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1.TOP

34. Anderung des Flachennutzungsplanes der ehemaligen Gemeinde Raisdorf (jetzt: Stadt
Schwentinental); Abwagung und Feststellungsbeschluss

Hier: Ergénzende Informationen

1. Sachstand:

Die BV 151/2020 wurde in der gemeinsamen Sitzung des SWF- und des Bauausschusses
am 03.12.2020 beraten. Die Ausschiisse haben keine Beschlisse gefasst, da Fragen zu den
Festsetzungen auf verbindlicher Bauleitplanebene und zum Verkehrsgutachten nach
Auffassung der Ausschussmitglieder einer Klarung bedurften. Die offenen Fragen sollen mit
dieser Vorlage beantwortet werden:

Vorbemerkung:

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das geplante Quartierszentrum sollen durch
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen werden (Beschlussfassung im
Bauausschuss am 09.06.2020). Ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan ist deutlicher auf
die Verwirklichung des konkreten Projektes ausgerichtet. Auerdem kénnen im notwendigen
Durchfuhrungsvertrag zuséatzlich verbindliche Regelungen getroffen werden, so dass damit
insgesamt die Bedenken der Anlieger verbindlicher bericksichtigt werden kdnnen als in
einem Angebotsbebauungsplan.

Die Regelungsinhalte der verschiedenen Planungsebenen werden in der nachstehenden
Ubersicht verdeutlicht:



Planebene

Inhalt

BLP ,,Quartierszentrum*

Flachennutzungsplan

Grundziige
der Bodennutzung

bildet den Rahmen fur
die folgende
verbindliche
Bauleitplanung;

Schafft kein
Planungsrecht

Darstellung SOsce
»Sondergebiet soziale und
gesundheitliche Einrichtungen®;

Keine Festsetzung von
Nutzungsarten (z.B. Arztpraxen)

Bebauungsplan

rechtsverbindliche
Festsetzungen

far die
stadtebauliche
Ordnung

Festsetzungen missen
hinreichend bestimmt
sein, damit Bauherrn
und
Genehmigungsbehdrde

U.a.: ,Zulassig sind Praxen fiir
medizinische Berufe im weiteren
Sinne (z.B. Therapeuten, Arzte,
FuBpflege)*

in der Lage sind, den
Inhalt verlasslich
auszulegen

Durchfiihrungsvertrag | am Vorhaben Detaillierte Verpflichtung zur Errichtung von

(bei Varhabenbezogensm orientierte Vorhabenbeschreibung | (u.a.) zwei therapeutischen Praxen
B-Plan zwingend Regelungen

erforderlich) Vorhaben umfasst keine Arztpraxen

1.) Festsetzungen zu ,,Praxen® im Einzelnen:

Die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen eines Bauleitplanes sind in einer
Begriindung darzulegen. Die Begrindung beinhaltet fiir sich genommen keine
rechtsverbindlichen Festsetzungen. Sie stellt vor allem eine ,Auslegungshilfe® zum
Bauleitplan dar.

34. Anderung des Flachennutzungsplanes (Entwurf):
In der Begrindung wird ausgefuhrt, der Vorhabentrdger plane ,eine Erweiterung der
Einrichtung um [...u.a.] Arztpraxen® (Abschnitt I. 1. ,Anlass und Ziele der Planung®).

Der Abwagungsvorschlag in BV 151/2020 sieht vor, diese Aussage zu korrigieren. In der
beigefugten Anlage ,Begriindung” ist dies umgesetzt.

In der Begrindung taucht der Begriff ,Arztpraxis® dariiber hinaus nicht auf.
Bebauungsplan Nr. 74 (Entwurf):

Zulassige Nutzungen sind u.a.: ,Praxen fur medizinische Berufe im weiteren Sinne (z.B.
Therapeuten, Arzte, FulRpflege)®.

Die Formulierung wurde gewahlt, um Abgrenzungsprobleme zu vermeiden, die mit der
Verwendung des unbestimmten Begriffs ,therapeutische” Praxen entstehen kénnten. Die
beispielhafte Aufzahlung dient der Begriffserlauterung.

In Abschnitt 7.2 der Begrindung wird auf den Durchfihrungsvertrag verwiesen, der den
Vorhabentrager zur Errichtung von zwei therapeutischen Praxen verpflichtet.

Anmerkung: Der Kreis PIon regt im Rahmen seiner Stellungnahme zum Bebauungsplan (hier
nicht Gegenstand der Abwagung) sogar an, die Liste zulassiger Nutzung deutlich flexibler zu
formulieren. Die Verwaltung wird den zustandigen Gremien jedoch vorschlagen, es bei der
bisherigen Festsetzung zu belassen.




Durchfihrungsvertrag (DV):

Auf Grund des Beschlusses des Bauausschusses vom 09.06.2020 wird in § 3 des DV die
Zulassigkeit von Praxen auf therapeutische Praxen beschrankt. Es sind zwei Einzelpraxen
mit einer Nutzflache von maximal 300 m2 zu errichten. Der Vertrag sieht keine Errichtung von
Arztpraxen vor.

