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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 84 A

yStadterweiterung - West 111"

Anlagen

1. Preis - Realisierungswettbewerb ,Stadterweiterung-West* Bad Oldesioe vom
30.05.1997 im Mafstab 1 : 2.000 als Verkieinerung

Stadtebauliches Konzept mit integrierter Landschaftsplanung zu den Bebauungspla-
nen Nr. 94 A und B vom 10.02.1998, zuletzt ergénzt am 05.06.1998 im MaRstab
1:2.000 als Verkleinerung

Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 94 vom 27.02.1998, ergénzt am
11.06.1998

Larmtechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 94 A der Stadt Bad
Oldesloe vom 09.03.1998, erganzt am 02.06.1998 _

Larmuntersuchung, B-Plah 94 in Bad Oldesloe - SB-Markt und Markthalle - vom
10.12.1998 _ ) :

Bodenuntersuchungen, B-Plan Nr. 94 + 95 der Stadt Bad Oldesloe, vom 18. April

1997 (kann beim Bauamt / Planung der Stadt Bad Oldesloe eingesehen werden)

Verfahrensiibersicht

Fruhzeitige Blrgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB
Planungsanzeige § 16 Abs. 1 LaplaG

TOB - Beteiligung § 4 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB

2. 6ffentliche Auslegung § 3 Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 94 A
JStadterweiterung - West 11

0. AnlaB der Planung und Planungsabliufe

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Oldesloe beabsichtigt mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 894 A West |II* fUr einen ersten Teilbereich
der Stadterweiterung - West nordlich der ,Grabauer StraRe" (L 226) zwischen dem
vorhandenen Kreisel im Westen und der Beerkuhle im Osten die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir diesen
Teilbereich zu schaffen. Grundlage fur die Bebauungsplanung einschliefllich der
begleitenden Fachplanungen bildet der 1. Preis des im Fruhjahr 1997 durchge-
fuhrten Realisierungswettbewerbs flr die gesamte Stadterweiterungsflache.

Der Wettbewerbserfolg wurde mit Beratung und Erérterung in den stadtischen
Gremien und Ausschissen vertiefend konkretisiert und durch die begleitenden
Fachplanungen auf seine Realisierungsfihigkeit hin geprift und in Teilbereichen
gemeinsam weiterentwickelt. In dieser Uberarbeitungsphase wurde im August
1997 auch der geplante Schulstandort festgelegt. Wie im Wettbewerbserfolg skiz-
ziert, befindet sich der Schulstandort auf der westlichen Seite der Haupterschlie-
Bungsstrale nordlich des Kreisels an der ,Grabauer Strafie" und wird im Westen
und Norden durch Knicks begrenzt. -

Far den Schuistandort wurde auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes zwi-
schenzeitlich ein Architektenwettbewerb ausgelobt und durchgefihrt, dessen Er-
gebnisse nach einer Uberarbeitung der beiden 2. Preistrager und der nachfolgen-
den politischen Willensbildung im Sommer/Herbst 1998 mit den bodenrelevanten
Festsetzungen in den Bebauungsplan - Entwurf eingeflossen sind. Die Stadtver-
ordnetenversammlung halt an dem Standort flr eine Bildungseinrichtung im We-
sten der Stadt weiter fest und hat die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsfliche
im Rahmen einer 3. &éffentiichen Auslegung um Einrichtungen fur kirchliche und
soziale Zwecke erweitert. Die Grundschule ist zwischenzeitlich (5. éffentliche
Auslegung) realisiert.

Im Zuge der im Jahre 2000 durchgefithrten 4. &ffentlichen Auslegung wurden die
Frei- und Auenanlagen der Grundschule und der Spielplatz als éffentliche Griin-
flichen festgesetzt, um den schulischen und auRerschulischen Charakter und de-
ren Nutzungsanspriiche gegenilber den benachbarten Wohnbauflachen (in Auf-
stellung befindlicher Bebauungsplan Nr. 98) zu dokumentieren. AuRerdem wurde
das bisher als Mischgebiet festgesetzte ,Nahversorgungszentrum* aus Grinden
der Planungssicherheit fur die Stadt Bad Oldesloe und fir den Investor im Rah-
men der 4. éffentlichen Auslegung als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung einer ,groRflachigen Einzethandelseinrichtung" festgesetzt. In diesem
Zusammenhang wurden gleichzeitig auch Anpassungen an die zwischenzeitlich
erfolgten ErschiieBungsmalinahmen (Knick zwischen den Teilgebieten WA. 1 und
WA 2) und die modifizierten Planungsabsichten (Teilgebiet WA 5) vorgenommen.

Zwischenzeitlich ist die Realisierung (Hochbau und Strallenbau), wie dem aktuel-
len Katasterbestand zu entnehmen ist, weit fortgeschritten. Eine Vermarktung
bzw. Realisierung des Teilbereiches WA 1 mit den aus dem stadtebaulichen Kon-
zept vorgeschlagenen und planungsrechtliich (Maf der baulichen Nutzung und
Uberbaubare Fldchen) festgesetzten ,Stadtvilien" lief sich jedoch nicht erreichen,
so dass die stadtischen Gremien eine Anderung der planungsrechtlichen Festset-
zungen flr diesen Teilbereich beschlossen haben.
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 94 A

Stadterweiterung - West |II*

Fur diesen Teilbereich war die Realisierung einer Reihenhausbebauung durch den
Deutschen Siedlerbund angedacht. Mit den vorgenommen materiellen Anderun-
gen wurde eine 5. Sffentliche Auslegung erforderlich, die sich jedoch nur auf die
gednderten Teile des Teilgebietes WA 1 beschrankten; ansonsten blieben die
Plandarsteilungen von der erneuten &ffentlichen Ausiegung unberihrt,

Um den besonderen planerischen Anforderungen und den értlichen Gegebenhei-
ten bei dieser anspruchsvollen Planungsaufgabe gerecht werden zu kénnen, wur-
de zusammen mit der Bebauungsplanung die Erarbeitung eines Grunordnungs-
planes und die frihzeitige tiefbautechnische Begleitung der stadtebaulichen Pla-
nung im Rahmen der ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung beauftragt.

Somit wurden gleich zu Beginn der stidtebaulichen Planung die Voraussetzungen
geschaffen, um im Sinne einer integrierten Bauleitplanung ein stadtebauliches
Gesamtkonzept erarbeiten zu kénnen, das schrittweise und in inhaltlicher Abstim-
mung aufeinander die das Plangebiet und seine Umgebung betreffenden Belange
beriicksichtigt.

Die vorangestelite Grinordnungsplanung hat bereits vor der Erarbeitung des Be-
bauungsplan - Vorentwurfes erkennen lassen, dass der notwendige Kompensati-
onsbedarf fur die unvermeidbaren Eingriffe allein nicht innerhalb des Plangel-
tungsbereiches zur Verfugung gestellt werden kann. Die Stadtverordnetenver-
sammlung hatte daher beschlossen, fir die externen- Ausgleichsflachen, die am
nordwestlichen Rand der Stadterweiterungsfliche liegen, einen eigenstindigen
Bebauungsplan aufzustellen. Somit wurde neben dem sogenannten ,Eingriffs-
bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 94 A) der ,Ausgleichsbebauungsplan® (Be-
bauungsplan Nr. 94 B) in inhaltlicher und verfahrenstechnischer Abstimmung auf-
einander entsprechend dem Einfihrungserlass des Innenministeriums = vom
12.01.1998 gemeinsam nach den Vorschriften des BauGB und des LNatSchG
aufgestelit. -

Der im Rahmen weiterfihrender Konkretisierungen der Planungsziele zum ,Nah-
versorgungszentrum® Uberarbeitete Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 94 A bein-
haltet die letzten Ergebnisse (Februar 2000) aus den begleitenden Fachplanun-
gen, insbesondere unter Berlicksichtigung der entwésserungstechnischen Anfor-
derungen, auf Grundlage eines gemeinsamen stadtebaulichen Konzeptes (Stand :
05.06.1998) und der Bodengrunduntersuchungen fur den Bereich des sonstigen
Sondergebietes.

Um frihzeitig die Planungsabsichten der Tréger &ffentlicher Belange und die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung mit den gemeindlichen Planungszielen ab-
stimmen zu kdnnen, wurden die Verfahrensschritte nach § 4 Abs. 1 BauGB und
§ 16 Abs. 1 Landesplanungsgesetz zu einem frilhen Planungsstand durchgefiihrt,
in dem noch nicht alle planerischen und planungsrechtlichen Fragen abschlieRend
beantwortet werden konnten. Mit dem mehrfach Uberarbeiteten Bebauungsplan -
Entwurf wurden abschlieBend Festsetzungen als artliche Bauvorschriften nach
§ 92 LBO und nach § ¢ Abs.1 BauGB aufgenommen und die Ergebnisse aus der
Hochbauplanung zum ,Nahversorgungszentrum* und der Erschlielungs- und
Entwésserungsplanung mit den daraus abgeleiteten Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan Nr. 94 A vorgenommen.
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Stadt Bad Oldesloe ' Bebauungsplan Nr. 94 A
' ,Stadterweiterung - West I1]"

1.  Allgemeine Rechtsgrundiagen

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

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist, sind fur
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennut-
zungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln.

Die Bebauungsplédne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die
Grundlage fOr weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Manah-
men.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernah-
me nach § @ Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben
“den gesetzlichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNaiSchG) kommen ins-
besondere GOrtliche Bauvorschriften nach § 92 der Landesbauordnung (LBO) in
Betracht. '

Anmerkung :

Die stadtischen Gremien beraten seit 1997 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr: 94A und gehen nach derzeitigem Kenntnisstand davon aus, das Planaufstel-

- lungsverfahren nach den gesetzlichen Anforderungen des ,alten" BauGB zu Ende
fuhren zu kénnen und werden hierbei die entsprechenden Uberleitungsvorschrif-
ten des EAG Bau beachten.

2. Raumlicher Geltungsbhereich und Plangebietsabgrenzupg (§9Abs. 7 BauGB)

Der. raumliche Geltungsbereich wird begrenzt im Norden durch Ausgleichsmaf-
nahmen (Waldneubildung und Streuobstwiese) auf dem Fist. 49/3 und durch
landwirtschaftliche Flachen sidlich der ,Wolkenweher Dorfstrae* (K 64), im
Osten durch die Randbebauung ,Am Hohenkamp“ und durch Waldflachen, im Su-
den durch die ,Grabauer Stralle" (L 226) und im Westen durch landwirtschaftliche
Flachen.

Der Bebauungsplan Nr. 94 A ist der erste Realisierungsschritt aus der Gesamt-
planung zur Stadterweiterung - West und umfaft den Bereich nérdlich des Kreis-
verkehrs im Ubergangsbereich zu dem Neubaugebiet ,\West II*. Die Plangebiets-
abgrenzung orientiert sich an den vorhandenen Flursticksgrenzen in Abh#ngigkeit
mit dem bestehenden und somit plangebistsbegrenzenden Knicksystem und den
neuen Flachenbegrenzungen durch die geplanten Kompensationsflachen.

Der raumliche Geltungsbereich umfafit neben den ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen auch nach § 15a LNatSchG geschutzte Biotope, Grinland-
flachen "unterschiedlicher Nutzungsart im Bereich der Beerkuhle und die ,Beer-
kuhle® selbst als Fiéche fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser.

Der raumliche Plangeltungsbereich umfait insgesamt eine Fliche von ca. 12,4
ha, davon :

Bad Oldesloa - BP B4 A - Begriindung ' Blro fir integrierte Stadtpfanung - Scharlibbe  BIS - § 4]



Stadt Bad Qldesloe Bebauungsplan Nr. 94 A

3.1

~Stadterweiterung - West 11"

16.775 m? Allgemeine Wohngebiete (WA)
2.585 m? Mischgebiete (Ml)
6.955 m? Sonstige Sondergebiete (SO),

grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen

8.640 m? Flachen fur den Gemeinbedarf _
{Schule, Auflen- und Freianlagen, Mehrzweckhaile,
Einrichtungen fir kirchliche und soziale Zwecke)

11.800 m? * Verkehrsflachen und
Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestimmung

5185 m? Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
6.290 m? Geschiitzte Biotope nach §15a LNatSchG
52.200 m? Grunflachen (einschlieBlich Spielplatz und Bolzplatz)
- 935 m? Wasserfliche (Teich)
13.070 m? Flachen fiir Versorgungsanlagen und fur die

Rickhaltung des Niederschlagswassers (RRB)

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf Grundlage der zwischenzeitlich mit Er-

~ lass vom 19.11.1998 genehmigten 27. Anderung des Flachennutzungsplanes und

des durch die Stadtverordnetenversammlung festgesteliten Landschaftsplan-
Entwurfs zur Fortschreibung 1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 A
~West Il beschlossen. Parallel hierzu wurde ein ,Ausgleichsbebauungsplan® auf
Grundlage eines gemeinsamen Grinordnungsplanes als Bebauungsplan Nr. 94 B
aufgestellt, der zwischenzeitlich in Kraft getreten ist und die Malnahmen umge-
setzt worden sind.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 A ,West IlI* kann das Ent-
wicklungsgebot® nach § 8 Abs. 2 BauGB, Bebauungspldne aus Flachennutzungs-
planen zu entwickeln, mit den Plandnderungen aus der 4. éffentlichen Auslegung
nunmehr nicht mehr eingehaiten werden:

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oldesloe wird durch die im Auf-
stellungsverfahren befindliche Neuaufstellung in inhaltlicher Verbindung mit der
Aufstellung und Fortschreibung des Landschaftsplanes der Stadt Bad Oldesloe
Uberarbeitet und auf die Planungs- und Entwicklungsziele der Stadt Bad Oldesloe
bis zum Jahre 2010 neu ausgerichtet.

