Eegrindung

Zum Bebauungsvlan Nr. 53

Baugebiet: Heiligengeiststr. Nr. 1 - 18, Mihlenstr.Nr. 12 - 17

1. Raumlicher Geltungsbefeich:

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 53
grenzt an das Zentrum der Stadt Bad Oldesloe und wird im
Norden von dem Grundstiick des Kaufhauses Nickel abge-
schlossen,im ibrigen vom Trave-Mihlenarm,dem Trave-~Stadt-
arm und der Miihlenstr.

2. Grinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

it der Aufstellung des Bebauungsplanes in dem von der
Stadtverordnetenversammlung festgelegten Sanierungsgebiet
soll eine geordnete Bebauung fiir das Plangebiet gewdhr-
leistet werden.Aufgabe dieses Planes ist es,stadtebauliche
Mifstdnde zu beseitigen.Die vorhandene Bebauung weist z.T.
erhebliche Mangel auf,welche die “Wohn-u. Arbeitsverhalt-
nisse nachteilig beeintrdchtigen.Zine wesentliche Ziel-
setzung dieses Flanes ist es,das ohnen in diesem Bereich
wieder attraktiv zu machen.

5. DBisherige staddtebauliche Unterlagen:

Ter Bebauungsplan wird entwickelt aus dem Flichennutzungs-
plan der 3Stadt Bad Oldesloe,der am 25.12.1975 in Kraft trat.

4, Technische Grundlagen des Bebauungsplanes:

Als Kartengrundlage fiir den gegenwdrtigen rechtlichen kach-
weis der Crundstiicke dient eine Katasterkarte M=1:500.

5. 3etelligte Eigentumer:

Die Ligentimer der im rZumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes liegenden Grundstucke wurden nach dem Lie-
menschaftskataster und dem Grundbuch festgestellt.Zie sind
namentlich in dem Grundsticksverzeichnis aufgefihrt,das
auch die Lage,hataster-u. Grundbuchbezeichnungen sowie

ilZchengrofen enthialt.
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rafnahmen zur Ordnung des Grund und Boden:

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet.Die Satzung iUber die form-
liche Festlegung des Sanierungsgebietes Heiligengeistr.ist
am -2.6.'.6.'.7.5.in Kraft getreten.Die Crdnung der Grundstiucksver-
hZltnisse und der baulichen lMaBnahmen erfolgt gemdB §§ 16,17
22 und § 25 STBauFG,bodenordnende und sonstige MaBnahmen sind

im Eigentiimerverzeichnis aufgefiihrt.

Geplante Bebauung:

Das Baugebiet Heiligengeiststr.ist im wesentlichen durch

die Stadtgeschichte gepridgt.Die schmalen Hzuser mit dem oft
mittelalterlichen Zuschnitt geben dem Stadtteil seinen Reiz
und auch den Malstab.Denkmalspflegerische Gesichtspunkte

haben dazher die geplante Bebauung beeinfluBt.Die Gebdude in
der Heiligengeiststr.mit den Hausnummern 2 - 1o sind erhal-
ternswert und sollen restauriert bzw.in ihrem urspringlichen

“ustand wieder hergestellt werden.Das Gebdude Nr. 7 unterliegt
dariiber hinaus dem Denkmalschutz. Grundstilicksdnderungen so-
wie Beseiticgungen von GehAuden sind bei den nachfolaenden

Grundstiicken vorzunehmen.

Heiligengeiststr.

Haus Nr. 1, Flurstiick 38: Uberfiihrung eines 3,0 m
Gelédndestreifens in einen &ffentlichen FuBweg.
Haus Nr. 2, Flurstiick 37: Beseitigung eines frei-
stehenden Schuppens am Traveufer.

Haus Nr. 7, Flurstiick 32, Wiederaufbau des Hauses
nach altem Vorbild.

Haus Nr. 8, Flurstiick 49:

Abtretung von 2 Gel&ndestreifen fiir den &8ffentlichen
FuBweg.

Haus Nr. 11, Flurstiick 50: Empfohlene Abtretung
eines Geldndestreifens zugunsten des Grundstiickes

Nr. 12 + 13, um die einspringende Ecke zu be-
séitigen. Abtretung eines 3,0 m breiten Gelinde-
streifens zum Miihlenarm fiir die Grundstiicke Nr. 11-17

zur Anlage eines &ffentlichen Ring-Wanderweges.



