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Stadt Bad Oldesloe . Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

JPferdemarkt®

0. Vorbemerkungen

Die Stadt Bad Oldesloe hat sich mit einer méglichen Umnutzung und einer stid-
tebaulichen Neuordnung des ~MUhiengrundstiickes" am Pferdemarkt bereits mit
der Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes 1988 befafit. Die darin
formulierten Planungsziele wurden jedoch aufgrund der seinerzeit nicht absehba-
ren Realisierungsméglichkeit in den Darsteilungen offen gehalten.

Mit der Einstellung der Produktion und Aufgabe des Betriebes der Gloria - Miih-
lenwerke Stroh GmbH & Co. KG am Standort ,Pferdemarkt® zum 31.12.1897 je-
doch wurden die planerischen Aktivitaten durch die Stadt Bad Oldesloe verstarkt.
Das Grundstiick einschliefllich des Mihienwehres mit Staurechten wurde durch
die Stadt Bad Oideslce erworben. Zur Vorbereitung der Neuordnung des ,Mih-
lengrundstiickes" wurden die bestehenden Gebaude und baulichen Anlagen mit
Ausnahme der historischen Weizenmiihle abgebrochen und der Boden von Alt-
lasten befreit. Fundamentreste der Hailen befinden sich derzait noch neben der
Trafostation. Die Beseitigung bzw. der Umgang hiermit ist Gegenstand der ver-
traglichen Regelungen im Durchfihrungsvertrag.

Zur planerischen Vorbereitung einer stadtebaulich vertraglichen Entwicklung die-

- ses zentral gelegenen Grundstiicks am Eingang zur historischen Altstadt an der
Trave wurde durch die Stadtverwaltung eine verwaltungs- und fachplanungs-
Ubergreifende Projektgruppe (,Planerwerkstatt*) eingesetzt, die die Vorgaben fiir
die Neuordnung des ,Mihlengrundstiickes® und seiner Realisierung erarbeiten
solite. Durch die ,Planerwerkstatt" wurde eine stufenweise Planrealisierung vor-
geschlagen, die sich in drei Bearbeitungs- und Planungsphasen untergliedern
sollte:

- Stadtebaulicher Ideenwettbewerb
- Bebauungsplanung
- Hochbauplanung - Realisierung

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Planungsaufgabe erscheint diese ge-
stufte und aufeinander aufbauende Projektentwicklung angemessen und sichert
der Stadt Bad Oldesloe eine kontinuierliche Weiterentwicklung und Detaillierung
ihrer Planungsziele in Abhangigkeit zu den &uReren Rahmenbedingungen.
Ubergeordnetes Ziel der Stadt Bad Oldesloe ist es, an dieser historischen Stelle
eine innenstadtvertragliche und stadtbildgestalterisch anspruchsvolle Bebauung
entstehen zu lassen, die in ihrem Bebauungs- und Nutzungskonzept dem einma-
ligen Standort an der Trave vor der Altstadt gerecht werden kann.

Seit der Durchfiihrung des stadtebaulichen Wettbewerbs 1998 hat sich die
Stadtvertretung und die Stadtverwaltung mehrjahrig bemiht mit potentiellen Vor-
habentragern ein stadtvertragliches Nutzungskonzept auf die FiiRe zu stellen.

Nunmehr ist es politischer Wille, auf Grundlage des von der Objektgeselischaft
Pferdemarkt GbR i.R. mit Stand vom 13.07.2001 vorgestellten Vorhaben- und
ErschiieBungsplanes (,roter Ordner*), den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr..83 im Einvernehmen mit dem vorgenannten Vorhabentrager aufzustellen und
die Zulassigkeit des Vorhabens mittels des Bebauungsplanes nach § 12 BauGB
'98 planungsrechtlich zu gewahrleisten. .
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Stadt Bad Oldesioe Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
.Pferdemarkt"

Alle vorher gefafiten Beschiiisse zur verbindlichen Bauleitplanung das Vorhaben
betreffend wurden mit dem Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss vom 18.07.
2001 aufgehoben.

Wesentliche Ergédnzung erfahrt der hiermit nunmehr als Satzung beschlossene
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 83 durch den einvernehmilich erarbeite-
ten und vom Planungs- und Verkehrsausschuss beschlossenen Durchfihrungs-
vertrag (s. Anhang I) mit seinen vertraglichen Regelungen insbesondere zum
Nutzungskonzept und zur Regeiung der éffentlichen Park- / privaten Stellpiatzen.

Auf Grundiage des 1. Preises des ‘stidtebaulichen Wettbewerbs (s. Anhang 1)
soll nunmehr in dem zweiten Planungsschritt mittels eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 12 BauGB'98 die Zuldssigkeit und zeitlich gestaffelte
Realisierung des gesamten Bauvorhabens durch einen Vorhabentrager pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Die stadtischen Gremien und der Planungs-
und Verkehrsausschuss haben auf Antrag des Vorhabentragers, der Objekige-
sellschaft Pferdemarkt GbR i.G. in 23843 Bad Oldesloe, am 18.07.2001 die Ein-
leitung des o.g. Bebauungsplanverfahrens beschlossen. Zwischen dem Vorha-
bentrager und der Stadt Bad Oldesloe ist mit Beschluss vom 19.09.2001 zu-
gleich in Vorbereitung zur Durchfiihrung und Realisierung der Matnahmen auf
dem ,Muhlengrundstiuck” eine vertragliche Vereinbarung {Durchfuhrungsvertrag
im Entwurf mit Stand vom 16.09.2001) getroffen worden, die Art und Umfang der
Leistungen und Planungsabsichten fir beide Vertragsparteien umfafyt.

Um den stadtischen und tGbergeordneten Planungsanforderungen an eine fach-
planungsibergreifend und inhaltlich abgestimmte Gesamtplanung fir das Vor-
haben "Pferdemarkt* gerecht werden zu kénnen, wurde durch den Vorhabentra-
ger im Einvernehmen mit der Stadt Bad Oldesioe zusammen mit der Bebau-
ungsplanung die Erarbeitung einer landschaftsplanerischen Begleitung und die
Ersteliung einer Larmuntersuchung sowie die Fortfuhrung der Hochbauplanung
mit ErschlieBungsplanung auf Grundlage des Wetthewerbserfolges in Aufirag
gegeben.

Somit wurden zu Beginn der vorhabenbezogenen stidtebaulichen Bebauungs-
planung die Voraussetzungen geschaffen, um im Sinne einer integrierten Bau-
leitplanung das stidtebauliche Gesamtkonzept des Wettbewerbserfoiges ge-
meinsam zu konkretisieren und weiterzuentwickeln, so dass in inhaltlicher Ab-
stimmung aufeinander (§ 1 Abs. 5 BauGB’98) die das Plangebiet und seine Um-
gebung betreffenden Belange vorhabenbezogen beriicksichtigt werden konnten.

- Der nunmehr als Satzung beschlossene vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
- 83 beinhaltet somit die Ergebnisse aus den 0.g. begleitenden Fachplanungen auf
Grundiage des durch den Vorhabentrager erarbeiteten Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (mit Planungsstand vom 13.07.2001) und die Ergebnisse aus dem
zusammengefaBten Beteiligungsverfahren entsprechend der gemeindlichen Ab-
wagung zu den Stellungnahmen Triager 6ffentlicher Belange und Anregungen
privater Personen. Erganzungen in der Planzeichnung, Text und der Begriindung
wurden mit dem Satzungsbeschluss in die Bebauungsplansatzung redaktionell
gingearbeitet. :
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Stadt Bad Oldesioe ' Vbrhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
.Pferdemarkt”

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 wird der rechiskréftige Be-
bauungsplan Nr. 23a fur diesen Plangeitungsbereich zugleich aufgehoben. Mit
Aufnahme einer entsprechenden Festsetzung ist ein gesondertes Aufhebungs-
verfahren nicht erforderlich. Hierauf ist wahrend des Planverfahrens entspre-
chend hingewiesen worden.

1. Aligemeine Rechtsgrundlage

Das Baugesetzbuch (BauGB'98) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzu-
stellen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwickiung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist, sind fUr begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben
des Flachennutzungsplanes Bebauungspléne zu entwickeln. Zu der Planungsart
der Bebauungspisne gehéren mit der Novellierung des Baugesetzbuches ab
1988 auch die vorhabenbezogenen Bebauungspline nach § 12 BauGB'98, die
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungspian “alten” Rechts hervorgegangen sind.
Der Vorhaben- und Erschlieungsplan wird Bestandteil der Satzung.

Die (vorhabenbezogenen) Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
stlicke und bilden die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches
erforderlichen Maftnahmen.

Gegebenenfalls kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtfi-
che Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB'98 in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden. Neben den gesetzlichen Vorschriften des Landesnaturschutzgeset-
zes (LNatSchG) kommen insbesondere értliche Bauvorschriften nach § 92 Lan-
desbauordnung (LBO 2000) in Betracht.

