PLANZEICHNUNG (TEIL A):

MaBstab 1 : 1000

Gemeinde Schwarzenbek, Stadt
Gemarkung Schwarzenbek

Flur 4

Es gilt die Verordnung 0ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. | S. 466, 479) sowie die Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, Seite 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

ZEICHENERKLARUNG

Planzeichen: Erlauterung:
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FESTSETZUNGEN:

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der
4, Anderung, § 9 Abs. 7 BauGB

Mischgebiet, §6 BauNVO

Grundfléchenzahl, als HochstmaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 19 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 20 BauNVO

Offene Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

StraBenverkehrsflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraBenbegrenzungslinie
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Umgrenzung der Flache zum Anpflanzen von

Baumen und Strduchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Heckenanpflanzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Umgrenzung der Flache flr die Erhaltung von
B&umen und Strduchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

Planzeichen: Erlduterung:
Il. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER:

Vorhandene Flurstiicksgrenze

z.B. 271 Flurstlicksbezeichnung

zur Baumart und zum Stamm- und

Vorhandene B&ume und Gehélze (mit Angaben
- Kronendurchmesser)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B):

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 46a,
einschlieBlich der texilichen Festsetzungen der 1. bis 3.
Anderung, gelten fur die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.
46a, mit nachstehenden Ausnahmen, weiter fort.

Fur den Geltungsbereich der 4. Anderung werden die textlichen
Festsetzungen mit den Nummern 2.1 Traufhéhe; 2.3 Sockelhdhe;
3. Stellplatze, Garagen mit Zufahrten; 4. Gestalterische
Festsetzungen und 7.10 Begrunung von Stellplatzanlagen
gestrichen.

Die Festsetzung mit der Nummer 6.3 Erhaltungsgebote wird
durch folgenden Satz ergénzt:

Aufschuttungen, Abgrabungen, bauliche Anlagen (z.B. Stellplatze
Carports, Garagen 0.4.) und Versiegelungen im Wurzelbereich
der zum Erhalt festgesetzten Gehdlze sind unzuléssig.

HINWEISE
Archéologische Bodenfunde, Kulturdenkmale

Wenn wahrendder Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich
zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehérde zu sichern.

VERFAHRENSVERMERKE:

1

Der Haupt- und Planungsausschuss der Stadt Schwarzenbek hat
am 07.06.2012 der Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 46a zugestimmt.

Da durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 46a eine
vormals genutzte Flache im Innenbereich der Stadt Schwarzenbek
wieder  nutzbar  gemacht  werden soll, wird  die
Bebauungsplanadnderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefuhrt. Von einer Umweltpriifung wird abgesehen.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
sowie die Begrindung haben in der Zeit vom 12.12.2012 bis zum
14.01.2013 wéhrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem
Hinweis, dass Anregungen wéhrend der . Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden
koénnen, am 04.12.2012 im Schwarzenbeker. Tageblatt. orsttblich
bekanntgemacht. ‘
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Die Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange, die von
der Planung berthrt werden kénnen, wurden gemaB § 4 Abs. 2
BauGB am 06.12.2012 zur Abgabe einer Stellungnahme

aufgefordert.

rank Ruppe

Die Stadtverordnetenversammiung hat die vorgebrachten
Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange am 26.04.2013 geprift. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

Der Bebauungs?_lan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wurde am 26.04.2013 von der
Stadtverordnetenversammiung als Satzung beschlossen und die
Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Der katasterméssige Bestand am 27"573

geometrischen Festlegungen der neuen stédtebal
s richtig bescheinigt.
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A) und dem Text (Teil B), wird hiermit’ ausgefertigt —und~ ist
bekanntzumachen. ‘
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Der BeschluB der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a durch
die Stadtverordnetenversammlung und die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
g?dga kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am
)%.0@.20(3 orsliblich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagun
einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs.
BauGB) sowie auf die Mdglich- keit, Entschadigungsanspriiche
geltend zu machen und das Erléschen dieser. Anspriche (§ 44
auGB) hinge- wiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4
Abs, 3 %O g‘ur ebenfalls hingewiesen. ; Die..Satzung -ist-mithin
am05.,.06.2.0.(3. in Kraft getreten.
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Bebauungs

Flurstlicke
durch die

PRAAMBEL

Aufgrund des §10 des Baugesetzbuchs (BauGB)
sowie nach § 84 der Landesbauordnung, jeweils in
der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses guiltigen
Fassung, wird nach Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammlung vom, 26.04.2013
folgende Satzung Uber die 4. Anderung des

begrenzt im Norden durch den Mduhlenredder, im
Osten durch das Flurstlick 15/12, im Siiden durch die

Gemarkung Schwarzenbek, Flur 4, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
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BEBAUUNGSPLANS

Fiir das Gebiet:

begrenzt im Norden durch den Mihlenredder,
im Osten durch das Flurstiick 15/12,
im Sutden durch die Flurstliicke 15/154, 15/289 -

der Gemarkung Schwarzenbek, Flur 4
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NR. 46a

durch die Flurstlicke 15/52 und 15/221,
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 46a

