1. Planungsgrundiagen
a. PlanungsaniaB

Der Bereich BrunnenstraBe ist im stédtebaulichen Rahmenplan der Stadt Bad Oldesloe als
Neuordnungsschwerpunkt gekennzeichnet. Das Plangebiet besitzt als Zugangsbereich zur In-
nenstadt eine besondere SchlUsselfunktion. Vielfaltige Strukturméangel und stadtebauliche MiB-
stdnde machen eine Uberplanung notwendig. Zur Deckung der verstérkten Wohnungsnach-
frage wird eine bauliche Verdichtung der Blockinnenbereiche und die SchlieBung der BaulUk-
ken an den Blockkanten vorgesehen. Freie ungestaltete Fldchen, die fUr eine Wohnbebauung
in Anspruch genommen werden kénnen, bedUrfen einer staddtebaulichen Einbindung. Das im
SUden des Stadtinnenbereiches gelegene Besteufer weist am SUdufer private Grinflachen auf,
deren Erhaltung im Sinne einer Ausgestaltung des Stadtbildes besondere Bedeutung zukommt.

Das Plangebiet erhalt durch die Festsefzungen des Bebauungsplanes Nr. 91 eine Zuordnung
der wesentlichen Zielsetzungen der stadtebaulichen Bereichsplanung und des Erneuerungs-
konzeptes fUr die Altstadt. Eine verbesserte Integration des innenstadtnahen Areals wird durch
die Ausweisung von besonderen Wohngebieten erreicht. Die fUr die Gesamtstadt wichtigen
vorhandenen Verkehrsbeziehungen werden in die Planung aufgenommen und sollen durch
verkehrsberuhigende MaBnahmen fUr den FuBgdnger erlebbar gemacht werden. Historische
Baufluchten werden aufgenommen.

Es ist Ziel der Planung innerhalb des Blockinnenbereiches auf dem GrundstUck , Liebe" die un-
geordneten Gewerbe-, Garagen- und sonstigen Nebengebdude durch eine verdichtete
Wohnbebauung zu ersetzen. Der schiUtzenswerte Bereich des Besteufers bleibt unversehrt. Die
Anordnung von Baukdrpern und Freirdumen stellt stddtebauliche Bezige zu den verschiede-
nen Gebietsbereichen her. Die Vertraglichkeit und Anordnung der Gebdude wurde in der vor-
herigen Bereichsplanung untersucht. Die wesentlichen Ergebnisse sollen in die Bauleitplanung
Ubermommen werden.

Das sUdliche und westliche Plangebiet ist bisher vom DurchfUhrungsplan Nr. 8 aus dem Jahre
1960 Uberplant. Diese Planung wird fUr den betroffenen Teilbereich durch den B-Plan Nr. 91
aufgehoben.

b. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

FUr die Stadt Bad Oldesloe gilt der im Jahre 1975 vom Innenminister genehmigte Flachennut-
zungsplan. Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 91 weist der Fldchennutzungsplan Wohnbau-
fldchen, gemischte Bauflachen und Grinfldchen auf. Die Baufldchenausweisungen sind im
wesentlichen aus den F-Plandarstellungen entwickelt. Die besonderen Baugebiete entspre-
chen der Zielrichtung der gemischten Baufldchen. Nach § 8 (3) BauGB wird von einer Entwick-
lung des B-Planes aus dem Fladchennutzungsplan ausgegangen.

Im Fldchennutzungsplan sowie im Rahmenplan ist entlang der Beste eine 25-30 m breite Grin-
zone dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Grinflache deutlich schmaler berUcksichtigt. Die
Reduzierung des Grinbereiches ist aufgrund der bereits vorhandenen Geb&aude und Flachen-
nutzungen entstanden, die zur Zeit bis an den Wanderweg heranreichen. Die eingetragene
Abstandsflache zur Beste stellt eine durchsetzbare Zone dar, die die heutige Situation verbes-
sert und die Innenstadtlage des Baugebietes berUcksichtigt. Aus der Detailbetrachtung zum
Rahmenplan fUr dieses Baugebiet ist die nunmehr vorgesehene Grinzone entwickelt.

STADT BAD OLDESLOE, BEBAUUNGSPLAN NR. 91 BEGRONDUNG
PLANLABOR FOR ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG SEIE 3



c. Plangebiet

Der Bebauungsplan umfaBt das Gebiet nérdlich Kurparkallee und westlich BrunnenstraBe und
wird wie folgt begrenzt:

im Norden sUdliche Uferlinie der Beste;

im Osten westliche StraBenbegrenzungslinie der BrunnenstraBe
zwischen Beste und Bleichergang.