Zwischen dem Vorhabentriger und der Stadt Bad Oldesloe ist gemaR § 12
Abs. 1 BauGB’98 ein Durchfiihrungsvertrag zu schlieRen, der die Realisierung
des Vorhabens rechtlich sichert. Der Durchfiihrungsvertrag ist zwischen beiden
Vertragsparteien einvernshmlich ausgearbeitet worden und wird vor dem Sat-
zungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 separat be-
schiossen. Er ist der Begriindung in seinen Grundzlgen beigefligt, soweit er zum
Verstandnis und zur Erl&auterung des Vorhabens und seines Nutzungskonzeptes
beitragen kann. ‘

2. Réumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB’98)

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 83 bezieht neben dem Vorhabengebiet, das im wesentlich durch das ehema-
lige ,Muhlengrundstiick” bestimmt wird, auch das sUdlich angrenzende Trafo-
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Stadt Bad Oldesloe Vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 83

3.1

SPferdemarkt”

grundstlck ,Pferdemarkt‘ Haus-Nr. 4c in die Satzung zum vorhabenbezogenen
Bebauungspian Nr. 83 ,Pferdemarkt* ein (s. Abb.1, Seite 9). Der Vorhabentriger
wird dieses Grundstick von den Stadiwerken Bad Oldesioe erwerben. Die vor-
handene Trafostation wird auf das nétige MaR verkirzt und instandgesetzt.

Die Flachen innerhalb des Vorhabengebiets sind auf dem ehemaligen ,Mihlen-
grundstiick” mit Ausnatime der historischen ,\Weizenmihie® und der Trafostation
von baulichen Anlagen weitestgehend frei geraumt und von Altlasten ebenfalls
weitestgehend befreit worden. Noch vorhandene Altlasten werden entsprechend
den gesetzlichen Auflagen gerdumt. Entsprechende vertragliche Regelungen
sind im Durchfiihrungsvertrag aufgenommen und werden in Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehdrden des Kreises Stormarn vorgenommen.

Der rdumliche Geltungsbereich umfaBt vorbehaltiich der flachengenauen Parzel-
lierung durch einen 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur insgesamt eine
Flache von ca. 0,94 ha und gliedert sich in folgende Bodennutzungen, _

5740 m2 Allgemeine Wohngebiete (WA)
2,590 m? Mischgebiete (MI)
60 m? Verkehrsflachen
10 m? Flachen fur Versorgungsanlagen
990 m? Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und

zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben

Der Planungs- und Verkehrsausschuss hat auf Grundlage des 1. Preises des
stadtebaulichen I[deenwettbewerbes, der noch in Aufstellung befindlichen Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Oldesice und des vorge-
stellten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes die Einleitung und die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 ,Pferdemarkt" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 83 _Pferdemarkt* vom
21.02.2001 wurde zugleich aufgehoben.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2i.V.m. § 12 Abs. 1 BauGB‘98)

Mit der Fortfuhrung der verbindlichen Bauleitplanung fiir das Plangebiet nunmehr
als vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 83 ,Pferdemarkt' nach § 12 Bau-
GB’'98 kann das »~Entwicklungsgebot* nach § 8 Abs. 2 BauGB’98, nach dem Be-
bauungspiine aus Flachennutzungsplanen zu entwickeln sind, nicht im ganzen
Umfange eingehalten werden. Eine kieinere Fliche im Nordosten des Plange-
bietes ist in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes derzeit noch als ge-
mischte Baufldche (M) dargestellt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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Stadt Bad Oldesloe _ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

3.2

Jferdemarkt”

Der geltende Flachennutzungspian aus den 70%er Jahren und auch die in Auf-
stellung befindliche Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (derzeitiger Pla-
nungsstand: 4. éffentliche Auslegung) stellen das.Vorhabengebiet im Norden als
Wohnbaufidche und im Siiden und Osten als Mischgebiet dar. Die Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes wird fur das Vorhabengebiet selbst auch &f-
fentliche Parkplatze als symbolische Darstellung jedoch ohne Flachenabgren-
zung beinhalten (s. Abb. 2, Seite 11).

Aus der stadtebaulichen Gesamtkonzeption des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes und des als Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 83 sind die Grundziige der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes da-
hingehend weiterentwickelt worden, dass das Nutzungskonzept vornehmlich im
sudlich Bereich des Vorhabengebietes gemischte Nutzungen vorsieht. AuRer-
dem werden die Uferrandbereiche im Westen und Sidwesten nunmehr als Fla-
chen flir den Naturschutz festgesetzt. '

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird diesen modifizierten Pla-
nungszielen durch entsprechende Darstellungen Rechnung tragen. Da das Ent-
wicklungsgebot, wie ausgefuhrt, nicht im vollen Umfange mit dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 83 eingehalten werden kann und die Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes auch noch nicht genehmigt ist, wird der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. 83 ais »vorzeitiger Bebauungsplan® nach §8
Abs. 3 BauGB'98 dem Innenministerium zur Genehmigung vorgelegt.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 Ba'uGB‘QS)

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 "Pferdemarkt verfolg-
ten Planungsziele haben sich den Grundsitzen und Zielen der Raumordnung
und Landesplanung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB'98 anzupassen.

Die landespianerischen Ziele in den oben genannten Planungsebenen sind der
gemeindlichen Abwagung nicht zugénglich. Festsetzungen bzw. Regelungen im
Durchfuhrungsvertrag, die den Zielen der Landesplanung entgegenstehen
kénnten, sind unzuléssig und nicht vertragsbindend. '

Entsprechend den Darstellungen des Land_esraumordnungsplanes, Neufassung
1998, kann die Stadt Bad Oldesloe bei ihren kinftigen Planungen von folgenden
rahmensetzenden Aspekten der Landesplanung ausgehen, die durch die Neu-
fassung des Regionaiplanes, Planungsraum |, fir den Achsenraum Hamburg -
Bad Oldesloe - Reinfeld - L{ibeck konkretisiert worden sind.

Die Stadt Bad Oldesloe liegt auf der von Hamburg aus strahlenférmig in den
Planungsraum | veriaufenden Achse Hamburg - Ahrensburg - Bargteheide - Bad
Oldesloe und ist zugleich auch AuRerer Achsenschwerpunkt der von Libeck
nach Reinfeld ausgehenden Achse. Somit kommt der Stadt Bad Oldesloe als
Wohn- und Gewerbestandort mit den zentralortlichen Funktionen eines Mittel-
zentrums sowie als Kreisstadt eine landes- und kreisplanerisch besondere Be-
deutung zu.
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Stadt Bad Oldesloe . Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

3.3

,,Pfer_demarkt“

Die Entwicklungsperspektiven des Mittelzentrums Bad Oldesioe sind im Zusam-
menhang u.a. mit der Entwicklung der Metropoiregion Hamburg und des Kreises
Stormarn innerhalb dieser Region zu sehen. Der landesplanerisch zugestandene
Orientierungsrahmen fur die Entwicklung der Stadt Bad Oldesloe deckt sich
grundsatzlich mit den gemeindlichen Zielvorstellungen einer behutsamen, orga-
nischen Weiterentwickiung und einer Erhdhung der Attraktivitit der Stadt sowie
der Weiterentwickiung ihrer zentralértiichen Funktionen durch innerstadtische
Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen.

Zur Umsetzung der vorangestellten gemeindlichen Planungsziele sind Baufla-
chen erforderlich, die entsprechend dem 4. Entwurf zur Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes in einem nicht unerheblichen Mafe im Rahmen der ,Innen-
entwicklung® und ,Nachverdichtung" bereitgestellt werden sollen.

Dies entspricht dem Ziel der Stadtverordnetenversammiung, durch MaRnahmen
der ,Innenentwicklung” und durch Umnutzung und Aktivierung von Brachflachen
bzw. von untergenutzten Bauflichen die Attraktivitat innerstadtischer Wohn- und

- Arbeitsformen zu erhéhen und dadurch u.a. die Eingriffe im AuRenbereich zu re-

duzieren. Zugleich kann mit den MaRnahmen der nachhaltigen Stadtentwickiung
die vorhandene Infrastruktur besser genutzt und ausgelastet werden. Diesen
Planungsgrundsatzen wird insbesondere durch die Neuordnung des ehemaligen
Gewerbegrundstiickes unter Erhalt historischer Bausubstanz und der damit ver-
bundenen Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 ,Pfer-
demarkt” in vorbildlicher Weise Rechnung getragen.

Die Planungsabsichten einer behutsamen »Innenentwickiung vor Auenentwick-
lung® entsprechen den Zielen der Landesplanung im Sinne des Erlasses der
Landesplanungsbehérde vom 27.01.1997 zum Vorentwurf der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes. Eine landesplanerische Stellungnahme wurde wah-
rend des Aufsteliungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83
von der Landesplanungsbehérde nicht abgegeben.

Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Nr.1 BauGB'98 1.V.m. § 6 LNatSchG)

Fur den in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83
besteht nicht die Verpflichtung nach § 6 Abs. 1 LNatSchG umgehend bzw.
gleichzeitig zu dem Bauieitplan einen Landschaftsplan aufzustellen, da mit der
Bebauungsplanung keine schwereren Eingriffe in Natur und Landschaft als bis-
her geplant (Bebauungsplan Nr. 23a) bzw. nach § 34 BauGB'98 zulissig vorbe-
reitet werden.

