Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 39
der Stadt Bad Oldesloe

Gebiet: TurmstraBe Nr. 17 - 49,
Stoltenrieden Nr. 1 - 23 u. 18 - 24
P6litzer Weg Nr. 8 + 10

1. Ri&umlicher Geltungsbereich:

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 39 liegt slidéstlich des Bahnhofs der Stadt

Bad Oldesloe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird

wie folgt umgrenzt: Im Nordwesten von der StraBen-
mitte der TurmstraBe, im Norden von der ndrdlichen
Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 315/40, im Nord-.
osten von den nord&stlichen Flurstiicksgrenzen

des Flurstiicks 39/41, des ehemaligen Flurstiicks
30/104 und der 6stlichen Flurstiicksgrenze des
ehemaligen Flurstiicks 48 (beide Flurstiicke heute
Bestandteile des Flurstiicks 49/9) und im Siiden

von der siidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks
44/4 und deren Verl&ngerung bis an das Flurstiick
49/9, der StraBenmitte des Stoltenrieden und

den silidlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke
43/17, 43/11, 101/2, 291/101 und 43/10 sowie der
slidwestlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 43/16.

2. Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

Von einigen Grundstiickseigentiimern des Gebietes
zwischen Stoltenrieden und TurmstraBe wurde das
Interesse angezeigt, die noch unbebauten Fl&chen
einer Wohnbebauung zuzufiihren.Diese Bebauungs-
absichten decken sich mit den Zielen der BRauleit-
planung der Stadt Bad Oldesloe.
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Im Untersuchungsbericht der Sanierungs- und
Entwicklungsgesellschaft Schleswig-Holstein
zum Fl&chennutzungsplan aus dem Jahre 1975
wurde das Plangebiet zur verdichteten Wohnbe-
bauung empfohlen und entsprechend im Fl&chen-
nutzungsplan dargestellt.

Geplant sind in Hausgruppen ca. 65 Wohnungs-
einheiten westlich und 33 Wohnungseinheiten
Ostlich des Stoltenrieden.

3. Bisherige Planentwicklung:

Bereits am 3.11.1969 wurde erstmalig von der
Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 39 beschlossen. Das Auf-
stellungsverfahren wurde jedoch nicht fortgefiihrt,
um die damals angelaufenen Untersuchungen zum
Flachennutzungéplan abzuwarten.

Ostlich des Stoltenrieden liegt ein Teilgebiet
im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 10 - 1. Anderung -. Dieses
Teilgebiet soll jetzt in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 39 einbezogen werden, um die
im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte, aber
nicht mehr zeitgemdBe 14-geschossige Hochhaus-
bebauung durch eine maximal 2-geschossige Haus-
gruppenbebauung abzul8sen. Diese Plandnderung
erfolgt unter Abstimmung mit dem Grundstiicks-

eigentiimer.



4. Bisherige Nutzung:

Die fiir die Neubebauung vorgesehenen Fl&dchen

lagen bisher brach oder wurden gdrtnerisch und

als Wiesengeldnde genutzt. Die TurmstraBe wird
neben Wohngeb&duden auch durch gewerbliche Betriebe,
wie eine Heizungsbaufirma, eine Tischlerei, eine
Auspuffreparaturwerkstatt und verschiedene Lager-

pldtze genutzt.

Im Gewerbegebiet nordwestlich der TurmstraBe

liegt ein Miihlenbetrieb.

5. Verkehrsplanung:

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird durch die TurmstraBe und den Stoltenrieden
erschlossen. Die TurmstraBe stellt z. Z. die
Querverbindung zwischen den AusfallstraBen
Ratzeburger StraBe und IndustriestraBe dar und
trdgt den Hauptanteil des Kfz-Verkehrs, wdhrend

der Stoltenrieden als Sackgasse bislang nur zur
ErschlieBung der vier 8-geschossigen Hochhduser
diente.