Fir das Gebiet:

begrenzt im Norden durch den Mihlenredder,

im Osten durch das Flurstlick 15/12,

im Siden durch die Flurstlicke 15/154, 15/289 — 15/304 und
im Westen durch die Flurstiicke 15/52 und 15/221

Stand 29.04.2013, Endfassung

i
Evers &
Kiissner |



Evers & Kissner | Stadtplaner
Christian Evers & Ulf Kiissner GbR
Ferdinand-Beit-StraBe 7b

20099 Hamburg

Fon 040-25776737-0

Fax 040-25776737-9



NHALTSVERZEICHNIS

Grundlagen und Verfahrensablauf ... 2
1.1 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen ........cccceeiimmrniiinncinin st st nsssenessnnennes 2
1.2 Plangrundiage, Planerarbeitung, Untersuchungen.. ..., 3
AnNIass der PlanUNg ..o sssssssnsisss s ssssssssassas e 3
Planerische Rahmenbedingungen.........cccevimmmiiiiiiinine s e cs e 3
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande .......c.ccccivimrmmi et 3
3.1.1 Landesentwickiungsplan Schleswig-Holstein 2010 ..........covi 3

3.1.2  Regionalplan fir den Planungsraum 1998 ... 3

3.1.3  Flachennutzungsplan 2002 .........ccciii i 3

3.1.4  Landschaftsplan 1998 ... e 4

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande ... s 4
3.2.1  Bestehende Bebauungsplane........cc.ccoiviiiiiiiiiiii i 4

‘ 3.2.2  FFH- und EU-VogelsChutzgebiete ........ccoooviiiiiiiii s 4
3.2.3 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen und Biotope............cccovviiiiiiiinininnennn. 4

3.2.4  Archéaologische Bodenfunde, Kulturdenkmale. ..o 4
Angaben zur Lage und zum Bestand ... 5
Inhalt der Planung / Begriindung der Festsetzungen..........cccccooiiiininiicsnsscsnnens 5
5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept ... 5
5.1.1  Artder baulichen NUIZUNG ... et 5

5.1.2 Baugrenzen, Uberbaubare GrundsticksHlachen ... 6

5.1.3  MaB der baulichen NULZUNG.....ccoviiiiiiie et 6

B34 BAUWEBISE .eeeeiii ittt e ettt ettt n o e e e e a et 7

5.1.5 Gestalterische FestSetZUNGEN ...ccccooviiii e e 7

5.1.6  Erhalungsgebote.......coeiiiiii 7

5.1.7  AnPHlanzgehote.. ..o 7

L ==Y o] 31 1= £ 10 Vo O PP 8
5.3 Ver- und Entsorgung, Immissionsschutz, Altlasten........cceoinicmsie 8
B.3.1  WASSEIVEISOIGUIIT «ouvvvrieerteeerautirereeessitreresseseeeessesostsssssessssneeasaeesissatasassssnetartaatassaa e as 8

5.3.2 Abwasserbeseitigung, Oberflaichenentwasserung, Regenwasserriickhaltung .............. 8

5.3.3  SIOMVEISOIGUNG cevveeieriereriinritenmieraeeiieeebi s s sbbe s saaee s sbre e snbee e e sbaae e e s asbeaesnaeaesmnearesesntneneaeas 8

5.3.4  IMMUSSIONSSCNULZ ...ooiiviiiiiiiiiieeicr e s e n e a e e 8

5.3.5 Alilasten, Altablagerungen, Kampimittel......ooooooiiii 9

5.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft ... 9
Aufhebung / Anderung bestehender PIANE ........cccoovromnremninsenmnisesscssnssessesnsnns 10
Flachen- und Kostenangaben ... 10
% T o = Tod s 1= 1 1T T= 1= o PPN 10
7.2  KOStENaNgaben. .ttt e e s ns s s s e s b s e 10



1.1 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September
2004 (BGBI. 1 S. 2415), zuletzt gedndert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Der Haupt- und Planungsausschuss der Stadt Schwarzenbek hat am 07.06.2012 der Aufstellung der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a zugestimmt.

Da durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 46a eine vormals genutzte Flache im Innenbereich
der Stadt Schwarzenbek wieder nutzbar gemacht werden soll, wird die Bebauungsplananderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Von einer Umweltpriifung wird
abgesehen.

Der Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 12.12.2012 bis zum
14.01.2013 wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen. Die dffentliche
Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von allen
Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 04.12.2013 im
Schwarzenbeker Tageblatt ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt werden kénnen,
wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB am 06.12.2012 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtverordnetenversammlung hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange am 26.04.2013 geprift. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Stadtverordnetenversammiung hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 26.04.13 als Satzung beschlossen und die
Begrandung durch Beschluss gebilligt.

Der katasterméBige Bestand am 21.05.2013 sowie die geometrischen Festlegungen der neuen
stadtebaulichen Planung wurden als richtig bescheinigt.



