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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 86

der Stadt Bad Oldesloe

Gebiet: Ostlich der BundesstraBe 208 und siidlich des Weges ,,Zur

Diipenau“ einschiieflich einiger Teilflichen aus der Lily-Braun-Stralke
und des Weges ,Zur Dipenau” sowie einiger Flachen im Bereich der
StraReneinmiindung ,Alte Ratzeburger Landstraf3e”.

FEY
o
e

Béhmskoppel




Inhaltsverzeichnis

1) Geltungsbereich - S. 3

2) Griinde und Anlass zur Planaufstellung und Standort-
wahl -S. 3

3) Griinde zur Ausweisung eines Sondergebietes fiir den
groBflichigen Einzelhandel - S. 6

4) Teilung des Geltungsbereiches in 2 Teilbereiche S. 6

5) Nutzungseinschrinkungen - S. 7

6) Baubeschriankungen im Bereich der 110kv—Freileitung —
S.9

7) Verkehrliche ErschlieBung - S. 10

8) Griin- und Ausgleichsflachen - S. 12

9) Ver- und Entsorgung, Oberflichenentwasserung - S. 13
10) Grundwasserschutz S. 15

11) Gestalterische Festsetzungen - S. 15

12) Altlasten - S. 16

13) Baugrund - S. 16

14) MaBRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens —- 5.16
15) Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Land-
schaftsplan und Griinordnungsplan sowie libergeordneten
Planungen - S. 16

16) Plangrundlage - S. 17

17) Aufhebung von Teilbereichen des B-Planes Nr. 80 -S.17
18) Statistik - S. 17

19) Kosten - S. 17

20) Umweltbericht — S. 18

Bearbeitet vom Bauamt der Stadt Bad Oldesloe

2



1) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86 umfasst dstlich der Bundesstralle
208 (Ratzeburger Str.) und stdlich des Weges Zur Dupenau* das geteilte Fiurstiick
8/4, Flur 4 (eine neue Fiurstiicksnummer ist noch nicht vergeben bzw. nicht bekannt)
bis zur dessen neu gebildeten Grenze im Osten, die nérdlichen und westlichen Bo-
schungen des Gelandebruchs auf dem Flurstiick 1/6 (GroRer Teich) bis an das Ufer
des Grolken Teiches heran, die Flurstiicke 13/2 ,108/3, 222/108 alle Flur 6, die
Flurstiicke 108/2, 8/5 und 8/7 sowie teilweise das Flurstiick 17/3 aus der Bundes-
strafle 208 und teilweise die Flurstiicke 108/12 (Alte Ratzeburger Landstrale) und
8/11 fur den Ausbau eines geplanten Kreisverkehrsplatzes, teilweise die Flurstiicke
41/5, 4116, 3/8, 11/14 sowie die Flurstiicke 11/6 und 41/4 fur den Ausbau eines
Wendeplatzes und die Flursticke 41/5, 11/73 und 11/ 7 (Zur Dipenau) sowie teilwei-
se das Flurstiick 11/76 (Lily-Braun-StraBe) alle Flur 4, Gemarkung Rethwischfeld.

2) Griinde und Anlass zur Planaufstellung und Standortwahl

Nach dem Landesentwicklungsgrundsatzegesetz und dem Regionalplan des Landes
Schleswig-Holstein fiir den Planungsraum | ist die Stadt Bad Oldesloe als Mitteizent-
rum und &uRerer Achsenschwerpunkt festgesetzt.

Die zentralen Orte stellen danach Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung dar. Sie
sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch
eine der zuklnftigen Entwicklung angepassten Ausweisung von Wohnbau-, Gemein-
bedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden.

Nach dem Achsenkonzept soll sich die Wirtschafts- und Siedlungsentwicklung im
wesentlichen auf den von Hamburg fortfilhrenden Achsen und insbesondere in den
Achsenschwerpunkten vollziehen.

Zur Entwicklung der Stadt Bad Oldesloe wird u. a. ausgefuhrt, dass zur Starkung der
wirtschaftlichen Basis und des giinstigen Verhaitnisses von Wohn- und Arbeitsstatten
die Neuansiedlung von Gewerbe- und gegebenenfalls auch Industriebetrieben ein
vorrangiges Ziel bleibe. Dazu sind weiterhin ausreichend Gewerbeflachen in ver-
kehrsgunstiger Lage auszuweisen.

Im fast zeitgleich aufzustellenden neuen Flachennutzungsplan fur das gesamte
Stadtgebiet werden die noch freien Flachen zur Gewerbeansiedlung innerhalb des
bebauten Stadtgebietes mit insgesamt noch ca. 22 ha aufgelistet. Diese Flachen be-
finden sich jedoch ganz Gberwiegend im Eigentum verschiedener Betriebe oder ste-
hen aus anderen von der Stadt nicht beeinflussbaren Grunden fur eine Bebauung
nicht zur Verfigung.

Um die erfolgreiche Entwicklung der Stadt als Arbeitsplatzschwerpunkt fir den Raum
Stormarn-Mitte fortsetzen zu kénnen, ist von der Landesplanungsbehérde der Stadt
in einer Stellungnahme vom 10.05.1996 zum Flachennutzungsplan ein Entwick-
lungspotential von etwa 50 ha Nettogewerbefldchen (ohne die zuvor genannten Fla-
chen) als angemessen bezeichnet worden,



Mit der 2. Erweiterung des Gewerbegebietes Siid-Ost (Lily-Braun-Straf3e) durch den
Bebauungsptan Nr. 86 werden nunmehr knapp 33 ha Nettogewerbeflache (ein-
schlieflich Sondergebiete) im bisherigen AuRenbereich neu angeboten. Zusammen
mit anderen in den letzten Jahren planungsrechtlich neu ausgewiesenen und noch
freien Flachen (im Westen des Stadtgebietes am Sandkamp etwa 7 ha netto und
nordostlich der Lily-Braun-Stralle etwa1 ha) wird das Ziel von rund 50 ha Nettobau-
land zwar noch immer nicht erreicht, aber unter Beriicksichtigung der noch freien
Flachen im Innenbereich sind damit auf Jahre hinaus Entwicklungsmdglichkeiten ge-
geben.

Ein weiteres Entwicklungspotential in einer GroRRe von mehr als 30 ha wird im Fl&-
chennutzungsplan nordlich des Gewerbegebietes West (Régen) aufgezeigt. Diese
Flache wird jedoch gegenwartig nur als eine nachrangige, statistisch nicht zu beriick-
sichtigende Alternative zur 2. Erweiterung des Gewerbegebietes Siid-Ost gesehen.
Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan wird hierzu ausgefihrt, dass diese
Flachen nur dann verbindlich iberplant werden sollen, wenn eine Uberplanung und
Erschlietung der Flachen im Sudosten aus eigentumsrechtlichen Griinden betref-
fend des Teilbereiches I! (vgl. Ziffer 4) scheitern sollte.

