Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Bad Oldesloe

Gebiet: BahnhofstraBe Nr. 20 und 21, sowie Gretje-Dwenger-Weg 2 - 10
(gerade Nummern)

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt n&rdlich des Bahnhofes der Stadt Bad
Oldesloe und wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden vom Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 50 - 4. Anderung -, im Osten von der &stlichen
Fahrbahnbegrenzung de® Gretje-Dwenger-Weges (Flurstiick 14/3
tlw.) und der siidéstlichen Begrenzung des Flurstiicks 14/3

sowie der Verlangerung der 6stlichen Grenze des Flurstiicks

14/3 bis zur Bahntrasse der Strecke nach Bad Segeberg, im
Stidosten durch eine 3,0 m parallel zu dieser Bahntrasse gedachte
Linie bis zu ihrem Schnittpunkt mit der StraBenmitte der B 208
(Tunnel); im Stden und Westen schlieBlich wird das Gebiet

begrenzt durch die StraBenmitte der B 208 (BahnhofstraSBe,
Berliner Ring).

2. Grinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Nach AbschluB der umfangreichen VerkehrsbaumaBnahmen zur Be-
seitigung des héhengleichen Bahniiberganges im Verlauf der

B 208 (Ratzeburger StraBe) bleibt als vordringliche Aufgabe

die stadtebauliche Ordnung und Anpassung eines noch unbeplanten
Randbereichs an die zum Teil erheblich ge&dnderte Verkehrs-
fihrung und GrundstickserschlieBung unter besonderer Beriick-
sichtigung der La&rmsituation inmittelbarer N&he stark be-
fahrener Verkehrswege.

Fir das Plangebiet erméglicht dariiber hinaus die grundsé&tz-
liche Verkaufsbereitschaft privater Eigentiimer die Arrondierung
vorhandener und Ausweisung zus&tzlicher Baugrundstiicke im
Verdichtungsbereich der Kernstadt in &uBerst verkehrsgiinstiger

Lage zum Bahnhof, entsprechend den Zielen der Bauleitplanung
der Stadt Bad Oldesloe.

3. Vorhandene und geplante Nutzung

Die vorhandene Nutzung entspricht einem Mischgebiet mit tiber-
wiegender Wohnnutzung.

Die offene Randbebauung der 6stlichen BahnhofstraBe wird ge-
pragt durch zweigeschossige Wohngeb&ude mit zum Teil gewérb-
lich genutzten Nebengeb&uden in zweiter Reihe; den Kreuzungs-
bereich Berliner Ring/BahnhofstraBe dominiert ein dreigeschossiges
Wohn- und Geschaftshaus.

Die zur Neubebauung bestimmten Flichen liegen am Rande und

im rickwértigen Bereich sehr tiefer Gartengrundstiicke mit
park&hnlichem Charakter.

Geplant ist im AnschluB an die vorhandene Bebauung und ent-
sprechend der vorhandenen Nutzung die Errichtung einer zwei-
bis dreigeschossigen zum Berliner Ring hin ansteigenden Block-
randbebauung, nach MaBgabe des stddtebaulichen Rahmenplanes
(Gestaltungsplan) in aufgelockerter - zur Verbesserung der

Larmsituation jedoch {iberwiegend geschlossener Bauweise entlang
der HauptverkehrsstraBen.



Die Larmsituation, aber auch die zentrale und verkehrsgiinstige
Lage des Plangebietes war dariiber hinaus maBgebend. fir die
durchgehende Festsetzung einer einzigen Nutzungsart (Mischge-
biet) auch fir den rickwédrtigen Bereich.

Hier kénnen neben Wohn-, Biiro- und Geschaftsnutzungen auch
sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, insbesondere Hotels

und Pensionen etc., entstehen, die von der fuBl&ufigen Erreich-
barkeit des Stadtzentrums und des Bahnhofs besonders profi-
tieren und dafir die objektiven Nachteile einer héheren L&rm-
belastung hinzunehmen bereit sind.

Uberschreitungen der Hochstwerte des MaBes der baulichen Nutzung

In einem Randbereich des Mischgebietes am "Berliner Ring" werden
die nach § 17 Abs. 1 BauNVO hdchstzulissigen Grund- und GeschoB-
fldchenzahlen {iberschritten, um trotz der vorhandenen zum Teil
unglinstigen Parzellenstruktur eine innenstadt- und grundstilicks=-
orientierte Nutzung in dem zentral und verkehrsglinstig gelegenen
Baugebiet entsprechend den Zielen von Raumordnung und Landes -
planung (vgl. Ziff. 4.5.3. Abs.1 des Regionalplanes fiir den
Planungsraum I) gewdhrleisten zu k&nnen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver -
hdltnisse werden dadurch nicht beeintrédchtigt,im Gegenteil,

nur durch die 3- geschossige SchlieBung des Blockrandes kann

( in Verbindung mit weiteren Festsetzungen nach §9 Abs.1,24 BauGB)
ein ausreichender Schallschutz fiir den Innenbereich sichergestellt
werden( siehe auch Kap. 5 dieser Begriindung).

