Satzung der Stadt Schwarzenbek
iliber die

7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 (Lupus-Park)

fur das am Hans-Koch-Ring gelegene Flurstiick 20/36
der Flur 4 der Stadt Schwarzenbek

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) wird
nach Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammiung vom 07.06.2012
folgende 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 als Satzung beschlossen.

Einzige Anderung

Fir den in der Anlage zu dieser Satzung umrandeten Geltungsbereich wird als Art
der baulichen Nutzung an Stelle eines Sondergebiets ein Mischgebiet nach § 6 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), festge-
setzt.

Hinweis

Die tbrigen textlichen Festsetzungen sowie die Festsetzungen der Planzeichnung
einschlielich der Festsetzungen der ersten bis sechsten Anderung sind von der text-
lichen Anderung der 7. Anderung nicht beriihrt.



Verfahrensvermerke

1. Der Haupt- und Planungsausschuss der Stadt Schwarzenbek hat sich in seiner
Sitzung am 20.09.2011 fiir die 7. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 55
"Lupus-Park* geman § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ausgesprochen.

gen Trager éffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gemag § 13a Absatz 2 Satz 1 Nr. in Verbindung mit
§ 13 Absatz 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB gegeben.

6. Die Bebauungsplanénderung wurde am 07.06.2012 von der Stadtverordnetenver—
sammlung als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Schwarzenbek, (7. /7 & 2017 , A E s ¥ v z wV r
(. Siegel-... . Frank Ruppert
\ > A (Burgermeister)

(§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Entschédigungsansprﬂche geltend
Zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen wor-
den. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am 11:92,(Z in Kraft getreten.

Schwarzenbek, /7, e o2

Siegel

(BUrgermeister)
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PLANUNGSERFORDERNIS,
ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Verfahrensablauf und Rechts rundlagen
M

Der Haupt- und Plangngsausschuss der Stadt Schwarzenbek hat sich in seiner Sitzung am

20.09.2011 fur die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 "Lupus-Park® geman § 13a Bauge-
setzbuch (BauGB) ausgesprochen.

Zum Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 umfasst eine etwa 1 ha grofle
Teilfliche des Bebauungsplans Nr. 55.

Mit der Bebauungsplanénderung soll eine innerértliche Brache fiir gewerbliche Nutzung in Kombj-
nation mit Wohnnutzungen aktiviert werden. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschley-
h § 13a BauGgB liegen vor, weil die zulassige Grundflache im Sinne des § 19

Die Stadtyerordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 02.12.2011 den Aufstellungsbeschluss
fir die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 gefasst.

kénnen, am 06.03.2012 ortsiiblich bekanntgemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der lnnenentwicklung gemaB § 13a BauGB ohne
Durcthhrung einer Umweltprﬂfung nach § 2 Abs. 4 BauGB geandert werden soll, dass gem. § 4a
Abs. 6 BauGB Ste”ungnahmen, die im Verfahren der C")ffentlichkeits- und Behc’jrdenbeteiligung
nicht rechtzeitig abgegeben  worden sind, bei der Beschlussfassung Uber die
Bebauungsplanénderung unberticksichtigt bleiben, sofern die Stadt deren Inhalt nicht kannte und
nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fiir die Rechtméﬁigkeit des Bauleitplans nicht von
Bedeutung ist und dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist,
soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden

b?é'@t’édtverordnetenversammlung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behérden sowie der Trager éffentlicher Belange am 07.06.2012 geprift. Das Ergebnis wurde

Der Anderung des Bebauungsplans liegen zu Grunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 8. 2415), zuletzt
geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 133),
zuletzt gedndert am 22 April 1993 (BGBI. | Seiten 466, 479),

- die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 11991, Seite 58), zuletzt
geandert durch Artike| 2 des Gesetzes vom 22 Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),




- die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6),
zuletzt gedndert am 17. Januar 2011 (GVOBI. Schl.-H. S. 3).