In den zeitlichen Abfolgen der ErschlieBung von Gewerbegebieten hat die Stadt im
Jahre 1963 ihr erstes formlich geplantes Gewerbegebiet Industriestralle erschlossen.
Es folgten 1971 das Gewerbegebiet Siid-Ost (Lily-Braun-Str.), 1973 das Gewerbege-
biet West (Rdgen, Sandkamp), 1993 die 1. Erweiterung des Gewerbegebietes Sid-
Ost, 1999 die Erweiterung des Gewerbegebietes West (Sandkamp) und schlieBlich
ohne eigenstandige ErschlieBungsmalnahmen 2003 die planungsrechtliche Um-
wandlung einer nur 1 ha groBen landwirtschaftlichen Flache in Gewerbeflachen
nordéstlich der Lily-Braun-Strae. All diese Gewerbeflachen sind mit Ausnahme der
beiden letztgenannten und einiger wenigen Flachen, die fiir die Ansiedlung von
Grof3- und Mittelbetrieben nicht geeignet sind, vergeben bzw. bebaut.

Unmittelbar nach der ersten Erweiterung des Gewerbegebietes Stid-Ost durch den
B-Plan Nr. 80, in dessen Geltungsbereich bereits vorausschauend Flachen fir einen
weiteren StraBendurchstich vorgehalten wurden, hatte die Stadt im Jahre 1992 die
Aufstellung des B-Planes Nr. 86 fir die zweite Erweiterung beschlossen, um auch
vorsorglich Gewerbeflachen anbieten zu kénnen. Doch zundchst musste bis zum
Jahre 1998 die Erweiterung des raumordnerisch festgelegten Siedlungsraumes
durch die Fortschreibung des alten Regionalplanes aus dem Jahre 1987 abgewartet
werden und schlieBlich verzogerten langwierige Grunderwerbsverhandlungen das
Planverfahren, bis im Jahre 2004 inzwischen jedoch wieder aufgegebene Ansied-
lungsbestrebungen einer GroBbackerei und eines Bau- und Gartenmarktes mit einer
Verkaufsflache von Giber 20.00 gm Belebung in das Planverfahren brachten. Zwar
wurde der Plan mit den vorgenannten Zielen 2 x éffentlich ausgelegt, doch zerschlug
sich die Ansiedlung der GroRbackerei aufgrund grof3zigiger gewédhrter Férderungen
des Bundes an einem Standort in den neuen Bundesldndern und die Ansiedlung des
Bau- und Gartenmarktes scheiterte an den im neugefassten Raumordnungsplan
festgeschriecbenen landesplanerischen Zielsetzungen, wonach auf der mittelzentralen
Ebene grolflachige Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer GréR3e von 8.000 gm Ver-
kaufsfliche zugelassen werden sollen. Mit Schreiben vom 16.09.2005 gestand die
Landesplanung dann doch eine Verkaufsflache von 8.000 gm einschlieBlich 10 %
Randsortimente zu. Zu diesen Bedingungen hat sich nunmehr eine andere Bau-
marktkette zur Ansiedlung bereit erklart. Zur Umsetzung der neuen Ziele wurde der
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Plan zum 3. Mal mit einer zuné&chst knapp 3 ha groen Sondergebietsflache unmit-
telbar neben der B 208 ausgelegt. Der erst nach einer Detailplanung erkannte tat-
séchliche Bedarf von nur 24.000 gm machte die 4. Planauslegung erforderlich.

Die aufgrund der vorgeschilderten Randbedingungen eingetretenen Zeitverzégerun-
gen haben gegeniiber der ersten Entwurfsplanung aus dem Jahre 1999 zu der hin-
sichtlich der Planungsziele grundsétzlich verédnderten, nunmehr in der 4. éffentlichen
Planauslegung befindlichen Planfassung gefiihrt. An der ersten Entwurfsplanung wa-
ren nach einer frihzeitigen Burgerbeteiligung nur noch die Trager 6ffentlicher Belan-
ge beteiligt worden. In diesem Planentwurf war als Zielsetzung unter anderem die
Ausweisung eines [ndustriegebietes vorgesehen, die aber aufgrund der nicht voraus-
zusehenden Art des erst zu einem spéateren Zeitpunkt anzusiedelnden Betriebes mit
unbekannten Begleiterscheinungen wieder aufgegeben wurde.

Zur Standortwahl des geplanten Gewerbegebietes innerhalb des Stadtgebietes sind
neben eigentumsrechtlichen Griinden insbesondere verkehrliche Griinde zu benen-
nen. Die ,Freie Planungsgruppe Berlin® hatte zwar war in einer ,Regionalplaneri-
schen Entwicklungsstudie fiir den Bereich Stormarn-Mitte® im Jahre 1995 ein Gebiet
im Westen der Stadt, das (iber einem Verkehrsanschluss mittelbar zur B 404 / A 21
und Ober einen Gleisanschluss verfugt, fur eine Gewerbegebietsausweisung als vor-
dringlich empfohlen, doch kommt die Stadt dieser Prioritdtenempfehlung nicht nach,
welil die ortlichen und Uberértlichen Verkehrsbeziehungen aus der Sicht der Stadt
anders gewichtet werden.

Die im Stden der Stadt vorbeifiihrende A 1 Hamburg — Libeck weist ein wesentlich
héheres Verkehrsaufkommen mit den bedeutenderen iiberregionalen Verkehrsbe-
ziehungen auf als die Nord-Std-Achse A 21. Mit der Wahl einer Gewerbegebietser-
weiterung an dem Autobahnzubringer zur A1 wird somit ein héherer Anteil des Ziel-
und Quellverkehrs aus der Stadt herausgehalten werden kénnen, als mit einer Ge-
werbegebietserweiterung im Westen. Der geringer einzuschatzende Flachenbedarf
fur das gleisgebundene Gewerbe kann durch das kleinere, 7 ha groRe Gewerbege-
biet am Sandkamp abgedeckt werden. Im Ubrigen kann der Fortbestand des Indust-
riegleises im Westen nicht mehr als gesichert angesehen werden. Zumindest werden
kaum Chancen gesehen, gleisgebundenes Gewerbe anzusiedeln (vgl. Erliauterungs-
bericht zum Flachennutzungsplan Ziffer 7.1).

Die Erweiterung des Gewerbegebietes Siid-Ost ist verkehrstechnisch sowie ver- und
entsorgungstechnisch einfacher zu I6sen als eine Erweiterung im Westen. Der nérd-
lich benachbarte Bebauungsplan Nr. 80 hatte bereits die rdumlichen Vorraussetzun-
gen fiir die Verlangerung der Lily-Braun-Straf3e als HaupterschlieBungsstrale ge-
schaffen und damit die geplante zweite Anbindung des gesamten Gewerbegebietes
Siid-Ost an den Autobahnzubringer B 208 ermdglicht. Im Westen hétte ein umfang-
reiches neues Verkehrssystem mit noch ungeklarten lokalen Verkehrsbeziehungen
geschaffen werden missen.

Die leitungstechnischen Bedingungen bei einer Gewerbegebietserweiterung im Sud-
Osten sind fir die im Osten der Stadt liegende Klaranlage glinstiger einzuschatzen,
als bei einer Gewerbegebietserweiterung im Westen.



3) Griinde zur Ausweisung eines Sondergebietes fiir einen Bau-
markt und Gartencenter

Nur wenige Wochen nach der 1. éifentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwur-
fes war der Ansiedlungswunsch fiir einen Baumarkt mit Gartencenter bekannt ge-
worden. Auf einer Grundstiicksfléche von rund 50.000 gm sollte ein Baumarkt mit
Gartencenter auf einer bebauten Flache von rund 21.000 gm entstehen. Die geplan-
ten Nutzflachen lagen weit Uiber den Richtwerten von 1.200 gm nach § 11 Abs. 3
BauNVO und machten somit die Ausweisung eines Sondergebietes und die 2. éffent-
liche Planauslegung erforderlich.

