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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstrae”
- Satzung -

0. Vorbemerkungen

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Oldesloe beabsichtigt mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Salinenstrae” flr den Bereich der
stdlichen Salinenstralle zwischen Hamburger StraRe, Kurparkallee und dem
Kurpark unter Sicherung der besonderen stadtebaulichen, denkmalpflegerischen
und landschaftspflegerischen Belange und Erfordernisse die stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung zu lenken und den Erhalt der Gebietscharaktere entspre-
chend zu gewahrieisten.

Im Sinne einer integrierten Bauleitplanung wurde parallel und in inhaltlicher Ab-
stimmung zum Bebauungsplan eine landschaftsplanerische Begleitung durchge-
fahrt. In ihren bestandsbewertenden Aussagen und mit den Zielsetzungen zum
Erhalt, Schutz und Entwicklung der landschaftspragenden Elemente innerhalb
des Plangebiets bildete die landschaftsplanerische Begleitung eine wesentliche
Planungsgrundiage fir die Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes und fir
die daraus abgeleiteten Festsetzungen im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 92.

1.  Allgemeine Rechtsgrundiagen

Das Baugesetzbuch (BauGB‘98) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane
aufzustellen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohi
der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist, sind flr begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben
des Flachennutzungsplanes Bebauungspléne zu entwickeln. Die Bebauungsplé-
ne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die bauli-
che und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fur weitere
zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaRnahmen.

Ggf. kébnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen bzw. als
nachrichtliche Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BauGB’98 in den Bebauungsplan auf-
genommen werden. Neben den gesetzlichen Vorschriften des Naturschutzgeset-
zes (LNatSchG und LWaldG) kommen insbesondere 6rtliche Bauvorschriften
nach § 92 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

2.  Ré&umlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
Der rdumliche Geltungsbereich wird begrenzt im Norden und Nordwesten durch
die SalinenstralRe, im Siidosten durch die Randbebauung der Hamburger Stral3e

(K61), im Stiden und Osten durch die Beste und den angrenzenden Kurpark und
im Nordosten durch die Kurparkallee (siehe Ubersichtsplan Abb.1, Seite 5).
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstrae”

3.1

- Satzung -

Der rédumliche Geltungsbereich umfat neben den bebauten und unbebauten
Grundstiicken sudlich der SalinenstraBe auch Waldflachen, Steilhange, terras-
sierte Obstgéarten und Grinfldchen unterschiedlicher Nutzungsart im Ubergangs-
bereich der bebauten Ortslage zum Kurpark. Der rdumliche Plangeltungsbereich
umfaRt insgesamt eine Flache von ca. 6,09 ha, davon

28.590 m? Alligemeine Wohngebiete (WA)
1.880 m? Fl&chen fur den Gemeinbedarf
630 m? Verkehrsflachen
2,855 P Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
2.560 m? Geschutzte Biotope nach §15a LNatSchG
8.590 m? Flachen fur Wald (einschl. Laubwald, feucht)
16.095 m? Grunflachen (einschl. kiinstlicher Wasserflachen)

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben
Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB’98)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Salinenstrale* kann das ,Ent-
wicklungsgebot* nach § 8 Abs. 2 BauGB’98, Bebauungspldne aus Fldchennut-
zungsplanen zu entwickeln, nicht eingehalten werden. Der geltende Flachennut-
zungsplan der Stadt Bad Oldesloe stellt fir das Plangebiet Wohnbau- und Son-
derbauflachen sowie Grinfldchen dar. Der geltende Fldchennutzungsplan der
Stadt Bad Oldesloe wird zur Zeit durch die im Aufstellungsverfahren befindiiche
Neuaufstellung in inhaltlicher Verbindung mit der Aufstellung und Fortschreibung
des Landschaftsplanes der Stadt Bad Oldesloe (berarbeitet und auf die Pla-
nungs- und Entwicklungsziele der Stadt Bad Oldesloe bis zum Jahre 2010 neu
ausgerichtet.

Gegeniber den Darstellungen des Vorentwurfs zur Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes wurden im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 92
und durch die landschaftsplanerische Begleitung die Nutzungsarten der Bauge-
biete einerseits und die Abgrenzung der unterschiedlichen Landschaftsiemente
sowie deren Schutzstatus andererseits konkretisiert bzw. dem Detaillierungsgrad
entsprechend vertiefend ermittelt. Die stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Ergebnisse waren bereits Gegenstand der Abwégung (zur TOB-
Beteiligung) und wurden zwischenzeitlich in ihren fldchenrelevanten Darstellun-
gen in die Entwirfe zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes eingearbeitet
bzw. sind in dem festgestellten Landschaftsplan berticksichtigt worden.
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstrae”
- Satzung -

Abb.1: Plangeltungsbereich und rdumliche Gebietsabgrenzung, unmaBstéblich
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstrale”

3.2

- Satzung -

Aufgrund des immer noch andauernden Aufstellungsverfahrens zur Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes muB zur Zeit davon ausgegangen werden, dass
der Bebauungsplan Nr. 92 gemaR § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB'98 vor dem Flachen-
nutzungsplan bekanntgemacht werden kann, da sichergestellt werden kann, dass
der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt sein wird und den Zielen des Landschaftsplanes nicht widersprechen
wird. Er ist daher dem Landrat des Kreises Stormarn zur Genehmigung vorzule-
gen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB’98)

Mit ErlaR der Landesplanungsbehdérde vom 04. Februar 1998 bestehen gegen die
Planungsabsichten und Ziele der Stadt Bad Oldesloe flr den innerstadtischen
Bereich der Salinenstrale aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung keine
Bedenken. Die Planungsabsichten einer behutsamen ,Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung® entsprechen den Zielen der Landesplanung im Sinne des
Erlasses der Landesplanungsbehérde vom 27.01.1997 zum Vorentwurf der
Flachennutzungsplan-Neuaufstellung.

Entsprechend den Darstellungen des zwischenzeitlich in Kraft getretenen Lan-
desraumordnungsplanes, Neufassung 1998, kann die Stadt Bad Oldesloe bei ih-
ren kinftigen Planungen von folgenden rahmensetzenden Aspekten der Landes-
planung ausgehen, die durch die Neufassung des Regionalplanes, Planungs-
raum |, far den Achsenraum Hamburg - Bad Oldesloe - Reinfeld - Liibeck konkre-
tisiert worden sind.

Die Stadt Bad Oldesloe liegt auf der von Hamburg aus strahlenférmig in den Pla-
nungsraum | verlaufenden Achse Hamburg - Ahrensburg - Bargteheide - Bad Ol-
desloe und ist zugleich auch &uBerer Achsenschwerpunkt der von Libeck nach
Reinfeld ausgehenden Achse. Somit kommt der Stadt Bad Oldesloe als Wohn-
und Gewerbestandort mit den zentralértlichen Funktionen eines Mittelzentrums
sowie als Kreisstadt eine landes- und kreisplanerisch besondere Bedeutung zu.

Die Entwicklungsperspektiven des Mittelzentrums Bad Oldesloe sind im Zusam-
menhang u.a. mit der Entwicklung der Metropolregion Hamburg und des Kreises
Stormarn innerhalb dieser Region zu sehen. Der landesplanerisch zugestandene
Orientierungsrahmen fur die Entwicklung der Stadt Bad Oldesloe deckt sich
grundsétzlich mit den gemeindlichen Zielvorstellungen einer behutsamen, organi-
schen Weiterentwicklung und einer Erhdhung der Attraktivitat der Stadt sowie der
Weiterentwicklung ihrer zentral6rtlichen Funktionen durch innerstadtische Sanie-
rungs- und Entwicklungsmalnahmen.
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstrae”

3.3

- Satzung -

Zur Umsetzung der vorangestellten gemeindlichen Planungsziele sind Baufldchen
erforderlich, die entsprechend dem aktuellen Entwurf zur Flachennutzungsplan -
Neuaufstellung in einem nicht unerheblichen MaRe im Rahmen der ,Innen-
entwicklung® und ,Nachverdichtung“ bereitgestelit werden sollen. Dies entspricht
dem Ziel der Stadtverordnetenversammiung, durch MaRnahmen der ,Innen-
entwicklung” und durch Umnutzung und Aktivierung von Brachflichen bzw. von
untergenutzten Baufldchen die Attraktivitat innerstadtischer Wohn- und Arbeits-
formen zu erhdhen und dadurch u.a. die Eingriffe im AuRBenbereich zu reduzie-
ren. Zugleich kann mit den MaRnahmen der nachhaltigen Entwicklung die vor-
handene Infrastruktur besser genutzt und ausgelastet werden. Diesen Planungs-
vorgaben insgesamt wird auch durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
92 ,Salinenstrale” in angemessenem MalRe Rechnung getragen.

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

Far den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 92 besteht die Verpflich-
tung nach § 6 Abs. 1 LNatSchG umgehend bzw. gleichzeitig zu dem Bauleitplan
einen Landschaftsplan aufzustellen, da mit dem Bebauungsplan Nr. 92 in Teilbe-
reichen einer zukinftigen riickwértigen Bebauung unter Umstanden schwere Ein-
griffe in Natur und Landschaft als bisher geplant (§ 34 BauGB’'98) vorbereitet
werden.

Die Verpflichtung, einen Landschaftsplan aufzustellen, hat die Stadt Bad
Oldesloe bereits vor Inkrafttreten des neuen Landesnaturschutzgesetzes (LNat-
SchG) mit dem Entwurf zum Landschaftsplan aus dem Jahre 1991 friihzeitig be-
gonnen umzusetzen. Mit dem neuen Landesnaturschutzgesetz und den darin
getroffenen naturschutzrechtlichen Regelungen wurde im Zusammenhang mit der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes eine Uberarbeitung und Fortschrei-
bung des Landschaftsplan - Entwurfes erforderlich.

Die Fortschreibung des Landschaftsplan - Entwurfs befindet sich wéhrend des
Bebauungsplanverfahrens im Verfahren nach § 6 Abs. 3 LNatSchG und liegt der
unteren Naturschutzbehérde zur abschlieBenden Stellungnahme vor. Die im
Verfahren vorgebrachten Anregungen und Stellungnahmen der Trager offentli-
cher Belange sind in die gemeindliche Abwégung eingestellt worden. Zu dem
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 92 wurden seitens der unteren Forstbehér-
de Anderungen vorgebracht, die im Rahmen der landschaftsplanerischen Be-
gleitung nochmals vertiefend untersucht und bewertet wurden. Die sich hieraus
ergebenden Anderungen sind im Rahmen der Abwégung zum Landschaftsplan
voll beriicksichtigt worden und wurden entsprechend den Flachenfestsetzungen
der Bebauungsplan - Satzung im endgiltigen Landschaftsplan - Entwurf zeichne-
risch eingearbeitet.
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstrale”

3.4

- Satzung -

Es wird zur Zeit von der Stadtverordnetenversammiung aufgrund des ziigigen
Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 92 davon ausgegangen, dass ein Ab-
schluss des Verfahrens nach § 6 Abs. 3 LNatSchG fur 1999 / Anfang 2000 als
realistisch erscheint und somit ein Ausnahmeantrag nach § 6 LNatSchG nach
heutiger Einschatzung nicht erforderlich werden wird.