1.2 Plangrundlage, Planerarbeitung, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstlicke dient eine von dem
offentlich bestellten Vermessungsingenieur Dipl.-ing. Agnar Boysen, Schwarzenbek, erstelite
Planungsgrundlage im MaBstab 1:1000 mit Stand vom 17.9.2012.

Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplananderung wurde das Biro Evers & Klssner, Ferdinand-Beit-
StraBe 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Als fachplanerische Grundlage fir die Erarbeitung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a
wurde folgende Untersuchung herangezogen:

« Untersuchung und Beurteilung der Untergrundverhéltnisse hinsichtlich Altlasten sowie Baugrund,
erarbeitet durch die Baukontor Dimcke GmbH, Libeck, August 2011

Die Stadt Schwarzenbek ist mit Gber 15.000 Einwohnern die drittgréBte Stadt im Kreis Herzogtum-
Lauenburg. Sie bietet eine Vielzahl von Kultur- und Freizeitanlagen, welche die Stadt beleben und zu
einem ausgepragten Gemeinschaftsleben beitragen. Als Wohnstandort ist Schwarzenbek zunehmend
fir altere Bevolkerungsgruppen aufgrund der landschaftlich sehr reizvollen Lage am Rande des
Sachsenwaldes interessant. Auch im Hinblick auf eine zunehmend &lter werdende
Bevélkerungsstruktur mochte die Stadt Schwarzenbek daher unterschiedliche Angebote fir
individuelle Wohnformen im Alter bereitstellen.

Da die derzeit vorhandenen Angebote flir modernes, altengerechtes Wohnen stark nachgefragt
werden und fir einige Einrichtungen in der Stadt bereits Wartelisten bestehen, plant die Stadt
Schwarzenbek im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a auf dem Gelénde des
ehemaligen Bauhofs die planungsrechtiichen Voraussetzungen fur die Errichtung von ca. 45
altengerechten Wohnungen zu schaffen und somit der vorhandenen Nachfrage nach altengerechtem
Wohnraum zu begegnen.

Der Haupt- und Planungsausschuss der Stadt Schwarzenbek hat am 06.07.2012 der Anderung des
Bebauungsplans zugestimmt.

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Der Planbereich der Stadt Schwarzenbek wird im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010
als Unterzentrum und auBerer Siedlungsachsenschwerpunkt im Ordnungsraum der Stadt Hamburg
dargestellt. Der Sachsenwald im Nordwesten des Siedlungsbereiches sowie Waldflachen im Siden
des Stadtgebietes werden als Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft beschrieben.

3.1.2 Regionalplan fiir den Planungsraum | 1998

Die Stadt Schwarzenbek liegt innerhalb des Geltungsrahmens des Regionalplanes fir den
Planungsraum | — Schleswig Holstein Sud, von 1998. Der Regionalplan weist die Stadt als
Unterzentrum sowie besonderen &uBeren Siedlungsraum auf der Siedlungsachse Hamburg
(Bergedorf) — Reinbek — Schwarzenbek aus. Der unmittelbare Planbereich ist Bestandteil des baulich
zusammenhéangenden Siedlungsgebietes der Stadt Schwarzenbek und befindet sich in einem Gebiet
mit besonderer Bedeutung flir den Grundwasserschutz.

3.1.3 Flachennutzungsplan 2002

Der Flachennutzungsplan 2002 der Stadt Schwarzenbek (Kreis Herzogtum Lauenburg) stellt das
Plangebiet als Gemischte Bauflache dar. Im Sudosten wird diese Uber den Geltungsbereich der
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ebauungsplananderung hinaus fortgefiihrt, im Weiteren wird der Planbereich von Wohnbauflachen
~ begrenzt. Eine Flachennutzungsplananderung ist nicht erforderlich.

3.1.4 Landschaftsplan 1998

Der Landschaftsplan 1998 der Stadt Schwarzenbek stelit den Geltungsbereich der 4. Anderung des
Bebauungsplans als gewerbliche Bauflache dar. Eingefasst wird das Plangebiet von Gehélz- und
Grinstrukturen. Eine Anderung des Landschaftsplans ist nicht erforderlich.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestidnde

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 46a (1993). Dieser schafft die Grundlage fir ein
Mischgebiet im Nordwesten der Méliner StraBe (B 207) sowie fiir ein daran anschlieBendes
Wohngebiet mit éffentlichen Griinflachen. Der Bebauungsplan Nr. 46a wurde in Teilbereichen bzw. fir
den Gesamtbereich bereits dreimal geéndert. Fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung
gelten bisher die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 46a:

- Mischgebiet

- GRZO05

- eingeschossige, offene Bauweise

- Hohe bauliche Anlagen gemessen von der Oberkante der angrenzenden oOffentlichen
Verkehrsflachen bzw. mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flichen als unterer
Bezugspunkt: Trauththe: 6,50 m; Firsthéhe: 13,00 m; Sockelhéhe: 0,50 m

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a, 1994, betrif]ft zwei Bereiche des Allgemeinen
Wohngebiets, nérdlich und siidlich der StraBe Mihlenredder. Die Anderung beinhaltet die Festsetzung
von Einzel- und Doppelhausern.

