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1.1

1.2

1.3

1.4

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Bad Oldesloe hat am 9.9.2013 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Fachmarktzentrum Bad Oldesloe* als 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 beschlossen. Auf Anregung der gutachterlichen
Stellungnahme GMA vom Januar 2014 wurde die Bezeichnung in ,Nahversorgungszentrum
Bad Oldesloe” geandert.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich in der Innen-
stadt Bad Oldesloes nordwestlich der Kreuzung Berliner Ring / Liibecker StraRe auf dem
Grundstiick Flurstiicksnr. 41/23 (Flur 13). Zusétzlich wird im duRersten Sudwesten des
genannten Flurstiicks eine angrenzende Flache von ca. 1 m? des angrenzenden Flurstiicks
Nr. 41/22 mit Uberplant. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt insgesamt 5.438 m2. Der
Geltungsbereich wird auf dem Deckblatt dieser Begriindung im MaRstab 1:25.000 dar-
gestellt.

Bestandssituation

Bislang ist der Geltungsbereich mit einem dreigeschossigen Flachdachgebzude bebaut,
dass neben kleineren Nutzungen die Post beinhaltet. Der riickwartige Bereich wird als Fahr-
und Parkfldche genutzt. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt von Stiden iber die Liibecker
Strafle. Der Geltungsbereich ist innerhalb der Stadtmitte Bad Oldesloes fuBlaufig leicht zu
erreichen. Es ist innerhalb des Geltungsbereiches nur wenig Griin vorhanden, das im Tel ||
dieser Begriindung (Umweltbericht) néher beschrieben wird. Die Umgebung ist durch
innenstadttypische Nutzungen, aber dariiber hinaus auch durch Wohnen gepragt.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist bislang eine Stele aufgestellt, die seinerzeit als ,Kunst
am Bau“ durch den Kiinstler Erich Lethgau gestaltet worden war. Die Stele wird vor Beginn
der Abrissarbeiten abgebaut, zwischengelagert und an einem neuen angemessenen Platz
in der Stadt wieder aufgestellt.

Umweltpriifung und Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden gemal § 2 Abs. 4 BauGB
und § 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB unter Anwendung der Anlage 1 zum BauGB im Teil Il dieser
Begriindung, im Umweltbericht, beschrieben und bewertet. Fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 52 - 2. Anderung wurde von der Stadt Bad Oldesloe festgelegt, dass
die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung in dem Umfang und Detaillierungsgrad erfolgt,
den der Umweltbericht als Teil Il der Begriindung beschreibt.
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Flr das Vorhaben ist auRerdem eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem schleswig-
holsteinischen Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) in Ver-
bindung mit dem Bundes-UVPG durchzufiihren, die mit dem Umweltbericht vorbereitet wird.

Die Umweltpriifung dient der Darstellung der mit den Ausweisungen des Bebauungsplanes
voraussichtlich verbundenen erheblichen Umweltauswirkungen in Form einer
Risikoanalyse. Das Ergebnis der Umweltpriifung wird allgemein versténdlich als Umwelt-
bericht zusammengefasst. Der Umweltbericht wird als Teil || selbststédndiger Bestandteil
dieser Begriindung zum Bebauungsplan.

Dabei werden Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen zum Aus-
gleich und Ersatz von Eingriffsfolgen festgesetzt, die im Durchfiihrungsvertrag zwischen
der Stadt Bad Oldesloe und dem Vorhabentrager geregelt werden. Griinordnerische
Festsetzungen zur Ubernahme in den Teil B — Text des Bebauungsplanes sind nicht
erforderlich.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen nur als
zuldssig betrachtet werden, wenn die fiir die einzelnen Schutzgiter des Naturhaushaltes
ermittelten Eingriffe vollstandig ausgeglichen werden kénnen.

Es wird derzeit insgesamt davon ausgegangen, dass durch die innerhalb des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahrens Nr. 52 - 2. Anderung und auch auferhalb des Plan-
gebietes vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen fir Natur und Landschaft die bauleit-
planbedingten Eingriffe in Natur, Landschaft und die Umwelt minimiert und vollstéandig aus-
geglichen werden kénnen.

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2010

Im LEP 2010 wird Bad Oldesloe als Mittelzentrum und als &duRerer Siedlungsachsen-
schwerpunkt bezeichnet.