&stliche StraBenbegrenzungslinie der BrunnenstraBe

zwischen Bleichergang und Kurparkallee;

im SGden sUdliche StraBenbegrenzungslinie der Kurparkallee
zwischen BrunnenstraBe und FlurstUck 28/1;

im Westen ostliche Grenze der FlurstUcke 28/1, 28/2,
ostliche Grenze des FlurstUcks 172/28.

Das Plangebiet gliedert sich in

bebaute Grundsticke ca. 0,8 haq,
Grinflachen ca.0,1 ha,
Blockinnenbereich ca. 0,5 ha,
Verkehrsflachen ca. 0,4 haq,

und hat eine GesamtgréBe von ca. 1,8 ha.

2. Planinhalt
a. Stadtebau

FOr das Plangebiet gilt die Erhaltungssatzung der Stadt Bad Oldesloe. Der Bebauungsplan Nr.
91 berUcksichtigt deshalb die stédtebauliche Eigenart des Gebietes in Bezug auf die Nutzung
und die stédtebauliche Gestalt. Der Zugang zum stdlichen Innenstadtbereich wird durch den
Besteforplatz im Nordosten des Plangebietes markiert. Die BrunnenstraBe stellt die Verbindung
zum Kurparkgebiet im SUden her. Dieser besondere Ubergangsbereich weist eine typische Nut-
zungsmischung mit Gewerbe- und Geschdaftsnutzungen in der ErdgeschoBzone auf, dient je-
doch im Ubrigen dem Wohnen. Deshalb wird im nordéstlichen Planbereich unter Bericksichti-
gung der Nutzungsstruktur und der Erhaltung und Férderung der Wohnnutzung entlang der
BrunnenstraBe Besonderes Wohngebiet ausgewiesen. Der Anteil der Wohnnut-
zungen wird in der Planung gesichert, um weiterhin eine stadtebaulich erwinschte Durch-
mischung, und zur Belebung der Innenstadt einen ausreichenden Anteil an Wohnungen zu
erhalten. FUr den ErdgeschoBbereich sind Spielhallen unzuldssig. Dadurch soll die Versorgungs-
funktion der Innenstadt Bad Oldesloes geférdert werden. Atraktive Versorgungsangebote
werden dadurch vor finanzstarken Spielhallenstandorten geschitzt. An der Kurparkallee befin-
den sich vorwiegend die Nutzungen Wohnen und Dienstleistungen. Dort und im Blockinnenbe-
reichwird Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Nutzungen sollen sich hier
nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung entwickeln kénnen.

Im Bereich der Blockinnenbebauung kénnen rd. 80 Wohneinheiten entstehen. An der Kur-
parkallee sind im ErdgeschoB Praxisr&ume geplant. Die erforderlichen Stellplatze kénnen in
einer Tiefgarage untergebracht werden. Bei der Ermittlung der Stellplatzanzahl ist zu berick-
sichtigen, daB das Plangebiet innenstadtnah liegt und Uber sehr gute OPNV-Anbindungen
verfigt. Unter dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kann ein
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reduzierter Stellplatzbedarf angesetzt werden. Die oberirdische Stellplatzanlage soll nur Kurz-
zeitparkern dienen.

Die Festsetzung der GRZ orientiert sich an der vorhandenen baulichen Ausnufzung. Einen be-
sonderen Status nimmt das vorhandene 11-geschossige Hochhaus an der Kurparkallee ein. Hier
wird aufgrund der GrundstUckssituation eine geringfigige Uberschreitung der in der BauNVO
festgelegten Obergrenze der GRZ von 0,4 auf.0,42 notwendig. Die GFZ wird entsprechend der
vorhandenen GeschoBanzahl mit 4,6 festgesetzt, da eine RUckstufung eine unverhdltnismaBige
Einschrénkung der bestehenden Nutzungen darstellen wirde und in absehbarer Zeit nicht mit
einem RUckbau gerechnet werden kann. Die Uberschreitung der Obergrenzen kann durch die
entlang der Beste verlaufende Grin- und MaBnahmenflache sowie die extensiv genutzten
Nachbarbereiche ausgeglichen werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht
beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt und auf die BedUrfnisse des Verkehrs
ergeben sich hieraus nicht.