Aufgrund des noch andauernden Aufstellungsverfahrens zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes hat die Stadtverordnetenversammilung fur den gesamten

Bad Qldesloe - BP $4 A - Begrindung Blro fOr integrierta Stadtpianung - Scharlibbe BIS . § 7



Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 94 A

3.2

«Stadterweiterung - West lII*

Planbereich der Stadterweiterung - West, deckungsgleich mit dem Bearbeitungs-
bereich des durchgefihrten Realisierungswettbewerbs, frihzeitig die Aufstellung
der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen und erstellen lassen.
Auf Grundlage eines Uberarbeiteten Planungskonzeptes zum 1. Preis des Reali-
sierungswettbewerbs wurden die Flachenabgrenzungen insbesondere der Baufla-
chen zu den Naturschutzfiachen (nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 und 10 BauGB und nach
§ 15a LNatSchG) und der Baufldchen entsprechend ihrer Gebietstypologie (Ge-
meinbedarfsflache, Wohnbauflachen und gemischte Baufldchen) untereinander
dargestellt. Somit sollte friihzeitig sichergestellt werden, dass das ~Entwicklungs-
gebot* nach § 8 Abs. 2 BauGB eingehaiten werden kann und im Rahmen der
nachfolgenden Bebauungsplanungen (West il - V) ausreichend. Planungsspiel-
raum fur die weitere Ausformulierung der Planungsziele bleibt.

Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes kann das ,Entwicklungsge-
bot" aus den Darstellungen der 27. Anderung bodenrechtiich nicht mehr ent-
wickelt werden. Der Planungsausschuss hatte daher zusammen mit der 4. éffentli-
chen Auslegung beschlossen, dass die Flachenabgrenzungen des Sondergebie-
tes und auch des Bolzplatzes (als Grinflache) in die gleichzeitig laufende einge-
schrénkte Beteiligung zur Fldchennutzungsplan - Neuaufstellung aufgenommen
werden. Ein separates Anderungsverfahren wird auch mit der jetzt durchgefihrten
5. éffentlichen Auslegung nicht fir notwendig erachtet. Fur den Bebauungsplan
Nr. 94 A gelten dann die Vorschriften des § 10 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 8 Abs. 4 BauGB (vorzeitiger Bebauungsplan). Derzeit wird davon ausgegangen,
dass der Bebauungsplan dem Innenministerium zur Genehmigung vorzulegen ist.

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

Die Stadtverordnetenversammiung geht aufgrund der bisherigen Planungen davon
aus, dass gegen die Planungsabsichten und Ziele der Stadt Bad Oldesioe fiir den
ersten Teilbereich der Stadterweiterung - West mit den Bebauungsplanen Nr. 94 A
und 94 B aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung keine Bedenken beste-
hen. : -

Die Planungsabsichten einer organischen, behutsamen Stadtentwickiung waren
frihzeitig mit den Zielen der Landesplanung im Sinne des Erlasses der Landes-
planungsbehérde vom 27.01.1997 zum Vorentwurf der Flachennutzungsplan -
Neuaufstellung abgestimmt worden.

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 kann die
Stadt Bad Oldesloe bei ihren kinftigen Planungen weiterhin von den rahmenset-
zenden Aspekten der Landesplanung ausgehen, die durch die Fortschreibung des
Regionalplanes, Planungsraum |, fir den Achsenraum Hamburg - Bad Oldesloe -
Reinfeld - Libeck konkretisiert wurde.

Die Stadt Bad Oldesloe liegt auf der von Hamburg aus strahlenférmig in den Pla-
nungsraum | verlaufenden Achse Hamburg - Ahrensburg - Bargteheide - Bad OI-

-desloe und ist zugleich auch &uRerer Achsenschwerpunkt der von Lilbeck 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.

Bad Oldeslos - BP 94 A - Bagriindung Baro v integrierie Stadtplanung . Scharlibbe BIS- § 8




Stadt Bad Oidesloe Bebauungsplan Nr. 94 A

3.3

.Stadterweiterung - West 11"

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 fir die Entwicklung der Stadt Bad Oldesioe deckt sich
grundsatzlich mit den gemeindlichen Zielvorsteltungen einer behutsamen organi-
schen Weiterentwicklung und einer Erhdhung der Attraktivitat der Stadt sowie der
Weiterentwicklung ihrer zentraidrtlichen Funktionen durch innerstadtische Sanie-
rungs- und EntwicklungsmafBnahmen.

Zur Umsetzung der vorangesteliten gemeindlichen Planungsziele sind Bauflachen
erforderlich, die entsprechend dem vorliegenden Entwurf zur Flachennutzungsplan
- Neuaufstellung in einem ausgewogenen Mafe zueinander sowohl im Rahmen
der ,Innenentwicklung® und ,Nachverdichtung“ als auch durch ,Stadterweiterungs-
flachen” im AuBenbereich bereitgestelit werden sollen. Dies entspricht dem Ziel
der Stadtverordnetenversammlung, neben den innerstadtischen verdichteteren
Bauweisen auch Flachen flr den Einfamilienhausbau unter Beriicksichtigung des
Gebots des flaichensparenden Bauens bereitstellen zu kénnen und durch die Ge-
bietstypologie auch mit der Stadterweiterung - West die Attraktivitat innerstadti-
scher Wohn- und Arbeitsformen insgesamt zu erhéhen und dadurch dem Ziel ei-
ner ,Stadt der kurzen Wege"“ einen Schritt naher zu kommen.,

Landschaftsplan - Fortschreibung 1996 (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Far den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 94 A besteht die Ver-
pflichtung nach § 6 Abs. 1 LNatSchG umgehend bzw. gleichzeitig zu dem Bauleit-
plan einen Landschaftsplan aufzustellen, da mit dem Bebauungsplan Nr. 94 A
erstmalig Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden.

Die Verpflichtung, einen Landschaftsplan aufzustellen, hat die Stadt Bad Oldesioe
bereits vor [nkrafttreten des neuen Landesnaturschutzgesetzes {LNatSchG) mit
dem Entwurf zum Landschaftsplan aus dem Jahre 1991 frihzeitig begonnen um-
zusetzen. Mit dem neuen Landesnaturschutzgesetz und.den darin getroffenen
naturschutzrechtlichen Regelungen wurde im Zusammenhang mit der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes eine Uberarbeitung und Fortschreibung des
Landschaftsplan - Entwurfes erforderiich. -

Gegentiber dem Landschaftsptan - Entwurf 1991 nach dem damaligen Land-
schaftspflegegesetz wurden in dem Entwurf 1996 aus Sicht des Naturschutzes
und der Landschaftspflege erhebliche Anderungen vorgenommen, die auch die
Inanspruchnahme von Flachen im Auenbereich fir bauliche Entwicklungen vor-
sehen. Die Anderungen sind aus folgenden Gesichtspunkten, die auch Gegen-
stand der gemeindlichen Abwagung im Rahmen des Verfahrens nach § 6 Abs. 2
und 3 LNatSchG waren, begrindbar,

Der Entwurf 1991 hatte mit seinen iandschaftsplanerischen Zielsetzungen und
Darstellungen die stadtebaulichen Entwicklungstendenzen und Siediungsflachen
auch fur einen léngeren Planungszeitraum (bis ca. 2010) nur unzureichend be-
ricksichtigt. Jegliche Entwicklung im AuBenbereich hatte nach den Darstellungen
des Entwurfs 1991 zu nachhaltigen Anderungen gemaR § 4 Landesnaturschutz-
gesetz gefuihrt. Um die sténdigen Zielkonflikte beurteilen und letztendiich gemein-
sam auch [6sen zu kénnen, wurde neben der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes auch die Fortschreibung des Landschaftsplanes in 1995 beschlos-
sen. '

Bad Dldeslos - BP 94 A - Bagriindung Bire filr integriere Stadtplarung - Scharlbbe BIS- S 9



Stadt Bad Oldesioe Bebauungspian Nr. 94 A
»Stadierweiterung - West [II*

Ziel beider Planungen ist es somit, auf Grundlage einer &kologischen Bewertung
aller siedlungsnahen Fléchen innerhalb des landesplanerisch vorgegebenen Ach-
senraumes und eines Stadtentwicklungsszenario die fur eine bauliche Entwicklung
in Frage kommenden Flachen frihzeitig zu bestimmen. Die Flachen der hier zu
betrachtenden ,Stadterweiterung-West sind auch unter Beriicksichtigung ihrer
mittelbaren Nahe zu ékologisch hochwertigen Fl&chen im Norden und Stden aus
landschaftsplanerischer und stédtebaulicher Sicht im Verhéitnis zu den sonst po-
tentiell flr eine bauliche Entwicklung zur Verfligung stehenden Flachen in der Ge-
samtbewertung am ehesten geeignet, Stadt und Landschaft innerhalb eines ge-
meinsamen Konzeptes zusammenzuflhren. Diese Bewertung war Grundlage fir
alle weiteren Entscheidungen im Rahmen der Planungen zur Stadterweiterung
Bad Oldesloe. Weiterfihrende Erlduterungen und Aussagen hierzu ergeben sich
aus den Entwurf zur Flachennutzungspian - Neuaufstellung und dem zwischen-
zeitlich festgestellten Landschaftsplan.

Die im Verfahren vorgebrachten Anregungen und Stellungnahmen der Trager 6f-
fentlicher Belange sind in die gemeindliche Abwégung eingestelit worden. Zu dem
Planbereich der gesamten Stadterweiterungsfliche (West il - V) wurden seitens
der nach § 29 BNatSchG anerkannten Naturschutzverbinde und der unteren Na-
turschutzbehorde des Kreises Stormarn Bedenken und Anregungen vorgebracht,
die im Rahmen der Griinordnungsplanung nochmals vertiefend untersucht und
bewertet wurden. :

Die sich hieraus ergebenden Anderungen sind im Rahmen der gemeindlichen Ab-
wagung zum Landschaftsplan voll beriicksichtigt worden und wurden entspre-
chend den Flachenausweisungen der Bebauungsplanung in die endglitige Fas-
sung des Landschaftsplanes zeichnerisch eingearbeitet. Zwischenzeitlich ist der
s0 gednderte Landschaftsplan durch die Stadtverordnetenversammiung festge-
stellt worden. Die letzten Anderungen im Bereich der Beerkuhle aufgrund entwas-
serungstechnischer Erfordernisse konnten aufgrund ihrer Aktualitit nicht mehr in
den Landschaftsplan aufgenommen werden, sind aber Gegenstand der Grinord-
nungsplanung und der zwischenzeitlich erteilten wasserrechtlichen Genehmigung
fir den Bebauungsplan Nr. 94A. :

Mit dem Aufstellungsverfahren zur 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der -
Stadt Bad Oldesloe, die als Anderungsbereich die gesamte Stadterweiterung- -
West zwischen ,Wolkenweher Dorfstrale" und ,Grabauer Strafie" umfalt, wurde
auch der Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 6 Abs. 1 Satz 4 LNatSchG
gestellt. Mit Erlass der oberen Naturschutzbeh#rde vom 14.10.1998 wird die Aus-
nahme fir die 27. Anderung des Fléchennutzungsplanes erteilt. Somit bestehen
keine landschaftsplanerischen Einschrinkungen fir die verbindliche. Bauleitpla-
nung die ,Stadterweiterung - West" betreffend und somit auch nicht fir den Be-
bauungsplan Nr. 94 A,

Entsprechend § 4 LNatSchG sind die Ergebnisse und Darstellungen der Land-
schaftsplanung bei der Aufstellung von Bauleitplanen, soweit sie zur Ubernahme
geeignet sind, im Rahmen der gemeindlichen Gesamtabwigung nach § 1 Abs. 6
geman § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB zu berlicksichtigen.

Die Zielsetzungen des Landschaftsplan - Entwurfs 1996 wurden fur den Planbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 94 A im Zuge der Uberarbeitung des stadtebauli-
chen Konzeptes durch die vorangehende Grunordnungsplanung konkretisiert und
im Hinblick auf inren Schutzstatus und ihre Empfindlichkeit gegentiiber baulichen
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Stadterweiterung - West 11

und sonstigen Nutzungen/Stérungen geprift. Hierzu wurde zusammen mit der
Griinordnungsplanung und den anderen beteiligten Fachplanungen ein stadtebau-
liches Konzept erarbeitet und in den stadtischen Gremien und der Offentlichkeit
frihzeitig zur Diskussion gestellt.

