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1. Planungsgrundlagen
a. PlanungsanlaB

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Norden Bad Oldesloes und umfaBt eine ca. 2 ha
groBe FlGche, die z. Zt. mit einem Wohnhaus mit dazu gehérenden Nebengebduden bebaut
ist. Der groBte Teil der Gesamtfléiche besteht aus einer Obstwiese mit altem, z.T. sehr schénen
Obstbaumbestand. Im Norden ist eine Gehdlzflédche mit vorwiegend Laubgehdlzbestand ent-
standen, sUdlich des Wohnhauses wird ein Bereich als Ziergarten genutzt. Die EigentUmerin der
Gesamtflache beabsichtigt, das Grundstick an einen ErschlieBungstréiger zu verduBern, die
vorrangig im Bereich der Obstwiese Einzel- und Doppelhduser errichten méchte. Die gesamte
Fidche ist im geltenden Flachennutzungsplan, im Vorentwurf der Neuaufstellung des Fléchen-
nutzungsplans und im Landschaftsplanvorentwurf als Baufléche dargestellt. In der aktuellen F-
Planentwurfsfassung ist der Bereich zudem als Kulturdenkmal gekennzeichnet.

Die Stadt Bad Oldesloe unterstitzt das beabsichtigte Vorhaben. Die Belange des Naturschutzes
dieser wertvollen Fidche werden gegenUber den wirtschaftlichen Belangen des EigentUmers
und der Schaffung von Wohnraum zurUckgestellt.

b. Bisheriges Planverfiahren

Die DurchfUhrung des Planverfahrens zur Bebauung der Fladche wurde bislang als Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP 1) betrieben. Im Rahmen dieses Verfahrens wurden die Trager &f-
fentlicher Belange und die BiUrger bereits beteiligt. Nunmehr wird das Verfahren zum Vorhaben-
und ErschlieBungsplan in ein Bebauungsplanverfahren Ubergeleitet. Wesentlich hervorzuheben
ist bei dieser Anderung des Verfahrens, daB die Festsetzungen sich am Katalog des § 9 BauGB
halten mUssen. Dadurch kénnen bislang vorgesehene Regelungen zur Beschrankung der An-
zahl der Gebdaude, zum Erhalt bzw. zum Nachpflanzen von Obstb&umen, u.d. aufgrund der for
Bebauungspléane fehlenden Rechtsgrundlagen nicht mehr festgesetzt werden. Ebenso entfal-
len die Regelungen, die Bestandteil des DurchfUhrungsvertrages werden sollten. Bei Ausschép-
fung des Festsefzungsrahmens kénnten daher mehr Gebd&ude als bisher vorgesehen, errichtet
werden. Sinnvoll wére der AbschluB eines st&dtebaulichen Vertrages, in dem die nicht mehr
festsetzbaren, jedoch stadtebaulich gewUnschten Regelungen aufgenommen wirden.

c. Entwicklung aus dem Fiachennutzungsplan

FUr die Stadt Bad Oldesloe gilt der im Jahre 1975 vom Innenminister genehmigte Fladchennut-
zungsplan. Die Stadt betreibt zur Zeit die Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes. Die
Planausarbeitungen sind fortgeschritten. Der Vorentwurf liegt bereits vor. Im Bereich des B-Plans
ist eine Wohnbauflache dargestellt, so daB die Planung dem Entwicklungsgebot gentigt. In der
aktuellen F-Planentwurfsfassung ist der Bereich zudem als Kulturdenkmal gekennzeichnet.

d. Plangebiet
Der Bebauungsplan umfaBt das FlurstUck 66/1. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: sUdliche Grenzen der FlurstUcke 66/14, 52/74, 52/75, 52/76,
54/18, 54/19, 67/5, 67/4, 67/3;
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Osten: westliche Grenze des Flurstlcks 67/27:

Suden: nérdliche StraBenbegrenzungslinie Wendum,
nérdliche Grenze FlurstGck 65/3;

Westen: westliche Grenze des FlurstUcks 66/1

Der Bebauungsplan setzt sich aus folgenden Fladchenanteilen zusammen:

Wohngebiet 1.1 ha
Grunflache Knick/Knickschutzstreifen 0.4 ha
Grinflache Obstwiese 0.4 ha
Verkehrsflache 0.1 ha
PlangebietgréBe, gesamt 2,0 ha