Die heute gesetzliche Verpflichtung, einen Landschaftsplan aufzustellen, hat die
Stadt Bad Oldesloe dennoch bereits vor Inkrafttreten des neuen Landesnatur-
schutzgesetzes (LNatSchG) mit dem Entwurf zum Landschaftsplan aus dem
Jahre 1991 frlhzeitig begonnen umzusetzen. Mit dem neuen Landesnatur-
schutzgesetz und den darin getroffenen naturschutzrechtlichen Regeiungen
wurde im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes

- eine Uberarbeitung und Fortschreibung des Landschaftsplan - Entwurfes erfor-

derlich.
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Das Aufstellungsverfahren zur Fortschreibung des Landschaftsplanes ist durch
die abschlieende Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde mit Verfi-
gung vom 10.11.2000 abgeschlossen und gilt als festgestellt. Die im Verfahren
vorgebrachten Anregungen und Stellungnahmen der Trager éffentlicher Belange
sind wahrend der Konzepterarbeitung und in der Auslobung zum stadtebaulichen
ldeenwettbewerb friihzeitig in die gemeindliche Abwégung eingestellt worden. Zy
dem Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 wurden direkt
keine nutzungseinschrankenden Bedenken und Stellungnahmen vorgebracht.

Aufgrund der Lage des Plangebiets zur Trave ergeben sich fur das Vorhaben
selbst landschaftsplanerische Belange, die im Rahmen der landschaftsplaneri-
schen Begleitung (s. Unterlagen im Anhang 1) in die Bebauungsplanung einge-
bunden worden sind. Paralle! zum Vorhaben Pferdemarkt wurde das Planfest-
stellungsverfahren zur Umgestaitung des Mihienwehres in der Trave (~Sohlglei-
te") durchgefihrt und zwischenzeitiich abgeschlossen. Im Rahmen der Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVP) zu dem 0.9. Planfeststellungsverfahren wurden
mégliche Konfliktbereiche zwischen Stédtebau und Naturschutz bearbeitet und
die fuBldufige Anbindung des Vorhabengebietes iber die Insel an die Innenstadt
{im Bereich des ,,Telekom-Grundstﬁckes") thematisiert und planerisch vorberei-
tet. Das Planfeststellungsverfahren ist mit Beschluss des Staatlichen Umwel-
tamtes Itzehoe als Planfeststelilungsbehérde vom 15.05.2001 bestandskraftig
abgeschlossen.

Die Zielsetzungen des Landschaftsplanes wurden fur den Planbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 im Zuge der Erstellung des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes und der Bebauungsplan-Satzung durch die land-
schaftsplanerische Begleitung fiir den Trave-Uferstreifen parzellenscharf konkre-
tisiert und im Hinblick auf ihren Schutzstatus und thre Empfindlichkeit gegeniber
baulichen und sonstigen Nutzungen / Stérungen geprift. Hierzu wurde in Ver-
bindung mit dem stadtebaulichen Konzept der Hochbauplanung ein MaRnah-
menkonzept erarbeitet und in den stadtischen Gremien zur Diskussion gestellt.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf &rtlicher Pla-
nungsebene werden im Rahmen der granordnerischen MaRnahmen innerhalb
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 83 beriicksichtigt. Hierbei wird dem Schutz pragender Landschaftsele-
mente und dem nach § 11 LNatSchG geschitzten Gewdasser- und Erholungs-
schutzstreifen durch MaRnahmen des Naturschutzes in geeigneter Form Rech-
nung getragen. '

Ubergeordnete landschaftsplanerische Belange werden durch die festgesetzten
Flachen fur Manahmen zum Erhalt, zum Schutz und zur Entwicklung des Ge-
wasser- und Erholungsschutzstreifens und durch gine naturschutzfachliche Ab-
stimmung der benachbarten Planungen (,Schigieite / Pferdemarkt*) beachtet.
Die Hinweise der unteren Naturschutzbehérde beziglich der Entwicklungsziele
und der durchzufilhrenden MaRnahmen innerhalb der Uferrandstreifen wurden in
der Bebauungsplansatzung berlicksichtigt. Der als Satzung beschlossene vor-
habenbezogene Bebauungsplan Nr. 83 steht nach Durchflhrung der Beteili-
gungsverfahren den Zielen der Landschaftsplanung auf értlicher und Ubergeord-
nete Planungsebene insgesamt nicht entgegen.
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3.4 Umweltvertrﬁgiichkeitspriifung (§ 17 UVPG)

Die Rechtsgrundiage zur Umweltvertréglichkeitsprifung hat sich wihrend der
mehrjahrigen Projektentwicklung wie folgt gedndert.

Der Rat der Europsischen Gemeinschaft hat in seiner Richtliinie vom 27. Juni
1985 (Richtiinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Marz 1997
zur Anderung der Richtlinie 85/337/EWG Uber die UmweltvertréglichkeitSpr'L‘:fung
(UVP) bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prifung
der Umweltvertraglichkeit bestimmter Projekte festgelegt. Diese Richtlinien ha-
ben seit 14.03.1999 in wesentlichen Bestimmungen der Anderungsrichtlinie
85/337/EWG unmittelbare Wirkung. Die verspitete Ubernahme in Bundesrecht
erfolgte durch das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz® im Juni 2001.

Das UVPG wird durch dieses Artikelgesetz u.a. durch die §§ 3a bis 3f gedndert,
das BauGB'98 wird u.a. durch Aufnahme des § 2a ,Umweltbericht" geandert.

Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes uber die
UmWeltvertréigIichkeitsprﬁfung (UVPG) geregelt. Danach wird die Umweltver-
traglichkeitspriffung im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB-Novelle 2001) durchgeflhrt.

Die Gemeinde prift im Planaufstellungsverfahren die Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Schutzgiiter und bericksichtigt das Ergebnis im Rahmen der ge-
meindlichen Abwégung. :

Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf-ein Stadtebauprojekt mit einer
zulassigen Grundfliche von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m?2 einer Allge-
meinen Vorpriifung des Einzelfalls nach den Kriterien aus Anlage 2 UVPG (sishe
§ 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG nev).

Bei einer Fliachengrofte von insgesamt ca. 0,94 ha wird das geplante Vorhaben
zu einer moglichen Versiegelung von voraussichtlich ca. 8.300 m? durch Baufla-
chen flihren, wobei ebenfalis dem Umstand Rechnung zu tragen ist, dass das
ehemalige ,Mihlengrundstick® als Gewerbegrundstick bereist vollstandig ver-
siegelt war und fiir das neue Vorhaben freigelegt worden ist. Zudem wird der 0.g.
Schwellenwert fir die Allgemeine Vorpriifung von 20.000 m?2 deutlich unter-
schritten und bleibt daher auch unterhalb des Schwellenwertes einer Umweltver-
traglichkeitspriifung, so dass die Umwelterheblichkeit in diesem Einzelfall nicht
besteht.

Ein Umweltbericht geman § 2a BauGB-Novelle 2001, der nur bei Erstellung einer
UmweitvertréigIichkeitsprijfung gefordert ist, ist aus den 0.g. Griinden nicht erfor-
derlich. Hiertiber wurde die Offentlichkeit im Rahmen der &ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB-Novelle 2001 durch einen entsprechenden Hin-
weis in der Bekanntmachung in Kenntnis gesetzt.
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Abb. 3. Luftbildaufnahme mit Blick auf die nérdliche (Innen-)Altstadt und auf die ehemalige
Bebauung der Gloria-Mithlenwerke Stroh
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4.  Planungserfordernis und Planungsablauf (§ 1 Abs. 3 BauGB '98)

Ausgehend von den Zielen der ,Stadtebaulichen Rahmenplanung®, Fortschrei-
bung und Erweiterung, Ende der 80'er Jahre (endguitige Entwurfsfassung Juni
1988) und unter Beachtung der Erhaitungssatzung der Stadt Bad Oldesloe (be-
schlossen im Januar 1990) wurde nach mehrjahriger Projektentwickiung vom
Planungs- und Verkehrsausschuss fir das Grundstiick des ehemaligen Gloria-
Muhlenwerkes Stréh und das stdlich angrenzende Trafogrundstiick ,Pferde-
markt Haus-Nr. 4¢ die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspianes
Nr. 83 ,Pferdemarkt*: mit dem Ziel beschlossen, nach § 12 BauGB'98 die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit des vom Vorhabentrager
beantragten Bauvorhabens entsprechend dem vorgelegten und einvernehmlich
beschlossenen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu schaffen.

Hierbei sind aufgrund der Lage des Plangebiets in der Stadtstruktur (s. Abb. 3,
Seite 15) insbesondere die Belange des Immissionsschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege und die Anforderungen an die Neugestaitung des
Stadt- und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen und die hierfur erforderlichen
Flachen stadt- und landschaftsvertraglich vorzusehen sowie die zur Umsetzung
erforderlichen MaRnahmen planungsrechtlich bzw. durch entsprechende Rege-
lungen im Durchfiihrungsvertrag zu sichern.

Dies geschieht insbesondere unter der Zielsetzung, eine stadtbildgestalterisch
und landschaftsplanerisch qualitatsvolle sowie stadtebaulich nachhaltige Ent-
wicklung fir diesen sensiblen Bereich herbeizufiihren und durch die vorhaben-
bezogene Bauleitplanung zugleich die Moglichkeiten, aber auch die Grenzen ei-
ner baulichen Entwicklung aufzuzeigen und die Zulassigkeit der geplanten Vor-
haben zu regein.

Um die Eigenart und die stadtebauliche Bedeutung dieses Stadtquartiers im
heutigen Spannungsfeld von Wirtschaftlichkeit, Okologie, innenstadtvertragli-
chem Nutzungskonzept, Wohnraumbereitstellung und Stadtbildpflege zu sichern
und fortentwickeln zu kénnen, haben die stadtischen Gremien die Aufstellung ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als erforderlich angesehen.