Landschaftsrahmenplan (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB)

Im Landschaftsrahmenplan fir die Kreise im Planungsraum |, der zwischenzeitlich
in der endgiltigen Fassung von 1998 vorliegt, werden fiir den Planbereich der
Stadterweiterung - West und somit auch fir den Teilbereich des Bebauungsplanes
Nr. 94 A keine landschaftsplanerischen Einschrankungen fir eine wohnbauliche
Entwicklung dargestelit. Die Schwerpunkte der Malnahmen fur den Naturschutz
liegen u.a. vornehmlich im Norden und Siiden des westlichen Siedlungsbereiches
mit dem Mittleren Travetal und dem Naturschutzgebiet Brenner Moor und dem
Bestetal.

Der Landschaftsplan - Entwurf 1996 sieht vor, im Westen und Osten der Stadter-
weiterung - West orlliche Grinachsen aufzubauen, um diese Uberregionalen
Granzige in Nord - Sud - Richtung zu verbinden. :

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf é&rtlicher Pla-
nungsebene werden im Rahmen der griinordnerischen MaRnahmen innerhalb der
Bebauungspldne Nr. 94 A und 94 B bertcksichtigt. Hierbei wird besonders dem
Schutz pragender und geschitzter Landschaftselemente insbesondere durch die
Trennung der Bauflachen von den geschitzten Biotopen und Freihaltung der Tal-
rédume durch die stidtebauliche Entwurfsidee des Wettbewerbs Rechnung getra-
gen. _

Ubergeordnete landschaftsplanerische Belange werden durch die in der Bebau-
ungsplansatzung festgesetzten Manahmen zum Erhalt, zum Schutz und zur Ent-
wicklung vorhandener geschitzter Biotope innerhalb eines landschaftsplaneri-
schen Gesamtkonzeptes beachtet.

Umweltvertraglichkeitspriifung (§ 17 UVPG)

Der Rat der Europdischen Gemeinschaft hat in seiner Richtlinie vom 27. Juni 1985
(Richtlinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Marz 1997 zur An-
derung der Richtlinie 85/337/EWG ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
bei bestimmten &ffentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prafung der
Umweltvertragllchkett bestimmter Projekte festgelegt. Diese Richtiinien haben seit
14.03.1999 in wesentlichen Bestimmungen der Anderungsrichtlinie 85/337/EWG
unmittelbare Wirkung. Die verspatete Ubernahme in Bundesrecht erfolgte: durch
das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und
weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz® im Juni 2001. Das UVPG wird durch
dieses Artikelgesetz u.a. durch die §§ 3a bis 3f gedndert, das BauGB wird u.a.
durch Aufnahme des § 2a ,Umweltbericht’ gedndert.

Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes Uber die
Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) geregelt. Danach wird die Umweltvertrag-
lichkeitsprofung im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB-Novelle 2001) durchgefiihrt.

Bad Qldesloe - BP 94 A - Begrindung Boro fur integrierta Sladtplanung - Scharlibbe BIS . § 1 1




Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 84 A

Stadterweiterung - West iII"

Die Gemeinde prift im Planaufstellungsverfahren die Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Schutzgiter und berlcksichtigt das Ergebnis im Rahmen der ge-
meindlichen Abwagung. Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf ein Stadte-
bauprojekt mit einer zulassigen Grundflaiche von 20.000 m? bis weniger als
100.000 m? einer Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach den Kriterien aus
Anlage 2 UVPG (siehe § 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG neu).

Bei einer Fl&chengréfle von insgesamt ca. 12,4 ha wird das geplante Wohngebiet
Zu einer moglichen Versiegelung von voraussichtlich ca. 4,69 ha durch Bau- und
Verkehrsflachen flhren. Der o.g. Schwelienwert fur die Allgemeine Vorprifung
von 20.000 m? wird somit deutlich (berschritten, bleibt jedoch unterhalb des
Schwellenwertes einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Durch die Stadtverwaltung wurde aulerdem geprift, ob ein Erfordernis besteht,
fur die gesamte Stadterweiterungsfldche West IIl - West IV eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung durchzufihren. Nach § 3b Abs. 2 UVPG neu besteht diese Ver-
pflichtung auch bei kumulierenden Vorhaben. Dies sind Vorhaben der selben A,
die gleichzeitig von dem selben oder mehreren Tragemn verwirklicht werden sollen
und in einem engen Zusammenhang stehen und zusammen die mafRgeblichen
Schwellenwerte erreichen. Die Kumulierung ist nach Auffassung des Rechtsamtes
nicht gegeben, da die Gleichzeitigkeit der Verwirklichung der Vorhaben nicht ge-
geben ist.

Ein Umweltbericht gemafl § 2a BauGB-Novelle 2001, der nur bei Erstellung einer
Umweltvertrdglichkeitsprifung gefordert ist, ist aus den o.g. Griinden nicht erfor-
derlich. Hierliber wurde die Offentlichkeit im Rahmen der &ffentiichen Auslegun-
gen durch entsprechende Hinweise in der Bekanntmachungen in Kenntnis ge-
setzt,

Die im Rahmen der Granordnungsplanung vorgelegte Vorprifung zur Erheblich-
keit der Umwelteinwirkungen durch das ,Stadtebauprojekt” des Bebauungsplanes
Nr. 95 und der eventuellen Erforderlichkeit einer UVP wurde aufgrund der bisher
erarbeiteten Ergebnisse aus der Griinordnungs- und Landschaftsplanung und des
vorangeschrittenen Bebauungspianverfahrens (6ffentliche Auslegung) im Sinne
einer nachgeordneten Vorprifung erstellt.

Die Untersuchung stellt heraus, dass die wesentlichsten Teilaspekte bereits mit
dem vorliegenden Grinordnungsplan abgearbeitet worden sind. Der Griinord-
nungsplan kommt flr diese Teilaspekte zu dem Ergebnis, dass lediglich die Ein-
griffe in Bodenfunktionen sowie ins Landschaftsbild als erheblich zu bewerten
sind. Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde der Nachweis des Ausgleiches ge-
fuhrt.

Die im GrUnordnungsplan nicht im Sinne der erweiterten Anforderungen einer
UVS abgearbeiteten Wirkungen auf die auferhalb des eigentlichen Planbereichs
liegenden Schutzgiter, die ,Aulenwirkungen®, wurden im ergénzten Grinord-
nungsplan mit der Vorprifung nachgearbeitet. Hierbei kann als Ergebnis festge-
halten werden, dass erhebliche Umweltauswirkungen durch das Stadtbauprojekt”
nicht vorliegen bzw. durch entsprechende grinordnische MaRnahmen kompen-
siert werden kénnen.
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 94 A
-otadterweiterung - West [iI*

Der aufgrund der geédnderten Rechtslage erweiterte Prufrahmen um die Teil-
aspekte der ,Alternativpriifung” und der ,Emissionen“ (L&rm und Licht) wurde
durch die vorgelegte Vorprifung (Teil Il des Griinordnungsplanes) nachgearbeitet.
Es wurde hierbei deutlich gemacht, dass der Standort des Bebauungsplanes Nr.
95 im Rahmen einer geregelten und abgestimmten stadtebaulichen Entwickiung,
aufbauend auf dem Regionalplan, dem stadtentwicklungsplanerischen Struktur-
konzept, der Neuaufsteilung des Flachennutzungsplanes und der Fortschreibung
des Landschaftsplanes entwickelt worden ist. Hierbei wurden alle planungsrechtli-
chen Beteiligungsverfahren umgesetzt.

Durch die Stadtverwaltung (FB 30, Rechts- und Ordnungsangelegenheiten) wurde
im Rahmen des Aufsteliungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 98 geprift, ob ein
Erfordernis besteht, fir die gesamte Stadterweiterungsfliche West Il - West |V
eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufilhren. Nach § 3b Abs. 2 UVPG neu
besteht diese Verpflichtung auch bei kumulierenden Vorhaben. Dies sind Vorha-
ben der selben Art, die gleichzeitig von dem selben oder mehreren Tragern ver-
wirklicht werden sollen und in einem engen Zusammenhang stehen und zusam-
men die mafgeblichen Schwellenwerte erreichen. Die Kumulierung ist nach Auf-
fassung des Rechtsamtes nicht gegeben, da die Gleichzeitigkeit der Verwirkii-
chung der Vorhaben nicht gegeben ist.

4, Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammiung hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
94 A flr den ersten Bauabschnitt der Stadterweiterung - West nérdlich des Kreisel
entlang der ,Grabauer Strale” (L 228) fur den sogenannten Bereich ,West III* be-

- schlossen, um einerseits die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ange-
strebte zeitlich gemeinsame ErschlieBung und Realisierung des Schulstandortes
und des ,Nahversorgungszentrums®, nunmehr als Sondergebiet fir groRflachige
Einzelhandelseinrichtungen, zu sichern und andererseits auf Grundlage des tber-
arbeiteten und fachplanerisch abgestimmten Wettbewerbserfolges die stadtebau-
lich geordnete Wohnbauentwicklung in der ersten Realisierungsphase (= West
i) im Bereich der Beerkuhle einleiten zu kdnnen. Die zeitliche Abwicklung inner-
halb des neuen Wohngebietes ergibt sich aus der politischen Willensbildung.

In das Gesamtkonzept sind gemaRl §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 2 BauGB u.a. auch
die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege eingebunden und werden
durch eine frihzeitige Integration in das stadtebauliche Konzept entsprechend den
besonderen 6rtlichen Gegebenheiten und Schutzbedirfnissen flaichenscharf be-
rucksichtigt. Ergénzend zu den grundlegenden stadt- und landschaftsplanerischen
Erfordernissen werden die tiefbautechnischen Belange der ErschlieRungs- und
Entwasserungsplanung in das Konzept eingebunden und haben auch nach der
Beteiligung Trager offentlicher Belange zu nicht unwesentlichen Korrekturen in
den Flachenabgrenzungen und in der Dimensionierung (bzw. Anzahl) der Regen-
ruckhaltebecken geflhrt (vgl. hierzu den Entwurf zum stidtebaulichen Konzept,
ergénzt am 05.06.1998 als Anlage der Begrindung).

Aufgrund' nochmals modifizieter Hochbauplanungen zum .Nahversorgungs-

zentrum® (letzter Stand vom Februar 2000) und den damit verbundenen Fragen
der inneren ErschlieBung und insbesondere zu der planungsrechtlichen Sicherung
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~Stadterweiterung - West "

der Einzelhandelsnutzung bei gleichzeitigem Ausschluss von Fachmarkten und
vergleichbaren Mérkten mit einem breiten und tiefen branchenspezifischen Ange-
bot an Nonfood-Artikein, die nicht nur der Versorgung des Gebietes dienen, erga-
ben nochmails Anderungen zum Entwurf der 3. &éffentlichen Auslegung, so dass
insbesondere zu diesem Anderungspunkt eine 4. &ffentliche Auslegung durchge-
fihrt wurde. Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Teilgebiet WA1, das
derzeit noch nicht realisiert werden konnte, werden im Rahmen einer 5. &ffentli-
chen Auslegung offener und flexibler gestaltet, so dass eine aus heutiger Sicht
bedarfsorientierte Vermarktung und Realisierung baldmdglichst erfoigen sollte.

5. Offentlichkeitsbeteiligung {§ 3 Abs. 1 BauGB i.V.m. der Gemeindeordnung)

Neben der bauleitplanerisch vorgeschriebenen Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB, die bereits zu dem 1. Preis des Realisierungswettbewerbs zu einem fri-
heren Zeitpunkt durchgefihrt wurde, wurde zum ersten Mal in der Stadt Bad OI-
desloe eine Jugend - Einwohnerversammlung fur die Stadterweiterung - West
durchgefihrt und dies mit einer insgesamt positiven Resonanz. im Rahmen einer
Zukunftswerkstatt hatten 15- bis 18-jahrige an einem.Tage Zeit, ihre Ideen, Wiin-
sche, Hoffnungen und Forderungen an diesen neuen ,Stadtteil” zu formulieren.
Dies stand unter dem Motto ,Wild-West* und wurde von der Stadtjugendpflegerin
begieitet und moderiert. : '

Das Ergebnis dieses Tages harter, aber fréhiicher und kreativer Arbeit ist ein Mo-
dell der Stadterweiterung - West, in dem die Jugendlichen ihre Bedirfnisse an die
bebaute Umwelt in einer sehr anschaulichen, teilweise maRstiblich (berzeichne-
ten Darstellung vorgebracht haben. Die Ergebnisse dieser Jugend-Einwohner-
versammlung wurden textlich dokumentiert und den stadtischen Gremien vorge-
tragen.