2. Planinhalt

Der Bebauungsplan umfaBt das gesamte Flurstick 66/1. Um die Belange des Naturschutzes, der
kulturgeschichtlichen Bedeutung und die wohnbaulichen Belange gleichermaBen zu berick-
sichtigen, wurde eine Reihe von unterschiedlichen Konzepten entwickelt, die die Auswirkungen
unterschiedlicher Bebauung auf den Baumbestand bzw. Erhalt zusammenh&ngender Obstwie-
se darstellen. Der vorliegende B-Plan beinhaltet nach Abwé&gung der unterschiedlichen Belan-
ge die Variante, die eine weitgehend optimierte wirtschaftiche Verwertbarkeit des Grund-
stdcks unter Erhalt eines méglichst groBen Kernbereiches der Obstwiese zul@Bt. Drei Obstb&ume
im Westen des Plangebiets sind auf den Baugrundstiicken mit einem Erhaltungsgebot verse-
hen. Im &stlichen Bereich der zukinftig wohnbaulich genutzten Grundstiicke wird ebenfalls der
Erhalt von zwei Obstgehdlizen festgesetzt. In der vorigen Entwurfsfassung solite der vorhandene
Garten sowie die Gehélzfldche im Norden erhalten bleiben, diese werden jedoch in der aktuel-
len Planung zugunsten des Kembereichs der Obstwiese Uberplant.

Die Art der Nutzung wird als WR-Gebiet festgesetzt. Da vorrangig Wohngebdude entstehen
sollen, sind die Ausnahmen des § 3 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Raume
fOr freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zuldssig. Das MaB der baulichen Nutzung setzt max.
Grundfidchen fest, wobei fir Einzelh&user max. 150 gm (1x180 gm) und fir Bereiche mit zuldssi-
ger Einzel- und Doppelhausbebauung max. 190 gm Grundflache zugelassen werden. Die
Uberbaubare Fi&che wird im Westen und im Osten Uberwiegend als zusammenh&ngendes
Baufenster festgesetzt, um gréBtméglichen Spielraum bei der Plazierung der Baukdrper zu erhal-
ten. Da im Gegensatz zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Beschrénkung der Zahl der
Gebdude nicht mehr festsetzbar ist, kénnen theoretisch mehr Gebdude als bislang benannt
entstehen. Um den Spielraum fUr derartige stédtebaulich nicht erwinschte Gebé&udezahlen zu
beschrénken, werden nunmehr Festsetzungen zur GrundsticksgréBe und zur GrundstUcksbreite
aufgenommen, die sich an den Vorstellungen des ErschlieBungstrégers orientieren und die bis-
lang vorgesehene Gebdudezahl nicht erzwingen kénnen. Regelungen zur Anzahl der Gebdu-
de wéren im Rahmen eines sté&dtebaulichen Verfrages denkbar und sinnvoll.

BEGRUNDUNG STADT BAD OLDESLOE, BEBAUUNGSPLAN NR. 93
SETE 4 PLANLABOR STOLZENBERG



Innerhalb der Baufenster sind als Darstellung ohne Normcharakter Obstb&ume aufgenommen,
deren Erhalt sinnvoll wéare. Werden diese B&ume erhalten, kann die Anzahl der anzupflanzen-
den Obstbdume auf dem jeweiligen GrundstUck reduziert werden. Die Ubrigen einzelnen
Uberbaubaren FiGdchen wurden entsprechend den Vorstellungen des Vorhabentréagers plaziert.
Unter der Voraussetzung der bislang vorgegebenen Gebdudeanzahl aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan entstUnde eine Grundfldche von zusammen 2.590 gm zusétzlich zum vor-
handenen Wohngebdaude. Das entsprache einer GRZ von ca. 0,23.

Je Wohngebdude wird nur eine Wohneinheit und eine untergeordnete Einliegerwohnung zuge-
lassen. Dies hat den Zweck, daB keine Mehrfamilienh&user mit den erhéhten Anforderungen an
die verkehrliche Infrastruktur im Plangebiet entstehen. Daneben sollen Doppelhduser nur an
den vorgesehenen Standorten erichtet werden. In den Bereichen mit der Festsetzung Einzel-
hduser werden zusatzlich Einschrénkungen getroffen, um eine faktische Doppelhausbebauung
bzw. Hausgruppen auch ohne GrundstUcksteilung zu vermeiden.

Die Festsetzungen zu GrundstUckszufahrten, zu Garagen, Carports und Nebenanlagen dienen
der EinfOgung der Neubebauung in die Umgebung. Dadurch werden der StraBenraum und die
GrundstUcke groBzUgiger erlebbar.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Héhenlage wird ein dem Gelédnde angemessenes
Erscheinungsbild gewdahrleistet. Das Niveau der ErschlieBungsstraBe und der Neubebauung
staffelt sich an den bestehenden Héhenfestsetzungen. Dadurch bleibt der Gelandeverlauf
auch nach Parzellierung und Bebauung erkennbar. Um den Héhenbezug jeweils herstellen zu
kénnen, ist ein detailliertes GelandeaufmaB vor Beginn jeglicher Bau- und ErschlieBungsmaB-
nahmen sinnvoll.