Die notwendigen Abstandsfléchen des Hochhauses sind nicht auf dem vorhandenen Grund-
stUck unterzubringen. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation dieses Quartiers sind
die besonderen Ausnahmeregelungen der Landesbauordnung (§ 6 Abs. 12 und 13 LBO) anzu-
wenden. Ziel ist es, st&dtebaulich frennend wirkende Baulicken zu vermeiden. Die festgesefz-
ten Baugrenzen ermdglichen eine Unterschreitung der Abstandsflachen. Nach den Bestim-
mungen der LBO sind die Belange des Brandschutzes sowie der Beleuchtung und BelUftung
ausreichend zu berUcksichtigen. Insofern wird im Bebauungsplan eine Unterschreitung des er-
forderlichen Abstandes ermdglicht, sofern die Voraussetzungen fur eine Befreiung nach LBO
vorliegen.

Die Festsetzung der Anzahl der Geschosse berUcksichtigt die Héhe der vorhandenen Bebau-
ung. Zusétzlich wird an der Kurparkallee in unmittelbarer Nachbarschaft zur vorhandenen fir
das Stadtbild bedeutsamen Villenbebauung eine Firsthéhe von 12,5 m festgesetzt, um eine
maBstébliche FortfUhrung des StraBenraumes zu emreichen. Im Blockinnenbereich werden in
abweichender Bauweise Gebdudeldngen Uber 50 m zugelassen. Hier orientiert sich die zul&ssi-
ge Firsthdhe an der vorhandenen Bebauung in der BrunnenstraBe und am Besttorplatz und
wird mit max. 13 m festgesetzt. Dies ermdéglicht eine zeilenartige Bebauung, die als Bebauungs-
achse eine deutliche Trennung zwischen Blockrandbebauung und aufgelockertem Wohnen im
Griunen herstellt. Die Fortsetzung zum , Liebe"-Platz erfolgt durch einen zum Zeilenbau versetfz-
ten, getrennten Baukérper. Hierdurch wird sowohl die Platzbildung als auch die historische We-
geverbindung des Bleicherganges betont. Die Baukdrper werden durch GeschoBstaffelung
gegliedert. Zum Freiraum des Besteufers schlieBen zwei dreigeschossige Solitarbaukérper in An-
lehnung an die Villenstruktur an der Kurparkallee die Wohnbebauung ab.

Die Bebauung an der BrunnenstraBe verlduft teilweise nicht entlang der historischen Bauflucht.
Im nérdlichen Plangebiet liegt das verhandene Gebd&ude weit hinter der StraBenbegrenzungs-
linie zurUck. Der bestehende Raum soll durch eine Ausgestaltung dem Besttorplatz zugeordnet
werden und eine ansprechende Platzsituation erhalten. Im Ubrigen Teil der BrunnenstraBe soll
die historische Bauflucht wieder aufgenommen werden. Die Baugrenzen reichen bis an die
StraBenbegrenzungslinie. In abweichender Bauweise wird eine Bebauung auf einer Grund-
stUcksgrenze zugelassen. Dadurch kénnen die Ansatze der erhaltenen Brandgassen bei der
Nutzung der GrundstUcke aufgenommen werden. Eine WegefUhrung fUr die FuBgéanger ist sGd-
lich des Bleichergangs durch die Anlage von Arkaden mdglich. Ein Wegerecht fur die Allge-
meinheit wird festgesetzt.

Als Wegevernetzung in Ost-West-Richtung bietet der Bleichergang Zugang zum Blockinnenbe-
reich. Dadurch wird die fuBl&ufige ErschlieBung des Neubaukomplexes verbessert.
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Das Plangebiet liegt mit Ausnahme der westlichen drei GrundstUcke an der Kurparkallee inner-
halb des Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung der Stadt Bad Oldesloe. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 91 zur Gestaltung betreffen daher nur diese drei FlurstOcke und ge-
wdhrleisten deren gestalterische Einbindung, insbesondere an die Nachbarschaft der Villenar-
chitektur in der Kurparkallee. Dies wird durch die Anlehnung an die Vorgaben aus der Gestal-
tungssatzung erreicht.

Im Zuge der Neubebauung werden nach der Landesbauordnung zusdtzliche Spielmdglichkei-
ten fOr Kleinkinder erforderlich. Im Rahmen der Baugenehmigung ist fUr die Wohnanlage ein
Freifldchenplan sinnvoll, der die Spielméglichkeiten fUr Kinder unter BerUcksichtigung der Be-
freuung und Aufsicht darstellt. Ein &ffentlicher Spielplatz erscheint an diesem Standort nicht
erforderlich, da im benachbarten Kurpark Spielmdglichkeiten fir gréBere Kinder bestehen.
DarUber hinaus ist im Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan in unmittelbarer Nachbar-
schaft die Option fUr einen Kinderspielplatz enthalten.