Haus Nr. 12 + 13, Flurstilicke51 + 52: Beseitigung von Anbauten.
Haus Nr. 14, Flurstiick 53: Verkiirzung eines Gebdudes, welches an
die Trave reicht. Begradigung der Grenze zum Nachbargrundstiick
Nri. "13.

Haus Nr. 15, Flurstiick 54: Beseitigung eines Schuppens.

MiihlenstraBe:

Haus Nr. 13, Flurstiick 154/41; Abgabe eines ca. 4,0 m breiten
Gelidndestreifens fir den dffentlichen FuBweg.

Verkehrsfldchen:

Auf Grund des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung wurde

die Heiligengeiststr. zur FuBgidngerzone umgewidmet. Die StraBen-
Querschnitte sollen daher ohne Trennung von Fahrbahn und Bilirger-
steig gepflastert werden. Mit Riicksicht auf die historische Bezogen-
heit ist darauf zu achten, daB ein lebendiges Kleinformat gewdhlt
und die Asphaltierung vermieden wird. Die Verkehrsfldchen sollen
nur zu bestimmten Zeiten fir die Anlieferung oder zum Be- und Ent-
laden freigegeben werden. Parkmdglichkeiten gibt es fir Anlieger
und Besucher auf dem gegeniiberliegenden Geldnde an der Lilbecker 'Str.
(Parkplatz Nickel). Die Heiligengeiststr. ist durch eine Briicke mit
der Liilbecker Str. verbunden.

Private Stellpldtze sind im Sanierungsgebief Heiligengeist nicht
zugelassen, doch kdnnen bis zum Bau des geplanten Parkhauses auf
der anderen Seite des Miihlenarmes der Trave (B-Plan Nr. 50- 1.
AEnderung) Stellpl&dtze auf den Grundstilicken, soweit Freifldchen vor-
handen sind, ausnahmsweise zugelassen werden. Fiir Grundstlicke, die
{iber keine unmittelbar erreichbaren Freifldchen verfiligen, ist ein
Stellplatznachweis zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht mdglich.

Zum Nachweis der Stellplidtze fiir die Zeit nach dem Bau des Park-
hauses wird auf den als Anlage beigefiigten Stellplatzverteilungs-

plan filir die Innenstadt verwiesen.
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Um die FluBl&dufe der Offentlichkeit zugdnglich zu machen, wird

am Mhlenarm der Trave unter Inanspruchnahme privater Grundstiicks-
fldchen ein Gehweg angelegt. Dieser Gehweg stellt lediglich ein Ver-
bindungsstiick aus dem vorhandenen und geplanten innerstiddtischen
Wanderwegsystem dar. Um die Geldndeverhdltnisse nicht verindern

zu missen, wird der Gehweg noch auf hochwassergefd&hrdetem Niveau
gefiihrt. Die bestehenden Ufermauern aus verschiedenen Materialien

werden lediglich ausgebessert.

Das Gebiet des Heiligengeist wird durch drei FuBg&dngerbriicken an

das itbrige Wanderwegsystem angeschlossen. tber den Miithlenarm der
Trave wird eine neue Briicke zum geplanten Parkhaus gefilhrt. Die
bestehende Briicke iilber den Stadtarm zum alten Friedhof ist baufdllig
und soll in gleicher Ausfiihrung ersetzt werden. Eine weitere Briicke
an der Stelle eines historischen Wasserganges soll die Hude und das
"Blaue Haus" mit dem Heiligengeist verbinden und damit auch den

ZusammenfluBf von Trave und Beste fiir die Bevdlkerung erlebbar machen.

Kinderspielplatz:

Die Ausweisung eines gesonderten Kinderspielplatzes eriibrigt sich,
welil Spielm&glichkeiten innerhalb der FuBgdngerzone sowie in dem
angrenzenden Griingeldnde an der Trave in ausreichendem MaBe vor-

handen sind.

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen:

Kanalisation, Gas-, Wasser- und Elt.-Leitungen sind vorhanden,
bzw. miissen ergdnzt werden ( z.B. fiir Haus Nr. 7 ). Die Abwisser
werden dem Kldrwerk zugefiihrt.

