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1. ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111  Ziele der Bauleitplanung

Das Planungsziel ist es im innerstadtischen Bereich durch Nachverdichtung zusatzli-
chen bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen. In dem Zusammenhang soll die Ver-
kehrsstruktur dahingehend vorbereitet werden, dass an der Muhlenstral3e ein insge-
samt ca. 3,60 m breiter Rad- und FuRweg planerisch vorbereitet werden soll, um die
Zuwegungen Richtung Ortszentrum sicherer zu gestalten.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

Die Stadt Bad Schwartau gilt nach dem_Regionalplan (REP) fiir den Planungsraum Il
von 2004 als Stadtrandkern 1. Ordnung. Im ersten Leitsatz dazu heifl3t es: ,Durch
dezentrale Konzentration soll eine nachhaltige Siedlungsentwicklung angestrebt wer-
den. Dabei soll sich die Siedlungsentwicklung konzentrieren auf den baulich zusam-
menhéngenden Siedlungsbereich des Oberzentrums (Siedlungsfldche Liibecks so-
wie Teilflachen Bad Schwartaus [...]%). Dabei wird bereits im REP im Jahr 2004 fest-
gestellt, dass Entwicklungsflachen - mangels Flachenreserven im Stadtgebiet - nur
begrenzt zur Verfiigung stehen.

Um die Flachenreserven im Stadtgebiet zu ermitteln, bewertet die Stadt Bad
Schwartau stetig ihre innerértlichen Entwicklungsmdglichkeiten aus stadtebaulicher
Sicht im Rahmen der seit dem Jahr 2015 laufenden Nachverdichtungsstudie. Dabei
werden alle Innenverdichtungspotentiale beleuchtet, die zu einem angemessenen
Wachstum von Wohnnutzungen verhelfen kénnen, um dem vorhandenen Wohnungs-
bedarf Rechnung zu tragen.

Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf den zentrumsnahen Gebieten.

Das Plangebiet liegt zentrumsnah bzw. zeichnet sich durch die Nahe zu den Schulen
und sonstigen sozialen und sportlichen Einrichtungen aus. Zudem grenzt es an eine
gemeindliche HauptstralRe. Daher hat der Standort einen hohen Wohnwert und bietet
sich folglich fur eine Nachverdichtung zur Schaffung von neuen Wohnungen an.

Das Ziel der Planung ist daher die planerische Vorbereitung einer optimalen Ausnut-
zung der Bauflachen in Anlehnung an das Maf} der baulichen Nutzung, welche in der
Umgebung bereits entstanden bzw. planungsrechtlich zuldssig ist.

Zudem soll die Verkehrsflache der MihlenstraRe dahingehend verbreitert werden,
dass hier ein bedarfsgerechter Geh- und Radweg entstehen kann, um die Zuwegun-
gen in Richtung des Ortszentrums sicherer zu gestalten.

Dieses Ziel ist bereits im ,Verkehrsentwicklungsplan Bad Schwartau 2017 genannt
worden, den die Stadt erstellt hat. Dieser zielt auf die Etablierung einer langfristigen
strategischen Vision fiir eine nachhaltige Mobilitat ab. Dadurch soll die Lebensqualitat
in der Stadt und im stadtregionalen Kontext verbessert werden.

Fir die Umsetzung der genannten Punkte wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf
gesehen.
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1.1.3  Alternativuntersuchung

Das Plangebiet liegt in Bad Schwartau. Es ist be- und umbaut bzw. verfligt auf Grund-
lage des § 30 und § 34 Baugesetzbuch (BauGB) Uber Baurechte. Somit handelt es
sich hier um eine Flache, die Bestandteil einer Siedlungsstruktur ist und als diese in
ihrem zwischenzeitlich entstandenen Bestand verbindlich gesichert werden soll.
Durch die Absicherung der Bebauung sowie die Vorbereitung einer Nachverdichtung
Uber einen Bebauungsplan werden nur bauliche Entwicklungen in Form von Nach-
verdichtungen vorbereitet, die der Gesetzgeber Uber das Baugesetzbuch (BauGB)
einfordert.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (- 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermallen ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Erwagung ziehen lasst.

Da die Flache

] bereits baulich genutzt ist,

. in der unmittelbaren Umgebung Baugebiete angrenzen,
= direkt erschlossen ist und

] im Ort liegt,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
fur eine Weiterentwicklung als Ortsteil ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,Jlebensnahen Betrachtung® nicht bertcksichtigt.

1.1.4 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Bisher regelt der § 30 und § 34 Baugesetzbuch (BauGB) die Bebaubarkeit im Plan-
gebiet. Aktuell gilt fir die Grundstlicke ,Muhlenstralle 25 bis 31" (siehe Bild 3) der
Bebauungsplan Nr. 19, 2. Anderung und fiir die Grundstiicke ,MiihlenstralRe 21 bis
23" (siehe Bild 4) der Bebauungsplan Nr. 19, 3. Anderung. Aufgrund der Festsetzun-
gen der Baugrenzen sowie den engen Mallen der Grund- und Geschossflachen in
den jeweiligen Bebauungsplanen ist kaum eine bauliche Nachverdichtung madglich.

Fir die 2. und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ist die BauNVO 1977 anzu-
wenden. Nach dieser sind die Keller- und Dachgeschossnutzung in die Grund- und
Geschossflachenzahl mit einzurechnen, was zu weniger Wohnraum flihrt, also nach
der aktuell geltenden BauNVO, die nur die Vollgeschosse berticksichtigt.

Zudem gilt nach der BauNVO 1977 keine Begrenzung der zulassigen Terrassen- und
sonstigen Nebenanlagenflachen. Auch beinhaltet die Verordnung keine Begrenzung
fur Stellplatze und deren Zufahrten.

Somit ist planungsrechtlich eine unbegrenzte Bebauung aller Flachen zulassig.

Durch eine Uberplanung des Gebietes erfolgt zukiinftig eine Begrenzung des zulas-
sigen Versiegelungsgrades. Somit fihrt die Planung zu keinen Beeintrachtigungen.
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Bild 1: Skizze BauNVO 1977 - rote Flachen sind jeweils anrechenbar

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

BauNVO 1962/
1969 / 1977

Die Wohnbebauung suidlich der Grundstiicke Muhlenstral’e Nr. 31 haben Planungs-
rechte nach § 34 BauGB. Auch entstand hier eine Gastronomie, die dem Gebiet dient.
Diese Nutzungen werden gesichert und verfestigt.

Neueingriffe werden daher fur diese Baugebiete nicht vorbereitet.

In dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 19 mit seinen Anderungen sowie in denen,
die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, kdnnen unbegrenzt Wohnungen entstehen.
An dieser Situation soll nichts gedndert werden, damit an diesem Standort auch zu-
kinftig bedarfsgerecht Wohnungen entstehen kénnen.

