Begriindung der Stadt Bad Oldesloe
zum Bebauungsplan Nr. 37 - 2. Neufassung

und zur Aufhebung der Bebauungspléne Nr. 37 (Erstfassung) und Nr. 37 - (1.) Neufassung

Gebiet: Sandkamp Nr. 1 — 5 (ungerade Nummern) und 2 - 16 (gerade Num-
mern), Régen, Hamburger StraRe Nr. 209 - 239 + 243 (ungerade
Nummern) und Blumendorf Nr. 8 — 10 (fortlaufend)

Ziel und Zweck der Begriindung

In der Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB sollen die Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dargelegt werden. Wahrend der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungén zu entnehmen ist, was festgesetzt
wurde, soll aus der Begriindung hervorgehen, warum es festgesetzt wurde.
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1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Anlass zur Aufstellung der zweiten Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 37 sind
die veranderten Zielvorstellung zur Entwicklung des Einzelhandels und der Gast-
ronomie in der Stadt Bad Oldesloe sowie die Sicherung der verkehrlichen Anbin-
dung der ehemaligen Landarbeitersiedlung an die Bundesstralle 75 Uber die Er-
schlieBungsstrae Rogen (vgl. Ziffer 5.1)

Im Westen ist die besagte ehemalige Landarbeitersiedlung in den Geltungsbe-
reich einbezogen worden, um sich hier wild entwickelnde Nutzungen zu ordnen.

Eine dringendes Planerfordernis besteht auBerdem aus formaljuristischen Griin-
den, da die Vorgangerplane Nr. 37 (Erstfassung) und 37 — (1.) Neufassung mit ,Aus-
fertigungsfehler* behaftet sind ,das heilt, die offentliche Bekanntmachung und
Unterzeichnung der Plane erfolgten jeweils an einem Tag. Die Pléne sind somit
laut hochstrichterlicher Rechtsprechung unwirksam. Die prinzipielle Heilungsmag-
lichkeit durch Wiedereintritt in das alte Planverfahren zum Zeitpunkt des Verfah-
rensfehlers scheidet aus, da damit inhaltlich picht die gewtinschten Plankorrektu-
ren vollzogen werden kénnen.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
2.1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 — 2. Neufassung liegt im Wes-
ten der Stadt Bad Oldesloe, teilweise nérdlich der Bundesstralte 75 mit der Stralle
,Rogen“ und teilweise suidlich der B 75 mit der Stralle ,Sandkamp®“. In Verlange-
rung dieser StraRe ist das Gewerbegebiet durch den Bebauungsplan Nr. 79 erwei-
tert worden. Im Siiden werden beide Bebauungspléane von dem Industriegleis be-
grenzt, daran anschlielend befindet sich die Beste-Niederung.

2.2 Beschreibung des Gebiets

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan Nr. 37 - 2. Neufassung wurde aus
dem Bebauungsplan Nr. 37 (1.)Neufassung Ubernommen und im Westen um ei-
nen Teilbereich des Ortsteiles Blumendorf ergénzt. Der urspriingliche Planbereich
besteht ausschlieRlich aus Gewerbeflachen, die sukzessive in den letzten 30 Jah-
ren bebaut wurden. Lediglich wenige, von ansassigen Firmen zuriickgehaltene
Reserveflachen stehen noch zur Bebauung frei. Bei dem erganzten Bereich im
Westen handelt es sich um eine ehemalige Splittersiedlung im Auenbereich, die
in unmittelbarer Nachbarschaft zur gewerblichen Neubebauung in einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB hinein zu wachsen drohte.

Die Bebauung im Gewerbegebiet besteht groRtenteils aus zweigeschossigen
Verwaltungsgebauden und gréReren Produktions- und Lagerhallen. Als ,Gewer-
bebrache" stellt sich zur Zeit das ehemalige Hotel ,Intermar* am Sandkamp dar,
fur das es gilt, neue Nutzungen zu finden.