Mittelzentren mit bis zu 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittelbereich kénnen
laut LEP einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, gehobenen, ldnger-
fristigen Bedarfs (Kaufhduser, Fachgeschéfte oder Fachmaérkte) mit bis zu 8.000 m?
Verkaufsflache je Einzelvorhaben sowie Einkaufszentren und sonstige Einzelhandels-
agglomerationen (zum Beispiel Nahversorgungszentren) mit bis zu 10.000 m? Gesamt-
verkaufsflache je Standort aufweisen.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen sind nur innerhalb des baulich zusammen-
hédngenden Siedlungsgebiets zu verwirklichen und sollen in das Netz des 6ffentlichen
Nahverkehrs eingebunden sein.

Flachennutzungsplan |

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oldesloe weist fiir den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes bislang eine Fliache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Post’ sowie eine gemischte Baufléache aus. Parallel zu diesem Ver-
fahren wird er einer 8. Anderung unterzogen und beinhaltet zukinftig die Darstellung einer
Sonderbaufldche. Die bisherige Fassung des Flichennutzungsplanes sowie die
8. Anderung werden im Folgenden dargestellt.
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Ausschnitt Flichennutzungsplan, bisherige Fassung, M 1 : 5.000

Begrenzung des
Anderungsbereiches
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8. Anderung des Flidchennutzungsplanes, M 1 : 5.000

Planzeichenerklérung der Anderung
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§ 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )

Sonstige Sondergeblete // Gebliet fiir eln Nahversorgungszentrum

Nohversorgungszentrum
SONSTIGE PLANZEICHEN
Grenze des réumlichen Geltungsbereiches
der 8. Anderung des Fléchennutzungsplanes
Gesetzesbezilge:

Baugesstzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBI. | Seite 2414) - zuletzt geéindert am
15.7.2014 (BGBI. | Seite 954)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1980 (BGBI. | Seite 132) - zuletzt

geéindert am 11.6.2013 (BGBI. | Seite 1548)

Gemeindeordnung fiir Schieswig-Holstein (Gemeindeordnung - GO -) In der Fassung

vom 28. Februar 2003 (GVOBI. 2003. 57) - zuletzt geéindert am 22.02.2013 (GVOBI. 8. 72)
Planzeichenverordnung 1890 (PlanzV80) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 | Seite 58) -
zuletzt gedndert am 22.7.2011 (BGBI. | Seite 1509)
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der Fassung seiner 1. Anderung, M 1

Bebauungsplan Nr. 52 in
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2.5

Bebauungsplan (bisherige Fassung)

Der Bebauungsplan setzt in seiner bislang hier geltenden Fassung seiner 1. Anderung eine
,Flache fur den Gemeinbedarf (Post)‘ fest, die bei einer Grundflachenzahl von 0,35 und
einer Geschossflachenzahl von 1,0 ein- bis dreigeschossig in geschlossener Bauweise
bebaut werden darf. Im nordwestlichen Grundstiicksbereich sind Flachen fir Stellplatze
festgesetzt, die ebenso wie der nérdliche und &stliche Grundstiicksrand mit Flachen fir
Anpflanzungen versehen sind. Im Folgenden wird diese Fassung dargestellt.

Natur und Landschaft

Es handelt sich hier um ein seit langem bebautes innerstadtisches Grundstlick, das neben
den vorhandenen Hochbauten eine weitgehende Versiegelung durch Fahrflachen
beinhaltet. :

Aufgrund der Vorgaben des Landesumweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes Schleswig-
Holstein wurde innerhalb der Umweltpriifung fir den Umweltbericht durch den Land-
schaftsarchitekten Mextorf, Hessisch-Oldendorf, eine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchgefiihrt, innerhalb der der Zustand von Natur und Landschaft beschrieben wird und
auf die insoweit hier verwiesen wird. Dies wird dieser Begriindung als Teil Il in der Anlage
beigefigt.

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die Stadt Bad Oldesloe hat die Strukturen des Einzelhandels in ihrem Einzelhandels-
konzept Bad Oldesloe 12/2008 durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA) untersuchen und bewerten lassen. Das Einzelhandelskonzept ist férmlich
beschlossen. Danach befindet sich der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt. In dem Gutachten
wird festgestellt, dass in der Innenstadt nach der Versorgungsstruktur zumindest ein
groRflachiger Lebensmittelanbieter als so genannter Vollversorger fehlt, der die Attraktivitat
und damit die Kundenfrequenz in der Stadtmitte steigern kénnte.