Insgesamt fuhrt die Planung zu keiner wesentlichen Veranderung des urspringlichen
Planungszieles. Es erfolgt stattdessen eine Anpassung des Planungsrechtes an die
heutigen stadtebaulichen Ziele der Stadt im bestehenden Bestand.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.
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1.1.5 Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB
a) Begriindung des Verfahrens

Der Bereich des Plangebietes ist bebaut bzw. umbaut. Die Planung ermdoglicht die
Erhéhung der Versiegelung im Innenbereich und dient so der Nachverdichtung.
Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafiir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache Uberplant wird oder

3. die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4. bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht auslésen sowie

5.  bei dem keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet in einem Bereich,
der nach § 30 und § 34 BauGB mit Gebauden, StralRen und Stellplatzen voll bebaubar
ist bzw. mit Bebauung von vier Seiten umgeben ist. Aufgrund der vorhandenen Situ-
ation wird hier eine Malinahme der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht keine neuen Versiegelun-
gen nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO, die nicht schon jetzt zulassig sind.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Die Baugebiete umfassen ca.
11.650 m2. Die Planung fuhrt zu einer Erhéhung der bebaubaren Grundflache nach
§ 19 Abs. 2 BauGB nur fir Gebaude von 1.800 m? (noch mit einer schmaleren Stral3e)
auf neu maximal 3.380 m2. Mit Einrechnung der unselbstandigen Gebaudeteile der
baulichen Hauptanlagen erhéht sich die Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO auf
ca. 1.820 m? Die Bebauung kann unabhangig von den umgebenden Baustrukturen
erfolgen. Daher wird keine Kumulation mit den angrenzenden Bauflachen gesehen.
Die 20.000 m? sind somit nicht Uberschritten.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.
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Punkte gemaf der Anlage 1 zum UVPG sind nicht bertihrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden.

Das Plangebiet ist griinordnerisch ausgeraumt. Geschitzte Tiere leben daher hier
nicht.

Fazit: Das Vorhaben erfullt die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1
Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Eine Anderung des Flachennutzungs-
planes ist somit nicht erforderlich.

Bild 2: Auszug Fldchennutzungsplan
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1.1.6 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens

Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) von 2017:

Stand Planverfahren Gesetzesgrundlage Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 28.10.2025
- frihzeitige Information § 3 (1) BauGB
- frihzeitige Information der Gemeinden, §4 (1) BauGB
T6B und Behdrden
X Verdffentlichungsbeschluss 23.02.2026
X Veroffentlichung § 3 (2) BauGB 27.03.2026 -
12.05.2026
X Beteiligung T6B, Behorden und Gemein- § 4 (2) und 2 (2) BauGB 27.03.2026 —
den 12.05.2026
Beschluss der Stadtvertretung § 10 BauGB
1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

1.21 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein Fortschreibung 2021 (LEP) ordnet
Bad Schwartau zahlt die Raumstruktur Bad Schwartaus zu dem Ordnungsraum bzw.
Verdichtungsraum Libeck. Hierbei ist Bad Schwartau als Stadtrandkern I. Ordnung
nach dem Zentralortlichen System eingestuft. Nordlich der Stadt endet eine Sied-
lungs- sowie eine Biotopverbundachse. Eine sechs streifige Bundesautobahn verlauft
stidostlich Bad Schwartaus und verfligt dort tiber eine Anschlussstelle. Auch verlauft
stidostlich der Stadt eine Bahnstrecke. Insgesamt stellt Bad Schwartau mit Ratekau
den westlichen Rand des Verdichtungsraumes Lubeck dar und ist gleichzeitig gut
eingebunden als Stadtrandkern |. Ordnung, der der Hansestadt Libeck zugeordnet
ist. Mit diesen Kennzeichnungen wird der LEP den Anforderungen gerecht, die er als
erflllt annimmt fir einen Ordnungsraum, auf dem ein hoher Siedlungsdruck liegt
(siehe Begrindung, LEP-Seite 114 unter: ,B zu 2).

Der Regionalplan 2004 Planungsraum Il beinhaltet die gleichen Aussagen. Darlber
hinaus liegt das Plangebiet innerhalb des ,baulich zusammenhangenden Siedlungs-
gebietes”.

1.2.2 Kommunale Planungen

Far die Flurstucke 599/1 bis 516 Muhlenstra3e Nr. 25 bis 31 gilt flir das Plangebiet
seit dem 19.09.1984 der Bebauungsplan Nr. 19, 2. Anderung. Dieser setzt das Plan-
gebiet als reines Wohngebiet nach § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest und
lasst eine Grundflachenzahl von 0,2 und eine Geschossflachenzahl von 0,4 bei einer
zweigeschossigen Bauweise zu. Regelungen zu den Versiegelungen fir Stellplatze
und deren Zufahrten gelten nach der hier anzuwendenden BauNVO nicht.
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Zudem erfolgte fir den nérdlichen Bereich eine 3. Anderung. Diese lasst fir die
Grundstucke direkt an der MuhlenstralRe eine Grundflachenzahl von 0,2 zu und eine
Geschossflachenzahl von 0,4 bei einer Zweigeschossigkeit. Weiterhin wird eine
zweite Baureiche im Osten ermdglicht vor mit einer Grund- und Geschossflachenzahl
von 0,35 sowie einer Eingeschossigkeit.

Nr. 19, 3. Anderung, giiltig seit dem 27.06.1990

s

— < e,
ol e

8o
/
\

Bild 4: Auszug Bebauungsplan

/ J

S0
Schul-, Sport- u

Freizeitzentrum

Die verbleibende Flache ist z. Z. nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88 wird der Bebauungsplan Nr. 19,
2. und 3. Anderung tberplant. Nach Inkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 88 gilt
folglich der Bebauungsplan Nr. 88 fiir das Uberplante Gebiet. Dabei wird bewusst auf
eine eigenstandige Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 19, 2. und 3. Anderung
verzichtet, da bei einer Wiederinkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 19, 2. und 3.
Anderung - im Falle einer AuBerkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 88 durch ein
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Normkontrollverfahren - dieser ,alte“ Bebauungsplan die Gebietsentwicklung besser
regelt als die Beurteilung der zulassigen Bebauung Uber den § 34 BauGB.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als Wohnbauflache gemaf § 1
Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Entsprechend ist Uber diesen
Die Festsetzung eines ,reinen Wohngebietes“ nach § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) genauso abgesichert, wie die eines ,Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO*. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes (siehe Bild 2) ist nicht erfor-
derlich.

Der Landschaftsplan, der seit dem 15.02.1993 wirkt, beinhaltet folgende Darstellun-
gen:

Bild 5: Auszug Landschaftsplan

k h. gepl.

|oooo ssee s s

Danach wird die Sicherung der einseitig vorhandenen Baumreihe parallel der Mih-
lenstralle empfohlen.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beruhrt.
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1.3
1.3.1

1.3.2

1.3.3

Raumlicher Geltungsbereich
Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in Bad Schwartau, und zwar sudlich der Ludwig-Jahn-Strale,
Ostlich der Mduhlenstrae und ndrdlich der Klaus-Groth-Stralle der Stadt Bad
Schwartau. Es umfasst somit auch die Bebauung 6stlich der MihlenstralRe.