Die in dem stédtebaulichen Rahmenplan, Fortschreibung und Erweiterung 1988,
dargelegten und durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung fur das
Handeln und Planen als Selbstbindung auferlegten Zielsetzungen in Form von
Nutzungs- und Gestaltungskonzepten in Verbindung mit der Erhaltungssatzung
der Stadt Bad Oldesloe reichen heute und auch zukunftig im Spannungsfeld von
Wohnraumbedarfen, Wirtschaftlichkeit und Erhait und Vitalisierung gewachsener
Stadtstrukturen sowie erhéhten Wohn- und Lebensstandards in der verwal-
tungstechnischen Steuerung einer lebendigen und entwicklungsoffenen Stadt
allein nicht mehr aus. '

Mit den Regelungs- und planerischen Steuerungsméglichkeiten des aligemeinen
Stadtebaurechts (§§ 1, 9 und 12 BauGB’98) und den landesrechtlichen Vor-
schriften (z.B. Landesbauordnung, Landesnaturschutzgesetz) sollen die im
Rahmenplan 1988 vorgezeichneten konzeptionellen Zielsetzungen durch den
vom Vorhabentriger erstellten Vorhaben- und ErschiieBungsplan (,roter Ordner")
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 im Sinne des § 1 Abs. 5
BauGB'98 realisierungsbezogen weiterentwickelt und konkretisiert werden.
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Hierbei soll die Erhaltung der historischen Woeizenmihle und die Wiederherstel-
lung von Raumkanten und Sichtachsen mittels der pianungsrechtlichen Festset-
zungen in Verbindung mit der Erhaltungssatzung im Einvernehmen mit der zu-
stéandigen Denkmalpflegebehérde ermdglicht werden.

Die Nahe zur Trave verlangt aus der stddtebaulichen Gesamtplanung heraus
(vgl. Ausiobungstext zum stadtebaulichen ldeenwettbewerb) im Uferbereich
Pufferzonen fur den Natur- und Uferschutz entsprechend den landschaftsplane-
rischen Entwickiungszielen und Nutzungsabstufungen innerhalb eines optimier-
ten stédtebaulichen Bebauungs- und Nutzungskonzeptes. '

.Um insbesondere die stadtebaulichen und auch landschaftsplanerischen Zielvor-
stellungen der Stadt Bad Oldesloe im Einvernehmen mit dem Vorhabentréger
maglichst transparent und nachvollziehbar herausarbeiten und darlegen zu kén-
nen, wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 83 im Sinne einer inte-
grierten Bauleitplanung zusammen mit den begleitenden Fachplanungen erar-
beitet und in den stidtischen Gremien sowie in der Offentlichkeit gemeinsam
vorgestellt. Das Bebauungsplanverfahren wurde aufgrund der mehrjahrigen Vor-
beratungszeit und Projektentwicklung aufgrund des letztendlich zeitlich eng ter-
minierten Realisierungszeitraumes ais zusammen gefalites Planverfahren (TOB-
Beteiligung und éffentliche Auslegung) durchgefiihrt.

5. Stddtebauliche Zielsetzung (§ 1 Abs. 5 BauGB '88)

In Fortflhrung, Konkretisierung und Weiterentwickiung der stadtebaulichen Kon-
zeption des Rahmenplanes von 1988 und zur Umsetzung des preisgekrénten
Wettbewerbserfoiges aus dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb zur Neuord-
nung des Grundstiickes Gloria-Mihle am Pferdemarkt haben die stadtischen

. Gremien die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83
~Pferdemarkt‘ mit erganzenden Fachplanungen mit dem Planungsziel beschlos-
sen, fur den Vorhabentrager auf Grundlage des beschlossenen Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes die rechtsverbindliche Planungssicherheit zu schaffen, die
zu einer stddtebauiich nachhaitigen Entwicklung des freigeraumten +MUhlen-
grundstiickes" fiihren soll.

Zugleich ist aufgrund der naturraumlichen Lage der tiberwiegend nunmehr un-
bebauten Flachen an der Trave und zur Altstadt hin méglichst ein Ausgleich zwi-
schen den unterschiedlichen Nutzungs- und Schutzanspriichen vorhabenbezo-
gen zu ermdgiichen. '

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 83, dem der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan mit integrierter Landschaftsplanung und Immissionsschutz (sie-
he Anhang | zur Begriindung) zugrunde liegt, verfolgt im wesentlichen folgende
gemeindlichen Planungsziele, die in ihrer grundsatzlichen Zielsetzung bereits
Planungsgrundlage der Auslobung des stadtebaulichen Ideenwettbewerbes wa-
ren (s. Abb.4, Seite 18);
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Abb. 4. Stadtebauliche Rahmenbedingungen entsprechend der Auslobung zum stadtebaulichen
ldeenwettbewerb JPlerdemarkt”, im Juli 1998, unmafRstablich
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» Erhalt, Neuordnung und im Sinne der Grundsétze der Erhaltungs- und Ge-
staltungssatzung stadtbild- und innenstadtvertragliche Entwicklung eines Teils
des historischen Stadtquartiers ,Pferdemarkt’ in der heute geltenden Archi-
tektursprache

e Beachtung und Wiederhersteliung der straBenraumprégenden Raumkanten
. und Baufluchten mit deren Sichtbeziehungen

+ Schaffung einer quartiersbezogenen und innenstadtvertraglichen Nutzungs-
mischung aus der Wohnnutzung (Seniorenwohnanlage mit Pflegebereich und
Betreutem Wohnen und Eigentumswohnungen sowie einer Wohnanlage
~Junges Wohnen®) mit kleinstrukturierten Handelsgeschaften, nichtstérenden
Gewerbebetrieben, Dienstleistungen und Gastronomie- und Hotelbetrieb

» Bereitsteliung der nhtzungsabhfa'ngigen Stellplatze und offentlicher Parkplatze
(80 Platze) in einer gemeinsamen, nutzerfreundlichen Stellplatzanlage geman
- Durchfuhrungsvertrag

» Schaffung eines auch &ffentlich zugénglichen Platzes in Verbindung mit den
Funktionen Wohnen, Gastronomie, Hotel, Laden, Erholen, Kommunikation,
Natur erleben innerhalb einer lebendigen und differenzierten stadtebaulichen
Situation

*» Freihaltung des Trave-Uferstreifens von baulichen und sonstigen Nutzungen
in einer angemessenen Breite

» Schaffung einer fuBlaufigen Verbindung Uber die Trave-Insel zwischen dem
ehemaligen ,Muhlengrundstick” und der Altstadt in fachlicher Abstimmung
mit den Belangen des Naturschutzes und der +~Sohligleite” und im Einverneh-
men mit dem Vorhabentrager

e Erhalt der historischen Weizenmuihle als stidtebaulicher Akzent mit dffent-
lichkeitswirksamen Nutzungen als Beitrag zur Vitalisierung der Innenstadt,
soweit dies mit wirtschaftlich zu vertretenen Mittein mégiich ist und Bertick-
sichtigung gestalterischer Anforderungen aus der Denkmalpflege

+ Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch MaBnahmen der
Gebaudestellung, der Grundrissgestaltung und durch passive Schallschutz-
maRnahmen -

e Schaffung klarer, linearer Baukorper mit einer auf die Nachbarschaft ange-
paBten Héhenentwicklung und auf die Ortlichkeit abgestimmten suReren Fas-
sadengestaltung

Die im Rahmen der Auslobung zum stidtebaulichen ideenwettbewerb aufge-
zeigten stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Defizite sollen mit dem ge-
planten Vorhaben durch den vorgelegten Entwurf zum vorhabenbezogenen Be-
bauungspian Nr. 83 méglichst kompensiert und das mit einer Nutzungsanderung
verbundene Konfliktpotential im Rahmen eines optimierten stadtebaulichen Ge-
samtkonzeptes mdglichst gelést werden.
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Die Ergebnisse aus den begleitenden Fachplanungen (Grinordnung, Larmunter-
suchung) sind in den nunmehr als Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 83 inhaltlich vollstindig durch planungsrechtliche Festset-
zungen eingearbeitet bzw. durch das stédtebauliche Konzept bereits konzeptio-
nell ber{icksichtigt worden. :

Die stadt- und landschaftsplanerischen Anforderungen in Verbindung mit den
Belangen des Immissionsschutzes und der ErschlieBungsplanung (Ver- und Ent-
sorgung) an das stadtebauliche Gesamtkonzept wurden entsprechend der ge-
meindlichen Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB'98 in die Bebauungsplan-
Satzung (Stand: 28.11.2001) planungsrechtlich umgesetzt.

Voraussetzung hierfir waren insbesondere die intensiven Abstimmungsgespra-
che mit dem Kreis Stormarn und die daraus resultierenden Ergebnisse bezlglich
des Immissionsschutzes, die bereits in die Hochbauplanung und in die planungs-
rechtlichen Festsetzungen eingeflossen sind, so dass bereits die wesentlichen
Vorarbeiten flir_die nachgeordnete bauordnungsrechtliche Planungsebene im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bauleitplanes erarbeitet worden sind.

