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0. Vorbemerkungen

Ausgehend von einer mehrjahrigen Vorplanungs- und Abstimmungsphase
mit den zustadndigen Landesbehdrden und den Abteilungen des Kreises
Stormarn sowie einer eingehenden Beratung und Erérterung in den stadti-
schen Gremien mit Beteiligung der von den Planungsabsichten betroffenen
Birgern sowie in der Offentlichkeit wurde im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung ein Planungskonzept fiir eine Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebietes sudlich der IndustriestralRe erstellt.

Grundlage des im Juli 1994 erarbeiteten Planungskonzeptes ist die politi-
sche Grundsatzentscheidung der Stadtverordnetenversammlung vom Mai
1994, dall nach Abwdgung aller in die Planungslberlegungen einzubrin-
genden offentlichen und privaten Belange die Variante einer ,Uberbauung
Alter Grenzgraben" Planungsgrundlage fiir den in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung, 1. Anderung und Ergdnzung, ein-
schliellich des parallel zu erarbeitenden Grinordnungsplanes ist.

Vor Einleitung des férmlichen Bebauungsplanverfahrens nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 1 BauGB wurde den wichtigsten Tragern &ffentlicher Belange
das Planungskonzept zur Stellungnahme Ubersandt. Der Kreis Stormarn
hat hierbei Bedenken gegen eine Uberbauung und Umlegung des nach
Auffassung der Unteren Naturschutzbehérde als geschiitztes Biotop ein-
zustufenden ,Alten Grenzgraben® erhoben, es sei denn, dafl die Voraus-
setzungen fUr eine Ausnahme von den Verboten nach § 15 a Abs. 2
LNatSchG nachgewiesen und die entstehenden Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes gleichartig ausgeglichen werden
kénnen.

Vor Einleitung des formlichen Bebauungsplanverfahrens war somit im
Rahmen der Antrage flr die naturschutz- und wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren darzulegen, worin sich die Grinde des Allgemeinwohls
begriinden, die eine teilweise Uberbauung und Umlegung des gesetzlich
geschltzten Biolops rechtfertigten und eine Ausnahme von dem Eingriffs-
verbot erforderten. Gleichzeitig war aus landschaftsplanerischer Sicht dar-
zulegen, ob und inwieweit die Zielsetzungen des von der Stadtverordne-
tenversammlung am 27.11.1992 im Entwurf beschlossenen Landschafts-
planes durch die beabsichtigten baulichen MaRnahmen betroffen sind bzw.
durch welche MafRnahmen die geplanten Eingriffe ausgeglichen bzw. er-
setzt werden koénnten. Erforderlich werdende Anderungen der land-
schaftsplanerischen Zielsetzungen werden im Rahmen der Griinord-
nungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 10 Neu., 1. Anderung und Ergénz-
ung dargelegt und erlautert.
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Die Ergebnisse werden im Sinne des § 4 Abs. 3 LNatSchG in die Begriin-
dung aufgenommen und in den stddtebaulichen begriindbaren Zusam-
menhang gesetzt.

Zur Darlegung des Eingriffserfordernisses wurden die 6ffentlichen Belange
in grundsétzlichen Ausflhrungen aus stadtebaulicher und landschaftspla-
nerischer Sicht im Rahmen des naturschutzrechtlichen Antragsverfahrens
zur Uberbauung und Umlegung des Grabens erlautert und die gemeinsa-
me Zielkonzeptionen dargelegt.

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des von der Stadtverordnetenversammlung
als Satzung beschlossen Bebauungsplanes Nr. 10 Neufassung, 1. Ande-
rung und Ergénzung, wird begrenzt im Norden durch die Gewerbeflachen
stdlich der Industriestralle, im Osten durch die Grinfliche westlich der
Bundesstralle Nr. 208, im Siden durch die nérdliche Randbebauung des
Ziegeleiweges und im Westen durch die Glindhorstbachniederung. Der
raumliche Geltungsbereich umfafdt eine Flache von ca. 9,6 ha, davon

34 340 m? Gewerbegebiet, eingeschrankt (GE )

28.810 m? Grunflachen, private und offentlich, einschlieRlich der
Gberlagerten Flachen fur den Naturschutz geman § 9 (1)
20 BauGB

18.760 m? Flachen fir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft ( § 9 (1) 20 BauGB,
und § 15a LNatSchG )

12.170 m? Flachen fur Wald ( einschlieRlich Ersatzaufforstungen )
750 m? Verkehrsflachen
1.270 m? Wasserflachen

40 m? Flachen fir Versorgungsanlagen

- Satzung - - _ R - 4
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2, Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Stadtverordnetenversammlung hat die 1. Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes Nr. 10 Neufassung beschlossen, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, auf einer ca. 3.4 ha grofen Fla-
che sudlich des bestehenden Gewerbegebietes an der Industriestrafie Nr.
28 - 36 langfristige Betriebserweiterungen im neu zu schaffenden Entwick-
lungsbereich der Fa. Glaxo GmbH gewahrleisten zu kénnen. Neben den
gewerblich genutzten Flachen werden einerseits Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen flachengenau gemaR der naturschutzrechtlichen Ausnahme-
genehmigung vom 04.05.1995 gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich
Ubernommen und andererseits entsprechend der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung gemaR § 8a BNatSchG iV.m. dem ErlaR vom
08.11.1994 festgesetzt.

Mit Ausweisung von Gewerbegebieten sowie von Grinflachen, Flachen fir
Wald und Flachen fur MaRnahmen des Naturschutzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB) kann das "Entwicklungsgebot" gemaR § 8 Abs. 2 BauGB fir den in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung, 1. Anderung
und Ergénzung, nicht eingehalten werden. Der geltende Flachennutzungs-
plan der Stadt Bad Oldesloe einschlieRlich der genehmigten Anderung
stellt die Glindhorstbachniederung zwischen dem Gewerbegebiet an der
IndustriestralRe, der Alten Ratzeburger Landstrale und der Bebauung am
Ziegeleiweg als Flachen fir die Landwirtschaft dar.

Um das Bebauungsplanaufstellungsverfahren nicht von dem Planungsfort-
gang der in Aufstellung befindlichen Fldchennutzungsplan- -Neuaufstellung
abhangig zu machen, hat die StadtverordnetenversammIung beschlossen,
eine 22. Anderung des Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren durch-
zufhren. Der Planungsstand des Anderungsverfahrens 1aRt auf die Einhal-
tung des "Entwicklungsgebots" schlieRen. Auf § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB
wird hingewiesen.

Das Plangebiet liegt nach dem Regionalplan, Planungsraum | (1987) im
bzw. im Ubergangsbereich des Hauptsiedlungsgebietes Bad Oldesloes auf
der Achse und ist auch mit der Teilfortschreibung 1992 des Regionalplanes
(Kartenteil) Bestandteil der erweiterten Abgrenzung der Achsenzwischen-
raume zu den Achsen und somit Teil der Siedlungsfliche. Die Bebau-
ungsplananderung und -ergénzung steht den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung mit ErlaR vom 31. Januar 1994 grundsétzlich nicht entge-
gen.

gL 11 | . 3
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 10 Neu , 1. Anderung und Erganzung werden
Eingriffe in ein nach § 15a LNatSchG geschiitztes Biotop, Bachschlucht,
erforderlich. Die Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 15a Abs.
2 LNatSchG liegt mit Schreiben der unteren Naturschutzbehérde vom
04.05.1895 vor. Die wasserrechtliche Genehmigung zur Gewasserverle-
gung des ,Alten Grenzgrabens® liegt mit Schreiben der unteren Wasserbe-
horde vom 25.10.1995 vor. Mit den vorliegenden Genehmigungen sind fur
die Bebauungsplanung die grundlegenden naturschutzrechtlichen Voraus-
setzungen gegeben.

Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten werden Flachen fiir Wald
(feuchte Aufforstung) in einer FlachengréRe von ca. 10.440 m? in Anspruch
genommen. In Abstimmung mit der unteren Forstbehérde werden inner-
halb des Plangebietes Flachen fir Ersatzaufforstungen, die in Zustimmung
mit dem Forstamt Reinfeld durchzufihren sind, in gleicher Flachengroie
festgesetzt. Ein Antrag auf Waldumwandlung ist bei der unteren Forstbe-
horde gestelit. Mit Schreiben des Forstamtes Reinfeld vom 26.10.1995 liegt
die Genehmigung zur Waldumwandlung vor.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 Neu., 1. Anderung und
Erganzung und der parallel durchgefihrten 22. Anderung des Flachennut-
zungsplanes besteht gemaR § 6 Abs. 1 LNatSchG die Verpflichtung, vor-
zeitig bzw. gleichzeitig zu den vorgenannten Bauleitplanen einen Land-
schaftsplan aufzustellen, da mit Neuausweisung von Gewerbegebietsfla-
chen erstmalige Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden.

