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1. Grundlagen

1.1. Rechtliche Grundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137),
geandert durch EAG Bau vom 24. Juni 2004 und nachfolgenden An-
derungen.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufge-
stellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfah-
ren nach § 13a BauGB liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nach-
verdichtung dient, weniger als 20.000 m? Grundflache festgesetzt
werden und durch den Bebauungsplan der Versorgung der Bevélke-
rung mit Wohnraum Rechnung getragen werden soll.

Es gilt die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S.

132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Es ist die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV
90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) anzuwenden.

Es gilt die Landesbauordnung fur das Land Schleswig — Holstein
(LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Januar 2009
(GVOBI. Schl.-H. S. 6).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Landesnaturschutzgesetz LNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 18.07.2003 (GVOBL. Schl.-H. S. 339).

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 12. Feb-
ruar 1990 (BGBI. | S. 2350) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.12.2006 (BGBI. |, S. 3316).

1.2. Lage in der Stadt und Geltungsbereich
Der Planbereich liegt in zentraler Lage der Innenstadt.

Der Geltungsbereich erstreckt sich tiber das von den Straflen Kleine
SalinenstralBe, Hamburger Stralle, Kénigstralle, Salinenstralle sowie
der Stadtschule umgrenzte Gebiet. Die PlangebietsgroRe betragt etwa
3,2 ha.

1.3. Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom
14.01.2008 eingeleitet.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erérterung sowie diversen Bilirgeranhérungen nach § 3 Abs.1 und § 4
Abs.1 BauGB hat in der Zeit vom 20.03.2008 bis 21.04.2008 und am
08.04.2008 stattgefunden. Da sich die planerischen Voraussetzungen
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wesentlich veréndert haben, wurde erneut eine frihzeitige Blrgerbe-
teiligung mit éffentlicher Unterrichtung und Erérterung in der Zeit vom
01.04.2010 bis 30.04.2010 und am 15.04.2010 durchgefihrt.

Die 6ffentliche Auslegung des Plans nach § 3 Abs.2 BauGB hat nach
der Bekanntmachung vom 26.01.2011 in der Zeit vom 03.02.2011 bis
03.03.2011 stattgefunden. Wegen mehrfacher Plandnderung erfolgt in
der Zeit vom 09.06.2011 bis zum 22.06.2011 eine erneute offentliche
Auslegung. Es konnten nur zu den gekennzeichneten Plandnderun-
gen Stellungnahmen vorgebracht werden. Aufgrund einer nochmali-
gen Planénderung ist eine eingeschrénkte Beteiligung der Planbetrof-
fenen in der Zeit vom 19.09. bis zum 07.10.2011 durchgefihrt worden

1.4. Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oldesloe aus dem Jahre
2006 stellt fur das Plangebiet (iberwiegend Wohnbauflachen, an der
Hamburger StraBe gemischte Bauflachen dar. Der Bebauungsplan
wird entwickelt aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
Eine geringfugige Abweichung besteht bezuglich des Grundstiickes
Kleine SalinenstraRe Nr. 10. Dieses im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache dargestellte Grundstiick wird nach Aufgabe der
gewerblichen Nutzung dem Wohngebiet zugeschlagen. Da die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes nicht als parzellenscharf be-
trachtet werden koénnen, ist dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB entsprochen. Der Landschaftsplan weist keine Merkmale des
Landschafts- oder Naturschutzes aus.

1.5. Bestand

Die Grundstiicke sind in unterschiedlichem Umfang bebaut. Die Ge-
baude weisen ein bis vier Vollgeschosse auf. An der Kdnigstralle,
Salinenstrafe und Kleinen Salinenstrale herrscht {iberwiegend
Wohnnutzung vor. An der Hamburger Stralle handelt es sich um
Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Erhaltungssatzung gemaf
§172 BauGB der Stadt Bad Oldesloe. Einzelne Gebé&ude sind als er-
haltenswert bzw. als Kulturdenkmal (gema §1 DSchG) eingestuft.

Die Grundstiicke sind eben, insgesamt hat das Planungsgebiet ein
Héhengefalle von Osten nach Westen von 1 bis 1,5 Metern. Die
Grundstticke sind teilweise durch Bewuchs schon verwildert, erhal-
tenswerter Baumbestand findet sich nur in wenigen Einzelbdumen, im
Ubrigen handelt es sich um Obstbaume und Fichten.

Die Grundstiicke stehen Uberwiegend in privatem Eigentum. Die Flur-
stiicke 52/3, 59/8 und 58/5 befinden sich in stadtischem Eigentum.