Die folgende Anderung (2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a, 1997) umfasst den
Gesamtbereich des Bebauungsplanes Nr. 46a und éndert die Dachneigung und Dacheindeckung der
Haupt- und Nebengebadude. Festsetzungen zur Zulédssigkeit von Garagen sowie Anpflanzgebote far
Dachflachen mit einer Neigung unter 10° werden gestrichen.

Auch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a (2000) umfasst den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 46a. Sie beinhaltet eine Anderung der Festsetzung der zulassigen
Dachneigung fir Anbauten sowie einen Zusatz zur Dachneigung und Dacheindeckung fir Garagen,
Gberdachte Stellplatze und Nebenanlagen.

3.2.2 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete.

3.2.3 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen und Biotope

Ein flachiger Schutzanspruch gemaB LNatSchG besteht fir das Plangebiet nicht. Nach LNatSchG
gesetzlich geschiitzte Biotope kommen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

3.2.4 Archiologische Bodenfunde, Kulturdenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG (in der Neufassung vom
12.Januar 2012) der Grundstickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.



Das etwa 0,45 ha groBe Plangebiet liegt am nordéstlichen Stadtrand von Schwarzenbek in etwa 1,0
km Luftlinie Entfernung zum Stadtkern. Die unmittelbare Nachbarschaft wird im Stdosten von
Gewerbebetrieben (Autohaus mit Kfz-Werkstatt, Tankstelle) gebildet. Der Nord- und Sitdwesten ist
durch Wohnbebauung (Reihen,- Doppel- und Einzelhduser) gepragt.

Das Plangebiet wird iiber die StraBe Miihlenredder erschlossen, welche iber die B 207 (Méliner
StraBe) an die Uberdriliche ErschlieBung angebunden ist. Es setzt sich aus mehreren Flurstlicken
zusammen. Das Flurstiick 15/117, welches in der Vergangenheit dem stéadtischen Bauhof als
Betriebsflache gedient hat, bildet den GroBteil des Plangebietes. Derzeit befinden sich auf dieser
Flache mehrere Lagergebadude. Im Weiteren ist sie nahezu vollstandig versiegelt. Einzig in den
Randbereichen des Flurstiicks (im Nordosten und Stden) ist es durch einen dichten Baum- und
Gehélzbestand gepragt. Im Nordwesten ist zudem ein Regenwasserauffangbecken aus den Zeiten
der betrieblichen Nutzung vorhanden. Ebenfalls im Nordwesten begrenzt das Flurstiick 15/53 das
ehemals gewerblich genutzte Gelande und ist ebenfalls zum Betriebsgelande zu zahlen. Das ca. 4,0
m breite Flurstiick ist vollstandig durch Griin- und Gehélzstrukturen gekennzeichnet und bildet damit
einen griinen Sichtschutz fir die im Nordwesten anschlieBende Wohnbebauung aus. Im Norden wird
das Plangebiet durch das dreieckige StraBenflurstiick 15/116 (Mihlenredder) erganzt.

5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 46a sollen auf dem Gelande des ehemaligen
stadtischen Bauhofs ca. 45 neue altengerechte Wohnungen entstehen. Es sind im Plangebiet drei
Wohngebaude mit jeweils zwei Vollgeschossen geplant, die parallel zum Mihlenredder angeordnet
werden. Die Lage dieser Wohngebaude zueinander erfolgt leicht versetzt, um den Blick far den
Betrachter ausgehend vom Miihlenredder facettenreich zu gestalten. Zudem deutet die Platzierung
der Wohngebaude eine hoféhnliche Situation an, innerhalb welcher den Senioren gemeinsam
nutzbare Aufenthaltsflachen dargeboten werden kdnnen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (ber einen Privatweg, der parallel zur nordwestlichen
Grundstiicksgrenze verlauft und nach 2/3 der Grundstcksfléche, vor dem stdlichsten Wohngebaude,
in einer Kehre endet. Die notwendigen Stellplatze werden beidseitig der AnliegerstraBe angeordnet.
Das Wohngebaude im Stden bildet durch seine in die StraBenflucht geschobene Gebaudestellung
einen Endpunkt zur AnliegerstraBe und fungiert gleichzeitig zur Abschirmung fir die im Siden
beginnende Reihenhausbebauung.