Der von 1991 im Entwurf vorliegende Landschaftsplan nach dem damali-
gen Landschaftspflegegesetz wird parallel zur Flachennutzungsplan-Neu-
aufstellung in seinen bestandserhebenden und -bewertenden Teilen (z.B.
Biotoptypenkartierung) fortgeschrieben und entsprechend den gesetzlichen
Anforderungen des Landesnaturschutzgesetzes ergénzt. Mit einer Fertig-
stellung des Landschaftsplanes ist jedoch nicht vor AbschiuR der Bebau-
ungsplanung zu rechnen, so dafl beim Umweltministerium der Antrag auf
Ausnahme von der Verpflichtung nach § 6 LNatSchG gestellt worden ist.
Die Ausnahmegenehmigung wird zum Anzeigeverfahren vorgelegt.

3. Planungserfordernis

Die Stadt Bad Olodesloe liegt auf der von Hamburg aus strahlenformig in
den Planungsraum | verlaufenden Achse Hamburg - Ahrensburg - Bargte-
heide - Bad Oldesloe und ist als duRerer Achsenschwerpunkt zugleich Teil
der regionalen Wirtschaftsachse Hamburg - Liibeck.

e | 6
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Somit kemmt der Stadt Bad Oldesloe als Wohn- und Gewerbestandort mit
den Funktionen eines Mittelzentrums und als Kreisstadt landes- und
kreisplanerisch eine besondere Bedeutung zu.

Wahrend der letzten Jahre (1987 - 1994) hat die Stadt Bad Oldesloe eine
insgesamt, den landesplanerischen Zielsetzungen entsprechende funkti-
onsgerechte und Uberaus dynamische Entwicklung genommen. In dem da-
vor liegenden Zeitraum 1970 - 1987 lieR die Bevélkerungsentwicklung und
die Entwicklung des Arbeitsplatzangebotes wenig Dynamik erkennen und
konnte mit der ansonsten dynamisch verlaufenden Entwicklung im Kreis
Stormarn und im Vergleich zu den nahen Hamburg-Umland-Gemeinden
nicht Schritt halten.

Seit 1987 jedoch gelang es der Stadt Bad Oldesloe. die hohe Standort-
gunst (Grenzoffnung, Offnung Osteuropas und EG - Binnenmarkt und die
Intensivierung der Verbindungen zum skandinavischen Raum) durch eine
offensive Siedlungspolitik fir die gesamtstadtische Entwicklung zu nutzen.
Die Stadt konnte ihren Wirtschaftszweig durch Ansiedlung neuer, leistungs-
fahiger Gewerbebetriebe starken und gleichzeitig durch Ausweisung von
Wohnbauflachen die Attraktivitat als Wohnstandort erheblich verbessern.

Neben der reinen Neuansiedlung von Gewerbebetrieben wird aufgrund
einer ressourcensparenden Siedlungspolitik zukunftig auch die Sicherung,
Erweiterung und Umnutzung gewerblicher Flachen zur Starkung und Si-
cherung des Arbeitsplatzangebotes fiir die Region Bad Oldesloe im Vor-
dergrund des Flachenmanagements der Stadt Bad Oldesloe stehen. Gera-
de aufgrund der sich heute schnell verandernden wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen muR es den ortsansassigen Betrieben méglich sein, sich
auf ihren vorhandenen und angrenzenden Flachen innerbetrieblich auf die
wirtschaftlichen Veranderungen anpassen zu kénnen bzw. sich baulich
nicht nur im Bestand, sondern auch durch Neubau und Erweiterungen bau-
lich weiterzuentwickeln oder neue Betriebsbereiche zu errichten. Daher ist
es insbesondere fir groBere, weltweit agierende Firmen unverzichtbar,
sich durch geeignete Flachenvorsorge auf die zukiinftigen Anforderungen
auf dem Weltmarkt flexibel einstellen zu kénnen. Nur wer flexibel und
schnell Antworten (innerbetrieblich und baulich) auf Veranderungen im re-
gionalen und weltweiten Vergleich findet, kann qualifizierte Arbeitsplatze
sichern und neue schaffen, die auch zukiinftig Bestand haben werden und
somit im wesentlichen den sozialen Frieden und die Stabilitit der Gesell-
schaft sichern helfen.

“Satzung - | . | B
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Diese Grunde sind auch die wesentlichen Planungserfordernisse, die dem
Aufstellungsbeschlul der Stadtverordnetenversammiung fiir die 1. Ander-
ung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 10 Neufassung zugrunde-
liegen. Der Plangeltungsbereich umfalt Flachen sudlich der Firma Glaxo
GmbH zwischen dem vorhandenen Gewerbegebiet stdlich der Industrie-
strale und dem Ortsteil Rethwischhof westlich der alten Ratzeburger
Landstralle.

Die Glaxo GmbH plant fir ihren Standort in Bad Oldesloe eine Erweiterung
ihrer Unternehmensfelder und eine Steigerung ihrer Aktivitdten. Neben ei-
nem kontinuierlichen Ausbau der Produktion und aller dazu gehérigen
Funktionen, die sich auf dem 84.000 m? groRen Gelande an der Industrie-
strafle zwischen B 208 und dem stadtischen Bauhof vollziehen werden,
soll, um langfristige Entwicklungsperspektiven fir den Standort Bad Ol-
desloe bieten zu konnen, zusatzlich ein Entwicklungsbereich aufgebaut
werden.

Die Glaxo GmbH betreibt zur Zeit am Standort Bad Oldesloe folgende Ak-
tivitaten:

- Herstellung von Tabletten, Cremes, Salben und Flussigkeiten
- Verpackung der 0. g. Arzeiformen und anglieferter Waren

- Qualitatskontrolle

- Versand der hergestellten Ware

- Schulung der AuRRendienstmitarbeiter

- Zentralrechner der Firma befindet sich in Bad Oldesloe

z. Z1. sind ca. 300 Mitarbeiter in Bad Oldesloe beschaftigt.

Betriebliche und bauliche Entwicklungen (Abrit, Neubau und Erweiterun-
gen) fanden seit der Betriebsgrindung auf dem jetzigen Gelande statt.
Hierbei wurden die technischen und funktionalen Ablaufe schrittweise ver-
bessert und die Kapazitaten vergrofiert.

Die z. Zt. betriebenen Bereiche Produktion/Fertigung und Verpackung
(siehe Betriebsfunktionsschema auf Seite 10) sind auf dem vorhandenen
Betriebsgelande funktional so zueinander gruppiert und betriebstechnisch
miteinander verbunden, daR eine zukiinftige Erweiterung des Produktions-
bereichs aus betriebswirtschaftlichen und betriebstechnischen Grinden nur
an das Hochregallager anschliefend spiegelbildlich in westlicher Richtung
erfolgen kann. Eine Erweiterung des Produktions- und Verpackungsbe-
reichs nach Siden hatte eine erhebliche Umstrukturierung der betriebs-
technischen und vor allem der vorhandenen baulichen Anlagen zur Folge,
die in den zurtckliegenden Jahren gerade mit hohem finanziellem Aufwand
auf einen sehr hohen technischen Betriebsstand umgebaut worden sind
und eine unzumutbare Harte flr den Betrieb darstellen wirde.

- Satzung - . 8
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1. Anderung und Erg&nzung

Eine mogliche Erweiterung des Produktions- und Verpackungsbereiches
nach Suden wirde zu langen, verzweigten Betriebsablaufen fihren, und
die aus betriebstechnischen und 6konomischen Grinden erforderliche di-
rekte Verknipfung der Produktionsstatten mit den Hochregallagern ware
nicht mehr gegeben.

Da das Hochregallager als Endpunkt der Betriebsablaufe in der Mitte des
vorhandenen Grundstickes angeordnet worden ist, ist durch eine
,Spiegelung” der Betriebsablaufe auf die westliche Seite der inneren Er-
schlieBungsstralle die gunstigste und Gkonomisch sowie betriebswirt-
schaftlich winschenswerte Erweiterung vorgegeben. Hierzu sind die dort
vorhandenen Betriebsflachen von einer Bebauung freigehalten worden und
werden auch zukiinftig nur fur eine Produktionserweiterung zur Verfilgung
gestellt.

Eine Erweiterung der Produktion nach Slden wird aus Kostengriinden von
der Glaxo GmbH nicht vollzogen werden kénnen, so dafl? die Sicherung des
Betriebsstandortes in Bad Oldesloe gefdhrdet ware, wenn der jetzt geplan-
te Aufbau eines Entwicklungsbereiches auf der Betriebsflache im Westen
geschehen mufRte. Betriebliche Entwicklungsreserven, die im Vergleich zu
anderen regionalen und europaischen Standorten konkurrenzfahig und
wirtschaftlich waren, wurden dann an diesem Standort fur Firma Glaxo
GmbH nicht mehr zur Verfligung stehen.