Der Planbereich liegt innerhalb des unbeplanten Innenbereichs nach
§ 34 BauGB. Teilbereiche sind mit sogenannten einfachen Bebau-
ungsplanen nach § 30 Abs. 3 BauGB uberplant und werden flr den
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 108 aufgehoben. Die dort getroffe-
nen Festsetzungen zur Steuerung von Spielhallen und Gestaltung von
Vorgéarten werden in den B-Plan 108 Gbernommen.
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2. Planungsanlass und Planungsziele

Das Plangebiet ist angesichts seiner zentralen und gut erschlossenen
Lage untergenutzt. Sowohl hinsichtlich Art, als auch MaR der bauli-
chen Nutzung werden die gegebenen Standortpotentiale nicht ausge-
schopft. Zudem wird die stadtebauliche Qualitét der Bebauung der
exponierten Lage des Plangebiets nicht gerecht. Durch eine Neube-
bauung der Flachen sollen eine stadtebauliche Aufwertung des Ge-
biets erreicht und die bestehenden Nachverdichtungspotentiale primar
fur die Schaffung von Wohnraum ausgeschépft werden

Da bereits zahlireiche Anfragen und Vorbescheidsantrage mit unter-
schiedlichen Nutzungen abgelehnt werden mussten, anderseits auch
die Stadt Oldesloe ein grofRes Interesse nach einer Weiterentwicklung
des Innenbereiches hat, soll der Bereich nun einer Bauleitplanung
zugefiihrt werden, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu
sichern.

Es bedarf fur alle Bereiche der Stadtentwicklung Bad Oldesloes einer
Konzentration auf vorhandene Potenziale und einer Anpassung der
Stadtentwicklungs-Strategie mit der Zielrichtung: Qualifizierung statt
Quantifizierung und Innenentwicklung vor Auenentwicklung

Die heutige Siedlungsstruktur Bad Oldesloes wird nicht den Anforde-
rungen an eine nachhaltige Stadtstruktur gerecht, die von Kompakt-
heit und kurzen Wegen gekennzeichnet ist. Die Stadtentwicklung der
letzten Jahre war vor allem durch eine Au3enentwicklung gepragt. Die
Stadt verfiigt Uber Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenzia-
le, die zuklnftig starker in den Vordergrund der kommunalen Planung
riicken und aktiv in Kooperation mit den Burgern entwickelt werden
mussen.

Hier gilt es, das vorhandene Innenentwicklungspotenzial zukinftig
sinnvoll fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung zu nutzen und den
Funktionsverlust durch stadtebauliche Manahmen zu beheben.
Hierflr ist ein Bewusstseinswandel mit dem Leitgedanken der In-
nenentwicklung und Nachverdichtung erforderlich.

Potenziale dafir sind in Bad Oldesloe vorhanden und miissen konse-
quent genutzt werden. Die Analyse hat gezeigt, dass eine weitere
ausufernde Siedlungsentwicklung nicht mehr den Anforderungen ge-
recht wird. Neben den erheblichen Eingriffen in die Bad Oldesloe um-
gebenden sensiblen Landschaftsrdume wirde das vorhandene Ver-
kehrsnetz eine solche Siedlungsentwicklung mit einer weiterhin star-
ken Ausrichtung auf den privaten Kfz- Verkehr nicht mehr verkraften.
Die zukiinftige Siedlungsentwicklung sollte sich auf eine Nachverdich-
tung und Innenentwicklung konzentrieren

Im Sinne der Leitwerte ,familienfreundliche Stadt der Generationen
mit Tradition“ und ,lebendige und mobile Stadt mit hoher Wirtschafts-
kraft* soll die Attraktivitét der Innenstadt durch eine Wohnbebauung in
bevorzugter Lage gehoben werden. Ein wichtiger Grundsatz der im
Baugesetzbuch § 1a (2) BauGB verankerten nachhaltigen Stadtent-
wicklung ist die sog. Bodenschutzklausel, die besagt, dass mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen ist und dabei die
Maoglichkeiten der Innenentwicklung zu nutzen sind, also der Innen-
entwicklung vor der Auenentwicklung der Vorzug zu geben ist.

5/15




Bebauungsplan Nr. 108

Dies erfordert, die Lagevorteile einer vollstandig vorhandenen Infra-
struktur und Innenstadtnahe fur moglichst viele Blrger nutzbar zu
machen. Eine vertragliche Bebauungsdichte ist zwingend erforderlich.
Eine Bebauung nur mit Einfamilien- oder Reihenhdusern scheidet
daher aus. Fur diese Art der Bebauung stehen ausreichend Neubau-
gebiete an den Stadtrandern zur Verfligung. Eine verdichtete Bauwei-
se hat darliber hinaus den Vorteil, dass Tiefgaragen wirtschaftlich
werden, die die oberirdische Versiegelung reduzieren. Auch der Ein-
bau von Fahrstiihien wird bei einer verdichten Bauweise wirtschaftlich,
wodurch der steigenden Nachfrage nach seniorengerechten Woh-
nungen Rechnung getragen werden kann.

Im zentralen Stadtbereich (Stadtkern sowie Ring um den Stadtkern)
sind heute schon 28 % der Bewohner mindestens 65 Jahre alt. Hierzu
tragt auch die Vielzahl an Pflege- und Altenwohneinrichtungen in den
beiden Gebieten bei. Der Anteil an Personen im Alter ab 80 Jahre
(,Hochbetagte®) und damit der Bedarf an Betreuung und Untersttt-
zung, Barrierefreiheit in Wohnung und Wohnumfeld sowie Pflege wird
deutlich zunehmen.

