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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 104 Stadt Bad Oldesloe

1. Planungsgrundlagen
1.1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Fa. Hiss Reet betreibt seit vielen Jahren auf dem Geldnde des ehemaligen Lok-
schuppens einen Gewerbebetrieb mit dem Handel von Reet und Reetprodukten.
Um die Lagerung des empfindlichen Materials zu verbessern, soll eine Uberdachung
emichtet werden. AuBerdem soll eine Betriebswohnung zugelassen werden. Der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Sicherstellung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung der vorhandenen gewerblichen Nutzung, um ein stérungs-
freies Nebeneinander von Gewerbe, vorhandener Wohnnutzung an der StraBe Am
Kurpark und betroffenen Biotopstrukturen zu ermoglichen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan war zundchst fir das gesamte Betriebs-
grundstick der Fa. Hiss Reet vorgesehen. Im bereits durchgefUhrten Beteiligungsver-
fahren gem. 34 (1) BauGB wurden seitens der Deutschen Bahn AG Bedenken zur
Uberplanung fir Bahnzwecke gewidmeter Fidchen geduBert. Die Stadt Bad Oldes-
loe hat daraufhin einen Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken gestellt.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst daher lediglich die inzwischen frei-
gestellten FlurstOcke 156 und 158. Die umgebenden Fldchen des Betriebsgrundsti-
ckes sind nachrichtlich als Fidche fUr Bahnanlagen Gbernommen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird vom Vorhabentréger aufgestellt. Die Pla-
nung erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Bad Oldesloe. Parallel zum Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ist ein DurchfUhrungsvertrag nach § 12 (1) Baugesetzbuch
zwischen der Stadt Bad Oldesloe und dem Vorhabentrager notwendig. Darin ist u. a.
zu vereinbaren, dass der Vorhabentrager die Planungs- und ErschlieBungskosten und
die Herrichtung der Ausgleichsflachen Obernimmt und das Vorhaben innerhalb einer
bestimmten Frist durchfUhrt.

1.2.  Ubergeordnete Planungsvorgaben

Auf die Darstellung der Ubergeordneten Planungsvorgaben wird verzichtet, da es
sich um ein bereits gewerblich genutztes Grundstick handelt. Es wird davon ausge-
gangen, dass Ziele der Raumordnung und Landesplanung dem Vorhaben nicht
entgegenstehen.

1.3. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Neuaufstellung des Fidchennutzungsplanes stellt den Bereich als GE-Gebiet dar.
Die vorhandenen Gleisanlagen sind als Bahnanlagen nachrichtlich Ubernommen.
Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde von der Genehmi-
gung ausgenommen. Die Stadt Bad Oldesloe stellt fir das Gebiet eine Ergénzung
des Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren auf.
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1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt siddstlich des Zentrums Bad Oldesloe zwischen dem Industrie-
gleis nach Blumendorf und der Bundesbahnstrecke 1120 Hamburg-LUbeck. Die Er-
schlieBung erfolgt Uber die StraBe Am Kurpark. Das Grundstick wird im sidwestlichen
Bereich von den Lagerflichen des Betriebes geprdagt. Zum ehemaligen Lokschup-
pen ist noch ein Gleis vorhanden. In der Mitte des Gebietes am Radwanderweg Bad
Oldesloe-Trittau befinden sich die BUrogebdude. Die GréBe des Plangebietes be-
tragt ca. 1,02 ha. Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 156 und 158.

2. Umweltbericht

Zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. §§ 1 (6) Nr. 7, 1a BauGB wird
eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden. Der Umfang und Detailierungsgrad der Untersu-
chungen wird durch die Stadt festgelegt. Es erfolgte eine frOhzeitige Abstimmung mit
den entsprechenden Fachbehdrden im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1)
BauGB, insbesondere zur Abgleichung der Erfordernisse hinsichilich des Untersu-
chungsrahmens. Seitens der Fachbehdrden wurden Anregungen im Wesentlichen zu
Altlasten und zu Immissionen sowie zur Prifung von § 15a Biotopen vorgebracht.

2.1, Einleitung
2.1.1. Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Auf dem bereits seit 1982 von der Fa. Hiss Reet gewerblich zur Lagerung von Reet
und Reetprodukten genutzten Grundstick soll eine Uberdachung mit einer Grund-
flache von ca. 2.100 gm entstehen. Es werden detdillierte Regelungen zur zul@ssigen
Art der Nutzung aufgenommen. Die max. zul@ssige Grundfliche betrdgt
ca. 8.520 gm. Nahere AusfUhrungen s. Begrindung Ziffer 1.1. und Ziffer 4.

2.1.2. Prifung der betroffenen Belange

Die PrUfung der betroffenen Belange erfolgt anhand der Vorgaben des § 1 (6)
Nr. 7 BauGB.

a) Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Die Belanggruppe wird durch die Vorbereitung eines Eingriffs i. S. d. § 18 BNatSchG
betroffen. Eine Erheblichkeit ist grundsatziich bei BaumaBnahmen im AuBenbereich
anzunehmen, auch wenn die Flachen bereits durch gewerbliche Nutzungen vorbe-
lastet sind.
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b) Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

Nicht betroffen, da die o. g. genannten Schutzgebiete nicht berUhrt werden.

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevélkerung insgesamt

Erheblich betroffen durch Larmimmissionen aus Schienenverkehr im Hinblick auf die
Betriebswohnung und BUronutzung im Gebiet. Durch den Betrieb verursachter Ge-
werbeldrm. Auf dem GrundstUck vorhandene Altlasten.

