarkt fur eine (Wohn-)Bebauung vorbereitet. Der Standort ist
pradestiniert im Sinne einer Innenverdichtung vorzugsweise fir Wohnungen, so
dass kaum davon auszugehen ist, dass andersartige Nutzungen gem. § 4 BauNVO
sich hier ansiedeln werden.

Kosten entstehen durch diese Plananderung fir die Stadt Bad Schwartau nicht.

Bad Schwartau,

Stadt Bad Schwartau

(Dr. Brinkmann)
Blrgermeister



