Begriindung Wbt

zum Bebauungsplan Nr. 82

der Stadt Bad Oldesloe

Gebhiet: Mohlenbecker Weg, Bickbischen Nr. 55 - 73 (ungerade Nr.) und Nr.40 - 48 (gerade Nr.) Am Knick Nr. 2a -
2h, 4a — 4m, 6a — 6f, Amalie-Dietrich-Strafie, Karoline-Herschel-Stralte, Dorothea-Schlbzer-Strae, Dorothea-
Erxleben-Strale, Lise-Meitner-Ring, Hedwig-Kettler-Stralte und Hamburger Str.Nr. 110 — 162 (gerade Nr.)
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Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 (in der sprachlichen Kurzfassung
West Il genannt) liegt am westlichen Stadtrand der Stadt Bad Oldesloe.

Die Grenze des Bebauungsplanes verlauft im Norden stidlich der Grabauer Stralte,
im Osten unter Einbezug einiger Teilflachen aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 77 (West | - Bickbuschen, Am Knick) an dessen westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze, im Stden in der Mitte der Hamburger Strafe und im Westen
an den &stlichen Grenzen der Flurstlcke 38/516, 38/525 und 55/3 (Feldweg ,Toten-
redder).

in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 werden einige Teilbereiche aus
dem &stiich benachbarten Bebauungsplan Nr. 77 (West I) einbezogen. Es handelt
sich hierbei um die Grundstiicke ,Am Knick" Nr, 2a - 6f, die aufgrund einer von den
Festsetzungen des B-Planes Nr. 77 abweichenden Entwicklung ptanungsrechtlich
bereinigt werden, um eine davon westlich liegende, ehemals zur Sukzession ausge-
wiesene Fliache, die nunmehr dem Neubaugebiet ,West II* als Regenwasserriickhal-
tebecken dient, sowie um StraBenteilsticke, die im B-Plan Nr. 77 als FuBwege fest-
gesetzt waren.

1) Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes und Planungsgeschichte

Die ErschlieRung des Baugebietes West Il ist bereits im Jahre 1992 nach dem schon
damals fertig gesteliten und als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 82 er-
folgt. Die Besiedlung ist zwischenzeitlich vollstandig abgeschlossen. Dennoch ist der
Bebauungsplan formalrechtlich nicht zum Abschluss gebracht, das heif3t, nicht &ffent-
lich bekannt gemacht und damit nicht zur Rechtskraft verholfen worden. Im folgen-
den wird versucht, die Griinde fur die Verzégerung des Planungsabschlusses darzu-
legen:

Im Jahre 1989 hatte die Stadt die Planung zur Aufstellung des dstlich benachbarten
Bebauungsplanes Nr. 77 (West | - Bickblschen, Am Knick) abgeschlossen und um-
gehend die ErschlieBung durchgefiihrt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 77 sollte nur
dem seinerzeit erkennbaren Baulandbedarf nachgekommen werden, um nicht mit zu
umfangreichen ErschlieRungsmalnahmen auf Jahre hinaus in Vorleistung treten zu
miissen. Schneller als erwartet waren alle Baugrundstucke vergeben, so dass bereits
1990 der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 (West Il) und 1992
die ztigige ErschlieBung des Neubaugebietes folgte. Die nach der deutschen Wie-
dervereinigung sprunghaft zugenommene Bauland- und Wohnungsnachfrage liefen
Diskussionen Uber eine kleinrdumigere Fassung des Geltungsbereiches — analog
zum B-Plan 77 — schneli ersticken. Die seinerzeit geschatzte endgliltige Belegung
etwa zum Jahre 2000 hat sich zwar erfullt, deutlich Ubertroffen wurde dagegen die
geschatzte Zah! der Wohnungseinheiten mit 435 gegeniber 560 tatsachlich realisier-
ten.

Selbst diese betrachtliche Zahl der realisierten Wohnungen konnte die Baulandnach-
frage nicht bremsen. Bereits 1996 begannen daher die Planungen fur die Baugebiete
West Il bis V nérdlich der Grabauer Strae. Hier kénnen bzw. konnten etwa 326
Wohnungseinheiten realisiert werden: bis heute — Marz 2006 — sind es rund 300.



Der Bebauungsplan Nr. 82 wurde nach Durchlaufen des gesamten formellen Aufstel-
lungsverfahrens am 11.05.1992 als Satzung beschiossen und am 05.10.1992 nach
der damaligen Rechtslage durch das Innenministerium mit einer Nebenbestimmung
genehmigt. Von der formalen Erflllung der Nebenbestimmung (in der vorliegenden
Planfassung berlicksichtigt) und einer Inkraftsetzung des Planes durch &ffentliche
Bekanntmachung ist dann jedoch abgesehen worden, weil aufgrund einer verspéatet
eingegangenen Stellungnahme des Ministers fur Wirtschaft, Technik und Verkehr
und unmittelbar nach Satzungsbeschluss eingehender Bauantrége, insbesondere
von Bautrdgem, sich Plankorrekturen abzeichneten, die in dem endgiiltig fertigge-
stellten Plan noch Berlicksichtigung finden sollien und eine erneute Planauslegung
erforderlich hatten werden lassen. In den folgenden Jahren sind dann auch noch
immer wieder Plananderungswiinsche von zuziehenden Bewohnern vorgebracht
worden. Das so anhaltende Bemiihen, den Plan stindig den jingsten Bediirfnissen
anpassen zu wollen, die Méglichkeit ihn dennoch auch ohne Rechtskraft nach § 33
BauGB und teilweise mit Hilfe von Befreiungen umsetzen zu kénnen sowie die Ver-
lagerung des Planungsdrucks auf andere stadtebauliche Brennpunkte, haben bis
heute zu einer Verzégerung des formalrechtlichen Abschlusses der Planung gefiihrt.

Dringende Planungsziele im Bereich der Hamburger Straf3e haben in den Jahren
1898 und 2004 dazu gefihrt, den Geltungsbereich um diesen Teilbereich zu ergén-
zen (vgl. Ziffern 6.2 bis 6.5). Im August 2004 wurde die Frithzeitige Blrgerbeteiligung
fur diesen Bereich, der am bisherigen Planverfahren nicht teilgenommen hatte, nach-
geholt.

2) Baulicher Bestand

Das Plangebiet im Bereich des Neubaugebietes wurde vor der Bebauung aus-
schlieflich landwirtschaftlich genutzt. Zwischenzeitlich sind 560 Wohnungen in Mehr-
familienhdusern, Reihenhdusern, Doppel- und Einzelhdusern entstanden sowie zwei
Kindergérten am Méhlenbecker Weg und an der Amalie-Dietrich-StraRe, ein Kinder-
spielplatz mit Bolzplatz und &ffentlichen Grinflachen mit naturnah gestalteten Re-
genwasserriickhaltebecken.

Der Bereich an der Hamburger Stralle wird Uberwiegend gewerblich genutzt. (vgl.
Ziffer 6.2)

3) Planungsvorgaben und -ziele hinsichtlich ihrer Naturrdumlichkeit und Um-
weltvertriglichkeit

Zur grundsétzlichen Beurteilung der Bebauungsfahigkeit des Plangebietes ist in Vor-
untersuchungen die Vertraglichkeit der Stadterweiterung beziiglich der Belange des
Naturschutzes, des Naturhaushaltes, des Landschaftsbildes und der Stadtrandaus-
bildung geprift worden. Hierzu wird auf die Gutachten der Landschaftsarchitekten
Rippel & Rippel, Hamburg, aus dem Jahre 1986 sowie auf die Umweltvertraglich-
keitspriifung der Umweltabteilung der Stadt Bad Oldesloe aus dem Jahre 1891 ver-
wiesen. Die hydrogeologischen Verhéltnisse wurden gutachtlich durch die beraten-
den Geologen Dr. Pieles und Dr. Gronemeyer, Kiel, im Jahre 1991 untersucht.