Das Plangebiet weist in seinen Randbereichen einen hohen Baum- und Gehdlzbestand auf, welcher
im Rahmen des Planvorhabens tberwiegend erhalten wird. Einzig im Westen und Nordwesten zieht
die Errichtung der Stellplatzanlage, der Bau eines Wohngebaudes sowie die Schaffung einer
fuBlaufige Verbindung zum angrenzenden Spielplatz, die Verringerung des Baum- und
Geholzbestands nach sich. Auf der stiddstlichen Grundstlcksseite wird daher die Anpflanzung von
Baumen und Strauchern vorgesehen, so dass auch eine optische Abschirmung zum gewerblichen Teil
des Mischgebiets erfolgt. Die fuBlaufige Wegeverbindung 2zwischen den Freiflachen der
altengerechten Wohnanlage und dem Kinderspielplatz soll eine starkere Verknilipfung beider
Nutzergruppen bedingen und das Miteinander fordern.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung ist im Bebauungsplan Nr. 46a als Mischgebiet festgesetzt. Mit der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 46a wird die Art der Nutzung beibehalten. Der Geltungsbereich der 4.
Anderung umfasst lediglich den nordwestlichen Teil des bereits bestehenden Mischgebietes. Auf den
im Sidosten Uber den Geltungsbereich hinaus reichenden Flachen haben sich mehrere
Gewerbebetriebe niedergelassen. Eine Mischnutzung gem. § 6 BauNVO, die neben einer
gewerblichen Nutzung eine Wohnnutzung vorsieht, ist bisher im Mischgebiet nicht vorhanden. Die
Planung der Stadt Schwarzenbek sieht vor, auf der Flache des ehemaligen Bauhofs einen
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ohnkomplex fiir altengerechte Wohnungen zu realisieren. Damit wird dem Zweck von Mischgebieten

" entsprochen, eine Anderung der Art der Nutzung ist nicht erforderlich.

5.1.2 Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die bisherige Baugrenze wird im Osten sowie geringflgig im Westen erweitert, um ein ausreichend
groBes Baufeld fur die Errichtung der drei geplanten Wohngebdude zu erhalten. Ohne diese
VergroBerung des Baufensters ist eine zweckméBige Bebauung des Plangebietes nur schwer
moglich, so dass die Bebauungsplananderung erforderlich ist, um die Fldche des ehemaligen Bauhofs
flr eine Wohnnutzung nutzbar zu machen.

Bisher bestand im Plangebiet ein geringerer Bedarf nach bebaubaren Flachen, da die Nutzung des
stadtischen Bauhofs lediglich Lagergebaude in geringem Umfang voraussetzie, viele betrieblichen
Vorgange jedoch auch auf der nicht Uberbaubaren Grundstticksfliche abgewickelt werden konnten.
Mit vorliegender Planung zur Errichtung von ca. 45 altengerechten Wohneinheiten, aufgeteilt auf drei
Wohngebaude geringen AusmaBes, erhéht sich der Bedarf nach GUberbaubarer Grundstiicksflache,
auch um notwendige Abstandsflaichen gemaB Landesbauordnung (LBO) zwischen den einzelnen
Baukd&rpern gewdahrleisten zu konnen.

5.1.3 MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die
maximale H6éhe baulicher Anlagen bestimmt. Die Grundflachenzahl (GRZ), als HochstmaB, wird
weiterhin mit 0,5 festgesetzt, um die erforderlichen HochbaumaBnahmen umsetzen zu kbénnen. In
diesem Zusammenhang entfallt mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 46a die Festsetzung Nr.
3 fur ,Stellplatze, Garagen mit Zufahrten” des urspriinglichen Bebauungsplans, die bisher eine
Uberschreitung der GRZ fiir die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen ausgeschlossen
hat. Der zuldssige Versiegelungsgrad nach dem alten Planrecht wird durch die
Bebauungsplananderung erhoht, weil nun gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die Grundflachenzahl
von 0,5 durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zur einer GRZ von 0,75 (berschritten
werden darf. Diese Uberschreitung fiir Stellplatze und deren Zufahrten ist besonders im Hinblick auf
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, die die Qualitdt und damit Marktfahigkeit der
altengerechten Wohnungen bedingt, erforderlich. Die festgesetzte Grundfldchenzahl sowie deren
Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erlaubt eine zeitgeméBe und der GroBe des
Plangebietes angemessene baulichen Dichte.

Im Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB auf zwei Voligeschosse festgesetzt.
Damit erh6ht sich die Zahl der Vollgeschosse gegeniliber dem aften Planrecht um ein weiteres
Vollgeschoss. Es wird dem Umstand Rechnung getragen, auf der relativ kleinen Plangebietsflache
eine hohe Anzahl an Wohneinheiten entwickeln zu kénnen und somit der vorhandenen Nachfrage
nach altengerechtem Wohnraum in der Stadt Schwarzenbek zu begegnen. Zudem ist anzumerken,
dass in den im Norden und Nordwesten angrenzenden Wohngebieten bereits nach altem Planrecht
zwei Vollgeschosse festgesetzt wurden, so dass eine Einschrankung der Nachbarbebauung aufgrund
der Geschossigkeit auszuschlieBen ist.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird im bereits festgestellten Bebauungsplan Nr. 46a durch die
Festsetzung einer FirsthGhe von 13,00 m Uber Oberkante (OK) der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflache bzw. Uber Oberkante der angrenzenden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belasteten Flache festgesetzt. Zudem wird die Hohe baulicher Anlagen nach altem Planrecht durch
die Festsetzung einer Traufhéhe von 6,50 m sowie einer Sockelhdhe von 0,50 m, ebenfalls bezogen
auf die OK der offentlichen Verkehrsflache bzw. der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten
Flache, naher bestimmt. Die Festsetzungen Nr. 2.1 Traufhthe” und Nr. 2.3 ,Sockelhéhe* wird fur den
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a gestrichen. Lediglich die Festsetzung
der Firsthéhe (Nr. 2.2) wird fiir das Plangebiet Gbernommen. Damit ist in ausreichendem MaBe die
maximale HOhe baulicher Anlagen mit 13,00 m Uber den dargesteliten Bezugspunkten bestimmt. Einer
Festsetzung der Trauf- und Sockelhéhe bedarf es nicht. Das MaB der Firsthéhe war auch nach dem
bisherigen Planrecht des Bebauungsplans Nr. 46a zuldssig und hat sich in den angrenzenden
Wohngebieten bereits als zweckméaBig und dem Gebietscharakter angemessen erwiesen. Gleichzeitig
wird durch die Héhenbeschrankung gewabhrleistet, dass die geplante Wohngebédude die vorhandenen
Baum- und Gehéizstrukturen nicht Gberragen.