Eine gewisse Flexibilitdt und Offenheit in der noch ausstehenden Projektent-
wicklung und Ausarbeitung der Hochbauplanung nimmt der Vorhabentrager im
Rahmen der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. der &rtlichen
Bauvorschriften im Einvernehmen mit der Stadt Bad Oldesioe in Anspruch. Die
vertraglichen Regelungen des Durchfilhrungsvertrages sind hierzu erganzend zu
werten. :

Der vom Vorhabentrager vorgelegte und von den stidtischen Gremien beschlos-
sene Vorhaben- und ErschlieBungsplan und die darauf aufbauende und weiter
entwickelte Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 verbindet
somit die stadibildgestalterischen, nutzungsstrukturellen, landschaftsplaneri-
schen, immissionsschutzrechtlichen und verkehrstechnischen Erfordernisse in
einem stadtebaulichen Gesamtkonzept, das den jeweiligen Fachplanungen und
den nachgeordneten Genehmigungsverfahren auch getrennt gerecht werden
sollte.

6.  Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Fiichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB’98 i.V.m. § 92 Abs. 4 LBO)

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden auf Grundlage der bisheri-
gen Planungsabsichten der Stadt Bad Oldesloe im Einvernehmen mit dem Vor-
habentrager (Stand: Planungs- und Verkehrsausschuss vom 19.09.2001) nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als allgemeine Wohngebiete im
Norden und Westen und als Mischgebiete im Osten und Stiden des Vorhaben-
gebietes festgesetzt. Beide Veriragsparteien haben sich im Rahmen der Erar-
beitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des Durchfiihrungsvertra-
ges Uber das Nutzungskonzept geeinigt, das wesentlicher Bestandteil der ein-
vernehmlich hergestellten Beschllsse ist.
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Das Nutzungskonzept, wie bereits unter Punkt 5 stichwortartig dargestellt, wird
die nach BauNVO festgesetzten Nutzungsarten der Teilflachen umsetzen. Zur
Wahrung und Fortentwicklung des durch die Altstadt noch gepragten Stadtbildes
(neuer Stadteingang) und zur Sicherung der sozialen Infrastruktur in diesem
Teilbereich des Stadtquartiers sowie zur Fortentwicklung der umgebenden Be-
bauungsstruktur werden innerhalb der Mischgebiete die allgemein zul#ssigen
Nutzungen Anlagen fur Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
textlich ausgeschlossen.

In Verbindung mit einer teilgebietsbezogenen ,Einzelbaukérper - Festsetzung"
soll hierdurch die stadtebaulich und stadtstrukturell angestrebte Kleinteiligkeit mit
einer gleichzeitigen Nutzungsvielfalt (Nutzungsmischung) und die MalRstablich-
keit zu der umgebenden Randbebauung in den Strallen ,Pferdemarkt' und ,Kon-
rad-Adenauer-Ring" gewdéhrieistet werden.

. Das Mafl der baulichen Nutzung wird innerhalb des Vorhabengebietes teilge-
bietsbezogen durch Festsetzung der héchstzuidssigen Grundflédche (GR max.) in
Abhangigkeit zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflaiche und durch
die Zahl der Voligeschosse in Verbindung mit Festsetzungen zur Héhe baulicher
Anlagen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB'98 qualifiziert bestimmt.

Zur Sicherung und Neuentwicklung des Stadtbildes und zur Umsetzung des Nut-
zungskonzeptes in den jeweiligen Teil- und Nutzungsgebieten wird nach einge-
hender Beratung und Beschlussfassung des Planungs- und Verkehrsausschus-
ses vom 19.09.2001 die Festsetzung von héchstzuléssigen First- und Traufhé-
hen {bezogen auf NN) in Verbindung mit der Festsetzung der Anzahl von Vollge-
schossen als Begrenzung der Héhenentwicklung innerhalb des Vorhabengebie-
tes vorgenommen. Hierbei wird auch dem Erfordernis des Vorhabentragers, in
Teilbereichen das Dachgeschoss als Vollgeschoss (nach LBO) auszubauen,
nachgekommen, ohne jedoch die absolute Héhe baulicher Anlagen herauf zu
stufen. Ergénzend hierzu treten értliche Bauvorschriften, die Farbgebung und die
Materialwahi betreffend, um die rdumliche Wirkung auch auf die Nachbarbebau-
_ o ung moglichst stadtvertraglich halten zu kénnen. Die Bezugspunkte der festge-
. setzten Traufhdhen ergeben sich aufgrund einer unzureichenden Bestimmtheit
nach der LBO aus den dem Durchfihrungsvertrag beigefiigten Architektenzeich-
nungen, die auch Planungsgrundlage des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes sind.

Die ,Einzelbaukérper-Festsetzung” stellt in Verbindung mit den vorgenannten
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung in Verbindung mit den festge-
setzten ortlichen Bauvorschriften zur duBeren Gestalt baulicher Anlagen zwar ein
nicht unwesentliches Ma an Regelungsdichte und somit auch gewisse Ein-
schrankungen fur den Vorhabentriger dar, entspricht aber dem Wettbewerbs-
erfolg und den Anforderungen der Stadt Bad Oldesloe an die Bebauungs-
struktur und schiitzt letztendlich auch alle Beteiligten (insbesondere die zukinfti-
‘gen Bewohner) vor unerw(inschten und problematischen Nachverdichtungen
bzw. einer eventuell spater steigenden Bebauungsdichte. Die Festsetzungen er-
folgen im Einvernehmen mit dem Vorhabentrager, vertreten durch seine beauf-
tragten Architekten. - '
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So steht diese ,Einzelbaukdrper - Festsetzung“ im Interesse des Aligemein-
wohls, die auch durch den Vorhabentréger im Sinne einer anspruchsvollen Ge-
samtplanung im Einvernehmen mit der Stadt Bad Oldesloe grundsatzlich aner-
kannt wird. Eine sogenannte ,Teilungssatzung” nach § 19 Abs. 2 BauGB'98,
nach der die Teilung eines Grundstlickes dem gemeindlichen Einvernehmen be-
darf, ist aufgrund der vorgenannten Festsetzungen zum Maf der baulichen Nut-
zung aus derzeitiger Sicht zugunsten der Stadt Bad Oldesloe nicht erforderlich.
Eine entsprechende Regelung wird in den Durchfuhrungsvertrag aufgenommen.

Das innere ErschlieBungssystem des Vorhabengebietes ist (ber Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte mit unterschiediichen Nutzern entsprechend den jeweiligen Teil-
gebieten (abschnittsweise) gesichert und planungsrechtlich festgesetzt. Hier-
durch erhélt auch die Allgemeinheit (die Blrger und Besucher von Bad Oldesloe)
die Méglichkeit, die Laden / Geschiéfte, die Gastronomie / Hotel oder die Dienst-
leistungen / Buros und insbesondere die offentlichen Parkplatze (ber die ge-
plante Wegeverbindung von der Aitstadt aus Uber die Trave-insel bequem und
zielorientiert zu_erreichen. Auch fur die Versorgungsbetriebe werden entspre-
chende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in der Bebauungsplansatzung festge-
setzt und im Bereich der umzulegenden Gashochdruck- und Mittelspannungs-
leitungen an der Briicke Konrad-Adenauer-Ring entsprechende Grunddienstbar-
keiten eingetragen.

Dieser Planungs- und Gestaltungsansatz war eine der wesentlichen Ideen aus
dem stédtebaulichen Wettbewerb, die in geschickter Weise die Planungsziele
der Stadt mit den baulichen Entwickiungen auf dem Vorhabengebiet verbinden
konnte. Die planungsrechtliche Sicherung der allgemeinen Zuganglichkeit des
neuen Platzes an der Weizenmihle wird somit als zentrales Anliegen der Stadt
Bad Oldesloe in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 aufgenommen.

Ein besonderes Planungs- und Regelungserfordernis ergibt sich aus dem stadti-
schen Planungswillen (vgl. Auslobung zum ldeenwettbewerb) in Abstimmung mit
dem Vorhabentrager, die Unterbringung einer angemessenen Anzahl 6ffentlicher
Parkpléatze bereits im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ab-
schlieBend zu regeln. Nach dem endgliltigen Planungsstand zu der beschlosse-
nen Bebauungsplansatzung und entsprechend den vertraglichen Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag werden 80 Parkplitze als Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 83. neben den bauordnungsrechtiich nachzuwei-
senden Stellplatzen flr die 6ffentliche Nutzung bereitgestellt werden. Eine ent-
sprechende textliche Festsetzung in Verbindung mit einer Darstellung ohne
Normcharakter sind zur Klarstellung des 6ffentlichen Belanges auch im Sinne
des ,Entwicklungsgebots” in die Bebauungspiansatzung aufgenommen worden.
Ergdnzende Regelungen (z.B. zum Betrieb der gesamten Tlefgaragenanlage)
sind dem Durchfihrungsvertrag zu entnehmen.

Dieser erhthte Regelungsbedarf ist nach Auffassung der stadtischen Gremien
aufgrund der besonderen Lage des Vorhabengebiets zur Altstadt und den drin-
gend erforderlich werdenden ffentlichen Parkplétzen fir den Besucherverkehr
der Innenstadt und ihrer Geschéfte unabdingbar.
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Diese Planungsvorgabe aus der Wetthewerbsauslobung wird durch den Vorha-
bentréger in der grundsatziichen Zielsetzung akzeptiert und ist Bestandteil des
- Durchfiihrungsvertrages und der Hochbauplanung.