Das Neubaugebiet war durch eine vielgestaltige, spateiszeitliche Grundmoranen-
landschaft gekennzeichnet. Die StraBenfuhrungen folgen im wesentlichen den H&-
henlinien. Im einzelnen sind drei Hochpunkte von 23, 24 und 33 m vorhanden sowie
drei Senken in den Hohenlagen 15, 20 und 19 m.

Wihrend das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 77 geologisch im wesentlichen durch
die Hshenkuppe von 23 m gekennzeichnet ist, zeichnet sich das Gebiet des Bebau-
ungsplanes Nr.82 durch einen langgestreckten nach Nordosten abfallenden Hang
aus, der einen Héhenunterschied zwischen der Senke im Nordosten und in dem
Hochpunkt im Westen von 23 m aufweist.

Die natlrliche Vegetation - Knicks und Feuchtbiotope - sind vom Katasteramt Bad
Oldesloe aufgemessen und in der Planung mit ,angemessenen” (vgl. Ziffer 5.1)
Schutzabstianden beriicksichtigt worden. Insbesondere dem &kologisch hochwertigen
Doppelknick ,Totenredder ist mit 25 m ein wichtiger Schutzabstand eingerdumt wor-
den. Die Schutzabstiande sind als Sukzessionsflichen ausgewiesen worden, d. h. es
soll sich hier weitgehend die natlrliche Vegetation selbstandig entwickein. Das ver-
langt ein gewisses Verstandnis der Eigentiimer der benachbarten Baugrundstiicke
bei ihrer eigenen Gartenpflege. Lediglich eine jahrliche Mahd verhindert eine Verbu-
schung der Pufferzonen.

Ein bedeutendes Feuchtbioctop im Stden des Plangebietes ist von einer zu eng her-
anriickenden Bebauung freigestellt worden. Seine 6kologische Wertigkeit konnte
durch die ergdnzende Anlage eines naturnah gestalteten Regenwasserriickhaltebe-
ckens erhéht werden. Eine Grinschneise Uber die StralRe Bickblischen verbindet
dieses komplexe Feuchtbiotop mit einem in Ost-West-Richtung verlaufenden Knick
und weiter zum ,Totenredder” und dem AuBenbereich.

Wie im benachbarten Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 77 wird die stadtebauliche
Planung durch den Versuch der landschaftsschonenden, flachen- und energiespa-
renden Bauweise bestimmt. So tragt z.B. das Bemuhen, méglichst viele Geb&ude mit
der Langsseite nach Suden zu orientieren und ausreichende Absténde zwischen den
Gebauden zu halten, den Anforderungen der Solararchitektur Rechnung.

Das urspriingliche landschaftsbildpragende Knicksystem soll durch dessen Erhailtung
und Ergénzung in der Wahrnehmung bewusst bleiben, zur Verbesserung des
Mikroklimas beitragen, neue stidtebauliche Rdume bilden und ergénzt durch
Gruppen von GroBbaumen die landschaftlichen Wirkungen des nahen
Aulenbereichs weit in das Baugebiet hineintragen.

Auf weitergehende Festsetzungen beziglich einer biologischen oder dkologischen
Bauweise im Sinne der Klimaleitsatze der Stadt Bad Oldesloe ist verzichtet worden,
da entweder die gesetzlichen Planungsgrundlagen fehlten oder die Grenzen der Zu-
mutbarkeit im Einzelfall Gberschritten werden konnten.

Die idee des besonders umweltvertraglichen Bauens ist dennoch als Pilotprojekt fiir
interessierte Bauherren in dem ausgesuchten Teilbereich der Dorothea-Erxleben-
StralRe und Dorothea-Schlozer-Stralie realisiert worden. Entsprechend eines Anfor-
derungskatalogs hatten sich die Bauherren privatrechtlich zur Durchfithrung von 6ko-
logischen und baubiologischen Standards verpflichtet. Der erste Planentwurf des B-
Planes hatte fur diesen Bereich auf gestalterische Vorgaben sowie weitgehend auf



die sonst bliche Festsetzung der Eingeschossigkeit verzichtet, um der Realisierung
von Griin- oder Solardachern sowie der energie- und flachensparenden zweige-
schossigen Bauweise keine Hemmnisse entgegen zu stellen. Die mit drei Ausnah-
men von einem Architekten und einer Bautragergesellschaft errichteten Wohnanla-
gen fuhrten dann jedoch gerade in diesem Gebiet zu einem besonders homogenen
Erscheinungsbild.

Die mit der Bebauung erfolgte Teilversiegelung des Bodens und Verringerung der
Grundwasserneubildung ist versucht worden, durch die Anlage von privaten, ge-
meinschaftlichen Versickerungsteichen und Zufiihrung des Dachflachenwassers zu-
mindest ansatzweise auszugleichen. Allerdings ist von dieser Moglichkeit kaum
Gebrauch gemacht worden. Von einer weitergehenden Verpflichtung zur Versicke-
rung des Dachflachenwassers ist aufgrund der hydrogeologischen Untersuchungen
und den damals bestehenden Regelungen nach dem Wasserhaushaltsgesetz und
der Abwassersatzung der Stadt Bad Oldesloe abgesehen worden.

Das Oberflichenwasser der Straen wird zundchst den Vorklarbecken, dann den
eigentiichen Regenriickhaltebecken und schlieBlich den Vorflutern zugefiihrt.

In Neubaugebieten fehlt es fast immer an hoch gewachsenen Baumen. Die enge
Bebauung und Befurchtungen einer Verschattung verhindern zumeist ein allmahli-
ches Nachwachsen. In den &ffentiichen Sukzessionsflachen ist deshalb ein Pflanz-
gebot mit hinreichenden Abstanden zur Wohnbebauung festgesetzt worden, um
langfristig einen Bestand an hochwachsenden Solitarbaumen und Baumgruppen zu
erhalten. Diese Gebote sind bisher nicht umgesetzt worden, die seinerzeitigen
Grundstiickssuchenden mussten dennoch nicht auszuschlieBende Beschattungen
bei der Grundstlickswahl einkalkulieren.

Die Mdglichkeit einer emissionsarmen, aber auch wirtschaftlich zu vertretenden und
von den Bewohnern zu akzeptierenden zentralen Warmeversorgung ist geproft und
im Hinblick auf den zu erlassenden Anschlusszwang verworfen worden. Der zu-
nichst geplante Standort eines Blockheizkraftwerkes am Mahlenbecker Weg Nr. 17
ist inzwischen mit einem Mehrfamilienhaus bebaut worden. Die Mehrfamilienh&user
Mé&hlenbecker Weg 3 bis 7¢ werden dennoch von einem integrierten Blockkraftheiz-
werk versorgt.

4) Naturschutz- und umweltrechtliche Gesetzesgrundlagen

Aufgrund des langen Planverfahrens sind verschiedene Fassungen des Baugesetz-
buches (1986, 1998, 2001, 2004) und des ergénzenden, inzwischen wieder aufge-
hobenen MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (Juni 1990, Mai 1993) sowie
auch verschiedene, mehrfach gednderte Gesetze Uber den Natur- und Landschafts-
schutz und Uber die Priifung der Umweltvertraglichkeit zu beachten. Wenn auch der
Bebauungsplan Nr. 82 unmittelbar den Vorschriften der aktuellen Gesetzgebung
(BauGB 2004) unterliegt, so ist aufgrund der Uberleitungsvorschriften nach § 244
BauGB das Planverfahren nach den alten Vorschriften zu Ende 2u fithren. Die ver-
schiedenen Gesetzesgrundlagen unterscheiden sich nicht zuletzt in den Vorgaben
zur Prifung der Umweltvertraglichkeit, der Verpflichtung zum naturschutzrechtlichen
Ausgleich und der Verpflichtung zur Erstellung eines Griinordnungsplanes voneinan-
der.