Bestandsaufnahme

Wie dem Bild 6 zu entnehmen ist, besteht im Plangebiet eine kompakte Bebauung
mit ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden. Dabei befinden sich nur im Norden
eingeschossige Einzelhauser.

Dominierend sind im Plangebiet jedoch zweigeschossige Mehrfamilienhauser und
stark geneigten Dachern, die sich — von der Muhlenstralle aus betrachtet — Zweige-
schossig darstellen. Da das Gelande stark fallt, wirken diese — von der Stralle Muhl-
engrund betrachtet — Dreigeschossig. Dieses ist mir dem starken Gelandeabfall —
insbesondere im ndrdlichen Bereich - von West nach Ost von bis zu 2 m begriindet.

Bild 6: Eigene Fotos vom 30.06.2025

| =

Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut. Problematische Bodenverhaltnisse sind nicht bekannt.

PLANUNG kompakt

Seite 11 von 28

Plan:

Bebauungsplan Nr. 88 der Innenentwicklung der Stadt Bad Schwartau

Verfahren: nach § 2, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Stand:

23.02.2026



2. BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
21.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet dominiert die Wohnbebauung. Zudem ist hier eine Gastronomie vorzu-
finden, die der Umgebung dienen. Somit handelt es sich um eine typische Baustruktur
eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO. Entsprechend wird das Plange-
biet zuklnftig als dieses gesichert.

Das Ziel der Planung besteht darin, dass neue und zusatzliche Wohnungen fir den
Bedarf in Bad Schwartau geschaffen werden. Damit auch langfristig nur Hauptwoh-
nungen entstehen kénnen, werden Nebenwohnungen ausgeschlossen. Nebenwoh-
nungen fuhren zu den besagten ,Rollldden-Siedlungen®. Diese sind nicht gewollt.
Nach dem § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist fur Wohnungen ein Unterbegriff ,Nebenwoh-
nungen* eingeflihrt worden, der diese besagten Zweitwohnungen als diese definiert.
Durch den Ausschluss der Nebenwohnungen als Bestandteil der Wohnungen nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO wird diese Nutzung in dem WA-Gebiet zukunftig ausdricklich
untersagt.

Hinweis zu den zwei vorher genannten Festsetzungen zu Nebenwohnungen: In
allen Baugebieten §§ 3 bis 7 BauNVO sind Ublicherweise Wohnungen als Arten
von Nutzungen zulassig. Zu Wohnungen zahlen Nebenwohnungen.

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt es unter anderem bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen auszu-
schlieBen oder nur ausnahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stadte-
bauliche Griinde rechtfertigen. Damit ermdglicht der Verordnungsgeber in den
Bebauungsplanen eine Feinsteuerung, die tUber die Mdglichkeiten der § 1 Abs.
5 — 8 BauNVO noch hinausgeht.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77/84 —,
BVerwGE 77, 317, 320) fuhrt hierzu aus:

,Der erkennende Senat stimmt dem Berufungsgericht auch insoweit zu,
als es im Ergebnis zwischen den beiden genannten Absétzen des § 1
BauNVO 1977 keinen qualitativen, sondern nur einen graduellen Unter-
schied gesehen hat. § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt der Gemeinde, “bei An-
wendung der Absétze 5 bis 87, d. h. innerhalb einzelner Nutzungsarten
oder Ausnahmen und unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestim-
mung des Baugebiets noch weiter zu differenzieren und “nur bestimmte
Arten” von Anlagen, d. h. Unterarten von Nutzungen, mit besonderen
Festsetzungen zu erfassen.”

Die Anwendung des § 1 Abs. 9 BauNVO setzt somit voraus, dass durch den
Ausschluss der Nebenwohnungsnutzung eine ,bestimmte Art“ der allgemein
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen betroffen wird. Gemaf dem obi-
gen Zitat des Bundesverwaltungsgerichts muss es sich um eine Unterart der
Nutzung ,Wohngebaude“ handeln. Hierfur formuliert das Bundesverwaltungs-
gericht Anforderungen:
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L~Setzt der Bebauungsplan ein Baugebiet fest, so richtet sich die Art der
zuldssigen Anlagen und Nutzungen grundsétzlich nach der allgemein
von der Baunutzungsverordnung fiir diesen Gebietstyp vorgesehenen
Bandbreite. Die Gemeinde hat jedoch die Mdglichkeit, diese - fiir das
Industriegebiet in § 9 BauNVO enthaltene — Typisierung durch die Diffe-
renzierungsmaoglichkeiten des § 1 IV-X BauNVO zu modifizieren (vgl.
§ 1111 2 BauNVO). Solche differenzierenden Festsetzungen kénnen sich
jedoch — mit Ausnahme der in § 1 X BauNVO getroffenen Regelung -
stets nur auf bestimmte Arten der in dem Baugebiet allgemein oder aus-
nahmsweise zuléssigen Anlagen oder Nutzungen beziehen. Entspre-
chend dem abstrakten Normcharakter des Bebauungsplans und seiner
Funktion als Instrument der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
kénnen mit den Festsetzungen des § 1 IV-IX BauNVO nur objektiv be-
stimmbare Typen von Anlagen erfasst werden. Flir die Umschreibung
des Anlagetyps kann die Gemeinde zwar auf besondere in ihrem Be-
reich vorherrschende Verhéltnisse abstellen; eine Planung konkreter
einzelner Vorhaben ist jedoch auch mit den Differenzierungsmoéglichkei-
ten des § 1 IV-IX BauNVO nicht gestattet (BVerwG, Beschl. vom
06.05.1993 - 4 NB 32/92 —, NVwZ 1994, 292)~.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist dabei also zu be-
achten, dass es sich um einen objektiv bestimmbaren Typ von Anlage bezie-
hungsweise Nutzung handeln muss. Folgerichtig bedarf es einer eindeutigen
Abgrenzbarkeit der jeweiligen Unterart der Nutzung.

Der § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB hat seit 2017 den Begriff der ,Nebenwohnung® als
eigene Art der Wohnung definiert. Es heif3t hier:

L,Die Nutzung von Rdumen in Wohngeb&duden oder Beherbergungsbe-
trieben als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der
Hélfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.“

Bei der Konkretisierung des Begriffs ,Nebenwohnungen" wurde in der Gesetz-
gebung ausgegangen von den Begriffen des § 21 Bundesmeldegesetz.

,Danach ist die Nebenwohnung abzugrenzen von der Hauptwohnung
(die vorwiegend benutzte Wohnung des Einwohners), Nebenwohnung
ist jede weitere Wohnung des Einwohners. (vgl. Séfker, in: BauGB,
Stand: Okt. 2019, § 22, Rdnr. 58)"

Dadurch besteht eine gesetzliche Definition - und somit ein objektiv bestimm-
barer Typ von Anlagen, die nach § 1 Abs. 9 BauNVO die Voraussetzung fir die
Anwendung des Paragrafen ist.

Somit darf eine Nebenwohnung nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen wer-
den.