Das Plangebiet liegt am Rande der Altstadt, sUdlich der Beste. Sollten bei den Erdarbeiten Fun-
de gemacht werden oder Hinweise auf mégliche Funde auftauchen, ist das Landesamt fUr
Vor- und Frihgeschichte unverzUglich zu benachrichtigen.

b. Naturschutz und Landschaftspilege
Ubergeordnete Planungen

GemdaB Landschaftsrahmenplan (Entwurf, August 1988) liegt das Plangebiet im Bereich schit-
zenswerter geologischer und geomorphologischer Formen, die fUr das Verstadndnis des erdge-
schichtlichen Werdegangs der Landschaft von hervorragender Bedeutung sind und als wichti-
ge Dokumente der Erdgeschichte erhalten bleiben sollten. Konkret das Plangebiet betreffend
ist der Verlauf der ,Beste" mit den direkt anliegenden Flidchen gemeint. Diese Auslaufer des
subglazialen Tals der Norderbeste sind jedoch eher in siedlungsfreien Bereichen zu schitzen, da
dort die anthropogenen Uberprégungen wesentlich weniger stark ausgepragt sind. Nérdlich
des Plangebiets liegt der Bereich des Travetals, ebenfalls ein subglaziales Tal und somit ebenso
schutzwUrdig. Weitergehend liegt das Plangebiet im Bereich regionaler Grinzonen, wobei die
Uferbereiche der ,Beste" mit den an sie anknUpfenden Grinflachen gemeint sind. Im Land-
schaftsrahmenplan ist weiterhin ein Erholungsschutzstreifen fUr die ,Beste" dargestellt. Bauliche
Verdnderungen gréBeren AusmaBes und die Erstellung von baulichen Anlagen sind grundsdatz-
lich verboten, jedoch sind Ausnahmen nach § 11 LNatSchG unter bestimmten Voraussetzun-
gen maoglich. Der Landschaftsokologische Beitrag zum Landschaftsrahmenplan, die Karte
+Entwicklungsrdume fUr Vomrangflachen fUr den Naturschutz -Biotopverbundsystem-", ordnet
dem FlieBgewasser ,Beste" an der nérdlichen Plangebietsgrenze die Funktion einer Nebenver-
bundachse zu. Im Llandschdfisplan der Stadt Bad Oldesloe ist auBerdem eine Freifldche
(Flursticke 41/10 und 41/12) bei der Biotopbewertung als uneingeschrankt erhaltenswert ausgewie-
sen. An einem uneingeschréanktem Schutz dieser Sukzessionsfldche kann nach § 15a LNatSchG
im innerstadtischen Bereich jedoch nicht festgehalten werden. Im Zuge der Neuordnung des
Blockinnenbereichs mit einer eindeutigen Verbesserung der Bodensituation und des Mikrokli-
mas wird deshalb auf die Ausweisung und Erhaltung als Biotops verzichtet.

Der Stadtebauliche Rahmenplan (Fortschreibung und Erweiterung, 1987/88) trifft fUr das Plan-
gebiet folgende Aussagen: westlich der BrunnenstraBe ist ein Mischgebiet und ein besonderes
Wohngebiet mit Schwerpunkt Gewerbe dargestellt, sUdlich der ,Beste" im nordwestlichen Vier-
tel des Plangebietes ist eine &ffentliche Grinflache vorgesehen, im sUdwestlichen Bereich an
der Kurparkallee ist auf der vorhandenen Freifldche eine Stellplatzanlage geplant. Grundsatzli-
che Ziele des Planungskonzepts sind ein starkeres Freihalten der , Beste"-Ufer und eine Neuord-
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nung der Freirdume durch Neuanpflanzungen und Alleen sowie Erhalt von Bestanden. Im west-
lichen Bereich des Plangebiets ist keine Wohnbebauung vorgesehen, hier soll eine eingegrinte
Stellflache, weitere Grinbereiche und ein FuBweg vom Kurpark her Uber das Plangebiet zur
wBeste" als Verbindung zur Alistadt entstenen. Das Plangebiet wird als ein Neuordnungs-
schwerpunkt ausgewiesen.