3. Flichennutzungsplan, Landschaftsplan und sonstige von der Gemeinde
beschlossenen stiadtebaulichen Planungen.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Die Stadt Bad Oldesloe stellt zur Zeit fur das gesamte Stadtgebiet ei-
nen neuen Flachennutzungsplan auf. Der zur Zeit geltende wie auch der neue
Flachennutzungsplanentwurf stellen in den Grundziigen die gleichen bauleitplane-
rischen Ziele dar wie der Bebauungsplanentwurf. Der Ergénzungsbereich im Wes-
ten ist erstmalig in der 5. éffentlichen Auslegung des neuen Flachennutzungspla-
nes beriicksichtigt worden.

Nach § 6 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz kann von der Aufstellung eines Grin-
ordnungs- oder Landschaftsplanes abgesehen werden, wenn nicht erstmalig in
Natur und Landschaft eingegriffen wird. Bei dem Plangebiet handelt es sich um
ein bereits tiberwiegend bebautes Gebiet.

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB sind die Ergepnisse einer von der Gemeinde be-
schlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen. Die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Bad Oldesloe hat am 25.03.1996 die Klima-
leitsatze beschlossen. In verschiedenen Gebieten kommunaler Aufgabenbereiche,
u.a. in der Bauleitplanung, sollen durch gezielte MaRnahmen die Kohlendioxid-
Emissionen reduziert werden. Die fiir den Aufgabenbereich der Bauleitplanung
aufgezeigten Leitséatze sind in dem bereits Uiberwiegend bebauten Planbereich
des B 37 2.N nicht anwendbar oder kénnen planungsrechtlich nicht umgesetzt
werden.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Einzelhandelsbetriebe und Gastronomiebetriebe sollen im Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 37 - 2. Neufassung mit dem Ziel ausgeschlossen werden, die zentralen
Versorgungsfunktionen der Innenstadt zu schitzen.

Dem zentralen Ziel der Stadtentwicklung, die Innenstadt Bad Oldesloes in ihrer
Entwicklung zu einem lebendigen, attraktiven Zentrum zu stéarken, laufen Ansied-
lungen und Ansiedlungsgesuche von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten und von Gastronomiebetrieben in Gewerbegebieten zuwider.
Es entsteht die Gefahr der Bildung und Verfestigung zur Innenstadt in Konkurrenz
stehender Standorte, die der Attraktivitat der Innenstadt abtraglich sind. Infolge
der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten kann es durch
Kaufkraftabzug aus den Innenstédten zu einer Gefahrdung dort bestehender Ein-
zelhandelseinrichtungen kommen, die flichendeckende Versorgung des Nahbe-
reichs mit Gutern des taglichen und langfristigen Bedarfs geschwécht und der Mit-
telpunkt des kulturellen und sozialen Lebens der Stadt kann veréden.

Aus diesem Grunde werden Warensortimente mit nicht innenstadtrelevantem
Charakter festgesetzt, die ausschlieBlich verkauft werden dirfen. Jeweils hinter
einem Spiegelstrich zusammen gefasste Sortimente sind als ein Hauptsortiment
zu verstehen. Zu den Hauptsortimenten diirfen Randsortimente nur soweit ange-
boten werden, wie sie einem bestimmten Hauptsortiment sachlich zugeordnet und



hinsichtlich des Angebotsumfangs diesen deutlich untergeordnet sind (vgl. Urteil
OVG NRW vom 22.Juni 1998 — 7 a D 108/96.NE).

Die Liste der Sortimente orientiert sich an einem ehemaligen Leitlinienbeschluss
durch den Planungs- und Verkehrsausschuss zur kiinftigen Entwicklung des Ein-
zelhandels in der Stadt Bad Oldesloe. Der Beschluss basiert auf den Empfehlun-
gen aus einem Einzelhandelsgutachten, in dem festgestellt wird, dass das Mittel-
zentrum Bad Oldesloe in der Einkaufsorientierung der Verbraucher eine hohe Ab-
nahme erfahren und in seiner Versorgungsfunktion in den letzten Jahren an Be-
deutung verloren hat. Hiervon haben die autoorientierten Standorte in Lubeck und
Hamburg profitiert. Die Gutachter kommen deshalb zu der Schlussfolgerung, dass
der Standort der Stadt und ihre Funktion als Mittelzentrum insgesamt gesichert
werden muss