In der Stellungnahme der GMA vom Januar 2014 wurde das aktuelle Nutzungskonzept mit
einem grofflachigen Supermarkt und zwei weiteren mittelgroBen Einheiten des geplanten
Nahversorgungszentrums auf der Grundlage einer aktuellen Bestandsaufnahme der
Einzelhandelsbetriebe der Stadt Bad Oldesloe gutachterlich bewertet. Im Ergebnis wird
festgestellt, dass das Nutzungskonzept der Zielsetzung der Bad Oldesloer
Einzelhandelsentwicklung entspricht. Eine Einschréankung der innenstadtrelevanten
Sortimente am Planstandort sollte nicht getroffen werden, da die Funktionsféhigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Bad Oldesloe durch die Planung eines Nah-
versorgungszentrums nicht beeintrachtigt wird. Textliche Festsetzungen sollten hinsichtlich
der Zahl der Einzelhandelsbetriebe und deren MindestgroRe getroffen werden. Mit der
vorliegenden Bauleitplanung wird dieser Empfehlung gefolgt.
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3.2

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Durch die vorliegende vorhabenbezogene Bauleitplanung soll in diesem Bereich am Rand
der Innenstadt Bad Oldesloes und in besonders verkehrsgiinstiger Lage ein groRfl4chiger
Einzelhandel erméglicht werden. Sowohl fiir den PKW-Verkehr als auch fiir FuRgénger aus
dem Innenstadtbereich ist das Gebiet optimal erreichbar. Das bislang hier vorhandene
Gebaude wird von der Post nicht mehr benétigt. Die Festsetzung im Bebauungsplan als
Flache fir den Gemeinbedarf Post behindert somit die stadtebauliche Entwicklung in
diesem Bereich. Andererseits kann eine Poststelle auch zukilnftig innerhalb des
vorliegenden Geltungsbereichs eingerichtet werden und den entsprechenden Bedarf der
Bevdlkerung decken.

Zunéchst sollte die vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Im Zuge der
Planungen liberstieg die zuldssige Geschossflache von 7.200 m? den Grenzwert von 5.000
m?. Mit der damit nach Landesrecht erforderlichen Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréglichkeitspriifung ist nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 das beschleunigte Verfahren
ausgeschlossen. Die vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 wird
dementsprechend im Normalverfahren durchgefiihrt. Mit dem in der Anlage Teil Il vor-
liegenden Umweltbericht als Grundlage der Umweltpriifung wird gleichzeitig die im Rahmen
des Verfahrens durchzufiihrende Umweltvertraglichkeitspriifung vorbereitet.

Art und MaR der baulichen Nutzung -

Es wird ein Sondergebiet fiir ein Nahversorgungszentrum mit zentrenrelevantem Sortiment
festgesetzt, das der Lage in der Innenstadt und damit des zentralen Versorgungsbereiches
der Stadt angemessen ist. Im Einzelhandelsgutachten auf Seite 61 wird zur Verbesserung
der strukturellen Defizite im zentralen Versorgungsbereich ein Vollversorger (Supermarkt)
mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache empfohlen. Dieser Empfehlung wird mit der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gefolgt. Es wird festgesetzt, dass ein
groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit mindestens 1.500 m? Verkaufsflache fiir Nahrungs-
und Genussmittel (inklusive Bécker und Schlachter), Getranke, Reformwaren, Tabak
entstehen darf (s. Teil B Text Nr. 1).

Auf den Restflachen im Erdgeschoss sollen zusatzlich zwei weitere Einzelhandelsbetriebe
zugelassen werden, die aber eine Mindestverkaufsflache von 200 m? aufweisen mussen,
um so eine kleinteilige Struktur mit dem Charakter eines kleinen, von der Haupteinkaufslage
losgelosten Zentrums zu vermeiden. GemaR Einzelhandelsgutachten spielen mittelgroRe
Betriebe (200 bis unter 800 m? Verkaufsfléche) in der Innenstadt aufgrund der Kleinteiligkeit
der vorhandenen Bebauung nur eine untergeordnete Rolle. Mit der Festsetzung einer
MindestgréRe an Verkaufsfliche sollen in der FuBgéngerzone unterprisentierte
Betriebsformen geférdert und Angebotsliicken geschlossen werden.