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgdter

Die Planung initiiert Auswirkungen auf den Wert der Sachgiter (Werlsteigerung des
betroffenen Grundsticks, Vernderung der Situation fOr angrenzende Grundsticke);
bei Einhaltung der Grenzabst&nde der LBO wird nicht von einer Erheblichkeit ausge-
gangen.

e) Die Vermeidung von Emission sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwadassern

Die geltenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien sind anzuwenden. Die Beseiti-
gung von Abwadssern und Abféllen erfolgt Ober die Entsorgungseinrichtungen der
Stadt Bad Oldesloe oder der von ihr Beauftragten und ist im Bauanitrag darzulegen.
Beim Beftrieb von Entsorgungseinrichtungen sind die geltenden Gesetze, Verordnun-
gen und Richilinien ebenfalls anzuwenden. Von einer Erheblichkeit wird daher nicht
ausgegangen. Zu den Emissionen des Betriebes im Hinblick auf Gewerbeldrm wird
zur Vermeidung von Wiederholungen auf Pkt. c) verwiesen.

f) Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die Energieversorgung des Gebietes erfolgt durch Anschluss an das Netz der Versor-
gungstrager der Stadt Bad Oldesloe. Bei der Energieerzeugung bzw. -bereitstellung
sowie im Rahmen der objektbezogenen Bauausfihrung sind die geltenden Gesetze,
Verordnungen und Richtlinien anzuwenden. Solaranlagen sind zugelassen. Von einer
Erheblichkeit wird daher nicht ausgegangen.

g) Die Darstellung von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Planung weicht von den Darstellungen des Landschaftsplanes ab, da der Land-
schaftsplan das Gebiet als Biotopfliche darstellt. Die Darstellung ist korrekturbedor-
tig, da ein Biotopstatus faktisch nach § 25 LNatSchG nicht vorliegt. Die Abweichung
von der Darstellung ist somit inhaltlich gegenstandslos.
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h) Die Erhaltung der bestmdéglichen Luftquadlitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iberschritten werden.

Die geltenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien zur Begrenzung von Emissio-
nen aus Feuerungsanlagen oder anderen emittierenden Betriebseinrichtungen sind
anzuwenden. Von einer Erheblichkeit wird daher nicht ausgegangen.

i) Die Wechselwirkungen zwischen den einzeinen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben g, c, und d

Wesentlich beeinflussende Wirkungsgeflge zwischen den Belanggruppen sind nicht
erkennbar, von einer Erheblichkeit wird daher nicht ausgegangen.

2.1.3. Fir die Planung bedeutsame Fachgesetze und Fachplane

Ziele des Umweltschutzes Beriicksichtigung in der Planung

BNatSchG!: Sicherung der Leistungs- und Funk- Naturschutzfachliche Eingriffsre-
fionsféhigkeit des Naturhaushalts, der  gelung
Regenerationsfdhigkeit, der nachhal-
tigen Nutzungsf&higkeit der NaturgU-

ter etc.
BBodSchG2: Nachhaltige Funktionen des Bodens  Begrenzung von méglichen
sichern und wiederherstellen Versiegelungen, bezUglich der
Altlasten besteht zurzeit kein
Handlungsbedarf
BImSchG3: Ausschluss schadlicher Umweltaus- Passive LarmschutzmaBnahmen
wirkungen
Landschaftsplan: keine Entwicklungsaussage »nur' Ordnung der bestehenden

Nutzungen auf dem Grundstick

Luftreinhalte- oder Larmminderungspl&ne liegen nicht vor.

! Bundesnaturschutzgesetz
2 Bundesbodenschutzgesetz
3 Bundesimmissionsschutzgesetz
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22, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen mit zu-
satzlichen Angaben

2.2.1. Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Viel-
falt (Belang a))

a) Bestandsaufnahme
Tiere, Pflanzen:

Das Bebauungsplangebiet wird intensiv gewerblich genutzt. LebensrGume fUr Tiere
und Pflanzen finden sich im begrenzten Umfang nur in Teilbereichen des Firmenge-
lGndes, die nicht Gegenstand des Plangebietes sind. Seltene Pflanzenarten wurden
in den Randbereichen des Firmengeldndes kartiert. Lediglich eine seltene Pflanzen-
art kommt auch im Plangebiet vor, die angrenzenden, auBerhalb liegenden Bestdan-
de stellen jedoch rund 9?0 % der Pflanzen. Nordwestlich grenzt eine Feldhecke an, die
dem Schutz nach § 25 LNatSchG unterliegt. SUdwestlich vom Plangebiet befindet
sich eine Waldersatzaufforstung.

Boden:

Der Boden ist vollsténdig von Menschenhand aufgeschittet und enthélt teilweise
Verunreinigungen. Aufgrund der gewerblichen Nutzung sind rund 90 % der Fldchen
vegetationsfrei und entweder wasserundurchldssig versiegelt oder aber stark durch
Schwerlastverkehr verdichtet. Uber dem Aufschittungsmaterial befindet sich eine
sehr dUnne Oberbodenschicht.

Wasser:

Oberflachengewdsser finden sich nicht im Gebiet, der Grundwasserflurabstand liegt
bei > 3,00 — 4,00 m. Die Versickerungsfahigkeit ist aufgrund der beschriebenen Nut-
zungen und der Vorbelastung durch Bodenverdichtungen als gering einzustufen.

Luft, Klima:

Das Gebiet stellt eine mikroklimatische Ausnahmefldche dar: Windgeschwindigkei-
ten und Temperaturschwankungen sind als erhéht anzunehmen.

Landschaft:

Die FlGche grenzt im SUdwesten an die freie Landschaft. Der bestehende Lokschup-
pen wirkt im Bestand bereits weit in die Landschaft hinein.