Nach einer von dem Gutachter empfohlenen bipolaren Entwicklung der Einzel-
handelsstandorte soll dabei die Innenstadt den einen und das Gewerbe / Sonder-
gebiet Stidost den anderen Pol darstellen. Die Innenstadt soll weiterhin den wich-
tigsten Einzelhandelsstandort durch Konzentration des gehobenen und héherwer-
tigen Bedarfs in (iberwiegend kleineren Betriebseinheiten unter Einbindung eines
MindestmaRes an sogkraftigen Anker,- Magnet- und Filialbetrieben bilden und das
Gewerbe/Sondergebiet Stid-Ost durch Entwicklung eines Fachmarktzentrums als
Schwerpunkt der autoorientierten Massenversorgung in Uberwiegend grofBflachi-
gen Betrieben die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Bad Oldesloe starken.

MaRgeblicher Ansatz dieser Uberlegungen ist, Kunden und Kaufkraft an die ortli-
chen Anbieter, an den 6rtlichen Markt zu binden und Kaufkraftabfluss nach aufien
zu verhindern. Besondere Bedeutung wird daher dem sogenannten Destinations-
effekt beigemessen, namlich die Fahigkeit einer Stadt, in der Einschatzung der
Verbraucher als leistungsfahiger, geschlossener Standort des Einkaufens und
Verweilens wahrgenommen zu werden.

Das Gewerbegebiet Siid-Ost ist von dem Gutachter als zweiter Pol fur ein Fach-
marktzentrum neben der Innenstadt empfohlen worden, weil hier bereits mittel-
und groRflachige Einzelhandelsgeschéfte existieren. Andere Standorte — so auch
ausdriicklich das Gewerbegebiet West — sollen von weiteren Einzelhandelsent-
wicklungen, soweit sie nicht der Nahversorgung dienen, ausgeschlossen werden.

Abweichend von den im Leitlinienbeschluss erwahnten, nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten sind im Plangebiet fiir das Gewerbegebiet West auch Mébel ausge-
schlossen worden. Auch dieses Sortiment soll zur Unterstiitzung des Destinati-
onseffektes im Sonder/Gewerbegebiet Stidost angeboten werden.

Gastronomiebetriebe sind im stadtebaulichen Sinne den Einzelhandelsbetrieben
gleichzusetzen, wenn sie ihrer GroRe nach tber den Anforderungen einer Nah-
versorgung hinausgehen. Andererseits ist es durchaus winschenswert, wenn zur
Versorgung der im Gewerbegebiet tatigen und dieses Gebiet besuchenden Bevol-
kerung ein gastronomisches Angebot bereitgehalten wird. Ein (bereits vorhande-
ner) Gastronomiebetrieb mit nicht mehr als 200 gm Geschossflache durfte diesen
Anspriichen genugen.



Die Ansiedlung von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke wird ebenfalls zum Schutz der multifunktionalen Innenstadt ausgeschlos-
sen. Die Innenstadt hat nicht nur die Aufgabe eines Versorgungszentrums zu
iibernehmen. Sie hat auch Arbeitsplatze und Wohnraum anzubieten. Gerade die
ErschlieBung der subventionierten Gewerbeflachen hat jedoch dazu gefuhrt, dass
auch nichtstérende Gewerbebetriebe und sonstige Anlagen die Innenstadt mit ih-
ren relativ hohen Pachtzinsen und Grundstiickspreisen verlassen bzw. sich direkt
in den Gewerbegebieten niedergelassen haben. Damit wird die urspriingliche, in
der Charta von Athen verankerten Idee - empfindliche Nutzungen wie das Woh-
nen und stérende Nutzungen voneinander zu trennen - ad absurdum gefthrt. Die-
se |dee flihrte spater zu den allerorts tblichen Ausweisungen von Gewerbegebie-
ten an den Stadtrandern. Doch dort werden wieder stérende und nichtstérende
Nutzungen zusammengefiihrt. Die Trennung von Wohn- und nichtstérenden Ar-
beitsstatten fithrt zu einer unerwiinschten Mobilitatszunahme. Geeignete Flachen
fiir die genannten Anlagen bleiben dagegen in der Innenstadt auf lange Zeit unbe-
legt und laufen den umfassenden Bemiihungen zuwider, die Innenstadt als einen
multifunktionalen Lebensraum zu bewahren und weiter zu entwickeln.