Begriindung zur iberschreitung der Grund- und GeschoBflichenzahlen:

Das Baugebiet Heiligengeiststr. gehdrt zu den Hltesten Stadtteilen
von Bad Oldesloe. Das Gangsystem sowie wesentliche Teile historischer
Gebdude sind erhalten, so daB man aus denkmalpflegerischen Er-
wdgungen die enge Bebauung sowie die Verdichtung im Flachbau be-
griinden kann.
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Die héchstzuldssigen Grund- und GeschoBfld&chenzahlen nach § 17

(1) BauNVO werden teilweise erheblich iiberschritten. Die {iber-
schreitung im Wohngebiet wird begriindet nach § 17 (9 + 10) BauNVO
durch die wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes, das Wohnen
im Stadtkern zu f&rdern. Die gilinstige Lage in der Innenstadt,

frei von den sonst Ublichen Lidrmbeldstigungen und die unmittelbare
Ndhe zu weiten Griinfldchen und FluBldufen bilden hierzu ideale
Voraussetzungen. Die Wohnnutzung soll vornehmlich am Miihlenarm

und Stadtarm der Trave durch Sanierung der vorhandenen Bausubstanz
aktiviert.werden. Lediglich unmittelbar am Milhlenarm der Trave
erfolgt eine eingeschossige Erweiterung der {iberbaubaren Fl&dchen,
um einen gestalterisch weichen Ubergang von der FluBlandschaft

zur zweigeschossigen Bebauung am Heiligengeist zu bilden und um
deﬁ Grundstilickseigentlimern, die durch die schmalen Grundstiicks-
breiten in der baulichen Entwibklung behindert sind, entgegen-
zukommen. Durch Festsetzung einer Mindestgrundstilickstiefe wird
erreicht, daB hier keine neue selbstdndige Wohnbebauung entsteht.
Die Uberschreitungen der Grund- und GeschoBflichenzahlen k&nnen
durch die unmittelbar angrenzenden Freifldchen der FuBgdngerzone und
der FluBldufe ausgeglichen werden. Die Uberschreitungen der
GeschoBfldchenzahlen im Kerngebiet werden durch die bereits
vorhandene Bebauung und die Funktion des Gebietes als iiber-
drtliches Einkaufszentrum, das eine bauliche Verdichtung
erfordert, gerechtfertigt.

Gestalterische Festsetzungen:

Im Teil B des Bebauungsplanes werden weitgehende gestalterische
Festsetzungen getroffen, die der Wahrung und Wiederherstellung
der gewachsenen kleinstddtischen Struktur und Gestaltung in
einer der Keimzellen der Stadt dienen sollen. In diesem Teilbereich
der Altstadt, die durch die Einrichtung von FuBgdngerzonen als
multifunktionaler Lebensraum noch aufgewertet wurde, soll eine
an vorhandene Gestaltungselemente orientierte Gestaltungssatzung
das Einfiligen neuer Gebdude in die lberlieferte MaBstdblichkeit,
Fassadengliederung und Materialien gewdhrleisten und die
Erhaltung wertvoller Bausubstanz sichern. Unter diesem Aspekt
sind auch die Erhaltungsgebote nach § 39h BBauG zu sehen.
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Die hdchstzuldssigen Grund- und GeschoBfldchenzahlen nach § 17
(1) BauNVO werden teilweise erheblich iiberschritten. Die Uber-
schreitung im Wohngebiet wird begriindet nach § 17 (9 + 10) BauNVO
durch die wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes, das Wohnen
im Stadtkern zu f&rdern. Die glinstige Lage in der Innenstadt,

frei von den sonst {iblichen Liarmbeldstigungen und die unmittelbare

-Ndhe zu weiten Griinfldchen und FluBldufen bilden hierzu ideale

Voraussetzungen. Die Wohnnutzung soll vornehmlich am Mihlenarm

und Stadtarm der Trave durch Sanierung der vorhandenen Bausubstanz
aktiviert werden. Lediglich unmittelbar am Mihlenarm der Trave
erfolgt eine eingeschossige Erweiterung der {iberbaubaren Fl&chen,
um einen gestalterisch weichen Ubergang von der FluBlandschaft

zur zweigeschossigen Bebauung am Heiligengeist zu bilden und um
den Grundstilickseigentiimern, die durch die schmalen Grundstiicks-
breiten in der baulichen Entwicklung behindert sind, entgegen-
zukommen. Durch Festsetzung einer Mindestgrundstilickstiefe wird
erreicht, daB hier keine neue selbstdndige Wohnbebauung entsteht.
Die Uberschreitungen der Grund- und GeschoBfldchenzahlen kdnnen
durch die unmittelbar angrenzenden Freifldchen der FuBgdngerzone und
der FluBldufe ausgeglichen werden. Die Uberschreitungen der
GeschoBfldchenzahlen im Kerngebiet werden durch die bereits
vorhandene Bebauung und die Funktion des Gebietes als iliber-
8rtliches Einkaufszentrum, das eine bauliche Verdichtung
erfordert, gerechtfertigt.