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan fir die Kreise im Planungsraum | werden flr den
Pianbereich “Salinenstrae” folgende fiir die Bauleitplanung relevante Plandar-
stellungen vorgenommen:

e Das festgesetzte Landschaftsschutzgebiet ,Kurpark® (§ 18 LNatSchG) ist mit
einigen eingelagerten geschitzten Biotopen (§ 15a LNatSchG) verzeichnet.

e Beste und Kurpark sind Teile einer regionalen Grinzone, die von der Sud-
grenze der Stadt zur Trave fuhrt.

e Gewasser- und Erholungsschutzstreifen (§ 11 LNatSchG) entlang der Beste

e Beste und wesentliche Teile des Talraums sind als schitzenswerte geomor-
phologische Form verzeichnet

» Die Beste ist als Nebenverbundachse geeigneter Teil zum Aufbau eines
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems.

Das Plangebiet besitzt aufgrund der im Planbereich vorhandenen Landschaft-
selemente und der Lage zu benachbarten tiberortlich bedeutsamen Landschaft-
selementen somit ein hohes Potential flir den Naturschutz und die Landschafts-
pflege. Dies gilt insbesondere fir den Ubergangsbereich zur Beste und zum
Landschaftsschutzgebiet ,Kurpark®.

Entsprechend § 4 LNatSchG sind die Ergebnisse und Darstellungen der Land-
schaftsplanung bei der Aufstellung von Bauleitplénen, soweit sie zur Ubernahme
geeignet sind, im Rahmen der gemeindlichen Gesamtabwégung nach § 1 Abs. 6
gemaR § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB’98 zu bericksichtigen.

Die Zielsetzungen des Landschaftsplan - Entwurfs wurden fiir den Planbereich
des Bebauungsplanes Nr. 92 im Zuge der Planbearbeitung durch die land-
schaftsplanerische Begleitung parzellenscharf konkretisiert und im Hinblick auf ih-
ren Schutzstatus und ihre Empfindlichkeit gegenlber baulichen und sonstigen
Nutzungen/Stérungen gepruft. Hierzu wurde zusammen mit der Grinordnungs-
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstrae”
- Satzung -

planung ein stddtebauliches Zielkonzept erarbeitet und in den stadtischen Gremi-
en sowie der Offentlichkeit friihnzeitig zur Diskussion gestellt.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf értlicher Pla-
nungsebene werden im Rahmen der griinordnerischen MaRnahmen innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 92 berticksichtigt. Hierbei wird dem Schutz prégender
Landschaftselemente insbesondere durch die Trennung der Baufl&chen von den
schitzenswerten Griin- und Waldfldchen durch zwischengelagerte Pufferzonen
besonders Rechnung getragen.

Ubergeordnete landschaftsplanerische Belange werden durch die in der Bebau-
ungsplansatzung festgesetzten MaRnahmen zum Erhalt, zum Schutz und zur
Entwicklung vorhandener geschiitzter Biotope, vorhandener Waldfldchen und des
vorhandenen GroRbaumbestandes sowie durch weitgehende Einhaltung des
Gewaésser- und Erholungsschutzstreifens und Beachtung des Landschafts-
schutzgebietes ,Kurpark” beachtet.

Der nunmehr als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstrafe*
steht somit den Zielen der Landschaftsplanung auf ortlicher und (ibergeordnete
Planungsebene insgesamt nicht entgegen.

4. Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB’98)

Ausgehend von den Zielen der ,Stadtebaulichen Rahmenplanung®, Fortschrei-
bung und Erweiterung, Ende der 80’er Jahre (endgdltige Entwurfsfassung Juni
1988) und unter Beachtung der Erhaltungssatzung der Stadt Bad Oldesloe (be-
schlossen im Januar 1990) wurde von der Stadtverordnetenversammiung fiir das
Gebiet sidlich der Salinenstrale zwischen Hamburger Strae, Kurparkallee und
Beste die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,SalinenstraBe” mit dem Ziel
beschlossen, auf der ca. 6,09 ha groRen altstadtnahen Fléache in direkter Nach-
barschaft zum Kurpark und zum Kirchberg eine stédtebaulich geordnete Ent-
wicklung einzelner rickwartiger Grundstiicksflachen bzw. von Baulicken und
brachliegenden Flachen (z.B. ehemalige Gartnerei Tidow) innerhalb eines stadte-
baulichen und landschaftsplanerischen Gesamtkonzeptes fir die sidliche Sali-
nenstralle zu gewahrleisten.

Dies geschieht insbesondere unter der Zielsetzung, aufgrund mehrerer Bau-
voranfragen eine stadtbildgestalterisch und landschaftsplanerisch geordnete
Entwicklung flr diesen sensiblen Bereich herbeizufiihren und durch die verbindli-
che Bauleitplanung zugleich die Méglichkeiten, aber auch die Grenzen einer bau-
lichen Entwicklung aufzuzeigen und abschlieRend zu regeln. Der Planungsersatz
Uber den § 34 Abs. 1 BauGB'98 wird auch unter Wirdigung der heutigen Recht-
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstrale”

- Satzung -

sprechung nicht als das geeignete Instrument angesehen, die Eigenart und
stadtebauliche Bedeutung dieses Stadtquartiers im heutigen Spannungsfeld von
Wirtschaftlichkeit, Okologie, Wohnraumschaffung und Stadtbildpflege sichern
und fortentwickeln zu kénnen (siehe Abb. 2, Seite 10 und Abb. 3, Seite 11).

Abb. 2: Blick auf die gebietscharakteristische ,Villenbebauung” der (groen) Salinen-
straBe, hier Haus Nr. 25 - 31, im Februar 1997

Die in dem stadtebaulichen Rahmenplan, Fortschreibung und Erweiterung 1988,
dargelegten und durch BeschluR der Stadtverordnetenversammiung fur das Han-
deln und Planen als Selbstbindung auferlegten Zielsetzungen in Form von Nut-
zungs- und Gestaltungskonzepten (vgl. Abb. 4, Seite 11) in Verbindung mit der
Erhaltungssatzung der Stadt Bad Oldesloe reichen heute und auch zukdnftig im
Spannungsfeld von Wohnraumbedarfen, Wirtschaftlichkeit und Erhalt und Vitali-
sierung gewachsener Stadtstrukturen sowie erhéhten Wohn- und Lebensstan-
dards in der verwaltungstechnischen Steuerung einer lebendigen und entwick-
lungsoffenen Stadt allein nicht mehr aus.
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92 ,Salinenstraie”
- Satzung -
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Warlag u. Lichtdruck v. Knackstedt & Nither, Hamburg. 18. /7.

Abb. 3: GroRe Salinenstrae, Blickrichtung Hamburger Strale um 1910

Abb. 4: Planausschnitt ,Stadtebaulicher Rahmenplan®, 1988, Plan 8, Stadtgestaltung/
Konzept, unmafstéblich
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 92  Salinenstral3e*

- Satzung -

Mit den Regelungs- und planerischen Steuerungsméglichkeiten des allgemeinen
Stadtebaurechts (§§ 1 und 9 BauGB’98) und den landesrechtlichen Vorschriften
(z.B. Landesbauordnung, Landesnaturschutzgesetz) sollen die im Rahmenplan
1988 vorgezeichneten konzeptionellen Zielsetzungen mit dem Bebauungsplan
Nr. 92 weiterentwickelt und flachenscharf sowie teilgebietsbezogen im Sinne des
§ 1 Abs. 5 BauGB’98 umsetzungsorientiert konkretisiert werden.

Hierbei soll die Erhaltung der alten Villen mittels der planungsrechtlichen Festset-
zungen in Verbindung mit der Erhaltungssatzung und der denkmalpflegerischen
Zielplanung aus der Rahmenplanung von 1988 weiter gefestigt werden. Die Néhe
zum Kurpark und zur Beste verlangt Pufferzonen, z.B. als private Grinflachen
unterschiedlicher Auspréagung und Nutzungsabstufungen innerhalb eines inte-
grierten Bebauungs- und Nutzungskonzeptes (= Zonierung des Planbereichs).

Um insbesondere die stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Zielvorstel-
lungen der Stadt Bad Oldesloe mdglichst transparent und nachvoliziehbar her-
ausarbeiten und darlegen zu kénnen, wurde der Bebauungsplan Nr. 92 im Sinne
einer integrierten Bauleitplanung zusammen mit den begleitenden Fachplanun-
gen erarbeitet und in den stadtischen Gremien sowie in der Offentlichkeit ge-
meinsam vorgestellt. Das Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 92 wurde in den
einzeln vorgeschriebenen Beteiligungsschritten nacheinander durchgefiihrt. So
konnte gewahrleistet werden, dass sowohl offentliche als auch private Belange
und planungsrelevante Informationen friihzeitig erkannt und in den weiteren Pla-
nungsprozel eingestellt werden konnten. Zur Darlegung der Planungs- und Ab-
wagungsschritte wird die Begrindung nach § 9 Abs. 8 BauGB’98 ausfiihrlicher
als sonst Ublich erstellt.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und planerische Konzeption
(§ 1 Abs. 5 BauGB’98)

In Fortflhrung, Konkretisierung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Kon-
zeption des Rahmenplanes von 1988 hat die Stadtverordnetenversammiung die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 mit landschaftsplanerischer Begleitung
mit dem Planungsziel beschiossen, vor dem Hintergrund der Durchsetzung der
Erhaltungssatzung eine rechtsverbindliche Planungssicherheit zu schaffen, die zu
einer stadtebaulich nachhaltigen Entwicklung brachliegender und rickwartiger
Grundsticksteilflaichen fihren soll. Zugleich ist aufgrund der naturrdumlichen La-
ge der bebauten und unbebauten Flachen zur Beste und zum Landschafts-
schutzgebiet ,Kurpark® méglichst ein Ausgleich zwischen den unterschiedlichen
Nutzungs- und Schutzanspriichen planerisch vorzubereiten.

Die dem Bebauungsplan Nr. 92 zugrunde liegende stadtebauliche Zielkonzeption
mit integrierter Landschaftsplanung (siehe Anlage zur Begriindung) hat im we-
sentlichen folgende Planungsziele, die Grundlage fiir die gemeindliche Abwa-
gung nach § 1 Abs. 6 BauGB'98 sind:
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e Erhalt, Sicherung und behutsame Entwickiung der historischen Villenbebauung

e Beachtung der straBenraumpragenden Einzelhausbebauung und deren Raum-
kanten

e Erhalt, Erganzung und Entwicklung der schutzenswerten und ortsbildpragen-
den Alleebdume der Salinenstrale

e Einbindung baulicher Entwicklungen im Bereich der ehemaligen Gértnerei
Tidow und in der 2. Baureihe der &stlichen Salinenstrale in die orts- und land-
schaftspragenden Strukturen (siehe Abb. 5, Seite 13)

Abb. 5: Blick vom Kurpark aus auf die riickwartigen Grundstiicke Salinenstraze
Nr. 13 - 19 der ehemaligen Gértnerei Tidow (Feb. 1997)

 Erhalt und Bewahrung der historischen Vorgartenbereiche vor Uberformung
und Verfremdung durch untergeordnete Nutzungen

» Sicherung und zeitgemaRe Erweiterung erhaltenswerter Geb&aude
¢ Behutsame BaullickenschlieBung

e Erhalt des markanten GroRbaumbestandes und schitzenswerter Einzelbdume
auf privaten Grundstlicken
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e Erhalt, Schutz und Sicherung vorhandener Waldfldchen, Gehélzpflanzungen,
Obstgérten und Hange durch vorgelagerte Pufferzonen

o Weitestgehender Erhalt und Entwicklung der offenen, park&hnlichen Freifla-
chen

e Freihaltung und Betonung wichtiger Blickbeziehungen vom und zum Kurpark

e Ausweisung der Uiberbaubaren Fléchen liberwiegend als allgemeine Wohnge-
biete (WA) und Zonierung des Plangebiets in allgemeine Wohngebiete - Griin-
und Waldflachen - Biotope - Landschaftsschutzgebiet

Ausgehend von den Zielen der stédtebaulichen Rahmenplanung werden die Be-
lange der Stadtbildpflege, der Gebietsnutzung und des innerdrtlichen Land-
schaftsschutzes in Verbindung mit den Regelungen zur Stadterhaltung durch
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur duBeren Gestalt im Zu-
sammenwirken mit der Erhaltungssatzung weiter konkretisiert.