Beherbergungsbetriebe werden ebenfalls grundsétzlich ausgeschlossen, da diese
funktional der Innenstadt zuzuordnende und dem Wohnen verwandte Nutzungsart
sich schlecht in das abgesetzte Gewerbegebiet integrieren lasst.

Fiir das Grundstiick Sandkamp Nr. 12 bleibt dagegen der § 6 der Baunutzungs-
verordnung unverandert (Ausnahme: Einzelhandel) das Kriterium der zul@ssigen
und ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten, um fur das auf diesem Grund-
stiick seit Jahren brach liegende ehemalige Hotel ,Intermar” vielschichtige neue
Nutzungsmaglichkeiten offen zu halten. Die tblichen Kriterien, die an die Gesund-
heitsvorsorge, nachbarschaftlichen Belange und Wahrung des Gebietscharakters
zu stellen sind, dirfen allerdings auch hier nicht auBer Acht gelassen werden.

Der mehrfach zitierte Leitlinienbeschluss zur Entwicklung des Einzelhandels kann
aufgrund zwischenzeitlich gemachter Erfahrungen in anderen Plangebieten nicht
ohne erneute kritische Betrachtung in jedem Einzelfall einfach in das Planungs-
recht umgesetzt werden. In anderen Gebieten sind die Empfehlungen des Gut-
achters deshalb nicht detailgetreu umgesetzt worden, weil die Starkung des Mit-
telzentrums Bad Oldesloes in seiner Gesamtheit als vordringliches stéadtebauli-
ches Ziel gesehen worden ist. Doch muss filr das Gewerbegebiet West festge-
stellt werden, dass es sich bei diesem Gebiet um das am wenigsten in die Kern-
stadt integrierte Gebiet mit einer ausgepragten gewerblichen Nutzung im klassi-
schen Sinne handelt, in dem insbesondere eine Entwicklung des Einzelhandels
die Innenstadt am nachhaltigsten stéren wiirde.

Um dem Ordnungsgebot nach § 1 Abs. 3 BauGB nachzukommen, wurde eine
ehemalige, dem AuRenbereich zugeordnete Splittersiedlung in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen. In den sechziger Jahren hatte die Stadt
im Westen des Stadtgebietes das neue Gewerbegebiet ausgewiesen und er-
schlieRen lassen. Das Gewerbegebiet wurde bis an ein einzelnes Wohnhaus und
an aufgegebene ehemalige Landarbeitersiedlungen (spéater grundlegend zu Rei-
henhausern renoviert) im Aukenbereich herangefiihrt. Zwischen den Reihenhau-
sern und dem einzelnen Wohnhaus ist ein weiteres Wohnhaus nach § 35 Abs. 2



BauGB entstanden. Weiterer Ansiedlungsdruck, auch nicht wohnbaulicher Art, ist
zu erkennen.

Die Nahe des heutigen faktischen Wohngebietes zu dem Gewerbegebiet wider-
spricht dem Trennungsgebot nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz. Nach-
barschaftliche Konflikte sind somit unabhéngig davon, ob die Splittersiedlung nach
§ 34 BauGB oder nach § 35 BauGB zu beurteilen ist, vorprogrammiert.

Eine die unterschiedlichsten Belange abwagende stadtebauliche Ordnung kann
nur Uber eine formelle Planung nach § 30 BauGB erreicht werden. Das Ziel der
Planung stellt darauf ab, zunéchst einmal eine an diesem Ort ohnehin stadtebau-
lich zu missbilligende weitere wohnbauliche Entwicklung zu unterbinden, um den
Gewerbebetrieben nicht eine unangemessen hohe Einschrankung beziiglich des
zulassigen Larmimmissionspegels auferlegen zu mussen (vgl. auch Ziffer 5.4 letz-
ter Absatz)