5.1) Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

Mit dem Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz wurden 1993 u. a. das
Bundes-Naturschutzgesetz und das BauGB-Malnahmengesetz gedndert und erst-
malig die Regelung des Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaft in die Bau-
leitplanung verlagert.

Das Planverfahren fur den Bebauungsplan Nr. 82 wurde allerdings bereits 1990 ein-
geleitet und 1992 bis zum Satzungsbeschluss gefiihrt. Unmittelbar darauf erfolgte die
ErschlieBung, so dass keine Regelungen zum Ausgleich im Bebauungsplan getroffen
werden konnten. Die Diskussionen Uber die bevorstehende Gesetzesnovelle zur Ein-
filhrung eines planungsrechtlichen Ausgleichs hatten jedoch ihre Schatten voraus-
geworfen und die Stadt veranlasst, auf freiwilliger Ebene flr einen angemessenen
naturschutzrechtlichen Ausgleich zu sorgen. Westlich des Plangebietes sind fiir die
Baugebiete West | und Il in einer GroRe von 21,34 ha. Weideflachen aufgeforstet
und zu Sukzessionsflachen umgewandelt worden. Die Ausgleichsflachen sind heute
im sogenannten Okokonto der Stadt verbucht.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB 1998 und 2004 ist kein Ausgleich erforderlich, soweit der
Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig war. Die Eingriffe waren
in diesem Fall aber aufgrund der Zuldssigkeitskriterien des § 33 BauGB bereits vor
der planerischen Entscheidung zulassig, also planungsrechtlich nicht ausgleichs-
pflichtig. Gem&Rk § 1a Abs. 3 BauGB 2004 ist der planungsrechtliche Ausgleich in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Aufgrund der Tatsache, dass
real der Ausgleich erfolgt ist, den betroffenen Grundeigentimern hierflr nachtréglich
keine Belastungen zugemutet werden kénnen, wird auf die planungsrechtlich Fest-
setzung eines Ausgleichs flr die ab 1992 erfolgten Eingriffe in Natur und Landschaft
verzichtet.

Das gilt aber nur soweit, wie diese Eingriffe in Ubereinstimmung mit den Planungen
zum Zeitpunkt des 1. Satzungsbeschlusses im Jahre 1992 erfolgten. Der neue Plan
sieht eine Reduzierung der Knickschutzstreifen zwischen der Dorothea-Schiézer-
Strale und der Karoline-Herschel-Strafle sowie zwischen der Karoline-Herschel-
StraRe und der Amalie-Dietrich-StralRe vor. Die urspriinglich vorgesehene Gesamt-
breite des Knicks von 20 m einschlieRlich beidseitiger Schutzstreifen wird auf 8 m
reduziert, Bei einer tatséchlichen Knickbreite von 2 m verbleibt somit noch ein beid-
seitiger Pflegestreifen von 3 m. Die Reduzierung der Schutzstreifen erfolgt aus der
zwischenzeitlich gewonnen Erkenntnis, dass die seinerzeit 6kologisch begrindeten
Zielsetzungen, der Tier- und Pflanzenwelt im Lebensraum der Knicks einen ausrei-
chenden Schutzraum zu geben, allein durch Planungsvorgaben nicht durchgesetzt
werden kénnen.

Die Schutzstreifen werden in Mitleidenschaft gezogen durch spielende Kinder, Spa-
zierganger, Miill- und Kompostablagerungen bis hin zur Einbeziehung in die private
Gartengestaltung. Die Alternative einer stabilen Einz&unung muss als unangemes-
sen abgelehnt werden.

Aus diesem Grund wird der dkologische Schutzgedanke aufgegeben und den Knicks
nur noch eine stadtebauliche Bedeutung hinsichtlich der Zasurbildung und Trennung
von Quartieren beigemessen. Auch die Erweiterung der Frei- und Erholungsraume



auf den teilweise sehr begrenzt zugeschnitten Grundstlicken muss in die Abwégung
gegen die urspriinglichen &kologischen Zielsetzungen einbezogen werden.

Nérdlich des Lise-Meitner-Ringes und der Hedwig-Kettler-Stralle werden teilweise
urspringlich ausgewiesene Griinflachen in private Grundstiicksflaichen umgewan-
delt. Nicht bendtigte Fidchen far den Larmschutzwall sind teilweise in die private
Grundstiicksnutzung einbezogen worden, so dass mit einer planerisch gebotenen
.Rundung” der tatsachlichen Nutzung gefolgt wird.

Die Reduzierung der Knickschutzstreifen stellt einen bedeutenden dkologischen Ein-
griff dar und ist in einem Verhéltnis von 1 : 2,5 auszugleichen. Die Erweiterung der
Grundstiicksflachen siidlich des LArmschutzwalles kann dagegen vernachlassigt
werden. Der Larmschutzwall selbst ist als Eingriff zu bewerten gewesen.

Der zu erbringende Ausgleich in einer Gréze 12.520 gm erfolgt auf von der Stadt
bereit gestellten Flachen durch Verbuchung auf dem Okokonto (vgl. Teil B —Text,
Ziffer 15).

5.2) Griinordnungsplan

Die Stadt hat begleitend zu der Planaufstellung und der ErschlieBung einen ,Grin-
ordnungsplan“ durch das Biro Rippel und Ruppel, Hamburg erstellen lassen.

Nach den Vorschriften des § 6 Landesnaturschutzgesetz ist fir Bebauungsplane in
der hier vorliegenden GréRenordnung formal ein Griinordnungsplan zu erstellen, die
Offentlichkeit und die Behorden sind zu beteiligen und schlielich die untere Natur-
schutzbehdrde zur Stellungnahme aufzufordern (Feststellung). Von diesem formalen
Verfahren ist abgesehen worden, da zum Zeitpunkt der Planung und ErschlieBung
diese gesetzlichen Vorgaben noch nicht bestanden. Heute kann aufgrund des nicht
mehr bestehenden Regelungsbedurfnisses von dem formellen Verfahren zur Aufstel-
lung eines Grunordnungsplanes abgesehen werden.

5.3) Umweltvertraglichkeitsprifung, Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB in der Fassung aus dem Jahre 2004 ist zur Aufsteliung eines
Bebauungsplanes eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufithren. Da die Fas-
sung des BauGB 2004 nicht zur Anwendung kommt, ist nach § 3 (Abs. 2) BauGB in
der Fassung vom 03.08.2001 anzugeben, ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung
nach den Vorschriften des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
durchgefiihrt worden ist.

Von einer solchen Prifung ist nach § 3¢ UVPG abgesehen worden, weil in dem zu
dem maRgeblichen Zeitpunkt bereits vollstandig bebauten Gebiet sich keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen ergeben kénnen.

Zum Zeitpunkt der Entwurfsfassung und der ErschlieBung galt das BauGB 1986.
Eine formale Umweltvertraglichkeitsprifung war gesetzlich noch nicht vorgeschrie-
ben und zu der Begriindung noch kein Umweltbericht zu erstellen. Die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege waren im Rahmen der Abwégung nach § 1
Abs. 5 BauGB 1986 zu beriicksichtigen.