Von der GMA wurde eine gutachterliche Stellungnahme Uber eine Uberpriifung der még-
lichen Belegung von Teilflachen im geplanten Nahversorgungszentrum ausgearbeitet. Im
Ergebnis dieser gutachterlichen Stellungnahme wurde festgestellt, dass eine Ein-
schrankung der innenstadtrelevanten Sortimente am Planstandort nicht getroffen werden
sollten, da die Funktionsfdhigkeit des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Bad
Oldesloe durch die Planung eines Nahversorgungszentrums nicht beeintréchtigt wird.
Textliche Festsetzungen sollten hinsichtlich der Zahl der Einzelhandelsbetriebe und deren



3.3

-10 -

MindestgréRe getroffen werden. Diese Empfehlung wurde als textliche Festsetzung in den
Bebauungsplan und in den Durchfiihrungsvertrag ibernommen.

Aus Griinden der Rechtssicherheit wird bereits im Bebauungsplan textlich festgelegt, dass
im Obergeschoss neben dem Einzelhandel auch Biro- und Verwaltungsnutzungen und
Dienstleistungen sowie im funktionalen und rdumlichen Verbund auch Schank- und
Speisewirtschaften zulassig sind. Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und
Vergnugungsstétten kénnen ausnahmsweise im Obergeschoss zugelassen werden. Es
wird empfohlen, die hier zuldssige Ausnahme nur dann zu genehmigen, wenn dadurch
keine unverhaltnismaRige Belastung der entsprechenden ErschlieRungssituation und der
angrenzenden Wohngrundstiicke hervorgerufen wird und im Bereich der vorhandenen
Wohnnachbarschaft keine unzuldssigen Schallimmissionsbeitrage zu erwarten sind.
Spielhallen und Wettbliros dagegen werden durch die Festsetzung ,Sondergebiet fiir ein
Nahversorgungszentrum” im Erdgeschoss ausdriicklich ausgeschlossen, weil sie nicht in
einem funktionalen Zusammenhang mit der grundsétzlichen Zweckbestimmung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stehen. Das entspricht der beschlossenen Leitlinie
zur Standortsteuerung von Spielhallen in der Stadt Bad Oldesloe. Dort ist in Gebieten,
deren Erdgeschosszonen durch einen dichten Besatz von Ladengeschéften und Schank-
und Speisewirtschaften gekennzeichnet sind und die einen planungsrechtlichen Schutz
gegen Spielhallenansiedlungen bediirfen, die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spielhallen
in den Obergeschossen zur Regel gemacht worden. Hier kann sich der ,Trading-Down-
Effekt weniger bemerkbar machen.

Das Mal der baulichen Nutzung erlaubt eine der Lage des Plangebietes entsprechende
angemessene Bebauung. Hinsichtlich der zuldssigen Grundflache ist die Lage innerhalb
der Innenstadt Bad Oldesloes zu beriicksichtigen, so dass eine Nutzungsdichte ver-
gleichbar einem Kerngebiet angemessen ist (s. Teil B Text Nr. 2). Die héchstzuldssige
Grundflachenzahl von 0,8 fiir Sonstige Sondergebiete gemaR § 17 (1) BauNVO wird zwar
um ca. 10 % Uberschritten. Nach § 17 (3) BauNVO ist dies fur Gebiete, die am 1.8.1962
Uberwiegend bebaut waren, jedoch zuldssig, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern
und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Dies ist hier der Fall, da fiir diesen
Innenstadtbereich eine der Lage angemessene Baudichte zugestanden und eine
flachensparende Bebauung ermdglicht werden soll. '

Die zulassige Geschossflache und die H6he der baulichen Anlage wurden so festgesetzt,
dass im Obergeschoss knapp Uber die Halfte der Flache des Erdgeschosses bebaut
werden kann. Stellplatze, die auch Uberdacht werden kénnen, sind erlaubt und werden
gemal textlicher Festsetzung nicht mit in die Geschossflache einbezogen (s. Teil B Text
Nr. 3, 4). Die Bauh6hen werden entsprechend dem Bauentwurf festgesetzt (s. Teil B Text
Nr. 5). Ausnahmen sind nur fiir untergeordnete Bauteile zuldssig, da diese stadtebaulich
nicht relevant sind (z. B. Schornsteine, Antennen, Blitzableiter).