Nach dem ,Lademann-Einzelhandelsgutachten” (siehe Ziffer 5) wird neben den bei-
den bestehenden Baumarkten bzw. Baustoffhandeisbetrieben an der Lily-Braun-
StraRe nur noch ein geringes Entwicklungspotential fir Bauméarkte gesehen. Den-
noch hat sich der Wirtschafts- und Planungsausschuss in seinen Sitzungen vom
14.04.2004 und 23.06.2004 fir die Sondergebietsausweisung entschieden, um den
laut Einzelhandelsgutachten in den letzten Jahren zu verzeichnenden Kaufkraftver-
lust zugunsten des Oberzentrums Libeck wieder auszugleichen und um die
LAnschubkraft” eines leistungsstarken Untermmehmens zur finanziellen Sicherstellung
der ErschlieBung des zu erweiternden Gewerbegebietes zu nutzen. Mit der radikalen
Reduzierung der GrundstiicksgréRe auf 2.5 ha und der Verkaufsflache auf 9.000 gm
konnte nach der Absage des ersten Interessenten (siehe Ziffer 2) ein anderer Inte-
ressent gewonnen werden, der aus Griinden der besseren Publikumsprésentation
aber einen Standort unmittelbar an der BundesstraRe 208 bevorzugt. Aus Grinden
der Prasentation wird dem Baumarkt auch die Méglichkeit eingerdumt, einen weithin
sichtbaren Webepylon bis zu einer Héhe von 35 m zu errichten.

Eine aus Griinden des Innenstadtschutzes (iber den Begriff ,Garten und Baumarkt”
hinausgehende Sortimentsfestlegung ist nicht beabsichtigt, da laut Gerichtsurteil zu
den Hauptsortimenten Randsortimente nur soweit angeboten werden dirfen, wie sie
einem bestimmten Hauptsortiment sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Ange-
botsumfangs diesem deutlich untergeordnet sind. Innenstadtrelevante Sortimente
kdnnen somit hinreichend genug eingegrenzt werden.

4) Teilung des Plangeltungsbereiches in die Teilbereiche 1 und 2

Die zur Bebauung vorgesehenen, bisher ausschiiellich landwirtschaftlich genutzten
Flachen werden in zwei Teilbereiche geteilt.

Der bisherige Eigentiimer hat nach langwierigen Verhandlungen einen Teil des ge-
planten Baugebietes an die Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn verduRert
(Teilbereich 1). Die Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn (WAS) betreibt im
Kreis Stormarn in aller Regel die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Auch die Stadt
Bad Oldesloe hat mit der WAS eine entsprechende Vereinbarung getroffen. In einem
Rahmenvertrag hat sich die Stadt ein Mitspracherecht bei der Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben einrdumen lassen, um Belange des Umweltschutzes, der Orts- und
Landschaftsbildvertraglichkeit, der Verkehrsbelastung, Arbeitsplatzintensitat, Wachs-
tumsprognosen usw. beriicksichtigen zu kénnen. Die WAS wird daher auch die Er-
schliefung fiir den Teilbereich 1 durchfiihren und einen ErschlieRungsvertrag nach §
124 BauGB mit der Stadt abschlielen.



Der bisherige Eigentimer zeigt dagegen bislang noch keine Bereitschaft, die in sei-
nem Eigentum verbleibenden Restflachen (Teilbereich 2) einer gewerblichen Nut-
zung zuzufihren bzw. er beabsichtigt selbst, in eigener Regie diese Fldchen zu
bebauen oder bebauen zu lassen. Da aber zumindest gegenwartig keine vertragli-
chen Vereinbarungen beziglich der Erschliefung, Gewerbeansiedlung und Aus-
gleich zu erzielen waren, sind alle bei dem bisherigen Eigentimer verbleibenden
Grundstiicksflachen dem Teilbereich 2 zugeordnet worden, um diesen Teilbereich
bis zur einvernehmlichen Lésung aller noch zu klarenden Fragen von einer Bebau-
ungsmdglichkeit auszuklammern. Die Planstrafie B wird zunachst nicht ausgebaut
und damit der Teilbereich Il noch nicht an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlos-
sen. Durch die Einstreuung eines Trennstreifens zwischen dem Teilbereich 1! und der
Planstralie A, der dem Eigentum der WAS zugeordnet wurde, ist das Zulassigkeits-
kriterium der gesicherten ErschiieBung nach § 30 BauGB fir Bauvorhaben im ge-
samten Teilbereich Il nicht gegeben.

5) Nutzungseinschrankungen

Im Text - Teil B - werden Nutzungseinschrénkungen in mehrfacher Hinsicht fur die
Gewerbegebiete festgesetzt. Diese werden wie folgt begrindet:

¢ Ausschluss von Wohnungen im 60 m- Schutzbereich der Freileitung:
Uber das Plangebiet verléuft eine 110 KV - Freileitung. Von Freileitungen gehen
elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder aus, die nach Untersuchun-
gen {z.B. Dr. Leberecht von Klitzing) langfristig zu gesundheitlichen Schaden fihren
kénnen.

Die Untersuchungen lassen im wissenschaftlichen Sinne noch keine exakten
Schlussfolgerungen zu. Im Interesse einer Gesundheitsvorsorge erscheint es jedoch
angebracht, in neuen Plangebieten, in denen die Frage des Bestandsschutzes noch
keine Rolle spielt und erstmalig ein Baurecht begriindet wird, planungsrechtlich -
mdglicherweise auch Ubervorsichtig - zu reagieren. Es werden deshalb in einem 60
m-Abstand zur Freileitung Wohnungen ausgeschiossen (vergleiche Umweltbericht zu
Ziffer 5.1.1.1(S.36) — Elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder) -.

Trotz oder gerade aufgrund der im Umweltbericht genannten uneinheitlichen Rege-
lungen und Empfehlungen orientieren sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 86 an den Empfehlungen des Bundesamtes fir Strahlenschutz zu einem 60 m-
Abstand. Diese Empfehlungen beziehen sich zwar auf Kindergarten, deren Schutz-
anspruch besonders hoch anzusetzen ist, aber auch regelmaig nur wenige Stunden
am Tag zum Aufenthalt genutzt werden. Wohnungen werden dagegen haufig 24
Stunden am Tage zum Aufenthalt genutzt. Die dem standigen Aufenthalt dienenden
Wohnungen muss deshalb ein gleich hoher Schutzanspruch eingerdumt werden.
Arbeitsstatten sind von dem Ausschluss nicht betroffen, da sie im Gegensatz zu
Wohnungen nicht (iber einen so langen Zeitraum zum Aufenthalt genutzt werden.