Geltungsbereich / Bestand

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 umfasst das Flurstiick 20/36 der
Flur 4 der Stadt Schwarzenbek, gelegen am Hans-Koch-Ring zwischen der Centa-Wulf-Schule im
Norden bzw. Westen, dem Daéanischen Bettenlager im Westen und dem Fitness-Treff-
Schwarzenbek im Stden. Das etwa 1 ha groBe Grundstiick liegt seit der Kasernenkonversion
brach und wurde davor als BGS-Sportplatz genutzt.

Planungsanlass / Planungserfordernis

Das Flurstiick 20/36 der Flur 4 von Schwarzenbek ist bisher im Bebauungsplan Nr. 55 als Sonder-
gebiet fir Sport, Freizeit und Erholung bzw. fiir Schule, Freizeit und Erholung ausgewiesen. Eine
entsprechende Nutzung lieB sich in den letzten 10 Jahren seit bestehen des Bebauungsplans Nr.
55 jedoch nicht umsetzen. In der Vergangenheit gab es jedoch mehrere Anfragen von Gewerbe-
treibenden aus Schwarzenbek, die sich gerne auf dem Grundstiick — auch mit dazugehériger, ei-
gener Wohnnutzung — angesiedelt hatten. Da die interessierten Betriebe (iberwiegend kleinere
Grundstlcke bendtigen, ist eine Ansiedlung im Bereich des Ostlich ausgewiesenen Gewerbege-
biets auf Grund der Grundstiickstiefe — es wirden sehr schmale Grundstiicke entstehen — nicht
praktikabel. Um der gewiinschten Nachfrage entgegenzukommen und um ein weiteres, langfristi-
ges Brachliegen des Flurstiicks 20/36 zu vermeiden, wird das bisherige Sondergebiet in ein Misch-
gebiet umgewandelt.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan

Schwarzenbek nimmt als Unterzentrum und duBerer Achsenschwerpunkt der &stlichen Entwick-
lungsachse uber Bergedorf — Reinbek im Rahmen des zentralértlichen Systems einen besonderen
Stand ein, der in Bezug auf die Versorgung der Bevélkerung zunehmend héhere Anforderungen
stellt. Dementsprechend sollen die Bemihungen zur Starkung der zentralérilichen Funktionen des
Unterzentrums und zur Verbesserung der kommunalen Infrastruktur weiter betrieben werden. Ge-
maB Regionalplan soll auf der Achse Hamburg-Schwarzenbek die weitere Starkung des duBeren
Achsenschwerpunktes Schwarzenbek mit Vorrang fortgesetzt werden und auch weiterhin eine
Konzentration der Siedlungsentwickiung stattfinden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Abgrenzung der Siedlungsachsen und der besonderen Sied-
fungsraume.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwarzenbek stellt fir den Geltungsbereich der Bebauungs-
plananderung ein Sondergebiet ,Sport* dar. Der Flachennutzungsplan wird nach § 13a Absatz 2
Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung angepasst. Ein Abdruck der geplanten Berichtigung des
Flachennutzungsplans ist dieser Begriindung als Anhang beigefiigt.

Bisheriges Planrecht

Far den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung gilt der Bebauungsplan Nr. 55 mit seiner 1.
bis 6. Anderung. Der Bebauungsplan trifft bisher fiir das von der 7. Anderung betroffene Gebiet fol-
gende Festsetzungen:




Im Sondergebiet Sport, Erholung und Freizeit sind Anlagen und Einrichtungen fiir sportliche Zwec-
ke einschlieBlich eines Sporthotels mit Veranstaltungs- und Seminarraumen zulassig. Im Zuge der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 wurde das Sondergebiet geteilt und fiir den nérdlichen
Bereich dartber hinaus eine Schule als zulassig festgesetzt.

Es sind eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine maximale Gebdudehdhe von 12 m (ber 6ffentli-
cher Verkehrsflache festgesetzt.