In der Stadtebaulichen Bereichsplanung der Stadt Bad Oldesloe fUr das Gebiet BrunnenstraBe
(Planungsstand Juni 1995) werden konkrete Gestaltungsvorhaben vorgestellt, wobei extrahiert
folgende Grundtendenzen fUr landschaftsékologische Belange von Bedeutung sind: Eine
rockwartige Blockbebauung wird besonders unter dem Aspekt der hohen Wertigkeit der Fidche
grundsatzlich angestrebt, wodurch der Erholungsschutzstreifen entlang der ,Beste" z.T. Uber-
plant wird. Ziel ist auch eine starkere Bindung zwischen Kurpark und Stadtkante. Weiterhin soll
der Blockinnenbereich gestaltet werden, wobei auch auf fehlende Grinelemente hingewiesen
wird. Als erhaltenswerter Baumbestand wird nur das Naturdenkmal im Bereich Besttorstra-
Be/Beste (alte Eiche) angesprochen. Vorgesehen ist auch eine Verbreiterung des im Plangebiet
liegenden Streifens sUdlich der ,,Beste" auf etwa 8 m [heutige Breite ca. 4 m).

Die geplante Umgestaltung des Plangebietes widerspricht den Zielen des Naturschutzes vor
dem Hintergrund der bestehenden Bebauung grundséatzlich nicht, jedoch sind die Zielvorstel-
lungen der Ubergeordneten Planungen (Landschaftsrahmenplan) beziglich des gesetzlich
festgelegten Erholungsschutzstreifens entlang der ,,Beste" (§ 11 Abs. 6 und § 12 LNatSchG, LVO
vom 24.07.1978) vom Bauvorhaben abweichend. Die Lage im Zusammenhang bebauter Orts-
teile, zudem in unmittelbarer Nahe des Stadtzentrums, scheint eine Bebauung, besonders vor
dem Hintergrund der bereits bestehenden baulichen Anlagen, zu rechtfertigen, wenn gleich-
zeitig die Situation des Erholungsschutzstreifens im Plangebiet deutlich verbessert wird.

Bestand

Die vorhandene Ausstattung mit Grinelementen im Plangebiet ist sehr dUrftig, erwahnenswert
sind nur zwei bedeutsame Bereiche: die extensive Gartenfldche zwischen Hochhaus an der
Kurparkallee und westlicher Plangebietsgrenze und der bestehende Grinstreifen mit FuBweg
sUdlich der ,Beste". Die Ubrigen Bereiche sind fast ausnahmslos versiegelt, kleinere zusammen-
hdngende Rasen- und GrUnfladchen finden sich im Gebiet, sind aber fUr den Naturschutz un-
bedeutend. Einzelne Baume im Plangebiet sind schitzenswert, ihr Ersatz bei notwendigen Ent-
fermungen richtet sich nach der Baumschutzsatzung der Stadt Bad Oldesloe. Die im Land-
schaftsplan angesprochene extensive Gartenflache ist natumah, jedoch handelt es sich um
eine Flache, die nach § 34 BauGB keiner Eingriffsregelung unterliegt. Im Zusammenhang mit
den rickwdartigen Bereichen der westlich an das Plangebiet angrenzenden Villengrundsticke
kommt dieser Fidche eine Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Biotope zu. Der bestehende
Grin- und Wegestreifen sOdlich der Beste weist eine durchschnittliche Breite von 4 m auf. Der
FuBweg auf dieser Flache sowie die sUdlich angrenzenden Nufzungen, insbesondere die Nut-
zung Parkplatz, stellen fUr diesen Grinstreifen und Bdschungsbereich eine vorhandene starke
BeeintrGchtigung dar. In diesem Zusammenhang ist auch der Zustand des FlieBgewdssers
wBeste" zu sehen, welches sich direkt nérdlich an das Plangebiet anschlieBt. Das FluBbett ist in
diesem Bereich beidseitig eingefaBt, die GewdsserfUhrung auffallend gerade und die Bo-
schungen geschottert und relativ steil, so daB von einer deutlichen anthropogenen Uberfor-
mung gesprochen werden kann. GemdaB GewdssergUtekarte Schleswig-Holstein (1992) liegt
eine GewdassergUte der Klasse Il (m&Big belastet, gute Sauerstoffversorgung) vor.