5) Stiddtebauliche Planungsziele

6.1) Stidtebauliche Leitziele fiir das Neubaugebiet ,,West lI“

Im Sinne einer sozialgerechten Mischung der Wohnformen, doch mehr der damals
herrschenden Wohnraumnachfrage folgend, sind in dem 24 ha gro3en Neubaugebiet
West || Bebauungsmaglichkeiten fiir die verschiedenartigsten Wohnformen — Einzel-
hauser, Doppelh4user, Reihenhéuser, Mehrfamilienhduser angeboten worden. Auch
dem Geschosswohnungsbau ist im Gegensatz zum Baugebiet West | und den nach-
folgenden Baugebieten West Ill bis VV wahrend der Planungsphase durch Aufsto-
ckung der Geschosszahl von I auf Ill in Teilgebieten entsprechend des herrschen-
den Wohnraumbedarfs besonders Rechnung getragen worden. Die Mischung der
Wohnformen beglinstigt eine sozialheterogene Zusammensetzung der Bevélkerung
und wirkt einer Milieubildung entgegen.

Durch Erhalt der vorhandenen Knicks und Bildung neuer Griinstreifen wurden kleine
stadtebauliche Gruppen gebildet, die eigene stédtebauliche Identitdten entwickeln
und die Kommunikation und das Gemeinschaftsgefihl der Bewohner férdern sollten.
Diesem Ziel soliten neben der Versickerung und Sammlung von Regenwasser auch
die im Lise-Meitner-Ring, an der Dorothea-Erxleben-Strafle und am Bickbiischen
gebildeten privaten gemeinschaftlichen Innenhdfe dienen.

Als Art der baulichen Nutzung wurden das reine Wohngebiet (WR) und das alige-
meine Wohngebiet (WA) ausgewiesen, um einerseits in den Sackgassen und auf
den fur Reihenh&usern vorgesehenen Flachen das ungestorte Wohnen zu ermégli-
chen, andererseits aber auch das nichtstbrende Handwerk, Dienstleistungen und
Kleingewerbe insbesondere an der HaupterschlieBungsstrale und in den Randge-
bieten zu dem ibergeordneten Straliennetz im Sinne einer Nutzungsmischung zuzu-
lassen.

Die Zulassigkeitskriterien nach der Baunutzungsverordnung fir andere Nutzungsar-
ten als das Wohnen sind in den allgemeinen Wohngebiet erweitert worden, um woh-
nungsnahes, nichtstérendes Arbeiten und das Wohnen wieder zusammen zu brin-
gen, vertraglich zu mischen und urbanes Leben zu erméglichen.

Dem gleichen Ziel dienen die erweiterten Zulassigkeitskriterien in den reinen Wohn-
gebieten am Méhlenbecker Weg und am Bickblschen, soweit sie unmittelbar an die-
se Fahrwege angeschlossen sind.

In der ersten Fassung des als Satzung beschiossenen B-Planes waren Teilgebiete
der Strale Bickblischen und der Amalie-Dietrich-Stralle mit dem gleichen Ziel der
Funktionsmischung noch als Mischgebiete ausgewiesen worden, um auch nicht we-
sentlich stdrende, aber in einem Wohngebiet nicht mehr zuléssige gewerbliche Nut-
zungen unterzubringen. Dieses Ziel konnte jedoch nur ansatzweise realisiert werden.
Insgesamt muss eingeraumt werden, dass der Gebietscharakter eines Mischgebietes
nicht erreicht werden konnte, sondern dem eines allgemeinen Wohngebietes ent-
spricht. Da das stadtebauliche Ziel des Mischens von wohnvertraglichem Gewerbe
und Wohnen nicht aufgegeben werden soll, sind in den mit WA 1 bezeichneten Ge-
bieten (vorher M) die nach der Baunutzungsverordnung nur ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzungen ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes" und ,Anlagen fur Verwaltungen” grundsatzlich zugelassen worden.



Sonstige infrastrukturelle Einrichtungen sind aufgrund des nicht prazise erkennbaren
Bedarfs und der noch weniger erkennbaren wirtschaftlichen Tragfahigkeit nicht fest-
gesetzt worden, sind aber planungsrechtlich zuldssig. Neben dem schon zum Zeit-
punkt der ErschlieBung voraussehbar notwendig werdenden Kindergarten am Méh-
lenbecker Weg hat sich spéater auch noch die Notwendigkeit zur Errichtung eines
zweiten Kindergartens an der Amalie-Dietrich-Stral3e herausgestelit.

Die Bildung einer Stadtteilmitte konnte dann erst mit der Ausweisung weiterer Bau-
gebiete nérdlich der Grabauer Strafle mit einem Discountermarkt, einem Gemeinde-
zentrum der evangelischen Kirche und einer Grundschule realisiert werden. Andere
soziale Einrichtungen, wie Alten- und Pflegeheime, sind in allen Gebieten zul&ssig.

6.2) Art der baulichen Nutzung im Bereich der Hamburger Strafle

In den Plangeltungsbereich ist nach dem 1. Satzungsbeschluss das Gebiet nérdlich
der Hamburger Strale einbezogen worden. Das Mischgebiet an der Hamburger
Strafe ist nach dem 2. Weltkrieg an der Ausfallstrale nach Hamburg ohne planeri-
sche Konzeption, sozusagen historisch gewachsen. Es ist stark gewerblich gepréagt.
Neben Betrieben der Kfz-Branche bestehen hier ein grof¥flachiger Einzelhandelsbhe-
trieb, Gaststatten und stadtauswarts ein Gartenbaubetrieb. Einige dieser Betriebe
sind zur Zeit aufgegeben und begriinden das Erfordernis zur Aufstellung eines Be-
bauunsplanes zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Es ist in jungerer Zeit zu beobachten, dass verstérkt versucht wird, noch existierende
Freiflachen oder durch Betriebsumwandiungen freiwerdende Fldchen mit verdichte-
tem Wohnungsbau aufzufillen. Realisiert wurde diese Bauform mit einer Grundfla-
chenzahl {GRZ) von 0,33 hinter dem Grundstick Hamburger Straf’e Nr. 144, Vom
Grundsatz bestehen aus stadtebaulicher Sicht zwar keine Bedenken, wenn im Sinne
einer gemischten Nutzung sich ein vertrégliches Nebeneinander von Wohnen und
Arbeiten entwickelt, doch miissen aufgrund der vorhandenen, tberwiegend gewerb-
lich ausgerichteten Nutzung und einer maglicherweise sich unmittelbar anschlieBen-
den verdichteten Wohnbebauung, die den Charakter eines reinen Wohngebietes tra-
gen wird, Konflikte beftirchtet werden. Die vorgefundene Situation - grofie und vor
allem tiefe Grundsticke mit einer vorhandenen, zur emissionstrachtigen Bundesstra-
Re ausgerichteten gewerblichen Nutzung und noch weitgehend ungenutzte oder un-
tergenutzte Freiflaichen in den ruckwartigen Bereichen in der Nachbarschaft zu un-
gestérten Griin- und Wasserflachen - drangt zu einer Gliederung der nach der Bau-
nutzungsverordnung in einem Mischgebiet allgemein zulassigen und vielfaltigen Nut-
zungsarten, um nachbarschaftliche immissionskonflikte nach Mdglichkeit schon im
Ansatz zu verhindern.

Das Mischgebiet ist daher in drei Teilbereiche mit jeweils unterschiedlich einge-
schrankten Nutzungsméglichkeiten gegliedert worden:

Der Teilbereich Ml e1 grenzt unmittelbar an ein allgemeines Wohngebiet. Hier wer-
den deshalb Tankstellen ausgeschlossen und der zuléssige Emissionspegel mit
57/42 d(B)A Tag/Nacht fur sonstige Nutzungen so festgesetzt, dass er zwischen den
Orientierungspegeln nach der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet und dem
eines Mischgebietes liegt.
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Im Teilbereich Ml e2 werden Tankstellen wegen der zu erwartenden vorherrschen-
den wohnbaulichen Nutzung ebenfalls ausgeschlossen, die zulassigen Larmpegel
orientieren sich aber wegen der grundsatzlich zuldssigen gemischten Nutzung an der
DIN 18005 bzw. an der TA Larm mit 60 /45 d(B)A Tag/Nacht. Einer planungsrechtli-
chen Festsetzung bedarf es nicht.