Die getroffenen Gestaltungsregelungen entsprechen den Vorstellungen des ErschlieBungstrd-
gers und gewdhrleisten eine homogene Bebauung des GrundstUcks. Festsetzungen werden
getroffen zur Dach- und Fassadengestaltung, zur AusfUhrung von Garagen und Nebenanlagen
und zu Einfriedungen. AuBerdem wird festgesetzt, daB Doppelhduser einheitlich zu gestalten
sind.

3. Naturschutz und Landschaftspflege

Ubergeordnete Planungen:

Der Landschaftsrahmenplan fOr den Planungsraum | (Entwurf, November 1995) trifft for das Be-
arbeitungsgebiet und die ndhere Umgebung nur die Aussage, daB es sich um einen Bereich
«besonderer Wirtschaftsrdume" handelt. Der nérdliche Stadtbereich Bad Oldesloes wird sowohl
sUdlich als auch nérdlich von Geotopen (schitzenswerte geologische und geomorphologische
Formen) umgeben, im Norden befinden sich ,Gebiete mit besonderen &ékologischen Funktio-
nen®, regionale Grinzonen sowie ein Schwerpunktbereich mit einer besonderen Eignung zum
Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems. Weiterhin ist dort ein geplantes Land-
schaftsschutzgebiet und ein geplantes Naturschutzgebiet dargestellt. Der landschaftsékologi-
sche Beitrag zur Landschaftsrahmenplanung, die Karte ,Entwicklungsréume fUr Vorrangfléchen
fOr den Naturschutz -Biotpverbundsystem-" weist fUr das Plangebiet und die nédhere Umgebung
keine Vorrangfldchen aus. Die nérdlich an die Bebauung angrenzenden Bereiche sind gemaB
0.g. AusfUhrungen hinsichtlich eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems gekennzeichnet.
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Der Landschaftsplan der Stadt Bad Oldesloe befindet sich zur Zeit in der ersten Fortschreibung.
FUr das Plangebiet des Bebauungsplanes trifft der Landschaftsplan (Text) keine Aussagen. All-
gemeine Siedlungsziele sind jedoch im Landschaftsplan formuliert, so wurde im LP (Entwurf von
1990) als Ubergeordnetes Planungsziel u.a. genannt, daB die das stadtische Siedlungsgebiet
gliedernden Freirdume entlang natirlicher Leitstrukturen der Landschaft erhalten und ausge-
baut werden sollen. Auch wurde der Erhalt von fUr die Allgemeinheit wertvollen Landschaftstei-
len genannt. In der Fortschreibung wird sowohl fUr die Siedlungs- als auch fUr die gewerbliche
Entwicklung als zusatzliches Ziel aufgefUhrt, daB Baulandreserven, Innenentwicklung und Nach-
verdichtung unbedingt vor Inanspruchnahme von AuBenbereichen zu mobilisieren sind.

Im Bestand wird die Fldche als alter Obstbaumbestand dargestellt, die umgrenzenden Knicks
und der Graben sind ebenfalls erfaBt. Das westlich angrenzende Feuchtbiotop ist als gesetzlich
geschUtztes Biotop nach § 15a LNatSchG aufgefUhrt.

Der Plan ,Vorentwurf' zum Landschaftsplan zeigt fUr die Flache des Plangebietes geplante
Wohnbebauung auf.

Die geplante Bebauung widerspricht den Ubergeordneten Planungen (Flachennutzungsplan,
Landschaftsplan) nicht. Die Ziele des Naturschutzes und der Denkmalpflege werden durch die
geplante Bebauung jedoch berUhrt.

FUr das Plangebiet wird parallel zum Bebauungsplan durch einen Landschaftsplaner ein
Grunordnungsplan aufgestellt. Dieser Gronordnungsplan ermittelt detailliert den vorhandenen
Bestand, bewertet die Fldchen und GrUnstrukturen entsprechend der zu erwartenden Entwick-
lung und zeigt Entwicklungsmdglichkeiten aus landschaftsplanerischer Perspektive auf. Weiterer
Kempunkt ist die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, die neben den MaBnahmen zur Vermeidung
bzw. Minimierung des Eingriffs auch nétige MindestkompensationsmaBnahmen nach den ge-
setzlichen Vorgaben ermittelt. Einen weiteren Schwerpunkt stellt die , Allgemeine Grinordnung"
der verbleibenden Fldchen dar, es werden Méglichkeiten aufgezeigt, zu erhaltende Grinstruk-
turen aufzuwerten und langfristig zu schitzen. Die zur Ubernahme in die verbindliche Bauleit-
planung geeigneten Inhalte des Grinordnungsplanes werden gem. § 6, Abs. 4 LNatSchG als
Festsetzungen in den B-Plan aufgenommen. Der Grinordnungsplan kann neben der Begrin-
dung eingesehen werden.