Die Abwanderung des Betriebes und der damit verbundene Verlust von
Hunderten von Arbeitsplatzen fir die Region waren nach Auffassung der
Stadtverordnetenversammlung dann langfristig nicht zu verhindern. Dies
steht den stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen sowie den Zielen der
Landes- und Regionalplanung entgegen. Eine solche mégliche Entwicklung
mul die Gemeinde zum Wohl ihrer Bevolkerung und zugunsten Bad Ol-
desloes als Gewerbestandort planerisch verhindern (§ 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB).

Aus den oben genannten Griinden hat die Stadtverordnetenversammlung
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Aufstel-
lung einer Bebauungsplananderung und -erganzung beschlossen und
zeitgleich die Erstellung eines Grlnordnungsplanes in Auftrag gegeben,
der die Grundlage fUr die stadtebauliche Gesamtkonzeption bildet und der
Gemeinde das abwagungsrelevante Material liefert.

2 _ e sl
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4. Stadtebauliche Zielsetzung

Ausgehend von der Annahme, dafl der Aufbau eines Entwicklungsberei-
ches nur nach Suden im Bereich zwischen dem Alten Grenzgraben als
Ausldufer der westlich davon gelegenen Glindhorstbachniederung und der
nach Rethwischhof sich erstreckenden, landwirtschaftlich genutzten Hugel-
landschaft vollzogen werden kann, wurde eine Umweltvertraglichkeitsstu-
die erstellt und im Oktober 1992 der Stadtverordnetenversammlung zur Be-
ratung vorgelegt.

Anhand der durchgefiihrten Untersuchung, der mehrere Varianten als Pla-
nungsskizzen zugrunde lagen, sollte die Vertraglichkeit und die Eingriffsin-
tensitat vor allem in Natur und Landschaft dargestellt werden. Die Pla-
nungsskizzen wurden ausgehend von begleitenden Grlinkonzeptionen in
der weiteren Fachdiskussion verfeinert und sollten einer grundlegenden
Klarung der Planungsmaoglichkeiten und der Eingriffsvermeidung bzw. -
minimierung dienen (siehe umseitige Abbildungen Variante | und Variante
71 A).

Ausgehend von einer unterschiedlichen Gewichtung der Okologischen
Empfindlichkeiten des vorhandenen Landschaftsraumes einschliellich sei-
ner Einzelelemente einerseits und des Schutzes der Wohn- und Mischbe-
bauung am Ziegeleiweg andererseits wurden zwei Varianten erstellt.

Die Variante |l ,,Uberbauung Alter Graben* (siehe Seite 12) hat folgende
Zielsetzungen:

e Maximaler Abstand des Gewerbegebietes zur Bebauung am Ziegelei-
weg

e Minimierung des Eingriffs und des Versiegelungsgrades sowie der St6-
reffekte, die durch eine gewerbliche Nutzung in der Umgebung entste-

hen

e Freihaltung des Grabens innerhalb der geplanten Bauflache
(Variante Il A, siehe Seite 13)

o Direkter Anschiuf und Fortfuhrung des vorhandenen Gewerbebetriebes

e Reduzierung der Infrastrukturkosten (Ver- und Entsorgung, Erschlie-
Rung)

- Satzung - 14
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Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,

Stadt Bad Oldesloe

1. Anderung und Erganzung

i ViYL NIXIIEONYS LaVROSONY

T340l * 134408 QUOASINNNY I
LI L : UL LN

™ el

I - Lalll]

| AIHYHYA

0 130NN

- ey

Vet v

RAXS 11 IvlS

- N -
e e R it e e |

(3 OV
. VI JLKYIYYA

Yy ...z | oMW3LIMYISEIVLIE OXY ) V4
; X0 OCWNYId - 6 ONNDNYONT 1

WOHAES A A

WA s aadand
1} SNk v arteititey

» e % \\ // p\.l\ e UG- 07 M
|
\

i i —_—
N - £

Al qromnaramnmiana N - a
{1 L :/\:

"n—

bl ..u” " rv P " ...u.. ; o } . .“..
|1 _\\/ 7 ; /b d
,fj | «//_ _. ) \N\WUE W\ /% n../,fg,..w %

. ___ ! ______ﬁ iy .,__ I E __,_.,P:___/,__ h&,’bﬂ_’f“,é/j/ 5 _. | Eq/.\ . }awuiwﬁagffff;! Wmﬂ

L e
b4 MFIYA ARy N —
= Firbantiycy 1637 ———= M. SRR CAAT  XVWTR T e
N, N 4\\..\.\\.\,/ iy . E [aaa'yLTad Llao ‘Am S —
: e == T iacrad 3 awnn) iaie P ;
N m///f//’ SHRLFhsnaawyy ST LWwwaa . .d bl h —~
* Rt o R LTI LVOYNORG TRV D~ : T \
— g | a : - J348a i -~ 5
.,/ ~ HEC .Lr - ,‘ .FJ.IJII{ UJ.!\ A..
i e ) _ = | ol | e
P e : RN —— PR
3 N e ' s =N .

13

- Satzung -



Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,
- - 1. Anderung und Erganzung

Die Variante | ,Insellage” (siehe Seite 15) hat dagegen folgende Zielset-
zungen:

» Sicherung und Erhaltung von Forstflachen ohne naturnahe Entwicklung,
bestehend aus Pappeln, Eschen, Erlen nérdlich des Grabens

* Erhalt des ,Alten Grenzgrabens" und Entwicklung von ufernahen Vege-
tationen innerhalb einer 25 m breiten Pufferzone zur Gewerbeerweite-
rungsflache.

» Abstand zur Bebauung am Ziegeleiweg in einer Mindesttiefe von 30 m

» ErschlieRung der ,verinselten" Baufldchen durch eine Briicke Uber den

Graben im Anschiuf an die bestehende innere Erschlielung des Fir-
mengeldndes einschlielllich Ver- und Entsorgungsmaglichkeiten.

- Satzung - 14
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,

1. Anderung und Erganzung

Anhand der dargestellten Varianten [33t sich feststellen, dafll bei
einem geplanten Eingriff in die vorgenannten Flachen nicht alle schitzens-
werten Landschaftsbestandteile erhalten werden kénnen, wenn alle pla-
nungsrelevanten Belange nach § 1 Abs. 5 BauGB gleichrangig in die Pla-
nung eingestellt werden mufkten. So werden in den einzelnen Varianten die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 5 Nr. 7),
des Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 4), die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1) - Nachbar-
schutz - und die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 5 Nr. 8) unterschiedlich
stark gewichtet und aus der jeweiligen Gewichtung heraus ein Planungs-
konzept entwickelt.

Die Variante | ,,Insellage” stellt den Naturschutz und die Landschaftspfle-
ge mit der Erhaltung des Grabens und der vorhandenen Forstflache als
Grunzone einschlielllich der schiitzenswerten Eichen in den Vordergrund
und ist den Belangen des Nachbarschutzes somit vorangestellt. Danach
treten durch erhohte Infrastrukturkosten (Briickenlésung) die Belange der
Wirtschaft und durch Heranrlicken des Gewerbegebietes an die veorwie-
gend wohnbaulich genutzten Grundstticke nérdlich des Ziegeleiweges im
Ortsteil Rethwischhof die nachbarschitzenden Belange zurtlick.

Die Variante Il ,Uberbauung Alter Graben* stellt den Schutz der vorhan-
denen Wohnnutzungen durch Einhaltung eines maximalen Abstandes zur
Gewerbegebietserweiterung und den Belang der Wirtschaft durch Nutzung
der vorhandenen infrastrukturellen und betriebstechnischen Mdéglichkeiten
aus dem vorhandenen Gewerbegebiet dem Belang von Naturschutz im
Range vor. Der Graben wird teilweise Uberbaut bzw. verliert innerhalb einer
Gewerbegebietsausweisung (Variante Il A) seine &ékologische und land-
schaftspflegerische Wertigkeit. Die Grinzone wird bis auf eine westliche
Restflache reduziert.

Die Gegenuberstellung beider konzeptioneller Planungsansétze zeigt deut-
lich, daf3 jede Planung isoliert fir sich gesehen so nicht umsetzbar ist, da
jeweils gewichtige Belange des Gemeinwohls in ihrer Wertigkeit zurtckge-
setzt werden.

- Satzung - 16




Stadt Bad Qldeslce Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,
1. Anderung und Erganzung

Diese Auffassung hat sich in der zurlckliegenden fast dreijdhrigen Diskus-
sion unter den beteiligten Fachbehérden, den betroffenen Bilrgern und den
Kommunalpolitikern bestatigt. Nach einer Grundsatzentscheidung der
Stadtverordnetenversammiung, die sich insbesondere aus den Griinden
der nachbarschaftsrechtlichen Vertraglichkeit einer Gewerbegebietserwei-
terung fur die Variante Il ,Uberbauung ,Alter Graben" entschieden hat,
wurde in der Planbearbeitung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplan-
ung und der Grinordnungsplanung ein Planungskonzept entwickelt, das
bei Voranstellung des Nachbarschutzes, der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Wirtschaft (Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen nach § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) die Belange des
Naturschutzes einbezieht und verlorengegangene Landschaftsbestandteile
ausgleicht und unvermeidbare Eingriffe im naturrdumlichen Zusammen-
hang ersetzt.