Die fiurr den Planbereich im stédtebaulichen Rahmenplan 1988 (vgl. Abb. 4, Seite
11 und Abb. 6, Seite 14) getroffenen Aussagen zu einer mdglichen baulichen

Abb.6: Planausschnitt ,Stddtebaulicher Rahmenplan® 1988, Plan 6, Nutzungen / Konzept
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Entwicklung und Gebietsnutzung werden durch den als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan Nr. 92 den heutigen stadtebaulichen Zielen und den naturschutz-
rechtlichen Erfordernissen entsprechend flachenscharf und teilweise grundstiick-
bezogen fortentwickelt und planungsrechtlich abschlieBend festgesetzt.

Die grobe, zusammenfassende Darstellungsform der Rahmenplanung wird auf
der Planungsebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht ibernommen. Ausge-
hend von einer intensiven Auseinandersetzung mit der historischen Entwickiung
der Bebauung in der SalinenstraBe (vgl. ,Historie und Bestandsanalyse“ als
Anlage zur Begrindung) und den gebietsprdgenden Landschaftselementen wur-
de unter Wirdigung der vorangestellten Planungsziele eine stadtebauliche Ziel-
konzeption erarbeitet, der einerseits eine horizontale Gebiets- und Nutzungszo-
nierung von Norden (SalinenstraBe) nach Suiden (Beste) und andererseits eine
vertikale Untergliederung des Plangebiets von Westen nach Osten in vier unter-
schiedlich geprégte Teilgebiete zugrundeliegt. Die Zonierung und Teilgebietsglie-
derung wird im wesentlichen durch die unterschiedlichen Landschaftselemente
(Hange, terrassierte Obstgéarten, Waldflachen, Grunflichen und geschuitzte Bio-
tope) und durch den Verlauf der Beste in Verbindung mit der unterschiedlichen
Entstehungsgeschichte einzelner Teilbereiche (vgl. Abb. 7, Seite 15) der Salinen-
stralle bestimmt.

Abb. 7:  Planausschnitt Stadtplan Bad Oldesloe 1929/30, unmaRstéblich
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Die meisten Hauser in der (groken) SalinenstraBe stammen aus der Blitezeit des
Oldesloe Baderbetriebes und der Hochphase der Griinderzeit. Auf den freigewor-
denen Flichen der ehemaligen Saline entstanden in zeitlich kurzer Folge die
ortsbildtypischen Villen, die noch heute der Salinenstrale ihren unverwechselba-
ren Charakter verleihen (vgl. u.a. Abb. 2, Seite 10 und Abb. 8, Seite 16).

iner /)'éu?ﬂaﬁglfgu‘r Sﬂ[incnaﬁﬁ-ﬁj’aﬁ__

Abb. 8:  Villa SalinenstraRe Nr. 19 um 1907 links als Architektenzeichnung und rechts
im heutigen Bauzustand, im Februar 1997

Die entstehungsgeschichtliche Gliederung des Planbereichs ist Grundlage far die
bauliche und nutzungsbezogene Entwicklung dieses Stadtquartiers und 1aRkt sich
wie folgt grundstiicksbezogen unterteilen in:

o Salinenstrake Nr. 1-9

e SalinenstraRe Nr. 13 - 19 (zuzlgl. unbebaute Grundsticke Nr. 11 + 21)

¢ Salinenstrale Nr. 23 - 29

e Salinenstrale Nr. 31 -39

Hierbei haben sich die Ubergénge zwischen den Teilgebieten aufgrund der ge-
schichtlichen Ereignisse (z.B. Kriegszerstérungen) und der baulichen Verande-
rungen in der jungeren Zeit (Abri der Hauser Nr. 11, 23 und der Gartnerei Tidow

bis Mitte der 60’er Jahre und Neubau des Kindergartens) teilweise Uberdeckt.
Doch der erhaltenswerte Geb&udebestand dokumentiert insbesondere im Zu-
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sammenspiel mit der ortsbildprdgenden Kastanienallee der Salinenstrae, mit
den Vorgartenbereichen und ihrem schitzenswerten GroRbaumbestand und mit
den landschaftlich reizvoll gelegenen Griin- und Freifldchen der bis zur Beste hin
langgestreckten Grundstiicke eindrucksvoll die besondere Lage des Quartiers im
Stadtgefiige. Der auch heute noch sehr hohe und attraktive Wohnwert spiegelt
sich auch in der baulichen und nutzungsbezogenen Entwickiung des Quartiers
wieder und ist in seinem Charakter heute noch ablesbar und erkennbar.

So hat sich der stidwestliche Bereich ausgehend von dem ortsbildpragenden Ge-
b&ude Salinenstrale Nr. 3 (siehe Abb. 9, Seite 17) entlang dem Steilhang hin zur
Beste entwickelt. Diese von der SalinenstraBe nach Stden stetig abrlickende
Bauflucht ist aus der Griinderzeit historisch belegbar und wurde in sehr ahnlicher
Form auch nach den Kriegszerstérungen so wieder aufgenommen.

Abb. 9: SalinenstraRe Nr. 3, im Februar 1997

Dadurch haben sich Vorgartenbereiche entwickeln kénnen, die durch ihre Gar-
tenarchitektur, hier insbesondere die Alleepflanzungen der Salinenstral®e Nr. 9,
und durch den heute ortsbildpragenden GroBbaumbestand bestimmend sind flr
die raumliche Wirkung und den unverwechselbaren Charakter der Salinenstrale.
Die an den Steilhang herangeriickte Bebauung und ihre Freiflachennutzungen
stellen nach heutigen Gesichtspunkten potentielle Konflikte zwischen den wohn-
baulichen Nutzungsanspriichen und den naturschutzrechtlichen Schutzanspri-
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chen dar. Die Hange werden bzw. wurden als Obstbaumgérten in terrassierter
Form genutzt und sind im dstlichen Bereich zwischenzeitlich durch Nutzungsauf-
gabe bedingt verwildert und der natirlichen Sukzession wieder offen. Im Zusam-
menspiel mit der am Hangful® verlaufenden Beste und dem direkt anschliefen-
den Kurpark entstand ein zusammenhéngendes Landschaftsbild, in dem fir den
Betrachter die Grundstiicksgrenzen flieRend ineinander Gbergehen und letztend-
lich erst in der hoch gelegenen Bebauung am Steilhang einen Endpunkt finden.

Die heute so vorgefundene Situation soll aus den vorangesteliten Grinden er-
halten werden, so dass bauliche Entwicklungen auf den Grundstiicken Salinen-
straBe Nr. 1 - 9 Gberwiegend nur als kleinere Erweiterungen aus dem heutigen
Geb&audebestand heraus (= Gebdudezone) mdéglich sein werden. Wesentliche
bauliche Erweiterungen bzw. eigenstdndige Neubauten, die tber die vorhandene
Gebéaudezone hinaus in den Hangkantenbereich hineinragen, sind aufgrund des
Schutzstatus des Hanges (§ 15a LNatSchG) selbst und seiner besonderen
Schoénheit und Eigenart aus landschaftspflegerischen Grinden nicht vertretbar.
Ein weiteres Heranriicken einer moglichen Neubebauung wirde zudem an der
duRerst exponierten Stelle (iber dem Kurpark zu erheblichen und nachhaltigen
Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes fihren. Zum Schutz dieses fur die
Stadt Bad Oldesloe und ihrer Bevélkerung einmaligen innerstadtischen Land-
schaftsraumes wird eine 5 - 10 m breite Pufferzone als private Griinfliche ent-
sprechend dem Bestand planungsrechtlich festgesetzt.

Aus den vorangestellten Griinden kann die fir das rickwartige Grundstiick Sali-
nenstraRe Nr. 5 mehrfach gestellte Bauvoranfrage fir ein Wohngeb&ude an der
Hangkante nicht berticksichtigt werden. Gegenuiber der sonst nur als kleinere Be-
standserweiterungen zuldssige bauliche Entwickiung besteht fir das Grundstiick
Salinenstrae Nr. 7 aufgrund des im Verhaltnis zur angrenzenden Bebauung ge-
ringeren Gebaudebestandes eine grolere Entwicklungsmoglichkeit innerhalb der
teilgebietsbezogenen Geb&audezone.

Der zweite Teilbereich zwischen den Grundstiicken SalinenstraRe Nr. 9 und
Nr. 23 ist durch die starken baulichen Verdnderungen aus den letzten Jahrzehn-
ten gekennzeichnet und weist auch in seinem landschaftsplanerischen Potential
wesentliche Unterschiede zu den benachbarten Grundstiicksfldchen auf. Kern-
stlick war bereits zum Ende des 20. Jahrhunderts die Géartnerei Tidow mit Baum-
schule an der Salinenstrale. Um die Jahrhundertwende entstandene weitere. flr
die Grinderzeit charakterische Villen (siehe auch Abb. 8, Seite 16), die sich je-
doch vorwiegend am StraBenraum der Salinenstrale orientierten und bis hin zum
damaligen ,Sanatorium” eine an der Perlenschnur aufgereihte Villenbebauung
darsteliten. Die Gartnerei Tidow wurde auch nach dem Kriege wieder funktionsfé-
hig hergestellt und stellte in seiner maximalen Ausdehnung einen doch erhebli-
chen MafRstabssprung gegentiber der verhaltnismapig kleinteiligen Villenbebau-
ung dar (siehe Abb. 10, Seite 19). Die damalige Parzellierung und die damit ver-
bundenen Nutzungsgrenzen der Gartnerei sind bis heute im Kataster geblieben.
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Abb. 10:  Flurkartenausschnitt mit der ehem. Gértnerei Tidow und der urspriinglichen
Bebauung Salinenstrale Nr. 11 und 23 vor 1965

Mitte der 60’er Jahre erfolgte mit Abri der Villa SalinenstraRe Nr. 23 und einer
Neuordnung der Grundsticksfldchen zugunsten eines Kindergartenneubaues ein
,Umbruch” dieses Teilgebietes. Der langgestreckte Kindergarten mit Wohnhaus
an der SalinenstraRRe (siehe Abb. 11, Seite 20) hat durch seine gebietsuntypische
Architektursprache und (aus heutiger Sicht) maRstabssprengende Kubatur zu ei-
ner nachhaltigen Verédnderung im Stadtbild und in der Bebauungsstruktur gefthrt.