Im Teilbereich Ml e3 werden wegen der ausgepragten vorhandenen gewerblichen
Nutzung reine Wohngebaude und in anderen Gebauden Wohnungen in den Erdge-
schossen ausgeschlossen.

Aufgrund der Tiefe der Baugrundstiicke besteht nicht die Gefahr, dass durch die
Gliederung die allgemeine Zweckbestimmung eines Mischgebietes verloren geht.
Alle wesentlichen Nutzungen bleiben im gesamten Mischgebiet auf allen Grundstu-
cken zuldssig. Sollte es zu Grundstiicksteilungen kommen, missen die kiinftigen
Eigenttimer die fiir das Teilgebiet geltenden beschrénkten Zuléssigkeitskriterien ken-
nen und sie so akzeptieren.

6.3) Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in der Hamburger Strafle

In allen Mischgebieten an der Hamburger Strae sind Einzelhandels- und sonstige
Handelsbetriebe, die ihre Waren an Endverbraucher verédufiern, in Abhangigkeit von
ihrem Warenangebot, fur unzulassig erklart worden. Bereits mit Hilfe einer Verénde-
rungssperre in den Jahren von 1998 bis 2000 hatte die Stadt versucht, die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben auch fiir die Nahversorgung zu unterbinden, um
Kundenverkehr aus den Quellgebieten West Ill bis V und anderen Nahbereichen
tber die Wohnsiedlungsstralen Mohlenbecker Weg und Bickbilischen zu unterbin-
den. Diese Zielsetzung gilt weiter. Die Nahversorgung ist tiber die bestehenden Nah-
versorgungszentren an der Hamburger Strale und an der Grabauer Strale ausrei-
chend abgedeckt.

Ausgeldst durch Ansiedlungsbestrebungen mehrerer Fachmérkte an der Peripherie
der Stadt hat die Stadt sich veranlasst gesehen, die Perspektiven der Einzelhandels-
entwicklung in der gesamten Stadt im Hinblick auf die Gefahrdung der zentralértli-
chen Versorgung gutachtlich untersuchen zu lassen.

Auf der Grundlage eines durch die Gesellschaft fir Wettbewerbsforschung und Han-
delsentwicklung mbH Dr. Lademann & Partner (August 2000) erstellten Gutachtens
hat sich die Stadt Leitlinien zur Steuerung der Ansiedlung von groRflachigem Einzel-
handel und groRflachiger Gastronomie gegeben. Die beschlossenen Leitlinien zur
Einzelhandelsentwicklung sollen mit den notwendigen Differenzierungen im Einzelfall
in den jeweiligen Bebauungsplanen planungsrechtlich umgesetzt werden.

Die Gutachter sind in der Untersuchung zu der Erkenntnis gekommen, dass das Mit-
telzentrum Bad Oldesloe in der Einkaufsorientierung der Verbraucher eine hohe Ab-
nahme erfahren und in seiner Versorgungsfunktion in den letzten Jahren an Bedeu-
tung verloren hat. Hiervon haben die autoorientierten Standorte in Lubeck und Ham-
burg profitiert. Die Gutachter kommen deshalb zu der Schlussfolgerung, dass der
Standort der Stadt und ihre Funktion als Mittelzentrum insgesamt gesichert werden
muss. Im Gegensatz zu der bisher verfolgten Zielsetzung, wonach zur Wahrung ei-
ner lebendigen und urbanen Innenstadt in den abseits gelegenen Gewerbegebieten
und an der Peripherie keine Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten angesiedelt werden sollten, werden nunmehr die Einzelhandelsstandorte
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innerhalb der Stadtgrenzen im stadtebaulichen Sinne nicht mehr als Konkurrenz ge-
sehen. Durch das Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung soll ein eindeuti-
ges Stadtprofil herausgearbeitet und durch ausstrahlungsstarke Einzelhandelsbetrie-
be und Agglomerationen eine sinnvolle Nutzungserganzung der Warenangebote in
zentralen und dezentralen Standorten erreicht werden.

MalRgeblicher Ansatz dieser Uberlegungen ist es, Kunden und Kaufkraft an die &rtli-
chen Anbieter, an den &6rtlichen Markt zu binden und Kaufkraftabfluss nach aufien zu
verhindern. Besondere Bedeutung wird daher dem sogenannten Destinationseffekt
beigemessen, namlich die Fahigkeit einer Stadt, in der Einschatzung der Verbrau-
cher als leistungsfahiger, geschlossener Standort des Einkaufens und Verweilens
wahrgenommen zu werden.

Nach einer von den Gutachtern empfohlenen bipolaren Entwicklung der Einzel-
handelsstandorte soll dabei die Innenstadt den einen und das Gewerbe/ Sonderge-
biet Siidost (B-Plane Nr. 38 und 80) den anderen Pol darstellen. Die Innenstadt soli
weiterhin den wichtigsten Einzelhandelsstandort durch Konzentration des gehobenen
und héherwertigen Bedarfs in Uberwiegend kleineren Betriebseinheiten unter Einbin-
dung eines Mindestmafes an sogkréftigen Anker-, Magnet- und Filialbetrieben bilden
und das Gewerbe/Sondergebiet Stid-Ost durch Entwicklung eines Fachmarktzent-
rums als Schwerpunkt der autoorientierten Massenversorgung in Uberwiegend grof3-
flachigen Betrieben die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Bad Oldesloe star-
ken. Das Gewerbe/ Sondergebiet Siid-Ost ist von den Gutachtern als zweiter Pol
neben der Innenstadt empfohlen worden, weil hier bereits mittel- und grofflachige
Einzelhandelsgeschafte existieren.

Die Innenstadtrelevanz der Sortimente wird in den textlichen Festsetzungen in zwei
Kategorien aufgeteilt. Die hoch innenstadtrelevanten Sortimente (Kategorie 1) sollen
grundsatzlich nicht zum Verkauf gelangen. Bedingt innenstadtrelevante Sortimente
(Kategorie 2) kdnnen in Verbindung mit Herstellungs- und &hnlichen Betrieben aus-
nahmsweise zugelassen werden. Nicht innenstadtrelevante Sortimente (nicht ge-
nannt) sind im Rahmen der Gebietstypik nach § 8 BauNVO grundsatzlich zuldssig.

Die genannten Sortimente bezeichnen die Hauptsortimente. Zu den Hauptsortimen-
ten dirfen Randsortimente nur soweit angeboten werden, wie sie einem bestimmten
Hauptsortiment sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsumfangs diesen
deutlich untergeordnet sind (vgl. OVG NRW vom 22.Juni 1998).

Aufgrund der Zielsetzung, den Einzelhande! in der Innenstadt fir den gehobenen und
héherwertigen Bedarf in (iberwiegend kleineren Betriebseinheiten und das Gewer-
be/Sondergebiet Siid-Ost als Schwerpunkt der autoorientierten Massenversorgung in
tberwiegend groflfiachigen Betrieben zu entwickeln, sollen die sonstigen peripheren
Gebiete, zu denen auch dieser Teil der Hamburger Strale zu rechnen ist, von einer
weiteren Einzelhandelsentwickiung ausgeschlossen werden.