Das Ideen, wie befahrbare Flusse, grote Freizeit- und Sportanlagen nicht den ért-
lichen Gegebenheiten (Topographie) angepalfit waren, ist letztendlich fur die For-
mulierung der jugendlichen Winsche nicht von Belang. Wichtig ist dagegen, dass
Kinder und Jugendliche Freirdume brauchen, in denen sie nicht im direkten Woh-
numfeld gleich der direkten sozialen Kontrolie (Blick- oder Rufweite) unteriiegen.
Es sind somit einerseits Rlickzugsbereiche und offene Treffpunkte gemeint und
andererseits attraktive und abwechslungsreiche Spiel- und Tobeflichen (Wald-
spielplatz) angedacht und im Modell dargestellt worden.

Dies spiegelt das Bedirfnis und auch vielleicht das Fehlen entsprechender Ein-
richtungen fiir das freie Bewegungsverhalten der Jugendlichen wieder. Ein beson-
derer Schwerpunkt der Jugendlichen war und ist das ,INI-HAUS" mit Einrichtun-
gen und Betreuung fur die Jugendlichen. Dieses Projekt wird nach der politischen
Willensbekundung fir die Stadterweiterung - West im Rahmen der Gesamtreali-
sierung weiterverfolgt. Ein-moglicher Standort liegt in der geographischen Mitte
des Plangebiets im zentralen Gruinbereich mit Ausrichtung auf die naturnahen Fla-
chen Richtung Wolkenweher Dorfstralle. Somit hat dieses Projekt zur Zeit keine
planungsrechtlichen Auswirkungen auf den Bebauungsplan Nr. 94 A.

Die Winsche und Forderungen der Jugendlichen nach offenen Treffounkten und
Freifldchen kénnen in dem geforderten Umfang aufgrund der naturrdumlichen
Gegebenheit und Schutzanspriichen einzelner Fl&chen und ihrer Vernetzung mit
benachbarten Fléchen (Brenner Moor, Travetal) nicht voll umgesetzt werden.

Bad Qldesios - BP 94 4 - Begrindung Bdro fiir integrierte Stadiplanung - Scharlibbe 8IS . 8 14




Stadt Bad Oldesloe ' ‘ Bebauungépian Nr. 94 A

.Stadterweiterung - West 1|

Die Belange der Kinder und insbesondere der Jugendlichen sollen im Rahmen des
Baugebietes ,West Il zusammen mit dem Bau der Schule und den Aktivitaten der
-Kirchengemeinde bereits teilweise erfillt werden. Hierzu sollen die Kapazititen
der Schule einschliellich der geplanten Freianlagen zusammen mit einer
Spielanlage im Norden der Gemeinbedarfsfliche auch Uber die schulische Nut-

~zung hinaus genutzt werden. Darliber hinaus gehende Aktivititen werden in den

- nachfolgenden Bebauungsplénen ,\West IV - V* aus der stadtebaulichen Gesamt-
konzeption heraus konkretisiert und sollen in Zusammenarbeit mit der betroffenen
Altersgruppe umgesetzt werden.

6. Stadtebauliche Zielsetzung und planerische Konzeption
' (§ 1 Abs. 3 BauGB) -

Ausgehend von der grundsétzlichen Entscheidung, den 1. Preistrager des Reali-
sierungswettbewerbs mit der weiteren Uberarbeitung des stadtebaulichen Pla-
nungskonzeptes zu beauftragen, wurden zunéchst in Abstimmung mit der Grin-
ordnungsplanung zwei Varianten zum Wettbewerbserfolg erarbeitet, um einerseits
die Hinweise aus dem Preisgericht ausrdumen zu kénnen und andererseits eine
Diskussions- und Entscheidungsgrundiage fir den geplanten Schulstandort liefern
zu kénnen.

Anhand der beiden Varianten sollten die Méglichkeiten und auch die Realisie-
rungsféhigkeit des Wettbewerbserfolges mit der MalRgabe geprift werden, dass
die gesamte Stadterweiterungsflache und insbesondere ein erster Bauvabschnitt in
Verbindung mit einem méglichen Schulstandort grundsétzlich

* sich mit den Baufldchen und dem Erschhel&ungssystem in die natirlichen
Hanglagen einfligt (= Eingriffsminimierung),

* Ricksicht auf die geschitzten Landschaftselemente und Talraume nimmt,
» geeignete Flachen fiir die Regenwasserbewirtschaftung (RRB) vorhilt,

+ Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(Straenlarm L 226) vorhalt bzw. stadtebauliche Entwurfsprinzipien einen
Schutz ermdglichen, -

» die hochbaulichen Anlagen innerhalb des ErschlieBungskonzeptes, die Ge-
samtsituation und das Erscheinungsbild des Neubaugebiets insbesondere im
Bereich des Kreisels als neuer Stadtteileingang und an der reizvollen Lage an
der Beerkuhle positiv herausstellt,

» die Flachen fUr ein sogenanntes ,Nahversorgungszentrum® an einem zentralen
Standort vorhalt bzw. zu einer spateren Zsit erméglicht,

¢ einen Interessenausgleich zwischen unterschiedlichen Nutzungsarten. von all-
gemeinen Wohngebieten, Mischgebieten mit Versorungsfunktionen und-
Schulstandort innerhalb des stéadtebaulichen Gesamtkonzeptes ermdglicht,

» MaBnahmen zum Ausgleich und zur Kompensation der Eingriffe méglichst im
stadtebaullch naturraumlrchen Zusammenhang erfolgen kénnen,
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* eine wirtschafiliche und flachensparende Bebauung unterschiedllcher Nut-
zungsarten ermdglicht.

Mit Erérterung und in &ffentlicher Beratung dieser Varlanten wurden folgende Ent-
wurfselemente Grundlage fur die Uberarbeitung und Konkret:suerung des stadte-
baulichen Konzeptes :.

» Standort fir die Schule mit Mehrzweckhalle .und Freianlagen westiich der
HaupterschiieBungsstralle

» Standort eines mdglichen ,Nahversorgungszentrums* mit SB-Markt dstlich der
HaupterschlieRungsstrale zwischen ,Grabauer StraBe" und innerer Erschlie-
Rung des Wohngebietes an der Beerkuhle

» Flachenabgrenzung zwischen den Bauflachen und den Flachen fur den Natur-
schutz entsprechend dem Wettbewerbserfoig

> Ausweisung von Wohnbauflachen fir Einzel-, Doppel- und Reihenhduser

> Beibehaltung des inneren ErschlieBungssystems, jedoch ohne private Wohn- -
wegerschlieungen

Die Durcharbeitung des stidtebaulichen Konzeptes vornehmiich fur den Teilbe-
reich ,West Il als Grundlage fir den Bebauungsplan Nr. 94 A vollzog sich in
mehreren Planungsrunden mit allen beteiligten Fachplanern und den Abteilungen
der Stadtverwaltung. Im Vordergrund standen insbesondere die Fragen und Pro-
bleme der Regenentwasserung, die Konzeption fir ein mégliches ,Nah-
versorgungszentrum® und die Belange des Naturschutzes sowie des Immlssrons-
schutzes

Als Ergebnis der Uberarbeitung wurde am 11.02.1998 durch den Planungs- und
Bauausschul} der Stadt Bad Oldesioe das stadtebauliche Konzept im Entwurf be-
schlossen. Der Planungs- und Bauausschuf} ist der Auffassung, dass das Konzept
und der daraus entwickeite Bebauungsplan - Entwurf ein in sich schlussiges Ge-
samtkonzept darstellt, das ein strukturreiches, durchgrintes, kleinteiliges und
landschafts- sowie ortsbildvertragliches Neubaugeblet an diesem exponierten Ort
in der Stadt zum Ziel hat.

Anderungen, die sich insbesondere aus der Entwasserungsplanung mit Fortgang
der Bebauungsplanung ergeben haben, sind in das stédtebauliche Konzept ein-
gearbeitet worden (siehe Anlage der Begrindung).

Dem Gebot entsprechend (§ 1a BauGB), vermeidbare Eingriffe in die Natur zu
unterlassen und unvermeidbare Eingriffe so gering wie méglich zu halten (= Ver-
meidungs- und Minimierungsgebot), wird das geplante Wohngebiet mit ,Nahver-
sorgungszentrum® und Gemeinbedarfseinrichtungen mittels einer méglichst den
natlrlichen Geldndeverfauf aufnehmenden ErschlieRung in die Hangbereiche des
Plangebiets behutsam eingebunden. Starke Einschnitte in das Geldande werden so
weit wie moglich vermieden. Dies filhrt teilweise zu starken L&ngsgefalien, die im
Rahmen der ErschlieRungsplanung konkretisiert und im Sinne des stadtebauli-
chen Konzeptes optimiert wurden. Die bisherigen Ergebnisse aus der gemeindli-
chen Beratung (Stand vom Februar 2000) sind aus der 4. und 5. &ffentlichen
Auslegung in die riunmehr beschlossene Satzung zum Bebauungsplan tibernom-
men worden. ‘
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Stadt Bad Oldesloe ' Bebauungsplan Nr. 84 A

.Stadterweiterung - West (||"

7. Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Fliichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Die fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art
ihrer Nutzung als allgemeine Wohngebiete (WA}, Mischgebiete (MI), sonstige
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,grof}flachige Einzelhandelseinrichtung®,
als Flachen fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule, Einrich-
tungen fur kirchliche und soziale Zwecke* und &ffentliche Grinflachen mit den
Zweckbestimmungen ,Bolzplatz, Spielplatz” festgesetzt. Unter dem Sammelbegriff
~Bolzplatz® sind die Aufenantagen der Schule zu verstehen, die auch auterhalb
der Schulzeiten durch Kinder und Jugendliche vielfiltig genutzt werden solien. Ei-
ne Eingrenzung dieser Aktivitdten erfoigt mit dem Architektenwettbewerb und un-
ter Berlicksichtigung méglicher Nachbarschaftskonflikte (vgl. hierzu die Ausfih-
- rungen zum Immissionsschutz) im Rahmen der politischen Willensbildung.

Zur Wahrung und Fortentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur im Westen
der Stadt Bad Oldesloe (= Baugebiet West | - I1) und zur Sicherung der sozialen
Infrastruktur in diesem neuen Stadtquartier sowie zum Erhalt des Orts- und Land-
schaftsbildes werden Einschrénkungen der aligemein bzw. ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzung fur die allgemeinen Wohngebiete und fur das Mischgebiet textlich
festgesetzt. Danach sind innerhalb des Plangebiets Anlagen far Verwaltungen,
Anlagen fUr sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, Einzelhan-
delsbetriebe, Beherbergungsbetriebe und Vergnigungsstatten entsprechend den
textlichen Festsetzungen (Teil B) unzuldssig.

AuBerdem wird auf Grundiage des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO fur das sonstige
Sondergebiet ein Nutzungskatalog im Teil B (Text) festgesetzt, der groRfidchige
Einzelhandelseinrichtungen in ihrer Nutzung durch eine maximale Bruttoge-
schossflache von 1.560 m? begrenzt und durch Ausschluss von Fachmérkten und
vergleichbaren Mérkten mit einem breiten und branchenspezifischen Angebot an
Nonfood-Artikeln, die nicht nur der Versorgung des Gebietes dienen, zentrums-
schadigenden Wirkungen entgegen wirken soll. Hierdurch soll der Standort des
.Nahversorgungszentrums"* im Westen der Stadt im Sinne einer Grundversorgung
fur die dort lebende Bevélkerung langfristig gesichert und gegen schieichende
Uberforrnungen bzw. Nutzungséanderungen geschiitzt werden,

Mit Ausweisung von Misch- und Sondergebietsfldchen éstlich der Haupterschlie-
Bungsstrale und den hierfir getroffenen Einschrénkungen soll nach Vorstellung
der Stadtverordnetenversammlung am neuen Ortseingang ein Versorgungsbe-
reich entstehen, der die vorhandene und die spitere Stadterweiterung - West mit
den Gutern des taglichen Bedarfs versorgen kann und zugleich Flachen fur die
stadt-teilbezogene Sozial-, Kultur- und Jugendarbeit bereit halt.

Die' Nutzungseinschrénkungen sind so gehalten, dass einerseits wesentliche
Fehlentwicklung in der Nutzungsstruktur verhindert werden sollen und anderer-
seits aber auch so offen gehalten, dass die Stadt als Grundstiickseigentimerin
entsprechend Einflull auf die gemischt genutzte Entwicklung des Teilgebietes au-
Rerhalb der verbindlichen Bauleitplanung nehmen kann.

In Verbindung mit einer grundstlicks- bzw. teilgebietsbezogenen ,Baukérperfest-
setzung” soll hierdurch die stadtebaulich und ortsplanerisch angestrebte Kleintei-
ligkeit der Nutzungsart und die Mafstablichkeit zu der umgebenden orts-typischen
Bebauung im Westen der Stadt Bad Oldesloe gewéhrleistet werden.
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Stadt Bad Oldesioe Bebauungsplan Nr. 94 A

.Stadterweiterung - West III"

Aufgrund der gemischten Nutzungsstruktur und der doch recht unterschiedlichen
GrundsticksgréRen bzw. aufgrund der unterschiediichen Bebauungsdichte wird
das Plangebiet in bezug auf die Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung in
mehrere Teilgebiete untergliedert.