Der gestufte, zur Beste hin abfallende Baukdrper hat die durch die Gartnerei Ti-
dow vorgepragte hintere Bauflucht nach dem Planungsersatz des § 34 Abs. 1
BauGB 98 fir sich in Anspruch genommen. Der bisherige Ful- und Wanderweg
(vgl. Abb. 10) wurde auf das Grundstiick der Gartnerei veriegt und mindet nun in
Hohe Kleine Salinenstrae auf die (groke) Salinenstrae. Mit Aufgabe der Gart-
nerei Tidow und Abri aller Nebenanlagen liegt das Geldnde heute vollstéandig
brach bzw. wird nur sporadisch genutzt. Die vorhandene Villenbebauung (Nr. 13
bis 19) steht seither frei sichtbar auf der Anhdhe der Salinenstrale (siehe Abb. 5,
Seite 13). Gegeniiber dem benachbarten Kindergarten und dem &uRerst gestal-
tungsarmen FuRweg wirkt die offene Wiesenfldche mit den weniger représentati-
ven Rickfassaden der Villen leer und der Kindergarten in seiner Baustruktur
nunmehr noch starker gebietsfremd.
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Abb. 11: Kindergarten mit Wohnhaus, SalinenstraBe Nr. 23,
Architektenzeichnung von 1965, unmaRstéblich

Bereits nach Abbruch der Villa in der Salinenstrae Nr. 11 in 1980 wurde auf-
grund der durch die Gartnerei, das Wohnhaus Salinenstrae Nr. 9 und den Kin-
dergarten vorgepragten hinteren Bauflucht eine Bauvoranfrage flr ein grund-
stickstbergreifendes Wohnhaus auf den rickwartigen Grundsticksflachen
Nr. 11 und 13 nach § 34 Abs. 1 BauGB zugelassen; seinerzeit aber nicht umge-
setzt.

Dieser Problematik, insbesondere fiir die groRe zusammenhéngende Flache der
ehemaligen Gértnerei Tidow sieht sich heute die Stadt Bad Oldesloe wieder ge-
geniibergestellt. Der Baudruck ist hier aufgrund der baulich vorgepragten Situati-
on sehr viel starker als auf den Nachbargrundstiicken. Zur Sicherung einer stad-
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tebaulich nachhaitigen Entwicklung und zur Umsetzung der stadtischen Pla-
nungsziele fir die Salinenstrale hat die Stadtverordnetenversammiung friihzeitig
die Erarbeitung eines stédtebaulichen Konzeptes erstellen lassen. Das stadte-
bauliche Konzept mit integrierter Landschaftsplanung sollte aufbauend auf den
Bestandsanalysen die auReren Rahmenbedingungen flr eine bauliche Entwick-
lung an dieser Stelle vorgeben. Als wesentliche Vorgaben hat der Planungs- und
Bauausschu? aufgrund der vorgelegten Konzeption (vgl. Anlage zur Begriindung)
folgende stadtebauliche Eckpunkte festgelegt:

e Erhalt der vorhandenen Villenbebauung an der SalinenstralRe und mdglichst
Zurlckfuhrung des Geb&udebestandes in den historischen Zustand

e Mdglichkeiten einer Erganzung der Villenbebauung durch eigensténdige, ab-
gesetzte Gebdude mit einer klaren Architektursprache unter Wahrung und Be-
zugnahme auf die vorherrschenden Gebaudecharakteristika

e Erhalt des schitzenswerten GroRbaumbestandes an der Salinenstrale und
auf den privaten Grundstiicken sowie Einhaltung von Schutzabsténden zu
dem studwestlich angrenzenden GroRbaumbestand

e Nutzung des Geldndeversprungs zwischen Grundstiicks-Nr. 13 und 15 zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage und Freihaltung der
inneren (oberirdischen) Fldchen von ruhendem Verkehr

* Erhalt geschutzter Biotope auf den privaten Grundsticksflachen

e Freihaltung des Gewésser- und Erholungsschutzstreifens von baulichen Anla-
gen (= Ausweisung als Grunflachen und entlang der Beste als Flachen fir
den Naturschutz)

e Einhaltung einer hinteren Bauflucht als gedachte Linie zwischen Kindergarten
und dem Geldndekomplex SalinenstraRe Nr. 9 auf den bisher durch die ehe-
malige Gartnerei genutzten Flachen

» Staffelung von Einzelhdusern (als Stadtvillen) mit einer gebietstypischen Ku-
batur und Geschossigkeit unter Beachtung des leicht nach Siudosten abfallen-
den Gelédndes und Freihaltung von Sichtachsen vom FuBweg aus zum Kurpark
durch versetzte und offene Geb&udestrukturen

e Vermeidung von geschlossenen Baukorpern auch in der optischen Ansicht
vom Kurpark bzw. vom Wanderweg aus.

Aufgrund dieser gesamtstédtebaulichen Vorgaben und intensiver Beratungsge-
sprache wurden zwei Vorentwurfe, die auch Gegenstand der frihzeitigen Blirger-
beteiligung waren, fir den Bereich SalinenstraBe 11 - 21 erarbeitet und in den
stadtischen Gremien vorgestellt, beraten und aufgrund verdnderter Planungsab-
sichten (Verlegung der Haupttiefgarage aus dem Hangbereich in die Mitte des
,Wohnparks“) Uberarbeitet vorgelegt (siehe Abb. 12, Seite 22). Im wesentlichen
sind die wichtigsten Planungsziele berticksichtigt worden. Die Bebauungsplan-
Satzung setzt insbesondere durch die Festsetzung entsprechender Gberbaubarer
Flachen in Verbindung mit dem MaR der baulichen Nutzung die stidtebaulichen
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Abb. 12:

Uberarbeiteter Vorentwurf B fiir das Bauvorhaben ,Wohnpark Salinenstrae®,

Salinenstrae Nr. 11-21, vom 01.06.1999, unmaf3stéblich
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Abb. 12:

Bad Oldesloe - BP-92 - Begr2 / 20.12.1899, 27.03.2000

Uberarbeiteter Vorentwurf B fiir das Bauvorhaben ,Wohnpark Salinenstraie®,
Salinenstrate Nr. 11-21, vom 01.06.1999, unmaRstéblich
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Eckpunkte planungsrechtlich fest. Darliber hinausgehende Regelungen zur Stadt-
gestaltung werden, wie an anderer Stelle bei gréReren innerstadtischen Bauvor-
haben erfolgreich praktiziert, durch stadtebauliche Vertrdge gemaR § 11
BauGB’98 mit dem Grundeigentiimer im Sinne der stadtebaulichen Zielkonzepti-
on abschlieRend geregelt. Eine weitergehende planungsrechtliche Eingrenzung
der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten hat die Stadtverordnetenversammiung
nach Auswertung der Stellungnahmen Trager &ffentlicher Belange u.a. zum MaR
der baulichen Nutzung (Begrenzung der Firsth6hen) vorgenommen.

Far den ostlichen Teilbereich des Plangebiets zwischen Kindergarten und Kur-
parkallee ist schon zu Beginn des Oldesloe Baderbetriebes die naturrdumliche
Lage zur Beste und zum Kurpark pragend gewesen. Sichtbares Zeichen hierfir
ist das ehemalige ,Sanatorium®, SalinenstraRe Nr. 31, mit seinen park&hnlichen
Freiraumanlagen sowie einer Liegehalle und Luftbad (siehe Abb. 13).

_Z.‘-:age;‘,lfé.;;\\\“*-- -
ZBUIRRN
i

S
l
Al /%(

:' 1z,
ﬁ’/ Zeptes
7" %

/
ca,d Salaenbrape —
\ / /%42 %4{‘6 A

Abb. 13: Ehemaliges Sanatorium um 1900

Park
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Dieser Charakter hat sich insbesondere mit der Villenbebauung Nr. 25 - 33 und
den heute noch landschaftsparkanmutenden Grunflédchen und den Waldfldchen
entlang der Beste halten kénnen und ist fir diesen Bereich charakteristisch. Zu-
sammen mit einer behutsamen baulichen Entwicklung soll diese bedeutsame Ge-
staltungsform auf privatem Grund erhalten werden. Die stadtebauliche Zielkon-
zeption sieht daher nur bauliche Entwicklungen in einer 2. Reihe bzw. als bauli-
che Erweiterungen aus dem Bestand heraus vor, die ihren rdumlich funktionalen
Bezug zum vorhandenen Geb&dudebestand haben soll. Gegeniiber der stidte-
baulichen Zielkonzeption wurden die Bebauungsmadglichkeiten in den Beratungen
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der stadtischen Gremien weiter reduziert und somit auf ein teilgebietsbezogenes
angemessenes Verhaltnis zu den anderen Gebauden gebracht. Die heute schon
vorhandenen und mit der vorgenommenen Gebietszonierung festgeschriebenen
Einschrankungen der privaten Grundstiicke durch bedeutsame Flachen fir den
Naturschutz sind hierbei zu bericksichtigen, auch wenn dies scheinbar teilweise
gegen die Interessen der privaten Grundeigentiimer geschieht. Eine rein rechne-
rische Gleichbehandlung ist aufgrund der unterschiedlichen, wie bereits erwahnt,
duBeren Rahmenbedingungen nicht méglich. Der Einzelne hat hierbei seine un-
eigens privaten Interessen in das vorgetragene stadtebauliche Gesamtkonzept
einzubringen.

Die bauliche Entwicklung im &uBersten Osten des Plangebiets im Bereich Kur-
parkallee/Konigstrale ist aufgrund der sehr engen Nachbarschaft zur Beste und
dem Grundstlickszuschnitt sowie der bereits erfolgten Bebauung weitestgehend
ausgeschépft und nur aus dem Bestand heraus méglich. Dies gilt im besonderen
MaRe auch fir das Grundstiick Salinenstrae Nr. 39. In der 6ffentlichen Ausle-
gung wurde fir den Gebaudekomplex eine Aufstockung der eingeschossigen
Gebaudeteile ,eingefordert’. Bauliche Vorkehrungen fir spatere Aufstockungen
(Pfahigrindung, Fundament und Betonskelett) beinhalten jedoch aus sich heraus
nicht zwangsléufig einen rechtlichen Anspruch auf Umsetzung. In diesem Ein-
zelfall ist z.B. auf das Baugenehmigungsverfahren fir den Anbau hinzuweisen.
Aufgrund der direkten Nachbarschaft zur Beste, der Ndhe zu den auf der anderen
Seite der Beste vorhandenen Waldflachen und des Landschaftsschutzes wurde
die Baugnehmigung mit einer Ausnahme von dem damaligen § 17 Landeswas-
sergesetz fur die Erweiterung der Arztpraxis unter besonderen Bestimmungen
zum Orts- und Landschaftsbild erteilt. Hierzu z&hit nach Auffassung der Stadtver-
tretung auch die niedrige und zurtickhaltende Bebauung im Nahbereich der
Beste.