Im Sondergebiet Sport, Erholung und Freizeit sind Aniagen und Einrichtungen fiir sportliche Zwec-
ke einschlieBlich eines Sporthotels mit Veranstaltungs- und Seminarraumen zulassig. Die Bau-
grenzen verlaufen entlang des Rands des Sondergebiets und bilden ein groBzigiges Baufeld.

Bauliche und technische MaBnahmen wie Drainagen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
Grundwasserspiegels fiihren, sind unzulassig.

Das auf den Dachflachen anfallende Oberflachenwasser ist auf den Baugrundstlcken zur Versic-
kerung zu bringen.

Weitere textliche Festsetzungen regeln BegriinungsmaBnahmen.

BEGRUNDUNG DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG,
KOSTENANGABEN

Art der baulichen Nutzung

Die éstliche Halfte innerhalb des Hans-Koch-Rings ist bisher im Bebauungsplan Nr. 55 als Sonder-
gebiet flr Sport, Freizeit und Erholung bzw. fiir Schule, Freizeit und Erholung festgesetzt. Die
Schulnutzung wurde durch die Centa-Wulf-Schule umgesetzt, die jedoch einen kleineren Teil des

chenden Sportanlagen.

Im Siiden wurde ein ehemaliges BGS-Kasernengebaude zu einem Sport- und Fitnessstudio umge-
nutzt. Weitere Schul-, Sport- und Freizeiteinrichtungen oder ein Sporthotel konnten in den letzten
10 Jahren nicht angesiedelt werden, woraus zu schiieBen ist, dass fiir diese Nutzungen im Lupus-
Park keine Flachennachfrage besteht.

In der Vergangenheit gab es jedoch mehrere Anfragen von Gewerbetreibenden aus Schwarzen-
bek, die sich gerne auf dem ungenutzten Sondergebietsgrundstiick angesiedelt hatten. Da die in-
teressierten Betriebe tuberwiegend kleinere Grundstiicke bendtigen, ist eine Ansiedlung im Bereich
des éstlich ausgewiesenen Gewerbegebiets auf Grund der Grundstiickstiefe — es wiirden sehr
schmale Grundstiicke entstehen — nicht praktikabel. Um der gewtinschten Nachfrage entgegenzu-

das bisherige Sondergebiet in ein Mischgebiet umgewandelt. Dies entspricht auch dem Planungs-
ziel des Bebauungsplans Nr. 55, ,an geeigneter Stelle Méglichkeiten fiir eine kleinteilige Funkti-
onsmischung von Wohn- und Arbeitsstitten auf Grundstiicksebene (zu) schaffen.*

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 trifft deshalb folgende Festsetzung:

Fir den in der Anlage zu dieser Satzung umrandeten Geltungsbereich wird als Art der baulichen
Nutzung an Stelle eines Sondergebiets ein Mischgebiet nach § 6 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22,
April 1993 (BGBI. 1 S. 4686, 479), festgesetzt.

Mit der Festsetzung eines Mischgebiets kann der Nachfrage nach kleineren Gewerbegrundstiicken
mit integrierter Wohnnutzung Rechnung getragen werden. Die durch die 4. Anderung erfolgte Um-
wandlung von Mischgebieten in Wohngebiete nérdlich des Hans-Koch-Rings kann somit kompen-
siert werden.

Im Mischgebiet sind Wohnen und gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
darfen, gleichberechtigt, so dass ein stadtebaulich vertragliches Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe gewahrleistet wird.




Mischgebiete erlangen wieder eine gréBere Bedeutung als in den vergangenen Jahren. Die Tren-
nung von Arbeits- und Wohnstatten hat sich insbesondere wegen der Verkehrsprobleme als
nachteilig erweisen. Nutzungsmischungen haben gegeniiber Monostrukturen verschiedene stadie-
bauliche Vorteile, vor allem fur die Versorgung der Bevélkerung mit Dienstleistungen und Gitern
des taglichen Bedarfs. Mischgebiete tragen zur Belebung der Stadte und deren Ortsteile bei.