¢ Ausschluss von Beherbergungs- und Einzelhandelsbetrieben
Zum Schutz der zentral6rtlichen Versorgung der Innenstadt hat die Stadt in den letz-
ten 15 Jahren immer wieder versucht, in den peripheren Plangebieten die Einzelhan-
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delsentwicklung zu steuern. Im August des Jahres 2000 hat sie durch die Gesell-
schaft fur Wettbewerbsforschung und Handelsentwicklung mbH Dr. Lademann &
Partner ein Gutachten zur Steuerung der Ansiediung von grof3flachigem Einzelhan-
del und groBflachiger Gastronomie erstellen lassen. Die Gutachter sind in der Unter-
suchung zu der Erkenntnis gekommen, dass das Mittelzentrum Bad Oldesloe in der
Einkaufsorientierung der Verbraucher eine hohe Abnahme erfahren und in seiner
Versorgungsfunktion in den letzten Jahren an Bedeutung verloren hat. Hiervon ha-
ben die autoorientierten Standorte in Libeck und Hamburg profitiert. Die Gutachter
kommen deshalb zu der Schiussfolgerung, dass der Standort der Stadt und ihre
Funktion als Mittelzentrum insgesamt gesichert werden muss. Sie empfehlen eine
bipolare Entwickiung der Einzelhandelsstandorte. Dabei soll die Innenstadt den einen
und das Gewerbe/Sondergebiet Sldost (B-Plane Nr. 38 und 80) den anderen Pol
darstellen. Die Innenstadt soll weiterhin den wichtigsten Einzelhandelsstandort durch
Konzentration des gehobenen und héherwertigen Bedarfs in Gberwiegend kleineren
Betriebseinheiten unter Einbindung eines MindestmaRes an sogkraftigen Anker-,
Magnet- und Filialbetrieben bilden und das Gewerbe/Sondergebiet Sid-Ost durch
Entwicklung eines Fachmarktzentrums als Schwerpunkt der autoorientierten Mas-
senversorgung in Uberwiegend grolflachigen Betrieben die Versorgungsfunktion des
Mittelzentrums Bad Oldesloe stédrken. Das Gewerbe/ Sondergebiet SUd-Ost im nérd-
lichen Teil ist von den Gutachtern als zweiter Pol neben der Innenstadt empfohlen
worden, weil hier bereits mittel- und groRflachige Einzelhandelsgeschafte existieren.

In den sonstigen Gebieten ist der Einzelhandel mit den notwendigen Differenzierun-
gen zu beschranken. Fiir das Gewerbegebiet des B-Planes Nr. 86 ist in Anlehnung
an die Festsetzungen zu den Gewerbegebieten der B-Plane Nr. 38 und 80 (nérdliche
Lily-Braun-Straf3e) der Einzelhandel an den Bestand eines sonstigen gewerblichen
Betriebes gekoppelt bzw. auf solche Sortimente beschrankt worden, die als nicht in-
nenstadt-relevant bezeichnet werden kénnen.

Zum Ausschluss von Beherbergungsbetrieben vgl. inhaitlich die nachfolgende Be-
grindung.

¢ Ausschluss von Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiuden sowie von
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Die Ansiedlung von Biro- und Verwaltungsgebduden sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke wird ebenfalls zum Schutz der multi-
funktionalen Innenstadt ausgeschlossen. Die Innenstadt hat nicht nur die Aufgabe
eines Versorgungszentrums zu Ubernehmen. Sie hat auch Arbeitspléatze und Wohn-
raum anzubieten.

Die in der Vergangenheit erfolgte Bereitstellung von subventionierten Gewerbegebie-
ten hat jedoch dazu gefiihrt, dass auch nichtstérende Gewerbebetriebe und Biiros
die Innenstadt mit ihren relativ hohen Pachtzinsen und Grundstiickspreisen verlas-
sen bzw. sich direkt in den Gewerbegebieten niedergelassen haben. Damit wird die
urspriingliche, in der Charta von Athen verankerten ldee - empfindliche Nutzungen
wie das Wohnen oder Blironutzungen und stérende Nutzungen voneinander zu tren-
nen - ad ahsurdum gefiihrt. Diese |dee flhrte spéter zu den allerorts Ublichen Aus-
weisungen von Gewerbegebieten an den Stadtrandern. Doch dort werden mit der
undifferenzierten Ansiedlung von Gewerbebetrieben wieder stérende und nichtsto-
rende Nutzungen zusammengefihrt. Die Trennung von Wohnungen und nichtstd-
renden Arbeitsstatten fuhrt zu einer unerwiinschten Mobilitdtszunahme. Geeignete
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Biroflichen sowie geeignete Fléchen fir die genannten Anlagen bleiben dagegen in
der Innenstadt auf lange Zeit unbelegt und laufen den umfassenden Bemiihungen
zuwider, die Innenstadt als einen multifunktionalen Lebensraum zu bewahren und
weiter zu entwickeln. GroBflachige Dienstleistungsbetriebe — z.B. Callcenter — fir die
in anderen Gebieten kein angemessenes Raumangebot gefunden werden kann,
werden in diesem Sinne als ,Gewerbebetrieb aller Art" betrachtet.

Da in den meisten anderen Gewerbegebieten der Stadt kein Ansiediungsverbot von
Blirogeb&uden und vergleichbaren Nutzungen erlassen worden ist, bleibt die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebietes im gesamtstadtischen Verhéltnis im Sin-
ne des § 1 Abs. 4 BauNVO gewahrt.

+ Flachen mit Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umweltein-
wirkungen

GroBe Teile des Gewerbegebietes werden mit sogenannten passiven baulichen
Schallschutzmafinahmen belegt. Der von der Bundesstralle 208 und der Bundesau-
tobahn 1 sowie auch von der HaupterschlieBungsstralle ausgehende Verkehrslarm
iberschreitet die fir Gewerbegebiete geltenden Beurteilungspegel. im ailgemeinen
wird sich der Schallschutz auf den Einbau von Schallschutzfenstern beschranken.
Normmale Auftenwande erfullen aufgrund ihrer Konstruktionsart bereits einen ausrei-
chenden Schallschutz. Die Schallschutzmaf3nahmen sind allein fur Aufenthaltsrdume
zu treffen, in unterschiedlichem Maf3e nach der Art des Aufenthaltsraumes und nach
der Lage innerhalb eines bestimmten Larmpegelbereiches.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche sind aus der schalltech-
nischen Untersuchung des Biros LAIRM CONSULT GmbH bernommen worden.
Die Schallberechnungen beruhen auf der Annahme einer freien Schallausbreitung.

6) Baubeschriankungen im Bereich der 110-kV-Freileitung

Uber das Plangebiet verlauft eine 110-kV—Freileitung der E.ON Netz GmbH. Unter-
halb der Freileitung sind nach den DIN Vorschriften VDE 0210/12.85 bei einer Be-
bauung Schutzbereiche zu beachten, die in der Planzeichnung nachrichtlich gekenn-
zeichnet sind.

Der E.ON Netz GmbH sind fir Bauvorhaben aller Art — auch Straflen, Aufschiittun-
gen usw. innerhalb der Schutzbereiche priffahige Unterlagen aus Bauzeichnungen
mit Héhenangaben und Lageplan zur Stellungnahme zuzuleiten, da individuell si-
cherheitstechnische Hinweise auch bezuglich der Baustelleneinrichtung gegeben
werden miissen. Auf der Baustelle sind Sicherheitsabstande nach der DIN VDE
0105/10.97 einzuhalten.

Hochwiichsige Baume dirfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht ange-
pflanzt werden. Empfehlenswert sind standortgerechte Busche und Straucher bis zur
Kategorie der Grostréaucher.

