Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 23 k

Gebiet: Hamburger StraBe Nr. 1 - 7 (ungerade Nummern)
KénigstraBe Nr, 1 - 11 (fortlaufend) und Nr. 34 + 35

1. Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an
den.Sﬁdwesten des Kerngebietes der Innenstadt von Bad Oldesloe.
Bei der Grenzfestlegung wurde Wert darauf gelegt, daB es zu
keiner Konfrontation mit dem gleichzeitig laufenden Planfest-
stellungsverfahren zum Bau der "Stadtarmstrafe" kommen wird.
Das fdhrte zu einer scheinbar willkirlichen Grenzlegung im

Nordosten des Geltungsbereiches.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt im
Nordwesten von der StraBenmitte der Hamburger StraBe, im Nord-
osten von der norddéstlichen und einem Teil der sidéstlichen
Flursticksgrenze des Flurstiicks 11/4 und einer gedachten Ver-
bindungslinie zwischen einem Punkt, der auf der siddstlichen
Flursticksgrenze des Flurstiicks 11/4 12 m in norddstlicher
Richtung, gemessen von der sliddstlichen Flursticksecke, liegt
und einem Punkt, der auf der nordwestlichen Flurstiicksgrenze
des Flursticks 24/1 17 m in slidwestlicher Richtung, gemessen
von der nordwestlichen Flurstiicksecke, liegt sowie von einem
Teil der nordwestlichen, nérdlichen und der sidwestlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 24/1, den norddstlichen Flur-
stlicksgrenzen der Flurstiicke 25/2, 26 und 160/27, im Osten
von der &stlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 160/27 und

im StGden und SGdwesten von der Mitte der KoénigstraBe.

2. Grinde zur Aufstellung

In den Innenstadtgebieten sind 1t. BeschluBf der Stadtverordneten-
versammlung mit Vorrang Bebauungspldne aufzustellen,um die bau-

liche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in diesen von den



Planungen zur Verkehrsberuhigung und Neugestaltung besonders

betroffenen Gebieten zu leiten.

Der auf der Grundlage des Generalverkehrsplanes errichtete
Bau des Parkhauses "Schultwiete" zwingt zu einer forcierten

Vorantreibung des Bebauungsplanes Nr. 23 k.

Bisherige Nutzung

Das Kerngebiet wird geprdgt durch eine Geschafts-, Biro- und

Wohnnutzung und nichtstorende Gewerbebetriebe. Das allgemeine

Wohngebiet an der KénigstraBe wird mit Ausnahme eines Fliesen-

fachgeschaftes nur durch Wohnungen genutzt. Auf dem Gebiet des
Parkhauses und der Grinfldchen standen bisher eine Leder-
fabrik, Schlachterei und Bauschlosserei, ansonsten wurde es

gartnerisch genutzt.

Verkehrsplanung

Laut BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 1. Oktober 1973
iber den Generalverkehrsplan soll die Innenstadt nach Moglichkeit
vom Durchgangsverkehr freigehalten und FuBgdngerzonen einge-
richtet werden. Das Verkehrssystem der Stadt Bad Oldesloe baut
lt. Generalverkehrsplan (siehe anliegenden Verkehrsibersichts-
plan) auf einem Ringsystem auf, das die Hauptverkehrsbelastung
(Durchgangsverkehr) aufnehmen und die Innenstadt nur punktuell

erschlieBen soll.

Das mit Einrichtung der FuBgdngerzone noch verstidrkt auftretende
Problem des ruhenden Verkehrs soll durch den Bau von vier Park-
anlagen mittlerer GréBe geldst werden. Diese Anlagen sollen zur
Vermeidung von Fahrverkehr nicht im Kerngebiét, sondern dem Ring-
system folgend im unmittelbaren Randgebiet des Kerngebietes und
gut erreichbar von der RingstraBe angeordnet werden. Als Standort
einer dieser vier Parkanlagen wurde das Gebiet der Schultwiete
(ehemaliger FuBweg) ausgewdhlt. Das Parkhaus mit 240 Parkplitzen
wird ausschlieBlich von der KénigstraBe erschlossen. Zur Ver-
besserung der Sichtverhdltnisse und der Linienfihrung der

KoénigstraBe sollen die Gebdude Nr. 10 und 11 abgebrochen werden.



Von verschiedenen Trégern Sffentlicher Belange wurde
wdhrend der Beteiligung gemdf § 2 (5) BBauG auf die
unzureichenden Sichtverhdltnisse im Bereich der Park-
hauszufahrt und auf den starken Verkehr in der Kdnig-
straBe verwiesen und daraus folgend fiir den parkhaus-
verlassenden Verkehr die ausschlieBliche Zuldssigkeit
eines Rechtsabbiegers gefordert. Dieser Anregung wurde
aufgrund der noch auf nicht absehbare Zeit bestehenden
Gebdude Nr. 10 und 11 nachgekommen und die Parkhaus-
zufahrt bereits entsprechend hergestellt. Da nach Auf-
fassung der Stadt nach Abbruch der Gebdude eine aus-
reichende Sichtfreiheit filir den Linksabbieger gegeben
sein wird und die Verkehrsbelastung nicht so hoch sein
wird, daB eine Staubildung zu beflirchten ist, soll die
Méglichkeit eines Llnksabblegens offengehalten und die
Verkehrsfihrung nlcht in der Planzeichnung festgesetzt

oder dargestellt werden.