Ferienwohnungen kénnen seit der Neufassung der BauNVO 2017 als Beherber-
gungsbetriebe und als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise ge-
nehmigt werden, wenn sie der Hauptnutzung untergeordnet sind. Nach § 13 a
BauNVO sind mit Ferienwohnungen Raume und/oder Gebaude gemeint, ,die einem
sténdig wechselnden Kreis von Gésten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft
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zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet sind".

Zudem besagt der § 13a zu folgenden zulassigen Nutzungen in einem WA-Gebiet:

*» in seinem Satz 1, dass nicht stérenden Gewerbebetrieben nach § 4 Absatz 3
Nummer 2 BauNVO Raume oder Gebaude sein kbnnen und

* in seinem Satz 2, dass Beherbergungsgewerbes nach § 4 Absatz 3 Nummer 1
BauNVO Raume sein kénnen. In dem Fall missen die Raume in einer baulich
untergeordneten Bedeutung gegenliber der in dem Gebaude vorherrschenden
Hauptnutzung zu den Betrieben sein.

Somit kdnnen in einem WA-Gebiet ganze Gebaude Ferienwohnungen werden, wenn
diese als ,nicht stérenden Gewerbebetrieben“ beantragt werden. Auch ist es mdglich,
dass bis zu 49 % der Geschossflachen Ferienwohnungen werden, wenn diese als
Beherbergungsgewerbes genehmigt werden.

Diese Entwicklung ist nicht Ziel der Stadt. Durch die Lage im Ortskern soll das Gebiet
den Blrgern der Stadt als Wohnstandort dienen. Damit sollen kurze Wege fiir alle
Bewohner zum Einkaufen, zu Schul- und Freizeitaktivitdten etc. gesichert werden.
Dabei ist es der Stadt bewusst, dass es im Plangebiet durchaus einzelne historisch
bedingt gewachsene Ferienwohnungen geben kann.

Damit sich das Baugebiet zukinftig als Wohngebiet verfestigt, werden Ferienwohnun-
gen aller Art in diesem Standort ausgeschlossen.

Die Erteilung von Ausnahmen flir eine Erteilung einer baurechtlichen Genehmigung
einer Ferienwohnung als Beherbergungsbetrieb bleibt als Einzelfall méglich. Nach
§ 22 Abs. 4 S. 3 BauGB bzw. § 4 BauNVO kann die Genehmigung fiir diese und auch
fur eine Nebenwohnung als Ausnahme erteilt werden, um wirtschaftliche Nachteile zu
vermeiden, die flr den Eigentimer eine besondere Harte bedeuten.

Ein drohender wirtschaftlicher Schaden, bis hin zur Insolvenz, stellt zwar eine Harte
dar. Eine besondere Harte setzt aber besondere Umstande voraus; es missten un-
gewollte und unverhaltnismalige Belastungen des Eigentimers vorliegen. Daran
fehlt es jedoch, wenn ein Eigentiimer ein Wohnhaus errichtet und spater feststellt,
dass eine gewinnbringende Veraulerung nur bei Zulassung einer Nutzung als Ne-
benwohnung maoglich ist. Die Fehlkalkulation eines Bauherrn allein kann die Erteilung
einer Genehmigung nach der Harteklausel nicht rechtfertigen.

Im Ubrigen kénnen dem Eigentiimer dadurch, dass er die Wohnung nicht tber insge-
samt die Halfte der Tage eines Jahres leer stehen lassen darf, grundsatzlich keine
wirtschaftlichen Nachteile entstehen; vielmehr schafft speziell eine Vermietung regel-
maRig Einnahmen, vermeidet also gerade wirtschaftliche Nachteile.

Als besondere Hartefalle kommen daher nur extreme Ausnahmesituationen in Be-
tracht, und diese nur fir eine Zeitspanne, wahrend der ein solch besonderer Hartefall
besteht. Dies kdnnen z. B. sein:

= Unvermietbarkeit der Wohnung

» Krankheit des aktuellen Eigentimers oder Tod des friiheren, welche die Nutzung
vorubergehend hindern

=  Wechselnder Arbeitseinsatz als Pendler, wozu die Nebenwohnung bendtigt wird,
ohne sie aber die Halfte des Jahres bewohnen zu kénnen.

Selbst in solchen besonderen Hartefallen steht es im pflichtgemaflen Ermessen der

Genehmigungsbehorde, die Genehmigung zu erteilen oder zu versagen.
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Im Suden des Plangebietes befindet sich eine gastronomische Einrichtung, die den
Burgern der Umgebung dient. Diese Struktur wertet die Wohnstruktur wesentlich auf.
Daher soll diese gesichert und gestarkt werden, in dem diese Flache in einer Kreu-
zungslage innerhalb der in "Teil A: Planzeichnung" als "Nutzungsbeschrdnkung (NB)"
gekennzeichnet werden. Im ,Teil B: Text“ erfolgt dann die Festsetzung, dass inner-
halb der g. Flache im Erdgeschoss der Bau und die Nutzung von Wohnungen nur
ausnahmsweise zulassig ist. Somit kdnnen hier alle WA-gebietstypischen Nutzungen
angesiedelt werden, aulRer Wohnungen, die dem Wohngebiet dienen. Wenn sich je-
doch zeigt, dass der Bedarf an gewerblichen Nutzungen nicht mehr besteht, kann
durch die getroffene Festsetzung eine Ausnahme fir eine Wohnnutzung erteilt wer-
den, um einen Leerstand des Gebaudes zu unterbinden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Plangebiet nicht vorhanden und zukiinftig
auch nicht gewollt. Daher werden diese ebenfalls ausgeschlossen.

Der Bau hochbaulicher Nebenanlagen und Einrichtungen in Nahe zum offentlichen
Strallenraum fuhrt haufig zu extremen Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Um eine
offene Situation im StralRenraum zu erhalten, sind Garagen, Carports, Nebenanlagen
und hochbauliche Einrichtungen parallel zu den angrenzenden Stra3enverkehrsfla-
chen der Muhlenstraflie und der Klaus-Groth-Strale verlaufenden Baugrenzen, bzw.
der gedachten optischen Verlangerung der Baugrenzen bis zu den Flurstiicksgren-
zen, unzulassig.

Ausgenommen sind Einhausungen fir die Wertstoffsammlung. Um hier eine geord-
nete Entsorgung abzusichern, werden solche Nebenanlagen in Stralennahe fiir er-
forderlich gesehen.

Ebenfalls sind Anlagen, die der Gewinnung und Verarbeitung von regenerativen
Energien zu Gunsten der Versorgung des Plangebietes dienen (z. B. Warmepum-
pen), von der Einschrankung ausgenommen. Diese mussen haufig in der Nahe der
Hauptversorgungsleitungen und der 6ffentlichen Zufahrten stehen bzw. allgemein er-
reichbar bleiben.

Die Zulassigkeit der in dem Text-Teil B nicht genannten Nutzungen regelt § 4
BauNVO. Ein stadtebaulich begriindetes Erfordernis fiir die Festsetzung zusatzlicher
Regelungen besteht nicht.

21.2 MaR der baulichen Nutzung

Ziel ist dabei die Schaffung der planerischen Voraussetzungen fir eine bauliche
Nachverdichtung dieses Gebietes. Dabei soll eine Bebauung moglich sein, die sich
harmonisch in den Bestand einpasst.