Dieses gemeinsame Planungskonzept wurde der 1. Anderung und Ergén-
zung des Bebauungsplanes Nr. 10 Neufassung zugrundegelegt, in der
nunmehr alle planungsrelevanten Aussagen des Grinordnungsplanes ge-
man § 9 Abs. 1 und 6 BauGB i.V.m. § 8 a BNatSchG als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen bzw. nachrichtlich Uibernommen wor-
den sind.

- Satzung - 17




Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,

1. Anderung und Erganzung

5. Planerische Konzeption

Ausgehend von dem Gebot, Eingriffe in die Natur so gering wie moglich zu
halten (Minimierungsgebot), wird die geplante Gewerbegebietserweiterung
direkt an das bestehende Gewerbegebiet angebunden und die Fldachen-
ausweisung auf einen langfristig bemessenen Bedarf ausgelegt. Ausge-
hend vom Planungskonzept wurde in einer weiteren Detaillierungs- und
Abstimmungsphase mit der unteren Naturschutzbehtrde des Kreises
Stormarn der geplante Eingriff in das nach § 15a LNatSchG geschutzte
Biotop (Bauschlucht) durch Aufteilung des vorher geplanten Baukorpers
westlich der inneren ErschlieBungsstrae erheblich minimiert. Zum Schutz
des am Rand des Gewerbegebietes verbleibenden Teiles des ,Alten
Grenzgrabens* werden beidseitig jeweils 10 m breite Freihalteflachen als
MaRnahmenflichen zum Schutz der vorhandenen Bachschlucht gemaf
§ 15a LNatSchG nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.

Die durch die Planung zum Teil berbaute Bachschlucht und der Fortfall
der Forstflachen wird auf dem stark modellierten Gelande zwischen Ge-
werbegebiet und der angrenzenden Bebauung nérdlich des Ziegeleiweges
neu entwickelt (Umlegungsverfahren). Das Gelandegefalle aufnehmend,
soll der neu anzulegende Graben als offenes Entwasserungssystem mit
ufernaher Vegetation entwickelt werden, das durch vielfaltig strukturierte
Gehélzinseln, markante Einzelbaum- und Hainpflanungen an landschafts-
bildpragenden Standorten ergénzt wird. Die tbrigen Flachen werden zu ei-
nem Teil als extensives Grinland und naturnahe Grunflache zukulnftig der
natiirlichen Sukzession unterworfen sein und zum anderen Teil als natur-
naher Wald entwickelt werden.

Auf eine planzeichnerische Darstellung der geplanten B&schungsgraben
des neuen Bachlaufes innerhalb der Malnahmenflache, die aufgrund der
Ausnahmegenehmigung nach § 15 LNatSchG gemaR § 9 Abs. 6 BauGB
nur nachrichtlich Gbernommen werden kann, bzw. auf eine textliche Fest-
setzung wird planungsrechtlich verzichtet, da die Malknahmen bereits Ge-
genstand eines eigenstandigen Genehmigungsverfahrens waren und in
den Fachplanen entsprechend dargestellt worden sind.

Durch das MaRnahmenkonzept soll einerseits ein neues Landschaftsbild
gemaf § 8 Abs. 2 BNatSchG entwickelt und die Eingriffe soweit kompen-
siert werden, dal das Wohnen in der Nachbarschaft des Gewerbegebietes
auch zukiinftig vertraglich bleibt und andererseits soll die Natur und das
Landschaftsbild als Bindeglied zwischen diesen Nutzungen wirken und zur
Sicherung des Naturhaushaltes beitragen.
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,

1. Anderung und Ergénzung

6.  Art und MaRB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flachen

Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen
Art ihrer baulichen Nutzung gemaf § 1 Abs. 2 BauNVO als Gewerbegebie-
te festgesetzt und aufgrund der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften durch Festsetzungen zur
Emissionsbeschrankung gemal § 1 Abs. 4 Satz 1, Ziffer 2 BauNVO ge-
gliedert. Die Festsetzung einer nutzungseinschrankenden Gliederung ist
nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO madglich, da im Stadtgebiet weitere unein-
geschrankt nutzbare Gewerbegebiete zur Verflgung stehen bzw. sich im
bebauungsplanrechtlichen Aufstellungsverfahren (z.B. Bebauungsplan
Nr. 86) befinden.

Mit dem textlichen Ausschiufd von einzelnen allgemein bzw. ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen wird das Gewerbegebiet unter Wahrung der all-
gemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets nach § 8 BauNVO in der Art
eingeschrankt, dal auf der Gewerbegebietserweiterungsflache vornehm-
lich nutzungsahnliche wie bereits vorhandene entstehen kdnnen. Hierdurch
soll ein Umbruch der bestehenden Gewerbestruktur auch mittelfristig ver-
mieden werden.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung einer héchstzu-
lassigen Grundflachenzahl von 0,55 und durch Festsetzung der maximalen
Wandhdhe von 15 m bezogen auf die Fahrbahnoberkante, die mit 15 m
Uber NN fUr das gesamte Gewerbegebiet festgelegt ist, bestimmt. Bezugs-
punkt der Héhenfestsetzung ist die Fahrbahnebene der Erschlieungsstra-
Re, die auch aus technischen Grinden niveaugleich mit der Erdgescholle-
bene (Fertigung) liegen mufl und dies Uber die gesamten Uberbaubaren
Flachen, so dall Gebaudeteile in der vorhandenen Geldndekuppe ver-
schwinden werden und die Hohenentwicklung des Gebaudekomplexes ge-
genuber der Bebauung am Ziegeleiweg insgesamt gemildert wird.

Die Festsetzung einer GRZ, die mit 0,55 weit hinten der Obergrenze nach
§ 17 Abs. 2 BauNVO von 0,8 zurtckbleibt, sichert in Verbindung mit den
festgesetzten Baugrenzen und einer Beschrankung der Hohe baulicher
Anlagen durch Festsetzung einer absoluten Hdhenangabe in Meter die
Einhaltung der erforderlichen nachbarschaftlichen Distanz aus der rdum-
lich-funktionalen Sicht der Anwohner des Ortsteils Rethwischhof.
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Stadt Bad Cldesloe Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,

7.1

1. Anderung und Erganzung

Umwelt, Flacheninanspruchnahme, Griinordnung, Eingriffsregelung
Planungsrechtliche Grundlagen

Mit der Aufstellung der 1. Anderung und Erganzung des Bebautingsplanes
Nr. 10 Neufassung ist eine Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen, Aufforstungsflichen und Flachen eines FlieRgewassers
(Bachschlucht - ,Alter Grenzgraben®) in einer Flachengréfle von insgesamt
ca. 34.340 m? verbunden.

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung im Rahmen der
Erstellung des Landschaftsplanes und der Umweltvertraglichkeitsstudie
vom Oktober 1992 kénnen aus landschaftsplanerischen Erfordernissen fiir
die verbindliche Bauleitplanung folgende Zielvorstellungen getroffen wer-
den, die durch den Grunordnungsplan in den jeweiligen Themenfeldern
(Schutzgtitern) vertiefend konkretisiert werden bzw. aus dem ,Landschafts-
pfegerischen Begleitplan zum B-Plan Nr. 10 Neufassung vom Februar/Mai
1995* zur Uberbauung und Umlegung des ,Alten Grenzgrabens® in den
Flachenausweisungen in die Planzeichnung eingearbeitet werden :

. Entwicklung eines Grabensystems als Oberflaichenentwisserung mit
ufernaher Vegetation

. Entwicklung naturnaher Grunflachen mit extensiver Krautvegetation
und Gehdlzinseln

o Entwicklung von einzelnen gréfleren Gehdolzkulissen und Entwicklung
naturnaher Waldflachen im Rahmen von Ersatzaufforstungen mit
Waldsaumflachen

. Einzelbaum- und Gruppenpflanzungen als Solitare und Hainpflan-
zungen an markanten Standorten

. Durchgrinung des Gewerbegebietes mittels eines flachenbezogenen
Anpfanzungsgebotes
. Schutz und Entwicklung der verbleibenden, von jeglicher Bebauung

und Nutzung freizuhaltenden Bachschlucht.

. Anlage von Knicks an den ruckwartigen Grundstlcksgrenzen der
vorhandenen Bebauung am suddlichen Plangebietsrand zur Abschir-
mung und optischen begrenzung des Ortsbildes von Rethwischhof.