Bestand:

Neben Knicks in den Grenzbereichen (ca. 2.300 gm) umfaBt das Plangebiet im wesentlichen
einen alten, heute extensiv genutzten Obstbaumbestand (ca. 12.000 gm, davon ca. 8.000 gm
Kernbereich). Ein Wohnhaus mit einem groBen, separat abgeteilten, Zier- und Nutzgarten liegt
ebenfalls im Plangebiet. Auffdllig sind die zahireichen stickstoffzeigenden Vegetationselemen-
te, die vor allem in den Randbereichen vermehrt auftreten und siedlungsbedingte Eutrophie-
rungen anzeigen. Im Nordosten des zu untersuchenden Bereiches befindet sich eine etwa
2.100 gm groBe Gehdlzflache. Das Plangebiet wird im Westen von einer feuchten Niederung
mit dahinter liegendem Sportplatz begrenzt. Im Norden befindet sich ebenfalls ein schmaler
Niederungsbereich, dahinter befinden sich die rGckwdartigen Bereiche der GrundstUcke sUdlich
der Breslauer StraBe. Ostlich grenzt ein Parklatz und dahinter die Bebauung am ,Ehmkenberg"
an, sudlich liegen, direkt hinter dem Knick, drei groBe Wohnblocks als nérdliche Elemente der
Bebauung an der StraBe ,Wendum". Eine Abschirmung des Plangebietes besteht durch den
seinerzeit als Windschutz um die Obstwiese herum angelegten Knick. Die GroBe des Bearbei-
tungsgebietes betragt ca. 2 ha.
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Nutfzung:

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 93 wird in der Intensit&t sehr unterschiedlich genutzt. Der
groBte Teil der Fldche wird extensiv als Wiese bzw. Obstwiese genutzt, wobei die private Erho-
lungsfunktion der Fldche allem Anschein nach im Vordergrund steht (freie Wiesenflache ca.
1.850 gm, Obstwiese ca. 9.300 gm). Vergleichsweise intensiv genutzte Bereiche befinden sich in
der NGhe des Wohnhauses und in Form eines eingezéunten Gartens (ca. 2.400 gm) sowie &st-
lich der Zufahrt (ca. 1.400 gm Rasenfléiche). Die verbleibenden Fldchen werden fast gar nicht
genutzt, das Gehdlz beansprucht etwa 2.150-gm Fléche, die Knicks sind mit rund 2.300 gm zu
veranschlagen. Die verbleibenden Quadratmeter entfallen auf die Zufahrisflachen (ca.
570 gm).

Angrenzende Nutzungen sind im Westen eine Biotopfldche mit dahinter liegendem Sportplatz,
im Norden ein schmaler, extensiver Niederungsbereich mit dahinter liegenden Garten sodlich
der Breslauer StraBe. Ostlich grenzt hinter einem Parklatz Wohnbebauung an, die Fléichen direkt
sUdlich hinter dem Knick werden ebenfalls wohnbaulich genutzt.

Geschitzte Biotope nach § 15 a LNatSchG kommen im Plangebiet selbst nicht vor. Unter
Schutz stehen nach § 15 b LNatSchG die an den Plangebietsgrenzen verlaufenden Knicks. Ins-
gesamt gesehen kann man die Knicks als grundsétzlich intakt bezeichnen, auch wenn sied-
lungsbedingte Uberformungen (Verschmutzungen, Ablagerungen von Strauchwerk auf dem
Knickwall etc..) augenscheinlich sind.

Das Plangebiet an sich ist als ,,Historischer Kulturlandschaftsteil von besonders charakteristischer
Eigenart" nach § 2, Abs. T Nr. 13 BNatSchG und § 1, Abs. 2 Nr. 17 LNatSchG anzusprechen und
kdnnte nach § 20 LNatSchG zu einem geschitzten Landschaftsbestandteil erklart werden. In
§ 1 Denkmalschutzgesetz sind Kulturdenkmale definiert, der ,Armenberg" ist als ein solches ein-
zustufen. Die Fidche des Armenberges ist nach § 5 (2) DenkmalschutzG als historische Garten-
anlage anzusprechen und steht somit unter Schutz.

Aufgabe der Landschaftsplanung ist u.a., ,...die Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirkli-
chung der Ziele des Naturschutzes auf Landes-, Regional- und Gemeindeebene zu ermitteln
und darzustellen” (§ 4 (1) LNatSchG). Unter dieser Prémisse ist der Grinordnungsplan zu sehen,
in ihm wird festgestellt, daB der ,Armenberg" eine hdhere als allgemeine Bedeutung fUr den
Naturschutz besitzt und zudem, neben der kulturhistorischen Bedeutung, sowohl geologisch
interessant als auch stadtgeschichtlich bedeutsam ist und aus diesen Grinden nicht in seiner
Charakteristik erheblich veréandert werden sollte.