Die Nahe zur Innenstadt und die Nutzung durch Senioren fihren ins-
gesamt zu einem reduzierten PKW-Bestand und zu weniger Individu-
alverkehr.

Dies folgt auch den Zielsetzungen des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes ,ISEK", in dem eine zur Innenstadt hin zunehmende bauli-
che Verdichtung insbesondere fur die Wohnnutzung angestrebt wird.

Zitat: ,Die baulich-rdumliche Entwicklung der Stadt ist in den letzten
Jahrzehnten trotz Anstrengungen und teilweise positiver Beispiele
sowie anderslautender Zielsetzungen in den Ubergeordneten Pla-
nungsebenen (Stadtentwicklungskonzept / Fidchennutzungsplan)
Uiberwiegend durch eine Auf3enentwicklung und die Férderung des
Kfz-Verkehrs gepragt. Die Siedlungsflache Bad Oldesloes dehnt sich
mit den beschriebenen negativen Folgen in die Landschaft aus. Vor
den neuen aktuellen Herausforderungen muss in Zukunft die Sied-
lungsentwicklung den umgekehrten Weg gehen und durch ein Wachs-
tum im Innenbereich gepréagt sein, der mit einer Qualitatssteigerung
aller Stadtfunktionen und -bereichen einhergeht. Hierfur ist ein Be-
wusstseinswandel mit dem Leitgedanken der Innenentwicklung und
Nachverdichtung erforderlich.”

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Planungsziel ist eine nennenswerte Erhéhung des
MaRes der Wohnnutzung, um die Vorteile einer bevorzugten Lage
und der vollstéandig vorhandenen Infrastruktur und Innenstadtnéhe flr
moglichst viele Biirger nutzbar zu machen. Dieses Planungsziel wird
durch den Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammliung zur
innerstadtischen Verdichtung dokumentiert, die dem Leitsatz ,Innen-
vor AuBenentwicklung® Rechnung tragt.

Durch die Festsetzung einer geschlossenen Randbebauung entlang
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Art der Nutzung

Nutzungsbeschrankun-
gen

der Hamburger Strale und der KénigstralRe, besteht die Méglichkeit,
fur die dahinter liegende Bebauung einen guten Larmschutz zu schaf-
fen. Ferner wird dadurch und durch die verdichtete Bauweise ein inte-
ressantes stadtebauliches Ensemble von eigenem Gewicht geschaf-
fen, welches mit der umgebenden éalteren Blockrandbebauung in einer
zeitgemalen Formensprache harmonisiert.

Durch die im WR-Gebiet Giberwiegende Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in einer Tiefgarage wird das MaR der oberirdischen Versie-
gelung reduziert und zur Wohnumfeldverbesserung beigetragen.

3.2. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Im westlichen zur Hamburger StraRe gelegenen Plangebiet wird die
Art der baulichen Nutzung durch die Festsetzung eines Mischgebietes
gesichert. Dies entspricht der Uberwiegend vorhandenen Nutzung.

Die siidlichen Plangebietsflachen (WA2, WA3, WA4, WA5) entlang
der Salinen- und Kieinen Salinenstrale und das nérdliche Plangebiet
an der Kénigstrae (WA1) werden als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Dies soll neben der reinen Wohnnutzung auch Nutzungen fir
z.B. Freiberufler und die der Versorgung des Gebietes dienende Lé&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe erméglichen und damit die auch schon bestehenden
Nutzungen sichern.

Im zentralen Plangebiet im Innenbereich wird die Nutzung als reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt. Dadurch soll die reine Wohnnutzung
gesichert und eine Beeintrachtigung der Wohnruhe durch andere Nut-
zungen ausgeschlossen werden.

Ausschluss von Spielhallen in den Mischgebieten:

Die nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO zuléssigen und nach § 6 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Spielhallen sind entsprechend der Fest-
setzungsmadglichkeiten nach § 1 Abs. 6 Bau NVO nicht zuléssig. Be-
reits einzelne Spielhallen erzeugen indirekt wirksame Nachbar-
schaftseffekte, die angrenzende Nutzungen beeintréchtigen. Einzel-
handelsgeschéfte und Dienstleistungsgewerbe sehen sich nach ande-
ren Standorten um bzw. ziehen die Ansiedlung in der Nahe einer
Spielhalle gar nicht erst in Erwagung.

Der Ausschiuss von Spielhallen im Geltungsbereich wird vor dem Hin-
tergrund getroffen, dass Spielhallen dazu geeignet sind, eine Entwick-
lung im Sinne des sogenannten Trading-Down-Effektes zu verschér-
fen und damit das Funktionsgefiige der gesamten Altstadt nachhaltig
negativ zu beeinflussen.