Das Maf der baulichen Nutzung wird fur die allgemeinen Wohngebiete und fir

das Mischgebiet Oberwiegend grundstiicksbezogen durch Festsetzung der

héchstzuldssigen Grundfliche (GR max.) in Abhéngigkeit zur Festsetzung der

Uberbaubaren Grundsticksflache und durch die Zahl der Vollgeschosse im Sinne
~des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

Eine Ausnahme hiervon stellt das Teilgebiet WA1 dar. Hier kann aufgrund des
nach Norden bzw. Osten stark abfaliendes Gelénde fur die angestrebte Reihen-
hausbebauung (des Deutschen Siedlerbundes} keine einheitliche und noch gra-
phisch eindeutig erkennbare Festsetzung der Firsthdhe vorgenommen werden.
Die méglichen werden Wohngeb&ude werden sich der Hanglage anpassen. Re-
gelungen zur Hohe der baulichen Anlagen sind im Grundstlickskaufvertrag vorzu-
nehmen.

Die hochstzulassige. Grundfldche als absolutes MaR der baulichen Nutzung (zu-
zuglich einer textlich festgesetzten maximalen Grundflache fur Nebenanlagen)
wird in Abhéngigkeit zu der Nutzungsart bzw. in Abhadngigkeit zur Lage des
Grundstiicks innerhalb des (Teil-) Baugebiets und seiner landschaftsraumlichen
Einbindung festgesetzt. :

Bei einer méglichen Uberschreitung der ,Kappungsgrenze® von 0,8 (GRZ) sind im
Rahmen der Freiraum- und Objekiplanung fir das ,Nahversorgungszentrum®
grinordnerische Mafnahmen dahingehend zu treffen und im stédtebaulichen
Vertrag zu sichern, die zu einer angemessenen Kompensierung des Versiege-
lungsgrades auf dem Grundstlck fihren kénnen.

Zusatzlich und ergénzend zur Festsetzung der Geschossigkeit werden fur das
Sondergebiet als stadtbildprdgende Gebiude eine htichstzuldssige Trauf- und
Firsththe bezogen auf Normalnull festgesetzt. Weitere Festsetzungen zur Hohe
baulicher Anlagen werden insbesondere fur die Teilgebiete mit den Hangberei-
chen (z.B. zur Beerkuhle) vorgenommen. Hierbei handelt es sich vornehmlich um
die Festsetzung von Trauf- bzw. Firsthéhen bezogen auf die Fahrbahnoberkante
und somit indirekt auf die Zahl der Vollgeschosse an den Hangseiten. For das
Teilgebiet WA 5 wird der Bezugspunkt aufgrund der Gelandekuppe zur tiefer lie-
genden Erschlieungsstralle abweichend von dieser grundsétzlichen Festsetzung
auf die gewachsene Geldndeoberfliche bezogen.

Die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen gesch.ieht zur Wahrung und-Siche-
rung des Stadtbildes und zur Einbindung der Neubebauung in die offene Land-
schaftsstruktur der Beerkuhle.

Die Uberbaubaren Flachen fur die allgemeinen Wohngebiete (WA), fir das Misch-
gebiet (Ml), fur das Sondergebiet (SO) und fur die Gemeinbedarfsflachen werden
durch Baugrenzen bestimmt. Die Festsetzung der Bauweisen wird in den allge-
meinen Wohngebieten als offene und im Sondergebiet sowie fur die Gemeinbe-
darfsftache als eine von der offenen abweichenden Bauweise planzeichnerisch
und textlich festgesetzt. Sie korrespondiert mit den festgesetzten Oberbaubaren
Flachen.
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 94 A
.Stadterweiterung - West [II*

Fur die allgemeinen Wohngebiete, fiir das Mischgebiet und fir das Sondergebiet
werden ortliche Bauvorschriften in bezug auf die duere Gestalt baulicher Anlagen
und auf die Gestaltung privater Freiflichen (z.B. Wege, Stellplatze, Zufahrten)
gemal § 92 Landesbauordnung textlich und planzeichnerisch nur insoweit festge-
setzt, wie sie zur Sicherung und zur stadtebaulich geordneten Fortentwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Minimierung der Oberflichenversiegelung
erforderlich sind.

Fur die geplante stadtbildpragende Neubebauung am neuen Stadteingang im Be-
reich des ,Grabauer Kreisels' werden &rtliche Bauvorschriften insbesondere zur
duBeren Gestalt des geplanten ,Nahversorgungszentrums” und zur Freiraumge-
staltung (z.B. Stellplatzaniage, Schutzpflanzungen usw.) nicht durch den Bebau-
ungsplan geregelt, sondern zusammen mit den Fragen u.a. der Nutzungsarten
und Ausgleichszahlungen durch vertragliche Regelungen auf Grundlage entspre-
chender Detailplanungen. Hierdurch behélt sich die Stadt Bad Oldesioe die Mog-
lichkeiten vor, im Rahmen der Wirtschaftlichkeit gestaltend bei der Hochbau- und
Freiraumplanung mitzuwirken.

8. Umwelt, Landschaft, Griinordnung und Eingriffsregelung
(§§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 2 Nr. 1 und 2i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 A ist eine Inanspruchnahme von
bisher nicht bebauten Flachen im AuRenbereich verbunden. Die fir eine bauliche
Nutzung vorgesehenen Flichen einschliefllich der inneren ErschlieBung wurden
bis zum Jahr 1998 landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Das Plangebiet wird im Norden, Westen, Siiden und innerhalb des fiir eine Be--
bauung vorgesehenen Bereichs durch Knicks begrenzt. Das geplante Neubauge-
biet ,West IlI* ist durch seine Hanglage nach Norden und nach Osten zur .
,Beerkuhle" stark geprdgt, wobei das Gelande von 26 m Ub. NN als hdchster
Punkt in nérdlicher Verlangerung des Kreisels auf ca. 17 m (b. NN im Norden und
auf bis zu 13,50 m 0b. NN nach Osten zur Beerkuhle hin stetig abfallt.

Insbesondere in dem Talraum der ,Beerkuhle” haben sich hochwertige Biotope
entwickelt. Zum Schutz dieser geschitzten Landschaftselemente werden diese
besonders wertvollen Bereiche von einer kiinftigen Bebauung ausgenommen und
durch eine klare nachvollziehbare Zonierung der Flachennutzungen in Verbindung
mit entsprechenden grinordnerischen Manahmen (z.B. Knickneuanlage) nach-
haltig geschiutzt. Zugleich soll dieser Bereich als geschitzter Landschaftsbe-
standteil durch Satzung dariiber hinausgehend einen zusétzlichen Schutzstatus
erlangen. Das Satzungsverfahren wird auf Grundlage der Bebauungsplan - Sat-
zung durch die Stadt Bad Oldesloe zu gegebener Zeit durchgefihrt.

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung im Rahmen dér parallelen
Grunordnungsplanung wurden fir das stadtebauliche Konzept und fir die verbind-
liche Bauleitplanung folgende Zielvorstellungen vorgegeben, die durch die
Grinordnungsplanung (vom 11.06.1998) vertiefend konkretisiert wurden

+ Einbindung des Wohngebiets in die Hanglage und Elnfugung der Bebauung in
das Orts- und Landschaftsbild

Bad Qldeslea - BP 84 A - Begrindung Baro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS- § 19




Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 84 A

~Stadterweitering - West 11"

+ Sicherung, Erhalt und Entwicklung des vorhandenen Knicksystems

¢ Bereicherung und Aufwertung des Wohngebiets durch neue Vegetations-
strukturen unter landschaftspflegerischen und griingestalterischen Gesichts-
punkten

¢ Mafinahmen zum Schutz von Boden und Wasser

Nach den gesetzlichen Regelungen des BNatSchG ist bei Bauleitplanen, die Ein-
griffe in Natur und Landschaft erwarten {assen, hinsichtlich des Belanges von Na-
turschutz und Landschaftspflege nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch das Vermei-
dungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu beriicksichtigen und dartiber
im Rahmen der Gesamtabwégung nach § 1 Abs.6 BauGB abschliefend zu ent-
scheiden.

Die Vorschrift stelt auch nach der Novellierung des Baugesétzbuches zum
01.01.1998 klar, dass die Entscheidung Uber MaRnahmen des Naturschutzes
nach 8 BNatSchG in der gemeindlichen Abwégung nach den materiellen und ver-
fahrenstechnischen Vorschriften des BauGB erfolgen soll, also nach Abwégungs-
grundsatzen und nicht nach Optimierungsgrundséatzen, wobei im Sinne des ge-
meinsamen Runderlasses des |nnenministeriums und des Umweltministeriums
zum ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht* vom
03.07.1998 stets eine volle Kompensation der Eingriffe durch geeignete Malinah-
men anzustreben ist. Dieser Grundsatz wird durch das neue BauGB nicht ver4n-
dert, sondern durch die vielfdltigen Moglichkeiten des Ausgleichs nach § 1a Abs. 3
Satz 3 BauGB noch verstérkt und fur die Gemeinden sowie fiir die Planungstrager
flexibler gehalten.

Von der ab 1998 bestehenden gesetzlichen Regelung, auch aullerhaib des Be-
bauungsplanes, der die Eingriffe in den Naturhaushalt erméglicht, sogenannte
externe Kompensationsflichen in einem ,Ausgleichsbebauungsplan* festzusetzen
und dem ,Eingriffsbebauungsplan‘ gemaR § 9 Abs. 1a BauGB zuzuordnen, wird
die Stadt Bad Oldesloe Gebrauch machen mussen, da ein Kompensationsdefizit
von umgerechnet ca. 2,4 ha im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 94 A
bestehen bleibt. Hierzu hat die Stadtverordnetenversammiung die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 94 B beschlossen und erstmalig diesen ,Ausgleichsbebau-
ungsplan® parallel zum Eingriffsbebauungsplan® durch das Bebauungspianverfah-
ren gebracht sowie zusammen als Satzung beschlossen. '

Mit Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 94 A wird gemé&R § 6 Abs.1 LNatSchG
zur Beurteilung des zu erwartenden Eingriffs die Aufstellung eines Fachplanes
Grlnordnungsplan, erforderlich.

Der Grinordnungsplan stellt die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in
Natur-und Landschaft schutzgutbezogen dar und zeigt aus fachplanerischer Sicht
Maglichkeiten und MaBnahmen auf, die zur Vermeidung bzw. Minimierung der
Eingriffe und zu einem Ausgleich bzw. Kompensation im Naturhaushalt fiihren
sollen, um die natlrlichen Lebensgrundlagen schiitzen und ent\NlckeIn zu kénnen
(§1 Abs 5 BauGB).

Wesentliche Elemente der Entwurfsplanung sind durch die gemeinsame Projekt-
bearbeitung, bereits mit dem Wettbewerbserfolg, in Form einer integrierten Bau-
leitplanung als Gestaltungsideen in ein landschaftsvertragliches Bebauungs- und
Nutzungskonzept eingeflossen.
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.Stadterweiterung - West 11"

Der zwischenzeitlich festgestellte ,Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 94
vom 27.02.1898, erganzt am 11.06.1998" wird der Begriindung des Bebauungs-
planes zur Erlduterung -der griinordnerischen Ma3nahmen als Anlage beigefigt.
Anderungen ergaben sich aus der 5. éffentlichen Auslegung fur den festgesteilten
Grinordnungsplan nicht. :

Neben der planerischen und planungsrechtlichen Beriicksichtigung der Inhalte und

Darstellungen des Grinordnungsplanes unterliegt der Fachplan nach § 6 Abs. 2

und 3 LNatSchG einem eigenstandigen Verfahren. Die im LNatSchG vorgeschrie-

benen Beteiligungsschritte wurden paraliel zu den Verfahrensschritten der Bebau-

ungspiane Nr. 94 A und 94 B durchgefuhrt und der gemeindlichen Abwégung zu-

génglich gemacht. Somit konnte neben der inhaltlichen Verknipfung beider Pla-

nungsinstrumente auch die zeitliche Planungsphase aufeinander abgestimmt wer-
den.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind unter Beachtung .
des Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege nach den gesetzlichen Re-
gelungen des BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 2 BauGB MaRnahmen zur Grinordnung
zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrachtigungen auf den
Grundstlcken selbst oder im sonstigen Geitungsbereich des Bebauungsplanes zu
vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen auch an anderer Stelie im Gemein-
degebiet.

Bei den Ausgleichsmafnahmen kénnen die verlorengegangenen Leistungen des
Naturhaushalts nicht im naturwissenschaftlichen Sinne ausgeglichen oder ersetzt
werden. Vielmehr handelt es sich um eine Kompensierung der 6rtlichen Schaden
durch Verbesserung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaits vor
Ort des Eingriffs oder im naturrdumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort
(= KompensationsmaRnahmen, z.B. durch den ,Ausgleichsbebauungsplan®).