In der gesamten Umgebung stehen ein- bis dreigeschossige Wohngebaude. Entspre-
chend erfolgt die Festsetzung einer durchgangigen Zweigeschossigkeiten fiir das Ge-
baude Mihlenstrale 37 im Sidden, damit dieses auch weiterhin in der
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Zweigeschossigen Bauweise im Kreuzungsbereich einpasst. Im Norden befinden sich
funf kleinere Gebaude in einer ersten und zum Teil zweiten Baureihe. Hier bleibt
ebenfalls die Zweigeschossigkeit gewahrt.

Die Grundstiicke 27 bis 35 sind breiter als alle anderen Grundstiicke im Plangebiet.
Sie sind jetzt mit Mehrfamilienhdusern bebaut. Im Falle einer Neubebauung sollen
hier nach wie vor kompakte Mehrfamilienhduser entstehen kénnen, die ein optimales
Angebot an zentrumsnahen Wohnungen anbieten kdénnen. Entsprechend wird fir
diese Grundstlicke eine Dreigeschossigkeit festgesetzt.

Die Innenverdichtung wird zudem dahingehend geférdert, dass die Grund- und Ge-
schossflachenzahlen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 19 mit seinen Anderungen
insgesamt angehoben werden.

Der § 17 Abs. 1 BauNVO begrenzt die Grundflachenzahl in WA-Gebieten auf 0,4. Um
eine optimale Nachverdichtung einzuleiten, wird diese Obergrenze flir das Plangebiet
Ubernommen.

Zur Grundflachenzahl zahlen alle baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauGB. Dazu
gehoren alle baulichen Anlagen, bestehend aus Gebaude, einschliel3lich Nebenanla-
geni. S. § 14 BauNVO, Balkonen, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden koénnen (vgl. § 20 Abs. 2 und 4 BauNVO); die sogenannten ,unselbstandigen
Gebaudeteile”. Die ,unselbstandigen Gebaudeteile” umfassen somit alle Anbauten an
ein Hauptgebaude, die den Boden dauerhaft Gberdecken. Dazu zahlen Teile bauli-
cher Anlagen, wie Terrassen, Loggien, Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster,
Hauseingangstreppen, und deren Uberdachungen und Vorbauten, wie Erker und Bal-
kone. Um fur diese ,dekorierenden Teile der Hauptgebdude® eine gewisse Flexibilitat
zu erzielen, erfolgt die textliche Festsetzung, dass gemalR § 16 Abs. 5,
Halbs. 1 BauNVO die zulassigen Grundflachen der baulichen Anlagen durch die g.
unselbstandigen Gebaudeteile bis zu 10 % Uberschritten werden durfen. Damit liegt
die Gesamtgrundflachenzahl fir das WA-Gebiet somit bei 0,44.

Bild 7: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

Berechnung der:

Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossflichenzahl nach § 20 BauNVO
Grundflachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Geschossflache
Baugrundstick Baugrundstick
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
baulichen Hauptanlagen als Gebaude und - baulichen Hauptanlagen und
- mit ihnen verbundene bauliche Anlagen als wesentliche Anzahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BauNvVO
Bauteile, die in den Luftraum hineinragen, wie Erker, - OHNE unselbstandige Gebaudeteile nach § 20 Abs. 4
Balkone, Loggien, private Terrassen - mit der BauNVO, die der Hauptnutzung dienen, wie Dach
Hauptanlage baulich oder funktional verbunden, Balkone, Loggien, Temrassen, Uberdachungen,
gewerbliche Terrassen, oder ahnliches Vorbauten, Hauseingangstreppen etc.

Balkon = 10 m* - L Terrasse = 40 m?

Baugrundstick = 1.000 m?—

—bauliche Hauptanlage = 200 m?

Beispiel Beispiel fur 1 Vollgeschoss

Grundflachenzahl = 200 + 40 + 10 m? 250m? =0,25 Geschossflachenzahl = 200 m? x 1 200m? =0,20
1.000 m? 1.000 m? 1.000 m? 1.000 m?
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Gemal dem vorher genannten Planungsziel wird die Geschossflachenzahl in der
Zweigeschossigkeit auf 0,80 begrenzt und der Dreigschossigkeit auf 1,20. Die Ge-
schossflachenzahl erméglicht somit eine bebaubare Geschossflache von 0,40 je Voll-
geschoss.

Einige Grundstlicke im Plangebiet sind zum Teil stark bewegt. So steigt das Gelande
insb. im Bereich der Mihlenstra3e Nr. 29/31 von Ost nach West um ca. 2,00 m, wie
den folgenden Bildern zu entnehmen ist:

Bild 8: Eigene Fotos vom 15.04.2024

Um dieser Situation gerecht zu werden, erfolgt die Festsetzung einer Ausnahme,
dass gemal § 16 Abs. 6 BauNVO ein weiteres Vollgeschoss zulassig ist, wenn der
natlrliche Héhenunterschied innerhalb des Baugrundstickes mehr als 1,90 m be-
tragt. In dem Fall ist die Anhebung der festgesetzten Geschossflachenzahl um 0,4
zulassig.

Zukunftig erfolgt eine Begrenzung der Bauhdhen. Die Bauhdhe orientiert sich dabei
an dem jetzigen Bestand. So sind in den WA-1- und 3-Gebieten bereits Gebaude mit
maximal 11 m Hohe, gemessen ab Oberkante Pflaster der ErschlieBungsstrale
"Mihlenstralle®, vorhanden. In dem WA-2-Gebiet betragt die Hohe z.T. knapp 15 m;
ebenfalls gemessen ab Oberkante Pflaster der ErschlieBungsstrale "Muihlenstralie®.
Diese Hohen bleiben gesichert. Sie erméglichen Dachaufbauten mit einer Dachge-
schossnutzung als 1. Nichtvollgeschoss oder den Bau eines Staffelgeschosses als 1.
Nichtvollgeschoss.

Gleichzeitig ist auch hier zu berticksichtigen, dass das Gelande leicht von Sid nach
Nord steigt bzw. stark von West nach Ost fallt. Bezugspunkt fur die festgesetzten
Gebaudeoberkanten ist daher immer der héchsten Punkt der stral3enseitigen Gebau-
deseite, bezogen die ab da bemessene Oberkante der Mittelachse der Erschlie-
Rungsstralie ,Muhlenstral3e”.

Daraus resultierend ergibt sich der Hohenbezugspunkt der einzelnen Gebaude ge-
malf der textlichen Regelung, die besagt:

L,Bezugspunkt ist fiir eine erste Baureihe parallel zur Miihlenstral3e:

1. bei ebenem und abfallendem die néchstliegende Oberkante der Mittelachse der
zugehdrigen fertigen ErschlieSungsstral3e und
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2. bei ansteigendem Gelédnde die néchstliegende Oberkante der Mittelachse der
zugehdrigen fertigen ErschlieBungsstral3e, vermehrt um das Mal3 des natiirlichen
Hbéhenunterschiedes zwischen der ErschlieBungsstraBe und der der Erschlie-
Bungsstralle abgewandten Gebédudeseite.”