Weiter gilt es, auch nicht-wohnbauliche Nutzungen zu verhindern. Aus immissi-
onsrechtlicher Sicht ware es zwar leichter gewesen, das Wohngebiet als Misch-
gebiet auszuweisen, das wiirde jedoch a) dem vorhandenen Baugebietscharakter
nicht entsprechen und b) den stadtebaulichen Zielen nicht gerecht werden. Trotz
des raumlichen Zusammenhangs mit dem groRflachigen Gewerbegebiet behélt
die Siedlung aufgrund ihrer umsténdlichen ErschlieBung und ihres von der Kern-
stadt abgesetzten Standortes einen in das sonstige Stadtgefiige nicht integrierten
Charakter. Die in einem Mischgebiet zulassige Ansiedlung von z.B. Geschafts-
und Burogeb&auden, Einzelhandelsbetrieben, Gaststatten, Vergnigungsstatten
und sonstigen Gewerbebetrieben wiirde dem Zentralitatsprinzip widersprechen.

Die vorgenannten Uberlegungen haben dazu gefiihrt, im Teil A der Satzung
(Planzeichnung) den baulichen Bestand durch engste UmschlieRungen mit Bau-
grenzen sozusagen einzufrieren und im Teil B der Satzung (Text) die nach der
BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungsarten weiter ein-
zuschranken. Neben dem Wohnen bleiben zulassig ,nicht stérende Handwerksbe-
triebe" und ausnahmsweise zuldssig ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”
und ,Gartenbaubetriebe” sowie bauliche Nebenanlagen auferhalb der umgrenz-
ten Bauflachen. Dem wild angesiedelten Lagerplatz eines Gartenbaubetriebes
konnte somit unter Einhaltung des Kriteriums ,nicht stérend” die bauaufsichtliche
Genehmigung erteilt werden.

. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Verkehr

Das Gewerbegebiet wird im Westen des Stadtgebietes Uber die Bundesstralle 75
mit dem nahegelegenen regionalen Hauptverkehrszug A 21 / B 404 verbunden
und im Sidosten nach Durchquerung der Stadt tber die Bundesstrafie 208 mit
der Autobahn A1.

Das Baugebiet ist mit den beiden StraBen ,Régen” und ,Am Sandkamp" voll er-
schlossen. Eine zweite Anbindung der ErschlieBungsstrae Régen an die Bun-
desstrasse 75 ist vorgesehen, um einen besseren Verkehrsfluss fiir den &ffentli-



chen Personennah- und Gewerbeverkehr und um eine schnelle Anbindung an die
A 21 zu ermdglichen.

Mit dieser zweiten Anbindung wiirde das Industriegleis auf einem relativ kurzen
Abschnitt zweimal von einer StraRe Uberquert werden mussen. Aus Griinden der
Gefahrenminimierung ist deshalb vorgesehen, die bestehende Anbindung der
westlich des Geltungsbereichs gelegenen Siedlung an die B 75 aufzuheben und
eine neue Anbindung von der ErschlieBungsstralle Régen tber den sogenannten
Meiereiweg herzustellen. Um ein AbflieRen des Gewerbeverkehrs tber den Meie-
reiweg zur Grabauer Stral’e zu verhindern, werden Sperren aufgestellt werden
missen.

5.2 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Das gesamte Plangebiet ist ver- und entsorgungstechnisch an die stadtischen
Netze fur Strom, Gas, Wasser und Abwasser angeschlossen. Zusténdig sind die
Stadtwerke Bad Oldesloe bzw. die Verelmgten Stadtwerke Bad Oldesloe / Ratze-
burg / Mélin.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Trager der Abfallentsor-
gung durch Satzung geregelt. (AWS Abfallwirtschaftsgesellschaft Stormarn)

Die Telekommunikationsleitungen sind von der Deutschen Telekom AG verlegt
worden.