Darstellung des Eingriffs

Die geplante Sanierung des Plangebiets, besonders die Wohnbebauung im Blockinnenbereich,
stellt teilweise einen Eingriff in Natur und Landschaft (bezogen auf die Bewertung der einzelnen
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SchutzgUter) dar. Der als Allgemeines Wohngebiet mit der GRZ 0,4 festgesetzte Bereich verur-
sacht den eigentlich zu bewertenden Eingriff. Die auftretende Bodenversiegelung muB vor
dem Hintergrund der bestehenden Bodenversiegelung gesehen werden. Eine Uberschlégige
Ermittlung der FlGchenversiegelung ergibt fir die momentane Situation einen prozentualen
Anteil an versiegelter Fidche von etwa 65 %, wobei der gréBte Teil der Fldchen der extensive
Garten und der Béschungsbereich sudlich der ,Beste" ausmacht. Eine Bebauung des Teilbe-
reichs mit einer GRZ von 0.4 |&Bt eine maximale Flachenversiegelung von 60 % zu, wobei die
zusatzlich versiegelbare Fidche von 20 % wasserdurchléssig gestaltet werden kann, so daB sich
die maximale Versiegelung noch reduzieren I&Bt, bzw: in diesen Bereichen teilweise Regenwas-
serversickerung stattfinden kann. Hinzu kommt, daB sich kiUnftig die versickerungsfé&higen Fl&-
chen in dem angesprochenen Teilbereich gleichmd&Biger verteilen, was fir den umgekehrten
Vorgang, der Evaporation von Freiflédchen, eine deutliche Verbesserung bedeutet. Damit ein-
hergehend ist ein ausgeglicheneres Mikroklima, besonders an heiBen Sommertagen. Die
Schutzguter Boden, Wasser und Klima/Luft werden, im Vergleich zur heutigen Situation, nicht
erheblich beeintré&chtigt, im Bereich Wasserhaushalt ist sogar eine leichte Verbesserung zu er-
warten. Das Schutzgut Landschaftsbild, in diesem Falle Stadtbild, erféhrt einerseits durch die
Sanierung eine erhebliche Aufwertung, jedoch muB auch berlcksichtigt werden, daB die ge-
plante Blockinnenbebauung teilweise viergeschossig vorgesehen ist, wodurch Raum an sich
verloren geht und weithin sichtbare Bauwerke entstehen. Eine Dach- oder Fassadenbegri-
nung, zumindest in dem Bereich des Erholungsschutzstreifens, ist deshalb empfehlenswert.
Durch die Uberplanung der heutigen Bauliicke zwischen dem Hochhaus und der westlichen
Plangebietsgrenze (extensives Gartengrundstick) wird das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschai-
ten beeintrGchtigt, so daB auch hier eine Kompensation erforderlich ist. Die geplante Stell-
platzanlage und die Tiefgarage bieten sich im Rahmen der allgemeinen grinordnerischen
MaBnahmen fUr eine intensive Begrinung an, zumal diese Bereiche einen klaren r&aumlichen
Bezug zu den westlich angrenzenden , Villengérten" aufweisen.

Griinordnerische MaBnahmen

Besonderes Augenmerk verdient der Erholungsschutzstreifen sidlich der ,Beste", da dieser ei-
nen von der Lage des Plangebietes und konkreten Bereichsplanungen unabhéngigen Schutz-
status tréagt (§ 11 Abs. 6 und § 12 LNatSchG, LVO vom 24.07.1978). Im Rahmen der angestrebten
Sanierung des Gebietes muB auch § 12 LNatSchG Berticksichtigung finden. Hierin wird eine
naturnahe Gestaltung und Entwicklung dieser Rander sowie eine auf die Bedeutung als Teil der
Biotopverbundsysteme ausgerichtete Unterhaltung notwendig. FUr das Plangebiet sind Ein-
schrdnkungen hinsichtlich des Raumangebotes bedeutsam, ein Minimum an MaBnahmen muB
jedoch realisiert werden. Als konkrete MaBnahme ist die Ausweisung eines mindestens 3 m brei-
ten Schutzstreifens sUdlich der ,Beste" notwendig (zugang zur Briicke ausgenommen). Dieser Schutz-
streifen muB von dem FuBweg und dem dazugehérigen Begleitgrin (Rasen) deutlich abgetrennt
werden, damit Nutzungen und Betretungen ausgeschlossen werden kénnen. Dieser Schutzstrei-
fen wird mit der Festsetzung belegt, daB die im Plan vorgesehene Fléiche der Sukzession zu
Uberlassen ist. Hauptziele sind zundchst ein N&hrstoffentzug und danach die natirliche Ansied-
lung von typischer Vegetation. Zum Schutz der Fauna wird weiterhin ein Verbot fir beleuchtete
Werbeanlagen zur ,Beste" hin ausgesprochen. Bilanzierend kann hierdurch auch ein Teil des
Eingriffs in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften (extensives Gartengrundstick) kompen-
siert werden. Der verbleibende Ausgleich fUr dieses Schutzgut sollte in dem betroffenen Bereich
durch eine intensive Begrinung der geplanten Stellplatzaniage und Tiefgarage vorgenommen
werden. Der rdumliche Bezug und die gréBten Gestaltungsmdglichkeiten liegen ebenfalls in
diesen Bereichen. Konkret ist fir den Bereich der Tiefgarage, der nicht mit ebenerdigen Stell-
platzen geplant ist, eine aufgelockerte Bepflanzung vorgesehen. Innerhalb des gesetzlich ge-
schitfzten Gewdsserschutzstreifens kénnte eine Fassadenbegrinung erfolgen. Ziel ware dabei,
den Ubergang von Wohnbebauung zu naturnahen Bereichen auch optisch durch Verzahnun-
gen mit Grinelementen zu mildern. Dies wird durch die geplante GrUnfl&iche privater Nutzung
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westlich im AnschluB an den Gewdasserschutzstreifen erreicht. Hier soll eine kleine Parkanlage
enfstehen, die eventuell auch einen privaten Kleinkinderspielplatz aufnehmen kénnte.