Bauweise, Baugrenzen

Es wird keine Bauweise festgesetzt, weil hierfir keine st&dtebauliche Notwendigkeit
besteht. Die mégliche Bebauung wird durch die Baugrenzen ausreichend bestimmt. Fiir
untergeordnete Bauteile, z. B. fur Vordacher, ist ein geringfiigiges Uberschreiten der
Baugrenze von bis zu 1,50 m zuléssig (s. Teil B Text Nr. 6).
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3.4 Verkehr

Der dreieckige Geltungsbereich grenzt auf zwei Seiten an die 6ffentlichen Verkehrsfliachen
des Berliner Rings im Nordosten bzw. der Libecker Strae im Stiden an. Die ErschlieRung
fur Kraftfahrzeuge wird ausschlieRlich von der Lubecker StraRe aus vorgesehen, weil eine
Einfahrt vom Berliner Ring nur von Westen aus méglich ware, wahrend ein Ausfahren
aufgrund der Fahrbahnaufteilung nach Westen gar nicht und nach Osten aufgrund der
beiden Richtungsfahrbahnen nicht gefahrlos méglich wére. Von Suden her kann eine
gemeinsame Zufahrt zu dem westlich benachbarten Parkhaus genutzt werden. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Bad Oldesloe, alle
erforderlichen Anpass- bzw. Anderungsarbeiten im Einmiindungsbereich Liibecker StraRe
| Zufahrt Parkhaus auf eigene Kosten herzustellen. Innerhalb des Geltungsbereiches
werden Stellplétze im Obergeschoss Uber eine Rampe angefahren. Aufgrund des
Platzbedarfs dieser Rampe ist nur eine Zufahrt von einer Grundstiicksseite méglich, so
dass aus den beschriebenen Gegebenheiten heraus diese eine Zufahrt nur von der
Lubecker StraBe aus in Frage kommen kann.

In einer Verkehrsuntersuchung, die die IPW Ingenieurplanung, Wallenhorst, durchgefihrt
hat, wird festgestellt, dass das geplante Nahversorgungszentrum in der vorgesehen Form
an die Lubecker StraBe angeschlossen werden kann. MaRnahmen zur Sicherung des
Verkehrs und zur Steigerung der Leistungsféhigkeit seien im untersuchten StraRennetz
nicht erforderlich. Die Verkehrsqualitét werde fiir alle Verkehrsteilnehmer im Umfeld des
Planbereichs mindestens die Qualitatsstufe D (= ausreichend) erreichen. Das Sicher-
heitsniveau werde gegeniiber heute unverandert sein. Als Gesamtfazit wird festgestellt, -
dass eine leistungsfahige und sichere ErschlieBung méglich ist.

Die Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat einen Zuwachs
in der Lubecker StralRe von rund 41 % in den Spitzenstunden und von rund 37 % in der
Tagesbelastung prognostiziert. Trotzdem bleibt die Verkehrsqualitat fir alle Verkehrs-
teilnehmer in der Libecker Strale selbst mindestens in der Stufe B = gut. Das Sicherheits-
niveau wird gegeniber heute unveréndert sein.

Trotzdem wurden weitere Querungsméglichkeiten untersucht. Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass auf den bestehenden FuRgéngeriiberweg als direkte Wegebeziehung zum
Parkhaus Berliner Ring und zum Wendum nicht verzichtet werden darf, die bestehenden
FuBgéngerzahlen einen zweiten FuRgéngeriiberweg jedoch nicht begriinden.

Die vorhandene Bushaltestelle vor dem ehemaligen Fachmarkt in der Liibecker StraRe
befindet sich in einem Abstand von knapp 140 m vom Eingang des geplanten Nah-
versorgungszentrums. Das ist vor dem Hintergrund des klassischen Haltestellenabstandes
von 400 m eine angemessene Entfernung. Aus Verkehrssicherheitsgrinden auf dem
Berliner Ring und in der Liibecker Strae im Anfahrtsbereich der Kreuzung zum Berliner
Ring keine Bushaltestelle moglich.

Die Lage der Grundstickszufahrt wird bestimmt, um deutlich zu machen, dass der Ein-
mundungsbereich Libecker Strale / Berliner Ring von Ein- und Ausfahrtverkehr frei-
gehalten wird.