Nach der kurzfristig geplanten Anbindung des
Stoltenrieden an die Turmstrafe wird die TurmstraBe
wegen ihrer unglinstigen Anbindung an die Industrie-
straBe bzw. den P&litzer Weg und der v&lligen
Aufhebung ihrer Anbindung an die Ratzeburger StrafBe
infolge der Tunnelabsenkung an Bedeutung verlieren
und einen groBen Teil des Ziel- und Quellverkehrs
an den Stoltenrieden abgeben.

Private Stellpl&dtze sind entsprechend der voraus-
sichtlichen Anzahl an Wohnungseinheiten in
Tiefgaragen und in ebenerdigen Stellpl&dtzen bzw.
Garagen festgesetzt - &ffentliche Parkplédtze

in Form von Parkstreifen am Stoltenrieden -.



In HOhe des Kinderspielplatzes sind 3 Bushalte-
stellen geplant, die der Entlastung des Schul-
busverkehrs vor der D6rfergemeinschaftsschule
dienen sollen. Ein teilweise vorhandener FuBweg
zur DOrfergemeinschaftsschule wird zu diesem

Zweck ausgebaut.

6. Ver- und Entsorgung:

Das Baugebiet ist iilberwiegend mit den notwendigen
Versorgungseinrichtungen erschlossen. Soweit

ncch nicht vorhanden, werden Strom-, Gas-, Wasser-
und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserleitungen

im Zuge des StraBenausbaues der TurmstraBe und

des Stoltenrieden verlegt. Regen- und Schmutz-
wasser werden im Trennsystem dem Kldrwerk bzw.

dem Vorfluter zugefiihrt.

7. Griinfldchen und Kinderspielplidtze:

Im Osten des Bebauungsplangebietes wird ein

Teil als Fl&dche fir die Forstwirtschaft ausge-
wiesen. Diese Fldche findet ihre Fortsetzung

im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes
Nr. 10 - Neufassung -. Es handelt sich hier um
Gelédnde, das durch teilweise Aufforstung und
Reaktivierunag des Feuchtaebietes landschaftlich

neu gestaltet wurde und nunmehr als Naherholungs-

gebiet zur Verflicunag steht.



Die GrdBe des Kinderspielplatzes am Stoltenrieden
geht weit liber die nach dem Kinderspielplatzge-
setz erforderliche GrdBe von 900 gm hinaus. Dies
resultiert aus der fiir andere Zwecke kaum nutz-
baren Geldndeform hinsichtlich der Topografie

und Himmelsrichtung.

Auf der Grenze zwischen Wohn- und Mischgebiet
wird ein Bepflanzungsstreifen zur konsequenten
Trennung der beiden Baugebiete festgesetzt.
Innerhalb dieses Bepflanzungsstreifens werden
liberlagernd Kleinkinderspielpldtze, die den Be-
pflanzungscharakter in seiner Gesamtheit nicht
beeintradchtigen dﬁrfén, ausgewiesen. Bei diesen
Kleinkinderspielplédtzen handelt es sich nicht
um notwendige Anlagen nach dem Kinderspielplatz-
gesetz oder der Landesbauordnung, sondern nur um
ergdnzende Spielmdglichkeiten, die in diesem
verdichteten und teuren Baugebiet dem Bepflan-
zungsstreifen eine doppelte Funktion zukommen
lassen und zur Qualitdtssteigerung des Wohnum-
feldes beitragen. Das Schutzbediirfnis der Klein-
kinder wird durch Lirmeinwirkungen an der Grenze
zum Mischgebiet.aufgrund der aktiven Larmschutz-
festsetzungen und der primidren Spielmdéglich-

keiten auf den Grundstiicken nicht verletzt.



8. Abwidgung iiber Lirmbelastungen und
Lirmschutzmafnahmen:

Im Bereich des Stoltenrieden ist eine Wohnbebauung
geplant, die iiber das iibliche Maf eines Wohn-
gebietes mit Gewerbe und insbesondere mit
Verkehrsldrm belastet wird. Diesem Nachteil

stehen stidtebauliche Vorteile gegeniiber, die eine
Ausweisung als Wohngebiet rechtfertigen und den
kiinftigen Bewohnern eine gewisse Ldrmbeein-
trdchtigung als zumutbar erscheinen lassen missen.