Die Maststandorte missen sténdig auch mit schwerem Geréat zuganglich gehalten
werden. Abgrabungsarbeiten innerhalb eines Sicherheitsabstandes von 10 m sind
mit der E.ON Netz GmbH abzustimmen.
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7) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung des Neubaugebietes soll durch eine Verlangerung der
vorhandenen Lily-Braun-StralRe mit einer zweiten Anbindung an die Bundesstralle
208 erfolgen. Die Lily-Braun-Strale verlduft parallel zur Bundesstrale und stellt die
HaupterschlieBung der bereits 1971 und 1993 erschlossenen Gewerbegebiete nord-
lich des Weges ,Zur Dipenau® dar. Der Kreuzungspunkt mit dem Weg ,Zur Diipe-
nau” soll so ausgebildet werden, dass nur der dstliche Teil des Weges ,Zur Dupe-
nau“ eine Anbindung fur den allgemeinen Kfz-Verkehr erhélt, der westliche Teil soll
nur noch fiir den Geh- und Radverkehr offengehalten werden, um so ein AbflieBen
des Gewerbeverkehrs Uber den Ortsteil Rethwischhof zu vermeiden. Der abgehéngte
Teil des Weges ,Zur Dupenau” erhalt am Ende des Ortsteiles Rethwischhof einen
Wendeplatz. Der kinftige Geh- und Radweg fiihrt unter der Bundesstraf3e hindurch.

Das innere ErschlieBungssystem wird gebildet aus der verlangerten Lily-Braun-
Strale und einer StichstraRe. Letztere kann nur eine TeilerschlieRung der Baufl4-
chen im Teilbereich I tbernehmen. Es muss davon ausgegangen werden, dass in
Abhangigkeit der GrundstlicksgréRen kinftig anzusiedelnder Gewerbebetriebe ein
feineres ErschlieBungssystem mittels einer Anderung des Bebauungsplanes ge-
schaffen wird.

Die auf der Planzeichnung informatorisch, chne Verbindlichkeit dargestellten Stra-
Renprofile sehen einseitig die Anlage eines kombinierten Geh- und Radweges und
auf der anderen Seite die Anlage eines Gehweges vor. Eine Strallenbegriinung ist
durch Bepflanzung von Groflbdumen in einem Abstand von 10 m auf den Gewerbe-
grundstiicken vorgesehen. Von einer standortgenauen Festsetzung wird abgesehen,
weil die Festlegung der kiinftigen Grundsttickszufahrten abgewartet werden soll.

Die B 208 wird auf Héhe der heutigen siidlichen Anbindung des Ortsteiles Reth-
wischhof an die B 208 eine Kreisverkehrsanlage erhalten. Der Ausbau hat bereits
nach § 33 BauGB begonnen. Es handelt sich um eine Baumafinahme des Strafken-
baulasttragers. Die verlangerte Lily-Braun-Strafle wird an die zukinftige Kreisver-
kehrsanlage angebunden. Fiir den aus Richtung BAB 1 einflieRenden Verkehr wird
zur Aufnahme des erwarteten hohen Ziel- und Quellverkehrs eine gesonderte
Rechtsabbiegespur angelegt. Die Insel im Kreisverkehr, der Bodenauftrag zum
Schutz der Wohnbebauung sowie die Béschungen zu den Auenbereichen sollen in
Abstimmung mit dem StraBenbauamt nach den Zielsetzungen des Griinordnungs-
planes bepflanzt werden. Auf eine planungsrechtliche Festsetzung wird verzichtet.

Das StraRenbauamt Libeck hatte bereits mit Schreiben vom 04.02.19987 grundsétz-
lich seine Zustimmung zur Anlage eines Kreisverkehrs erteilt. Das StraBenbauamt ist
dabei von einer Verkehrsbelastung von 25.000 Fahrzeugen / 24h ausgegangen.
Nach einer von der Stadt Bad Oldesloe in Auftrag gegebenen Studie wird diese An-
nahme auch fir das Prognosejahr 2020 nicht tiberschritten (siehe Immissionsschutz-
rechtliche Untersuchung ,Lairm-Consult)

Der Bebauungsplan schlieRt den Verkehrskreiselplatz und die Bundesstralle 208 in
den Plangeltungsbereich mit ein und ersetzt somit ein Planfeststellungsverfahren.

10
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Von der Anlage des Kreisverkehrs wird erwartet, dass ein gréferer Anteil des Ziel-
und Quellverkehrs aus und zum gesamten Gewerbegebiet Siid-Ost den Weg uber
die Lily-Braun-Strale wahlen und somit die B 208 und insbesondere den nérdlichen
Kreuzungspunkt der Lily-Braun-Strae mit der B 208 entlasten wird. Die zweite, sid-
liche Anbindung der Lily-Braun-Strafte an die Bundesstrafle 208 wird nur voriiberge-
hend zu einer Entlastung des nérdlichen Kreuzungspunktes der Lily-Braun-Str. mit
der Bundesstrale 208 fithren. Nach einer volien baulichen Belegung des neuen
Baugebietes wie auch aller sonstigen im Flachennutzungsplan dargestellten und von
der Lily-Braun-Strae zu erschlieBenden Bauflachen, wird auch der nérdliche Kreu-
zungspunkt gegeniiber heute eine erhthte Verkehrsbelastung aufweisen. Hierzu liegt
eine im Januar 1998 abgeschlossene Verkehrsstudie vor. Sollte die Erfahrung zei-
gen, dass trotz Anlage eines Kreisverkehrs im stdlichen Kreuzungspunkt der nérdli-
che Kreuzungspunkt die Verkehrsbelastung nicht wird verkraften kdnnen, so kénnen
auch die Lily-Braun-StraBe stadteinwarts und die Industriestrale stadtauswarts mit
separaten Rechtsabbiegespuren ausgestattet und diese aus der Lichtsignalregelung
heraus genommen werden.

Der &ffentliche Personennahverkehr bedient das Gewerbegebiet Siid-Ost zur Zeit
einmal pro Wochentag ab 6*° Uhr vom Bahnhof/ZOB. Die Linie 8074 Bad Oldesloe -
Westerau - Kastorf bedient das Gewerbegebiet insgesamt 11 x pro Wochentag zwi-
schen 5% Uhr und 18* Uhr. An Sonn- und allgemeinen Feiertagen wird das Gebiet
nicht, an Sonnabenden 2 x bedient. Nach der Gebietserweiterung und nach den not-
wendig werdenden neuen Streckenverldufen missen die vorgenannten Andienungen
zur Disposition gestellt werden. Gegenwartig wird von den Busfahrern eine Schranke
an der Kreuzung Lily-Braun-Strae / Diipenau geéffnet, um tiber das Dorf Rethwisch-
feld wieder zurtick in die Stadt zu kommen. In Abh&ngigkeit der fahrdiensttechnischen
Uberlegungen des Verkehrsunternehmens wird die zukinftige Linienfihrung vermut-
lich weiterhin durch die Unterfiihrung unter der B 208 erfolgen und der allgemeine Kfz-
Verkehr mittels einer auf den kunftigen Geh- und Radweg errichteten Schranke von
einer Durchfahrt des Ortsteiles Rethwischfeld abgehalten,

Die B 208 ist im Jahre 2000 mit einem Radweg auf der dstlichen Seite ausgestattet
worden.