Die Léschwasserversorgung erfolgt zur Zeit durch Entnahmevorrichtungen an den
Regenwasserriickhaltebecken und an den vorhandenen Hydranten. Die Freiwillige
Feuerwehr der Stadt Bad Oldesloe hatte angeregt, an der Stralle ,,Rogen einen
Feuerléschteich mit einem Fassungsvermégen von etwa 1.100 m®. zu errichten.
Da keine freie Flache mehr zur Verfigung stand, hat die Stadt sich veranlasst ge-
sehen, éstlich des Grundstiickes Rogen Nr. 32 auf dem stadteigenen Flurstiick
2/72 - das als heimliche Reserve fir eine ErschlieBung einer Gewerbegebietser-
weiterung nach Norden zuriickgehalten wurde — eine Versorgungsflache fir die
Anlage eines unterirdischen Wassertanks auszuwelsen Gemal der DIN 14210
soll das Fassungsvermégen mindestens 1000 m?® betragen. Die Herstellung des
Tanks erfolgt gemaR der DIN 14230, Ausgabe 2003-07. Nach dem Arbeitsblatt
405 des DVWG (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) istin Ge-
werbegebieten von einem Léschwasserbedarf von 96 m */h auszugehen. Nach
dem Arbeitsblatt des DVGW sollen in einem Radius von 300 m Entnahmestellen
fir Léschwasser vorgehalten werden. Dieser Empfehlung kann zwar immer noch
nicht nachgekommen werden, doch weitere Entnahmestellen bestehen an den
vorhandenen Regenwasserriickhaltebecken am Sandkamp.

In der oberirdischen Planungsebene wird der Léschwassertank planungsrechtlich
als Verkehrsflache ausgewiesen, um im Hinblick auf kiinftige Nutzungen nérdlich
des Gewerbegebietes (Flache fiir den Gemeinbedarf und Sport) eine Verbindung
FuRganger und Radfahrer anbieten zu kénnen.

Versickerung, Klarung und Riickhaltung von Regenwasser

Nach § 1a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend um-

gegangen werden, Bodenversiegelungen sind dabei auf das notwendige Mal zu

begrenzen. Belange des Wasserhaushalts sind in der Abwégung von 6ffentlichen
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und privaten Belangen zu beriicksichtigen. Auf MaRnahmen zum Schutz des
Wasserhaushalts, wie z.B. ein Versickerungsgebot von unbelastetem Regenwas-
ser oder Festsetzung einer wasserdurchlassigen Grundstlicksbefestigung, wurde
wegen der hohen zulassigen Bebauungsdichte in diesem bereits iberwiegend
bebauten Gebiet und wegen der starken Bodenbelastungen durch Schwerverkehr
verzichtet. Das Oberflachenwasser wird deshalb zur Sicherung der Vorflut dem
festgesetzten Riickhaltebecken am Sandkamp zugefiihrt.

5.3 Griinflachen

Im Bebauungsplan wurden Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern in der Planzeichnung gekennzeichnet. Hier ist der vor-
handene Laubgehélzbestand zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Erganzungs-
pflanzungen mit regionaltypischen Sorten sind zugelassen. Die gértnerische Ges-
taltung der Vorgéarten und die Einbindung der Stellplatzanlagen wird tber ein
Pflanzgebot erreicht.

5.4 Larmbelastung und Schallschutz

GroRe Teile des Gewerbegebietes werden mit sogenannten passiven baulichen
SchallschutzmaBnahmen belegt. Der von der Bundesstralle 75 ausgehende Ver-
kehrslarm iberschreitet teilweise die fiir Gewerbegebiete geltenden Beurteilungs-
pegel nach der DIN 18005. Der Schallschutz beschrénkt sich auf den Einbau von
Schallschutzfenstern in den Larmpegelbereichen Il und IV nach der DIN 4109. In
den Larmpegelbereichen Il kann aufgrund der erforderlichen Isolierverglasung
nach der Warmeschutzverordnung auf SchallschutzmaRnahmen verzichtet wer-
den. Normale AuRenwainde erfiillen aufgrund ihrer Konstruktionsart bereits einen
ausreichenden Schallschutz. Die SchallschutzmaRnahmen sind allein fur Aufent-
haltsraume zu treffen, in unterschiedlichem MaRe nach der Art des Aufenthalts-
raumes und nach der Lage innerhalb eines bestimmten Larmpegelbereiches.