Eines der allgemein anerkannten Ziele der Stadt-
planung ist die bauliche Verdichtung zu Wohn-
zwecken in Bahnhofs- und Zentrumsndhe. Unter
gleichzeitiger Entwicklung der Infrastruktur-
einrichtungen soll damit den Folgen entgegen-
gewirkt werden, die sich aus dem Wunsch breiter
Bevélkerungsschichten auf Errichtung eines Ein-
familienhauses im Griinen am Stadtrand ergeben.
Die Folgen stellen sich in einem enormen Land-
schaftsverbrauch, dem ZerflieBen der Stadt-
Land-Konturen verbunden mit dem Verlust der ie-
weils eigenen Charakteristiken. Die Bewegungs-
fihigkeit des Einzelnen cerdt in Abhdngigkeit

zum Auto, daraus resultiert wiederum die Not-
wendigkeit zum Ausbau immer leistungsfdhigerer
StraBen und Parkpldtze in den Innenstddten. Die
Innenstadt als Lebensraum verliert weiter an
Qualitdt, verddet in den Abendstunden und das
Bediirfnis zur Flucht aus ihr wdchst. Soll der
vorgezeichnete Kreislauf durchbrochen werdeﬁ, so
muf in Zentrums- und Bahnhofsndhe ein attraktiver
Wohnungsbau unter Verbesserung des Wohnumfeldes
entwickelt werden, der unndtigen Verkehr im fuB-
liufigen Bereich aller Infrastruktureinrichtungen
gar nicht erst entstehen 1&B8t und aufgrund des
gut ausgehauten Systems des 6ffentlichen Personen-
verkehrs dem Arbeitnehmer, insbesondere im Bahn-
hofsbereich, die autounabhingige Mobilitdt auch
beziiglich der Wahl des Arbeitsplatzes beldBt.
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Nachteile dieser Art des Wohnens gegeniiber dem
Wohnen in den Randbereichen sind besonders be-
zliglich der hBheren Lirmimmissionen hinzunehmen.
Diesem Nachteil steht im Baugebiet des Stolten-
rieden der Vorteil der fuBl&ufigen Erreichbarkeit
aller Infrastruktureinrichtungen gegeniiber und
findet einen Ausgleich durch Verbesserung des Wohn-
umfeldes, wie Ausweisung eines privaten Griin-
trennstreifens zwischen Mischgebiet und Wohngebiet,
eines grofziigigen &ffentlichen Kinderspielplatzes
und eines neu angelegten Naherholungsgebietes

mit Sportpl&dtzen in unmittelbarer N&he.

Die in der DIN 18005 - Schallschutz im Stddtebau -
vorgesehenen Planungsrichtpegel fiir die verschiede-
nen Baugebiete k&nnen,insbesondere im Bereibh der
Hausgruppe A,nicht eingehalten werden. Hier liegt
der gemessene Lirmpegel mit 52 dB (A) fiir die
Nacht deutlich iiber dem zuldssigen Richtpegel

von 40 dB (A). 2 dB (A) kdnnen jedoch infolge

der 1lt. GVP prognostizierten Verkehrsminderung

der IndustriestraBe in Abschlag gebracht werden.
Da die Bauleitplanung aber nicht nur von den
Belangen des Schallschutzes bestimmt wird, stellt
Ziffer 5 der Vornorm DIN 18005 fest, daB sich die
Planungsrichtpegel in der N#he von Verkehrswegen
und an der Grenze zu Gebieten mit hdheren Planungs-
richtpegeln nicht immer einhalten lassen. Uber-
schreitungen um mehr als 10 dB (A) sollten aber
nur in besonders begrilindeten Ausnahmef&llen zu-
gelassen werden. Diese Feststellung findet auf-
grund der vorstehenden Ausfﬁhrungen in dem Bau-
gebiet am Stoltenrieden ihre volle Anwendungsbe-
rechtigung. Es ist weiter zu berilicksichtigen, daB
die erh8hten Ladrmimmissionen vornehmlich auf den
Verkehrsldrm zurilickzufilhren sind und dieser
subjektiv aufgrund psychologischer Aspekte

glinstiger zu bewerten ist als sonstiger L&Erm.