Nérdlich des Knotenpunktes Lily-Braun-Strae / B 208 / Industriestrale liegt das
Wohngebiet ,Up den Pahl“. Dieses Wohngebiet wird mit der erhdhten Verkehrsbelas-
tung auch erhohte Larmimmissionen zu ertragen haben. Solange keine verkehrs-
technischen UmbaumaRnahmen im Kreuzungsbereich erfolgen, werden gesetzlich
keine LarmschutzmalRnahmen zu treffen sein. Die Stadt hat dennoch in Erwartung
der kiinftigen erhthten Larmbelastung und in Kenntnis der heutigen - Gber den
Richtpegeln liegenden - Larmpegel, eine Erhthung des alten Larmschutzwalles auf
eine Hdhe von etwa 4,00 m vomehmen lassen. im Gegensatz zu vielen anderen
vorbelasteten alten Wohngebieten standen hier die rdumlichen Méglichkeiten zur
Verfiigung. Der Larmpegel konnte damit um 2,0 bis 3,5 dB(A) gesenkt werden. Der
Larmpegel ohne Schallschutz wird sich im Wohngebiet nach einer abgeschlossenen,
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes voll ausnutzenden Bebauung an der
héchstbelasteten Stelle von 61,5 /50,9 Tag / Nacht auf 63,2 / 52,7 dB(A) Tag / Nacht
im Prognosejahr 2017 erhéhen.
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8) Griin- und Ausgleichsflachen

Das Plangebiet wird erstmalig iberplant und einer baulichen Nutzung zugefthrt.
Nach § 6 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz ist in diesen Fallen zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes ein Griinordnungsplan aufzustellen. Im Vorfeld ist in Vorstu-
dien vom Planungsbiiro Thieme und Hack und aufbauend von dem Planungsbiro
Bielfeldt und Berg, Landschaftsplanung, ein Planentwurf erstelit worden, der gleich-
zeitig mit dem Bebauungsplanentwurf die erste &ffentliche Planauslegung durchlau-
fen hat. Alle wesentlichen im Griinordnungsplan gekennzeichneten Landschaftsele-
mente und griinordnerischen Zielsetzungen sind soweit mdglich und angebracht als
Festsetzungen in den Bebauungsplan {ibernommen worden. Auf die im Grinord-
nungsplan gemachte Empfehiung zur Anlage eines Wanderweges nordlich des
,Groflen Teiches" wird aufmerksam gemacht. Von einer entsprechenden Festset-
zung im B-Plan ist abgesehen worden, um (auch aus eigentumsrechtlichen Griinden)
Zu einem spéteren Zeitpunkt tiber diese Baumaflnahme entscheiden zu kénnen.

Nach § 1a BauGB ist der 6kologische Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft in der Abwagung zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
riicksichtigen. Der Umfang der planungsrechtlich festgesetzten und im Erl&uterungs-
text zum Grinordnungsplan rechnerisch ermittelten Ausgleichsflachen und -mag-
nahmen orientiert sich an dem gemeinsamen Erlass des Innenministeriums und des
Ministeriums fiir Umwelt, Natur und Forsten 1998.

Alle Grinflachen, mit Ausnahme bestehender Bepflanzungen, sind mit Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft be-
legt. Die Art der Ma3nahmen sind im Textteil Ziffer 6 festgelegt.

Die Manahmenflachen stellen Uberwiegend auch gleichzeitig die Ausgleichsflachen
dar. Die Ausgleichsflachen werden nach § 9 Abs. 1a BauGB den Eingriffsflachen
zugeordnet, auf denen in Abhangigkeit von den Eigentumsverhéltnissen voraussicht-
lich zu unterschiedlichen Zeiten Eingriffe zu erwarten sind. Nicht alle Fldchen fur den
Ausgleich kénnen innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden. Der fehlende
Ausgleich soll nach § 1a Abs. 3 BauGB der bereits abgeschlossenen Maf3nahme zur
Wiederauffullung des vor Jahrzehnten entwésserten ,Groflen Teiches" stdlich des
Plangebietes angerechnet werden.

Neben dem dkologischen Ausgleich stellt die landschaftsgerechte Einbindung des
Baugebietes in die Natur ein wesentliches Ziel nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB dar. So
werden die das Baugebiet nach Norden und Siiden abschirmenden Knicks als ge-
setzlich geschitzte Biotope nach § 15 a LNatschG nachrichtlich gekennzeichnet und
Erganzungsgebote festgesetzt. Nach Westen sind Erhaltungsgebote fiir bestehende
Bepflanzungen festgesetzt. Nach Stiden und Siidosten auBerhalb des Plangeltungs-
bereichs ist auf Béschungsflachen von einer gemeinnitzigen Vereinigung eine Auf-
forstung durchgefiihrt worden. Ihr kommt aufgrund der weithin bestehenden Ein-
sichtméglichkeit, z. B. von der Autobahn und der Bundesstrale 208, eine besondere
Bedeutung zu.

Zum Zwecke der Einbindung des Baugebietes in die Landschaft sind Héhenbegren-
zungen fur bauliche Anlagen getroffen worden. Die Normaththe betrégt 15 m, diese
kann fur untergeordnete, betriebsnotwendige Gebaudeteile um 10 m Oberschritten

werden. Eine Betriebsnotwendigkeit liegt vor, wenn die bendtigten Geschossflachen
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oder umbauten Raume nicht unterhalb der festgelegten Héhenbegrenzung realisiert
werden kénnen, Im Westen des Plangebietes ist im Hinblick auf die besonders préag-
nanten Einsichtsmdglichkeiten von der B 208 die Hohenbegrenzung auf 11 m redu-
ziert worden mit der ausnahmsweisen Uberschreitungsméglichkeit von 5 m. Fir ei-
nen Werbepylon (siehe Ziffer 11) ist eine Sonderregelung getroffen worden.

Auf die im Grunordnungsplan gemachte Empfehlung, die nicht versiegelten Grund-
stiicksflachen (Differenz der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 zu 1,0 wird
aufmerksam gemacht) je 500 gm einen Baum als Hochstamm zu pflanzen wird auf-
merksam gemacht.

Néhere Aussagen zu den grinordnerischen Zielsetzungen erfolgen im tbrigen im
GrUnordnungsplan selbst und im textlichen Erl&uterungsbericht dazu.

9) Ver- und Entsorgung, Oberflichenentwédsserung

Das gesamte Plangebiet wird ver- und entsorgungstechnisch an die stadtischen Net-
ze der Ver- und Entsorgungsbetriebe fir Strom, Gas, Wasser und Abwasser ange-
schlossen. Zusténdig sind die Vereinigten Stadiwerke Bad Oldesloe, Ratzeburg,
Mdlin. Fur die Abwasserentsorgung sind die Stadtwerke Bad Oldesloe zustandig.

Regen- und Schmutzwasser wird im Trennsystem entsorgt. Die zentrale Kléranlage
ist fiir eine Kapazitét von 40.000 Einwohnerwerten (EW) ausgelegt, zur Zeit ist die
Anlage mit ca. 37.000 EW belastet. Fur die weitere Stadtentwicklung sowie den An-
schluss der Ortsteile stehen somit 3.000 EW Restkapazitat noch zur Verfugung. Un-
ter der Voraussetzung, dass keine schmutzfrachtintensiven Betriebe angesiedelt
werden, kann das Plangebiet problemlos entsorgt werden. Fiir jedes Einzelvorhaben
ist vor Baubeginn ein Entwésserungsantrag bei den Stadtwerken Bad Oldesloe zur
Genehmigung einzureichen. GemaR den Abwassersatzungen kénnen Vorbehand-
lungsanlagen gefordert werden, wenn Stoffe anfallen, welche nicht Gber die &ffentli-
che Kanalisation abgeleitet oder im Klarwerk abgebaut werden kénnen. Die Einlei-
tungsbedingungen sind ebenfalls in den stadtischen Abwassersatzungen festgelegt.
Auch wenn zu groRe Schmutzfrachten erwartet werden, kénnen Abwasservorbe-
handlungsanlagen gefordert werden. Unter bestimmten Randbedingungen ist daher
auch die Ansiedlung von schmutzfrachtintensiven Betrieben mdéglich. Bau, Betrieb
und Uberwachung der u.U. notwendigen Abwasservorbehandlungsanlagen ein-
schlieBlich der Entsorgung der Riickstdnde obliegen dem jeweiligen Grundstlcksei-
gentimer.