Darstellung des Eingriffs; Ausgleich und Ersatz

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden im nérdlichen Stadtgebiet Bad OI-
desloes BaugrundstUcke fUr freistehende Einzel- und Doppelhduser fur eine wohnbauliche Nut-
zung Uber die Zulassigkeit baulicher Anlagen nach § 34 BauGB hinaus geschaffen.

Bei der Aufstellung von verbindlichen Bauleitplé&nen ist die Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft nach § 8 BNatSchG in Abhdngigkeit von der Erheblichkeit und Nachhaltigkeit
der baurechtlichen Anderungen zu bericksichtigen. Ein Eingriff ist also immer dann anzuneh-
men, wenn der Plan zu schwereren Beeintrachtigungen fUhrt, als nach altem Recht zuldssig
wdre. Minimierungsregelungen und die Eingrifisbewertung erfolgen fur die einzelnen betroffe-
nen SchutzgUter Boden, Wasser, Klima, Landschaftsbild sowie Arten und Lebensgemeinschaften
getrennt.
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Es ist davon auszugehen, daB die Bebauung einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff in die
SchutzgUter Wasser, Klima, Boden, Arten und Lebensgemeinschaften sowie Landschafts- bzw.
Ortsbild zur Folge hat. Kulturhistorische oder siedlungsgeographische Konsequenzen werden
bei dieser Betrachtung auBer acht gelassen.

Die Stadt Bad Oldesloe hat zur Bewertung der zur Uberplanung anstehenden Fléche ein pomo-
logisches Gutachten erstellen lassen, in dem die: Wertigkeiten der einzelnen Baume festgestellt
und entsprechend kategorisiert wurden. In dem Gutachten werden hinsichtlich der Frage einer
Bebaubarkeit Aussagen zur méglichen Bebauung unter pomologisch-ékologischen Aspekten
gefroffen. Es wurde festgestellt, daB der westliche und &stliche Bereich bei Erhalt der Obstbé&u-
me bebaut werden kann, die Kermbereiche der Obstwiese jedoch nicht Uberplant werden soll-
ten (vgl. Grinordnungsplan ,Bestand", Blatt 1).

Die Eingriffe in Klima und Wasser kénnen durch MaBnahmen der allgemeinen Grinordnung
(Versickerung unbelasteten Wassers, durchlassige Oberfldchenmaterialien etc..) sowie Aus-
gleichsmaBnahmen fUr den Eingriff in die anderen SchutzgUter innerhalb des Plangebietes (z.B.
Knicksanierung, Baumpflanzungen) minimiert bzw. ausgeglichen werden.

Der Eingriff in das Ortsbild kann z.T. durch Gestaltungsregelungen minimiert werden, verblei-
bender Kompensationsbedarf muB auBerhalb der Stadt verwirklicht werden und wird im Zu-
sammenhang mit der Bilanzierung der Schutzgiter Boden und Arten und Lebensgemeinschaf-
ten abgedeckt.

Das Schutzgut Boden wird entsprechend den Hinweisen der Ministerin for Natur und Umwelt
Schleswig-Holstein (MNU) zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.! bilan-
ziert. Direkte Versiegelung wird mit 1:0,3 gerechnet, wasserdurchl@ssige, zusatzliche Versiege-
lung mit einem Verhditnis von 1:0,2. Eine Minimierung wird durch die Vorgabe maximal Uber-
baubarer Fldchen, die etwa einer GRZ von 0,23 entsprechen, angestrebt, Flachenentsiegelun-
gen zum Ausgleich innerhalb des Plangebietes sind nicht méglich, der Eingriff wird Uber Ersatz-
maBnahmen kompensiert. Es ergibt sich eine Mindestausgleichsfldchenforderung von 1.300 gm.
Diese Zahlen basieren auf der Anzahl der Geb&ude aus dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan.

Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften kénnte durch einen Verzicht auf
eine intensive Bebauung vermieden werden, ist jedoch nicht vorgesehen. Minimierend wird ein
Teilbereich der bestehenden Obstwiese von einer Bebauung ausgenommen und in seiner
Okologischen Wertigkeit verbessert, dies betrifft jedoch nur eine vergleichsweise kleine Flache.
Knickschutzstreifen und die Lage der Baufenster sollen eine weitere Minimierung herbeifihren.
Aus Grinden des Arten- und Grundwasserschutzes wird dringend empfohlen, auf die Anwen-
dung von mineralischen DUngern, Tausalzen und Bioziden zu verzichten. Die Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen kénnen den Eingriff nur geringfigig kompensieren, ErsatzmaBnah-
men sind erforderlich.