Es wurde eine Mischgebietsfestsetzung getroffen, um Wohnen und Arbeiten zusammenzufihren
und um zukunftsweisende Bauformen, die diese Mischnutzungen berlcksichtigen und beispielhaft
umsetzen, zu entwickeln und zu férdern. Damit wird die bisher bereits praktizierte Funktionsnahe
im Lupus-Park mit Einzelhandel und Gewerbe im Westen bzw. Siden, Gewerbe im Osten und
Wohnen im Norden im Plananderungsgebiet zu einer Funktionsmischung fortgefiihrt und weiter-
entwickelt.

Sollte wiedererwarten dennoch eine Nachfrage nach Grundstiicken fir Sport- oder Freizeitnutzun-
gen oder einem Hotel auftreten, so kann dieser Nachfrage auch mit einem Mischgebiet begegnet
werden. In einem Mischgebiet sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes regelhaft zuldssig, sofern der Ge-
bietscharakter insgesamt gewahrt bleibt.

Durch die Bebauungsplananderung wird die Aktivierung einer innerstidtischen Brache ermdglicht
und die Kasernenkonversion weiterverfolgt. Durch die Ansiedlung weiterer Betriebe und Wohnnut-
zungen mit einer einhergehenden Belebung des Lupus-Parks werden auch Impulse flr die Ansied-
lung weiterer Betriebe ostlich des Hans-Koch-Rings gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB 1.1 der textlichen Festsetzungen des Urspungplans
Tankstellen im Mischgebiet nicht zulassig sind. Die planerischen Zielsetzungen hierzu haben sich
nicht geandert.

MaB der baulichen Nutzung / liberbaubare Grundstiicksfliichen

Die Festsetzungen zum MaB der Baulichen werden beibehalten, weil sie weiterhin der Umsetzung
der stadtebaulichen Dichtekonzeption des Urspungsplans dienen (etwas niedrigere Gebé&ude zur
freien Landschaft hin und etwas héhere Gebaude zur Sieldung hin bzw. in der Mitte des Lupus-
Park) und weil sie mischgebietskonform sind sowie der Umsetzung der geplanten Nutzung dienen.

Stadtebauliche Griinde fir eine Anderung der Baugrenzen bestehen ebenfalls nicht.

Liarmschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 55 sowie der dritten und vierten Anderung
wurden larmtechnische Untersuchungen im Hinblick auf die Vertraglichkeit von Einzelhandelsnut-
zungen/Gewerbenutzungen mit Misch- und Wohnnutzungen im Plangebiet und auBerhalb des
Plangebiets durchgefiihrt. In Folge wurden immissionswirksame flachenbezogene Schalilei-
stungspegel fiir die Gewerbegebiete festgesetzt, z.B. fiir das dstlich des Planénderungsgebiets ge-
legene Gewerbegebiet von 60 dB(A)/qm tags und 45 dB(A)/gm nachts.

Eine schalltechnische Untersuchung zur Ortsumgehung Schwarzenbek vom 25.01.2012 hat erge-
ben, dass im Plananderungsbereich Beurteilungspegel von unter 47 dB(A) nachts zu erwarten
sind, so dass das geplante Mischgebiet ausreichend vor StraBenverkehrslarm geschitzt ist (Im-
missionsgrenzwert fir Mischgebiete nachts 54 dB(A)).

Weitergehende Larmschutzfestsetzungen sind zum Schutz des Mischgebiets nicht erforderlich.

Kostenangaben

Der Stadt Schwarzenbek entstehen durch die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 keine Ko-
sten.




Billigung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwarzen-
bek am 07.06.2012 gebilligt.

Schwarzenbek, den Q2. fuly 2002 R
(Birgermeister Frank Ruppert)
Verfasser:
|
Evers &

Kiissner |

Ferdinand-Beii-Stralie 7b
20099 Hamburg
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11. Anderung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung
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