Die Verlegung der Leitungen fiir die Telekommunikation wird von dem Erschlie-
fRungstrager noch ausgehandelt werden mussen.

Die Loschwasserversorgung erfolgt nach Abstimmung mit der drtlichen Feuerwehr
durch die Anlage eines Feuerléschteiches im zentralen Planbereich unmittelbar ne-
ben einem natiirlichen Timpel. Gemaf der DIN 14210 ist aufgrund der Einstufung
der ehemals geplanten Brotfabrik als Industriebetrieb von einem Léschwasserbedarf
fur 2 Stunden und 192 m*h ausgegangen worden. Auch nach Aufgabe dieser Pla-
nung wird weiterhin von dem gleichen Umfang in der Bodenflache ausgegangen.
Inwieweit Reduzierungen in der Flache und in der Tiefe erfolgen kénnen, soll der
spateren Detailplanung Uiberlassen bleiben. Gespeist werden soll der Teich vom
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Oberflachenwasser der benachbarten Gewerbegrundstiicke. Zu diesem Zweck wer-
den vertragliche Regelungen beim Verkauf der einzelnen Gewerbegrundsticke ge-
troffen werden missen. Zeichnerische Festlegungen von Leitungsrechten sind zum
gegenwirtigen Zeitpunkt mit ungewissen Grundstickszuschnitten nicht méglich.
Uberschissiges Wasser wird dem offentlichen Regenwasserkanal zugeflihrt. Nach
dem Arbeitsblatt 405 des DVWG (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
e.V.) sollen in einem Radius von 300 m Entnahmestellen fir Léschwasser vorgehal-
ten werden. Weitere Entnahmestellen bestehen am vorhandenen Regenwasserriick-
haltebecken an der Lily-Braun-Strafie bzw. sind am geplanten Regenwasserriickhal-
tebecken im siidéstlichen Planbereich vorgesehen. Ob fir einen Erstangriff gegen
Feuer in kiirzeren Abstanden Hydranten vorgesehen werden sollen, ist nicht relevant
fur die Festsetzungen des B-Planes und erst in der Ausbauplanung zu klaren.

Der Léschwasserteich wird erst im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Teilbe-
reiches |l erstellt werden kénnen. Fir den Teilbereich | wird zunéchst das Regen-
wasserriickhaltebecken nordlich des Feldweges ,Zur Dipenau® die Léschwasserver-
sorgung Ubernehmen missen. Soweit sich im bauaufsichtlichen Verfahren eine voll-
standige Versorgung des Teilbereiches | als unzureichend erweisen sollte, ist Uber
den mit der Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft abgeschlossenen ErschlieBungsver-
trag sicher gestellt, dass in diesem Fall eine Ergénzung der Léschwasserversorgung
durch die Anlage eines zusatzlichen Teiches auf einem Baugrundstiick erfolgt.

Versickerung, Kldrung und Riickhaltung von Regenwasser

Nach § 1a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden, Bodenversiegelungen sind dabei auf ein Mindestmal zu begrenzen.
Belange des Wasserhaushalts sind in der Abwagung zu berticksichtigen. Hierbei
handelt es sich um gesetzliche Anspriiche, die nicht immer erfiillt werden kénnen.
Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll den Gewerbebe-
trieben eine intensive Ausnutzung ihrer Grundstiicke eingeraumt werden. Deshalb
wurde die Grundfldchenzahi mit 0,8 sehr hoch angesetzt. In Anwendung des § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist damit auch gleichzeitig der zuldssige Versiegelungsgrad
bestimmt. Eine so hohe zulassige Versiegelung lasst kaum noch Raum, geeignete
MaRnahmen zum Schutz des Wasserhaushalts, wie z.B. ein Versickerungsgebot von
unbelastetem Regenwasser, festzuschreiben. Hinzu kommt, dass nach der geologi-
schen Karte von Preuflen aus dem Jahre 1928 der Untergrund aus Geschiebemergel
besteht, der nur eine unzureichende Versickerung zuldsst. Pauschal ausgesproche-
nen Empfehlung zur Bodenversickerung kann somit nicht gefolgt werden. Ebenso
wird von Festsetzungen zu Dachbegriinungen sowie zur Herstellung von wasser-
durchlassigen Grundstiicksbefestigungen abgesehen, weil Industrie- und Gewerbe-
bauten mit oft grolen Spannweiten nur mit unverhaltnismaRig groRen statischen
Aufwendungen eine Dachbegriinung erlauben und wasserdurchlissige Bodenbefes-
tigungen keine hohen Bodenbelastungen durch den gewerblichen Verkehr ertragen
wirden.

Das Oberflachenwasser soll iiber ein Vorklarbecken am Rande der B 208 dem ,Gro-
Ren Teich* zugefuhrt werden. Die Vorklarbecken werden zur Vermeidung einer
Grundwasserverunreinigung mit einem abgedichteten Untergrund hergestelit. Der
erst kirzlich bis zur Héhenlinie 14 wieder aufgefulite ,GroRe Teich® - aulerhalb des
Plangeltungsbereichs - ist {iber eine Gewasserdrossel angestaut worden und kann
fiir das Plangebiet, die Autobahn und andere Zuldufe als Retentionsflache genutzt
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werden. Es ist eine standige Wasserauffilllung etwa bis zur Héhe 13,75 m vorgese-
hen. Bis zur Héhenlinie 15 wird ein wechselfeuchter Bereich liegen.

Von der Festsetzung einer dkologisch sinnvollen offenen Oberflachenentwésserung
— zumindest der Dachflachen - Giber Mulden oder Mulden-Rigolen-Systeme direkt in
den ,GrofRen Teich" ist aus eigentumsrechtlichen Grinden (Einteilung in die Teilbe-
reiche 1 und 2) verzichtet worden. Sollte diese Problematik iiberwunden werden
kénnen, wird dieses Entwasserungssystem zur Ausfiihrung empfohlen.

10) Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt unmittelbar neben einem Wasserschongebiet fiir das Wasser-
werk Bad Oldesloe / Am Ritzen. In einem formlichen Verfahren soll das Gebiet noch
zu einem Wasserschutzgebiet ausgewiesen werden. Dem Grundwasserschutz
kommt nicht nur aus diesem Grund eine besondere Bedeutung zu.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. Ableitung durch Kellerdrainagen stellt
nach Wasserrecht einen erlaubnispflichtigen Tatbestand dar. Da das Grundwasser
gemal Gesetz unter besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung
regelmaRig durch bautechnische MaRnahmen vermeidbar ist (Bau einer sogenann-
ten Wanne) kann eine Erlaubnis im allgemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnah-
men entscheidet die Wasserbehérde auf Antrag. Grundsétzlich wird empfohlen, bei
hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines Kellers zu verzichten. Kontroll-
drianagen sind zuldssig, soweit sie nicht zu einer dauerhaften Grundwasserabsen-
kung fiihren.