Biologische Vielfalt, WirkungsgefUge:

Die biologische Vielfalt wird im Plangebiet als deutlich unterdurchschnittlich veran-
schlagt; diese Einschatzung berUcksichtigt die fehlenden Strukturen auf der Fldche
insgesamt durch die bestehenden intensiven Fi&ichennutzungen. Als Teilfliche im
gréBeren Wirkungsgefige der angrenzenden Sukzessionsfldchen kommt dem Plan-
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gebiet eine Funktion als Freifldche zu. Ahnlich strukturierte Freifidichen finden sich
auch in der weiteren Umgebung.

b) Prognose

Bei DurchfUhrung der Planung werden Tierlebensrdume voraussichtlich nicht beein-
tréichtigt. Bei Pflanzenlebensrdumen kommt es zu einem Entfall von etwa 30 gm
Standortflciche einer Rote Liste Art. Bei NichtdurchfOhrung der Planung verbleibt es
bei den bisherigen Nutzungen. Im Rahmen einer zuldssigen Betriebsnutzung kénnten
dann auch unbeabsichtigt seltene Pflanzenstandorte als Lagerfldchen genutzt wer-
den. Die Existenz dieser Pflanzenstandorte ist rein zufdllig.

c) Geplante MaBBnahmen

Der Ausgleich fUr die Erhdhung der Bodenversiegelung und Beeintr&chtigungen von
Arten- und Lebensgemeinschaften mit besonderer Bedeutung fir den Naturschuiz
auf einer Fliche von 1.780 gm ist Uber den Ausgleichsfléchenpool GroBer Teich der
Stadt Bad Oldesloe Flurstlck 1/6, Fluré der Gemarkung Rethwisch geplant. Im Rah-
men von Bodenuntersuchungen werden weitere Verunreinigungen untersucht und
agf. entfernt. Zur Vermeidung einer Entfernung von seltenen Pflanzenstandorten ist
eine Umlagerung der obersten Bodenschicht in einem Teilbereich von rd. 30 gm vor-
gesehen. Das vorhandene Samenpotenzial im Boden soll dadurch geschont werden
und an anderer Stelle weitere Entfaltungsmdglichkeiten erhalten. im Nordwesten
zum angrenzenden Radwanderweg wird die GrundstUcksgrenze mit heimischen
Laubgehdlzen begrint. Die sUdwestlich des Plangebietes liegende Waldaufforstung
wird zur Einhaltung des Waldschutzstreifens auf ca. 20 m Breite umgewandelt. Eine
Ersatzaufforstung erfolgt auf stadtischer Fldche auf dem FurstOck 34/6, Flur 3 der
Gemarkung Altfresenburg.

d) Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter BerUcksichtigung des Planungszieles scheiden wesentlich andere Planungs-
mobglichkeiten aus.

e) Bewertung

Der Eingriff in die Belanggruppe wird als vergleichsweise geringfigig eingeschatzt,
da die Fdche bereits Uber erhebliche Vorbelastungen verfigt. GroBe Bereiche sind
voll, bzw. teilversiegelt, so dass die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und
Wasser gering ausfallen. Nachteilige Auswirkungen werden im geringen Umfang auf
angrenzende Biotopstrukturen erwartet. Beeintréchtigungen auf das Landschaftsbild
kdnnen Uber BegrinungsmaBnahmen minimiert werden.

f} Merkmale der technischen Verfahren

Das Prifverfahren ist nicht technischer sondern naturwissenschaftlicher Art. Die Kar-
tierungen und Gelandeaufnahmen wurden nach den Vorgaben des geltenden
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Erlass vorgenommen und spiegeln den aktuellen wissenschaftlichen Erkenntnisstand
wider. Schwierigkeiten bei der Zusommensfellung der Angaben sind nicht aufgetre-
fen.

g) MaBnahmen zur Uberwachung

Uberpr(qung des Umsiedelungsstandortes nach erfolgter Oberbodenverlogerung.

2.2.2. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevélkerung insgesamt (Belang c))

Themenbereich Immissionen

Zur Beurteilung der L&rmimmissionen wurde ein Gutachten (BUro Lairm Consult) erar-
beitet. WeiterfUhrende detailierte Angaben kénnen diesem Gutachten enthommen
werden,.

a) Bestandsaufnahme

Gewerbeldrm:

Die Fa. Hiss Reet betreibt seit vielen Jahren auf dem Gel@nde des ehemaligen Lok-
schuppens einen Gewerbebetrieb mit dem Handel von Reet und Reetprodukten.
L&rmintensive Nutzungen betreffen im Wesentlichen den LKW- und PKW-Verkehr und
Gabelstaplerbetrieb.

Verkehrsldrm:

Das Plangebiet ist durch Schienenverkehrsl&rm der DB-Strecke Hamburg-Lobeck
belastet. Fir den betreffenden Streckenabschnitt ermittein sich Emissionspegel von
74,1 dB(A) tags und 74,9 dB(A) nachts. Der Orientierungswert gemaB DIN 18005 fur
Gewerbegebiete von 45 dB(A) wird im Uberwiegenden Teil des Plangebietes ein-
gehalten. Der Immissionsgrenzwert gemaB 16. BImSchV von 64 dB(A) wird im gesam-
ten Plangebiet eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Im Nachtabschnitt wird der
Orientierungswert gemaB DIN 18005 for Gewerbegebiete von 55 dB(A) im gesamten
Plangeltungsbereich etwqg bis zu 11 dB(A)Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert ge-
maBs 16. BImSchV fUr Gewerbegebiete von 59 dB(A) wird um bis zu 7 dB(A) Uber-
schritten.

