BEGRUNDUNG

zu den Bebauungspldnen der Stadt Bad Oldesloe

Nr. 75

Gebiet: Hamburger StraBe Nr. 19 - 55 (ungerade Nummern),
. MihlenstraBe Nr. 9, 10 und 11, Kirchberg Nr. 1 a,
1 und 2, Hude Nr. 1 - 7 (fortlaufend) und Best-
torstraBe Nr. 1 - 15 (fortlaufend)

Nr. 23 d - 1. Ergénzung

Gebiet: MihlenstraBe Nr. 8 - 24 (fortlaufend) und
Libecker StraBe Nr. 4 - 14 (gerade Nummern)

Nr. 23 h - 1. Ergédnzung

Gebiet: Markt Nr. 1 - 3 (fortlaufend) und HindenburgstraBe
Nr. 34 - 43 (fortlaufend)

Nr. 23 i - 1. Erganzung

Gebiet: HagenstraBie Nr. 1 - 12 (fortlaufend), Nr. 15,
16 und 50, MihlenstraBe Nr. 1 - 4 (fortlaufend)
und HindenburgstraBe Nr. 46 - 56 (fortlaufend)

Nr. 23 n - 1. Erganzung

Gebiet: Hamburger StraBe Nr. 8 - 40 und 44 - 56 (gerade
Nummern) und SchiitzenstraBe Nr. 2 - 6 (gerade
Nummern )

Nr. 53 - 1. Ergénzung

Gebiet: MuhlenstraBe Nr. 12 - 17 (fortlaufend) und
HeiligengeiststraBe Nr. 18

Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 und
den damit zusammenh&ngenden Bebauungsplanergédnzungen

In letzter Zeit ist festzustellen, daB verstarkt ver-
sucht wird, Spielhallen

a) in der Innenstadt und
b) im EinfluBbereich von Ausbildungsstatten

anzusiedeln.



Zu a):

Die Stadt Bad Oldesloe hat sich in den vergangenen
Jahren bemiht, das historische Altstadtgebiet auf
der Traveinsel und der Bestehalbinsel, das identisch
ist mit dem heutigen geschaftlichen Mittelpunkt,
durch MaBnahmen im Bereich der Verkehrsberuhigung,
Stadtbildpflege sowie Stadtteil- und Geb&udesanierung
zu erhalten und zu entwickeln sowie als Versorgungs-
zentrum fir die Umlandgemeinden und als Begegnungs-
stdtte zu stdrken. Diese Bemiihungen werden durch
UibermdB8ige Ausbreitungen von Spielhallen unterlaufen.

Spielhallenbetreiber sind in der Lage, Renditen

zu erwirtschaften, die sie in die Lage versetzen,
wesentlich hdhere Mietzinsen aufzubringen als andere
Geschaftsleute. Sie verdradngen weniger starke Einzel-
handelsbetriebe und sonstige kleingewerbliche Betriebe
in die Randbereiche und berauben dem zentralen Bereich
des Mittelzentrums Bad Oldesloe die Angebotsvielfalt
und -qualitat.

Bereits eine einzelne Spielhalle erzeugt bei der
Bevélkerung ein solches Negativimage, dafB benach-
barte Nutzungen beeintrédchtigt werden. Einzelhan-
delsgeschafte und Dienstleistungsgewerbe sehen

sich nach anderen Standorten um bzw. ziehen eine
Ansiedlung in der N&he einer Spielhalle gar nicht
erst in Erwdgung. Eigentiimer von Wohnungen bekommen
Schwierigkeiten mit der Vermietung.

Die solchermaBen durch Flucht und Verdrdngung zu
befirchtenden nachteiligen Verdnderungen der ge-
wachsenen innerstadtischen Nutzungsstruktur mit

ihren vielfaltigen, individuellen und z. T. hoch-
wertigen Waren- und Dienstleistungsangeboten schwacht
die Versorgungsfunktion des MittelzentrumsBad Oldesloe.

Der AusschluB von Spielhallen im Kerngebiet richtet
sich nicht prinzipiell gegen diese Anlagen. In

den Obergeschossen konnen weiterhin ausnahmsweise
Spielhallen zugelassen werden, wenn von ihnen keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen in dem vor-
geschilderten Sinne ausgehen. Insbesondere der
Verzicht auf reiBerische Werbung kénnte eine Geneh-
migung beglinstigen. In den Kerngebieten auBerhalb
des Altstadtbereiches, in denen die hohen stadte-
baulichen Anspriiche nicht bestehen, bleiben Spiel-
hallen nach den allgemeinen gesetzlichen Bestimmungen
zuldssigqg.