MaRnahmen der Griinordnung, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder den Erhalt und die Neu-
entwicklung des Landschaftsbildes auf den Grundstucken, auf denen die Eingriffe
zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu
mindern oder auszugleichen, werden im Bebauungsplan nach § 9 Abs.1 BauGB
und § 92 Abs. 4 LBO planzeichnerisch und textlich festgesetzt.

Die Beschrankung von Nutzungen von nicht der Gemeinde gehérenden Grund-
stlicken durch grinordnerische MaRnahmen ist gerechtfertigt, da die erstrebten
Mafnahmen dazu geeignet sind, die stadtebaulichen Ziele und Belange einer ge-
ordneten Entwickiung gemaf § 1 Abs. 5i.V.m. § 1a Abs.1 BauGBzu verwirklichen.

Innerhalb der griinordnerischen Zielsetzungen werden folgende Mainahmen flr
das stadtebauliche Konzept notwendig :

> Erhalt, Schutz und Entwicklung des vorhandenen Knicksystems einschlielich
- Knickschutzstreifen als Bestandtei_l &ffentlicher Granflachen

» Neuanlage von Knicks am stlichen Baugebietsrand zur Abschirmung gegen-
Uber dem geplanten Landschaftsbestandteil fur den Bereich ,Beerkuhle" und
zur Neuentwicklung des Landschaftsbildes

» Ausweisung und Festsetzung einer Kompensationsflache fir MaRnahmen des
Naturschutzes nérdlich der Griinlandflachen im Bereich der Beerkuhle
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«Stadterweiterung - West IfI*

» Darstellung nach § 15a LNatSchG geschtitzter Biotope (quellige Hochstau-
denflur, Tompel und extensive Griinlandflachen)

» Minimierung der Oberflichenversiegelung und des Oberflichenwasserabfius-
ses auf den privaten Grundstucken durch Malknahmen der Oberflachenge-
staltung

» Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch Unterschreitung der
Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 .
Abs. 1 BauNVO fir die allgemeinen Wohngebiete

> Festsetzung eines flachenbezogenen Anpflanzungsgebots fiir Laubbdume zur
Aufwertung der innerértlichen Siedlungsstruktur

> Festsetzungen zur duleren Gestalt baulicher Anlagen nach § 92 LBO zur Mi-
nimierung des Eingriffs ins Landschaftsbild und zur Gestaltung des Stadtbildes

Als Empfehlungen fur den privaten Grundstiickseigentimer werden als weitere
Mafinahmen der Eingriffsvermeidung folgende Hinweise gegeben:

» Anlage von freiwachsenden oder geschnittenen Hecken an den straBenzuge-
wandten und seitlichen Grundstiicksgrenzen

* Auffangen und Wiederverwendung von Dachflachenwasser auf den Grund-
stlcken

In den jeweiligen Bauantrégen ist nachzuweisen, dass die planzeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 94 A dem jeweiligen Bauvor-
haben nicht entgegenstehen. Dies gilt insbesondere fur die grinordnerischen
Festsetzungen.

Die im Bebauungsplan Nr. 94 A planzeichnerisch und textlich festgesetzten Maf-
“nahmen zum Naturschutz kénnen die geplanten Eingriffe nur zu einem geringen
Anteil innerhalb des Plangeltungsbereiches kompensieren. Daher werden aulRer-
halb des Bebauungsplanes Nr. 94 A Flachen fir Kompensationsmainahmen zur
Verflugung gestelit. Dies erfolgt im stadtebaulichen und naturrdumlichen Zusam-
menhang im Nordwesten der Stadterweiterungsfiache sudlich der Wolkenweher
Dorfstralle durch die Aufstellung des ,Ausgleichsbebauungsplanes” Nr. 94 B.

Die KompensationsmaBnahmen beider Bebauungspléne' und die aus dem Grin-
ordnungsplan Ubernommenen MinimierungsmaRnahmen tragen entscheidend da-
zu bei, dass die Flachenbilanz hinsichtlich der Umweltfaktoren Boden, Pflanzen-
und Tierwelt, Wasserhaushalt, Klima und Freiraumnutzung insgesamt als positiv
zu bewerten ist und die Biotopverbundfunktion tber die értlichen Grunzuge inner-
halb des Siediungsgefiiges weiter entwickelt werden kann.

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1a BauGB werden die Ausgleichsmaflnahmen aus
den Bebauungsplanen Nr. 94 A und 94 B insgesamt als Sammelfestsetzung den
allgemeinen Wohngebieten, dem Mischgebiet, dem Sondergebiet, den Verkehrs-
flachen, der Gemeinbedarfsflache und den Griin- und Wasserflaichen (Larm-
schutzwall + RRH) als Eingriffsverursacher aus dem Bebauungsplan Nr. 94 A zu-
geordnet und in beiden Bebauungsplénen textlich festgesetzt.

Eine prozentuale Verteilung der Ausgieichsmafinahmen auf die einzeinen Ein-
griffsverursacher erfolgt entsprechend den Berechnungen aus dem festgesteilten
Grinordnungsplan.
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Diese Zuordnung ermdglicht der Stadt Bad Oldesloe mittels einer sogenannten
Kostenerstattungssatzung gemaR § 135c¢ BauGB, die ihr mit Durchfiihrung der
Malinahmen entstehenden Kosten auf die zugeordneten Fiichen zu verteilen,
sofern die Durchfithrung nicht auf andere Weise gesichert wird.

Der durch den Bebauungsplan Nr. 94 A ermdglichte Eingriff in Natur und Land-
schaft sowie in das Landschaftshiid erfordet KompensationsmaRnahmen, die
voraussichtlich folgende Kosten auf Grundlage der Kostenschitzung des
Griinordnungsplanes verursachen werden. Die Kostenschitzung beinhaltet alle
Kosten fir Manahmen, die Voraussetzung fir die Bebaubarkeit der Flachen im
Sinne der Bebauungsplan - Satzung sind. Den Kosten der- KompensationsmaR-
nahmen sind die Kosten des Grunderwerbs hinzuzurechnen.

Kostenschitzung (Stand : 11.06.1998)

ca. 640m | Knickneuanlage DM 50.000,-

ca. 2,4 ha Grinland (einscht. chkschutzstrelfen) DM 21.000,—

ca. 1,0 ha Aufforstung : DM 21.000,--

ca. 0,6 ha Knickschutzstreifen DM 10.000,--

ca. 220 m Renaturierung des Grabens DM 22.000,--

. | Kosten fiir KompensationsmaBnahmen insgesamt _netto DM 124.000,--
+16% MwSt DM 19.840,—

gerundet brutto IR DM 143.840,--

9. . Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der .Grabauer Strale" (L 226) als auRere Er-
schlieBung des Plangebiets vorhanden. Der Anschiu® an das innere Erschlie-
Rungssystem erfolgt Gber den vorhandenen Kreisverkehr.

Die Gemeinbedarfsfliche und das Sondergebiet (SO) mit dem geplanten ,Nah-
versorgungszentrum® als groflachige Einzelhandelseinrichtung liegen an der von
Siden nach Norden zur ,Wolkenweher Dorfstralie* verlaufenden Haupterschlie-
Bungsstralle der Stadterweiterungsflache (,Helene - Stéicker - StraRe") und wer-
den Gber diese auch erschlossen. :

Die allgemeinen Wohngebiete werden (ber eine Anliegerstralle (,Bertha - von -
Suttner - Stralte) erschiossen, die im Mischprinzip ausgebildet werden kann und
somit die Ausbaumerkmale eines verkehrsberuhigten Bereiches - ,,Sp[elstraBe"
aufweist.

Innerhalb der StraRenprofile werden in den begleitenden Griinstreifen Parkpiatze
entsprechend der Erschliefungsplanung nachgewiesen. Die HaupterschlieBungs-
strale soll nach bisherigem Planungsstand einen eigenstandigen Geh- und Rad-
weg bekommen, um so insbesondere den Schilerverkehr innerhalb: der Bauge-
biete West 1il - V sicher leiten zu kénnen.

Zur Sicherung des Schulerverkehrs auRerhalb des Neubaugebietes wurde bereits
im Rahmen der Schulwegsicherung entlang der ,Grabauer Stralle* zwischen
Kreisverkehr und der Strale Am Hohenkamp ein mindestens 2,00 m breiter Geh-
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10.

101

Stadterweiterung - West H]*

weg zwischen dem vorhandenen Knick und dem daran anschliefenden Larm-
schutzwall hergestellt. Im Bereich der Beerkuhle ist der Gehweg von der freien
Strecke der L 226 abgesetzt zu fOhren. Die erforderlichen priffahigen Antragsun-
terlagen wurden dem StraRenbauamt Lubeck zur Genehmigung vorgelegt und ein
entsprechender Baulastvertrag geschlossen. Der Gehweg ist Bestandteil des Re-
bauungsplangebiets.

Die Errichtung des Larmschutzwalls wurde zwischenzeitlich in Abstimmung mit
dem Straflienbauamt Libeck vorgenommen.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewahrleisten.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemafl Landesbauordnung und Stellplatz-
erlal® vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen, wobei fiir
das ,Nahversorgungszentrum® und die Gemeinbedarfsflache nunmehr keine Fla-
chen fur Steliplatzanlagen festgesetzt werden. Art und Umfang der erforderlich
werdenden Stellplatzanlagen wird in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen, bewertet und durch vertragliche Regelungen mit der Stadt Bad OI-
desloe gesichert.

Eine Festsetzung der Fichen fur den ruhenden Verkehr erfolgt in den Teilgebie-
ten WA 2 bis WA 4 durch die negative planzeichnerische Darstellung der Flachen
(,Freihaltezonen fOr Gartennutzung"), die von einer Bebauung durch Stellplatze,
Carports und Garagen freizuhalten sind. Dies betrifft insbesondere die Hangberei-

~ che (Gartenbereiche) der Teilgebiete WA 2 bis WA 3, die aus Griinden des Orts-

und Landschaftsbildes vor Uberformungen méglichst geschiitzt werden missen.

Ver- uhd Entsorgung

Die geplanten Bauvorhaben im Planbereich ,West 1lI* werden an das vorhandene
Leitungsnetz im Bereich der ,Grabauer Strafie* angeschlossen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral durch die Stadtwerke Bad Oldesioe fiir
den ersten Bauabschnitt (iber die Kanalisation in der Grabauer Strale mit Abgabe
an den Hauptsammler zur stadteigenen Kldranlage. Das Kanalnetz ist fir den An-
schiull der zusétzlichen Bauflichen innerhalb des Plangebiets ausreichend be-
messen. Alle Grundstiicke sind mit Anschluss- und Benutzungszwang an die zen-
trale Ortsentwasserung anzuschlielen.

Zur Ableitung des anfallenden Schmutzwassers werden in den &ffentlichen Stra-

- Ben und Wegen parallel zur Regenwasserleitung Freigefélle - Schmutzwasser-

leitungen verlegt.

Infolge des stark kuppierten Geléndes ist die Herstellung einer zentralen Abwas-
serhebeanlage fir das B-Plangebiet Nr. 94 erforderlich. Als Standort ist eine Fla-

_che &stlich des vorhandenen Regenwassertsiches (Teich 4) an der nérdlichen B-

Pfangrenze vorgesehen.
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.otadterweiterung - West |ii*

Bei ErschiieBung des Gebietes ,West IV" ist vorgesehen, die direkt im Norden an
das B-Plangebiet Nr. 94 angrenzende Wohnbebauung an dieses Pumpwerk mit-
anzuschlieRen.

Als Anschlusspunkt an das zentrale Abwassernetz der Stadt Bad Oldesloe dient
eine bereits auf das Gebiet gelegte Schmutzwasserleitung im Bereich der Ein-
mundung HaupterschlieBungsstrae und ,Grabauer Stralle“. Diese Schmutzwas-
serleitung wird um ca. 60 m auf das B-Piangebiet verlangert. Uber diese Freige-
falle-Stichleitung erfolgt die direkte Entsorgung der Schule und des Nahversor-
gungszentrums. Am Endschacht der Schmutzwasser-Stichleitung wird die vom
oben beschriebenen Pumpwerk kommende Abwasserdruckrohrleitung ange-
schlossen. ' '

Die vorhandene Schmutzwasserfreigefélleleitung in der ,Grabauer Strale” verlduft
weiter in dstliche Richtung und schlieft an das Pumpwerk ,Bickblischen an. Die
Leistungsfahigkeit des Pumpwerkes ,BickblUschen" wird im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung UOberprift. Falls erforderlich, werden die vorhandenen Pumpen
durch leistungsfahigere ersetzt.

Frischwasserversorgung

Die Grundstiicke werden ber Ortssatzung an die 2entra|e Frischwasserversor-
gung mit Anschluss- und Benutzungszwang angeschlossen.