Sportl&rm:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Einwirkungsbereich des
Kurparkstadions, so dass die Ermittlung und Beurteilung der durch die Sportaniagen
hervorgerufenen Gerduschbelosfungen innerhalb des Plangeltungsbereiches erfor-
derlich ist. Zur Ermittlung der Immissionen durch den Betrieb der Sportanlage wurden
die zu erwartenden Beurteilungspegel im Plangebiet berechnet. Fir die unterschied-
lichen Lastfdlle (Sportbetrieb in der mittdglichen Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen,
Trainings- und Spielbetrieb in der abendlichen Ruhezeit, ndchtliche Pkw-Abfahrten
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von der Stellplatzanlage am Stadion) Idsst sich festhalten, dass die Immissionsricht-
werte der 18. BImSchV fir Gewerbegebiete durch den Betrieb im Kurparkstadion im
gesamten Plangeltungsbereich eingehalten werden.

b) Prognose
Gewerbeldrm:

Die bei DurchfUhrung der Planung zu erwartenden Belastungsdaten wurden nach
Auskunft des Unternehmens Hiss Reet zusammengestellt und entsprechen unter Be-
ricksichtigung von Sicherheiten dem zukUnftig geplanten Betrieb. Folgende Ge-
rGuschquellen wéren zu bericksichtigen:

) Pkw-Verkehr der Mitarbeiter und Cafégdste

. Lkw-Verkehr

. Gabelstaplerfahrten

) Schredderanlage

. Anlagenbezogener Verkehr auf 6ffentlichen StraBen

Zur Ermittlung der zu erwartenden Larmsituation wurden die Beurteilungspegel tags
sowie fUr die lauteste Stunde nachts in der Umgebung berechnet. Durch den reguld-
ren Tages- und Nachtbetrieb der Firma Hiss Reet auf dem Betriebsgelnde ein-
schlieBlich des zukUnftig angedachten Cafes ist zu erwarten, dass die Immissions-
richtwerte der TA L&rm eingehalten werden. Der anlagenbezogene Verkehr auf 6f-
fentlichen StraBen ist als unerheblich einzustufen. Bei NichtdurchfUhrung der Planung
verbleibt es bei den bisherigen Belastungen. Die Genehmigungsféhigkeit weiterer
Nutzungen richtet sich dann nach den Vorschriften des § 35 BauGB.

Verkehrsl&rm:

Bei DurchfUhrung der Planung kann im ehemaligen Lokschuppen eine Betriebswoh-
nung entstehen, die Ldrmimmissionen der Bahnanlagen ausgesetzt ist. Bei Nicht-
durchflhrung der Planung richtet sich die Genehmigungsfdhigkeit einer Betriebs-
wohnung und anderer schitzenswerter Nutzungen (BUrordume) nach den Vorschrif-
ten des § 35 BauGB.

Eine Prognose erlbrigt sich, da die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur Gewer-
begebiete durch den Betrieb im Kurparkstadion im gesamten Plangebiet eingehal-
ten werden. Ver&nderungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Bei Nicht-
durchfOhrung der Planung sind ebenfalls keine Ver&inderungen zu erwarten.

c) Geplante MaBnahmen

1u Gewerbeldrm und Sportldrm sind keine MaBnahmen notwendig. Zum Schutz der
Betriebswohnung werden passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.
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d) Anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter BerUcksichtigung des Planungszieles scheiden wesentlich andere Planungs-
moglichkeiten aus. Die Betriebswohnung kénnte mit gréBerem Abstand zur Bahnan-
lage angeordnet werden oder generell ausgeschlossen werden.

e) Bewertung

Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung zu erwar-
ten. Die Betriebswohnung kann durch passive SchallschutzmaBnahmen ausreichend
vor Verkehrsldrm geschitzt werden.

f) Merkmale der technischen Verfahren

Die Ermittlung der Immissionen erfolgte anhand der in den anzuwendenden DIN-
Normen, technischen Anleitungen und Verordnungen (DIN 180054, TA L&rm?,
16. BImSchVé, 18. BImSchV’) vorgegebenen Rechen- und Messverfahren. Schwierig-
keiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

g) MaBnahmen zur Uberwachung

Die Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen ist im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens nachzuweisen. Weitere Uberwachungen sind nicht notwendig.

Themenbereich Altlasten

Das GrundstOck ist mit Altlasten (ALV 27 bis 30) belastet. Die Belastungen resultieren
vorwiegend aus der ehemaligen Bahnnutzung (Lokreparatur und Stellwerk). Hierzu
wurde bereits eine Historische Erkundung und daraus entwickelt eine Orientierende
Geféahrdungsabschatzung im Jahr 2000 durchgefihrt (BUro GeoC). Ergénzend wur-
de am 18.01.2006 eine Stellungnahme des Biros GeoC abgegeben. DarUber hinaus
wurden im Mdarz 2008 weitere Boden- und Grundwasseruntersuchungen zur Klarung
vorgetragener Bedenken im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung durchge-
fOhrt. WeiterfOhrende detaillierte Angaben kénnen diesen Unterlagen enthommen
werden.

a) Bestandsaufnahme

1989 wurden im Bereich des ehemaligen Lokschuppens und der Drehscheibe Bohr-
sondierungen abgeteuft, wobei in einer Sondierung nérdlich des ehemaligen Lok-
schuppens oberflichennah eine punktuelle Belastung durch polyzyklische aromati-
sche Kohlenwasserstoffe festgestellt wurde. Zwei Grundwasserproben wurden auf