- Satzung - 20




Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,

1. Anderung und Erganzung

Das Stadtebaurecht des Bundes wurde durch das Investitionserleichte-
rungs- und Woehnbaulandgesetz vom 22.04.1993 sowohl strukturell als
auch inhaltlich geadndert. Durch Artikel 5 wurde das Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) gedndert. In den §8§ 8 a bis 8 ¢ BNatSchG wird das Ver-
héltnis der Eingriffsregelung zum Baurecht konkretisiert und gilt als unmit-
telbares geltendes Bundesrecht innerhalb der Rahmengesetzgebung des
Bundesnaturschutzgesetztes.

GemalR den Zielen und den Grundsatzen des Bundesnaturschutzgesetztes
(§ 8 BNatSchG) sind Beeintrachtigungrn des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes, soweit vermeidbar, zu unterlassen (Vermeidungsgebot)
bzw. so gering wie moglich zu halten (Minimierungsgebot). Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind durch geeignete Malnahmen auszugleichen
(Ausgleichsmafinahmen). Fir nicht ausgleichbare Beeintrdchtigungen sind
Ersatzmalinahmen durchzufilhren (Ersatzgebot).

Den Ansatz zur Harmonisierung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung mit dem Baurecht sieht die gesetzliche Regelung in der Bauleitpla-
nung und nicht im Vorhaben - Genehmigungsverfahren.

Die Md&glichkeit, Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimie-
ren und Ausgleich- oder Ersatzmalnahmen fur Eingriffe vorzusehen, be-
steht am ehesten auf der Ebene der Bauleitplanung. Der § 8 a BNatSchG
sieht daher fur den Bereich des Baurechtes keine Abkehr von den Grund-
satzen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, sondern stellt de-
ren Vollzug auf eine neue, leistungsfahigere Grundlage.

Nach § 8 a Abs. 1 Satz 1 BNatSchG ist im Rahmen der Gesamtabwagung
bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund ihrer
Darstellungen oder Festsetzungen erwarten lassen, hinsichtlich des Belan-
ges von Naturschutz und Landschaftspflege nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7
BauGB auch das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht
zu berucksichtigen und dariber zu entscheiden. Die Vorschrift stellt klar,
dal} dies in der Abwagung gemal § 1 Abs. 6 BauGB nach den materiellen
und verfahrensrechtlichen Varschriften des BauGB erfolgen soll, also nach
Abwagungsgrundsatzen und nicht nach Optimierungsgrundsatzen, wobei
gemal Eriall vom 08.11.1994 (Amtsbl. Schl.-H. 1994 S. 582) stets eine
volle Kompensation der Eingriffe durch Ausgleichs- oder Ersatzmalnah-
men anzustreben ist.
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,

1. Anderung und Ergénzung

Der § 8 a Abs. 1 Satz 2 BNatSchG konkretisiert dieses Abwagungsgebot
dahingehend, dal® dazu auch Entscheidungen Uber Darstellungen oder
Festsetzungen gehoren, die die zu erwartenden Eingriffe im Plangebiet
ausgleichen, ersetzen oder mindern. Die Beschrankung auf den Geltungs-
bereich des Bauleitplanes ist der Bauleitplanung immanent, da sie die bau-
liche und sonstige Nutzung der Grundsticke im Plangebiet vorbereiten und
leiten soll. Dies schliefdt Ersatzmallnahmen auflerhalb des Gebietes nicht
grundsatzlich aus, fordert sie aber auch nicht und stellt flr solche Ersatz-
malnahmen kein Vollzugsinstrument zur Verfigung (planungsrechtliche
Zuordnungsmaglichkeit, Folgekostenvertrage).

Mit Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
Nr. 10 Neufassung wird gemal § 6 Abs. 2 LNatSchG zur Beurteilung des
zu erwartenden Eingriffs die Aufstellung eines Fachplanes, Grunord-
nungsplan, erforderlich.

Der Gruncrdnungsplan stellt die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft in Form einer Eingriffsbilanzierung dar
und zeigt aus fachplanerischer Sicht Méglichkeiten und Malknahmen auf,
die zur Minimierung der Eingriffe und zu einem Ausgleich bzw. Ersatz im
Naturhaushalt fiihren sollen, um die natlrlichen Lebensgrundlagen schiit-
zen und entwickeln zu kénnen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Dieser Planungsleitsatz
des allgemeinen Stadtebaurechts rdumt dem Belang von Naturschutz und
Landschaftspflege in diesem Planungsfall eine besondere Gewichtung ein.
Dem gegenuber steht durch die Bodenschutzklausel, sparsam mit Grund
und Boden umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB), ein Optimierungsgebot, das
durch die Planungsieitsatze zur Sicherung einer menschenwurdigen Um-
welt und einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eine ebenso hohe
Gewichtung zukommt, so daR die Belange nach § 1 Abs. 5 wiederum im
Range gleich zueinander gestellt sind. Der ,Griinordnungsplan zur 1. Ande-
rung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 10 Neufassung vom Juni
1995 wird der Begrindung des Bebauungsplanes zur Erlauterung der
grinordnerischen MalRnahmen als Anlage beigefligt.

Neben der planungsrechtlichen Bertcksichtigung des Grinordnungsplanes
in der verbindlichen Bauleitplanung unterliegt der Grinordnungsplan nach
§ 6 Abs. 2 LNatSchG einem eigenstandigen Verfahren. Er ist der unteren
Naturschutzbehoérde des Kreises Stormarn zur Stellungnahme vorzulegen.
Uber Anderungen und Ergdnzungen hat die Stadt Bad Cldesloe im Rah-
men der gemeindlichen Abw&gung zu entscheiden, nachdem die nach § 29
BNatSchG anerkannten Naturschutzverbande und die Offentlichkeit tber
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung,

1. Anderung und Erganzung

den Grunordnungsplan informiert worden sind. Diese Verfahrensschritte
wurden zeitgleich zum Aufstellungsverfahren der 1. Anderung und Ergénz-
ung des Bebauungsplanes Nr. 10 Neufassung durchgeflhr.

Malknahmen der Grinordnung, die dazu dienen, die zu erwartenden Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes auf den Grundstiicken, auf denen die Eingriffe zu erwarten
sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes auzuglei-
chen, zu ersetzen oder zu mindern, werden im Bebauungsplan planzeich-
nerisch und textlich festgesetzt.

Bei den Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen kénnen die verlorengegange-
nen Leistungen des Naturhalhalts nicht im naturwissenschaftlichen Sinne
ausgeglichen oder ersetzt werden. Vielmehr handelt es sich um eine Kom-
pensierung der oOrtlichen Schaden durch Verbesserung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts vor Ort des Eingriffs oder im natur-
raumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort.

Mit der 1. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 10 Neufas-
sung werden die Ergebnisse der Landschaftsplanung fiir diesen Teilbereich
gedndert. Entsprechend dem Erlall vom 08.11.1994, Ziffer 2.2.5 sind Ab-
weichungen vom Landschaftsplan jedoch nur dann zul&ssig, wenn dadurch
die Ziele des Naturschutzes nicht oder nicht erheblich beeintrachtigt wer-
den oder andere Belange im Range vorgehen. Gemall § 4 Abs. 3
LNatSchG sind die Entscheidungen Uber Abweichungen darzulegen und zu
begrtunden. Hierbei ist darzulegen, wie Beeintrachtigungen der Natur ver-
mieden und unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden sal-
len. Die sich aus der Uberbauung des Bachlaufes und der Gewerbege-
bietsausweisungen ergebenden Anderungen in den landschaftsplaneri-
schen Zielsetzungen sind unter Ziffer 2 des Grlnordnungsplanes darge-
legt. Die verdnderten Zielsetzungen der Landschaftsplanung in diesem
Teilbereich des Stadtgebiets werden in dem fortgeschriebenen Land-
schaftsplan-Entwurf in ihren Wirkungsweisen dargestellt.
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7.2

7.3

1. ﬂnderung und Erganzung

Unvermeidbarkeit der Eingriffe in die Natur

Die Stadt Bad Oldesloe beachsichtigt im Siden des vorhandenen Gewer-
begebietes sudlich der Industriestrale die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Erweiterung des Gewerbebetriebes Glaxo GmbH zu schaffen.
Die hierfiar vor der Bauleitplanung nach dem Landesnaturschutzgesetz und
dem Wasserhaushaltsgesetz erforderlichen Genehmigungen liegen. In den
fur die Genehmigungen erforderlichen Auftragen sind die Ausnahmetatbe-
stande des Allgemeinwohls detailliert dargestellt worden, so daf die
Standortauswahl im Sinne des § 7 Abs. 3 Nr. 1 LNatSchG begrindet ist
und auf den Eingriff in die Natur nicht verzichtet werden kann.