Regenwasserbeseitigung

Zwei Rohrleitungsnetze, in den &ffentlichen Stralken und Wegen verlaufend, fas-
sen das anfallende Oberflichenwasser und leiten es zu dem Regenwasserteich
mit rickhaltender Wirkung im Norden des Bebauungsplangebietes Nr. 94A, west-
lich der Quellflur. Das eine Rohrleitungsnetz beginnt im Einmiindungsbereich der
HaupterschlieffungsstralRe in die Grabauer Stralle und verlduft in nordliche Rich-
tung zum spéteren Anschlulpunkt des Gebietes ,West IV". Von hier aus wird das
gefaldte Wasser vorerst in Richtung Osten entlang der nérdlichen B-Plangrenze
zum vorhandenen Regenwasserteich (Teich 4) geflhrt. Chne riackhaltende Wir-
kung wird dieser Teich durchflossen. Der Ablauf des Teiches schlieRt weiter in
ostlicher Richtung an das zweite Rohrleitungsnetz mit Zulauf zum Regenwasser-
teich mit rickhaltender Wirkung an.

Im Zuge der ErschlieBung ,West IV und V" erfolgt am AnschluRpunkt der Haupt-
erschlieBungsstrale an das Gebiet ,West IV* die Abtrennung des ersten Lei-
tungsnetzes aus dem System des B-Plangebietes Nr. 94. Hierdurch ist es mdglich,
das Schulgeldnde, den Hauptteil des Misch- und Sondergebietes sowie die
HaupterschlieBungsstralle einschliellich einem Teil der WohnerschlieBungsstralie
Uber das Entwéasserungssystem der Gebiete ,\West IV und V" zu entsorgen.

Das zweite Rohrleitungsnetz beginnt auf Hohe der vorhandenen Knicklinie, welche
das B-Plangebiet Nr. 94 optisch trennt, im rickwértigen Bereich des geplanten
Nahversorgungszentrums. Von hier aus verlauft die Leitung parallel zur Grabauer
StralRe in der geplanten WohnerschlieBungsstrale bis zum Wendehammer im
Stdosten der Wohnbebauung. Im weiteren Verlauf folgt die Leitung der Trasse
der WohnerschlieRungsstralle bis zur bereits erwahnten Knicklinie.
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Parallel zu diesem fuhrt sie weiter Richtung Norden, wo sie kurz vor der B-
Plangrenze mit der Ablaufleitung des vorhandenen Regenwasserteiches (siehe
Beschreibung des ersten Rohrleitungsnetzes) und der Zulaufleitung des spateren
Gebistes ,West V" zusammentrifft und dem Regenwasserteich mit riickhaltender
Wirkung zulauft.

Als Vorflut des neu herzustellenden Regenwasserteiches mit rlckhaltender Wir-
kung dient ein neu zu erstellendes Graben- und Muldensystem. Beginnend am
sudostlichen Ende des Teiches verlauft ein Graben zunachst parallel des neu an-
zulegenden Wanderweges an der stdlichen Grenze der Quellflur in éstliche Rich-
tung. Kurz vor dem Notversorgungsbrunnen éndert er den Verlauf Richtung Nord-
osten zum Anfangspunkt des Gewassergrabens.

Zwischen dem nérdlichen FuB des geplanten Larmschutzwalles und der riickwar-
tigen Grundsticksgrenze der angrenzenden Wohnbebauung wird eine Entwisse-
rungsmulde angelegt, die bei Verlauf in stliche Richtung in einen Graben tiber-
geht und dann dem zuvor beschriebenen Graben auf Hohe des Notversorgungs-
brunnens zuflieft.

Der Ablauf der Beerkuhle zum Gewdéssergraben erfolgt ebenfalls Uber einen neu
herzustellenden Ablaufgraben. Die vorhandene Ablaufleitung wird im Zuge dieser
Arbeiten aufgenommen und beseitigt. Der geplante Ablaufgraben erhalt am An-
schiuBpunkt der Beerkuhle eine Sohlschwelle auf Héhe des Normalwasserspie-
gels NN + 13,20 m. Im weiteren Verlauf wird eine Uberfahrt mittels Durchlal® fiir
eine nutzbare Breite von rd. 6,0 m vorgesehen.

Infolge des nicht sickerfshigen Bodens im Bereich des Bebauungsplangebietes
Nr. 94 A und eines bereits stark ausgelasteten Vorfluters (Gewasser Nr. 16 der
Stadt Bad Oldesloe) ist eine Rickhaltung des im Gebiet anfallenden Oberflachen-
wassers erforderlich.

Das auf den Flachen des Schulgeldndes anfallende Oberflachenwasser wird ge-
falt und einer auf dem Grundstiick anzulegenden Regenwasserriickhaltung (RRB
2 und RRB 3) zugefithrt. Die Summe der Abflisse beider Teiche ist auf maximal
10,0 /s zu begrenzen. Der Ubergabepunkt an das Oberflachenentwasserungssy-
stem des (Obrigen Bebauungsplangebiets befindet sich im Nordosten des Schul-
gelandes, mit AnschluRmdglichkeit an den geplanten Regenwasserkontrollschacht
R 1.19.

Fur die Ruckhaltung des anfallenden Oberflachenwassers aus der Gbrigen Teilfla-
che des Bebauungsplangebietes Nr. 94 A wird ein Regenwasserteich (RRB 5) mit
rickhaltender Wirkung im Norden der Bebauung, an der westlichen Grenze der
ausgewiesenen Quellfiur, angelegt. Dieser Teich wird so ausgelegt, dass im Zu-
. laufbereich eine Regenwasserkldrung (Sedimentation von Schwebstoffen sowie
Ruckhaltung von aufschwimmenden Stoffen wie Fette, Ole und Benzin) erfolgt.
Hierzu wird der Zulaufbereich mit einer schwimmenden Tauchwand vorgesehen.

Zur Gewahrleistung eines konstanten gedrosselten Abflusses aus dem Teich ist
die Ablaufleitung mit einem Kontrolischacht versehen, in dem sich eine schwim-
mergesteuerte AbfluBbegrenzungsmechanik befindet. Der Abflufl wird im weiteren
Verlauf Ober ein neu herzustellendes Mulden- und Grabensystem dem Gewéasser
zugefilhrt.
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Aufgrund der TeilerschlieBungen im Stadterweiterungsgebiet ,West 11l - V* (in der
1. Phase nur West Ill ,B-Plan 84") kommt es zu unterschiedlichen Belastungen
des RRB 5, die jedoch zum Teil zeitlich begrenzt sind. Hier sind zu nennen:

1. Phase (Ubergangszeit)

Alle befestigten Flachenanteile des Bebauungsplangebietes Nr. 94 A entwassern
direkt oder indirekt durch bereits vorgeschaltete Regenrlickhaltungen in das
RRB 5 und werden hier, soweit noch nicht erfolgt, zurlickgehalten, bevor sie dem
Vorfluter zugefihrt werden.

2. Phase (Endzustand)

Sofern die bauliche Umsetzung der TeilerschlieBung ,West IV - V* beginnt, sind
die geplanten Regenwasserteiche im Nordwesten des Gesamtgebietes herzustel-
len. Gleichzeitig werden Teilflichen des B-Planes Nr. 94 A, wie z.B. die Schule,
die HaupterschiieBungsstralle mit einem Anteil der WohnstraRe sowie ein Teil der
Misch- und ggf. Sondergebietsfldche, entwésserungstechnisch aus dem B-Plan
Nr. 94 A abgekoppelt und an das Oberfiachenentwasserungssystem der Gebiete
Yvest IV - V* angeschlossen.

Parallel hierzu erfolgt der AnscthB eines Tellemzugsgebletes der Erschhe!&ung an
das RRB 5.

Die Auswirkungen des RRB 5 in seinen unterschiedlichen Phasen einschiieRlich
der Auswirkungen der Gewésserdrossel sind auf die Beerkuhle nur gering unter-
schiedlich, da SICh nur kleine Zulaufmengenunterschiede zum RRB 5 ergeben.

Im weiteren wird deshalb lediglich die Phase 2 ,Endzustand" erldutert.

Betrachtet werden die Auswirkungen auf die Beerkuhle fir Regenereignisse
n < 0,1 (10-jahrig} und n > 0,1, da alle Regenriickhaltungen, deren Abldufe der
Beerkuhle zulaufen, fur maximal 10-jéhrige Regenereignisse ausgelegt sind.

Bei Regenereignissen n < 0,1 kommt es zu einem Einstau der Beerkuhle von rd. 7
bis 13 cm (= NN + 13,27 bis NN + 13,33 m) bei Entleerungszeiten zwischen rd. 2
bis 4 Std. je nach Haufigkeit des Regenereignisses.

. Bei Regenereignissen n > 0,1 betrégt der Einstau der Beerkuhle rd. 550 cm (= NN
+ 13,75 m) alle 20 Jahre, rd. 62 cm (= NN + 13,82 m) alle 50 Jahre und rd. 67 cm
alle 100 Jahre bei Entleerungszeiten zwischen rd. 23 und 31 Std. ‘

Der durch den Einstau der Beerkuhle verursachte Ruckstau in die Zulaufleitungen
der sldlichen Gebiete (B-Plan Nr. 77 und B-Plan Nr. 82) filhrt zu keinen nennens-
werten Beeintrachtigungen in diesen Gebieten. Mégliche Versandungen der Lei-
tungen sind durch regelmé&Rige Kanalspllungen zu beseitigen.

Die maximale Einstauhdhe der Beerkuhle betragt unter Beriicksichtigung einer
Freibordhéhe von rd. 25 cm zum benachbarten Notbrunnen ca. 1,30 m = NN +
14,50 m.
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1.

Stadterweiterung - West [II*

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung zusatzii-
cher Fernmeldeeinrichtungen erforderiich.

Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die Vereinigten Stadtwerke
GmbH das Stadtgebiet mit Strom.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird vom Kreis Stormarn als Trager der Abfailentsbrgung
durch Satzung geregelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plangebiets in festen Be-
héltern zu sammeln.

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

Zum Schutz der im Plangeltungsbereich befindlichen vorhandenen und geplanten
Wohnnutzungen und sonstigen schiitzenswerten Nutzungen vor Verkehrsldrm von
der Grabauer Stralle (L 226) werden die vorgeschlagenen MaRnahmen der
.Larmtechnischen Untersuchung fOr den Bebauungsplan Nr. 94 der Stadt Bad OI-
desloe vom 09.03.1998" in den festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt.

Far die méglichen Konfliktbereiche zwischen den Auenanlagen der geplanten
Grundschuie und dem spéater westlich angrenzenden Wohngebiet sowie zwischen
dem SB-Markt / Markthalle und den angrenzenden schitzenswerten Nutzungen
wurden entsprechend den vorliegenden Planungsstanden der Bauvorhaben zu-
néchst allgemeine Abschatzungen und grundsatzliche Standortbeurteilungen vor-

‘genommen und fir das ,Nahversorgungszentrum® gutachterlich die Vertraglichkeit

geman Larmuntersuchung vom 10.12.1998 (siehe Anlage der Begriindung) nach-
gewiesen. Dieser Nachweis gilt in den gleichen Aussagen bei unverénderten Be-
triebsannahmen auch fiir die groRflachige Einzelhandelseinrichtung.

Verkehrslarm

Mit einem Larmschutzwall von 3,0 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante wird der WA-
Tages-Crientierungswert von 55 dB(A} in den AuRenwohnbereichen sowie in Erd-
gescholl-Empfangerhéhe eingehalten. In DachgeschoR-Empfangerhéhe lisgen
die Uberschreitungen an den stralRenzugewandten Geb#udefrontén bei maximal
4 dB(A). Damit wird der WA-Tages- Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV von 58
dB(A) - als maximal tolerierbare Obergrenze der Uberschreitung - eingehalten. An
den stralenabgewandten Seiten wird der Orientierungswert iberall unterschritten.

Nachts wird der WA-Crientierungswert von 45 dB(A) in EG-Empféngerhéhe an
den stralenzugewandten Gebdudefronten nur knapp Uberschritten. In DG-
Empfangerhdhe werden bis auf eine knappe Uberschreltung Beurteilungspegel
von 50 dB(A) nicht Gberschritten.
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Damit ist eine direkte oder indirekte Liftung von dem Schlafen dienenden R&u-
men praktisch zu allen Geb&udeseiten hin gewéhrleistet. Entsprechende Festset-
zungen sind im Teil B (Text) aufgenommen worden.

Ergdnzend werden passive SchallschutzmaRnahmen und Mainahmen der Grund-
ritgestaltung festgesetzt. Bezlglich des passiven Schallschutzes sind maximal die
durch Larmpegelbereich 1V definierten Anforderungen gemaR DIN 4109 zu erfl-
len, ‘ :

Schul- und Sportldrm

Innerhalb des Plangeltungsbereichs des B-Plans Nr. 94 A der Stadt Bad Oldesioe
ist die Errichtung einer Schule mit dazugehérenden Sport- und Freizeitanlagen
geplant. In unmittelbarer Nachbarschaft soll Wohnbebauung entstehen.