Gestalterische Festsetzungen:

Im Teil B des Bebauungsplanes werden weitgehende gestalterische
Festsetzungen getroffen, die der Wahrung und Wiederherstellung
der gewachsenen kleinstddtischen Struktur und Gestaltung in
einer der Keimzellen der Stadt dienen sollen. In diesem Teilbereich
der Altstadt, die durch die Einrichtung von FuBgdngerzonen als
multifunktionaler Lebensraum noch aufgewertet wurde, soll eine
an vorhandene Gestaltungselemente orientierte Gestaltungssatzung
das Einfiigen neuer Gebdude in die iliberlieferte MaBstdblichkeit,
Fassadengliederung und Materialien gewdhrleisten und die
Erhaltung wertvoller Bausubstanz sichern. Unter diesem Aspekt
sind auch die Erhaltungsgebote nach § 39h BBauG zu sehen.



13, Uberschldgige Kostenermittlung:

1
2e
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4,

5.
6.
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Grunderwerb Wege

Ausbaukosten einschl. Uferbefestigung
Grunderwerb und Freimachung des Flur-
stiicks 56 (Heiligengeiststr. Nr. 17)
Ausbau der Heiligengeiststr. zur FuB-
gédngerzone

Briicke zur Liibecker Str.
FuBgédngerbriicke iiber den Miihlenarm
FuBgédngerbriicke zur Hude

Pauschale fiir Abbruch der Schuppen

120.000,~-DM
140.000,~--DM

210.000,--DM

430,000, --DM
220.000,--DM
120.000,~--DM
50.000 ,~-DM
20.000,--DM

Die Kosten sind soweit forderungsfahig durch den Einsatz

von Stadtebaufdérderungsmitteln gesichert. Die Bereit-
stellung der erforderlichen Restmittel aus dem Haushalt
der Stadt Bad Oldesloe kann erwartet werden.

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammlung

® 8 & & 0 8 8 88 80

Stadt Bad Oldesloe
Der Magistrat

(Baethge)
Blirgermeister Der Planverfasser:



Anlage zur Begriindung zum B-Plan 53 der Stadt Bad Oldesloe

————— o ——————— ———— ———

Aussagen lber den Sozialplan

Vor und nach fdrmlicher Festlegung des Sanierungsgebietes
"Heiligengeist" wurden von der Stadt Bad Oldesloe und dem
Sanierungstrdger Befragungen durchgefiihrt.

Diese Erdrterungsgesprdche sind seither von der Stadt und

der SEG als beauftragter Sanierungstrdger weiter gefiihrt
worden.

Im Rahmen der Entwicklung des B-Planes fiir das Sanierungs-
gebiet "Heiligengeist" sind fortw&dhrend die Gespr&dche mit
den jeweiligen Betroffenen durchgefiihrt und deren Anregun-
gen und Bedenken bei den Entwlirfen zum B-Plan beriicksich-
tigt worden.

Uber jeden im Sanierungsgebiet gelegenen Eigentiimer bzw.
Mieter und Pdchter sind Sozialakten angelegt worden, die
den gesamten Ablauf der Sanierungsdurchfiihrung und die
durch den B-Plan hervorgerufenen Anderungen festhalten.

Die Grunderwerbe sind bis auf die Grundstiicke fiir den Trave-
Wanderweg abgeschlossen, auch hier sind die Verhandlungen
schon soweit gediehen, daB grunds&dtzliche Einigung mit den
Grundstiickseigentiimern besteht. Bewohner und Betriebe miis-
sen nicht mehr umgesetzt werden. Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaBnahmen wurden bzw. werden durchgefiihrt.

Die Durchflihrung des B-Planes ist somit ohne weitere Aus-
wirkungen auf die Beteiligten m&glich - die bestehenden
Probleme werden unter Abwdgung privater und &ffentlicher
Interessen geldst werden.

Kiel, 3.12.81
IV/2.1 sche