Dennoch werden im Bebauungsplan fiir die Minimierung
der Lirmbeldstigungen umfangreiche Festsetzungen
Uber den aktiven und passiven Schallschutz ge-
troffen. °
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Durch Gliederung des Mischgebietes soll bereits
die Entstehung von schiddlichen Umweltein-
wirkungen in unmittelbarer Nachbarschaft des
Wohngebietes vermieden werden. Im riickwidrtigen
Bereich der TurmstraBe.sind Nutzungsbeschri&nkungen
hinsichtlich Larmemissionen und Luftverun-
reinigungen festgesetzt. Im vorderen Bereich bleibt
dagegen die gewerbliche Nutzung im Rahmen der
BauNVO zuldssig, jedoch sind Wohngebdude im
Hinblick auf das bhenachbarte Gewerbegebiet
nordwestlich der TurmstraBe mit Ausnahme fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie fiir
Aufsichts~- und Bereitschaftspersonen nicht zu-
ldssig. Weitere aktive Schallschutzmafnahmen
betreffen Festsetzungen im Gewerbegebiet {iber
nicht zu liberschreitende Lirmpegel, die teilweise
unter den Richtpegeln der DIN 18005 liegen.

Als passive LdrmschutzmaBnahmen erfolgen Fest-
setzungen ilber Lé&rmschutzfenster und Fenster-
anordnungen sowie im Bereich der st3rksten
Larmbelastungen der Hausgruppe A, die Festsetzung
einer geschlossenen Gartenhofbauweise. Als er-
gédnzender, aber aufgrund anderer L&drmschutzfest-
setzungen nicht notwendiger Lirmschutz wirkt auch
der Bepflanzungsstreifen zwischen Wohn- und
Mischgebiet, dem dariiber hinaus eine vorwiegend
psychologische sowie kleinklimatische und schad-

stoffilternde Bedeutung zukommt.

Zu der Immissionssituation im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wurde vom TUV Norddeutschland
ein Gutachten erstellt, in das im Bauamt der

Stadt Bad Oldesloe eingesehen werden kann.



9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Fldchen:

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lastende Flédchen werden im Interesse der Rechts-
sicherheit durch MaBeintragung genau bestimmt.
Im Bereich der Hausgruppen A und L wird auf eine
BemaBung verzichtet, um aufgrund méglicher Plan-
ungenauigkeiten bei der Baudurchfiihrung nicht

an ein zentimetergenaues MaB gebunden zu sein.

10. Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes:

Der Bebauungsplan wird aus dem am 25.11.1975 teil-
weise vorweggenehmigten Fldchennutzungsplan

- Az.: IV 8104 - 812/2 - 62.4 - (in Kraft getreten
am 25.12.1975) und der 4. Anderung zum Fldchen-

nutzungsplan entwickelt.

Der Fldchennutzungsplan sieht fiir das Gebiet der
TurmstraBe eine WOhnBaufléche vor. Um die Planung
in stdrkerem MaBe an die tatsdchlich vorherrschende
Nutzung anzupassen und um einen kontinuierlichen
Ubergang vom Gewerbegebiet am Bahnhof zum Wohnge-
biet am Stoltenrieden zu erreichen, wird das Gebiet
der TurmstraBe als Mischgebiet ausgewiééen. Die
hierzu notwendige 4. Anderung des Fl&chennutzungs-
planes wird parallel zur Aufstellung des Bebauungs-

planes durchgefiihrt.

Hinsichtlich den in der 4. Anderung des Fl&chen-
nutzungsplanes dargestellten "Fl&chen filir Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schddliche Umweltein-
wirkungen" weicht der Bebauungsplan formell‘durch
die Festsetzung einer "Fl&che mit Bepflanzungs-
bindungen" ab. Die Bepflanzungsfldche (siehe auch
S.5 Abs.'2 und S.8 Abs. 2 ) trédgt jedoch auch
zur Minderung von Umwelteinwirkungen bei, so daB
die Zielsetzung des Fldchennutzungsplanes gewahrt
bleibt. Auf die planungsrechtliche Ausweisung als



"Schutzfldche gegen schddliche Umwelteinwirkungen"
wurde verzichtet, um dem begrifflichen Widerspruch
zu begegnen, der sich in der {liberlagernden Fest-

setzung von Kleinkinderspielpldtzen innerhalb

einer Schutzfldche darstellt.