2.) Verkehrsgutachten

a) Im Rahmen der Bauleitplanung (F-Plan + B-Plan) ist zumindest lberschlagig darzulegen,
dass sich die Planung umsetzen lasst. Mittels eines Verkehrsgutachtens wurde gepriift,
ob dies hinsichtlich der Leistungsféahigkeit des Verkehrsnetzes der Fall ist.

Ergebnis:

Das Gutachten schliel3t mit der Feststellung, dass keine Bedenken hinsichtlich
der Verkehrsvertraglichkeit bestehen (Abschnitt 6.2). Der Gutachter empfiehilt,
die fur das Vorhaben benétigten Stellplatze Uber den St.-Annen-Weg
anzubinden.

Mit dieser Feststellung ist eine Umsetzbarkeit der geplanten Darstellungen im
F-Plan ausreichend belegt.

b) Dem Gutachten liegt das konkrete Vorhaben zu Grunde, wie es im Durchfuihrungsvertrag
vorgesehen ist (therapeutische Praxen). Da der Regelungsgehalt des B-Planes ohne den
Durchflihrungsvertrag (zwingender Bestandteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes) Arztpraxen grundsatzlich zulieRe, hat die Verwaltung den Gutachter
jedoch um eine erganzende Stellungnahme dazu gebeten, in welcher Form sich eine
Umnutzung zu Arztpraxen in verkehrlicher Hinsicht auswirken wiirde.

Ergebnis:

Bei einer Nutzung als Arztpraxis wird eine Verkehrsmenge von 362 Kfz/24h
bzw. 36 Kfz in der Spitzenstunde prognostiziert. Dies entsprache etwa einer
Verdreifachung gegeniber der Nutzung durch therapeutische Praxen.

Das gesteigerte Verkehrsaufkommen bedeute fir den St.-Annen-Weg
insgesamt eine Verkehrsstarke von 175 Kfz in der nachmittaglichen
Spitzenstunde. Diese Verkehrsstarke unterschreite die nach den ,Richtlinien
fur die Anlage von Stadtstrallen (RASt) fir Sammelstral’en vorgesehene
Einsatzgrof3e (400 bis 800 Kfz/h) ebenso wie die fir WohnstraRen (400 Kfz/h).

Die August-Streufert-StraRe weise im Einmindungsbereich zum St.-Annen-
Weg derzeit eine Verkehrsstarke von 26 Kfz/h auf. Damit wirden weniger als
20 % der EinsatzgroRe von 150 Kfz/h der RASt ausgeschopft.

Wirden die Rahmenbedingungen der RASt zugrunde gelegt, kénnte die
August-Streufert-StraRe zusatzlich zum vorhandenen Verkehr noch die
Verkehre des gesamten B-Planes Nr. 74, selbst mit Arztpraxen, aufnehmen,
ohne mit den dann insgesamt 76 Kfz/h die Einsatzgrof3e der RASt von
150 Kfz/h zu erreichen.

Laut Gutachter bestehe aus verkehrsplanerischen Gesichtspunkten keine
Notwendigkeit, im B-Plan Nr. 74 Festsetzungen zu treffen, die eine Nutzung
der August-Streufert-Stral3e unterbinden. Dennoch werde empfohlen, eine
ErschlieBung der Stellplatzanlage ausschlief3lich tber den St-Annen-Weg
vorzunehmen, um auch zukinftig einer subjektiv.  empfundenen
Aufenthaltsfunktion der August-Streufert-Straf3e gerecht zu werden.



Dieser Empfehlung wurde bereits im Entwurf des Bebauungsplanes gefolgt. Der vom
Bauausschuss beschlossene und ausgelegte Entwurf geht Uber die Empfehlung des
Gutachters sogar noch hinaus, indem verschiedene Festsetzungen/Regelungen eine
Nutzung der August-Streufert-Stral3e flr Besucher*innen unattraktiv machen sollen:

Die Kita wurde entgegen der urspringlichen Planung des Vorhabentrégers auf die
sudliche Seite des Grundstiickes verlagert. Die Kita ist von den Stellplatzen (angebunden
Uber den St.-Annen-Weg) fuBBlaufig zu erreichen. Gleiches gilt fir Besucher*innen der
therapeutischen Praxen. Eine Nutzung der August-Streufert-Stralle bringt far
Besucher*innen keine Vorteile.

Der Vorhabentrager ist vertraglich verpflichtet, Besucherverkehr tber die Zufahrt von der
August-Streufert-StraRe mit technischen Mitteln auszuschlieBen. Auf die Zufahrt selbst
kann nicht verzichtet werden (Ver- und Entsorgung, Rettungsfahrzeuge).

Der ungehinderte Zugang durch Besucher*innen tber den Eingang zur Personalwohnung
ist ebenfalls durch geeignete MaRhahmen zu unterbinden.

- Ende der Sachstandsmitteilung -