4 schallschutz im Stadtebau

5 Technische Anleitung zum Schutz gegen L&M
6 Verkehrsl&rmschutzverordnung

7 Sportanlagenl&rmschutzverordnung
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Mineraldlkohlenwasserstoffe und AOX analysiert. In weiteren im September 2000 nie-
dergebrachten 9 Rammkernsondierungen und zahlreich analysierten Proben wurden
keine relevanten Auffélligkeiten bzw. Schadstoffgehalte festgestellt. Im September
2000 wurden weiterhin im Bereich des ehemaligen Stellwerkes Os 3 Rammkernson-
dierungen abgeteuft und zwei Oberbodenmischproben aus je 10 Einstichen ent-
nommen. Neben den beiden Oberbodenmischproben wurden 3 oberfldchennah
entnommene Proben aus den dort ausgefUhrten Rammkernsondierungen einer Ana-
lytik auf nutzungssperzifische Schadstoffe zugefUhrt. Diese Proben wiesen im Tiefenbe-
reich 0-1 m uG keine relevanten Schadstoffgehalte auf. Die zwischen 0,1 und 0,3 m
uG entnommene Oberbodenmischprobe enthielt eine hohe Bleibelastung. Diese
IGsst sich zwanglos auf die oberfldchennah verbreiteten Schlacken und Bauschutt-
reste zurOckfUhren. Der Bleigehalt liegt deutlich unterhalb des fUr Industrie- und Ge-
werbegrundsticke relevanten Prifwertes.

Im Mdarz 2008 wurden weiterfUhrende Untersuchungen durchgefGhrt. Im Rahmen der
Bearbeitung wurden folgende Arbeiten ausgefGhrt:

) Entnahme von zwei Oberbodenmischproben im Bereich der unbefestigten
Verkehrsfiichen entsprechend den Regeln der BBodSchV fUr gewerbliche FI&-
chen aus je 25 Einstichen am 02.01.2008

. Abteufen von drei Rammkernsondierungen (RKS) bis max. 8,6 m unter Geldnde
(UG)

. Entnahme von zwei Grundwasserproben mittels Direct-Push-Sonde in den Son-
dierbohrungen RKS 1 und RKS 3 (in RKS 2 wurde bis 8,6 m uG kein Grundwasser
angetroffen)

. Analytik der Grundwasserproben auf aromatische und polyzyklische aromati-

sche Kohlenwasserstoffe (BTEX bzw. PAK). Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW)
sowie leicht flichtige chiorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW)

. Analytik der Oberbodenmischproben auf polychlorierte Biphenyle (PCB), PAK
und Blei

Die Analysenergebnisse zum Grundwasser weisen geringe PAK- und BTEX-Gehalte in
beiden Proben aus. Bei den Bodenuntersuchungen wird die Schadstoffsituation in
der besonders vom LKW-Verkehr genutzten Fl&iche prdsentiert. Der PAK-Gehalt be-
fragt 4,36 mg/kg TS; davon Benzo-a-pyren 0,38 mg/kg TS. PCB wurde nicht nachge-
wiesen. Der Blei-Gehalt wurde mit 16,4 mg/kg TS bestimmt. Auf der norddstlich an
den Fahrbereich angrenzenden Fldche betragt der PAK-Gehalt 16 mg/kg TS (Benzo-
a-pyren 1,58 mg/kg TS). PCB wurden ebenfalls nicht nachgewiesen. Blei wurde mit
115 mg/kg TS bestimmt.

b) Prognose

Die DurchfUhrung der Planung wird voraussichtlich nicht zu Anderung der bestehen-
den Situation fOhren. Bei NichtdurchfUhrung der Planung sind ebenfalls keine Verdan-
derungen zu erwarten.
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¢) Geplante MaBnahmen

Nach den vorliegenden Analysedaten und der gegebenen Untersuchungsdichte
besteht kein Handlungsbedarf fir eine weitergehende Gefdhrdungsabschétzung.
Weitergehende Untersuchungen wirden keinen weiteren Erkenntnisgewinn erge-
ben. Fir einen Bereich (OMP 2) wird empfohlen, der nicht géinzlich auszuschlieBen-
den Schadstoffverlagerung durch Wind und Erosion mit einer Befestigung der Weg-
bereiche zu begegnen. Die nicht befahrenen Teile der Flidche sollten durch eine
Bepflanzung gegen Winderosion geschitzt werden. FUr die Ubrige Fidche ergibt sich
aus gutachterlicher Sicht kein Handlungsbedarf.

Im Hinblick auf Pflanzenschutzmittel ist anzumerken, dass Drehscheibe und Gleise
bereits 1967 rickgebaut wurden. Die Fldche ist zudem durch eine ununterbrochene
Folgenutzung geprégt. Erffahrungen aus zahlreichen Projekten der Deutschen Bahn
AG geben keinen Anlass fir weitergehende Untersuchungen. Zudem ist nicht mehr
nachzuvollziehen, welche Herbizide tatséchlich eingesetzt wurden. Eine Ziel f{ihrende
Analytik ist daher kaum maglich.

d) Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Unter BerUcksichtigung des Planungszieles scheiden wesentlich andere Planungs-
mdglichkeiten aus.

e) Bewertung

Es wurden keine relevanten Auffdlligkeiten bzw. Schadstoffgehalte festgestellt, die
vor dem Hintergrund einer gewerblichen Nutzung eine Gef&hrdung von SchutzgU-
tern besorgen lassen. Hinsichtlich des Bleigehalts besteht fir den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch keine Gefdhrdung durch inhalative Aufnahme von Bodenpartikeln. Eine
Getfahrdung des Schutzgutes Grundwasser ist vor dem Hintergrund der Analysener-
gebnisse nicht erkennbar. Eine Gefdhrdung von Schutzgitern auBerhalb der Liegen-
schaft ist aus gutachterlicher Sicht nicht erkennbar. Jedoch ist eine Schadstoffverla-
gerung innerhalb der GrundstUcksfldche, insbesondere PAK, infolge Winderosion und
Beanspruchungen durch den Fahrbetrieb nicht génzlich auszuschlieBen.