Fur die festgesetzten aligemeinen Wohngebiete und Mischgebiete werden értli-
che Bauvorschriften in Bezug auf die duRere Gestalt baulicher Anlagen und auf
die Gestaltung privater Freiflichen gemafR § 92 Abs. 4 (LBO) textlich und plan-
zeichnerisch im Einvernehmen zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Bad
Oldesloe nur in dem MaRe festgesetzt, wie sie fur die Sicherung bzw. fur die
Neugestaltung des Stadtbildes erforderlich sind, ohne jedoch eine Flexibilitat in
der weiteren Projektbearbeitung ganzlich auszuschliefen.

Bereiche, die einer naheren und vertiefenderen stadtbildgestalterischen und frei-
raumbezogenen Detaillierung des Vorhabens bediirfen, werden in der nachge-
ordneten Hochbauplanung unter Einbeziehung der. stadtischen Fachbereiche
konkretisiert. Vertragliche Regelungen hierzu sind in den Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen worden.

7. Natur, Landschaft und Griinordnung (§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB'98)

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 ,Pferde-
markt" ist eine Inanspruchnahme von Flachen im Auienbereich nicht verbunden.
Mit Realisierung des Vorhabens sind jedoch Eingriffe und Stérungen in dem
nach § 11 LNatSchG geschiitzten Gewasser- und Erholungsschutzstreifen még-
lich.

Daher wurden bereits im Rahmen der Auslobung des stidtebaulichen Ideen-
wettbewerbes in fachlicher Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des
Kreises Stormamn die Bereiche als Planungsvorgabe festgelegt, die als soge-
nannte ,Tabufléchen” von jeglicher Bebauung bzw. baulicher und sonstiger Nut-
zung méglichst freizuhalten sind (vgl. Abb. 4, Seite 18 - stadtebauliche Rahmen-
bedingungen). '

Der préamierte Wettbewerbserfolg und auch der nunmehr ais Satzung beschlos-
sene vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 83 nehmen diese stadtische Pla-
nungsvorgabe im Einvernehmen mit dem Vorhabentrager auf. Im Rahmen einer
landschaftsplanerischen Begleitung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
zum Bebauungsplan (siehe Anhang | zur Begrindung) wurde auf dieser Grund-
lage und den naturschutzfachlichen Erkenntnissen aus der parallel in Bearbei-
tung befindlichen UVS zur ,Sohigleite’ eine Planungskonzeption entwickelt, die
den drtlichen Gegebenheiten und dem Landschaftsraum der Trave gerecht wer-
den kann. Diesem MaRnahmenkonzept hat der Vorhabentrager sein Vorhaben-
gebiet und seine baulichen Anlagen betreffend grundsatzlich (auch Ober den
Durchfihrungsvertrag geregelt) zugestimmt.

Die planungsrechtliche Sicherung erfolgt durch planzsichnerische und textliche
Festsetzung von Flachen fur den Naturschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB'98
in dem von der landschaftsplanerischen Begleituhg_festgelegten Ausformung..
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Das fir die Flachen erforderliche Manahmen- und Entwicklungskbnzept soll in
der einzelnen Gestaltung der beiden Teilflachen iber vertragliche Regelungen
im Durchfiihrungsvertrag gesichert werden.

Nach derzeitigen Verhandlungen und in Abstimmung mit der Stadt Bad Oldesioe
gehen die beiden Flachen fir den Naturschutz in das Eigentum des Vorhaben-
tragers Uber. Der Vorhabentréger ist somit auch verantwortlich, dass die unge-
storte Entwicklung der Flachen im Rahmen der Hochbauplanung und Realisie- .
rung sichergestellt wird und die erforderlichen MaRnahmen zyr Erreichung des
Entwickiungszieles entsprechend den textlichen Festsetzungen aus der Bebau-
ungsplansatzung durchgefiihrt und nachhaltig gesichert werden.

MaBlnahmen, die ggf. aufgrund einer Umnutzung der historischen Weizenmuhle
und durch den hierdurch erforderlich werdenden Verbindungsbau zum Schutz
der Vogelwelt notwendig sind, sollen in den wesentlichen Ausformulierungen Be-
standteil des Durchfilhrungsvertrages werden, da es sich im wesentlichen um
hochbauliche Malnahmen handeln wird, die zur Zeit aufgrund des Planungs-
standes heute noch nicht abschiieRend festgesetzt werden kénnen. Die Belange
der Denkmalpflege sind hierbei mindestens gleichrangig zu betrachten und ein-
vernehmlich herbeizufiihren. '

Aufgrund der vertraglichen Regelungen im Durchfuhrungsvertrag kénnen diese
dann als Nebenbestimmungen in die entsprechende Baugenehmigung aufge-
nommen werden. Diese Flexibilitdt benétigt der Vorhabentréger, da das Nut-
zungskonzept aufgrund seines hohen Sanierungsbedarfs und der anzustreben-
den Rentabilitat sich wihrend des Planverfahrens in Abstimmung mit der Denk-
malschutzbehérde weiter konkretisieren wird. Festsetzungen werden in der be-
schlossenen Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 nur als
értliche Bauvorschriften aufgenommen. :

8. Immissionsschutz (§§ 1 Abs. 5 Nr. 1 und 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB'98)

Mit der geplanten Neubebauung auf dem- ehemaligen Gewerbegrundstick
-Muhle Gloria" und der geplanten Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten
u.a. mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim* und ,Betreutes Wohnen® und von
Mischgebieten jeweils im Einflussbereich der plangebietsbegrenzenden Uberért-
lichen Hauptverkehrsstrale B 75 (,Konrad-Adenauer-Ring"), der StraRe ,Pfer-
demarkt", der Sportplatzanlagen im Westen sowie aufgrund potentiell stérender
Nutzungen innerhalb des Plangebiets wurde begleitend zum stadtebaulichen
ldeenwettbewerb ,Pferdemarkt* und zur Erarbeitung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes sowie zu dessen planungsrechtlicher Umsetzung in der nun-
mehr als Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 ei-
ne Larmuntersuchung in Auftrag gegeben.

Die Larmuntersuchung wurde mit Fortgang der Projektbearbeitung immer wieder
(stufenweise) konkretisiert, auf die konkreten Nutzungskonzepte des Vorhaben-
tragers abgestimmt und mit den Fachabteilungen des Kreises Stormarn einver-
nehmiich abgestimmit. :
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Die in der ,Untersuchung zu Einwirkungen von Larm, Licht und eiektromagneti-
schen Feldern zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 der Stadt Bad
Oldesloe vom 16.07.2001" vorgeschlagenen Mafinahmen werden in den nach
.§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB'98 festgesetzten Flidchen zum Schutz vor schadiichen
Umwelteinwirkungen planzeichnerisch und textlich festgesetzt. Die Untersuchung
wird dem als Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im
Anhang | beigefagt und dient der naheren Erlauterung der Untersuchungsergeb-
nisse und der Berechnungsverfahren.

Die vorliegende Untersuchung als planungsrelevante und realisierungsbezogene
Grundlage far den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 liefert die ent-
sprechenden Ermittlungen zu folgenden Immissionen:

Geriduschimmissionen

e aus dem starken Strallenverkehr im Bereich des Knotenpunktes Konrad-
Adenauer-Ring / Berliner Ring / Segeberger StraRe / Pferdemarkt,

» von dem im Westen angrenzenden vorhandenen Sportplatz,

+ der beabsichtigten gastronomischen Nutzung im Bereich des alten Speichers
im Plangebiet (,Freiluftgaststatte"),

¢ aus der Steliplatznutzung im Plangebiet;

Lichtimmissionen vom im Westen angrenzenden Sportplatz,

elektromagnetische Strahlungen von der Sendéaniage auf dem Grund-
stlck der Deutschen Telekom an der Hagenstrale.

Verkehrslarm von éffentlichen Strallen

Die starksten Belastungen flr das Plangebiet gehen vom Verkehrslarm aus. Das
Bebauungskonzept ist so angelegt, daR eine geschlossene Stralenrandbebau-
ung als Abschirmung fur ein nach innen hin orientiertes ruhiges Wohnen sorgt.
Die Ausgangssituation ist im vorliegenden Fall insofern glnstig, als die von der
Larmbelastung her erforderliche Orientierung in der Regel der von der Besori-
nung her wiinschenswerten entspricht.

Durch Optimierung der Grundrisse fiir den Riegel auf der Stdseite des Konrad-
Adenauer-Rings ist im Vorgriff auf das Baugenehmigungsverfahren sicherge-
stellf, dass pro Geschoss lediglich vier nach Norden ausgerichtete Heimplatze
verbleiben. Ergénzend ist beabsichtigt, die Zimmer mit der geringsten Beson-
nung in den beiden unteren Geschossen mit Personen zu belegen, die mobil
sind und somit-andere Rdume aufsuchen kénnen. Dadurch wird sichergestellt,
dall die entsprechenden Wohnungen wie normale Wohnungen behandeit wer-
den kdnnen und daR sich die Forderung von schallgedédmpften Liftungen auf
Schlafrdume beschranken kann.
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in-die' Festsetzungen werden Manahmen zu passivem Schallschutz (maximal
Larmpegelbereich VI nach DIN 4109) und zu schallgedampften Liftungen far
dem Schiafen dienenden Riéumen aufgenommen.