Der Ausschluss entspricht den Leitlinien zur Standortsteuerung von
Spielhallen in der Stadt Bad Oldesloe. Eine in den gesamtstéadtischen
Leitlinien vorgesehene ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spielhallen in
den Obergeschossen der Kerngebiete wird nicht ibernommen, da
auch in den Obergeschossen befindliche Spielhallen mit der beab-
sichtigten qualitativen Weiterentwicklung des innerstadtischen Ge-
schafts- und Wohnstandortes nicht vereinbar sind. Die Begriindung in
den Leitlinien zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Spielhallen in
den Obergeschossen stellt im Gegensatz zu der hier festgesetzten
Nutzungsart auf Kerngebiete ab.
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Mal der Nutzung

Bauweise

Baulinien und Baugren-
zen

Zulassig ist entlang der umgebenden Straen eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen als HéchstmaR. Die Geschosszahl im Block-
Innenbereich (WA2, WA3, WA4, WR) wird auf zwei Vollgeschosse
begrenzt. Damit ordnen sich die Neubauten deutlich den bestehenden
bzw. zuldssigen Stralenrandbebauungen unter. Zusatzlich wird hier
eine Beschrankung der zulassigen Firsthéhe auf 11m Gber der
nachstliegenden Verkehrsflache festgesetzt, zudem ist eine Be-
schrankung der zulassigen Aufenwandhoéhe im Traufbereich festge-
setzt (7m bzw. 9m). Damit soll verhindert werden, dass trotz I1- ge-
schossiger Ausweisung Gebaude entstehen, die die 1ll-geschossigen
Hauser am Blockrand Uberragen.

Bezugspunkt fir die Bestimmung der Gebaude-, First- und Wandhé-
hen ist fur die Wohngebiete WA1, WA2, WA3, WA4 und WAS sowie
fur das Mischgebiet die Oberkante der nachstliegenden Strallenver-
kehrsflache. Bei nicht unmittelbar an einer 6ffentlichen Verkehrsflache
liegen Bauflachen gilt die mittlere Geldndehohe, fir das Wohngebiet
WR gilt die Oberkante des nachstliegenden Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechtes. Fur die StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung wird eine Héhe von 13.40m 0. NN festgesetzt. Dies entspricht
dem gegenwartigen Gelandeniveau. Damit ist sichergestelit, dass die
zukiinftige Bebauung im WR-Gebiet nicht wesentlich héher liegt als
die vorhandene Bebauung im Blockinnenbereich.

Die Baukorper in den riickwartigen Gebieten WA2, WA3 und WA4
kénnen als Einzel- oder Doppelh&user errichtet werden. Die Baukor-
per in den Plangebiet WR koénnen als Mehrfamilienh&user, allerdings
mit einer Beschrankung der zulassigen Wohnungsanzahl von 8
Wohneinheiten pro Haus genutzt werden, um Wohnanlagen aus-
schiieBlich mit Appartement-Wohnungen zu vermeiden.

Das MaR der Nutzung im MI-Gebiet wird mit einer GRZ von 0,6 und
einer GFZ von 1,2 festgesetzt. Die Obergrenzen nach BauNVO sind
damit ausgeschopft.

In den Wohngebieten wird lediglich eine Grundflachenzahl festge-
setzt, die mit 0,4 ebenfalls die Obergrenzen nach BauNVO aus-
schépft. Im WA2-Gebiet bleibt die GRZ mit 0,3 geringfugig darunter.

Insgesamt kénnen im Blockinnenbereich im WR-Gebiet 72 Wohnun-
gen, im WA2-, WA3- und WA4-Gebiet 13 Einzel- oder Doppelhauser
neu gebaut werden.

In den Gebieten Ml und WA1 wird eine geschlossene Bebauung fest-
gesetzt. Dies entspricht den Planungszielen und der schon vorhande-
nen Bausubstanz.

Fur die rickwartige Bebauung im WA2-, WA3-, WA4-Gebiet wird die
offene Bauweise festgesetzt. Im WR-Gebiet wird eine abweichende
Bauweise (a1) festgesetzt. Hier wird durch eine textliche Festsetzung
die nach der BauNVO zulassige Lange eines Baukorpers von 50m auf
maximal 16m begrenzt, um zu verhindern, dass bei entsprechendem
Grunderwerb eine derartige Riegelbebauung entsteht.

Baugrenzen und Baulinien sind festgesetzt zur Sicherung des stédte-
baulichen Konzeptes. An der Hamburger Straf3e sowie an der Kénig-
stralRe wird eine Baulinie festgesetzt, um eine einheitliche Bauflucht
zu gewidhrleisten. Uberschreitungen der Baulinien bzw. Baugrenze mit
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Stralenverkehr

untergeordneten Bauteilen wie Erker, Vordacher, Loggien oder Balko-
ne bis zu 1,5 m kdnnen zugelassen werden (s. textliche Festsetzun-
gen zu Nr. 2.1).

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Stra-
Renbegrenzungslinie der Salinenstralle sowie der Kleinen Salinen-
strafe und den vorderen Baugrenzen sowie deren Verldngerungen
sind bauliche Anlagen nicht zulassig. Das gilt im Bereich der Salinen-
straRe nicht fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO
sowie fir alle anderen Nebenanlagen (z.B. Carports und Garagen).
Letztere haben einen Abstand von mind. 5 m zur Stral3enbegren-
zungslinie einzuhalten. Damit soll eine optische Beeintrachtigung der
Vorgartenzone vermieden werden.

Die Gebaude sollen vom 6ffentlich erlebbaren Raum aus im Sinne
eines weitgehend homogenen Ortsbildes nicht verstellt werden.