Ein in der bisherigen Fassung des Bebauungsplanes enthaltenes »Sichtdreieck”, in dem die
Sicht fir den Verkehr an der StraReneinmiindung nicht behindert werden durfte, befindet
sich nach heutigen Richtlinien auRerhalb des Geltungsbereiches und hat keine
Auswirkungen auf die Bebauungsméglichkeiten innerhalb des vorliegenden Geltungs-
bereichs.
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Grinordnung

Durch die Planung wird kein Vorhaben erméglicht, das eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung begriindet. Wohl aber ‘ist nach Landesrecht eine
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich. Sie wird durch den Landschaftsarchitekten
Mextorf, Hameln, innerhalb der Umweltpriifung fir den Umweltbericht erarbeitet (siehe
Anlage Teil II).

Innerhalb des Geltungsbereiches sind im Norden einzelne Baumanpflanzungen zur
Gestaltung dieses Bereiches und zuséatzliche Anpflanzungen auf dem Parkdeck im Ober-
geschoss vorgesehen. Der Verlust von Geholzbestdnden als Angebot fiir Brutplatze fir
siedlungstypische Vogelarten wird durch das Aufhdngen bzw. Anbringen von 20 Nisthilfen
im Geltungsbereich kompensiert. Auf eine Darstellung in der Planzeichnung bzw. in den
textlichen Festsetzungen wird verzichtet, da diese MaRnahmen im Durchfihrungsvertrag
vereinbart werden.

Die gebotene Eingriffskompensation wird iiber das stadtische Okokonto der Stadt, GroRer
Teich, Flurstick 1/6, Flur 6, Gemarkung Rethwischfeld, abgewickelt, in dem ein
Flachenanteil von 551 m? zur Verrechnung herangezogen wird (s. Teil B Text Nr. 7). Damit
ergibt sich eine ausgeglichene naturschutzfachliche Eingriffsbilanz. Der Investor verpflichtet
sich im Durchfihrungsvertrag fir die Bereitstellung der Ausgleichsflache eine
Ausgleichszahlung zu leisten.

Ansonsten befinden sich Bdume im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches, die im
Falle ihrer Schadigung durch die BaumaRnahmen zu ersetzen sind.

Immissionsschutz

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen wurde ein schalltechnischer Bericht erstellt, nach
dem der Larmschutz fiir die Nachbarschaft eingehalten werden kann, wenn folgendes erfiillt
wird:

erforderliche L&rmminderungsmafnahmen

1. Einhaltung der angegebenen Betriebszeitraume hinsichtlich der Offnungs- bzw. An-
lieferzeiten, keine Warenanlieferungen zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr mit Aus-
nahme von Zeitungen.

2. Anlieferung durch maximal drei LKW pro Tag (davon ein Kuhl-LKW) fir Anlieferzone 1
(REWE) bzw. Anlieferung durch jeweils maximal zwei LKW pro Tag fiir die Anliefer-
zonen 2 und 3.

3. Anlieferung durch maximal drei Sprinter pro Tag fiir die Anlieferzone ,Laden 1 auf dem
Parkdeck.

4. Anlieferung von Zeitungen mit maximal einem Sprinter pro Tag vor 6:00 Uhr.

5. Entladung der LKW und Sprinter ausschlieBlich an den dafiir vorgesehenen Anliefer-
zonen. :

6. Einsatz gerduscharmer Einkaufswagen mit Gummiradern.

7. Integration der Einkaufswagensammelbox in den Aufbau im 1. Obergeschoss des Ge-
baudes.

8. Maximaler Schallleistungspegel des Riickkihlers fir REWE Lwa = 80 dB(A) bei Ein-
haltung der Position im Bereich der Anlieferzone 1.

- 9. Keine Bewegungen auf dem Parkdeck fur Kunden nachts in der Zeit zwischen

22:00 Uhr und 6:00 Uhr, dies ist durch eine Schrankenanlage o. &. sicherzustellen,
Abfahrt der Mitarbeiter mit maximal 10 Fahrten nach 22:00 Uhr.