11. Technische Grundlagen des Bebauungsplanes:

Als Kartengrundlage fiir den gegenwdrtigen recht-
lichen und topografischen Nachweis der Grundstiicke
diente eine fotografische VergrdB8erung der Flur-
karte i.M. 1 : 2000. Die HOhenlinien wurden
zeichnerisch aus der Deutschen Grundkarte iiber-

tragen.

12. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens:

Soweit sich das zu bebauende Geldnde in privatem
Eigentum befindet und die vorhandenen Grenzen
eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht zulassen, wird eine Umleqﬁng der Grund-
stiicke gem. § 45 ff Bundesbaugesetz vorgesehen.
Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet
das Verfahren nach § 80 ff Bundesbaugesetz

Anwendung.

Bei Inanspruchnahme privater Flichen fiir 8ffent-
liche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach
§ 85 ff Bundesbaugesetz statt.

Die genannten Verfahren werden jedoch nur dann
durchgefiihrt, wenn die geplanten MaBnahmen nicht
oder nicht rechtzeitig oder nicht zu tragbaren
Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durch-

gefliihrt werden kOnnen.
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Der UmlegungsausschuB ist im Einvernehmen mit
der Stadt Bad Oldesloe ermdchtigt, bodenordnende
und sonstige MaBnahmen nach Anordnung durch die

Stadtverordnetenversammlung einzuleiten.

13. Beteiligte Eigentiimer:

Die Eigentiimer der im r&umlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke wurden
nach dem Liegenséhaftskataster und dem Grundbuch
festgestellt. Sie sind namentlich in dem Grund-
stlicksverzeichnis aufgefiihrt, das auch die Lage,
Kataster- und Grundbuchbezeichnungen,'Flachen—
groBen sowie die nach dem Bundesbaugesetz in
Aussicht genommenen bodenordnenden und sonstigen
MaBnahmen enthdlt.

14. Hinweise:

In der eingetragenen Bodendenkmalstelle sind
Bodenarbeiten 1 Monat vor Beginn dem Landesamt

fiir Vor- und Frilhgeschichte von Schleswig-Holstein
in 2380 Schleswig, SchloB Gottorf, anzuzeigen.

Die Meldung kann auch an den Herrn Landrat des
Kreises Stormarn, Untere Denkmalschutzbehbrde,
2060 Bad Oldesloe, erfolgen.

Innerhalb des Mindestabstandes zum Schutz des
Waldes sind bauliche Anlagen und leicht entflamm-
barer Bewuchs gem. § 3 Landesverordnung zum
Schutz der Wdlder, Moore und Heideh vom

18. April 1978 nicht zuldssig.
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15. Uberschldgige Kostenermittlung:

a) StraBenbaukosten 560.000,-- DM
b) Schmutzentwdsserung 332.000,-- DM
c) Regenentwidsserung 198.000,-- DM

Da die Kosten zur Erneuerung der TurmstraBe
nicht infolge der Bauleitplanung entstehen,

bleiben sie im weiteren unberiicksichtigt.

Stoltenrieden

a) StraBenbaukosten 208.000,-- DM
b) Schmutzentwdsserung 30.000,-- DM
c) Regenentwdsserung 38.000,-- DM
"d) Beleuchtung 6.000,-- DM
e) Strom 98.000,-- DM
f) Gas 145.000,-- DM
g) Wasser 170.000,-- DM
h) Bepflanzungen 55.000,-- DM

750.000,-- DM

GemdB § 129 BBauG entfallen 10 % von 2a, 2c, 2d
und 2h = 30.700,-- DM auf die ‘Stadt.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel

aus dem Haushalt kann erwartet werden.

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammlung
am 19. 5. 1980 und 22. 2. 1982.

Stadt Bad Oldesloe
Der Magistrat

(Baethge)
rgermeister