3.3. Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Anforderungen an das Vorhaben sind im Textteil
B festgesetzt. Um fir die zukiinftige Bebauung im WR-Gebiet eine
einheitliche Gestaltung ohne gestalterische Ausrutscher zu gewéhr-
leisten, wurden Festsetzungen zu den Materialien der AuRenwénde
und Déacher und deren Dachiiberstand getroffen. So sollen beispiels-
weise die Auenwéande der Staffelgeschosse gegeniiber den Vollge-
schossen um 25 cm zuriickspringen und sowohl farblich als auch ma-
terialméaRig von den Vollgeschossen abgesetzt werden, um die Ge-
baudehdhe optisch zu reduzieren. Im Bereich der gréften Anndhe-
rung zum baulichen Bestand ist das Staffelgeschoss aus nachbar-
schitzenden Griinden um 1m zuriickversetzt worden.

in allen Gebieten (auBer MI-Gebiet) werden Festsetzungen zur Dach-
neigung getroffen, um Flachdacher zu vermeiden. Dies gilt auch fur
Déacher von Nebengebauden, sofern sie nicht begrint sind. Lediglich
im MI-Gebiet sind Flachdacher zugelassen, die aber zu 65% mit ei-
nem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau her-
zustellen und zu begriinen sind, soweit die Flache nicht flr Solarener-
gie genutzt wird.

3.4. Gemeinbedarfseinrichtungen

Gemeinbedarfseinrichtungen sind nicht im Plangebiet vorgesehen,
eventuelle Bedarfe aus dem Gebiet heraus sind durch die vorhande-
nen Einrichtungen abgedeckt.

3.5. Verkehrsplanung und ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Salinenstrale und Hamburger Strafie
unmittelbar an das HauptverkehrsstraRennetz angebunden. Das
Plangebiet selbst ist unmittelbar durch die umgebenden, in die Ham-
burger Strale miindenden Stralen erschlossen und dartber auch an
das Ubergeordnete Netz angeschlossen.

Das im nérdlichen Innenbereich liegende WR-Gebiet wird Gber eine
Zufahrt in der KénigstralRe 21, die einen Wendeplatz als 6ffentliche
Verkehrsflache miindet, erschlossen. Von diesem aus sind die riick-
wartigen Grundstiicke und Gebaude sowie die Tiefgaragenzufahrten
Uiber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossen. Diese Zufahrten
kénnen auch zum Be- und Entladen und fiir Rettungsfahrzeuge be-
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nutzt werden. Die 6ffentliche Verkehrsflache wird vom Wendeplatz
aus insofern erweitert, dass sie die Flurstlcke 52/3 sowie 47/1 direkt
erschlief3t.

Die 6ffentliche Verkehrsflache wird auf privaten Grundstucksflachen
erstellt und nach Fertigstellung durch den Investor an die Stadt tber-
tragen.

Die rickwartigen Grundstiicke an der Salinenstrale bzw. Kleinen Sa-
linenstrale in den Gebieten WA2, WA3 und WA4 werden ebenfalls
uber private Wegeflachen mit Geh-Fahr-und Leitungsrechten in Form
eines Pfeifenstiels erschlossen.

Ziel der Planung ist auch die Schaffung eines moglichst hochwertigen
Wohnumfelds im Quartier. MaRgebend fur die Qualitat ist die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs. Angesichts der im Plangebiet vor-
gesehenen Nutzungsdichte soll zur Sicherung einer guten Freiraum-
qualitat die Unterbringung des aus den Wohnnutzungen resultieren-
den ruhenden Verkehrs im riickwartigen WR-Plangebiet méglichst in
Tiefgaragen erfolgen. Die Anzahl der notwendigen Stellplétze ergibt
sich aus der Landesbauordnung. Firr die riickwartigen Gebiete WA2,
WA3 und WA4 an der Salinenstrafte bzw. Kleinen Salinenstrafle ist
von oberirdischen Stellplatzen auszugehen, da es sich hier um Einzel-
und Doppelhéuser handelt, die nur geringen Stellplatzbedarf aufwei-
sen.

Die Wohnnutzung der Mehrfamilienhauser im Innenbereich des Blo-
ckes soll insbesondere Senioren ansprechen. Erfahrungsgemal liegt
der Stellplatzbedarf unterhalb der von der LBO geforderten Anzahl.
Daraus ergibt sich ein Uberhang von Stellpléatzen fir die freie Vermie-
tung bzw. von Abstellmdglichkeiten far Pkw.

Das Plangebiet ist sehr gut an den OPNV angeschlossen. In der Ko-
nigstrale verlauft die Stadtbuslinie 1, in der Salinenstrale die Linie 2
und in der Hamburger Strafe die Linien 2 und 3. Die Takizeiten be-
tragen eine Stunde. Die zentralen Bushaltestellen in der Innenstadt
liegen in ca. 550 m, der Bahnhof in ca. 850 m FuRwegentfernung.