.1.4 Bauweise

Der Bebauungsplan Nr. 46a setzt in allen Baugebieten eine offene Bauweise fest. Mit der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 46a wird diese offene Bauweise beibehalten.

5.1.5 Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzung Nr. 4 ,Dachformen und Dacheindeckungen® entfallt mit der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 46a fur den entsprechenden Geltungsbereich. Die Festsetzung enthalt Aussagen
zur zuldssigen Dachneigung und setzt das geschossweise Zuriickversetzen von AuBenwénden als
unzulassig fest. Die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 46a dient vordergriindig dem Ziel, in den
Wohngebieten eine homogene Bebauungsstruktur zu erhalten. Nicht gewiinscht ist demzufolge gine
heterogene Dachlandschaft, in der sich die unterschiedlichen Einfamilienhaustypologien nicht ins
Weichbild der Umgebung einfagen.

Auf der im Geltungsbereich der 4. Anderung befindlichen Flache soll im Gegensatz zur
Einfamilienhausbebauung im Umfeld, Geschosswohnungsbau realisiert werden. Der Charakter dieser
Wohnform ist nicht vergleichbar mit dem Wohnen im Einfamilienhaus und stellt auch andere
Anforderungen an die bauliche Gestaltung, so dass die Festsetzung Nr. 4 fiir den Bereich der 4.
Anderung gestrichen wird. Vielmehr ist es fir den altengerechten Geschosswohnungsbau erforderlich,
auf schrage Wande im Dachgeschoss zu verzichten und zur bestméglichen Nutzung der Wohnflachen
fir die zukunftige Zielgruppe ein Zuriickversetzen der AuBenwande zu ermdglichen. Schwer
erreichbare und nur maBig nutzbare Stau- bzw. Restflachen, konnen vermieden werden. Vielmehr
entstehen Wohnflichen mit angemessenen Raumhohen, die auch von alteren Bewohnern mit
eingeschrankiem Bewegungsradius zuganglich sind. Gleichzeitig werden private Freirdume in Form
von Dachterrassen geschaffen, die die Wohnqualitat deutlich erhdhen und einer Vielzahi von
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau den Zugang zu privatem Freiraum ermoglichen, was fur
diese, im Gegensatz zur umgebenden Einfamilienhausbebauung, die in der Regel jeweils Uber
privaten Freiraum verflgen, nicht selbstverstandlich ist.

Um fiir das Planvorhaben trotz des Zurlickversetzens von AuBenwanden, die nach geltendem
Planrecht bestehende Firsthéhe von 13,00 m einzuhalten und damit ein Einfligen dieses
Gebaudekomplexes in die Umgebung zu gewdhrleisten, ist das Planvorhaben durch flacher geneigte
Dacher gekennzeichnet. Eine Abweichung von der in Punkt 4 festgesetzten Dachneigung ist
unabdingbar. Es wird daher die komplette Streichung der 4. Festsetzung flr den Geltungsbereich der
4. Anderung vorgesehen.

5.1.6 Erhaltungsgebote

Der Bebauungsplan Nr. 46a setzt im Geltungsbereich der 4. Anderung eine Flache zum Erhalt von
Baumen und Strauchern fest. Die Baume sind ortsbildpragend und dienen der Eingrinung des
Baugrundstiicks gegentber dem StraBenraum. Der ca. 6,0 m breite, parallel zur norddstlichen
Plangebietsgrenze verlaufende Streifen wird geméaB altem Planrecht weiterhin zum Erhalt festgesetzt.