Insgesamt ist der Planungs- und Verkehrsausschuss nach eingehender Beratung
zur Auffassung gelangt, dass das vorgelegte stédtebauliche Zielkonzept (vom
03.03.1997) und die daraus entwickelte Bebauungsplan-Satzung geeignet sind,
die genannten stadtischen Planungsziele und die damit angestrebte stadtebau-
lich nachhaltige Entwicklung unter dem Grundsatz eines angemessenen Nut-
zungs- und Interessenausgleiches verwirklichen zu kénnen. Die durchgefiihrte
Beteiligung Trager offentlicher Belange hat frihzeitig zu einem Konsens in den
grundsétzlichen planerischen Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 92 gefthrt.
Die offentliche Auslegung hat nur in einigen Bereichen zu Anregungen gefihrt,
die teilweise berlcksichtigt werden und daher zu einer eingeschrankten Beteili-
gung gefihrt haben.
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6.  Art und MaR der baulichen Nutzung, tiberbaubare Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB’98)

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Fldchen werden nach der besonderen Art
ihrer Nutzung als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Zur Wahrung und
Fortentwicklung der charakteristischen Villenbebauung und zur Sicherung der so-
zialen Infrastruktur in diesem Stadtquartier sowie zum Erhalt des Stadtbildes und
der Bebauungsstruktur werden fir die allgemeinen Wohngebiete nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Anlagen fir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen textlich ausgeschlossen. In Verbindung mit
einer grundsticks- bzw. teilgebietsbezogenen ,Einzelbaukdrper-Festsetzung” soll
hierdurch die stadtebaulich und ortsplanerisch angestrebte Kleinteiligkeit der Nut-
zungsart und die MaRstablichkeit zu der umgebenden ortstypischen Bebauung in
der Salinenstrale gewahrleistet werden.

Aufgrund der gewachsenen Struktur und der sehr unterschiedlichen Grund-
sticksgréRen bzw. aufgrund der auf den Grundstiicksflachen in unterschiedlicher
Flachenintensitét vorhandenen Fl&chen fir den Naturschutz wird das Plangebiet
in bezug auf die Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung in eine Vielzahi
kleinerer Teilgebiete untergliedert.

Das MaR der baulichen Nutzung wird Gberwiegend grundstiicksbezogen durch
Festsetzung der hochstzuldssigen Grundfliche (GR max.) in Abhangigkeit zur
Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache und durch die Zahl der Volige-
schosse im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB’98 qualifiziert bestimmt.

Zusétzlich und ergdnzend zur Festsetzung der Geschossigkeit wird fir die Ge-
baude Salinenstrale Nr. 9, 11 bis 21 und 39 aufgrund der besonderen Dachfor-
men, der unterschiedlichen Geschossigkeiten innerhalb des Gebaudekomplexes
und aufgrund der Topograhie in Verbindung mit den Anforderungen an das Stadt-
und Landschaftsbild héchstzuldssige Trauf- und/oder Firsthéhen bezogen auf
Normalnull festgesetzt. Dies geschieht zur Wahrung und Sicherung des Stadtbil-
des. Die héchstzuldssige Grundflache als absolutes MaR der baulichen Nutzung
(zuzuglich 50% Nebenanlagen) wird in Abhangigkeit zu dem vorhandenen Be-
stand einschliellich der Erweiterungsmaoglichkeiten bzw. in Abhéngigkeit zur Lage
des Grundsticks innerhalb des (Teil-) Baugebiets und seiner landschaftsrdumli-
chen Einbindung festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen fiur die allgemeinen Wohngebiete (WA) und fur die
Gemeinbedarfsflaichen werden entlang der Salinenstrale durch Baulinien und in
den straRenabgewandten riickwartigen Seiten durch Baugrenzen bestimmt. Er-
haltenswerte Gebdude nach § 172 BauGB'98 und ortsbildpragende Gebaude
werden zum Erhalt der Gebaudestruktur dreiseitig durch Baulinien und nur in der
rickwartigen Geb&udefront, in der sich auch vornehmlich kleinere Erweiterungs-
flachen befinden, durch Baugrenzen festgesetzt.
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Die Festsetzung der Bauweisen in den allgemeinen Wohngebieten, weitestge-
hend als offene oder eine von der offenen abweichenden Bauweise planzeichne-
risch und textlich festgesetzt, korrespondiert mit den festgesetzten Gberbaubaren
Flachen.

In einzelnen Teilgebieten wird in der festgesetzten Bauweise die Unterschreitung
der Abstandsflachen nach Landesbauordnung (LBO) fur den vorhandenen Ge-
baudebestand durch Festsetzung von Baulinien ausnahmsweise zugelassen, mit
dem Ziel, das bauhistorische und stadtbildpragende Erscheinungsbild der Villen-
bebauung zum &ffentlichen Raum hin zu bewahren.

Far die alilgemeinen Wohngebiete werden o6rtliche Bauvorschriften in bezug auf
die duRere Gestalt baulicher Anlagen und auf die Gestaltung privater Freiflichen
(z.B. Wege, Stellpldtze, Zufahrten) gemaR § 92 Landesbauordnung textlich und
planzeichnerisch nur insoweit festgesetzt, wie sie zur Sicherung und stddtebau-
lich geordneten Fortentwickiung des Orts- und Landschaftsbildes in Verbindung
mit der Erhaltungssatzung sowie zur Minimierung der Oberflichenversiegelung
erforderlich sind. Dies gilt insbesondere fur die historisch Uberlieferten Vorgarten-
bereiche, die in den straBenraumprigenden Bereichen vor Uberformung durch
Nebenanlagen und hier insbesondere durch (flachenhafte) Stellplatzanlagen ge-
schitzt werden sollen.

7. Umwelt, Landschaft und Griinordnung (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 und 7 BauGB’98)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ist weitgehend eine Inanspruch-
nahme von bisher nicht bebauten Flachen in der ,offenen Landschaft‘ nicht ver-
bunden. Die fur eine Bebauung in Betracht kommenden Fldchen innerhalb des
Plangeltungsbereiches liegen im innerstadtischen Siediungsgefiige. Die Stadt
Bad Oldesloe strebt in dem Plangebiet eine behutsame bauliche Entwicklung aus
dem Bestand heraus an. Hierbei sollen fur den Naturschutz und die Landschafts-
pflege besonders wertvolle Bereiche von einer kiinftigen Bebauung ausgenom-
men und durch eine klare nachvollziehbare Zonierung der Flachennutzungen
nachhaltig geschutzt werden.

Die Lage in einem landschaftlich und stadtebaulich sensiblen und zugleich héchst
attraktiven Teil der Stadt und die zwischenzeitlich eingetretene Baulandnachfrage
erfordert es, die bisher nach dem Planungsersatz des § 34 Abs. 1 BauGB’98 be-
stehenden und nach dem Grundsatz des ,Einfigen und Anpassens“ zu beurtei-
lenden Méglichkeiten der baulichen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB'98 zu ordnen.

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung im Rahmen der vorange-
stellten landschaftsplanerischen Begleitung wurden fir das stadtebauliche Ziel-
konzept und fur die verbindliche Bauleitplanung folgende Zielvorstellungen vor-
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gegeben, die durch die landschaftsplanerische Begleitung (zuletzt erganzt am
06.03.1998) zu den einzelnen Schutzgltern vertiefend konkretisiert wurden:

e Erhalt, Schutz und Entwicklung des nach LNatSchG schiitzenswerten orts-
und landschaftsbildprégenden GroRbaumbestandes

e Schutz und Entwicklung der gesetzlich geschitzten Biotope, der Waldflachen
und schiitzenswerter Vegetationsformen im Niederungsbereich der Beste und
auf privaten Grundsticksflachen

» Begrenzung baulicher Entwicklungen durch Zonierung der Bodennutzungen
e MaRnahmen zum Schutz von Boden und Wasser

e MaRnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes

Kleinere Teilflachen, fur die eine bauliche Entwicklung aus dem Bestand heraus
durch die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 92 planungsrechtlich ermdglicht
werden, liegen im Gewasser- und Erholungsstreifen der Beste (siehe Ziffer 14.2
der Begriindung). Diese Flachen werden zur Zeit als Gartenland genutzt und lie-
gen im innerstadtischen Siedlungsgeflige des § 34 BauGB’98.

Abb. 14: Blick auf Beste und Steilhang im Bereich der riickwértigen Grundstiicks-
flachen Salinenstrae Nr. 9, im Februar 1997
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- Satzung -

Durch Reduzierung der Baulandflichen gegeniiber dem Bebauungsplan - Vor-
entwurf und gleichzeitiger Festsetzung von Fldchennutzungen fiir den Natur-
schutz sowie mittels griinordnerischer MaRnahmen als Bestandteil der Bebau-
ungsplansatzung sind die Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verbo-
ten nach § 11 Abs. 1 LNatSchG fir diesen Bereich der im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile gegeben. Dies wurde mit einer positiven Stellungnahme der unte-
ren Naturschutzbehérde des Kreises Stormarn wahrend der TOB-Beteiligung be-
statigt.

Nach § 8a Abs. 1 BNatSchG'98 ist bei Bauleitpldnen, die Eingriffe in Natur und
Landschaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und
Landschaftspflege nach § 1a Abs.2 Nr.2 BauGB'98 auch das Vermeidungsgebot
und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu bertcksichtigen und dariiber im Rahmen
der Gesamtabwéagung nach § 1 Abs.6 BauGB'98 abschlieRend zu entscheiden.
Die Vorschrift stellt auch nach der Novellierung des Baugesetzbuches zum
01.01.1998 klar, dass die Entscheidung Uber MaBnahmen im Sinne des § 8
BNatSchG '98 in der gemeindlichen Gesamtabwagung nach den materiellen und
verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB'98 erfolgen soll, also nach Ab-
wagungsgrundséatzen und nicht nach Optimierungsgrundsétzen.

Dieser Grundsatz wird durch das neue BauGB'98 nicht verdndert, sondern zu-
kinftig durch die vielfaltigen Mdglichkeiten des Ausgleichs nach § 1a Abs. 3
Satz 3 BauGB’'98 noch verstéarkt und fur die Gemeinden sowie fiir die Planungs-
trager flexibler gehalten.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ist eine Verpflichtung zur Aufstellung
eines sogenannten Grinordnungsplanes nach § 6 Abs. 1 LNatSchG direkt nicht
verbunden. Aufgrund der besonderen naturrdumlichen Gegebenheiten und den
Ubergeordneten Planungsvorgaben aus dem Landschaftsrahmenplan, Land-
schaftsplan - Entwurf der Stadt Bad Oldesloe und den naturschutzrechtlichen
Erfordemissen hat die Stadtverordnetenversammiung friihzeitig beschlossen, als
Planungsgrundlage fur die Erarbeitung des stédtebaulichen Konzeptes eine land-
schaftsplanerische Begleitung erstellen zu lassen.

Die landschaftsplanerische Begleitung stellt die mit dem Bebauungsplan mégli-
chen Eingriffe in Natur und Landschaft schutzgutbezogen dar und zeigt aus fach-
planerischer Sicht Méglichkeiten und MaRnahmen auf, die insbesondere zur
Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe und zu einem Ausgleich bzw. einer
Kompensation im Naturhaushalt filhren sollen, um die natirlichen Lebensgrund-
lagen schitzen und entwickeln zu kénnen (§ 1 Abs. 5 BauGB’'98). Wesentliche
Elemente dieser Grundlagenermittiung sind durch die ineinander greifende Pro-
jektbearbeitung in Form einer integrierten Bauleitplanung als Gestaltungsideen in
ein landschaftsvertrégliches Zielkonzept eingeflossen. Die ,Landschaftsplane-
rische Begleitung zum Bebauungsplan Nr. 92 - Salinenstrae - vom 08.07.1997,
erganzt am 06.03.1998" wird der Begriindung des Bebauungsplanes zur Erldute-
rung der grinordnerischen MaRnahmen als Anlage beigefigt.
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Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen auch im innerstédti-
schen Siedlungsbereich sind unter Beachtung des Belangs von Naturschutz und
Landschaftspflege gemaR § 8a Abs. 1 BNatSchG'98 i.V.m. § 1a Abs. 2 BauGB‘98
MaRnahmen zur Grinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden
Beeintrdchtigungen auf den Grundstlicken selbst zu vermeiden, zu minimieren
oder auszugleichen.