3.6. Ver- und Entsorgung

Die Erschlieung des Gebietes mit Gas und Wasser erfolgt durch die
Vereinigte Stadtwerke Netz GmbH im &ffentlichen Bereich zu Lasten
der Stadt Bad Oldesloe, im privaten Bereich (Wege mit GFL) zu Las-
ten des Investors. Eine Gasversorgung erfolgt nur dort, wo nicht mit
Fernwarme erschlossen wird.

Die ErschlieBung des Gebietes mit Strom erfolgt durch die Vereinigten
Stadtwerke Netz GmbH im 6ffentlichen Bereich zu Lasten der Stadt
Bad Oldesloe, im privaten Bereich (Wege mit GFL) zu Lasten des
Investors.

Sofern zwischen dem Investor und der Vereinigte Stadtwerke GmbH
ein Vertrag Uber die Versorgung mit Fernwarme abgeschlossen wird,
erfolgt die ErschlieBung des Gebietes mit Fernwarme durch die Ver-
einigte Stadtwerke Netz GmbH zu Lasten der Stadt Bad Oldesloe.
Von der Ecke Schultwiete / Kénigstrale kommend wird das Gebiet
dann Uber eine geplante Fernwéarmeleitung erschlossen, die neben
dem Gebaude Konigstrafte Nr. 20 in das Baugebiet gefuhrt werden
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soll. Eine Fernwarmeversorgung erfolgt nur dort, wo nicht mit Gas
erschlossen wird.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.
Das anfallende Schmutzwasser wird Uber Hausanschluss- und Sam-
melleitungen der 6ffentlichen Sielleitung zugefihrt.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist
grundsatzlich an die Regensiele anzuschlieRen, ausnahmsweise ist
auch eine Versickerung auf dem Grundstiick zuldssig.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt Gber die
angrenzenden Straken. Im &stlichen WR-Gebiet kann tber den Wen-
deplatz, der fur Mulifahrzeuge ausreichend dimensioniert ist (Durch-
messer 22m) entsorgt werden. Hierfur wird im Plan ein Abfallsammel-
platz festgesetzt.

Im westlichen WR-Gebiet wird ein Fahrrecht fur Millfahrzeuge festge-
setzt, welches eine Umfahrt fur die Mullfahrzeuge erméglichen soli,
die Uber die Zufahrt zwischen den Hausern Nr. 16 und 17 erschlossen
wird und Uber das Grundstiick Nr. 21 wieder in die Kénigstraf’e ein-
miindet. Nach Realisierung der Umfahrt muss der Wendeplatz zuriick
gebaut werden, da er nicht mehr fiir die Mallfahrzeuge gebraucht wird.
Zur Verhinderung von ungewolltem PKW-Verkehr wird im Bereich der
Kurve eine sogenannte LKW-Schleuse gesetzt.

Im Planbereich befinden sich Kommunikationsanlagen der Telekom
Deutschland GmbH. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikati-
onsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und den
BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager werden Beginn und Ab-
lauf der ErschlieRungsmaBnahmen im Planbereich mit dem der Tele-
kom so friih wie méglich abgestimmt.

Die private Wegeflache im Plangebiet ist fiir Rettungsfahrzeuge ohne
Einschrankungen befahrbar.

3.7. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflichen

Gemal den Grundsatzen des beschleunigten Verfahrens entfalit die
Eingriffs-und Ausgleichsbilanzierung. Nach Realisierung der Bau-
mafRnahme wird das Plangebiet entsprechend dem Freifldchengestal-
tungsplan in den Baugenehmigungsplénen angemessen begrunt.

3.8. Artenschutz

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b)
BauGB genannten Schutzgiiter bestehen nicht. Es ist eine Arten-
schutzprifung vorgenommen worden, wonach keine artenschutz-
rechtlichen Beeintrachtigungen zu beflirchten sind.

3.9. Baumschutz

Soweit auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen erhaltenswer-
te Baume festgestellt wurden und diese die bauliche Entwicklung nicht
behindern, sind sie als zu erhaltend festgesetzt worden.
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Umweltauswirkungen der
Planung

3.10. Immissionsschutz

Larm aus Verkehr

Aufgrund des Verhiltnisses der Grofie des Areals zu der (berwiegend
bestandsorientierten Nutzung ist nur von einer geringen Zunahme der
Larmbelastung innerhalb des Gebietes auszugehen. Durch die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs der riickwartigen Bebauung in einer
Tiefgarage wird die Larmbelastung im Innenbereich zusétzlich abge-
mildert.

Die Larmtechnische Untersuchung hinsichtlich der durch den B-Plan
verursachten Verkehrslarmanderungen hat ergeben, dass die Larm-
pegeldnderungen entlang der an das Plangebiet angrenzenden Stra-
Ren alle unter 1dB(A) liegen. Die Erheblichkeitsschwelle von 3dB(A)
wird somit nicht Uberschritten. Die Gesundheitsschwellen von 70/60
dB(A) tags/nachts werden nicht Uberschritten. Somit ergeben sich aus
den Neuplanungen keine planungsrechtlichen Konsequenzen.