Zum Schutz der zum Erhalt festgesetzten Baume und Straucher wird die bereits im rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 46a vorhandene textliche Festsetzung Nr. 6.3 erganzt. Die textliche Festsetzung
lautet demnach wie folgt:

Jim Wurzelbereich (= Traufbereich) zu erhaltender Biaume und Knicks sind dauerhafte
Héhenverdnderungen unzuldssig. Aufschuttungen, Abgrabungen, bauliche Anlagen (z.B. Stellplétze
Carports, Garagen 0.4.) und Versiegelungen im Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten Gehdlze
sind unzuldssig.” (vgl. Text (Teil B) Nr. 6.3)

5.1.7 Anpflanzgebote

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs und zur Schaffung einer fuBlaufigen Verbindung vom
Plangebiet zur angrenzenden Spielplatzflache, wird der im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
46a befindliche ca. 4,00 m breite Streifen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im
Nordwesten des Plangebietes auf eine 1,50 m breite Heckenanpflanzung reduziert. Im Bereich der
fuBlaufigen Wegeverbindung, welche einer engen Verknipfung zwischen dem Spielplatz der Kinder
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nd dem Freiraum der dlteren Bevolkerungsgruppen zweckdienlich ist, wird auf eine Anpflanzung
ganzlich verzichtet. Die Verringerung der Flache zum Anpflanzen wird im Zusammenhang mit der
geplanten Wohnnutzung als angemessen betrachtet, da die Starke der bisherigen Flache zum
Anpflanzen auf die visuelle Abgrenzung des Bauhofs zur im Nordwesten angrenzenden Wohn- und
Spielplatznutzung fuBt. Mit Realisierung der altengerechten Wohnanlage wird eine derartige
Abgrenzung als nicht notwendig erachtet. Vielmehr solite der Kontakt zwischen den unterschiedlichen
Altersgruppen visuell sowie unmittelbar im Miteinander geférdert werden. Eine grine,
undurchdringbare Barriere ist daher nicht zu beférdern. Dennoch wird eine Heckenanpflanzung in
diesem Bereich vorgesehen, um die geplante Steliplatzanlage einzugriinen. Im Weiteren wird im
Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 entlang der sudéstlichen Grundstiicksgrenze
eine 3,50 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern angedacht, um im Anschluss
an die zum Erhalt von Baumen und Strduchern festgesetzte Flache die Eingrinung des Plangebiets
bis zur siidlichen Grundstlicksgrenze fortzusetzen und im Hinblick auf die im Stdosten angrenzenden
gewerblichen Nutzungen eine Abschirmung auszubilden.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 46a entfdllt die Festsetzung Nr. 7.10
,Begriinung von Stellplatzanlagen”. Zwar wird grundsatzliches Planungsziel der Wohnanlage sein, den
ruhenden Verkehr in einer hohen Qualitat auf dem Plangebiet anzuordnen, um hinsichtlich der
Vermarktung der Wohnungen auch ein attraktives Wohnumfeid darbieten zu konnen, doch ist
aufgrund der eingeschrankten PlangebietsgroBe eine Durchgriinung mit einem groBkronigen

Laubbaum je angefangenem dritten Stellplatz nicht zu gewahrleisten. Zur Eingrinung der
Stellplatzanlage wird mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 46a lediglich die bereits erwahnte
Heckenanpflanzung entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze vorgesehen.
5.2 ErschiieBung

Das Plangebiet wird Uiber den im Norden an den Anderungsbereich angrenzenden Mihlenredder
mittels einer bestehenden Grundstiickszufahrt ausreichend erschlossen. Anderungen im Bereich der
StraBenverkehrsflache sind nicht erforderlich.
5.3 Ver- und Entsorgung, Immissionsschutz, Altlasten
5.3.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird (iber die bestehenden Leitungen innerhalb des Muhlenredders
sichergestellt.

» 5.3.2 Abwasserbeseitigung, Oberflaichenentwisserung, Regenwasserrickhaltung

Anderungen im Bereich der Abwasserbeseitigung und Oberflachenentwésserung werden durch die 4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 46a nicht hervorgerufen.

Die Schmutzwasserableitung kann Uber das vorhandene Siel in der Méliner StraBe erfolgen. Die
vorhandenen Kapazititen sind hierzu ausreichend. Ein Schmutzwasseranschluss flir das Plangebiet
ist vorhanden. Ebenso ist die Ableitung des Schmutzwassers Uber das in der SesamstraBe befindliche
Schmutzwassersiel, westlich der Spielplatzflache méglich.

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers von Déchern und Verkehrsflachen ist
aufgrund der Bodenverhaltnisse (0,7 bis 2,7 m dicke Sandauffiillungen) méglich. Weiterhin stehen bei
Bedarf eines Anschlusses an das Regenwassernetz im Muhlenredder sowie in der Sesamstrafe
Regenwasserableitungen zur Verfiigung. Die Kapazitaten dieser Leitungen werden als ausreichend
beurteilt.

5.3.3 Stromversorgung

Eine Stromversorgung ist bereits ausreichend vorhanden.

5.3.4 Immissionsschutz

Durch das geplante Vorhaben ist im unmittelbaren Umfeld mit einer Verbesserung der
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armimmissionen zu rechnen, da die Wohnnutzung im Gegensatz zur gewerblichen Nutzung durch
den Bauhof keine nennenswerten Emissionen erwarten Iasst.