MaRnahmen der Grinordnung, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintréch-
tigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder den Erhalt und die Ent-
wicklung des Landschaftsbildes auf den Grundstticken, auf denen die Eingriffe zu
erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu min-
dern oder auszugleichen, werden im Bebauungsplan im Rahmen der Gesamtab-
wagung nach § 1 Abs. 6 BauGB’'98 als Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB’98
und § 92 Abs. 4 LBO planzeichnerisch und textlich festgesetzt. Erganzend hierzu
kénnen auch vertragliche Vereinbarungen gemar § 11 BauGB’98 im Einverneh-
men mit dem Umweltamt der Stadt Bad Oldesloe getroffen werden.

Die Beschrankung von Nutzungen von nicht der Gemeinde gehérenden Grund-
sticken durch granordnerische MaRnahmen ist gerechtfertigt, da die erstrebten
MaRnahmen dazu geeignet sind, die stédtebaulichen Ziele und Belange einer
geordneten Entwicklung gemaR § 1 Abs.5 Nr. 4, 5, 7 und 8 BauGB98 i.V.m. .
§ 1a Abs. 2 und 3 BauGB’98 zu verwirklichen.

Innerhalb der landschaftsplanerischen Zielsetzungen werden folgende MaRnah-
men fir die stadtebauliche Zielkonzeption notwendig:

e Erhalt des schiitzenswerten GroRbaumbestandes am Rande des Plangebiets
(Salinenstrale) und auf den privaten Grundstiicken

e Darstellung und Festsetzung geschitzter Biotope nach § 15a LNatSchG
(Hang, Réhricht und Bruchwald)

» Festsetzung von privaten Grinflachen unterschiedlicher Nutzungsart und Aus-
pragung als Pufferzonen zwischen Baufldchen und Naturschutzflachen

e Minimierung der Nebenanlagen in den privaten Granfidchen
e Freihaltung der Vorgartenbereiche

* Ausweisung und Festsetzung einer Flache fir MaRnahmen des Naturschutzes
nordlich der Beste zwischen Hang und Waldflachen

e Minimierung der Oberflachenversiegelung und des Oberflaichenwasserabflus-
ses auf den privaten Grundstiicken durch MaRnahmen der Oberfldchenge-
staltung und der Versickerung, soweit méglich

e Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch Unterschreitung der
Obergrenzen flr die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17
Abs. 1 BauNVO
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» Festsetzung eines flachenbezogenen Anpflanzungsgebots fir Laubbdume zur
Aufwertung der innerdrtlichen Siedlungsstruktur

e Festsetzungen zur duBeren Gestalt baulicher Anlagen nach § 92 LBO zur Mi-
nimierung des Eingriffs ins Landschaftsbild und zur Wahrung des stadtbildge-
stalterisch wertvollen Stadtbildes

Als Empfehlungen fir den privaten Grundstiickseigentiimer werden als weitere
MaRnahmen der Eingriffsvermeidung folgende Hinweise gegeben:

» Anlage von freiwachsenden oder geschnittenen Hecken an den straRenzuge-
wandten und seitlichen Grundstlicksgrenzen

e Auffangen und Wiederverwendung von Dachflachenwasser auf den Grund-
sticken und Nutzung als Brauchwasser

In den jeweiligen Bauantrégen ist nachzuweisen, dass die planzeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 92 dem jeweiligen Bau-
vorhaben nicht entgegenstehen. Dies gilt insbesondere fiir die griinordnerischen
Festsetzungen.

Die im Bebauungsplan Nr. 92 planzeichnerisch und textlich festgesetzten MaR-
nahmen tragen entscheidend dazu bei, dass die Fldchenbilanz hinsichtlich der
Umweltfaktoren Boden, Pflanzen- und Tierwelt, Wasserhaushalt, Klima und Frei-
raumnutzung insgesamt als positiv zu bewerten ist und die Biotopverbundfunktion
der Beste mit ihrem hohen &kologischen und landschaftspflegerischen Wert in-
nerhalb des Siedlungsgefliges erhalten und weiter entwickelt werden kann.

8.  Verkehr (§ 1 Abs. 1 Nr.8 BauGB’98)

Die Verkehrsinfrastruktur ist als duRere ErschlieBung des Plangebiets vorhanden.
Die allgemeinen Wohngebiete und die Gemeinbedarfsfliche liegen an der Sali-
nenstralle und werden Uber getrennte Grundstiickszufahrten erschlossen.

Fur das geplante Bauvorhaben ,Wohnpark SalinenstraRe“ wird fur die Grund-
stlcke SalinenstraRe Nr. 11 - 21 eine gemeinsame Zufahrt erforderlich, die an der
Ostlichen Geb&udeseite des Hauses Nr. 13 gefuhrt werden wird, um auf kirze-
stem Weg die geplanten Tiefgaragen ohne weitere Beléstigung der Bewohner zu
erreichen. Die inneren ErschlieBungsfl&chen werden als Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und Versorgungsbetriebe (befahrba-
re Wohnwege) festgesetzt. Der an der Geb&udeseite vorhandene Laubbaum
kann voraussichtlich mit der Realisierung des Bauvorhabens (= Baustellenver-
kehr) langfristig nicht gehalten bzw. seine nattirliche Entwicklung nicht sicher ge-
stellt werden. Auf Antrag und nach MaBgabe beim zusténdigen Umweltamt der
Stadt Bad Oldesloe sind bei einem entsprechenden Erfordernis Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen. Bedenken der unteren Naturschutzbehérde bestehen hierge-
gen grundsétzlich nicht.
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Die notwendigen Stellplatze fur die Teilgebiete WA 6a bis 6d werden (abwei-
chend vom Bebauungsplan - Vorentwurf) im inneren Bereich dieser Teil-gebiete
unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht. Die Stellplatze fir das Teilgebiet
WA 6e werden ebenfalls unter Nutzung des Geléndeversprung in einer Tiefgara-
ge innerhalb der Gberbaubaren Flache des Teilgebietes vorgesehen. Somit kén-
nen mogliche Beeintrachtigungen des sidlich gelegenen Steilhanges absolut
vermieden werden und die Bedenken der unteren Naturschutzbehérde vollstan-
dig ausgerdumt werden.

Der durch die vorhandenen und geplanten Baukérper gebildete Raum soll von
Kfz-Verkehren freigehalten werden und den durchgriinten ,Innenhof* der Wohn-
anlage bilden.

Der Innenhof ist in der Gestaltung so herzurichten, dass die erforderlichen Wen-
deradien bzw. Aufsteliflachen fur die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und fiir die
Feuerwehr gesichert werden kénnen. Innerhalb dieses Innenbereichs, vorzugs-
weise im Bereich der Tiefgaragenzufahrt, soliten die Gemeinschaftsanlagen fiir
die (getrennte) Mullabfuhr vorgesehen werden. Die entsprechenden Nachweise
werden in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren gefiihrt.

Die ErschlieBung ggf. méglicher Bebauungen in der 2. Reihe innerhalb der Uibri-
gen Teilgebiete sind Uber das vorderliegende Grundstick zu fiihren und die un-
eingeschrankte Zuganglichkeit durch entsprechende Grunddienstbarkeiten zu si-
chern.

Als fuBlaufige Wegeverbindung zwischen den innenstadtischen Wohngebieten
und dem Kurpark sowie als AnschluB an das Wanderwegnetz ist der vorhandene
Gehweg westlich des Kindergartens durch EingrinungsmaRnahmen auf den pri-
vaten Grundstiicken aufzuwerten. Unbefugtes Befahren ist durch verkehrsord-
nende MaRnahmen im Rahmen der gestalterischen MaRnahmen vorzusehen.

In der Bebauungsplan - Satzung wurde, auch wenn zwischenzeitlich die Aus-
baumaRnahmen fiir den Radverkehr durch eine Verringerung der Fahrbahn in der
Salinenstrale erfolgt sind, trotzdem als Option fiir spatere Planungen der Stadt
unter Bertcksichtigung der értlichen Gegebenheiten firr die Grundstiicke Salinen-
straBe Nr. 11 - 23 und 33 - 39 ein bis zu 1,00 m breiter Streifen als Verkehrsfla-
che festgesetzt.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsfléchen fiir die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewéhrieisten.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gem&R Landesbauordnung und Stell-
platzerla® vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen, wo-
bei in den Teilgebieten WA 6a - 6e aus ortsplanerischen und landschaftspflegeri-
schen Grinden diese ausschlieflich in den beiden als Tiefgaragen (TGa) festge-
setzten Flachen fur Gemeinschaftsanlagen méglich sind.
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9.1

9.2

9.3

- Satzung -

Ver- und Entsorgung

Die geplanten Bauvorhaben werden an das vorhandene Leitungsnetz im Bereich
der SalinenstraRe angeschlossen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral durch die Stadtwerke Bad Oldesloe (iber
die Kanalisation in der Salinenstrale zur stadteigenen Klaraniage. Das Kanalnetz
ist fir den AnschluR der zusétzlichen Baufldchen innerhalb des Plangebiets aus-
reichend bemessen. Alle Grundstiicke sind mit Anschiu- und Benutzungszwang
an die zentrale Ortsentwédsserung anzuschlieRen.

Die direkten Anliegergrundstiicke an der Salinenstrale kdénnen tiber die vorhan-
denen Schmutzwasserhausanschliisse entsorgt werden; Voraussetzung ist je-
doch ein ordnungsgeméRer Zustand der HausanschluBleitungen. Die geplante
rickwartige Bebauung der Teilgebiete WA 6d und WA 6e kann nur (ber eine
gemeinsame Pumpstation an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Sali-
nenstralle angeschlossen werden.

Frischwasserversorgung

Die Grundstiicke werden tber Ortssatzung an die zentrale Frischwasserversor-
gung mit Anschlu®- und Benutzungszwang angeschlossen.

Regenwasserbeseitigung

Die Stadtverordnetenversammiung geht aufgrund entsprechender erschlie-
Bungstechnischer Voruntersuchungen davon aus, dass das anfallende Oberfls-
chenwasser insbesondere der Teilgebiete WA 6d und WA 6e gefalt wird und
Uber neu herzustellende Regenwasserleitungen und Ableitungsmulden dem Ge-
wasser ,Beste” an der stdostlichen Grundstiicksgrenze, direkt neben dem vor-
handenen Briickenbauwerk gezielt eingeleitet wird. Die Oberfiichenentwisse-
rung der Teilgebiete WA 6a - WABc erfolgt wie auch bei der (ibrigen vorhandenen
Bebauung durch Anschiu® an den vorhandenen Regenwasserkanal in der Sali-
nenstralle.