10. Das Parkdeck ist mit einer glatten Oberflache (Asphalt, Beton oder &hnliches, kein
Pflaster) auszufthren.
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11. Die Bristung um das Parkdeck muss eine H6he von mindestens 1,0 m ab Oberkante
Parkdeck aufweisen, dies entspricht einer Hohe von 6,53 m ab OK FBB bzw. 13,3 m
UNN, weiterhin muss sie dicht ausgefiihrt und an die Parkebene angearbeitet sein
(keine Schlitze, offene Fugen, Durchbriiche oder dhnliches).

Die Einhaltung der Larmminderungsmafnahmen wird im Durchfihrungsvertrag ebenso
festgelegt wie der bauliche Ausschluss von Blendeinwirkungen auf benachbarte
Wohnungen durch Werbeanlagen oder Fahrzeuge.

Der Lageplan aus dem schalltechnischen Bericht wird auf der Vorseite verkleinert dar-
gestellt.

Ortliche Bauvorschrift

Es werden Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung von Werbeanlagen getroffen, die von
der rechtsgliltigen ,Satzung der Stadt Bad Oldesloe uber die Gestaltung von Werbeanlagen
und Warenautomaten sowie deren besondere Anforderungen zum Schutz bestimmter
Bauten“ abweichen (s. Teil B 6rtliche Bauvorschrift Nr. 1-10). Damit soll eine gréRere
Flexibilitdt fir das Nahversorgungszentrum ermdglicht werden, ohne dass von den
grundséatzlichen Zielvorstellungen der Werbesatzung und den dort getroffenen Fest-
setzungen fir ein Gewerbe-/Sondergebiet abgewichen wird. Der Geltungsbereich liegt im
C-Gebiet der glltigen Werbesatzung. Hier sind Werbeanlagen auf Fassadenfléchen von
Uber 200 m? jedoch nur bis zu einer maximalen GréRe von 3 m? zuldssig. Bereiche mit
grof¥flachiger gewerblicher Nutzung, wie zum Beispiel das nahegelegene Autohaus
Mercedes am Berliner Ring, sind in der Werbesatzung den E-Gebieten zugeordnet. Hier
sind u. a. Werbeanlagen bis max. 20 m? je Fassadenflache zuléssig. Die Festsetzungen
der E-Gebiete, ausgenommen der dort zulassigen Fahnen, werden als értliche Bau-
vorschrift in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans iibernommen.
Fahnen sind zwar in der Werbesatzung innerhalb der E-Gebiete grundsatzlich zuldssig,
werden jedoch aufgrund der stérenden Windgerdusche zur Ricksichtnahme auf die
angrenzende Wohnbebauung ausgeschlossen (s. Teil B Ortliche Bauvorschrift Nr. 2).

Es wird ein Flachdach festgesetzt, um die Bauh6he innerhalb des Grundstiicksumfeldes zu
begrenzen. Dabei wird fur Photovoltaikanlagen ausdriicklich eine Ausnahme zugelassen,
weil solche Anlagen schrég aufgestellt werden miissen (s. Teil B Ortliche Bauvorschrift Nr.
11).

Weiterhin wird eine Festsetzung hinsichtlich der Baugestaltung getroffen, durch die das
aulere Erscheinungsbild des zukiinftigen Gebdudes planungsrechtlich verbindlich vor-
gegeben wird (s. Teil B értliche Bauvorschrift Nr. 13). Die angrenzende Bebauung nérdlich
und sldlich der Lubecker StralRe liegt innerhalb der rechtsgiiltigen Gestaltungssatzung der-
Stadt Bad Oldesloe. Zur Einbindung in das bestehende Ortsbild wurden die Festsetzungen
zu Fassadenfarben aus der Gestaltungssatzung in die 6rtliche Bauvorschrift des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes modifiziert ibernommen, um ein harmonisches
Erscheinungsbild der StraBenrdume zu sichern. Die festgesetzte Gliederung des
Hauptbaukdérpers durch Fassadenriickspriinge, begriinte Rankgeruste oder Werbeanlagen
sollen einen monotonen Charakter mit langgestreckten glatten Fassaden vermeiden und
eine Verbindung zur kleinteiligen Bebauung in der Umgebung herstellen.
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3.8 Kinderfreundlichkeitspriifung