f) Merkmale der technischen Verfahren

Die Analyseergebnisse aus den Bodenuntersuchungen wurden mit PrOfwerten nach
LAGA/Lawa verglichen und in Zuordnungsklassen eingestuft. Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

g) MaBnahmen zur Uberwachung

Konkrete MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen. Sollten Auffalligkei-
ten im Hinblick auf Schadstoffe aufireten, werden weitergehende Untersuchungen
vorgenommen.
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2.2.3. Die Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plénen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (Belang g))

Die Planung weicht von der Darstellung im Landschaftsplan ab. Sonstige Pidne sind
nicht betroffen,

a) Bestandsaufnahme

Der Landschaftsplan stellt im Bestand groBrédumig Uber den gesamten Bahnbereich
bis hin zum Bahnhof eine Sukzessionsfldche nach § 25 LNatSchG dar.

b) Prognose

Bei NichtdurchfUhrung der Planung verbleibt es bei den bisherigen Darstellungen.

c) Geplante MaBnahmen

Korrektur des Landschafisplanes in diesem Bereich bei ndchster Gelegenheit.

d) Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

nicht relevant wegen bestehender Fidchennutzung.

e) Bewerlung

Die Darstellung im Landschaftsplan ist korrekturbedirftig.

f) Merkmale der technischen Verfahren

entfallt

g) MaBnahmen zur Uberwachung

entfallt

2.3. Zusammenfassung

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen wird die Belanggruppe Tiere, Pflanzen, Boden,
Wirkungsgefige etc. erheblich betroffen. Die erheblichen Auswirkungen werden
jedoch relativiert, da das Plangebiet bereits intensiv gewerblich genutzt und dem-
entsprechend vorbelastet ist. Wertvolle Pflanzenbestéinde liegen im Umfeld des
Plangebietes und ragen geringfigig in den Geltungsbereich hinein. Die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege werden entsprechend der MaBgaben der
§§ 18 — 21 BNatSchG abgehandelt und Uber den Ausgleichsfldchenpool der Stadt
Bad Oldesloe kompensiert. Eine detaillierte Quantifizierung der Einzelaspekte erfolgt
im Rahmen eines eigenstéindigen grinordnerischen Fachbeitrages.
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Vom Plangebiet gehen Belastungen durch Gewerbelé&rm aus. Das Gebiet selbst ist
Verkehrsl&rm aus Schienenverkehr sowie Sportlédrm ausgesetzt. Die gewerbliche Nut-
zung ist prinzipiell mit der angrenzenden Wohnnutzung verirdglich. Hinsichtlich des
Sportanlagenldrms wird festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
eingehalten werden. FOr den Schutz der Betriebswohnungen vor Schienenverkehr
werden passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Das GrundstUck ist mit Altlasten belastet. Die Belastungen resultieren vorwiegend aus
der ehemaligen Bahnnutzung. Hierzu wurden gutachterliche Untersuchungen
durchgefihrt {BUro GeoC]). Es wurden keine relevanten Auffdlligkeiten bzw. Schad-
stoffgehalte festgestellt, die vor dem Hintergrund einer gewerblichen Nutzung eine
Gefahrdung von Schutzgitern besorgen lassen.

Abweichungen zum Landschaftsplan sind gegenstandslos, da die dargestellien Bio-
topfldchen nach § 25 LNatSchG faktisch nicht vorliegen und die Darsteliung im
Landschaftsplan korrekturbedurftig ist.

3. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung
3.1. Stadtebau

Aufgrund der sparsamen ErschlieBung des Grundstiickes an Wohnbebauung vorbei
erscheint der Standort des Gewerbebetriebes aus stddtebaulicher Sicht als unge-
eignet. So verfolgt die Planung im Wesentlichen das Ziel, den seit 1982 vorhandenen
Gewerbebetrieb am Standort zu erhalten. Dieser ist insbesondere auf die NGhe zum
vorhandenen Bahnanschluss angewiesen.

Seitens des EigentUmers ist zun&chst der Bau einer Uberdachung fUr die Lagerung
von Reet vorgesehen, um das empfindliche Material besser vor Witterungseinflissen
Zu schitzen. Der groBte Teil der Gewerbenutzung ist mit dem Material Reet und ver-
wandten Materialien verbunden. Es werden aber auch heute schon in gewissem
Umfang andere Baumaterialien vorwiegend o&kologischer Art gréBtenteils an den
GroBhandel, aber auch an Endverbraucher verkauft. Aus wirtschaftlichen Erwéagun-
gen heraus |asst eine Begrenzung der zul@ssigen Nutzung ausschlieBlich auf das Ma-
terial Reet dem Gewerbebetrieb wenig Spielraum, innovativ auf sich verdndernde
Gewohnheiten und Anspriche der Verbraucher zu reagieren. Andererseits ist der
Standort fUr einen Baumarkt im herkdmmlichen Sinne aus stddtebaulicher Sicht nicht
geeignet und seitens der Stadt Bad Oldesloe auch nicht gewUnscht. Der Nutzungs-
katalog wird daher so gefasst, dass als Hauptnutzung wie bisher Anlagen und Einrich-
tungen zur Lagerung, zum Vertrieb und zur Herstellung von Reet und Reetprodukien
sowie andere dkologische Baustoffe zuldssig sind. In geringerem Umfang sollen auch
andere Baustoffe verkauft werden kdnnen. Mit diesen Differenzierungen kann der
Betrieb erhalten und in notwendigem MaBe fortentwickelt werden, die Ausrichtung
auf einen Baumarkt im herkdmmlichen Sinne ist jedoch nicht mdglich, so dass auch
die Belange der Stadtentwicklung gewahrt werden.
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3.2. Naturschutz und Landschafispflege

Die Erweiterungsmoglichkeiten des Betriebsstandortes stehen teilweise im Gegensatz
Zu den Zielen des Naturschutzes, wenn es um den Schutz einzelner Teilfldchen zum
Erhalt von Vegetation geht. Insgesamt gesehen erflllt aber gerade die Nutzung ei-
ner ehemaligen Betriebsfldche der Bahn die Pramisse des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gem. § 1a (2) BauGB sowie der ausdricklichen Formulierung auch
im Textteil des Landschaftsplanes. Grundsatziiche Konflikte sind nicht erkennbar, an-
dere wesentlich abweichende Alternativbetrachtungen scheiden aus.