Nach Abstimmung mit unteren Wasserbehérde und der unteren Naturschutzbe-
hoérde des Kreises Stormamn wird das gesammelte und unbelastete Nieder-
schlagswasser der Entwésserungsmulde zugefiihrt, deren Lage in der Manah-
menflache (§ © Abs. 1 Nr. 20 BauGB'98) von Nordwesten nach Siidosten entlang
des leicht hdngigen Geldndes zu liegen kommen soll.
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9.5

9.6

9.7

10.

- Satzung -

Die Entwésserungsmulde hat sich in ihrer Dimensionierung und Unterhaltung
(Freihaltung von Gehdlzaufwuchs) den naturschutzfachlichen Zielen der MaR-
nahmenflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB’98 unterzuordnen. Der Verlauf der
Mulde wird im Rahmen der Entwésserungsplanung und Genehmigungsverfahren
mit den beiden zusténdigen Fachbehorden im Einzeinen festgelegt. Die grund-
sétzliche Zustimmung, auch zu der Einleitstelle in die Beste, liegt vor. Im Rahmen
der ErschlieBungsplanung ist die schadlose Abfiihrung des Oberflachenwassers
in die Beste dem Gewasserpflegeverband Norderbeste nachzuweisen.

Telekommunikation

Zur femmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung zusétzli-
cher Fernmeldeinrichtungen erforderlich.

Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die Stadtwerke Bad Oldesloe
das Stadtgebiet mit Strom.

Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die Stadtwerke Bad Oldesloe
das Stadtgebiet mit Gas.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn und wird zentral mit An-

schluB- und Benutzungszwang fiir alle Wohngebiete geregelt. Die Abfélle sind in-
nerhalb des Plangebiets in festen Behdltern zu sammeln.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB’98)

Zum Schutz der im Plangeltungsbereich befindlichen vorhandenen und geplan-
ten Wohnnutzungen und sonstigen schiitzenswerten Nutzungen vor Verkehrs-
l&rm von der SalinenstraRe und den Kreuzungsbereichen mit der Hamburger
Strae und der Kurparkallee werden die vorgeschlagenen MaRnahmen der
sLarmtechnischen Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 92 der Stadt
Bad Oldesloe vom 05.09.1997* in den festgesetzten Flachen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen textlich (Teil B, Text) festgesetzt.
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An den der SalinenstralRe zugewandten Gebaudefronten sowie teilweise an den
Seitenfronten der ersten und zweiten Baureihe im Geltungsbereich von B-Plan
Nr. 92 werden die WA-Orientierungswerte gemaR DIN 18005/1, Blatt 1 von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts Giberschritten.

Aktive Larmschutzmafnahmen kommen aus stadteplanerischen Gesichtspunkten
(Anbindung der Grundstiicke an die Salinenstrale) nicht in Betracht.

Far die straRenzugewandten Fronten ergeben sich maRgebliche Auenlarmpegel
(Beurteilungspegel tags + 3 dB(A)) von maximal 70 dB(A). Dies entspricht nach
DIN 4109 Larmpegelbereich IV. Fur die Seitenfronten und die straRenabge-
wandten Gebaudefronten ergibt sich maximal Larmpegelbereich Ill. Fir Larmpe-
gelbereich Il und niedriger werden die Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AuRenbauteilen schon bei Ublichen AuRenwand-, Fenster- und Dachkon-
struktionen erfillt, so dass zusétzliche passive SchallschutzmaRnahmen nur fir
Schlaf- und Kinderzimmer entsprechend den Anregungen des Kreises Stormarn
festgesetzt werden.

Die Larmuntersuchung hat gezeigt, dass beziiglich des Verkehrslarms von der
Grofen Salinenstrale, der Kurparkallee, der Hamburger Strale und der Kénig-
stralBe Orientierungswertiiberschreitungen zu erwarten sind.

Aktive MaBnahmen sind im vorliegenden Fall nicht mdglich. Passive Schall-
schutzmaBnahmen und MaRnahmen der GrundriRgestaltung sind ausreichend.
Maximal sind die durch die Larmpegelbereiche il und IV definierten Anforderun-
gen gemaRl DIN 4109 zu erfillen. Fir Larmpegelbereich Il werden die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen schon bei Ublichen
AuBenwand-, Fenster- und Dachkonstruktionen erflillt. Einzelheiten zu den erfor-
derlichen SchallschutzmaRnahmen enthalten die textlichen Festsetzungen.

Mit den ersatzweise vorgeschlagenen MaRnahmen kann den Anforderungen an
gesundes Wohnen und Arbeiten entsprochen werden, da

e in den in der Regel nach Stden ausgerichteten AuBenwohnbereichen ausrei-
chend niedrige Tages - Beurteilungspegel nachgewiesen wurden (der WA -
Orientierungswert tags von 55 dB(A) wird eingehalten)

e auch fur die Schlafrdume aufgrund der Geb&udeart ausreichender Schutz ge-
geben ist, da nunmehr fiir Schiaf- und Kinderzimmer schallgedampfte Luftun-
gen festgesetzt sind.

Der Anregung des Gesundheitsamtes des Kreises Stormarn, die immissions-
schutzrechtlichen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) festzusetzen,
wurde im Rahmen der eingeschrénkten Beteiligung gefolgt und die textlichen
Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechend den vorliegenden Ergebnis-
sen der Larmuntersuchung redaktionell ergénzt.
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In Ergédnzung der Larmuntersuchung wurde mit gutachterlicher Stellungnahme
vom 15.11.1999 (s. Anlage der Begrindung) nachgewiesen, dass Beeintrachti-
gungen flr die an der Tiefgaragenzufahrt der Teilgebiete WA 6d und WA 6e vor-
handenen Wohnnutzungen nicht zu erwarten sind.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestelit durch die Feuerwehren der Stadt Bad
Oldesloe und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nach-
barschaftlichen Léschhilfe.

Das Léschwasser wird mit der erforderlichen Leistung aus der zentralen Frisch-
wasserversorgung und im Bedarfsfall zusatzlich aus der plangebietsbegieitenden
Beste an geeigneten Stellen entnommen.

Mdgliche Standorte zuséatzlich erforderlich werdender Hydranten fur die Lésch-
wasserversorgung werden m” der Feuerwehr abgestimmt und erfolgen in der
nachgeordneten ErschlieBungsplanung einzelner Bauvorhaben.

Altlasten

Im Rahmen der Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange wurde durch die zustin-
dige Behotrde des Kreises Stormarn darauf hingewiesen, dass aufgrund der frii-
heren Nutzung der Grundstticke Salinenstrale Nr. 15 - 19 als Gértnerei die nun-
mehr freiliegenden Flachen zunéchst als potentieller Atlastenstandort einzustufen
sind.

Vor der geplanten Nutzungsanderung und vor Durchfiihrung der 6ffentlichen
Auslegung soliten die durch die ehemalige Gértnerei Tidow genutzten Grund-
stlicke auf mégliche Verunreinigungen untersucht werden. Hierzu wurde eine Bo-
denuntersuchung im Februar 1998 durchgefiihrt, die zur Darlegung der Untersu-
chungsergebnisse der Begriindung als Anlage beigefiigt wird.

Die Bodenuntersuchung hat ergeben, dass auf der untersuchten Fléche keine
Altlasten durch die friilhere Nutzung als Gértnerei vorhanden sind. Fir den Boden
besteht kein Sanierungsbedarf. Die geplante Bebauung der Grundstiicke mit
Wohnhé&usern und die Nutzung der Grundstiicke zu Wohnzwecken ist laut Gut-
achten ohne Einschrankungen méglich.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung hat die Abt. Altlasten des Umweltamtes
des Kreises Stormarn (mit Stand vom 31.08.1999) mitgeteilt, dass innerhalb des
Plangebietes sowie innerhalb eines 200 m weitreichenden Saumes auRerhalb
des Plangebiets keine Altablagerungen bekannt sind. Es liegen jedoch Informa-
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tionen zu Altstandortverdachtsflichen bzw. Altstandorten aus dem Bereich des
oben genannten Plangebiets vor.

SalinenstraRe | Nutzung Zeitraum
3 chemische Herstellung (Pawelzik) 1940 - 1973
5 Gartenbaubetrieb (Otto) 1973
9 Gartnerei (Tadsen) 1894
9 Bauunternehmen (Dombrowski) 1959
9 Waéscherei (Sell) 1973
13 ChemikaliengroBhandel (Sohemel) 1949
15 Spedition (Mamero) 1953 - 1954
15 Gartenbaubetrieb (Tidow) 1959
15 Garten- und Landschaftsbau (Sachu) 1962 - 1963
15 Gartnerei (Llich) 1963 - 1969

25 Kleiderfabrik (Melsa) 1952

Das weitere Vorgehen zum Umgang mit diesen Erkenntnissen wird mit dem Um-
weltamt des Kreises Stormarn durch das Umweltamt der Stadt Bad Oldesloe ab-
gestimmt. Die Grundstiickseigentimer werden von diesen Hinweisen in Kenntnis
gesetzt und gebeten, im Rahmen von baulichen Erweiterungen oder Neubauten
diesen Verdachtsflachen in Abstimmung mit der zusténdigen Fachbehérde in der
vorher abgestimmten Weise vertiefend nachzugehen.

Regelungen fiir die Stadterhaltung

Die Gebaude der Salinenstrae Nr. 1, 3, 15, 25, 27, 31 und 33 stellen entspre-
chend der denkmalpflegerischen Zielplanung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge Schleswig-Holstein zum stadtebaulichen Rahmenplan 1988 innerhalb des
Stadtkernes von Bad Oldesloe erhaltenswerte Gebéude dar, die die Stadtgestalt
und das Ortsbild pragen und von geschichtlicher und kiinstlerischer Bedeutung
sind.

Auf die Festsetzungen und Anwendung der von der Stadt Bad Oldesloe be-
schlossenen Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB'98 im Rahmen von Bauan-
tragen bzw. Baugenehmigungsverfahren wird hingewiesen.

Ergénzend zu der o.g. denkmalpflegerischen Zielplanung sieht das Bauamt der
Stadt Bad Oldesloe die gesetzlichen Voraussetzungen gegeben, die Gebaude
Salinenstrae Nr. 13 und 19 nicht nur aufgrund ihrer geschichtlichen und stadte-
baulichen Werte sondemn auch dariiber hinaus unter baukiinstierischen Aspekten
als erhaltenswiirdig an. Diesem Sachverhalt wurde durch entsprechende Dar-
stellung in der Planzeichnung Rechnung getragen.
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- Satzung -

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das StraRen- und Versorgungsnetz ist innerhalb des Plangeltungsbereiches
Uberwiegend vorhanden. Magliche zusétzlich erforderlich werdende MaRnahmen
werden im Rahmen der Bebauung riickwartiger Grundstiicke bzw. der Bau-
liickenschlieRungen nach den gesetzlichen Vorschriften durchgefiihrt.

Zur der Méglichkeit (Option) auf eine spétere Herstellung eines Geh- und Radwe-
ges an der stdlichen Seite der Salinenstrale soll méglichst auf der gesamten
Lange zwischen Hamburger Strafe und Kurparkallee ein ca.1,00 m breiter Strei-
fen auf freiwilliger Basis ohne Grunderwerbskosten abgegeben werden, wobei ei-
ne Entschadigung fir Zdune und sonstige Einfriedungen in angemessener Hohe
erfolgen soll.