Da aber der AusschluB von Spielhallen im historischen
Altstadtgebiet zu verstdarkten Ansiedlungsbestrebungen
in den Ausl&ufern des Kerngebietes fihren und dort



Zu b):

dhnliche bodenrelevante Spannungen entstehen lassen
wird wie in der Altstadt, haben der in jlingster Zeit
fortgeschriebene Rahmenplan und die flir diese Gebiete
erlassenen Sanierungssatzungen auch hier eine Be-
schréankung von Spielhallen empfohlen. Falls die ge-
setzten stadtebaulichen Ziele in diesen von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Entwick-
lungsplédnen eine Haufung von Spielhallen nicht ver-
hindern kénnen, wird die Aufstellung weiterer Bebau-
ungspléne erforderlich werden, in denen konkrete
Festsetzungen tiiber Zahl und GréB8e der in einem be-
stimmten Gebiet zul&ssigen Spielhallen zu treffen
wdren.

Aus dem in der Anlage beigefiigten Ubersichtsplan
ist ersichtlich, in welchen Teilen des Kerngebie-
tes Spielhallen erdgeschossig ausgeschlossen wer-
den, sie nach den z. Z. geltenden gesetzlichen
Bestimmungen zul&ssig sind und in welchen Gebieten
sie nach den Zielvorstellungen des Rahmenplanes
eingeschrankt werden sollen.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines Kerngebietes
bleibt damit unter Wahrung aller nach § 7 BaulNVO
zulassigen Nutzungsarten unberuhrt.

Auf den AusschluB von anderen Vergnigungsstdatten
wird verzichtet, obwohl von ihnen die gleichen ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen kénnen
wie von Spielhallen. Von anderen Vergniligungsstatten
ist bisher aber noch nicht solch ein Ansiedlungs-
druck ausgegangen, der ein Planungserfordernis mit
einem derartigen Eingriff in die Rechte des Grund-
eigentums begriinden wiirde.

In den Nahbereichen des Schulzentrums Grabauer StraBe
(3 Schulen mit fast 2.000 Schiilern) bestehen gleich-
falls starke Bestrebungen, Spielhallen anzusiedeln.

Durch das unmittelbare radumliche Aufeinandertreffen
von Spielhallen und Ausbildungsstatten werden die
nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauGB relevanten Belange jun-
ger Menschen und des Bildungswesens in einem solchen
Umfang verletzt, daB stadtebauliche Spannungen er-
zeugt werden, zu deren Bewdltigung planungsrecht-
lich eingegriffen werden muB.

Die Spielhallenbetreiber warten nicht mehr an einem
beliebigen Ort auf einen unbestimmten Besucherkreis,
sondern drangen gezielt in die N&he der Ausbildungs-
statten. Sie setzen dabei in ihrer Umsatzstrategie auf
einen Personenkreis, der aus Grinden der Ausbildung

an bestimmte Orte zusammengefihrt wird und vorwie-
gend aus charakterlich noch



nicht ausgereiften und noch sehr dem Spieltrieb
unterworfenen Jugendlichen und junger Erwachsener
besteht.

Aufgrund der raumlichen Nahe zwischen Ausbildungs-
statten und Spielhallen f&llt es dieser Personen-
gruppe schwer, sich dem EinfluB des sich aufdréan-
genden Vergniigungsgewerbes zu entziehen. Schon
frihzeitig wird so eine bestimmte Personengruppe
der Gefahr der Spielsucht ausgesetzt. Die geistige
Entwicklung und freie Entfaltung der Persénlich-
keit dieser schutzbediirftigen Personengruppe wird
durch die Spielhallen gefdhrdet und die Arbeit

der Ausbildungsstdtten behindert.

Nicht in der Existenz der Spielhallen selbst, son-
dern in der rdumlichen N&he zu den Ausbildungsstétten
liegt also das stddtebauliche Problem, das nur mit
den Mitteln des Planungsrechts zu lésen ist. Es ist
Aufgabe der Bauleitplanung, unvertrédgliche Nutzun-
gen zu trennen oder so zu gliedern, daB eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung
gewdhrleistet und eine menschenwiirdige Umwelt ge-
sichert wird. So wie zum Schutz der Gesundheit eine
Trennung oder Gliederung von larmintensiven und
ruhebedirftigen Baugebieten oder Nutzungen erfor-
derlich wird, wird hier - ortsbezogen und nicht
allgemein - zum Schutz der Jugend und des Bildungs-
wesens eine rdumliche und damit stadtebauliche
Zuordnung von Vergnigungsstdtten und Ausbildungs-
stédtten erforderlich.

Bei den nicht von den Geltungsbereichen der Bebau-
ungsplédne erfaBten Nahbereichen handelt es sich

um Wohngebiete, in denen Spielhallen nach der BaulVO
nur ausnahmsweise zuldssig sind. Die vorgeschilderten
Griinde lassen keinen Ermessensspielraum zur Anwendung
der Ausnahme zu.