Die Festsetzung des Plangeltungsbereiches erfolgt flir die Bebauungsplan-
anderung in der Form, dall neben den potentiellen Baulandflachen die an-
grenzenden Ackerflachen im Bereich zwischen Nachbarschaftsbebauung
im SlUden und der Alten Ratzeburger Landstrafle im Osten sowie den
Grunlandflachen im Westen in den Geltungsbereich einbezogen werden.
Die westliche Plangebietsgrenze wird durch vorhandene Réhrichtbestande
und Waldflachen innerhalb der Glindhorstbachniederung begrenzt, die in
ihrer ©kologischen Wertigkeit bereits so hoch einzustufen sind (§ 15a
LNatSchG), dal} sie als Ersatzflachen im Sinne des § 8a BNatSchG nichi
geeignet sind.

Mit dieser Plangebietsabgrenzung konnte bereits zu einem frihen Zeit-
punkt der Planbearbeitung davon ausgegangen werden, dalk das Ziel einer
100%-igen Kompensation innerhalb des Bauleitplanverfahrens nach § 8a
BNatSchG i.V.m. dem Erlal vom 08.11.1894 innerhalb desPlangeltungsbe-
reich erreicht werden kann und die Kompensationsmaflinahmen rechtlich
gesichert sind.

Zusammenfassende Konfliktanalyse

Die geplante Neubebauung und die Erschliefung der gewerblich nutzbaren
Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches fUhrt zu einer erheblichen
und nachhaltigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Fur die ein-
zelnen Schutzglter zeigt sich folgende Eingriffssituation (Kurzerlduterung):
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7.3.1 Biotop (Flora und Fauna)

Die geplante Bebauung fuhrt zu Eingriffen in wertvolle und nach Landes-
recht geschiitzte Biotopflachen und Biotope; hier feuchte Forstflachen und
Abschnitte einer Bachschiucht. Insgesamt werden 34.340 m? naturnahe
Biotopfldche in Anspruch genommen und die Entnahme von sechs schat-
zenswerten Eichen mit Naturdenkmalqualitdten erforderlich.

Aus der groRraumigen Betrachtung auf der Ebene der Landschaftsplanung
sind Aspekte und Ziele des landesweiten Biotopverbundsystems betroffen:

- Aufgabe einer Nebenverbundachse (,Alter Grenzgraben”)
- Reduzierung der Pufferzonen zwischen Gewerbeflachen und schdt-
zenswerten Biotopen.

7.3.2 Boden

Durch die geplante Flachenversiegelung und das Bauvorhaben selbst wer-
den wesentliche dkologische Bodenfunktionen aufgehoben und irreversibel
beschadigt.

Mit dem vorangezeigten Bauvorhaben sind Aufschiittungen und Abgrabun-
gen fur die Bebauungs- und Erschliefungsebene erforderlich, die eine er-
hebliche Veranderung der Reliefstruktur bedeuten.

7.3.3 Boden- und Grundwasserhaushalt

Das Gewdssersystem wird durch die Uberwiegende Uberbauung eines
naturlichen Bachlaufes geschadigt. Die groflachige Versiegelung bedeutet
einen Verlust an natlrlichen Versickerungsflachen, einen verstarkten
OberflaichenwasserabfluR und somit insgesamt eine Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate.

7.3.4 Klima / Luft
Mit Inanspruchnahme des Waldgurtels werden bestehende klimatische

Ausgleichsfunktionen beeintrachtigt und mit der Bebauung eine Erhéhung
der Luft- und Larmbelastung hervorgerufen.
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1. Anderung und Erganzung

7.3.5 Landschaftsbild

7.4

- Satzung -

Durch die vorbereitete Bebauung wird das Landschafts- und Ortsbild er-
heblich und nachhaltig verandert. Zugleich ist mit dem Eingriff eine Beein-
trachtigung der landschaftsbildpréagenden Geladndegestalt mit Wechsel von
Niederungsbereichen und Kuppenlagen verbunden.

Vermeidung von Beeintrachtigungen und MaBnahmen zur Minimie-
rung des Eingriffs

Im Rahmen der Grinordnungsplanung werden folgende Maflinahmen zur
Eingriffsminimierung bzw. zur Vermeidung von Eingriffen in den Natur-
haushalt und in das Landschaftsbild festgelegt und in die Bebauungspla-
nung tUbernommen:

Weitestgehender Erhalt und Schutz vorhandener Biotopflachen
(Extensivgrinland, Réhricht, Weidengeblsch-Wald, Knicks)

Erhaltung des westlichen Teils des ,Alten Grenzgrabens® und Freihal-
tung von jeglichen Beeintrachtigungen

Durchgrinung der festgesetzten Gewerbefldchen mit Einzelbdumen

Entwicklung einer Pufferzone zwischen Gewerbegebiet und Extensiv-
grunland durch Aufbau einer Gehdélzkulisse

Minimierung der baubedingten Versiegelung durch Unterschreitung der
Obergrenzen der Grundflachenzahl

Reduzierung des Versiegelungsgrads zur Rickhaltung und Verzégerung
des Oberflachenwasserablaufes innerhalb eines Oberflachenentwésse-
rungssystems mit Regenkladrbecken und grofflachiger Rickhaltung in
der Glindherstbachniederung

Reduzierung mafnahmenbedingter Abgrabungen und Aufschuttungen
durch Festlegung einer maximalen Bau- und Erschliefungsebene

Entwicklung flachenhafter, vielfaltig strukturierter Gehdlzpflanzungen in
den Randbereichen des Gewerbegebietes und im Ubergangsberiech zur
stdlich angrenzenden Bebauung in Verbindung mit der Umlegung des
Bachlaufs und den naturnahen Ufervegetationen.

irg
o
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1. Anderung und Erganzung

7.5 Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

7.6

Unter Berticksichtigung der vorgenannten Malinahmen zur Verminderung
und zur Minimierung der Eingriffe verbleiben im Plangeltungsbereich Aus-
gleichsdefizite, die durch Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen schutzgutbe-
zogen zu kompensieren sind.

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung ergibt sich unter
Anwendung des Erlasses vom 08.11.1994 im Hinblick auf die Bemessung
notwendiger Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen fir das Plangebiet die
Einstufung als ,Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz®
(vgl. Anlage des Erlasses vom 08.11.1994, Ziff. 2.2).

Der Ausgleichsbedarf und die Festlegung der im Plangebiet erforderlichen
MaRnahmen sind im Grunordnungsplan vom Juni 1995 festgelegt und
werden in ihrer Gesamtheit, soweit der § 9 BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG
hierfir die Rechtsgrundlage bildet, im Bebauungsplan planzeichnerisch
und textlich festgesetzt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

MaRnahmen zur Grinordnung, die dazu dienen, die zu erwartenden Beein-
trachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbildes im Plangeltungsbereich zu vermeiden, zu mindern, auszu-
gleichen oder zu ersetzen werden nach der gemeindlichen Gesamtabwa-
gung gemalt § 1 Abs. 6 BauGB entsprechend den Zielsetzungen des
Grunordnungsplanes im Bebauungsplan Nr. 10 Neufassung, 1. Anderung
und Erganzung auf den privaten Grundstlicken und im sonstigen Plangel-
tungsbereich festgesetzt. Die Beschrankungen von Nutzungen von nicht
der Gemeinde gehérenden Grundsticksflachen durch griinordnerische
Mallnahmen ist gerechtfertigt, da die erstrebten MalRnahmen innerhalb ei-
ner stadtebaulichen Gesamtkonzeption dazu geeignet sind, die stadtebau-
lichen Ziele und Belange gemaf § 1 Abs. 5 Nr. 1,4,7 und 8 BauGB zu
verwirklichen.

Der Begriindung des Bebauungsplanes kommt hierbei die Aufgabe zu, die
fir die Bauleitplanung relevanten Daten und Informationen zusammenzu-
fassen und entsprechend ihrer Gewichtung im Rahmen der Gesamtabwa-
gung in ihrer planungsrechtlichen Relevanz darzulegen.
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7.7

1. Anderung und Ergénzung

Die Vergleichbarkeit der Bewertungs- und Berechnungsgrundlagen zwi-
schen Grinordnungs- und Bebauungsplan kann somit nicht in allen Teilen
direkt vermittelt werden. Hier sind die besonderen Anforderungen der na-
turschutzrechtlichen Berechnungen zu berlcksichtigen und die Einzelge-
nauigkeiten der landschaftsplanerischen Aussagen nicht mit dem zusam-
menfasenden Charakter der Begrindung auf eine Ebene zu stellen. Die
Festsetzungen und Ergebnisse bleiben deckungsgileich.