Ehnliche Griinde sind maBgeblich fiir den Verzicht der
Darstellung der StraBenproflle der Konlgstraﬁe. Die
Gesamtbreite der StraBe von ca. 11,5 m ist ausreichend
flir die zusdtzliche Anlage elnesnRadfahrweges, Park-
streifens oder Grilinstreifens. Die endglltige Entschei-
dung hieriber soll erst nach Vorlage eines fir das ge-
samte Stadtgebiet aufzustellenden Radfahrwegerlanes

getroffen werden.



Zum Kerngebiet der Innenstadt werden FuBwegverbindungen in Form
von Briicken Gber die Trave und Twietendffnungen in der Hinden-
burgstraBe geschaffen. N&érdlich des Parkhauses auBerhalb des
Plangeltungsbereiches ist der Neubau der sogenannten Stadtarm-
straBe als innerstiddtische EntlastungsstraBe und zur Andienung
fir die Geschdfte der HindenburgstraBe (die HindenburgstraBe
wird FuBgdngerzone) geplant sowie die teilweise Verlegung und
Sanierung des Stadtarmes der Trave. Diese MaBnahmen stehen

jedoch nicht im Zusammenhang mit dem Bau des Parkhauses,

Parkplatznachweis:

Die Stell- und Parkplatzzahlen wurden dberschldgig auf der
Grundlage der Garagenrichtlinien in Abhdngigkeit von den
maximalen BruttogeschoBfldchen ermittelt. Die Berechnungen er-
folgten unter der Annahﬁé, daB das MK-Gebiet zu 50 % der
BruttogeschoBfldche durch Wohnungen mit je 100 gm GeschoB-

flache und zu 50 % durch Gewerbefldchen genutzt wird sowie

daB ein Stellplatz auf eine Wohnungseinheit und 65 gm gewerbliche
Nutzfldche entfallt:

a) MK-Gebiet:

Grundsticksfliche
408 gm x GFZ 0,9

Grundstiicksfliche
1.073 gm x GFZ 1,2

GrundstiGcksflache
913 gm x GFZ 0,6

Grundsticksfldche
56% gm x GFZ 1,35= 7671 gm BruttogeschoBflache

Grundsticksflédche
371qgm x GFZ 1, = 593 gm BruttogeschoBfliche

367 gm BruttogeschoBfliche

1.288 gm BruttogeschoBflache

548 gm BruttogeschoBfliche

Grundsticksflache
608 am x GFZ 1,5 = 912 gm BruttogeschoBfléache

zZusammen 4.%69 gm BruttogeschoBflache



Wohnflache

50 % = 2.235 gm = 22 Stellplitze
Gewerbefléche A

50 $ = 2.235 gm = 33 Stellplatze

gesamt 55 Stellpléatze

1/3 Anteil = 18 &6ffentliche Parkplatze

b) WA-Gebiet:

Angenommene Anzahl der Wohnungseinheiten: 35
2 35 Stellplatze

1/3 Anteil = 12 &ffentliche Parkplitze

gesamt: 30 6ffentliche nachzuweisende Parkplédtze

Die 30 6ffentlichen Parkpldtze werden im Parkhaus Schul-

twiete nachgewiesen.

5. Grunfldchenplanung

Fir die norddstlich des Parkhauses ausgewiesenen Grinfldchen wurde

im Zusammenhang mit der Planung zur "StadtarmstraBe" auch eine
Grinflachenplanung durch einen Landschaftsarchitekten erstellt.

Durch die Grinplanung soll eine landschaftliche Einbindung des
Parkhauses in den reizvollen Travehang erreicht werden. Zur optischen
Unterbrechung der Parkhausfassade und zur besseren Verbindung des
Parkhausneubaues zur Landschaft sind die beiden direkt zur Trave

hin orientierten Treppen als Freitreppenanlage auszubilden. Ostlich
des Parkhauses sind Spielanlagen geplant, die aber nicht planungs-

rechtlich festgesetzt werden.

6. Immissionsschutz

Infolge des als offenen Parkdecks gestalteten neuen
Parkhauses kdnnen im Bereich der Bebauung an der
KbnigstraBe erhthte Lirm- und Abgasimmissionen auf-
treten. Durch VergréBerung des Abstandes zwischen
Parkhaus und Wohnbebauung sowie einer baulichen
SchlieBung des Parkhauses mit einer Zwangsbelliftung
wdre eine Minderung der Immissionen m&glich. Doch
‘yurde von einem Abriicken von der Wohnbebauung mit
einem damit verbundenen Eindringen in den Landschafts-
raum des Trave-Stadtarmes im Interesse der Landschafts-
pflege und der Naherholung flir die Bevdlkerung abge-
sehen. Ebenso wurde aus gestalterischen Griinden und
aufgrund der Vorteile einer natilirlichen Beliiftung und
Belichtung auf eine bauliche SchlieBung des Parkhauses
verzichtet. s, P



In Abstimmung mit den betroffenen Anliegern wurde das
tieferliegende Parkhausgrundstiick zum Teil durch Wénde
und geschlossene Zdune abgeschirmt, deren Wirkungen
durch neue Bepflanzungen noch unterstrichen werden.
Dariliber hinaus hat die Stadt im Wege privatrechtlicher
Verpflichtungen den Einbau von Schallschutzfenstern in
Aufenthaltsrdumen filir bestehende Gebiude, soweit sie

im Zufahrtsbereich an der KonigstraBe unzumutbar beein-
trichtigt sind, bereits iibernommen.