Neben dem schon erwdhnten Naturdenkmal wird im nordwestlichen Bereich des Plangebietes
ein Erhaltungsgebot fir Baume festgesetzt. Darlber hinaus ist bei dem gesamten Sanierungs-
vorhaben ein Schutz von den bestehenden Vegetationselementen anzustreben, die nicht von
direkter Uberplanung betroffen sind.

Fir den 50 m Abstandsbereich sUdlich der ,Beste" ist ein Anwendungsverbot fUr DUngemittel
und Biozide dringend empfohlen worden. Ziel dieses Verbotes ist der Gewdasserschutz bezogen
auf ,Beste", ,Trave" und schlieBlich auch auf die Ostsee.

Die allgemeinen MaBnahmen zur Grinordnung. die nicht durch Festsetzungen geregelt wer-
den, sollten sich an der Feststellung der Stadtebaulichen Bereichsplanung -ungenigende Aus-
stattung mit Grinelementen- orientieren.

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Bad Oldesloe, Baumentfernungen und -beeintrachti-
gungen sind nach dieser Satzung zu behandeln.

FUr die Bauvorhaben, die den Bereich des Erholungsschutzstreifens betreffen, ist eine Ausnah-
megenehmigung von der zustdndigen Naturschutzbehdrde erforderlich. Notwendige Antrage
werden rechtzeitig gestellt.

c. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von StraBen verschiedener Kategorien begrenzt. Im SUden verlauft die
Kurparkallee, die ein starkes Verkehrsaufkommen aufweist. Der StraBenguerschnitt ist im Kreu-
zungsbereich auf vier Spuren aufgeweitet. Das tagliche Verkehrsaufkommen wird mit 15.500
PKW angegeben. Das Verkehrskonzept sieht vor, den &ffentlichen PKW-Verkehr evil. durch
Umleitung Uber den Berliner Ring aus dem Quartier herauszunehmen.

FOr die Anbindung der Tiefgarage an die Kurparkallee ist eine fachtechnische Beurteilung des
Verkehrsplaners mit skizzenhaften L&sungsvorschlégen erstellt worden. Die Stellungnahme kann
neben der Begrindung eingesehen werden. Im Falle von Beeintrédchtigungen des Verkehrsflus-
ses kann eine Linksabbiegespur im vorhandenem StraBenraum untergebracht werden. Zusatz-
lich kénnte eine Ampelanlage installiert werden. Alternativ besteht die Mdglichkeit, einen Teil
des Verkehrs Uber den Bleichergang zu fUhren. Im Bebauungsplan werden verkehrslenkende
MaBnahmen nicht geregelt. Die unterschiedlichen Lé&sungsansatze sind bei den getroffenen
Festsetzungen weiterhin méglich.