5.3.5 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Altlasten, Altablagerungen und Kampfmittel sind im Plangebiet der 4. Bebauungsplanénderung nicht
bekannt.

Durch die vorangegangene gewerbliche Nutzung waren Bodenverunreinigungen im Plangebiet nicht
auszuschlieBen. Hinsichtlich des Baugrundes und eventueller Bodenbelastungen wurde daher das
Gelénde des ehemaligen Bauhofs untersucht. Im Ergebnis dieser Untersuchung sind keine
Bodenbelastungen bzw. schédlichen Bodenveranderungen durch den Gutachter festgestellt worden.
Auch die Bodenproben aus den Bereichen des Heizltanks und des Bezinabscheiders ergaben keine
Auffélligkeiten bei der Analyse auf Kohlenwasserstoffe, so dass die Realisierung des geplanten
Vorhabens keine SanierungsmaBnahmen des Baugrunds voraussetzt.

5.4  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Mit der 4. Anderung soll die bestehende uberbaubare Grundstiicksflache nach Osten und geringfligig
nach Westen erweitert werden. Gleichzeitig wird die GRZ von derzeit 0,5 fiir Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten auf 0,75 erhéht. Die Geschossigkeit erlaubt im Plangebiet zwei Voligeschosse.
Eine Begriinung der Steliplatzaniage, wie im festgesteliten Bebauungsplan Nr. 46a festgesetzt,
entfallt.

Die Errichtung des altengerechten Wohnquartiers erfolgt auf einer gegenwartig bereits stark
versiegelten Flache. Infolge der Umsetzung des Planvorhabens wird im Nord- und Siudwesten in Teile
des Baum- und Gehdlzbestands eingegriffen. Der durch die Planung abgéngige Baumbestand ist nicht
als zu erhaltend festgesetzt und liegt bereits nach geltendem Planrecht zum Teil innerhalb des
Baufensters. Trotz der Erhdhung der GRZ far Garagen und Stellplatze wird sich der Anteil an
versiegelter Flache im Plangebiet im Vergleich zur derzeitigen Situation kaum verandern. Vielmehr ist
anzunehmen, dass das Freiraumkonzept zwischen den einzelnen Wohngebauden eine Durchgrilinung
beabsichtigt, die der Wohn- und Aufenthaltsqualitat zutraglich ist. Die Festsetzungen der
Heckenanpflanzung im Nordwesten sowie der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern im
Slidosten bewirkt im Zusammenspiel mit der bereits nach geltendem Planrecht festgesetzten Flache
zum Erhalt von Baumen und Strauchern die Eingriinung des Plangebietes | Eingriffe in den Baum- und
Gehodlzbestand kénnen als an anderer Stelle ausgeglichen betrachtet werden.

Mit zukUnftiger Umsetzung des Planvorhabens wird weiterhin eine kiinstliche Wasserflache entfernt.
Diese diente der vormals gewerblichen Nutzung als Regenwasserauffangbecken. Das Zuschiitten
dieses Regenwasserauffangbeckens, das bereits nach geltendem Planrecht zur Halfte im Baufenster
des Bebauungsplans Nr. 46a liegt, ist naturschutzrechtlich als nicht eingriffsrelevant zu beurteilen.

Das Landschaftsbild erfahrt keine Beeintrachtigungen durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 46a, da durch die Festsetzung von zwei Vollgeschossen und der Beibehaltung der bereits nach
geltendem Planrecht festgesetzten Firsthéhe, der Bebauung im Umfeld entsprochen wird und die
Gehélzstrukturen nicht Uberlagert werden,

Da die 4. Anderung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemas § 13a
BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 2 BauGB geandert wird und die durch den Bebauungsplan
ermoglichte Grundflache weniger als 20.000 gm betrégt, gelten nach § 13a Absatz 2 Nummer 4
Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Absatz 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfoigt oder zulassig. Die naturschutzfachlichen
Belange finden dennoch Berlcksichtigung. Durch entsprechende Festsetzungen kénnen die
Auswirkungen der Planung auf den Boden- und Wasserhaushalt durch die Versiegelung des Bodens
sowie die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt teilweise kKompensiert werden. Andere
Schutzgliter werden durch die Planung nicht wesentlich negativ beeinflusst.



Fir das Plangebiet, welches Gegenstand der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46a ist, wird der
Bebauungsplan geéandert. Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 46a, einschlieBlich
seiner 1. bis 3. Anderung, gelten, mit Ausnahme der Festsetzungen mit den Nummern 2.1, 2.3, 3, 4
und 7.10, weiter fort.

71 Flachenangaben

Das von der Bebauungsplananderung betroffene Gebiet ist etwa 0,45 ha groB3. Davon entfallen auf
das Mischgebiet 4.449 gm

die StraBenverkehrsflache 20 gm.

7.2 Kostenangaben
Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Stadt Schwarzenbek keine Kosten.

Billigung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwarzenbek
am 26.04.2013 gebilligt.

Stadt Schwarzebek, den jé)- /%‘ A 20/3 . il/\)w .....

(Unterschrift)
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