Planungsrechte Griinfestsetzungen

Auf Grundlage der Bemessung von Ausgleichsmaflnahmen (siehe Ziff.
5.2.2 Grunordnungsplan Juni 1995), die fir die einzelnen Schutzglter
festgelegt worden sind, wird in der 1. Anderung und Ergénzung des Be-
bauungsplanes Nr. 10 Neufassung eine ca. 12.550 m?® grofle Aus-
gleichsfldche durch planzeichnerische und textliche Festsetzung als
Ausgleich fir die planungsrechtlich erméglichten Eingriffe in den Natur-
haushalt gemaR § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG gesichert. Diese Aus-
gleichsflache befindet sich direkt sidlich des geplanten Gewerbegebie-
tes und stellt den erforderlichen Kompensationsablauf innerhalb des
Bauleitplanverfahrens dar. Die Ausgleichsmalinahmen, die fur Eingriffe
in ein geschutztes Biotop und Umlegung eines Bachlaufes nach der
Eingriffsregelung gemafn LNatSchG erforderlich sind, werden, soweit sie
innerhalb des Plangeltungsbereichs liegen, als nachrichtliche Ubernah-
men (s. auch Ziff. 13.1 der Begriindung) in den Bebauungsplan nach-
richtlich ibernommen.

Die dartber hinaus im Grunordnungsplan dargestellten und in der Be-
bauungsplandnderung festgesetzten Flachen fir den Naturschutz ge-
malk § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in einer Flachengréfie von insgesamt
(Teilflaichen 2 bis 4) ca. 13.830 m* sind Uber den Kompensationsbedarf
gemaf Erlall vom 08.11.1994 hinausgehende Mallnahmen, die im Zu-
sammenhang mit der Umlegung des Bachlaufes im Sinne der ortlichen
Landschaftsplanung umgesetzt werden. '

Zur Festsetzung und Sicherung der naturnahen Grunflachen, die sich
innerhalb des Plangeltungsbereiches in vier Teilflachen aufgliedern,
wurde das Entwicklungsziel einer gehdlzbestandenen Griinflache be-
stehend aus einer Kombination von vielfaltig strukturierten Baum- und
Gehdlzgruppen mit offenen Flachen fur eine extensive Krautvegetation
planungsrechtlich durch Uberlagerung von MafRnahmenflachen (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und offentlichen Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB) mit Anpflanzungsfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) sehr
differenziert bestimmt.
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Somit kann dem Burger offen dargelegt werden, daR es sich einerseits
um Flachen fur den Naturschutz handelt und andererseits insbesondere
im Ubergangsbereich von Wohnen und Gewerbe es sich um eine Griin-
flache handelt, die mit ihren ineinanderflielienden Gehodlzgruppen und
markanten Baumgruppen die raumliche Distanz zwischen den wider-
streitenden Nutzungen visuell vergroRert und eine mdglichst land-
schaftshildvertragliche Einbindung der Gewerbeerweiterung gewahrlei-
sten soll.

7.8 Kosten der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

DLer durch die Bebauungsplananderung ermoglichte Eingriff in Natur und
Landschaft und ins Landschaftsbild erfordert Kompensationsmalnahmen,
die voraussichtlich folgende Kosten auf Grundlage einer 100%-igen Kom-
pensation verursachen werden. Den Kosten sind die Kosten fur den
Grunderwerb hinzuzurechnen. Die Kosten beinhalten die Kosten flr die
Mafllnahmen, die Voraussetzung flur die eigentliche Bebaubarkeit der Fl&-
chen sind (Umlegung Bachlauf und Ersatzaufforstung).

¢ Umlegung Bachlauf mit Neupflanzung
von Gehdlzstrukturen und Neuanlage
extensiver Uferrandstreifen (vgl. Land-
schaftspflegerischer Begleitplan Teil A

vom Februar/ Mai 1995) 127.356,-- DM
e Laubwaldaufforstung inkl. Zaun 12.000,-- DM
e Naturnahe Griinfldche mit Baum- und Gehdoiz-

gruppen sowie extensiver Krautvegetation 173.340,-- DM
e Knickneuanlage 5475,--DM
e Knickverdichtung 744 -- DM
e Gehdlzpflanzung 7.910,-- DM
Erganzung Lindenallee ,Alte Ratzeburger Strale* 10.540,-- DM
Summe der Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmenkosten netto 337.365,-- DM
zuzuglich 15 % MWSt. 50.605,-- DM
insgesamt 387.970,-- DM
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8. Verkehr

Die Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt tber die innere ErschlieBung
des vorhandenen Betriebes westlich des Hochregallagers mit Anbindung
an das ortliche und uberortliche Verkehrsnetz (B 208) iber die Industrie-
stralle.

Die innere ErschlieBung der Gewerbegebietserweiterung ist durch die Fest-
setzungen der Baugrenzen vorgegeben und ohne normativen Charakter in
der Planzeichnung dargestellt. Sie wird auf der Grundlage der Freiflachen-
planung im Baugenehmigungsverfahren detailliert und die notwendigen
Feuerwehrzufahrten und - umfahrten in Abstimmung mit der Bauaufsicht
nachgewiesen.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze, die durch die Betriebserweiterung zu-
satzlich entstehen, werden weiterhin auf dem vorhandenen Parkplatz an
der Industriestralle auflerhalb des Plangebietes nachgewiesen.

Hiervon ausgenommen sind Stellplatze fur den innerbetrieblichen Verkehr
und den Anlieferungsverkehr.

9. Immissionsschutz

Zum Schutz vor Gewerbeldrm der sudlich an den Plangeltungsbereich an-
grenzenden gemischten Bauflichen und Wohnbauflachen werden die
Mafinahmen der ,Ldrmtechnischen Untersuchung fur den Bebauungsplan
Nr. 10 Neufassung, 1. Anderung und Ergénzung der Stadt Bad Oldesloe
vom 6. September 1995" planzeichnerisch und textlich festgesetzt.

Das sich aus den Belangen des Umweltschutzes und Nachbarschutzes
sowie nach § 50 BImSchG ergebende ,Optimierungsgebot’, in Konflikt zu-
einander stehende Nutzungsformen (hier z.B. Wohnen und Gewerbe)
rdumlich somit voneinander zu trennen (Trennungsprinzip), dall umwelt-
schadigende Einwirkungen vermieden werden, mul} bei Heranrlcken des
Gewerbegebietes an die vorhandene Bebauung berlicksichtigt werden.
Das Entstehen von Gemengelagen ist zu vermeiden. Neben der raumii-
chen Trennung von Wohnen und Gewerbe kdnnen erganzend bzw. er-
satzweise andere qualitative MalRnahmen festgesetzt werden, wenn sie
geeignet sind, das ,Optimierungsangebot” nach § 50 BImSchG durchzu-
setzen.
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Um planerisch sicherzustellen, dal® - unabhangig von dem ansiedeinden
Betrieb - Beldstigungen und Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohn-
bebauung im Bereich Ziegeleiweg durch gewerbliche Larmimmissionen
ausgeschlossen sind, werden im Bebauungsplan maximal zuldssige im-
missionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel ( im folgenden
kurz FSP ) festgesetzt. Die FSP wurden so dimensioniert, daf3 Larmim-
missionen von der Gewerbegebietserweiterungsflaiche an der Bebauungs-
plangrenze im Bereich benachbarter Wohnbebauung um 10 dB ( A ) unter-
halb der entsprechenden Immisstionswerte der VDI - Richtlinie 2058 / 1
.Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft* 9 / 1985, liegen. Damit
ist sichergestellt, dal} - selbst wenn die Richtwerte durch die vorhandenen
umliegenden Gewerbebetriebe ausgeschopft sind - keine Verschlechterung
der Situation eintritt.

Diese Festsetzung bedeutet, dall auf der Gewerbegebietserweiterungsfla-
che nur Betriebe zuldssig sind, deren Schallimmissionen

e tags unterhalb der von Gewerbegebieten Ublicherweise ausgehenden
Schallimmissionen liegen,

s nachts nahezu zu vernachldssigen sind ( d.h., daf} nachis so gut wie
Uberhaupt keine mit LArmimmissionen verbundene Aktivitaten stattfin-
den kdnnen ).

In einer vorgezogenen Vertraglichkeitsprifung wurde nachgewiesen, daf}
die geplante Erweiterung der Fa. Glaxo prinzipiell mit diesen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes in Einklang zu bringen ist. Da noch keine kon-
krete Planung vorliegt, wurden fur diese Prifung beispielhafte Annahmen
getroffen. Aus den Ergebnissen dieser Prifung 1403t sich ableiten, daf} bei
einer schalltechnisch glnstigen Planung der Betriebserweiterung die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ohne weiteres zu erflillen sind.

Neben den FSP wird im Bebauungsplan auch das Nachweisverfahren fest-
gesetzt, da die Einhaltung der Festsetzungen anderweitig nicht nachprif-
bar ist.

Zum Schutz von Burordumen und anderen schutzwtirdigen Nutzungen vor
Verkehrslarm der B 208 werden passive Larmschutzmallnahmen gemal
DIN 4109, Schallschutz Hochbau, 11/1989, festgesetzt. Die den passiven
LarmschutzmalRnahmen zugrundeliegenden Larmpegelbereiche wurden
auf Grundlage der Larmuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 80 ermittelt.