Weitere Feststzungen, z.B. zahlreiche Bepflanzungsbindungen
ermoglichen die weitgehende Erhaltung des vorhandenen parkdhn-
lichen Charakters der verbleibenden Freiflichen.

Dariiberhinaus befinden sich in unmittelbarer Ndhe, im Geltungs-
bereich des angrenzenden Pebauungsplanes Nr. 50, 4.Anderung

die ausgedehnten Griin- und Freiflichen der Trave- Aue, die durch
O6ffentliche FuB- und Wanderwege erschlossen und jedermann zu-
gdnglich sind, sodaB die berschreitungen insgesamt als ausge-
glichen i. S. des § 17 Abs. 10 BauNVO angesehen werden konnen.

Offentliche Belange gtehen nicht entgegen.

Immissionsschutz

Durch die unmittelbare Ndhe stark befahrener Verkehrswege

wird das Plangebiet entsprechend hoch mit Verkehrsl&rm be-
lastet.

Wahrend am &stlichen und siidlichen Rand des Gebietes der Larm-
anteil der Bundesbahnstrecken Hamburg - Liibeck und Bad Oldesloe
- Bad Segeberg aufgrund von 115 Zugbewegungen/24 h Uberwiegt
(es werden nachts noch Lirmpegel zwischen 54 und 62 dB(A)
erreicht), wirkt allein im siidwestlichen und .westlichenBereich
der StraBenl&rm der B 208 (16.000 Kfz./ 24 h) mit Tages- bzw.

Nachtwerten von bis zu 74 dB(A) bzw. 67 dB(A) auf die Geb&ude-
fronten ein.

Durch weitgehende SchlieBung der offenen Blockrdnder kdnnen

fir den Innenbereich bereits um 5 dB(A) niedrigere Werte
angenommen werden.



Verbleibende Differenzen, zu den nach DIN 18005 - Schallschutz
im St&dtebau - geltenden Orientierungswerten fiir Mischgebiete
- 60 dB(A) am Tage und 50 dB(A) in der Nacht - werden durch
die Festsetzung von MaB8nahmen des Passiven Schallschutzes

( Fensteranordnﬁng fiir Schlafrdume, Ddmmwerte fiir AuBenbau -
teile nach DIN 4109 etc.) weiter reduziert.

Unter Beriicksichtigung der Tatsache, daB sich in einem vorbe-
lasteten, zum Teil bereits bebauten Gebiet, wie dem vorliegenden,
genannte Orientierungswerte nicht immer einhalten lassen (vgl.
Ziffer 1.2 der DIN-18005), dariiber hinaus genannte st&dtebau-
liche Vorteile einer addquaten Nutzung zentraler und verkehrs-
ginstiger Grundstiicke ‘die Nachteile einer hdéheren L&rmbelastung
iiberwiegen, kénnen damit die Forderungen des § 1 Baugesetzbuch
(BauGB) und § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BIMSchG) ins-
gesamt als ausreichend beriicksichtigt angesehen werden.

Den vorgenannten Ausfiihrungen liegt ein L&rmgutachten des
Ing.-Bliros Gosch/Schreyer und Partner zugrunde, das in Arbeits-
gemeinschaft mit dem Leiter der Schallmess- und Gutepriifstelle
fir Bauakustik an der Fachhochschule Liibeck, Herrn Professor
Dr. Gober, im M&rz 1988 erstellt und im Mai 1989 ergdnzt wurde
und im Bauamt der Stadt Bad Oldesloe, Sachbereich Planung,
jederzeit eingesehen werden kann.

ErschlieBung

Bedingt durch die Anderungen in der Verkehrsfithrung der B 208

lt. PlanfeststellungsbeschluB vom 28. 4. 1983, insbesondere

durch die Fahrbahnabsenkung im Bereich des Tunnelbauwerkes

und durch SchlieBung der ehemaligen StraBenkreuzung der Klaus-
Groth-StraBe/Berliner Ring, kann das Plangebiet nur noch von
Norden her Uber die neue Klaus-Groth-StraBe und die ErschlieBungs-
stichstraBen A und B erreicht werden. )

Wahrend lber die StichstraBe A (Gretje-Dwenger-Weg) primir die
bis zu 6m hSher gelegenen Grundstiicke an der ehemaligen Bahnhof-
straBe (jetzt Gretje-Dwenaer-Weg 2-10) erschlossen werden, erfolgt
die HaupterschlieBung der Neubaufl&dchen {iber die StichstraBe B,
die auf dem stillgelegten Abschnitt der Klaus-Groth-StraBe erst-
malig herzustellen ist. Der Ausbau erfolgt weitaehend ebenfalls
gemdB PlanfeststellungsbeschluB vom 28. 4. 1983.