Und fur das Flurstlick 515/3, welches bereits eigenstandig abgeteilt ist:
~,Bezugspunkt ist fiir eine zweite Baureihe parallel zur Miihlenstral3e:

1. bei ebenem Gelédnde die néchstliegende Oberkante der Mittelachse der zugeho-
rigen fertigen ErschlieBungsstralle,

2. bei ansteigendem Geldnde die néchstliegende Oberkante der Mittelachse der
zugehdrigen fertigen ErschlieBungsstral3e, vermehrt um das Mal3 des natiirlichen
Hbéhenunterschiedes zwischen der ErschlieBungsstraBe und der der Erschlie-
Bungsstralle abgewandten Gebédudeseite,

3. bei abfallendem Gelédnde die néchstliegende Oberkante der Mittelachse der zu-
gehorigen fertigen ErschlieBungsstralle, vermindert um das Mal3 des natiirlichen
Hbéhenunterschiedes zwischen der ErschlieBungsstraBe und der der Erschlie-
Bungsstralle zugewandten Gebdudeseite.“

Dabei wird folgende Systematik bei der Errichtung der Gebaude verfolgt:

Bild 9: Prinzipskizze zur Héhenlage

Prinzipskizze zur Hohenlage

Bei ansteigendem GelﬁWH) Bei ebenem Gelénde Firsthohe (FH)
 Trauthhe (TH) /\J e (T

QK +0,00 OK Erdgeschoss +0 00 OK +0,00 OK Erdgeschoss +000
X B E——— — = x T = — 2
" Strabe [ Vorgarten sfrie 00T 04 et ['Gelandeunterschied " StraBe ¥ Vorgarten e{ioa U et cn T e

Bei abfallendem Geldnde Firsthohe (FH) Erlduterung zur Prinzipshizze:
OK ErschireBungsstrale, gemessen aufl der Strallenmiite
J raufhihe (TH)

OK Erdgeschossfullboden (Rohfuboden) = Gelindeunterschied + max. 0,60 m

Traufhohe = Schniffpunkil der Wand mif der Dachhaut

SL
OK +0,00 < OK Frdgeschass +0,00
\ - . 1 w

Strate . Vorgarten “|\Gelandeunterschied %77 1l e

Die Anforderungen an energieoptimierende Bauweisen steigen stetig. Entsprechend
werden technische Nebenanlagen im Dachbereich erforderlich. Da die Entwicklung
dieser technischen Anlagen im stetigen Wandel ist und die zuklinftigen Anforderun-
gen noch nicht bekannt ist, sollen hierfur keine Einschrankungen vorgesehen werden.
Entsprechend erfolgt die Festsetzung, dass gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO eine Uber-
schreitung der zulassigen Oberkante flr technisch erforderliche bzw. untergeordnete
Bauteile (z. B. Schornsteine, technische Aufbauten etc.) zulassig ist.

Auf Grund der Geladndesituation bleiben Aufschittungen und Abgrabungen auf den
Baugrundsticken grundsatzlich zuldssig.
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Die Stellplatze sollen im Plangebiet nachgewiesen werden. Dafir sind die zulassigen
versiegelbaren Flachen nach § 19 Abs. 4, Satz 1, BauNVO nicht ausreichend. Um
hier die erforderlichen Stellplatze auf dem Gelande selbst oder in Tiefgaragen und
Nebenanlagen erbringen zu kénnen, wird der zulassige Versiegelungsgrad wie folgt
erhoht; bezogen auf die Gesamtgrundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO:

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflache der in Satz 1 des § 19
Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl (beste-
hend aus Grundflache nach § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO) Uberschritten werden:

= von 0,9 in dem WA-2-Gebiet und
= von 1,0 in dem WA-3-Gebiet.

Dabei ist beriicksichtigt, dass das WA-2-Gebiet von Mehrfamilienhdusern dominiert
ist und im WA-3-Gebiet ein gastronomischer Betrieb besteht. Entsprechend ist das
WA-3-Gebiet bereits vollstandig versiegelt. Keine Regelungen erfolgen fir das von
kleinen Gebauden gepragte WA-1-Gebiet. Hier gilt somit die 50 %-Regel des § 19
Abs. 4 BauNVO.

2.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet und seiner Umgebung ist eine offene Bauweise vorhanden. Diese Bau-
weise wird daher beibehalten, um dem Ziel, eine zentrumsnahe Nachverdichtung ein-
zuleiten, auch weiterhin gerecht werden zu kénnen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) werden so festgesetzt, dass
eine grofdziigige Bebauung der Grundstlicke, bei Einhaltung der Abstandsflachen
nach der LBO, moglich wird.

Bisher sehen die 2. und 3. Anderung Baulinien parallel der Miihlenstrale vor. Diese
sind nicht umgesetzt worden. In der neuen Planung werden die Verkehrsflachen
Richtung der Gebaude verbreitert. Bei einer Beibehaltung einer Baulinie missten alle
neuen Gebaude zwingend sehr dicht an die Verkehrsflache heranriicken, was zu ei-
ner durchgangigen optischen ,Bedrdngung” im Strallenraum flhren wirde. So eine
Entwicklung ist stadtebaulich nicht gewlinscht. Daher wird auf eine Baulinie verzich-
tet.

Eine VergréRerung der Uberbaubaren Flachen fir die Nutzung durch Terrassen oder
Balkons ist nicht gewlinscht, da dann die stadtebaulichen Strukturen, die optisch we-
sentlich von den baulichen Hauptanlagen gepragt werden, kaum noch regelbar sind.
Daher erfolgt die Festsetzung der Ausnahme, dass die Uberschreitung der tiberbau-
baren Grundstlcksflachen durch Balkone und Terrassen bis maximal 3 m Tiefe und
6 m Lange zulassig ist.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Der Bebauungsplan beinhaltet keine Festsetzungen nach dem BauGB.
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2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein (LBO)

Die Umgebung des Plangebietes und im Gebiet selbst sind keine klaren stadtebauli-
chen Strukturen erkennbar, die es gilt, stadtebaulich zu sichern. Daher beinhaltet die
Planung nur folgende Festsetzungen:

(1) Dachmaterialien: Geneigte Dacher mit einer Dachneigung ab 15 Grad der Haupt-
gebaude sind nur als nicht reflektierende bzw. nicht glanzende anthrazitfarbene
bis schwarze und rote bis rotbraune Materialien zulassig. Dariiberhinausgehende
Abweichungen sind zulassig, wenn sie der Nutzung der Sonnenenergie durch
Solarzellen oder ahnliche technische Anlagen ermdglichen.

Flachdacher von 0 bis 15 Grad bleiben somit grundséatzlich zulassig, und zwar
ohne Materialvorgaben.