Zur Vorbereitung grundstickstbergreifender Vorhaben besteht die Méglichkeit
der freiwilligen Bodenordnung.

Nachrichtliche Ubernahmen

Gewisser- und Erholungsschutzstreifen (§ 11 LNatSchG)

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

Unterschreitungen des Gewasser- und Erholungsschutzstreifens durch vorhan-
denen Geb&dudebestand sind bereits heute einerseits durch die innerstadtische
Bebauung im Bereich der Salinenstrale Nr. 35 - 39 / Kurparkallee und anderer-
seits im stdwestlichen Bereich nérdlich des Steilhanges auf der riickwértigen Fl&-
che der Salinenstrae Nr. 9 gegeben.

Da fir diese baulichen Anlagen Baugenehmigungen vorliegen, bedarf es mit dem
Bebauungsplanverfahren keiner emeuten Ausnahmegenehmigung.

Bauliche Erweiterungen, Uberwiegend auf den vorhandenen Gebaudebestand
bezogen, sind in der Geb&udezone der Salinenstrae Nr. 33 - 39 geplant. Hierbei
handelt es sich bei den Gebduden der Salinenstrae Nr. 37 + 39 lediglich um
sehr kleine Erweiterungen, die Gblicherweise im Rahmen des Bestandsschutzes
auch nach § 34 BauGB'98 genehmigungsféhig sein miRten. Zusétzliche Beein-
trachtigungen des Gewaésser- und Erholungsschutzstreifens sind auch in Anbe-
tracht der unmittelbaren Lage zur Beste heute nicht zu erkennen.
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Abb. 15: Wald- und Gartenflachen entlang der Beste mit Blick auf die Bebauung der
Salinenstrale Nr. 33 - 39 vom Kurpark aus, im Februar 1997

Die geplanten baulichen Erweiterungsmdglichkeiten in der Salinenstrafte Nr. 33 +
35 liegen teilweise bzw. ganz im Gewaésser- und Erholungsschutzstreifen. Auf-
grund der sehr tiefen Grundstlcksflachen (gut 150 m) und den auf beiden Grund-
sticken vorhandenen Waldflachen, einer Réhrichtfliche und den groRen Garten-
flachen, die zum Schutz des jetzigen Gebietscharakters als private Grinflachen
sLandschaftspark” festgesetzt werden, kann durch die vorgenommene Nutzungs-
zonierung planungsrechtlich und tatsachlich ein Ausgleich zwischen den mégli-
chen Nutzungskonflikten geschaffen werden.

Mit der Festsetzung von Wald- und Grinflachen wird dem Schutzstatus der Beste
in einem sehr starken MaRe auch im innerstadtischen Siedlungsbereich Rech-
nung getragen und zugleich der Erholungswert des Kurparks erhdht. Die privaten
Gartenflachen dienen fir die erholungssuchenden Besucher des Kurparks so als
optische Erweiterung des Parks und Gbernehmen mittelbar Funktionen offentli-
cher Daseinsvorsorge (vgl. hierzu Gutachten ,Kurpark®, Manahmenplan, Januar
1988, Buro Wehberg Hamburg).

Da die baulichen Erweiterungsméglichkeiten in direktem Bezug zum vorhandenen
Gebé&udebestand (= Gebdudezone) stehen, geht die Stadtverordnetenver-
sammiung in ihren Planungszielen davon aus, dass die Storungen und baube-
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dingten Eingriffe fir den Gewdasser- und Erholungsschutzstreifen durch die Fest-
setzung von Griin- und Waldfl&chen in einer Tiefe von durchschnittlich 100 m zur
Beste ,kompensiert* werden kénnen. Zudem werden durch die textlichen Festset-
zungen und die gew&hite Zweckbestimmung der privaten Grinflachen als ,Land-
schaftspark” der Stérungsgrad im Bereich der Beste sehr reduziert.

Mit der positiven Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der
TOB - Beteiligung kann die Stadtverordnetenversammiung davon ausgehen,
dass die zu beantragenden Genehmigungen unter angemessenen Auflagen
durch die untere Naturschutzbehérde erteilt wird. Die gesetzlichen Vorschriften
des § 11 LNatSchG sind im tibrigen zu beachten. Die Abgrenzung des Gewasser-
und Erholungsschutzstreifens zur Beste wird gemaR § 9 Abs. 6 BauGB'98 als
nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung Gibernommen.

Geschiitzte Biotope (§ 15a LNatSchG)

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich nach Kartierung zum Land-
schaftsplan und nach Kartierung im Rahmen der landschaftsplanerischen Be-
gleitung drei flichenhafte Biotope, die nach § 15a LNatSchG geschiitzt sind.

Im Bereich des sudlichen Gartengrundstiicks SalinenstraBe Nr. 33 hat sich in ei-
nem nicht genutzten Gartenbereich ein Réhrichtbestand entwickelt. Das langge-
streckte Biotop schlieRt sich nérdlich an den Waldbestand an und ist deutlich von
den dbrigen Gartenflachen abgegrenzt. Die Flache wurde vor Ort abgeschritten
und in die Planzeichnung Gbernommen.

Im Bereich der rlickwértigen Grundstiicke Salinenstrae Nr. 5 - 11 ist das Gelan-
de zum Besteufer stark ausgeprégt und zeigt sich im mittleren Teil als Steilhang-
bereich, der im Westen durch einen weniger stark geneigten, aber stark terras-
sierten Hang mit Obstgartennutzung begrenzt wird. Der &stliche Teilbereich des
Hanges wird bereits durch seichter werdende Neigungen gekennzeichnet. Die
frlheren Terrassen sind kaum noch zu erkennen. Im Osten wird der Steilhang
durch eine Hecke und Weidengeblisch begrenzt. Der &stliche Bereich wird
strukturell aufgrund der einheitlichen Nutzung und des morphologischen Zusam-
menhangs mit den sehr steilen Hangbereichen gemeinsam als Steilhang im Bin-
nenland gem&R § 15a LNatSchG bezeichnet. Die stark (iberprégten terrassierten
Obstgérten westlich des Steilhangs werden dieser Einheit jedoch wegen der ab-
weichenden Nutzung und der abweichenden Struktur nicht zugeordnet. Die als
Steilhang bezeichnete und eingemessene Flache wird flichenscharf als nach-
richtliche Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BauGB'98 in die Planzeichnung aufge-
nommen.

Innerhalb der Waldflédchen im stidéstlichen Plangebiet hat sich in einem kleineren
Teilbereich durch das hoch anstehende Wasser ein Bruchwald gebildet, der ne-
ben seinem Schutzstatus nach § 2 LWaldG auch nach § 15a LNatSchG beson-
ders geschiitzt ist. Die Flache wird in Form einer Uberlagerung von zwei Flachen-
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nutzungen (Wald und geschutztes Biotop) nach § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB'98 als
Festsetzung und nach § 9 Abs. 6 BauGB’98 als nachrichtliche Ubernahme in die
Planzeichnung aufgenommen.

Landschaftsschutzgebiet ,Kurpark® (§ 18 LNatSchG)

Wesentliche Teile des Plangebiets, hier vor allem die stidlichen Grundstiicksfla-
chen mit den Waldflachen, den geschitzten Biotopen, den terrassierten Obst-
garten und zuklnftigen MaRnahmenflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB’98), liegen
innerhalb des durch Kreisverordnung vom 13.05.1975 festgesetzten Land-
schaftsschutzgebiet ,Kurpark®. Die Festsetzungen und Verbote geméaR §§ 4 und
5 der Kreisverordnung sind zu beachten und gelten unabh&ngig von der Bebau-
ungsplansatzung. Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wird entspre-
chend den der Stadt Bad Oldesloe vorliegenden Unterlagen als nachrichtliche
Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BauGB’'98 in die Bebauungsplansatzung Gbernom-
men.

Waldschutzstreifen (§ 32 Abs.5 LWaldG)

Innerhalb des Plangebiets befinden sich auf den riickwértigen Grundstiicksfla-
chen der Salinenstrae Nr. 23 - 37 entlang der Beste zusammenh&ngende Wald-
flachen unterschiedlicher Ausprégung und 6kologischer Wertigkeit. Bei den be-
stockten Flachen handelt es sich um Flachen fir Wald im Sinne des § 2 Landes-
waldgesetz (LWaldG), zu denen geméaR § 32 Abs. 5 LWaldG bauliche Anlagen
einen Regelabstand von 30 m einhalten missen.

Das heutige Geb&ude des Kindergartens liegt mit einer sehr geringen Flache in-
nerhalb des Waldschutzstreifens. Mit dem Bebauungsplan sind kleinere
Bestandserweiterungen des Kindergartens vorgesehen, die teilweise im Wald-
schutzstreifen liegen. Da Erweiterungen lediglich im siidlichen Bereich des Ge-
baudebestandes méglich sind und eine Gefahrdung fiir den Wald nicht anzu-
nehmen ist, ist nach Auffassung der Stadtverordnetenversammiung eine Aus-
nahmegenehmigung begrindet und fachlich vertretbar.

Der Antrag auf Ausnahme von den Verboten nach § 32 LWaldG wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens bei der zustédndigen unteren Bauaufsichtsbehérde
gestellt. Die Ausnahmegenehmigung hat im Einvernehmen mit der unteren Forst-
behérde und der unteren Naturschutzbehérde zu erfolgen. Die Begrenzungslinie
des Waldschutzstreifens wird nach § 9 Abs. 6 BauGB’98 als nachrichtliche Uber-
nahme in die Bebauungsplansatzung tibernommen.
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Abs. 16: Laubwald (feucht) an der Beste mit Blick auf die Villen der Salinenstraie
Nr. 26 - 33, im Februar 1997

Die bestockten Hangbereiche im stidwestlichen Planbereich der rlckwartigen
Grundstiicke SalinenstraBe Nr. 5 - 11 stellen nach einer Ortsbegehung und Be-
wertung durch die untere Forstbehoérde, Forstamt Reinfeld, keine Flachen flr
Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes dar.

16. Hinweise

16.1 Baumschutzsatzung

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Festsetzungen der
Baumschutzsatzung der Stadt Bad Oldesloe. Die Festsetzungen sind ergénzend
zu den planungsrechtlich festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten und falls erforderlich auf dem
Lageplan nachzuweisen.
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Die Baumschutzsatzung bleibt zundchst in Kraft und ist somit auch in den Bau-
genehmigungsverfahren anzuwenden, obgleich die Stadtverordnetenversamm-
lung die Abschaffung beschlossen hat und die Genehmigung hierzu beim Um-
weltministerium beantragt hat. Die Genehmigung ist durch das Umweltministerium
bisher nicht erteilt worden. Fiir die Stadtverordnetenversammiung bleibt der Kla-
geweg offen.

Erhaltungssatzung
Die fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen und die bereits bebauten Flachen

innerhalb des Plangeltungsbereiches liegen im Geltungsbereich der von der Stadt
Bad Oldesloe beschlossenen Satzung nach §172 BauGB’98.

Stadt Bad Oldesloe, den ,_1 5. 03, ol 1. Ausfertigung

(Dr. Wrieden

- Burgermeister -
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