4.1

4.2

4.3

Am 1.4.2003 ist der § 47 f GO ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen*® in Kraft getreten.
Dies bedeutet, dass die Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die die Interessen von
Kindern und Jugendlichen beriihren, diese in angemessener Weise beteiligen miissen. Die
Gemeinden miissen daher besondere Verfahren entwickeln, die geeignet sind, die
Interessen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen. Da sich die (z. T. abstrakten)
Instrumente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur bedingt auf Kinder und
Jugendliche Ubertragen lassen, sind insbesondere projektbezogene Beteiligungen, die sich
auf konkrete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Falle der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtungen fur
Kinder und Jugendliche, wie z. B. Kinderspielplitze, Kindertagesstatten, Bolzplatze,
Sporteinrichtungen, Jugendbegegnungsstatten, Schulen. Die Beteiligung hat auch bei
entsprechenden Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern Interessen von Kindern und
Jugendlichen betroffen sind und sich auf konkrete Projekte und Vorhaben beziehen.

Bei diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 52 wurde auf eine Kinderfreundlichkeitspriifung verzichtet, da durch die Ausweisung
des Einzelhandels in dieser Lage keine Interessen von Kindern oder Jugendlichen beriihrt
werden.

Zur Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu treffende MaR-
nahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen oder Bodenkontaminationen sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht
bekannt. Das Boden- und Altlastenkataster beim Kreis Storman beinhaltet keine
Eintragungen.

Laut Kampfmittelrdumdienst beim Landeskriminalamt sind nach visueller Auswertung der
zur Verfligung stehenden alliierten Kriegsluftbilder keine Einwirkungen auf den Geltungs-
bereich durch Abwurfmunition festzustellen. Munitionsfunde seien nicht bekannt. Es
handelt sich folglich nicht um eine Kampfmittelverdachtsflzche, so dass gegen die durch-
zufuhrenden Arbeiten keine Bedenken bestehen. Zufallsfunde von Munition seien jedoch
nicht auszuschlieRen.

Bodenordnung
Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Situation von Ver- und Entsorgung wird durch diese vorhabenbezogene Bauleitplanung
nicht wesentlich bertihrt und bleibt unverandert.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich eine Transformatorenstation, die ent-
sprechend festgesetzt wird.

Der Einbau von Photovoltaikanlagen zur Nutzung regenerativer Energie wird im Durch-
fuhrungsvertrag vereinbart; ihre Zuldssigkeit tiber Stellplatzen wird ausdrticklich festgesetzt
(s. Teil B Text Nr. 4). ' '
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Bei der Planung und Ausfiihrung der geplanten PV-Anlage ist die Vereinigte Stadtwerke
Netz GmbH beziiglich der Anschlusssituation und der in das Netz einzuspeisenden
Energiestrome zu beteiligen.

Feuerschutzeinrichtung oder Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwilige Feuerwehr der Stadt Bad
Oldesloe und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbarschaft-
lichen Léschhilfe.

Die erforderlichen Hydrantenabstdnde und die Bereitstellung von Léschwasser mit der
erforderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den
technischen Anforderungen mit einer Leistung von 96 m*h nach Arbeitsblatt DVGW-W-405
und nach MaRgabe des Erlasses des Innenministeriums vom 30.08.2010 (IV-334-166-
701.400) ist im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung nachzuweisen.

Anzahl und Standorte notwendiger Hydranten fir die Léschwasserversorgung im Bereich
der geplanten Bauflichen werden mit der Feuerwehr abzustimmen sein. Gegebenenfalls
werden innerhalb des Plangebietes ausreichend Hydranten eingebaut, welche eine
Loschwasserversorgung gewahrleisten. Sowohl der Druck als auch die gelieferte
Wassermenge reichen zur Brandbekdmpfung aus. Im Ubrigen befindet sich der
Geltungsbereich im Abstand von ca. 150 — 200 m vom sténdig Wasser fiihrenden Fluss
Trave.

Die Feuerwehrzufahrt ist grundséatzlich durch die 6ffentlichen StralRen Liibecker Straf3e und
durch den Berliner Ring gesichert.
Hinweis

Die ,Satzung der Stadt Bad Oldesloe Uber die Gestaltung von Werbeanlagen und Waren-
automaten sowie deren besondere Anforderungen zum Schutz bestimmter Bauten* wird fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgehoben. '

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Oldesloe hat den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan am 4.11.2014 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Bad Oldesloe, (29 Jly 2245

o - ~
(von Bary)
Blrgermeis