3.3. Bahnanlagen

Zur BerOcksichtigung der Belange der Deutschen Bahn AG wurden im Vorwege um-
fangreiche Abstimmungen vorgenommen. Fir die Fidchen im Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine Freistellung erfolgt. Es bestehen sei-
tens der DB Netz AG keine Bedenken gegen den Rickbau der Gleise auf dem ver-
kauften GrundstOck. Der DB Netz AG durfen durch die Planung jedoch keine Scha-
den oder nachteilige Auswirkungen entstehen.

4. Planinhalt
4.1. Stadtebau

Die Umsetzung der Planvorstellungen erfolgt im Rahmen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit detaillierten Festsetzungen insbesondere zu den zuldssigen
Nutzungen auf dem GrundstOck. Die zul&ssige Hauptnutzung des Grundsticks um-
fasst Anlagen und Einrichtungen zur Lagerung, zum Vertrieb und zur Herstellung von
Reet und verwandten Materialien und Produkten. Weiterhin sind zuldssig Dadmmstoffe
sowie 6kologische Baustoffe. Mit dieser Festsetzung soll dem Umstand Rechnung
getragen werden, dass neben der Belieferung des GroBhandels der Betrieb auch
Endverbraucher zum Kundenstamm z&hlt, denen ein umfassendes Sorfiment aus
einer Hand angeboten werden soll. Unter dkologischen Baustoffen sind hier natirli-
che Baustoffe (in der Natur gefunden und unveréndert in Bauwerken eingesetzt) und
biologische Baustoffe (aus gewachsener, organischer Materie) zu verstehen. In ge-
ringem Umfang (max. 1.200 gm Geschossflche) sollen zur Abrundung des Sorti-
ments auch andere Baustoffe zuldssig sein. Die Gesamtverkaufsfiiche an End-
verbraucher wird auf insgesamt 800 gm begrenzt und nimmt damit nur einen gerin-
gen Teil (ca. 6 %) der Gesamtbetriebsfldche ein.

Zur Sicherung der hochwertigen Materialien ist die Einrichtung einer Betriebswoh-
nung geplant. Diese wird auf das Gebdude des Lokschuppens begrenzt. Ebenso
kann dort ein kleines Kundencafé eingerichtet werden. Der Lokschuppen als erhal-
tenswertes Industriedenkmal kann mit diesen Nutzungen eine sinnvolle Aufwertung
erfahren.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,2,
bezogen auf das Baugebiet von ca. 1,02 ha beschrieben. Die getroffenen Firsthdhen
dienen der Einfugung der baulichen Anlagen in das Umfeld und berUcksichtigen die
bislang vorliegenden Vorstellungen des EigentUmers. Bezugspunkt ist die Gelénde-
hoéhe der ErschlieBungsstraBe im Bereich des BahnUbergangs.

Gestalterische Vorgaben werden nur in geringem Umfang vorgesehen. In Anleh-
nung an die vorhandenen Gebdude wird die Dachneigung fir groBflichige Ge-
bdude beschrankt. Aufgrund der Fernwirkung der Gebdude sind zudem metallisch
gladnzende Fassaden, Spiegelfassaden sowie spiegelnde Verglasungen fUr die Fas-
saden- und Dachgestaltung unzuldssig.

4.2, Verkehr

Die ErschlieBung ist Uber die StraBe Am Kurpark gegeben. Anderungsbedarf ergibt
sich nicht. Die Stadt Bad Oldesloe prift zurzeit die Moglichkeit, den vorhandenen
Radwanderweg Bad Oldesloe-Trittau auf dem Bahngelédnde Richtung Nordosten
fortzufUhren. Die hierfUr notwendige FiGche soll dann in einem stddtebaulichen Ver-
frag gesichert werden. Der private ruhende Verkehr ist auf dem Baugrundstick un-
terzubringen. Bad Oldesloe ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Das Plangebiet wird von einem Industriegleis nach Blumendorf berUhrt. Dieses Gleis
wird erhalten. Der Eigentimer erwégt zudem, ggf. die geplante Uberdachung mit
einem Gleisanschluss auszustatten, um die Ladevorg@inge zu vereinfachen. Die Er-
weiterung einer Gleisanlage muss durch eine Fachplanung gem. § 18 AEG durchge-
fOhrt werden.

4.3. Immissionen

Die bestehenden und zu erwartenden Larmimmissionen wurden in einem Gutachten
untersucht. Hierbei wurden die Vertraglichkeit des Betriebes mit der angrenzenden
Wohnbebauung, die Vertraglichkeit des angrenzenden Sportplatzes mit ggf. schil-
zenswerten Nutzungen im Plangebiet (Betriebswohnungen, Bironutzung), sowie der
Schutz des Plangebietes vor Schienenverkehrsldrm berGcksichtigt. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass die gewerbliche Nutzung prinzipiell mit der angren-
zenden Wohnnutzung vertraglich ist. Hinsichitlich des Sportanlagenidrms wird festge-
stellt, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV eingehalten werden. Fir den
Schutz der Betriebswohnungen vor Schienenverkehr werden passive Schallschutz-
maBnahmen erforderlich und entsprechend festgesetzt. N&here AusfUhrungen
s. Umweltbericht.
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44, Altlasten

Das GrundstUck ist mit Altlasten belastet. Die Belastungen resultieren vorwiegend aus
der ehemaligen Bahnnutzung. Hierzu wurde bereits eine Historische Erkundung und
daraus entwickelt eine Orientierende Gefdhrdungsabschatzung durchgefihrt (Biro
GeoC). Es wurden keine relevanten Auffdlligkeiten bzw. Schadstoffgehalte festge-
stellt, die vor dem Hintergrund einer gewerblichen Nutzung zu einer Gef&dhrdung der
SchutzgUter fUhren wlrde. Nahere AusfOhrungen s. Umweltbericht.

5. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes soll durch Anschluss an die vorhandenen Ein-
richtungen erfolgen. Ggf. notwendige Erweiterungen werden vorgenommen. Das
Oberflachenwasser des GrundstUcks wird Uber eine Rohrleitung in die Beste geleitet.
FUr die Entsorgung des anfallenden Dachfldchenwassers der neuen Uberdachung
bietet sich die Einleitung in den im Sidwesten an das Plangebiet angrenzenden vor-
handenen Feuchtbereich an.

6. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fUr die Stadt Bad Oldesloe keine Kosten
ZU erwarten.

7. Naturschuiz und Landschaftspflege

Durch den Bebauungspian werden Eingriffe im Sinne des § 18 BNatSchG in die
SchutzgUter Wasser, Boden, Landschaftsbild und Arten und Lebensgemeinschaften
vorbereitet. Parallel zum Bebauungsplan wird gem&B dem Erlass ,,Verhdltnis der na-
turschutzfachlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” vom 3. Juli 1998 ein grinordneri-
scher Fachbeitrag aufgestellt, der neben dem Bebauungsplan eingesehen werden
kann. Darin werden die naturschutzfachlichen Belange detailliert abgearbeitet.

Grundsétzich wird angemerkt, dass die Nutzung einer bisher schon gewerblich ge-
nutzten Fldchen der Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden des
Baugesetzbuchs (§ 1 (2) BauGB) und den dallgemeinen Grundsaizen der Land-
schaftsplanung entspricht, da unbelastete Fidchen in der freien Landschaft ge-
schont werden. Zur Bestandssituation und den Prognosen fur die einzelnen Schutzgu-
ter wird auf die AusfUhrungen im Umweltbericht und im grinordnerischen Fachbei-
trag verwiesen.

Der Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt soll durch einen externen Ausgleich
mit einem Umfang von rd. 710 gm je Schutzgut ausgeglichen werden. Beeintr&chti-
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gungen der nordwestlich angrenzenden Feldhecke sollen mit einem Umfang von
360 gm ausgeglichen werden. Der Ausgleich soll Gber den Ausgleichsfldchenpool
der Stadt Bad Oldesloe, Flurstick 1/6, Flur 6 der Gemarkung Rethwisch ndrdlich der
Autobahnanschlussstelle an die A 1 erbracht werden.

Eingriffe in potenzielle Standorte von Rote-Liste-Arten werden vermieden, da diese
Bereiche im Norden des Firmengeldndes nicht ver&ndert werden: sie bleiben der
Bahn gewidmet. Lediglich in einem kleinen Teilbereich wird eine Fidche mit erhdhter
Bedeutung fUr den Naturschutz Uberplant. Da es sich nur um einen kleinen Teilbe-
reich eines groBen, zusammenhdngenden Pflanzenbestandes handelt, der sich zu
90 % auBerhalb des Plangebiets befindet, wird der Eingriff fUr durchfUhrbar angese-
hen, zumal der EigentUmer auf die FiGiche angewiesen ist. Als Ausgleich fUr diesen
Eingriff in Standorte einer (einjdhrigen) Rote-Liste-Art ist eine Umverlagerung des O-
berbodens mit dem Samenpotential vorgesehen.

Lur Abschirmung der neuen Bebauung zum nordwestlich verlaufenden Radwander-
weg ist eine Begrinung der GrundstUcksgrenze mit standortgerechten Laubgehdl-
zen vorgesehen.

Die sudwestlich des Plangebietes liegende Aufforstungsflidche wird in Teilen umge-
wandelt, so dass ein Waldschutzstreifen von 30 m zur geplanten Halle eingehalten
wird. Die hieraus erwachsene WaldersatzmaBnahme von 1.800 gm erfolgt auf stadti-
scher Flche auf dem Flurstlick 34/6, Flur 3 der Gemarkung Altfresenburg.

Der Ausgleich wird Uber den DurchfGhrungsvertrag gemans § 12 (1) BauGB gesichert.
Die Umverlagerung des Oberbodens soll auch nur dann vorgenommen werden,
wenn die Flache tatséchlich umgesetzt wird.

Die Kosten fUr den extern zu erbringenden Ausgleich im Ausgleichsfldchenpool der
Stadt Bad Oldesloe betragen etwa 2.850 € (1.780 gm x 1,60 €), die Kosten fUr die Um-
siedlung der Rote Liste Art liegen bei pauschal etwa 400 € fir die Bodenbewegung
sowie einer Wertminderung der Auflagefliche fUr diesen Oberboden. Die Begri-
nung der nordwestlichen GrundstUcksgrenze wird mit 1.000,- € {150 StOck Pflanzen x
7.- €) veranschlagt. FUr die WaldersatzmaBnahme entstehen Kosten in Héhe von
3.600 €.
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8. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 104
der Stadt Bad Oldesloe wurde von der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung
am 19.03.2008 gebilligt.

Bad Oldesloe, 1 8. 5ep. 2008

/ Y
von ga
BUrgermMeister
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