Lérm aus Schulbetrieb

Die Larmtechnische Untersuchung hat ergeben, dass es zu Beein-
trachtigungen und damit ggf. zu Konflikten mit der zukinftigen Nach-
barschaft kommen kann, insbesondere durch Emissionen von der
Schulhofflache zwischen Plangebiet und Altbau der Schule. Dort
kann es zu Pausenzeiten zu einer Gerduschemission kommen, die flr
ein WR-Gebiet unvertraglich ist mit einem Schallpegel an Aulenfas-
saden von >55dB(A). Ublicherweise werden Gerauschemissionen von
Schulen und anderen sozialen Einrichtungen als ,sozialadaquat® ein-
gestuft und missen von der Nachbarschaft hingenommen werden.
Dennoch soll das Konfliktpotential minimiert werden.

Daher wurde im dstlichen WR-Gebiet zum Schulgelénde hin eine Fla-
che zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG festgesetzt mit folgender textlichen Festsetzung:

,In der im 6stlichen WR-Gebiet gegentiber der Schule festgesetzten Flédche
zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen ist auf eine Anordnung
von schutzwiirdigen Aufenthaltsréumen, dazu geh6ren Wohn- und Kinder-
zimmer sowie Ein-Zimmer-Wohnungen, nicht aber Béder, Flure und Trep-
penhéuser, zu verzichten. Soweit dies nicht méglich ist, ist ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiren, Fenstern, Aulen-
wanden und Déchern des Geb&udes zu schaffen. Es sind folgende Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach DIN 4109, Aus-
gabe November 1989, zu beachten: 6stliche Baugrenze LPB 1V, nordliche
und sudliche Baugrenze LPB IIl.*

JAuf den Flurstiicken 42/5 und 184/43 sind im WR-Gebiet AuBenwohnberei-
che (Terrassen, Balkone) an der dstlichen Fassade ausgeschlossen. Au-
Renwohnbereiche an der nérdlichen und sidlichen Baugrenze sind durch
geeignete bauliche Manahmen (z.B. Verglasung, Wintergarten) vor Larm-
immissionen zu schiitzen.”

Die Einhaltung der Larmwerte sind im Bauantragsverfahren nachzu-
weisen.

Larm aus MI-Gebiet

Im westlichen WR-Gebiet kann es zu Beeintrachtigungen durch Ge-
rauschemissionen aus Nutzungen des MI-Gebiets kommen, da die
Immissionsrichtwerte tags/nachts im MI-Gebiet um 10dB(A) héher
liegen konnen als im WR-Gebiet. Hier ist insbesondere die Kinonut-
zung zu nennen. Das vorliegende Larmgutachten hat ergeben, dass

12/15




Bebauungsplan Nr. 108

die vom Kinoparkplatz ausgehenden Larmimmissionen in den an-
grenzenden Baufeldern im WR-, WA1- und WA4-Gebiet sowohl die
Richtwerte der TA Larm als auch die zulassigen Richtwerte fur Maxi-
malpegel fur den Nachtzeitraum tiberschreiten. Eine Anderung des
angrenzenden WR-Gebiets in ein WA-Gebiet, welche nicht erwlinscht
ist, um den Gebietscharakter einer reinen Wohnnutzung im Blockin-
nenbereich zu sichern und gewerbliche Nutzungen auszuschlielen,
wiirde den Nutzungskonflikt nicht I6sen, da durch den Kinoparkplatz
auch die Richtwerte fur ein WA-Gebiet Uberschritten werden. Daher
werden die folgenden Larmschutzmanahmen festgesetzt, um eine
Nutzungsvertraglichkeit herzustellen.

~An den im westlichen M-, WR-, WA1 und WA4-Gebiet gekennzeichneten
Fassaden ist auf eine Anordnung von Fenstern in Schlafrdumen zu verzich-
ten. Soweit dies nicht méglich ist, ist durch geeignete bauliche Schutzmag-
nahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglasten Vorbauten (verglaste Loggien,
Wintergdrten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare MalBnahmen sicherzustellen, dass durch die bauliche MaRnah-
men insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht,
dass in Schlafréumen ein Innenpegel von 30dB(A) wahrend der Nachtzeit
nicht tiberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaf3nahme in Form
von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetffneten
Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schiafréume in Ein-Zimmer-Wohnungen
und sind wie Schlafrdume zu beurteilen.”

Die notwendigen baulichen SchallschutzmalRnahmen sind von der
Entfernung der betroffenen AuRenwénde vom Kinoparkplatz abhén-
gig. Die Schallimmissionspegel sind aus der Gebaudeldrmkarte der
Larmtechnischen Stellungnahme zu entnehmen.

An den benachbarten AuRenwénden mit einer Schallimmission von
uber 51 dB(A) ist auf eine Anordnung Schlafraumen mit Fenstern zu
verzichten. Dies betrifft die unmittelbar stidlich an den Kinoparkplatz
angrenzenden AuRRenwénde sowie dir unmittelbar an der Zufahrt zum
Parkplatz liegenden AuRenwénde von Wohnnutzungen.