Die erfordertiche Ausgleichsflache fur die reine Bodenversiegelung hat bei einer Geb&audezahl
von 16 eine GréBe von 1.300 gm. Nach den Hinweisen der Ministerin fir Natur und Umwelt soll-
ten als Ausgleich nach Méglichkeit natumahe Biotope auf vormals intensiv genutzten Fléchen
angelegt werden. Im vorliegenden Fall wird Uberlagernd das Schutzgut Arten und Lebensge-
meinschaften bilanziert, zulassigerweise kénnen bei doppelt bilanzierten Fldchen die Aus-

1 Hinweise zur Anwendung der naturschutzrechilichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung und in
Safzungsgebieten nach § 4 Abs. 2a und § 7 BauGB MaBnahmenG, Anlage zum gemeinsamen RunderlaB des In-
nenministers und der Ministerin fir Natur und Umwelt vom 8.11.1994
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gleichsfldchenforderungen aus der Bodenversiegelung auf die die ermittelten FiGdchen der Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften angerechnet werden, sofern
es sich bei den beeintrachtigten Fldchen nicht explizit um ,Fldchen mit einer besonderen Be-
deutung fUr den Naturschutz" handelt. Es verbleiben aus der reinen Bodenversiegelung 323 qm
Mindestausgleichsflache. Aus der Bilanzierung des Schutfzgutes Arten und Lebensgemeinschaf-
ten resultieren mindestens 15.450 qm Streuobstwiesenneuanlage bzw. Biotopneuschaffung und
1.855 gm Gehodlzneuanlage, die sich wie folgt berechnen lassen: die direkt Uberplanten Berei-
che der Obstwiese werden im Verhdltinis 1:2, die beeintrdchtigten Bereiche im Verhdltnis 1:1
und die Wiesenbereiche im Verhdltnis 1:0.5 bilanziert. Das Gehdlz wird aufgrund seiner relativ
kurzfristigen Wiederherstellungszeit ebenfalls im Verhdltnis 1:1 (bzw. 1:0,5 fUr die Knickneuanlage
im Bereich des Gehdlzrandes) bilanziert. AuBerdem werden die erheblich und nachhaltig be-
eintrachtigten Knicks (397 m) im Verhdltnis 1:1 bilanziert. Eine Knickentfernung im Bereich der
geplanten Zufahrt erhdht die Forderung auf 413 m Knickneuanlage. Durch eine Knickneuanla-
ge innerhalb des Plangebietes kann der Ausgleichsbedarf um 55 m Knickneuanlage reduziert
werden. Es sind folglich noch 358 m Knick extern neu anzulegen.

Der Ausgleich soll zum GroBteil am westlichen Ortsrand an der ,,Beerkuhle" zusammen mit an-
deren Ausgleichsforderungen verwirklicht werden. Im Landschaftsplan sind diese Flachen als
Eignungsfladchen fir AusgleichsmaBnahmen dargestellt. Die FlGdche liegt innerhalb eines inner-
stadtischen Grinzuges Richtung Brenner Moor. Geplant ist dort die Anlage einer Streuobstwiese
mit einer GréBe von 1,3 ha an einem SUdhang. Das Gesamte Ausgleichsgebiet hat eine GréBe
von gut 3.3 ha, im Norden ist eine Waldneuanlage vorgesehen, sUdlich der Streuobstwiese ist
eine extensive GrUnlandnutzung vorgesehen, die eine Verbindung zu der Talniederung der
Beerkuhle herstellt. Waldneuanlage und extensive GrUnlandnutzung sind schon anderen Ein-
griffen zugeordnet, so daB die verbleibende Ausgleichsflachenforderung (ca. 0,6 ha) innerhalb
der Fidche ,groBer Teich" im Bereich des sUdlichen GringUrtels verwirklicht wird. Die Sicherung
des Ausgleichs erfolgt durch die Stadt Bad Oldesloe.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden bzw. die Inanspruchnahme von Freifldchen im
Innenbereich ist grundsatzlich vorrangig anzustreben, um freien Landschaftsraum zu schonen.
Aufgrund der vielschichtigen Bedeutung des ,Armenberges" erscheint dieser Leitsatz nicht un-
eingeschrankt gUltig. Aus landschaftsplanerischer Sicht kann eine Bebauung des ,Armen-
berges" in dem geplanten Umfang - unter landschaftsékologischen Aspekten - nicht empfoh-
len werden. Der Erhalt des Kernbereiches der Obststreuwiese als Dokument mit kulturhistorischer
Bedeutung kann eine Uberpréigung nicht verhindern. Der besondere Charakter des Lebens-
raumes Obststreuwiese mit Wohnbebauung kann sich nur entfalten, wenn die vorgesehenen
Freirdume und Nutzungsvorgaben durch die kinftigen Bewohner des Gebiets respektiert wer-
den. Die umfangreichen Regelungen zur Grinordnung und die ,Empfehlungen zur Land-
schaftspflege" bieten hierfUr fachkundige Anleitung und sollten dringend eingehalten werden.