Die im Text getroffenen passiven Schallschutzfestset-

zungen kommen erst bei zukilinftigen Neubauvorhaben zum
Tragen.

7. Erhaltungsgebot von Gebduden

Zur Wahrung des charakteristischen StraBenbildes der
KénigstraBe und Hamburger Strafe bestanden zeitweise
Uberlegungen zu sehr weitgehenden baugestalterischen
Festsetzungen. Da dieses Baugebiet im Vergleich zum
Kerngebiet jedoch weniger schutzbedlirftig ist und die
architektonischen Gestaltungsfreiheiten fiir neue Bau-
vorhaben nicht zu sehr eingeengt werden sollen, wurden
die baugestalterischen Festsetzungen auf ein Minimum
beschrdnkt. Dagegen wurden unter dem besonderen Ge-
sichtspunkt der Armut der Stadt Bad Oldesloe an histo-
rischen Gebduden die stddtebaulich bemerkenswerten

und den Reiz dieses Gebietes besonders ausmachenden

Gebdude . Hamburger StraBe
Nr. 5 und 7 als zu erhaltend nach § 39 h BBauG fest-
gesetzt.

8. Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird aus dem am 25. 12. 19?5 in Kraft ge-
tretenen Flichennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungs-
plan sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 k
gemischte Baufldchen und Wohnbauflidchen vor. Trotz geringfigiger
Abweichungen vom Flichennutzungsplan bezlglich der Lage des
Parkhauses und der Grenze zwischen dem allgemeinen Wohngebiet
und dem Kerngebiet sowie der Ausweisung einer Griinfldche kann

d&r Bebauungsplanentwurf noch als aus dem Flachennutzungsplan



10.

M

entwickelt bezeichnet werden, da die Grundzlige der vorberei-
tenden Planung nicht beriihrt werden. Dennoch sollen die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes bei seiner ndchsten

Anderung den Festsetzungen des Bebauungsplanes angepaBt werden.

Weitere nicht gesetzliche Grundlagen stellen der Generalver-
kehrsplan und das Sanierungskonzept der Schleswig-Holstei-

nischen Entwicklungsgesellschaft dar.

Technische Grundlagen des Bebauungsplanes

Als Kartengrundlage fiir den gegenwdrtigen rechtlichen und
topographischen Nachweis der Grundsticke dienten die vor-

ldufigen Planunterlagen des Katasteramtes.

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Soweit sich das zu bebauende Geldnde im privaten Eigentum be-
findet und die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nach dem vor-
liegenden Bebauungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung der
Grundstilicke gemdaB § 45 ff Bundesbaugesetz vorgesehen. Wird
eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach

§ 80 ff Bundesbaugesetz Anwendung.

Bei Inanspruchnahme privater Flachen fiir 8ffentliche Zwecke
findet das Enteignungsverfahren nach § 85 ff Bundesbaugesetz

statt.

Die genannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt,

wenn die geplanten Mafnahmen nicht oder nicht. rechtzeitig

oder nicht zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen

durchgefihrt werden kdénnen.

Der Umlegungsausschuf ist im Einvernehmen mit der Stadt Bad
Oldesloe ermdchtigt, bodenordnende und sonstige MaBnahmen nach

Anordnung durch die Stadtverordnetenversammlung einzuleiten.

Beteiligte Eigentimer

Die Eigentiimer der im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes liegenden Grundstiicke wurden nach dem Liegenschafts-

kataster und dem Grundbuch festgestellt. Sie sind namentlich
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in dem Grundstiicksverzeichnis aufgefihrt, das auch die Lage,
Kataster- und Grundbuchbezeichnungen, FladchengréBen sowie die
nach dem Bundesbaugesetz in Aussicht genommenen bodenordnenden

und sonstigen MaBnahmen enthdlt.

Ermittlung der uberschldgigen Kosten

1. Begradigung der KdnigstraBe 40.000 DM
2, Zufahrt zum Parkhaus . 25.000 DM
3. Grinfldchen und Wanderwege 170.000 DM
4. Grunderwerb 100.000 DM

335.000 DM

Die Kosten sind voll von der Stadt zu lGbernehmen.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem Haushalt

kann erwartet werden.

.80

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammlung vom 243 ...... .

18 0780

Bad 0ldeslog,; ..cessssss

Stadt Bad Oldesloe
Der Magistrat

Blirgermeister