Die Schallberechnungen beruhen auf der Annahme einer freien Schallausbrei-
tung. Es ist jedoch méglich, dass schutzbedurftige Gebaude oder Raume bereits
im Schallschatten bestehender baulicher Anlagen liegen, so dass aufgrund eines
zu fuhrenden schalltechnischen Einzelnachweises auch geringere Anforderungen
an den Schallschutz gestellt werden kénnen als im Teil B der Satzung unter Ziffer
8 festgesetzt. '

In der Nachbarschaft zu dem neu ausgewiesenen allgemeinem Wohngebiet ist
Teilen des Gewerbegebietes ein zuléssiger immissionswirksamer flachenbezoge-
ner Schalleistungspegel von 61/46 bzw. 62/47 d(B)A Tag/Nacht zugeordnet wor-
den. Diese auf der Grundlage eines Schallgutachtens festgesetzten hochstzulas-
sigen Emissionspegel bewirken, dass im dem Wohngebiet die nach der DIN
18005 fur ein allgemeines Wohngebiet geltenden Immissionspegel von 55/40
d(B)A Tag/Nacht nicht tiberschritten werden. Der Gutachter war zwar noch von
vorgegebenen 53/38 d(B)A-Tag/Nacht-Pegel (ungefahrer Mittelwert zwischen ei-
nem allgemeinen und reinem Wohngebiet) ausgegangen, doch wird nach naherer
Betrachtung der Orientierungspegel fir ein allgemeines Wohngebiet als Aus-
gangswert fiir die schalltechnischen Berechnungen fiir angemessen gehalten.



5.5 Gestalterische Festsetzungen

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 - 2. Neufassung
werden fir ein bereits berwiegend bebautes Gewerbegebiet keine gestalteri-
schen Festsetzungen aufgrund der Ermachtigung nach § 92 Landesbauordnung
getroffen. Die unterschiedlichen Anforderungen, die von den Gewerbetreibenden
an die Ausfithrung der baulichen Anlagen gestellt werden, lassen die Durchset-
zung baugestalterischer Ziele unzweckmaBig erscheinen.

. Erhaltenswerte Gebaude

Die Gebaudezeilen Blumendorf Nr. 8 — 8¢ und Nr. 9 — 9¢ sind nach § 172 (1) Nr. 1
BauGB als zu erhaltend bezeichnet worden, weil ihre stadtebauliche Gestalt allein
und im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen die Eigenart des Ortsbil-
des und des Landschaftsbildes pragen. Sie werden in der Kartei der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Kreises Stormarn nur als einfache Kulturdenkmale
nach § 1(2) Denkmalschutzgesetz gefiihrt. Der denkmalpflegerische Wert der Ge-
baude wird mit der Eintragung zwar dokumentiert, doch ist eine Unterschutzstel-
lung damit nicht verbunden. Die Aufgabe der formaljuristischen Wirdigung des
Denkmalschutzes wird mit der Bezeichnung nach § 172 BauGB auf kommunaler
Ebene von der Stadt ibernommen. Antrage auf Riickbau, Anderung oder Nut-
zungsanderung bediirfen nunmehr der Genehmigung durch die Gemeinde. Die
Genehmigung kann nach § 172 (3) BauGB versagt werden.

Bei den Gebauden handelt es sich zusammen mit den ebenfalls landschaftsbild-
pragenden Doppelkaten siidlich der B 208 um ehemalige Wohnstétten von Land-
arbeitern, die auf dem Gut Blumendorf in Lohn standen. Die heute jeweils vier
Wohneinheiten umfassenden Gebaudezeilen sind in den siebziger Jahren grund-
legend renoviert und wie Reihenh&user geteilt worden. Das &ufere Erschei-
nungsbild der beiden identischen, langgestreckten, eingeschossigen Traufenge-
baude, das den architektonischen und stadtebaulichen Wert ausmacht, wurde
nicht verandert. Es zeichnet sich insbesondere durch die nach Siiden, zur Schau-
seite der BundesstraRe 75 (Hamburger Chaussee) ausgerichteten drei Frontgie-
bel mit verziertem Gebalk und durch ein massives, mit Pilastern, Gesimsen und
anderen Zierformen versehenem Backsteinmauerwerk aus.

. Altlasten

Nach Abstimmung mit dem Kreis Stormarn kénnen derzeit keine Anhaltspunkte
tiber mégliche Bodenbelastungen erkannt werden.