(3) Einfriedung: Im Falle der Einfriedungen zur o6ffentlichen Verkehrsflache sind
diese bis zu einer Gesamthdhe von 1,20 m zuléssig. Diese sind aus heimischen
Laubgehdlzen als Hecken und somit als lebende Einfriedung — bei Bedarf - mit
Zaun, der zum Baukorper ausgerichtet ist, herzustellen. Des Weiteren sind auch
bepflanzte Steinwalle zulassig, die typisch in der Region sind. = Nach der Lan-
desbauordnung sind 2 m hohe Einfriedungen zulassig. Diese wiirden zu einer
optischen Einengung der Strallenrdume fiihren. Dieses ist hier nicht gewollt.

(3) Grundstucksnutzung: Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und griingartnerisch
anzulegen. Schottergarten sind unzulassig. Auf § 8 LBO wird verwiesen.

(4) Stellplatze: Befestigte Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie Zufahrten zu Carports
und Garagen sind nur in wasser- und luftdurchlassiger Ausfihrung (wie z. B.
Pflaster mit mind. 30% Fugenanteil, Sickerpflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen
oder vergleichbare Befestigungen) zulassig.

(5) Zufahrt je Grundstick: In den WA-1- und -2-Gebieten sind je Grundstlick eine
Zufahrt von maximal 4 m Breite zulassig. Eine zweite Zufahrt je Grundstiick von
maximal 4 m Breite an die offentlichen Verkehrsflachen ,Muhlenstral3e® ist nur
zuldssig, wenn diese bereits vorhanden ist.

Eine direkte Anlage und Erschlielung von Stellplatzen an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ,Muhlenstra’e® und "Muhlengrund" sind unzuldssig. Ausnahmen
sind zulassig, wenn diese der Herstellung von barrierefreien Stellplatzen dienen.
> Mit dieser Regelung wird gesichert, dass parallel der Miihlenstral3e eine ver-
kehrssichere Nutzung des neu geplanten breiteren Ful3- und Radweges (siehe
Punkt 2.4) gesichert bleibt. Uber die Klaus-Groth-Stral3e wird ein gastronomi-
scher Betrieb erschlossen. Hier sind keine einschrénkenden Mal3inahmen ge-
plant, die diesen in seiner Bewirtschaftung einschrénken.

24 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Gemeindestralen MuhlenstralBe, Klaus-Groth-Stralte
bzw. die Stral’e Muhlengrund erschlossen. Uber diese Stralden bestehen gute Anbin-
dungen an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz.

Allerdings soll die Stralle Muhlengrund nicht weiter belastet werden, da diese sehr
schmal ist und den Anliegern des Reihenhausgebietes dienen soll. Um neue
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Verkehrsstréme auszuschlie3en, erfolgt parallel dieser StralRe die Festsetzung eines
,Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt an die angrenzende Verkehrsflachen“ gemal § 9
Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB.

Geplant ist die Verbreiterung der Mihlenstral’e dahingehend, dass der bestehende
FulRweg durchgangiger um ca. 1,80 m verbreitert wird, so dass hier ein Rad- und
FulRweg insgesamt ca. 3,60 m breiter Rad- und FuBweg ausgebaut werden kann;
bestehend aus dem bestehenden Weg in ca. 1,80 m breiten Fullweg und einer ge-
planten 1,80 m breiten Erweiterung auf bisherigen Bauflachen. Bei dieser Planung
kénnen die vorhandenen strallenbegleitenden Baume erhalten werden. Entspre-
chend beinhaltet die Planung die Ausweisung der erforderlichen Flachen als ,6ffent-
liche Stralenverkehrsflachen®.

Im Norden verlauft eine Stralle, die der Erschliefung der Flurstiicke 513/3 und 515/3
dient und ab der norddstlichen Ecke als FuRweg in Richtung Schule weiter verlauft.
Diese Zuwegung wird als ,6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung®
gesichert.

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
WA-Gebiet 9.560 m?
Verkehrsflache 2.090 m?
Gesamt 11.650 m? (1,2 ha)

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Insgesamt sind ca. 0,96 ha Bauland geplant mit einer Geschossflache von 0,8. Mit
einer Dachnutzung resultieren daraus ca. 10.520 m? nutzbare Geschossflache. Fur
diese wird von 200 m? Bruttoflache fir die Wohnungen ausgegangen; mit Erschlie-
Rung, Regenriickhaltung, Grinstrukturen, aber ohne Ausgleich:

9.560 m?x 0,4 = 3.820 m?

8.320 m? x 2 Vollgeschosse = 7.640 m?

8.320 m2 x 0,75 Dach 2.870 m?

10.520 m? mégliche maximale Geschossflache
10.520 m?/ 200 m?je WE = max. 53 Wohnungen

Im Plangebiet sind bereits diverse kleine Wohnungen vorhanden. Es ist daher davon
auszugehen, dass sich die Zahl der Wohnungen um ca. 20 neue Wohnungen erhoht.

Folgender zusatzlicher Quellverkehr ist somit fir das gesamte Plangebiet pro Stunde
zur Hauptverkehrszeit (zwischen 7.00 — 8.00 Uhr) zu erwarten:

MGS (Pkw/h) = 0,35 x 20
MGS (Pkw/h) = 7,0 Pkw/h

Diese 7,0 Pkw mehr kénnen sich tber die Gemeindestrale in zwei Richtungen ver-
teilen. Diese und alle folgenden StralRen und Kreuzungen sind so ausgebaut, dass
sie den zusatzlich prognostizierten Zielverkehr aufnehmen kénnen.
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241 Stellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der
Stadt.

242 Parkplatze

In Bad Schwartau stehen im Umkreis von 300 m &ffentliche Parkplatze innerhalb der
Stralden zur Verfligung.

25 Grinplanung
2.5.1 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Im Plangebiet befinden sich diverse grolRere Baume parallel der Mihlenstral3e. Diese
werden in ihrem Bestand gesichert. Dadurch soll eine gewisse Begrinung durch diese
Baume im Plangebiet weiterhin erzielt werden. Auch wird so den Empfehlungen des
Landschaftsplanes entsprochen.

2.5.2 Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 , Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Eingriffe
ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet, der nach
§ 30 BauGB so nicht zulassig ist. Somit fuhrt diese Planaufstellung zu folgenden neuen
Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben g. Runderlass werden die Schutzgiter Arten- und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Land-
schaftsbild bewertet.

Eine zu bericksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt vor,
wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzglter erheblich oder nachhaltig be-
eintrachtigt werden konnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung erméglicht keine zusatzliche Versiege-
lung, die nicht bereits heute schon baurechtlich zulassig ist.

Durch die Planung kommt es zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen als Nah-
rungs- und Aufenthaltsraum flr Tiere (z. B. Kleinsauger, Vogel, Wild) und in geringem
Male der Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere.

Das Plangebiet dient bisher nach dem Bebauungsplan Nr. 19 bzw. § 34 BauGB als
Wohngebiet und ist entsprechend bebaut und intensiv genutzt. Daher hat sich in die-
sem Bereich keine geschitzte Fauna und Flora angesiedelt (siehe dazu auch Punkt
1.1.4). Das ist bereits der Tatsache geschuldet, dass der Grofdteil der nicht baulich
genutzten Flache als Rasen- und Stellplatzflachen dienen.