6.4) Sondergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel

Der bestehende Verbrauchermarkt im Sondergebiet fur den groflachigen Einzel-
handel hat sich ungeplant entwickelt und entzieht sich somit im wesentlichen der
nachtraglichen Steuerung. Der Verbrauchermarkt erfillt mit einer Geschossflache
von 1.830 gm sowohl Aufgaben der Nah- wie auch der Uberértlichen Versorgung. In
der Erweiterung dieses Betriebes werden geringere zuvor beschriebenen verkehrli-
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che und stadtebauliche Folgeprobleme gesehen, als in der Ansiediung eines neuen
Einzelhandelsbetriebes. Auch das Einzelhandelsgutachten empfiehlt statt der An-
siedlung weiterer Nahversorger die Erweiterung des bestehenden Verbraucher-
marktes. Somit ist den Erweiterungswiinschen des bestehenden Verbrauchermark-
tes um zusétzlich 500 gm entsprechend den heutigen Bedirfnissen Rechnung getra-
gen worden

6.5) MaB der baulichen Nutzung im Bereich der Hamburger StraRe

Die Grund- und Geschossflachenzahlen orientieren sich an den zu erwartenden und
bestehenden vorherrschenden Nutzungen, d.h. dem gewerbegebietsahnlichen
Mischgebiet wird die nach der Baunutzungsverordnung héchstzuléssige Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6 und dem wohngebietsahnlichen Mischgebiet eine bei einge-
schossiger Wohnbebauung tbliche GRZ von 0,25 zugeordnet. Die hinter dem
Grundstiick Hamburger Str. Nr. 142 (heute Bickbiischen Nr. 68 — 69 c) mit einer GRZ
von 0,33 zuldssige Wohnbebauung ist zurlickzufuhren auf Baugenehmigungen aus
der Zeit des planlosen Zustandes und soll in dieser Verdichtung kein Vorbild fur wei-
tere wohnbauliche Entwicklungen darstellen.

Der Teilbereich des Grundstiickes Hamburger Strae Nr. 120-131 stellt einen Son-
derfall dar. Dieses mit einem Supermarkt bebaute Grundsttick wird bereits in voller
Tiefe gewerblich genutzt, so dass die Nutzungsziffern auch durchgéngig auf eine
gewerbliche Nutzung abgestellt wurden.

7) Verkehrsplanung

Das ErschlieBungssystem besteht aus der Kombination einer Schleife mit einzelnen
Stichstralen. Es ist das Grundprinzip verfolgt worden, mit méglichst wenigen Ver-
kehrsflachen viel Bauland zu erschiieBen. Die Anbindung der HaupterschlieBungs-
strale zweimal an die LandesstrafRe 226 und einmal an die Bundesstralle 75 verfolgt
das Ziel, den Anforderungen des é&ffentlichen Personennahverkehrs und der Versor-
gungsfahrzeuge gerecht zu werden sowie den Individualverkehr auf méglichst kur-
zem Weg auf das (ibergeordnete Stralensystem abzuleiten und auch dieses von
erzwungenen Fahrwegen freizuhalten.

Nach der Besiedlung der Baugebiete West |ll bis V nérdlich der Grabauer Strafie ist
die Gefahr des ungewollten Durchgangsverkehrs Gber den Mdhlenbecker Weg zur
Hamburger Strake gewachsen. Sie wird durch kurvige Strallenfiihrungen und bauli-
che VerkehrsberuhigungsmaRknahmen reduziert. Verkehrsrechtlich ist eine 30 km/h-
Zone angeordnet worden. Die Nebenstraen sind verkehrsberuhigt nach dem Zei-
chen 325 der StraRenverkehrsordnung ausgewiesen worden. Die Amalie-Dietrich-
Strale hat als einzige Nebenstrale aufgrund der erweiterten zulassigen Nutzungen
(vgl. Ziffer 6.1 drittletzter Absatz) eine mit der HaupterschlieBungsstralie gleiche Aus-
baubreite von 10 m erhalten, alle anderen von 9 m. Um das Ausbauprofil der
kleineren Wohnwege so schmal wie méglich und kostengunstig zu gestalten, sind die
breitere Trassen fordernden &ffentlichen Versorgungsleitungen teilweise auf privaten
Grundsticksflachen verlegt worden. Ein entsprechendes Leitungsrecht wurde fest-
gesetzt.

Der detaillierte Anschluss des Stralkennetzes an das iberdrtliche Verkehrssystem
wird planungsrechtlich nicht festgesetzt, da mit der Landesstralle 226 (Grabauer
Strafle) und der Bundesstrae 75 (Hamburger Strake) die Belange der zustandigen
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StralRenbaubehérden beriihrt wurden und erst im Zuge der Planungen zu den Bau-
gebieten West Il — V eine konkrete Abstimmung mit dem Stralenbauamt Libeck
Uber den Ausbau dahingehend erzielt werden konnte, dass die Baugebiete nérdlich
und stdlich der Grabauer StraRe iiber einen Kreise! an die Grabauer Strafle ange-
bunden werden. Zuvor wurde bereits der Bickblischen mit einer Linksabbiegespur in
der Grabauer Str. an die L 226 angebunden.

Im Gegensatz zu den nérdlichen Anschlusspunkten ist der Anschlusspunkt der Stra-
e Bickbiischen an die Hamburger Strale in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes einbezogen worden. Langfristig ist in der Hamburger Stral’e die Anlage einer
Linksabbiegespur vorgesehen, zu deren Realisierung noch Grunderwerb zu tétigen
ist. Die betroffenen Grundstlicksgrenzen wie auch die StralRenbaume sind als ,kinf-
tig entfallend” gekennzeichnet.

Der Radverkehr hat keine separaten Trassen erhalten. Die in den Griinflichen ange-
legten Wanderwege kénnen auch von Radfahrern genutzt werden.

Far den ruhenden éffentlichen Verkehr sind in allen Straen Park- und Griinstreifen
angelegt worden. Auf eine planerische Festsetzung kann verzichtet werden, da kein
Regelungsbedarf besteht.

Der ruhende private Verkehr ist vielfach in kleineren Stellplatz- bzw. Carportanlagen
gesammeit worden. Ziel war die Erhéhung der Wohnruhe und Aufenthaltsqualitédten
in den rein fullaufigen ErschlieBungswegen. Entgegen dem ersten bereits als Sat-
zung beschlossenen Plan ist von diesem Grundsatz im Bereich der ErschlieBungs-
wege zwischen der Dorothea-Schlézer-StralRe und Dorothea-Erxleben-Stralle und
auch in der Verlangerung der Strale ,Am Knick" im Baugebiet ,West i* auf besonde-
rem Wunsch der damaligen Bautrager abgewichen worden. Soweit die privaten
Stellplatze nicht ortlich festgesetzt wurden, ist es Angelegenheit der Bauherren, die
notwendigen Stellpldtze nach den Stellplatzrichtlinien nachzuweisen.

Das Plangebiet wird durch den Offentlichen Personennahverkehr von der Grabauer
Strale Gber den M&hlenbecker Weg und Bickbiischen zur Hamburger Strafle er-
schlossen. Die Bushaltestellen liegen ohne Bushaltebuchten innerhalb der normalen
Fahrbahnen.

8) Offentliche und private Griinflichen und Spielplitze

Eingebettet in einer Parklandschaft mit naturnah gestalteten Regenwasserriickhalte-
becken ist ein Kinderspielplatz mit Bolzplatz und Spielhiitte in einer GréRe von Uber
2000 gm errichtet worden. Der Bolzplatz soll ein weit Glber den Planbereich hinaus-
gehendes Einzugsgebiet abdecken. Neu aufgenommen anstelle eines frither geplan-
ten, nicht realisierten Regenwasserriickhaltebeckens wurde die Ausweisung eines
kleineren Kinderspielplatzes nérdlich der Hauszeile Bickblschen Nr. 40.