. Nachrichtliche Ubernahmen (Biotope)

Aus dem beschlossenen Landschaftsplan der Stadt Bad Oldesloe sind die nach §
15 a Landesnaturschutzgesetz gesetzlich geschiitzten Biotope nachrichtlich in die
Planzeichnung tibernommen worden. Es handelt sich um Trockenrasenbiotope
am Industriegleis sowie um einen natiirlichen Teich inmitten des Gewerbegebietes
stidlich der Strale Régen. Der 6kologische Wert dieses Biotopes wird beeinflusst
durch die Bepflanzung des Ufersaumes mit zum Verkauf bestimmter Sumpfpflan-
zen einer Erwerbsgartnerei.

. Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz ist ein 6kologischer Ausgleich fur Eingriffe in
Natur und Landschaft zu leisten. Das gilt jedoch nicht fir MaRnahmen, die bereits
vor Erlass der gesetzlichen Grundlage zulassig waren. Das bedeutet, dass mit
Ausnahme des Knickdurchbruches fiir die neue Verbindungsstrae zur westlichen
Wohnsiedlung und fir den neuen zuléssigen baulichen Eingriff auf dem Flursttick
152 im gesamten Plangebiet kein dkologischer Ausgleich zu leisten ist. Der tat-
sachliche Ausgleich erfolgt auRerhalb des Plangebietes auf von der Stadt bereit-
gestellten Flachen. Die Unkosten fiir den von der Stadt durchzufiihrenden Aus-
gleich infolge des baulichen Eingriffes auf Privatflachen sind der Stadt nach der
Kostenerstattungssatzung zu ersetzen.

10. Umweltvertrdglichkeitspriifung

Eine Vorpriifung zur Umweltvertraglichkeitspriiffung hat nach § 3 Abs. 1 BauGB fur
den Bebauungsplan Nr. 37 — 2.Neufassung ergeben, dass nach Anlage 1 die
Schwellenwerte nicht erreicht werden.

11. Flachenbilanzen in gqm( Statistik )

Gewerbeflachen 504.660,145
Wohnbauflachen 10.427,981
Verkehrsflachen 52.894,932
Bahnanlagen 5.823,390
Grunflachen 16.519,553
Flachen fur Abwasser (Regenriickhaltebecken) 4.057,977
Léschwasserversorgung 670,000
Gesamtflache 594,383,978

12. Plangrundlage

Das Katasteramt Bad Oldesloe hat der Stadt Bad Oldesloe digitale Daten der Au-
tomatisierten Liegenschaftskarte zu Nutzungen fiir die Planung des Bebauungs-
planes Nr. 37 — 2. Neufassung Uberlassen.
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Die Vermessungs- und Katasterverwaltung tibernimmt die Verantwortung daftr,
dass die abgegebene digitale Liegenschaftskarte mit der amtlichen Liegen-
schaftskarte im Zeitpunkt der Abgabe bzw. mit einem bestimmten Aktualitatsstand
tibereinstimmt und mindestens die Genauigkeit der zugrundeliegenden analogen
Karte aufweist.

13. Aufhebung der Bebauungsplidne Nr. 37 und Nr. 37- Neufassung

Im Zuge der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 37 - 2. Neufassung werden
die Vorgangerpléane Nr. 37 (Erstfassung) und Nr. 37 (1.) Neufassung aufgehoben.
Die Geltungsbereiche der drei Plane sind untereinander nicht identisch. Teilweise
erfolgt eine ersatzlose Aufhebung von Planbereichen, teilweise hat eine Uberfiih-
rung in den B-Plan Nr. 79 stattgefunden. Aus folgender Ubersichtsskizze werden
die Veranderungen der Geltungsbereiche deutlich.

14. Kosten

Der Stadt Bad Oldesloe entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 37 2. Neufassung Kosten fur die 2. Anbindung der Strale Régen an die Bun-
desstrasse 75. Es ist mit einem Kostenumfang von mehr als 0,5 Millionen Euro zu
rechnen. Mit einem Ausbau ist aufgrund der angespannten Haushaltslage in den
nachsten Jahren nicht zu rechnen.

Hinweis:

In Gutachten und Untersuchungen kann bei Bedarf in der Stadtverwaltung einge-
sehen werden.

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammlung vom 26.06.2006

Bad Oldesloe, den

von Bary
Blrgermeister
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