An den benachbarten AuRenwanden mit einer Schallimmission von
tiber 48 bis 51 dB(A) ist eine Larmdampfung von max. 21 dB(A) erfor-
derlich. Diese kann durch verglaste Vorbauten (Loggien, Wintergar-
ten) erreicht werden. Das Fenster sowohl des Vorbaus als auch des
betroffenen Schlafraumes muss eine Offnungsspaltbegrenzung von
4cm aufweisen. Dies betrifft z.B. die westliche Baugrenze des 6stlich
an den Parkplatz angrenzenden Baufeldes im WR-Gebiet.

An den benachbarten AuBenwanden mit einer Schallimmission von 36
bis 47dB(A) dB(A) ist eine Larmdampfung von 17 dB(A) erforderlich.
Diese kann z.B. durch sog. ,larmoptimierte Fenster erreicht werden.
Diese Fenster haben eine Offnungsspaltbegrenzung von 4cm und
eine Leibung mit schalldampfender Oberflache. Dies betrifft die tbri-
gen betroffenen Baufelder.

Der Nachweis Gber die Wirksamkeit des baulichen Schallschutzes ist
im Einzelfall im Bauantragsverfahren zu fihren.

Schadstoffe und Stiube

Verkehr: Angesichts der begrenzten GréRen der WA- und MI- Gebiete
ist nur von einer geringen Zunahme der Schadstoffbelastung durch
Individualverkehr auszugehen. Durch die festgeschriebene Nutzung
ist nicht mit emittierendem Lkw-Verkehr im Plangebiet zu rechnen.
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Flachenbilanz

3.11. Denkmalschutz

Eine denkmalrechtliche Genehmigung zum Abbruch des seit 1986
unter Denkmalschutz stehenden Gebaudes Konigstr. 21 wurde von
der Unteren Denkmalschutzbehérde mit Schreiben vom 04.03.2008
an die damalige Eigentimerin in Aussicht gestellt. Die Denkmal-
schutzbehdrden behalten sich vor, diese in Aussicht gestellte Geneh-
migung mit Hinweisen und Auflagen zu versehen. Erst nach einem
erfolgten Abbruch des Gebaudes wird dieses aus dem Denkmalbuch
geldscht.

3.12. Altlasten

Die Durchfuihrung der Plausibilitatspriifung hat konkrete Anhaltspunk-
te ergeben, die auf zwei Bodenbelastungen hinweisen. Dies betrifft
die Grundstiicke KoénigstraOe 21 sowie Salinenstrae 10 und 10a-c.

Die Untersuchungen der Altlastenverdachtsflachen Kénigstrae 21
sowie Salinenstrale 10 und 10a-c haben It. Stellungnahme der uBB
ergeben, dass eine Gefahr fiur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
im Sinne der BBodSchV nicht erkennbar ist. Die festgestellten Schad-
stoffkonzentrationen in den Mischproben stellen keine Altlast im Sinne
des BBodSchG dar. Fir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Bo-
den Pflanze sind auf der Grundlage der heutigen Nutzung keine Ge-
fahrdungen gegeben. Ein Altlastenverdacht ist fir diese Flache nicht
mehr begriindbar.

Hinweise der uBB:

Auf der Grundlage der vorliegenden Untersuchung ist bei Tiefbau-
maflnahmen mit Bodenaustausch eine Verwertung der ausgebauten
Béden zu Gberprifen. Dies sollte durch einen Sachverstéandigen be-
gleitet und beurteilt werden. Die jeweils zustéandigen Behérden (UAB
und uBB) sind von dieser Malinahme in Kenntnis zu setzen. Im Be-
reich der Griinflachen (Anmerkung: gemeint sind die unversiegelten
Flachen) wird ein Bodenauftrag mit unbelastetem Boden in ausrei-
chender Schichtméachtigkeit empfohlen. Ein Untersuchungsbedarf
hinsichtlich Wirkungspfad Boden-Mensch im Rahmen der Umnutzung
ist dann nicht mehr gegeben.

4. Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13 a BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 2 BauGB aufge-
stellt. Eine Umweltprifung ist somit nicht erforderlich.

5. Stadtebauliche Daten

Grélle des Plangebietes 3,2 ha
Bebaubare Grundfidche ca. 14.000 m?

6. Kosten und Finanzierung

Die Umsetzung der Planung wird keine erkennbaren finanziellen
Auswirkungen haben. Es ist beabsichtigt, die ErschlieBung fur das
Vorhabengebiet Uber einen ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB
auf einen Dritten zu Ubertragen.

14/15




Bebauungsplan Nr. 108

Bodenordnung
Sozialplan

Beschlussfassung

7. Realisierung der MaBnahme

Es sind keine bodenordnende MafRnahmen und kein Sozialplan erfor-
derlich. Die Herstellung der ErschlieBung und der Grinanlagen tragt
der jeweilige Investor.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 108 " Kleine Salinenstr. 3 —
11 (fortlaufend), Hamburger Str. 9 — 29 (ungerade Nummern) Ké-
nigstr. 13 — 29 (fortlaufend), Salinenstr. 10 — 18 (gerade Nummern) "
wurde mit Beschluss der Stadtvertretung der Stadt Bad Oldesloe vom
21.12.2011 gebilligt.

Bad Oldesloe, den 22. Dezember 2011

STADT BAD OLDESLOE
Der Blrgermeister
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