Erganzend ist zu den Strallenverkehrsidrmbelastungen anzumerken, dass die
durch Refiexionen zu erwartenden Pegelerhdhungen im Bereich von vorhande-
ner Bebauung so gering ausfallen, daB sie nicht wahrnehmbar sein werden.

Stellplatzgersusche

An der Verteilung des Fahrtenaufkommens ist zu erkennen, dass sich die auf die
dffentliche Nutzung, die Hotelnutzung und die gastronomische Nutzung bezoge-
nen Steliplatzbewegungen von der Grélenordnung her in das durch die Wohn-
nutzung gepragte Geschehen einpassen. Die auf die Stellplatzaniagen bezoge-

- nen Verkehre sind von daher als mit der Festsetzung allgemeine Wohngebiet
(WA) vertraglich und demzufolige als sozial adéquat und zumutbar einzustufen,
ohne dal besondere Vorkehrungen getroffen werden missen. '

‘Mit einer Uberschreitung vom Immissionsrichtwerten gemafl TA Larm ist ohnehin
nur nachts im Bereich der Nordfront des geplanten Baukdrpers éstlich ,Pferde-
markt" / stidlich Tiefgaragenanbindung zu rechnen; der far WA-Festsetzung zu-
treffende - nichtliche - Immissionsrichtwert von 40 dB(A) wird rechnerisch um
3,4 dB(A) Uberschritten. Die Uberschreitung ist insofern von untergeordneter Be-
deutung, als

- der entsprechende Wert aus Straflenverkehr auf der Stralle ,Pferdemarkt“ ufn
etwa 9 dB(A) darlber liegt und dementsprechende Vorkehrungen zum passi-
ven Schallschutz getroffen werden,

- bezlgiich der Einzelereignisse nicht nach unterschiedlichen Nutzungen diffe-
renziert werden kann und fur die Uberschreitung auch die Nutzung der von der
Uberschreitung betroffenen Wohnungen mit verantwortlich ist.

Sporiplatzgerdusche

Die geplante bauliche Nutzung ist nach der Sportanlagenlérmschutzverordnung
(18. BImSchV) mit der Nutzung des vorhandenen Sportplatzes auf der Westseite
der Trave - mit Einschrankungen - vertraglich, wenn die Benutzungsdauer

- an Werktagen in den Ruhezeiten (6.00 - 8.00 Uhr und 20.00 - 22.00 Unr;
Immissionsrichtwert 50 dB(A)) rechnerisch auf etwa 100 Minuten,

- an Sonn- und Feiertagen

* in den morgendlichen und abendlichen Ruhezeiten (7.00 - 9.00 Uhr bzw.
20.00 - 22.00 Uhr; immissionsrichtwert 50 dB(A))} rechnerisch auf etwa 100
Minuten,
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* in der mittéglichen Ruhezeit (13.00 - 15.00 Uhr) bei einer Gesamtnutzungs-
dauer von 4 Stunden oder mehr (immissionsrichtwert 50 Minuten) rechne-
risch auf etwa 75 Minuten

begrenzt wird.

Weiterhin méglich ist eine durchgehende Nutzung:

- auBerhalb der Ruhezeiten (werktags 8.00 - 20.00 Uhr; sonn- und feiertags
7.00 - 13.00 Uhr und 15.00 - 20.00 Uhr; Immissionsrichtwert 55 dB(A)),
sonn- und fefertags allerdings mit der Einschrankung, daR dann die Nut-
zungsdauer in der mittdglichen Ruhezeit auf etwa 75 Minuten zu begrenzen
ist (vgl. 0.),

- der mittdglichen Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen (13.00 - 15.00 Uhr),
wenn auBerhalb der Ruhezeit keine weitere Nutzung stattfindet bzw. die Ge-
samtnutzungszeit unter Einbeziehung der Ruhezeiten zusammenhangend
maximal 4 Stunden betrégt (Immissionsrichtwert 55 dB(A)).

Gerausche von gastronomischer Nutzung (Freiluftgaststatte)

Die gastronomische Nutzung unterliegt dem. Gaststattengesetz: hilfsweise wird
die TA Larm zur Beurteilung herangezogen. ' '

Wenn man von den immissionsrichtwerten fir allgemeine Wohngebiete (WA)
ausgeht {tags 55 dB(A), nachts 40dB(A)), kommt fur die Freiluftgaststatte nur ei-
ne Nutzung wahrend des Tagesabschnitts 6.00 - 22.00 Uhr in Betracht.

Flr das Rufen durch abwandernde Besucher nach 22.00 Uhr ist eine Uber-
schreitung des Spitzenpegel-Richtwerts von 60 dB(A) nicht véllig auszuschlie-
len. Die Uberschreitungen sind aber dadurch zu relativieren, dass sie in einem
quasi ffentlichen Raum stattfinden, den im Zuge der FuRgangerverbindung zwi-
schen ,Hagenstrale und ,Pferdemarkt' eine Vielzahl von anderen Personen-
gruppen benutzen wird.

Lichtimmissionen

Im Winterhalbjahr sind vom Sportplatz auf der Westseite der Trave auf die ge-
plante Bebauung einwirkende Lichtimmissionen zu erwarten. Im Vorgriff auf die
geplante Bebauung ist die Ausrichtung der Scheinwerfer der Flutlichtaniage be-
reits so geéndert worden, dass diese in die vom Plangebiet abgewandte Rich-
tung strahlen. Ob damit eine Raumauthellung so weit ausgeschlossen werden
kann, dass die Immissionsrichtwerte der LAl - Richtlinie eingehalten sind, kann
abschliefend nicht festgestellt werden. Ergénzend wird deshalb empfohlen, fir
nach Westen ausgerichtete Rdume am westlichen Ende der geplanten Bebau-
ung Verdunkelungseinrichtungen vorzusehen, wenn diese Riume dem standi-
gen Aufenthalt von Menschen dienen.
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Sendeanlage der Deutschen Telekom

Von der Sendeanlage der Deutschen Telekom an der ~Hagenstrale” werden ge-
puiste digitale Signale mit einer Leistung von 10 Watt bei einer Sendefrequenz
von 935 MHz abgestrahlt. Zum Betrieb der Anlage liegt eine Bescheinigung vom
31.07.1997 vor, mit der die Einhaltung der Grenzwerte der 26. BImSchV best-
tigt wird; in der Genehmigung wird ein Schutzabstand von vier Metern gefordert.

Bereits in einem Abstand von etwa 40 m von der Sendeanlage ist mit einer Ab-
nahme der elektrischen und magnetischen Feidstirken auf weniger als 1 % der
Grenzwerte der 26. BImSchV zu rechnen. Selbst die wesentlich niedrigeren
Grenzwerte der Schweiz, die um 90-% unter den Grenzwerten der 26. BImSchV _
liegen, werden damit unterschritten. Schadliche Einwirkungen auf das Plangebiet
durch den Betrieb des Funkturms sind somit nicht zu beftirchten.

9. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB'98)

Die'Verkehrsinfrasfruktur ist mit dem ,Konrad-Adenauer-Ring“ (B 75) und der
Stralle ,Pferdemarkt® als AuRere ErschlieBung des Plangebiets fur das Vorha-
- bengebiet vorhanden.

Der Anschiuss des inneren ErschlieRungssystemes und der Tiefgaragenzu und -
abfahrten erfolgt ausschliefllich tiber die Strale ,Pferdemarkt*. Ein Ausbau der
Strale ,Pferdemarkt" bzw. ein Umbau des Knotenbereiches B 75 / .Pferdemarkt”
ist nach Abstimmung mit dem Stratenbauamt Lubeck nicht erforderlich. Der
Einmindungsbereich der inneren ErschlieRungsfiachen in die Strake .Pferde-
markt" wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren durch die beauftragten
Architekten in Abstimmung mit den Fachbereichen der Stadtverwaltung und der
Polizei konkretisiert und ein reibungsloser Verkehrsfluss sichergestellt.

Ggf. notwendige Korrekturen im Verkehrsablauf kénnen durch die rechnerge-
steuerte Signalanlagen auf der ,Nordtangente* bedarfsgerecht und auf die an-
grenzenden Verkehrsbereiche abgestimmt vorgenommen bzw. optimiert werden.

Die ErschlieBung der inneren Flachen des Vorhabengebiets erfolgt Uber Flidchen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, die im vorderen Bereich der nérdlichen
Tiefgarage for alle zur Nutzung zur Verfigung stehen,

Im rickwartigen Bereich, der als Platz um die neu genutzte .\Weizenmiihle* ent-
stehen soll, erhéit die Offentlichkeit ein Gehrecht, nicht nur um die Geschifte,
Gastronomie / Hotel usw. nutzen zu kénnen, sondern auch um von den oifentli-
chen Parkplatzen in der gemeinsamen Tiefgarage Uber die neu zu schaffende
Bruckenverbindung Gber die Trave-Insel zur Altstadt gelangen zu kénnen.

Diese von der Stadt Bad Oldesloe eingeforderte Offnung des privaten Grund-
stiicks fur die Offentlichkeit stellt fir den Vorhabentréger nach seiner Auffassung
eine gewisse Einschrankung der privaten Wohnumfeldes dar, da ,Belastigungen*
und Stérungen der Wohnruhe somit nicht allein durch den Vorhabentrager aus-
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geschlossen werden kénnen, sondern nur zusammen mit der Ordnungsbehérde
der Stadt Bad Oldesloe. Entsprechende Regelungen hierzu werden in Abstim-
mung auf die jeweiligen Anforderungen der beiden Vertragsparteien im Durch- .
fahrungsvertrag geregelt.