Die Hohenlage, insbesondere der norddstlichen Neubauflé&chen,
bedingt eine technisch wie wirtschaftlich aufwendige Indivi-
dualerschlieBung, insbesondere hinsichtlich der Notwendigkeit
Garagen in die vorhandenen Boéschungskérper hineinzubauen.
Diesem Nachteil (betroffen sind ca. funf Grundstiicke) steht
die Notwendigkeit gegeniiber, daB ohnehin mit L&rm stark be-
lastete Gebiet von zus&dtzlichen Immissionen freizuhalten.
Eine zentrale ErschlieBung der Neubaufl&chen iiber den Block-

innenbereich mit Zufahrt {iber das Grundstiick Gretje-Dwenger-Weg 10
kann deshalb nicht zugelassen werden.



T

Stell- und Parkplatze

Samtliche privaten Stellpl&tze sind auf den jeweiligen Baugrund-
sticken nachzuweisen.

Der Nachweis notwendiger &ffentlicher Parkpl&tze kann fiir
die vorhandene und geplante Bebauung vollsténdig auf den verfiig-
baren Verkehrsfldchen innerhalb des Geltungsbereiches gefiihrt

werden.
Voraussichtlicher Stellplatzbedarf (Mischgebiet): ca. 70 Stellpl.
voraussichtlicher Parkplatzbedarf
(nur Mischgebiet):
70/3 = ca. 24 Parkpl.

Nachweis im Bereich der Klaus-Groth-StraBe 12 Parkpl.
Nachweis im Bereich des Gretje-Dwenaer-Weges 16 parkpl.
28 Parkpl.

Dariiber hinaus stehen Flichen fiir weitere Parkplétze nicht zur
Verfliguna; insbesondere im Bereich des Gretje-Dwenger-Weges sind
die kiinftige Nutzuna des chemalicmen Stellwerkes einschlieBlich

der AuBenanlagen fiir Ausstellungszwecke und Belange des Bahnbe -
triebs zu beriicksichtigen.

Ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung

Das Baugebiet ist weitgehend mit den notwendigen Versorgungs-
einrichtungen erschlossen.

Soweit noch nicht vorhanden, werden Schmutz- und Regenwasser-
leitungen sowie Leitungen fiir die Wasser-, Strom-, Gas- und
Fernmeldeversorgung im Zuge der StraB8enneubaumagnahmen verlegt.

Regen- und Schmutzwasser werden im Trennsystem dem Klirwerk
zugefihrt. “

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Soweit sich das zu bebauende Geldnde im privaten Eigentum
befindet und die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nach dem
vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung
der Grundstiicke gem&B8 §§ 45 ff. BauGB vorgesehen.

Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren
nach §§ 80 ff. BauGB Anwendung.

Bei Inanspruchnahme privater Fl&achen fiur &ffentliche Zwecke
findet das Enteignungsverfahren nach §§ 85 ff. BauGB statt.

Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt,
wenn die geplanten MaBnahmen nicht oder nicht rechtzeitig

oder nicht zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Verein-
barungen durchgefihrt werden kénnen.

Der UmlegungsausschuB ist im Einvernehmen mit der Stadt Bad
Oldesloe ermdchtigt, bodenordnende und sonstige MaBnahmen

nach Anordnung durch die Stadtverordnetenversammlung einzu-
leiten.



10. Beteiligte Eigentiimer

Die Eigentlmer der im r&umlichen Geltungsbereich des Bebauungs -
planes liegenden Grundstiicke werden nach dem Liegenschafts-
kataster und nach dem Grundbuch festgestellt. Sie sind nament-
lich in dem Grundstiicksverzeichnis aufgefiihrt, das auch die

Lage, Kataster- und Grundbuchbezeichnungen sowie die Fl&chen-
gréB8en enth&alt.

11. Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird aus dem am 25. 12. 1975 vorl&ufig und
am 30. 1. 1986 endgiiltig in Kraft getretenen Flichennutzungs-
plan sowie in Teilen aus dem in 1988 fiir den Bahnhofsbereich
fortgeschriebenen stédtebaulichen Rahmenplan der Stadt Bad
Oldesloe entwickelt.

12. Technische Grundlagen

Als Kartengrundlage fir den gegenwdrtigen rechtlichen und
topographischen Nachweis'der Grundstiicke diente die endgliltige
Plapunterlage des Katasteramtes.

13. Uberschlidaige Kostenermittlung

1. StraBenbau ca. 122.500,-- DM
2. Regenwasser ca. 49.000,-- DM
3. Schmutzwasser ca. 52.500,-- DM
4. Strom ca. 10.000,-- DM
5. Gas ca. 25.000,-- DM
6. Wasser ca. 37.000,--DM

7. Parkplatz_an_der Klaus-Groth-StraBe ca. 51.000,-- DM
8. Parkplitze am_Gretje-Dwenger-Weg ca. 63.500,-- DM

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammlung vom 07. MAI 1990
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STADT BAD OLDESLOE
Der Magistrat

Biirgermeister