Beim Bau der ErschlieBungsanlagen ist darauf zu achten, dass keine auswasch- und
auslaugbaren Materialien verwendet werden. Im tbrigen ist sorgfaltig mit wasserge-
fahrdenden Stoffen umzugehen und es dirfen keine grundwasseruberdeckende
Schichten vermindert werden. Grundwasserabsenkungen und -erschlieungen, auch
wahrend der Bauzeit, sowie Bohrungen tber 10 m Tiefe sind gemaR § 7 Landeswas-
sergesetz anzuzeigen.

11) Gestalterische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden mit Ausnahme der Ziffer 11 — Teil B - keine gestalteri-
schen Festsetzungen aufgrund der Erméchtigung nach § 92 Landesbauordnung ge-
troffen. Die unterschiedlichen Anforderungen, die von den Gewerbetreibenden an die
Ausfiihrung der baulichen Anlagen gestellt werden, lassen die Durchsetzung bauge-
stalterischer Ziele unzweckmafig erscheinen. Die Festsetzungen zu den Werbean-
lagen orientieren sich an den Festsetzungen aus der Werbesatzung fir die gesamte
Stadt Bad Oldesloe. Aufgrund der vermuteten wesentlich gréReren baulichen Anla-
gen im Vergleich zu anderen Gewerbegebieten ist jedoch keine feste Gréfenbe-
schrankungen fiir Werbeanlagen gewéhlt worden, sondern eine Relationszahl von 10
% zu einer Fassadenflache.

Fur das Sondergebiet sind erleichternde Festsetzungen getroffen worden, um mit der
Anstofwirkung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes die ErschlieBung des
Gewerbegebietes zu ermdglichen.
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12) Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86 liegen keine Hinweise auf mégliche
Bodenverunreinigungen vor.

13) Baugrund

Der Baugrund ist z. Zt. noch nicht naher untersucht worden. Nach der geologischen
Karte von Preuften aus dem Jahre 1928 ist mit tragfahigem Untergrund aus Ge-
schiebemergel zu rechnen. Rastersondierungen werden vorbereitet. Es werden ge-
zielte Einzeluntersuchungen fiir alle Hoch- und Tiefbaumafnahmen dringend emp-
fohlen.

14) MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Gesetzliche MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens nach den §§ 45 ff.
(Umlegung), 80 ff. (Grenzregelung) und 85 ff. BauGB (Enteignung) sind nach dem
gegenwartigen Erkenntnisstand nicht vorgesehen. Die Wirtschafts- und Aufbauge-
sellschaft Stormarn sowie der bisherige Eigentimer haben das Plangebiet eigen-
tumsrechtlich aufgeteilt. Sie werden ihre jeweiligen Flachen eigenverantwortlich er-
schliefen und vermarkten.

Nach Abschluss aller MaRnahmen werden die Verkehrsflachen &ffentlich gewidmet.

15) Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Landschafts- und
Grinordnungsplan sowie iibergeordneten Planungen

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Die Stadt Bad Oldesloe stellt zur Zeit fiir das gesamte Stadtgebiet einen
neuen Flachennutzungsplan auf. Der F-Planentwurf stellt in den Grundziigen die
gleichen bauleitplanerischen Ziele dar wie der B-Planentwurf. Der Fléchennutzungs-
plan ist zeitgleich (paralle!) zum Bebauungsplan aufgestellt und im Mai 2006 vom
Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein genehmigt worden, so dass von
einer Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ausgegangen werden kann.

Nach § 6 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz sind die zur Ubernahme geeigneten Inhal-
te eines festgestellten Landschaftsplanes oder eines Griinordnungsplanes in die
Bauleitplane zu Ubernehmen. Die Zielsetzungen des Landschaftsplanes und des ver-
tiefenden Griinordnungsplanes finden sich in den Festsetzungen des B-Planes wie-
der.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden auf Landesebene gesetzlich
im Regionalplan far den Planungsraum | festgesetzt. Der in der Plankarte dem Mit-
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telzentrum Bad Oldesloe zugewiesene Siedlungsraum deckt den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 86 noch im duRersten stiddstlichen Randbereich ab.

16) Plangrundlage

Die Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfes wurde auf der Grundlage der digi-
talisierten, aktualisierten Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 2000 erstelit. In die
Planunterlage wurden ergéanzend topographische Merkmale wie Griin- und Wasser-
flichen, Béschungen und Hohenlinien aus einer Vermessung des Biros Ruwoldt und
Briining Gbernommen.

17) Aufhebung von Teilbereichen des B-Planes Nr. 80

Mit Aufstellung des B-Planes Nr. 86 werden geringflgige Bereiche aus dem Gel-
tungsbereich des nérdlich benachbarten B-Planes Nr. 80 aufgehoben und dem Gel-
tungsbereich des B-Planes Nr. 86 zugeordnet. Es handelt sich hierbei um Verkehrs-
flachen, die die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an den Haupterschlie-
Rungszug (Lily-Braun-StraRe) des bestehenden Gewerbegebietes sichern und regeln
sowie um den als Rad- und Fullweg ausgewiesenen Teil des Weges ,Zur Diipenau”.

18) Statistik
Bauflachen gesamt. 328.293 m? 64,2 %
davon Gewerbegebiete 304.173 m? 59,5 %
davon Sondergebiete 24.120 m? 4,7 %
Verkehrsflachen 29.303 m? 5,7 %
davon neu 9.303 m? 1,8%
davon Bestand (alte Lily 20.000 m? 3,9 %
Braun-Str., Zur D{ipenau)
Grinflachen 133.143 m? 26,0 %
Wasserflachen 3.414 m? 0,7 %
Flachen fur Versorgungsan-  14.006 m? 2,7 %
lagen
davon Abwasser (Regen) 12.006 m? 23 %
davon Feuerléschteich 2.000 m? 0,4 %
Wald 3.281 m? 0,6 %
511.440 m? 100 %
19) Kosten

Der Stadt entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und dessen Reali-
sierung keine Kosten. Eine Ausnahme gilt nur flr die bereits erfolgte Ausgleichs-
maBnahme auf dem Hang zum ,Grol3en Teich".
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Alle Kosten fiir die ErschlieBungs- und AusgleichsmaBnahmen werden durch Er-
schliefungsvertrage gem. § 124 BauGB auf Dritte (bertragen. Die Hohe der Investi-
tionssumme ist nicht bekannt

Die stadtische Kostenbeteiligungen fir die BaumaRnahme des Verkehrskreisels be-
tragt rund 150.000 Euro.

20) Umweltbericht

Fir den Bebauungsplan ist nach der Anlage 1 Nr. 18.5.2 bzw. 18.7.1 zu § 3 Abs. 1
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) eine Umweltvertrag-
lichkeitspriifung durchgefihrt worden. Umfang und Ergebnisse der Prifung sind in
einem Umweltbericht dargelegt und als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Um-
weltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung.

Gebilligt in der Stadtverordnetenversammlung vom 22. Mai 2006

Bad Oldesloe, den 10.07.2006

e -

von Bary
Birgermeister
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