4. Denkmalpflege

Der alte Obstgarten auf dem Armenberg stellt aufgrund seiner historischen, wissenschaftlichen,
stadtebaulichen und die Kulturlandschaft prégenden Bedeutung im Sinne des § 1 DSchG ei-
nen historischen Garten dar, der nach § 5 Abs. 3 DSchG geschitzt ist. Seine Verdnderung be-
darf der denkmalrechtlichen Genehmigung.

Der besondere Wert, der auch zu einer Eintragung in das Denkmalbuch des Landes gefUhrt hat
(Eintragung am 29.5.1998), begrindet sich wie folgt:
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o Historischer Wert aufgrund der Tatsache, daB es sich um den letzten noch in seiner Fidiche
vollstandig erhaltenen Obstgarten seiner Art in der Stadt Bad Oldesloe handelt.

* Wissenschaftlicher Wert aufgrund der Aussagen des pomologischen Gutachtens; hier sind
insbesondere die alten Liebhabersorten und die inzwischen seltenen Obstbaumsorten anzu-
fGhren.

o Die Kulturlandschaft pradgender Wert wegen der Lage des Obstgartens auf einer geomor-
phologisch interessanten Form (Drumlin) und der vollst&ndigen Einfassung durch einen Knick.

« Stadtebaulicher Wert durch die Tatsache, daB die Stadt sich zwischenzeitlich um diesen
Obstgarten herum entwickelt hat.

Aufgrund dieser Aussagen ware der Verzicht auf eine Bebauung der Fidche aus denkmalpfle-
gerischer Sicht erforderlich. Da gemaB § 8 DSchG auch die berechtigten Belange der Eigen-
tOmer zu berUcksichtigen sind, wird aus Sicht der Denkmalpflege eine Bebauung der Fléche
nicht ganzlich untersagt. Die beabsichtigten BaumaBnahmen stellen jedoch den Tatbestand
der ,Bebauung eines historischen Gartens" dar. Die erforderliche denkmalrechtliche Geneh-
migung wird rechftzeitig eingeholt.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist nicht der Erhalt einzelner B&ume, sondern die Bewahrung
einer mdglichst zusammenhdangenden geschlossenen Obstgartenfliche des Kernbereichs we-
sentlich. Nur an einer ausreichend groBen und zusammenhdngenden Gesamtflache lassen
sich die o. g. denkmalpflegerischen Wertigkeiten, insbesondere der die Kulturlandschaft pré-
gende und der historische Aspekt weiterhin ablesen. Diesem Belang wurde durch Verschie-
bung von Baufenstern in die Randbereiche des Obstgartens im bisherigen Verfahren Rechnung
getragen. Im Verlauf des Verfahrens wurde auch die urspringliche zentral geplante Erschlie-
Bung verworfen, in der aktuellen Planfassung wird der Kernbereich der Obstwiese nérdlich
umfahren. Die durch die Regelungen des Planes angestrebte natUrliche Entwicklung der
Obstwiese stellt aus denkmalpflegerischer Sicht eine Verénderung dar. Dies erscheint jedoch
verfretbar, da der wirtschaftliche Betrieb der Plantage seit Jahrzehnten ruht und der urspringli-
che Charakter der Gartenanlage im Kernbereich erhalten bleibt.

5. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt Uber die StraBe Wendum. Zur besseren Anbin-
dung wird eine neue Zufahrt &stlich der vorhandenen Zufahrt durch den Knick angelegt. Der
westliche Teil der Baugrundsticke wird durch eine Verkehrsfléche mit zwei Wendeanlagen in
Abfolge erschlossen, um das Verkehrsaufkommen im ErschlieBungsbereich zu minimieren. Der
&stliche Teil wird durch eine StichstraBe in nérdlicher Richtung angebunden.