Die mit Wanderwegen durchzogenen Grinflachen im Bereich des Spielplatzes und
der Regenwasserriickhaltebecken sind als Parkanlagen ausgewiesen worden und
sollen der Naherholung der im und auerhalb des Plangebietes wohnenden Bevélke-
rung dienen. In anderen Bereichen Uberwiegen die landschaftspflegerischen Ziele;
hier sind dann Sukzessionsflachen ausgewiesen worden.
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Die Ausweisung der privaten Griinfliche ,Garten-, Obst- und Gemisebau® im Wes-
ten der Hamburgers Strale folgt dem Bestand und den landschaftsplanerischen
Zielvorgaben. Die Grinflache ist Bestandteil eines innerdrtlichen Griinzuges, der im
Slidwesten der Stadt von den dkologisch hochwertigen Beste-Niederungen iber den
Friedhof zu den im Nordwesten der Stadt gelegenen Natur- und Landschaftsschutz-
gebieten an der Trave flhrt. Ein Bestandteil des Griinzuges stellt auch der soge-
nannte Totenredder — ein als Doppelknick ausgebildeter Feldweg - mit seinen beid-
seitigen nach § 15a Landesnaturschutzgesetz geschitzten Biotopen dar. Um den
Griinzug in der gleichen Breite wie bei der Wohnbebauung fortzufithren, sind bauli-
che Anlagen auf den privaten Griinflachen ausgeschlossen worden.

9) Immissionsschutz

Das Plangebiet wird im Norden und Stiden von LArmimmissionen ausgehend von der
Hamburger Strae und von der Grabauer Strafie belastet. Hierzu wurde von dem
Biro Gesch und Schreyer, Bad Oldesloe, ein Schallgutachten erstellt. Als Ergebnis
dieser Untersuchungen ist an der Grabauer Stral3e eine Fl&che fur besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum (,aktiven”) Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Larmschutzwall) festgesetzt worden. Die Larmschutzanlage ist im Nordosten in das
urspriingliche Plangebiet des Baugebietes West | erweitert worden, um auch dieses
Gebiet aufgrund einer gestiegenen Verkehrsbelastung vor Larmimmissionen zu
schitzen.

Der Larmschutzwall schitzt nur die Erdgeschosszone der Hauser. Ein wirksamer
Schutz der Dachgeschosse ware nur durch eine wesentliche Erhdhung des Walles
moglich gewesen. Aus Griinden des Landschaftsbildes und aus wirtschaftlichen
Grinden ist hierauf verzichtet worden.

Deshalb ist in Ergédnzung zu dem aktiven Larmschutz ndrdlich des Lise-Meitner-
Ringes und der Hedwig-Kettler-Stralte eine Flache flr den ,passiven” Larmschutz
(Larmschutzfenster) festgesetzt worden. Fenster in Aufenthaltsraumen zur larmbe-
lasteten Nordseite werden nur ausnahmsweise zugelassen, wenn durch Fenster mit
zuséatzlichen Liftungseinrichtungen ein SchallddmmmaR von 30 dB erreicht wird.

Die im Gutachten ermittelten und in der Planzeichnung festgesetzten Héhen des
Larmschutzwalles und der passiven Schallschutzmainahmen sind wesentlich mit
beeinflusst worden durch die auf der Grabauer Stralle angenommenen Fahrge-
schwindigkeiten von 50 km/h éstlich und 70 km/h westlich der Einmiindung M&hlen-
becker Weg in die Grabauer StralRe. Zwischenzeitlich ist nach der ErschlieRung der
nérdlich gelegenen Baugebiete West Ill — V das Ortseingangsschild vorverlegt wor-
den und der Bereich um den Kreisel auf 30 km/h beschrankt worden. Ausnahmswei-
se kann daher auf die passiven Schallschutzmalnahmen ganz oder teilweise ver-
zichtet werden, wenn im Einzelfall die Einhaltung der Orientierungspegel nach der
DIN 18005 nachgewiesen wird.

Im Bereich der Hamburger Stralle sind auf der Grundlage einer [armtechnischen Un-
tersuchung des Biiros Masuch und Olbrisch, Oststeinbek, vom 28.02.2006 Larmpe-

gelbereiche festgesetzt worden, in denen zum Schutz vor Verkehrslarm in Ruherau-
men schallgeddmmte Liftungen vorzusehen sind.
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10) Bauliche Gestaltung und Gestaltung des StraBenbildes

Um den Bauherren eigenverantwortliche Freiheiten hinsichtlich der baulichen Gestal-
tung ihrer Grundstiicke und Gebaude einzurdumen, ist weitgehend auf restriktive
Gestaltungsvorgaben verzichtet worden. Lediglich um grébste Verunstaltungen zu
verhindern, sind Vorschriften zu Gebaudehdhen, Dachgestaltung und Einfriedigun-
gen getroffen worden.

Das Verbot zur Errichtung von Carports und anderen Nebenanlagen (Teil B - Text,
Ziffer 6, 3.Absatz) in der Nahe zu éffentlichen Verkehrsflachen soll der Verunstaltung
von Straenziigen, die durch freundlich gestaltete Vorgérten gepragt werden, vor-
beugen.

11) Archiologisches Denkmal

In der ersten Planauslegung war noch ein Archéologisches Denkmal (Grabhigel) auf
den Grundstiicken Dorothea-Schiézer-StralRe Nr. 15 und 17 verzeichnet. Die Fund-
stelle ist im Zuge der Bauarbeiten untersucht worden, weitere Fundstiicke konnten
gesichert werden. Eine weiteres Bedlrfnis zur Kennzeichnung besteht nicht mehr.

12) ErschlieBung gem. §§ 123 ff BauGB

Die im Bebauungsplan Nr. 82 ausgewiesenen Baufldchen werden erschlossen
durch:

a) die endgultig ausgebaute Grabauer Stral’e und Hamburger Stral3e sowie der
Stralle ,Am Knick®, die dem ErschlieRungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 77 zuzu-
rechnen ist,

b) die angelegten ErschlieBungsstraen Mohlenbecker Weg, Bickbischen (tiw.), Li-
se-Meitner-Ring, Hedwig-Kettler-StraRe, Dorothea-Erxleben-StralRe, Dorothea-
Schlézer-StralRe, Karoline-Herschel-Stralke und Amalie-Dietrich-Straf3e (Fir diese
Verkehrsflachen ist entweder eine 30 km/h-Zone oder eine Verkehrsberuhigung nach
dem Trennsystem erfolgt),

c) die nach dem Mischsystem verkehrsberuhigten und befahrbaren Fortsetzungen
der Amalie-Dietrich-Stral3e, der Karoline-Herschel-Stral3e und der Hedwig-Kettler-
Strale sowie die inneren ErschlieBungswege zwischen der Dorothea-Schldzer-
Stralle und der Dorothea-Erxleben-Stralle,

d) den nach dem Mischsystem noch auszubauenden, von der Hamburger Stralle
abzweigenden ErschlieBungsstich im Siidosten des Planbereichs,

e) alle anderen nicht befahrbaren, der ErschlieBung dienenden &ffentlichen Wohn-
wege mit Ausnahme der Wege ,Am Knick®,

f) die unmittelbar an die Verkehrsanlagen nach Buchstabe b) grenzenden Grinfla-
chen bis zu einer Breite von 5,50 m, die Bestandteil dieser Verkehrsanlagen sind,

g) die nach stadtebaulichen Grundsétzen der ErschlieBung und Erholung dienenden
offentlichen Grinflachen,

h} den das Baugebiet im Norden begrenzenden Larmschutzwall mit Ausnahme im
Bereich der StraRe Bickblischen (geschiitzt werden der Lise-Meitner-Ring, bis zu
dieser Hoher der Mdhlenbecker Weg und der gréfte Teil der Hedwig-Kettler-Stralie),
) die zur Regelung des Wasserabflusses und zur Regenwasserriickhaltung ausge-
wiesenen Flachen einschlie}lich die in sie eingebundenen Griinflachen.
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Die unter b) bis g) genannten Verkehrs- und Grinanlagen, der L&rmschutzwall und
die Regenwasserriickhaltungsanlagen sind beitragsféhige ErschlieBungsanlagen im
Sinne des § 127 BauGB

Von diesen ErschlieRungsanlagen bilden die unter b) bis ¢} und e) bis f) aufgeflhrten
Anlagen von ihrer Funktion her eine Einheit und sind zu einer Abrechnungseinheit
zusammengefasst worden. Der unter d) genannte ErschlieBungsweg stellt eine ei-
genstandige ErschlieRungseinheit dar.