Bisherige planerische Entwicklung und rechtlicher Status
des Bebauungsplanes Nr. 75 und der Planergdnzungen

Flir die Geltungsbereiche der Planergdnzungen traten am
19.03.1981 der Bebauungsplan Nr. 23 d, am 04.03.1976 der
Bebauungsplan Nr. 23 h, am 13.09.1984 der Bebauungsplan

23 i, am 12.12.1985 der Bebauungsplan Nr. 23 n und

am 23.09.1982 der Bebauungsplan Nr. 53 in Kraft.



Die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 75 werden
erstmalig (berplant. Der neu aufzustellende Bebauungs-
plan Nr. 75 enth&lt mit den Festsetzungen Uber die Art
der baulichen Nutzung und der Verkehrsfldchen nur zwei
der vier Mindestfestsetzungen nach § 30 Abs. 1 BauGB.
Der Plan ist somit als einfacher Bebauungsplan nach § 30
Abs. 2 BauGB einzustufen.

Soweit zur Beurteilung von Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
die Festsetzungen in den neu aufzustellenden Bebauungs-
planen allein nicht ausreichen, richtet sich die Zulé&ssig-
keit von Vorhaben in den Geltungsbereichen des Bebauungs-
planes Nr. 75 nach § 34 BauGB und in den Geltungsbereichen
der Planerg&nzungen nach den Festsetzungen der bestehenden
(qualifizierten) Bebauungspldane.

Raumliche Geltungsbereiche

Die rdumlichen Geltungsbereiche der Ergdnzungen zu den
Bebauungsplédnen Nr. 23 d, 23 h, 23 i und 53 umfassen die
auf der Traveinsel gelegenen Kerngebiete soweit sie in
den bestehenden Bebauungspldnen als Kerngebiet nach

§ 7 BauNVO ausgewiesen sind. Das Kerngebiet siidlich der
HindenburgstraBe wird von diesem Planverfahren nicht
beriihrt, da fir dieses Gebiet bereits der qualifizierte
Bebauungsplan Nr. 57 den AusschluB von Spielhallen vor-
sieht. Ebenso wurden Teile der HagenstraBe nicht in die
Geltungsbereiche einbezogen, da fir diese Gebiete Plan-
dnderungen zum Bebauungsplan Nr. 23 h mit umfassenderem
Inhalt,u. a. auch den AusschluB von Spielhallen,sich im
Aufstellungsverfahren befinden.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75
besteht aus drei Teilgebieten. Eines dieser Teilgebiete
umfaBt das nach § 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 7
BauNVO einzuordnende Kerngebiet auf der Bestehalbinsel.
Die beiden anderen Teilgebiete umfassen die nach § 34
Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 6 BauNVO einzustufenden
Mischgebiete in den Nahbereichen des Schulzentrums an

der Grabauer StraBe. Ein weiteres Teilgebiet an der Ratze-
burger StraBe wurde im Aufstellungsverfahren nicht fort-
gefiihrt - hier soll ein qualifizierter B-Plan aufgestellt
werden. ‘

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 n
- 1. Erganzung - umfaBt das in dem Bebauungsplan Nr. 23 n
festgesetzte Mischgebiet im Nahbereich des Schulzentrums
Grabauer StraBe.

Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 75
und den damit zusammenhdngenden Planergdnzungen

Die Bebauungsplédne wurden aus dem am 25.12.1975 vorlaufig
und am 30.01.1986 endgliltig in Kraft getretenen Fl&chen-
nutzungsplan sowie aus der 9. Anderung des Fl&chennutzungs-
planes entwickelt.



5. Technische Grundlagen

Als Kartengrundlage fir den gegenwdrtigen rechtlichen und
topographischen Nachweis der Grundstiicke diente die end-
giltige Planunterlage des Katasteramtes.

6. Beteiligte. Eigentumer

Die Eigentiimer der in den Geltungsbereichen der Bebauungs-
plane liegenden Grundstilicke wurden nach dem Liegenschafts-
kataster und dem Grundbuch festgestellt. Sie sind nament-
lich in dem Grundstilicksverzeichnis aufgefihrt, das auch

die Lage, Kataster- und Grundbuchbezeichnungen und Fl&chen-
gréBen enthalt.

7. Uberschlidgige Kostenermittlung

Der Stadt entstehen durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 75 und der damit zusammenhdngenden Planergan-
zungen keine Kosten.

27.02.83

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammlung vom T...... Ssiae

STADT BAD OLDESLOE
Der Magistrat

(Gudat)
Blirgermeister