Der Abstand der néchstgelegenen Wohngebidude zum Schulgrundstick betragt
im Westen etwa 30 Meter. Im Osten befindet sich die néchstgelegene Wohnbe-
bauung auf der gegeniiberliegenden Seite der ErschlieBungsstrafie.

For die Bewertung sind folgende Fille zu unterscheiden :

1. Schulische Nutzung

In diesem Fall sind die maRgeblichen Larmquellen durch den Betrieb auf den
Sportanlagen sowie die Kommunikationsgerdusche auf dem Pausenhof gegeben.
Hierzu ist festzustellen, dass gem&R Sportaniagenidrmschutzverordnung der
Schulsport ausdriicklich ausgenommen ist. Die typischen sozialen Gerausche auf
dem Pausenhof bei bestimmungsgem#Rem Betrieb sind ebenfalls nicht zu unter-
binden und daher nicht weiter zu beurteilen. Dennoch kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sich Anwohner im Nahbereich durch Gerduschimmissionen bel4stigt
flhlen. : :

In der Regel gelten Gerdusche von Pausenhéfen als sozialaddquate und damit
hinzunehmende Gerdusche. Das schlieft aber vom Gesichtspunkt des Stadte-
baus eine Optimierung in Richtung Gerauschminderung nicht aus.

2. AuBerschulische Nutzung

Soll ein Teil der Anlage auch auBerschulisch genutzt werden, z.B. durch Vereine
und/oder als Freizeitanlage fur Kinder und Jugendiiche , so ist - spétestens im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens - eine formale Beurteilung gemaR der
Sportanlagenldrmschutzverordnung bzw. der Freizeitidrmrichtlinie erforderlich. Die
Bauleitplanung muR entsprechende Spielrdume offenhalten.

Folgende Aktivitaten fihren voraussichtlich zu einem Konflikt mit der angrenzen-
den Wohnbebauung :

* Bei FuBballpunktspielen auf dem Sportplatz ist aufgrund der geringen Abstén-
de - insbesondere innerhalb der Ruhezeiten tags - mit einer Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte fUr allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) aulterhalb
bzw. 50 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten tags zu rechnen. Fur den Fall eines
Punktspiels innerhalb der Ruhezeiten (Annahme: 100 Zuschauer) wire ein
Mindestabstand von 125 m zum Spieifeldrand erforderlich, ab dem der Richt-
wert von 50 dB(A) eingehalten wird.
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¢ Fuf¥balltraining auf dem Spielpla{z (ohne Schiedsrichterpfiffe und Zuschauer)
wird voraussichtlich zu keiner Richtwertlberschreitung fuhren.

¢« Wird der Sportplatz als Bolzplatz genutzt, so ist bei durchgehendem Betrieb
ein Mindestabstand zum Spielfeldrand von etwa 40 m auRerhalb der Ruhezei-
ten bzw. 70 m innerhalb der Ruhezeiten tags zur Einhaltung der WA-
Richtwerte erforderlich.

o Fur den Betrieb einer Skateboardanlage (Halfpipe) betragen die Mindestab-
stédnde zur Einhaltung der WA-Richtwerte bei durchgehender Nutzung etwa 70
m auRerhalb bzw. 120 m innerhalb der Ruhezeiten tags.

¢ Weitere denkbare Nutzungen (z.B. eine Streetballanlage) fiihren zu Ge-
rauschemissionen, die stark vom Verhalten und von der Anzahl der Spieler
abhdngig sind. Insbesondere wenn die Anlage von jungeren Kindern genutzt
wird, ist mit héheren Geréuschemlssronen im Vergleich zu Jugendlichen oder
Erwachsenen zu rechnen.

= Entsprechende Uberlegungen gelten fur die auBerschulische Nutzung von
Pausenfiachen.

+ Die oben angegebenen Mindestabsténde beziehen sich auf den ausschiieRli-
chen Betrieb der jeweiligen Anlage. Falls mehrere Nutzungen im selben Beur-
teilungszeitraum stattfinden, sind die Summenpegel zu betrachten.

Insgesamt ist festzustellen, dass aufgrund der realisierbaren Abstande fur die ge-
naue Beurteilung der auBerschulischen Nutzungen die Lage der einzelnen Anla-
genbereiche sowie die vorgesehenen Nutzungszeiten detailliert berticksichtigt
werden missen. :

Generell sollten die mafgeblichen Quellen méglichst groRe Abstinde zur n&chst-
gelegenen Wohnbebauung aufweisen. Zumindest die Nutzung der Anlagen inner-
halb der Ruhezeiten tags muf} als problematisch eingestuft werden.

Soll dennoch eine ganztagige auRerschulische Nutzung erméglicht werden, mis-
sen geeignete L&rmschutzmalnahmen geprift werden, z.B. Abschirmungen
durch Gebéude oder La&rmschutzanlagen. Die Wirkung von Larmschutzanlagen ist
jedoch flr die flichenhaften Quellen zum Teil begrenzt - insbesondere fir die ho-
heren Geschosse der angrenzenden Wohnbebauung, .so dass gegebenenfalls
Nutzungsbeschrénkungen erforderlich sind.

Nahversorgungszentrum

Zur Beurteilung von Standort und Nutzungskonzept flr den geplanten SB-Markt
und fir die geplante Markthalle (Nahversorgungszentrum) lassen sich unter larm-
technischen Aspekten folgende Grundaussagen formulieren :

* Grundsatzlich ist mit der Larmuntersuchung die Realisierbarkeit des SB-
Marktes mit Getrdnkemarkt, Ladden und Veranstaltungshalle im Rahmen des
B-Planes Nr. 84 A nachgewiesen.

+ Warenanlieferungen aulerhalb des Zeitraumes von 07:00 und 20:00 Uhr wir-
den zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiihren und kénnen deshalb
nicht zugelassen werden. Entsprechende Festsetzungen sind nach BauGB
nicht méglich. Ersatzweise kommt ein stadtebaulicher Vertrag in Betracht.

Bad Oldesioe - BP 94 A - Begrindung Blro fur integrierte Stadtplanung - Scharlisbe  BIS - § 30




Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 94 A

12,

13.

.Stadterweiterung - West liI*

e Zum Schutz der Nachbarschaft im &stlich angrenzenden WA-Gebiet missen
die ins Freie abgestrahlten Schalleistungen der technischen Aggregate von SB-
- Markt und Heizwerk begrenzt werden.

Die ins Freie abgestrahlten Schalleistungen folgehder Quellen missen begrenzt
werden: - '

- Technik SB-Markt auf maximal L, = 65 dB(A),
- Zuluft Heizwerk  auf maximal L, = 73 dB(A) und
- Kamin Heizwerk auf maximal L,, = 73 dB(A).

Die im Larmgutachten vorgegebenen technischen und nutzungsbezogenen Ein-
schrankungen fir den Betrieb eines ,Nahversorgungszentrums* gelten auch fur
die nunmehr geplante grofflachige Einzelhandelseinrichtung und sollen durch
entsprechende Unterlassungseintragungen im Grundbuch oder durch vertragliche
Regelungen in einem stédtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB gesichert wer-
den. Entsprechende Auflagen sind zudem in der Baugenehmigung zu dem kon-
kreten Bauvorhaben auf Grundlage gutachterlicher Bewertungen vorzusehen.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt 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 zusétzlich aus den im Plangebiet befindli-
chen Regenriickhaltebecken in Abstimmung mit der Feuerwehr und den Stadtwer-
ken Bad Oldesloe an hierfur geeigneten Stellen entnommen.

Die Standorte der zusétzlich erforderfich werdenden Hydranten fir die Léschwas-
serversorgung werden mit der Feuerwehr abgestimmt und erfolgen in der nachge-
ordneten ErschlieRungsplanung.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes,'
tiberschldgige Kostenschétzung

Das Stralen- und Versorgungsnetz innerhalb des Plangeltungsbereiches ist nicht
vorhanden. :

Fur die &ffentlichen Verkehrsflachen in dem Gebiet ,\West III“ ist eine Widmung
erforderlich. Die StraRennamen sind zur besseren Orientierung in die beschlosse-
ne Satzung zum Bebauungsplan Nr. 94A aufgenommen worden.

Die erforderlichen Malnahmen werden im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
finanziert. Zu der nachfolgend aufgefithrten, Uberschlagigen Kostenermittlung sind
die Anschlusskosten und Ausbaubeitrédge fUr Strom, Wasser etc. entsprechend
der Kostensatzung der Stadtwerke Bad Oldesloe hinzuzufigen.
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.Stadterweiterung - West 111

Zusammenstellung

1. Strallenbau _ ca. € 475.500,—
2. Strallenbegleitgriin - _ ca. € 23.000,--
3. Regenwasserkanalisation ‘ ca. € 127.825,-
4. Schmutzwasserkanalisation ca. € 158.500,--
5. Regenwasserriickhaltebecken ca. € 166.170,~-
6. Larmschutzwall ca. € 40.900,--
7. Grinflichen und Wanderwege  ca. € 127.825,-
8. Verlegung Gasleitung . ca. € 84.365,-
Gesamtsumme . ca. € 1.204.085,--
Gemeinkosten ca. € 181.510,--
netto ' ca. € 1.385.595,--
16% Mehrwertsteuer ca. € 221.695--

Gesamtsumme - brutto - ca, € 1,607,290,--

Nachrichtliche _Ubernahmen

Geschiitztew Biotope (§ 15a LNatSchG)

Trotz intensiver Ackernutzung befinden sich im Plangeltungsbereich verschiedene
Biotope mit hohem Natiirlichkeitsgrad. Hierbei handelt es sich um eine quellige
Hochstaudenflur westlich der Beerkuhle, zwei Timpel mit Weidenbruch bzw. auf
Torfboden und um Extensivgriinland an der Beerkuhle. Nach der Kartierung zum
Landschaftsplan und nach Malgabe des festgestellten Grinordnungsplanes sind
dies fldichenhafte Biotope, die nach § 15a LNatSchG geschitzt sind.

Die geschitzten Biotope werden aus dem Grlinordnungsplan flachenscharf nach-
richtlich nach § 9 Abs. 6 BauGB in die Planzeichnung aufgenommen.

Knicks (§ 15b LNatSchG)

Die im Plangebiet vorhandenen und an das Plangebiet angrenzenden Knicks sind
nach § 15b LNatSchG geschitzt. i

Alle MaBRnahmen, die zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrééhtigung
dieser geschitzten Landschaftsbestandtei_le fihren, sind verboten.

Die Knicks sind zu ihrem Schutze zusétzlich durch planzeichnerische Festsetzung
festgesetzt.

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB werden die Knicks nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen.
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.Stadterweiterung - West |1

Geschiitzter Landschaftsbestandteil (§ 20 LNatSchG)

Die Stadtverordnetenversammiung beabsichtigt parallel zum Planverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 94 A und auf Grundlage des Grinordnungsplanes fiir den
dstlichen Grunzug zwischen Grabauer Strafle (L 226) im Siden, der Wolkenweher
Dorfstrale (K 64) im Norden, dem geplanten Wohngebiet ,West III* im Westen
und der vorhandenen Wohnbebauung ,Am Hohenkamp* im Osten eine Satzung
fur einen geschitzten Landschaftsbestandteil nach § 20 LNatSchG aufzusteilen.
Dies entspricht den Darstellungen im Landschaftsplan - Entwurf.

Anbaufreie Strecke (§ 29 Abs. 1 SttWG)

Gemalt § 29 Abs. 1 und 2 StraRen- und Wegegesetz (Strw(G) des Landes
Schleswig-Holstein in der Fassung vom 02.04.1996 (GVOBI. S. 413) ddrfen au-
Rerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschitttungen und Abgrabungen
gréfieren Umfangs in einer Entfernung bis zu 20 m von der Landesstrale Nr. 226,
gemessen vom auleren Rand der befestlgten Fahrbahn {fur Kfz), nicht errichtet
bzw. vorgenommen werden.

Gegen die im Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze des unmittelbar westlich
des Erschiielungsbereiches gelegenen Grundstiicks mit einem Abstand von min-
destens 15 m bestehen seitens des Ministeriums flr Wirtschaft, Technologie und
Verkehr des Landes Schieswig-Holstein (MWTV) keine Bedenken.

Aufgrund der konkretisierten Planungsabsichten zum ,Nahversorgungszentrum®,
die in dem 4. Entwurf zum beschlossenen Bebauungsplan dargelegt worden sind,
soll die vordere Bauflucht (Baugrenze) des dstlich des Erschliefungsbereichs ge-
legenen Grundstiicks bis maximai 12 m an den Fahrbahnrand der L 226 heran-
ricken dirfen, um somit den erforderlichen Platz fur die erforderliche Stellplatz-
anlage schaffen zu kdnnen.

Direkte Zufahrten und Zugénge durfen zur freien Strecke der L. 226 (Grabauer
Strafle} nicht angelegt werden.

Die Abgrenzung der anbaufreien Strecke wird geman § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich in die Planzeichnung GUbernommen.

Stadt Bad Oldesloe, den 2§, Jinj 2005

- Blrgermeister -
(von Bary)
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