Die BrunnenstraBe verl@uft zwischen Besttorplatz und Kreuzung SUlzberg als EinbahnstraBe mit
einseitiger Parkmdglichkeit. Das Verkehrskonzept sieht vor, die BrunnenstraBe weitgehend von
ParkerschlieBungsverkehr und Parkraumsuchverkehr zu befreien. Dabei soll die gesamte Brun-
nenstraBe unabhdangig vom Zuschnitt des Geltungsbereiches verkehrsberuhigt werden. Die
Zufahrt zu den Stellplatzanlagen im Blockinnenbereich wird in die Kurparkallee verlegt, der Ver-
kehr auf Anlieger- und Lieferverkehr reduziert. Die BrunnenstraBe wird als verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt.
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Offentlich nutzbare Parkpl&atze sollen durch vertragliche Regelungen in der Tiefgarage gesi-
chert werden. Auf eine Festsetzung im Plan wird verzichtet, da die Lage und GréBe noch nicht
bestimmt werden kann.

Der Nachweis von Stellplatzen auf den GrundstUcken erfolgt mit reduziertem Stellplatzansatz.
Die bestehenden Nutzungen verfigen z. T. nicht Uber den erforderlichen Stellplatzbedarf. An-
gesichts der Nahe zur Innenstadt und der guten Anbindung an den OPNV wird die bestehende
Situation fOr noch vertretbar angesehen. Die Stellplatze fir das neue Baugebiet werden Uber-
wiegend in gesammelter Form in einer Tiefgarage untergebracht. Die Zufahrt erfolgt von der
Kurparkallee. In der BrunnenstraBe ist &ffentlicher Parkraum fUr den Anliegerverkehr vorgese-
hen.

d. Immissionen

Als Immissionsquellen fUr Schallbelastung im Planungsgebiet mUssen die BrunnenstraBe und
Kurparkallee genannt werden. Die BrunnenstraBe weist ein geringes Verkehrsaufkommen mit
einem DTV von 2.800 PKW auf und wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Larmbela-
stigungen sind hier nicht zu erwarten. Das t&gliche Verkehrsaufkommen auf der Kurparkallee
betragt 15.500 PKW (DTV). Hier sind Schutzvorkehrungen vorgesehen.

FUr die Planung wurde eine Larmermittlung nach DIN 18005 aufgestellt. Neben den Belastun-
- gen aus dem Verkehrsaufkommen ist die EinmUndung der Tiefgaragenzufahrt berUcksichtigt
worden. Die l&rmtechnische Untersuchung kann neben der Begrindung eingesehen werden.
Aus den ermittelten Belastungen ergibt sich die Notwendigkeit der Festsetzung der Larmpegel-
bereiche IV und Ill mit entsprechenden Schallschutzvorkehrungen entlang der Kurparkallee.
Aktive SchallschutzmaBnahmen kommen aufgrund der gestalterischen Auswirkungen auf die
stddtebauliche Eingangssituation zur Innenstadt und der Geb&udehdhen nicht in Frage. Fir
die héheren GebdudegeschoBe kdnnen auf Einzelnachweis im Baugenehmigungsverfahren
geringere Anforderungen gestellt werden.

3. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung derbestehenden und geplanten Baugebiete wird Uber die
zenfralen Einrichtungen der Stadt Bad Oldesloe sichergestellt. Fir Léschwasserentnahmestellen
ist in Abstimmung mit der Feuerwehr und dem Brandschutzingenieur im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens ein Feuerwehrfldchenplan zu erstellen.

Die Oberflachenentwéasserung indiesem Bereich erfolgt durch Ableitung in die
Beste und wo mdglich, durch Versickerung. Bei Ableitung von Oberfldchenwasser in die Beste
sind die technischen Bestimmungen zum Bau und Befrieb von Anlagen zur Regenwasserbe-
handlung zu beachten.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die zentralen Einrichtungen der
Stadt Bad Oldesloe. Diese sind aufgrund der durchgefihrten Kl&rwerkserweiterung auch for
den AnschluB der zusatzlichen Baugebiete ausreichend bemessen.

Die Elektrizitats- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke. Eine
rechtzeitige Mitteilung Uber die Realisierung der ErschlieBungsanlagen erfolgt durch die Stadt-
verwdaltung.
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FOr den rechizeitigen Ausbaudes Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungsirager ist es notwendig, daB Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich, so frih wie méglich, mindestens
6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Tréger der Abfallentsorgung
durch Satzung geregelt.

4. Billigung der Begriindung

Die BegrUndung zum Bebauungsplan Nr. 91 der Stadt Bad Oldesloe wurde von der
ordnetenversammiung in der Sitzung am 08.06.1998 gebilligt.

Bad Oldesloe, ) 9. 07. 98

Planverfasser:
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 91

Kreis Stormarn
Gebiet: Nordlich Kurparkallee, westlich BrunnenstraBe

GESTALTUNGSSKIZZE
ohne MaBstab
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