Der StraBenausbau ist mit geringen Querschnitten unter Bericksichtigung des erhaltenswerten
Baumbestandes vorgesehen. Die ErschlieBungsfldchen werden wasserdurchldssig ausgefihrt,
nur eine Fahrbahn bis max. 3,5m Breite wird bis zur ersten Wendeanlage versiegelt
(Pflasterung). Bei allen ErschlieBungsmaBnahmen, insbesondere auch bei der Verlegung von
Ver- und Entsorgungsleitungen ist der Baumbestand besonders zu berUcksichtigen. Beeintréch-
tigungen der Wurzelbereiche durch Leitungstrassen sind unzuldssig. Das Plangebiet ist durch
Mdlifahrzeuge befahrbar. Urspringlich vorgesehen war ein MillgeféBstandort im Eingangsbe-
reich, um eine Befahrbarkeit der StraBe durch ein MUllfahrzeug zu vermeiden. Diese Minimie-
rungsmaBnahme muBte jedoch aus Grinden der Zumutbarkeit der Entfernungen fUr die An-
wohner verworfen werden. Nunmehr besteht am Ende der Verkehrsfldche eine Wendemdg-
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lichkeit fur MUllIfahrzeuge gem. EAE mit einem einmaligem ZurUcksetzen. Ein Wendekreis mit
20 m Durchmesser ist nach Abwégung der Belange Erhalt des Kernbereichs der Obstwiese ge-
genUber bestmdglicher Befahrbarkeit durch das MUllfahrzeug nur an wenigen Tagen im Monat
nicht vertretbar.

Parkmdglichkeiten fUr Besucher werden an zwei Stellen der ErschlieBungssiraBe vorgesehen. In
den Bereichen der Verkehrsflachenaufweitungen kénnen ggf. weitere Parkmdéglichkeiten ein-
gerichtet werden. DarUber hinaus stehen &ffentliche Fiachen fir das Parken von Fahrzeugen
direkt éstlich des Plangebietes zur Verflgung.

6. Immissionen

BezUglich der Immissionen des westlich angrenzenden Sportplatzes wurde eine Iarmtechnische
Untersuchung durchgefUhrt (Ingenieurgesellschaft fUr Bauphysik und Bautenschutz mbH). An
Werktagen sind aufgrund des Spielbetriebs keine MaBnahmen erforderlich. An Sonntagen wer-
den in den Ruhezeiten die zulassigen Grenzwerte geringfigig Uberschritten. Diese Uberschrei-
tungen wirden fir die ndchstgelegenen Gebdude passive SchallschutzmaBnahmen von
R'w.res=30 db(A) (entsprechend Larmpegelbereich 1) erforderlich machen. Diese Anforderun-
gen sind ohnehin bei Anwendung der DIN 4109 generell zu berlUcksichtigen, so daB die Festset-
zung von SchallschutzmaBnahmen nicht erforderlich ist. Aktive MaBnahmen (Larmschutzwall
oder -wand) sind aufgrund der nur geringfigigen Uberschreitung, der dann erforderlichen
Entfernung eines nach § 15b LNatSchG geschuUtzten Knicks und des weitreichenden Eingriffs in
die ohnehin sensible stadtgestalterische Situation nicht verhaltnism&Big. Die Untersuchung kann
neben der Begrindung eingesehen werden.

7. Ver- und Entsorgung

Bei der Anlage der Ver- und Entsorgungsleitungen ist darauf zu achten, daB Leitungen nicht im
Wurzelbereich von erhaltenswerten Baumen gefUhrt werden dirfen.

Die Wasserversorgung desGebietes erfolgt Uber die zentralen Einrichtungen. FOr die
Léschwasserversorgung werden Hydranten im erforderlichen Umfang vorgesehen. Nach Ab-
stimmung mit dem GemeindewehrfUhrer wird der StraBenraum so bemessen, das alle Grund-
stUcke mit Feuerwehrfahrzeugen und Gerat gut emreicht werden kénnen. Ebenso wird die De-
tailplanung des Hydrantennetzes abgestimmt.

Die Oberfldchenentwdsserung erfolgt durch Sammlung in Zisternen, Versicke-
rung auf den GrundstUcksfldchen, bzw. bei schlechter Sickerfahigkeit des Bodens durch ZufGh-
rung der &rtlichen Entwdsserung.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die zentralen Einrichtungen der
Stadt Bad Oldesloe.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Bad Ol-
desloes.
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Ein AnschluBandas Fernmeldenetz derTelekom ist vorgesehen. Leitungen zur Versor-
gung stehen nicht zur Verfigung. Zur Kabelverlegung mussen ausgebaute StraBen wieder auf-
genommen werden.

Die Abfallbeseitigung wird durch den Kreis Stormarn als Tr&ger der Abfallentsorgung
durch Satzung geregelt. MUlifahrzeuge kénnen das Plangebiet befahren, eine Wendeanlage
am Ende der ErschlieBung ist eingeplant.

8. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 93 der Stadt Bad Oldesloe wurde von
der Stadtvertretung in der Sitzung am 22. Februar 1999 gebilligt.

Bad Oldesloe, [ 4, Mai 1999

BUfgermeister

(Dr. Wrieden)
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