Pegelerhéhungen im Bereich der vorhandenen Bebauung Ziegeleiweg sind

nicht zu erwarten, sc dall auf entsprechende Festsetzungen verzichtet
werden kann.
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10. Ver- und Entsorgung

10.1 Elektrischer Strom

Das Plangebiet wird durch die Stadtwerke mit elektischem Strom versorgt.

Im Bereich der geplanten Neubepflanzung der "Alte Ratzeburger Landstra-
e" befinden sich Versorgungsleitungen der Stadtwerke Bad Oldesloe.

10.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke der Stadt Bad
Oldesloe.

10.3 Fernmeldeeinrichtungen

Das Plangebiet ist durch die Deutsche Bundespost versorgt.

10.4 Mullbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt in geschlossenen GefilRen Uber die zentrale
Mullabfuhr. Die Mullbeseitigung ist durch Satzung tber die Abfallbeseiti-
gung im Kreis Stormarn geregelt.

10.5 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird der stadtischen Klaranlage zugeflhrt.

10.6 Regenwasserbeseitigung

- Satzung -

Fur die Aufnahme des Oberflaichenwassers der bestehenden Be-
triebsflache der Firma Glaxo GmbH ist ein Regenklarbecken sidlich
des Bauhofes der Stadt vorgesehen. Nach Vorklarung erfolgt die of-
fene Regenrickhaltung und Versickerung uber das bestehende Gra-
bensystem in der Glindhorstbachniederung.

Die Oberflachenentwasserung der geplanten Betriebserweiterungs-
flache erfolgt durch ein Regenklarbecken auRerhalb des Plangebie-
tes im Nordwesten der Gewerbeflache. Dazu ist ein getrenntes Sy-
stem flr Oberflachenwasser und Dachflachenwasser vorgesehen.
Das Oberflachenwasser wird dem Regenklarbecken Uber die Re-
genwasserleitung zugefuhrt. Das Dachflachenwasser wird in den
verbleibenden Bachabschnitt (Freihaltezone) geleitet. Hier ist zu ge-
wahrleisten, dal} die Verbindung des Bauabschnittes mit dem weite-
ren Grabensystem nicht durch Einleitung in das vorgesehene Re-
genklarbecken aufgehoben wird, sondern der durchgehende Gewas-
sercharakter erhalten bleibt.
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. Der umzulegende Bach Ubernimmt die Vorflutfunktion des ,Alten
Grenzgabens* der Uberbaut wird, fir das Oberflaichenwasser aus
dem 6stlich angrenzendem B-Plangebiet (Nr. 80) - durch Regenklar-
becken vorbehandelt -, StralRenabwasser der B 208 und hauslichem
Abwasser vom Rethwischfeld. '

. Die Vorreinigung der Strallenabwasser der B 208 erfolgt im Graben
an der 4stlichen Plangebietsgrenze mit Einbau einer festen
Tauchwand und Sandfang.

Fur die Regenwasserbeseitigung sind die notwendigen wasserrechtlichen ge-
nehmigungen und Erlaubnisse vor Baubeginn einzuholen.

11.

12.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr
der Stadt Bad Oldesloe und durch die Feuerwehren der Ortsteile und
Nachbargemeinden in der Form der nachbarschaftlichen Léschhilfe.

Das Ldschwasser wird mit der erforderlichen Leistung fir die Dauer von
zwei Stunden aus dem vorhandenen, am nordéstlich am Plangebietsrand
gelegenen Feuerldschteich bereitgestellt.

Feuerwehrumfahrten fur die geplanten Gebaude werden im Rahmen der
inneren ErschlieBung hergestellt. Die Standorte zusatzlicher Hydranten fur
die Loschwasserversorgung werden mit der Feuerwehr angestimmt.

ErschlieBung und MaRBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes

Das Stralen- und Versorgungsnetz ist vorhanden. Die Grundstlicke im
Plangebiet befinden sich im Eigentum der Stadt Bad Oldesloe, wodurch die
Notwendigkeit bodenordnender Malnahmen entfallt.
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14.

14.1
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Nachrichtliche Ubernahmen
Umliegung ,,Alter Grenzgabhen*

Mit der Uberbauung des ,Alter Grenzgraben® in seinen Uberwiegenden
Teilen wird als Ausgleich eine Umiegung des Bachverlaufs erforderlich,
dessen MaRnahmen als nachrichtliche Ubernahme gemaR der Ausnahme-
genehmigung der unteren Naturschutzbehérde in die Planzeichnung auf-
genommen werden. Der zu erhaltende Teil des alten Grenzgrabens wird
ebenfalls nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Rohricht / Feuchte Hochstaudenflur

Am westlichen Plangebietsrand befindet sich eine kleinflachige Réhrichtfla-
che in einer vernaflten Senke im Grlnland, die als sehr wertvolles Biotop
einzustufen ist, da sie insbesondere fiir spezialisierte Tierarten einen Le-
bensraum bietet und insgesamt die Strukturvielfalt des Biotopkomplexes
Feuchtniederung erhéht. Gemal § 15a LNatSchG sind diese Biotope ge-
schitzt und werden gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Ubernommen.

Mindestabstand zum Wald

Die vorhandenen baulichen Anlagen 6stlich und westlich der festgesetzten
Flache flr Ersatzaufforstungen, die Wald im Sinne des Landeswaldgeset-
zes ist, missen gemall § 32 Abs. 5 Landeswaldgesetz (LWaldG) einen
Mindestabstand zum Wald von 30 m einhalten. Die Begrenzungslinie des
Mindestabstandes wird nachrichtlich geman § 9 Abs. 6 BauGB in die Plan-
zeichnung Gbernommen.

Hinweise

Baumschutzsatzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Festsetzungen
der Baumschutzsatzung der Stadt Bad Oldesloe. Die Festsetzungen sind
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten und falls erfor-
derlich auf dem Lageplan nachzuweisen.
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1. Anderung und Erganzung

Webeanlagensatzung

Far die eingeschrankten Gewerbegebiete innerhalb des Plangeltungsberei-
ches gelten die Festsetzungen der Werbeanlagensatzung der ‘Stadt Bad
Oldesloe innerhalb von E-Gebieten. Die Festsetzungen sind im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten und falls erforderlich in den
Ansichten nachzuweisen.

Grundwasserschongebhiet

Das Plangebiet liegt nach der Wasserschongebietskarte des Geologischen
Landesamtes randlich innerhalb des Einzugsgebietes des Wasserwerkes
Bad Oldesloe "Am Ritzen". Diese Darsteilung wurde in den in Fortschrei-
bung befindlichen Regionalplanentwurf, Planungsraum [, aufgenommen.
Eine Schutzgebietsausweisung ist fir das Jahr 2003 vorgesehen.

Somit besteht zur Zeit weder nach § 9 Abs. 6 BauGB noch nach anderen
landesrechtlichen Bestimmungen eine verbindliche Aussage zu den spater
maglichen Einschrankungen in der Nutzungsart der ggf. durch eine Schutz-
gebietsausweisung betroffenen Flachen und auch nicht Uber deren
Schutzbedtrfnis mit den entsprechenden festzusetzenden Schutzzonen.
Hierbei werden grundsatzlich nicht jegliche gefahrlichen Handlungen und
Einrichtungen ausgeschlossen, sondern unterliegen einem Ermessens-
spielraum.

Zugleich ist darauf hinzuweisen, dal in geplanten Wasserschutzgebieten
wegen der nicht hinreichend determinierten Abgrenzung noch kein Vorrang
gegenlber anderen Nutzungen begrindet werden kann (vgl. Entwurf zum
Regionalplan, Planungsraum |, 1995, Ziff. 4.5). Auflerdem bedeutet auch
eine spatere Ausweisung und Festsetzung von Wasserschutzgebieten
nicht zwangiaufig ein unuberwindbares Hemmnis fur jede wirtschaftliche
Entwicklung. Vielmehr sind die mit dem Grundwasserschutz erforderlich
werdenden Handlungen und Mafnahmen im Rahmen eines Genehmi-
gungsverfahren durch die zustandige Wasserbehoérde zu prifen und wer-
den im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren fur den Einzel-
fall festzusetzen sein.

- Satzung - 35
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Aus heutiger Sicht sind somit keine Festsetzungen im Vorgriff auf die nach-
geordneten Genehmigungsverfahren planungsrechtlich sinnvoll und még-
lich. Der Gewerbestandort "Industriestrafe" selber ist aufgrund vorhande-
ner Untersuchungen aus zuriickliegender Zeit und aufgrund seiner Randla-
ge durchaus fir eine gewerbliche Entwicklung geeignet, wobei erhéhte
Anforderungen an den Grundwasserschutz von der spateren tatsachlichen
Nutzung der Flachen abhingig sein wird.

Bad Oldesloe, den 17.06.1997

- Satzung - 36