Nicht in die ErschlieRungseinheiten einzubeziehen sind die der inneren Erschlieung
der Grinflachen, des Spielplatzes und aller Wasserfldchen dienenden, nicht befahr-
baren Wanderwege und der Larmschutzwall. Fir diese betragsfahigen Erschlie-
Rungsanlagen sind selbstandige Beitragsermittiungen erforderlich geworden.

Die das Neubaugebiet begrenzenden Griinflichen am ,Totenredder” und an der
Rohrkolbensenke nérdlich des Sondergebietes haben dkologische Aufgaben bzw.
tberortlichen Charakter und stellen keine ErschlieBungsanlage im Sinne des § 127
BauGB dar. Die Griinflache mit der Larmschutzanlage im Norden der Strae Bickbdi-
schen und der dsilich gelegenen Regenwasserrickhalteanlage dienen nicht dem zu
veranlagenden Baugebiet (West ). Sie stellen wie die Kinderspielplétze, der Bolz-
platz sowie die iberértlichen Rad- und Wanderwege ebenfalls keine beitragsfahigen
ErschlieBungsanlagen dar.

13) Ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung

In allen StraRen, die der ErschlieBung der Wohnbauflachen dienen, sind Schmutz-
und Regenwasserleitungen sowie Versorgungsleitungen fur Wasser, Elektrizitat, Gas
und Breitbandkabel verlegt worden. Das Regenwasser wird (lber Regenwasserriick-
haltebecken den Vorflutern zugefiihrt. Die Wohnblocks am Mdhlenbecker Weg Nr. 3,
5 und 7 sind an einem zentralen Blockheizkraftwerk angeschlossen.

Trager der Ver- und Entsorgung sind die Vereinigten Stadtwerke Bad Oldesloe - Rat-
zeburg — Mélin bzw. die Stadtwerke Bad Oldesloe (Schmutzwasser) und die Deut-
sche Telekom (Kommunikationsnetz).

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Stormarn sicherge-
stellt. Am Méhlenbecker Weg ist ein Sammelcontainerplatz fiir Glas und Papier ein-
gerichtet worden. Fir nicht von den Mulifahrzeugen zu bedienende zuriickliegende
Hauszeilen sind private Millsammelplatze eingerichtet worden.

Der Brandschutz erfolgt durch die Freiwillige Feuerwehr Bad Oldesloe. Die von der
Stadt sicher zu stellende Léschwasserversorgung ist durch die bestehenden Regen-
wasserriickhaltebecken gewahrleistet.

14) Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 77 (West I}
wurde 1989 die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahre 1975
durchgefuhrt. Die Plananderung beinhaltete neben dem Plangebiet des Bebauungs-
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planes Nr. 77 mit ca. 57.000 gm Bruttobauland eine Erweiterung der Wohnbaufla-
chen in westlicher Richtung bis zu dem Feldweg Totenredder. Diese Erweiterungs-
flachen werden mit dem Bebauungsplan Nr. 82 abgedeckt.

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1975 ist neu aufgestellt und am 17.05.2006
vom Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein genehmigt worden. Die Plan-
darstellungen des neuen Flachennutzungsplanes decken sich mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 82.

15) Baugrund

Der Bereich des Neubaugebietes wurde in einem Raster von 50 x 50 m sondiert. Der
Baugrund kann insgesamt als bebauungsféhig bezeichnet werden, wenn auch stel-
lenweise ein Bodenaustausch erforderlich geworden ist. In die Sondierprofile kénnen
im Bauamt eingesehen werden.

16) Altlasten

Das Grundstiick Hamburger Strale Nr. 146 ist im Hinblick auf den Standort einer
ehemaligen Tankstelle auf Altlasten untersucht worden. Der Untersuchungsbericht
vom 16.12.2004 hat keinerlei Hinweise auf Bodenverunreinigungen hinsichtlich des
Wirkungspfades Boden — Grundwasser erbracht. Hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden — Mensch erscheinen keine weiteren Untersuchungen und ggf. Sicherungen
notwendig, weil in dem vorderen Bereich der Hamburger StralRe, der Bereich der
bisher gewerblich genutzt wurde (Mi e 3}, Wohnh&user und ebenerdige Wohnnut-
zungen oder dhnlich sensible Nutzungen ausgeschlossen worden sind (vgl. Text Zif-
fer 1 Abs. 5, Begriindung Ziffer 6.2)

17) Technische Planunterlagen

Als Plangrundlage wurde die digitalisierte und aktualisierte Plankarte des Kataster-
amtes mit Stand aus dem Jahre 2004 verwendet.

18) Beteiligte Eigentiimer und Mafnahmen zur Ordnung des Grund und Bo-
dens

Das gesamte Neubaugebiet stand friilher im Eigentum der Stadt Bad Oldesloe. Die
heutigen Grundstickseigentimer kénnen dem Liegenschaftskataster entnommen
werden.

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sind nur im Bereich des Grundsti-
ckes Hamburger StraRe Nr. 158 zur Anlage einer Linksabbiegespur vorgesehen. Es
wird eine freiwillige Vereinbarung angestrebt sobald die Notwendigkeit der BaumaR-
nahme erkannt wird. Sollte keine Einigung erzielt werden kénnen, findet das Entei-
nungsverfahren nach § 85 ff BauGB statt.
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19) Statistik

Im Neubaugebiet West Il sind 560 Wohnungseinheiten errichtet worden.

Bau- und sonstige Fléchen im Neubaugebiet West |l (ohne das Baugebiet ,Am Knick*)

Bau- und sonstige Flachen im Neubaugebiet ,Am Knick" (West 1)

Wohnbauflachen 129.062 gm
Versorgungsanlagen fur Gas / Elektro 170 gm
Verkehrsflachen 26.400 gm
Kinderspiel- und Bolzplatz 5.5600 gm
Regenrickhalteflachen mit Grinfiachen 20.100 gm
Grunflachen und Larmschutzanlagen 14.327 gm
Trennende Grinstreifen 14.800 qm
Oberbrtliches Griin 21.330 gm
gesamt 231.689 gm

Wohnbauflachen 7.092 gm
Verkehrsflachen 473 gm
Grinfladchen an der Grabauer Strae 5.673 gm

gesamt 13.238 gm

Bau- und sonstige Flachen an der Hamburger Strale

Mischgebiete 41.300 gm
Private Griinflichen 3.025 gm
gesamt 44,325 qm

20} Uberschlidgige Kostenermittiung

Auf eine Kostenschétzung kann aufgrund der bereits abgeschlossenen ErschlieBung
und Abrechnung verzichtet werden.

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammlung vom 26. Juni 2006

Bad Oldesloe, den 05.07.2006

g

Bargermelster
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