Die Anzah! notwendiger Stellplatze sind gemaR der Landesbauordnung und dem
Stellplatzerlall im bauordnungsrechtlichen Verfahren entsprechend den Nutzun-
gen auf den hierfir planzeichnerischen festgesetzten Flachen fir Gemein-
schaftsanlagen (TGa) nachzuweisen. Gleiches gilt fir die von der Stadt Bad Ol-
desloe geforderten 80 Sffentlichen Parkplitze, die in der Tiefgarage unterzubrin-
gen sind. Entsprechende Nachweise sind als Anlage in den Durchfihrungsver-
trag aufgenommen worden.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsﬂéchen fur die Feuerwehr sind
nach DIN 14080 herzustellen und deren Zugéngtichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB '98)

Die geplanten Bauvorhaben werden an das vorhandene Leitungsnetz im Bereich

des Pferdemarktes bzw. des Konrad-Adenauer-Ringes entsprechend den Erfor-
dernissen aus der Hochbauplanung angeschlossen.

{(Nahere Angaben erfolgen durch die beauftragten Architekten Wobig und Tyrell,
Bad Oldeisoe, in den nachgeordneten Baugenenehmigungsverfahren)

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral durch die Stadtwerke Bad Oldesloe iiber
die vorhandene Kanalisation zur stadteigenen Klaranlage.

Das Kanalnetz ist flir den Anschluss der zusatzlichen Bauflichen innerhalb des
Plangebiets ausreichend bemessen. Das Vorhabengebiet ist mit Anschluss- und
Benutzungszwang an die zentrale Ortsentwésserung anzuschlieRen.

Frischwasserversorgung

Die Grundstlicke werden (ber Ortssatzung an die zentrale Frischwasserversor-
gung mit Anschluss- und Benutzungszwang angeschlossen.

Regenwasserbeseitigung

Nach derzeitigem Planungsstand geht der Vorhabentridger zusammen mit den
Stadtwerken Bad Oldesloe aufgrund entsprechender erschlielungstechnischer
Voruntersuchungen davon aus, dass das auf den betreffenden Flachen des Vor-
habengebietes anfallende Niederschlagswasser - vorbehaltlich der Genehmi-
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gung durch das Staatliche Umweitamt ltzehoe- direkt in die Trave eingeleitet
werden kann. Entsprechende Antragsunterlagen sind dem Staatlichen Umwel-
tamt Itzehoe zur Prifung und Genehmigung rechtzeitig vorzulegen.
Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung zuséitz-
licher Fernmeldeeinrichtungen erforderlich. _
Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die Vereinigten Stadiwerke

- GmbH das Stadtgebiet mit Strom.

10.6

10.7

1.

Die im Vorhabengebiet vorhandene Trafostation wird auf das nétige Mall ver-
krzt und instandgesetzt. Dem Versorgungstrager werden zur Unterhaltung der
Trafostation und fiir bestehende Leitungstrassen entsprechende Geh-, Fahr- und
Leistungsrechte gesichert und Grunddienstbarkeiten gingetragen.

Fernwérmeversorgung

“Aufgrund eines Konzessionsvertrages bieten die Vereinigten Stadtwerke GmbH

fur das Vorhabengebiet die Versorgung mit Fernwarme an. Der Vorhabentrager
beabsichtigt das Vorhabengebiet an das Fernwirmenetz anzuschliefen. Nihe-
res regelt der Durchfiihrungsvertrag.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn als Trager der Abfallent-
sorgung durch Satzung geregelt.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestelit durch die Freiwilligen Feuerwehren
der Stadt Bad Oldesloe und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in
Form der nachbarschaftlichen Léschhilfe.

Das Loschwasser wird einerseits aus der zentralen Frischwasserversorgung und-
andererseits aus der Trave in Abstimmung mit der Feuerwehr an der hierfir ge-
eigneten Stellen entnommen. Als Entnahmestandort wird ein Bereich 2zwischen
der ,Mafinahmenflache und der ,gastronomischen Freiraumnutzung" vorgese-
hen. Hier ist ein frostsicherer Entnahmeschacht vorzusehen. Die Zuganglichkeit
ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zwischen beauftragten Archi-
tekten und Freiwilliger Feuerwehr abzustimmen.
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Die Standorte der erforderlich werdenden Hydranten fir die Léschwasserversor-
gung werden mit der Feuerwehr abgestimmt und erfolgen im Rahmen der bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Stralen- und Versorgungsnetz .innerhalb des Vorhabengebietes ist nicht
vorhanden.

Die erforderlich werdenden ErschiieBungsmafnahmen innerhalb des Vorhaben-
gebiets und ggf. notwendige AusbaumafBnahmen im Bereich des Einmiindungs-
bereiches ,Pferdemarkt* werden durch den Vorhabentrager hergestellt.

Im Durchflihrungsvertrag sind auf Grundlage der derzeitigen Hochbau- und Er-
schlieBungsplanung entsprechende Regelungen fir die ErschlieBung und Reali-
sierung des Vorhabens mit den hieraus sich ergebenden finanziellen Auswirkun-
gen flr den Vorhabentrager und die Stadt Bad Oldesloe aufgenommen.

Sie sind nicht Gegenstand der dffentlichen Erérterung und konnten von den Tra-
ger Offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligungsverfahren beim Bauamt
eingesehen werden, wenn dies fir die abzugebende Stellungnahme erforderlich
war. Auch Ausfilhrungen tber Kostenbeteiligungen der Stadt Bad Oldesioe und
Uber Stadtebauférderungsmittel gehéren zu den vertraglichen Regelungen in-
nerhalb des Durchfiihrungsvertrages.

" Nachrichtliche Ubernahmen

Gewdésser- und Erholungsschutzstreifen (§ 11 LNatSchG)

Gemal § 11 LNatSchG ist die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des 50 m
breiten Gewdsser- und Erholungsschutzstreifens beiderseits der Trave verboten,
es sei denn, Ausnahmen nach § 11 Abs. 2 oder 3 LNatSchG werden durch die
untere Naturschutzbehérde zugelassen.

Erhebliche Unterschreitungen des Gewisser- und Erholungsschutzstreifens
durch den damaligen Geb#udebestand der Gloria Mihle waren bereits durch die
vorherige gewerbliche Nutzung des ehemaligen',Muhlengrundstiickes" vorhan-
den, wie auch in dem sidlich anschiieRenden Stadtgebiet.

Mit der Freirdumung des ehemaligen Gewerbestandortes direkt an der Trave hat
sich zunéchst die Situation verandert. Mit der Freihaltung von Uferrandstreifen im
Nordwesten und Siidwesten des Vorhabengebietes und Sicherung dieser Fla-
chen flr den Naturschutz wird die Situation gegenlber der gewerblichen Vornut-
zung wesentlich verbessert.
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Da die nutzungsbedingten Einflisse aus dem Vorhabengebiet auf die Trave und
die Trave-Insel heraus mit der im Siiden vorgesehenen Riegelbebauung verrin-
gert werden und die Uferrandstreifen in naturschutzfachlicher Sicht mit den
MaBnahmen im Rahmen der ,Scohligleite* stehen, kénnen die stadtischen Gremi-
en auch nach dem Beteiligungsverfahren davon aus, dass die Stérungen und
baubedingten Eingriffe fir den Gewssser- und Erholungsschutzstreifen durch die
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB’98 getroffenen Festsetzungen insgesamt auf ein
vertretbares Minimum reduziert werden kénnen.

Die gesetzlichen Vorschriften des § 11 LNatSchG sind im Ubrigen zu beachten.

Denkmalpflege

Auf dem Gelénde und in der Umgebung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 83 befinden sich keine denkmalgeschitzten Objekte und es sind kei-
ne Bodendenkmalfunde der Stadt Bad Oidesloe bekannt. Trotzdem wird vor-
sorglich auf folgenden Umstand hingewiesen: :

Aus bodendenkmalpflegerischer S'icht sind folgende Aspekte zu beachten, da je-
derzeit archéologische Fundstellen im Rahmen der ErschlieBungsmalnahmen
entdeckt werden kénnen:

- Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die untere Denkmalbehérde des Kreises Stormarn zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Lan-
desamtes flr Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveréndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der
Arbetten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen.

Die ,Weizenmihle" ist seit dem 30.08.2001 als einfaches Kulturdenkmal einge-
tragen worden. Die Denkmalschutzbehorde ist im Rahmen der anstehenden
UmbaumaBinahmen an der Weizenmiihle und bei Anbauten im Rahmen der
Realisierung des Vorhabens zu beteiligen.

Die Kennzeichnung der ,Weizenmuhle* als einfaches Kulturdenkmal ist gemal
§ 9 Abs. 6 BauGB'98 in die Planzeichnung aufgenommen worden. :

Hinweis
Die Gestaltungssatzung der Stadt Bad Oldesloe wird fur den Plangeltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 ,Pferdemarkt" aufgehoben.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen richtet sich nunmehr nach den értlichen
Bauvorschriften der beschlossenen Bebauungsplansatzung.
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