Hinweis: Es handelt sich bei dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan nach § 13a
BauGB. Dieser kann somit in einer nicht definierten Zeit umgesetzt werden. Daher

Y Y Y A ——
STADT

Seite 22 von 28

Plan: Bebauungsplan Nr. 88 der Innenentwicklung der Stadt Bad Schwartau
Verfahren: nach § 2, § 3 Abs. 2und § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 23.02.2026



regelt der Gesetzgeber, wie mit den Lebensstatten von besonderen Tieren nach dem
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz umzugehen ist. Diese Vorgaben sind in jeder Projekt-
planung zu beachten. Folglich ist zum Zeitpunkt der Projektplanung nachweislich zu
prifen, ob sich zwischenzeitlich in dem Bereich geschiitzte Tierarten angesiedelt ha-
ben.

Boden/Wasser/Klima/Luft: Infolge der Planung kann es zu keinen Bodenveranderun-
gen durch Verdichtungen, Aufschittungen und Flachenversiegelungen (Hauser, Zu-
fahrten) kommen, die bereits jetzt zulassig und genehmigt worden sind. Dadurch erfol-
gen keine Eingriffe in den naturlich gewachsenen Boden.

Landschaftsbild: Das Plangebiet liegt mitten in Bad Schwartau. Die vorhandene und
geplante Bebauung mit &hnlichen Bauhdhen, wie sie in der Umgebung vorhanden sind,
wirkt sich nicht auf die freie Landschaft aus.

b) Ausgleichsbedarfsermittlung

Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Veranderung der Bodenstruk-
turen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaR § 8 BNatSchG dar. Wie
der vorgehenden Begriindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem BNatSchG
nicht bertihrt. Insgesamt gelten somit die Eingriffe als vertretbar. Nach § 13a BauGB
sind Bebauungspléne der Innenentwicklung nicht ausgleichspflichtig. Somit besteht
kein Ausgleichsbedarf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Im Plangebiet sind Spielbereiche geman den Vorgaben der Landesbauordnung zu er-

richten.
3. EMISSIONEN UND IMMISSIONEN
3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschlitterungen:

Bisher gelten keine Begrenzungen der Wohnungszahlen. Auch konnten hier bisher
mehrgeschossige Gebaude entstehen, die ebenfalls ein hohe Wohnungszahl ermog-
lichen kénnen. Durch diese Planung erfolgen somit keine verschlechternden Veran-
derungen durch neue oder andere Nutzungen, die nicht bereits zuldssig sind.
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3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder
umweltgefédhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschlitterungen:

Das Plangebiet ist nur von gemeindlichem Verkehr umgeben, die dem reinen Zielver-
kehr im Ort dient. Ein stetiger, verkehrsintensiver Durchgangsverkehr erfolgt in dem
Bereich nicht.

Die immissionsrelevanten Rahmenbedingungen haben sich in der Umgebung nicht

geandert.

4, VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die EON-Hanse AG vorgenom-
men.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die Stadtischen Be-
triebe Bad Schwartau aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch die Stadtischen Betriebe Bad
Schwartau.

Die Stadt hat gem. § 45 Abs. 4 LWG die Abwasserbeseitigungspflicht fiir Nieder-
schlagswasser durch Allgemeine Abwassersatzung (s. § 2 Abs. 3) auf die Grund-
stlickseigentimer oder Nutzungsberechtigen fir die durch den B-Plan betroffenen
Grundstlicke Ubertragen. Das auf diesen Grundstlicken abzuleitende Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu versickern, zu verrieseln.
Somit ist die Entsorgung des Niederschlagswasser Aufgabe der Grundstiickseigen-
timer.

Sofern mittels Bodengutachten nachgewiesen wird, dass eine Versickerung/ Verrie-
selung nicht moglich ist, kann das Oberflachenwasser gedrosselt und zeitverzdgert
in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.

Das Ableiten von Oberflachenwasser Gber 6ffentliche Flachen ist generell unzulassig.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung des Ministers fiir Umwelt, Natur und Fors-
ten des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation® (siehe Amtsblatt fir
S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.
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4.3 Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Stadt Bad Schwartau wird durch die "Freiwilligen Feuerweh-
ren Bad Schwartau" gewahrleistet.

Gemall dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist bei den angestrebten Nutzungen ein
Léschwasserbedarf bei Gebauden ab einer Geschossflachenzahl von 0,7 von
96 m?¥h innerhalb von 2 h abzusichern. Das Plangebiet ist an das vorhandene Trink-
wasserrohrnetz angeschlossen. Somit kann aus diesem auch die allgemeine Grund-
versorgung gesichert werden. Der Nachweis der Grundversorgung erfolgt in der Pro-
jektplanung. Eine Messung soll jedoch erfolgen, sobald konkrete Bauantrage vorge-
legt werden.

44 Millentsorgung
Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Libeck.

5. HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemaf § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mall zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen
(Baustral3en, Lageplatze u. &.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlage von
Baustrallen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Ab-
schluss der Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachge-
recht durchzuflihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgetragenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorga-
ben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufihren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder
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wiederherzustellen. Die Bodenart des Auffiillmaterials (z. B. bei der Gelandemodel-
lierung) sollte mdglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzuflihren sind, ist in der Projektphase zu prifen, ob
die Notwendigkeit flr ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.

Falls Metalltrager in grundwassergepragte Bereiche eingebracht werden, ist zu pru-
fen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.4.) oder andere
Grindungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefahrdung natlrlichen Organis-
men im Grundwasser auszuschlief3en.

Beurteilungsgrundlage ist die Verordnung tber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoffverord-
nung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geandert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

5.2 Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen.

Im Bereich sind keine Altlastfalle bekannt.

5.3 Archéologie

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstlickseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin
oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.
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6. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundlage

bildet:

» Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts flir Grundstiicke, die als o&ffentli-
che StralRenverkehrsflache festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(§§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

=  Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhan-
denen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstlicke nach § 45 BauGB
vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach
§ 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen fir offentliche
Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenann-
ten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefihrt, wenn die geplanten Maf3-
nahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier
Vereinbarungen durchgefihrt werden kénnen.

7. STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
WA-Gebiet 9.560 m?
Verkehrsflache 2.090 m?
Gesamt 11.650 m? (1,2 ha)

7.2 Bauliche Nutzung

Im Plangebiet wird durch die Planung der Bau von ca. 20 zusatzlichen Wohnungen
vorbereitet.

8. KOSTEN FUR DIE STADT
Durch die Planung entstehen der Stadt 70,5 % der Kosten als Planungskosten.
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9. VERFAHRENSVERMERK

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Schwartau hat den Bebauungsplan
der Innenentwicklung Nr. 88, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Tell B), am ..oooveiniiiiiiiieeee als Satzung beschlossen und die Begriindung
durch Beschluss gebilligt.

Siegel

Stadt Bad Schwartau, (Dr. Katrin Engeln)
Blrgermeisterin

Der Bebauungsplan Nr. 88 der Innenentwicklungistam ....................a
in Kraft getreten.
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