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Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017
(BGBI. I S. 1298) geandert worden ist (BauGB)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar.1990 (BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. I S. 1057) geandert worden ist (BauNVO)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. L S. 1057) geandert
worden ist (PlanzV)

Landesbauordnung vom 22. Januar 2009, die zuletzt durch Art. 1 des Geset-
zes vom 14. Juni 2016 (GVOBI. S. 369) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt

durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258) ge-
andert worden ist (BNatSchG)
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f) Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 24. Februar 2010 (BGBI.
| S. 94), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1074) geandert worden ist (UVPG)

Plangrundlage:
Als Plangrundlage dient die digitale Liegenschaftskarte der Stadt Bad Oldesloe,
Stand Mai 2016  (bereitgestellt im  Amtlichen Liegenschaftskataster-

Informationssystem (ALKIS) durch das Landesamt fur Vermessung und Geoinfor-
mation Schleswig-Holstein).
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Teil A: Begrindung

1. Planungsgrundlagen
1.1. Planungsanlass und Planungsziele

In der Stadt Bad Oldesloe besteht ein hoher Wohnraumbedarf. Durch den Bebau-
ungsplan sollen ehemals gewerblich genutzte, seit langer Zeit brach liegende Fla-
chen sudlich der Kampstraf3e und westlich des Pdlitzer Weges als Wohnbauflachen
entwickelt werden. Im Parallelverfahren wird die 3. Anderung des Flachennutzungs-
planes aufgestellt. Es ist beabsichtigt, ein neues Siedlungsgebiet mit ca. 200
Wohneinheiten in Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sowie Geschosswohnungs-
bauten am sudlichen Stadtrand zu entwickeln. Damit soll eine Planung wieder auf-
gegriffen werden, die Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74
vor rund 20 Jahren war und aufgrund einer bestehenden Altlastenproblematik nicht
umgesetzt werden konnte. Inzwischen gibt es aufgrund verénderter Eigentumsver-
haltnisse die Moglichkeit einer umfassenden Sanierung und damit einer Umsetzung
der neuen Planung.

Das Plangebiet liegt innenstadtnah und wird durch die angrenzende Bebauung
weitgehend eingefasst. Neben der Altlastenproblematik ist die Larmbelastung durch
die angrenzende Bahnlinie Hamburg — Libeck und durch die L 90 Abschnitt Pélitzer
Weg zu beachten. Der Abstand der Wohnbebauung zur Bahn orientiert sich an der
Abgrenzung der Larmbelastung. Zudem haben sich im derzeit dem Auf3enbereich
zuzuordnenden Teil des Plangebietes zum Teil hochwertige Biotopstrukturen mit
Schutzstatus nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG gebildet, die fir die Sanie-
rung kontaminierter Béden und den Bedarf an Retentionsflaichen fir anfallende
Oberflachenwasser in Anspruch genommen werden sollen.

1.2. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Nach dem Landesentwicklungsplan (2010) wird Bad Oldesloe als Mittelzentrum im
Ordnungsraum von Hamburg und Lubeck dargestellt. Die Siedlungsentwicklung in
den Ordnungsraumen ist vorrangig entlang von Siedlungsachsen auszurichten, wo-
bei Bad Oldesloe einen aufReren Siedlungsachsenschwerpunkt bildet. Damit hat
Bad Oldesloe eine besondere Funktion fur die Deckung des regionalen Wohnungs-
bedarfs und soll eine Entwicklung liber den 6értlichen Bedarf hinaus erméglichen.

Die beiden Bundesautobahnen A 1 und A 21 sind im Landesentwicklungsplan als
Landesentwicklungsachsen gekennzeichnet. Bad Oldesloe liegt in einem Entwick-
lungsraum fur Tourismus und Erholung. Das Travetal und die Besteniederung sind
als Biotopverbundachsen Vorbehaltsraume fur Natur und Landschaft. Das Travetal
ist als FFH-Gebiet nachrichtlich dargestelit.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum | von 1998 stellt Bad Oldesloe als Mittel-
zentrum in einem baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet mit einem umlie-
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genden Siedlungsschwerpunkt am Ende der Siedlungsachse Hamburg — Bad
Oldesloe dar.
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Abb 1: Ausschnltt aus dem Regionalplan

Das Landschaftsprogramm (1999) weist ergdnzend zu den Biotopverbundachsen im
Landesentwicklungsplan fir den Planungsraum ein Wasserschongebiet und ein
Geotop aus. Die Besteniederung zwischen Bad Oldesloe und Rimpel sowie die
Barnitz werden als Gebiete dargestellt, die die Voraussetzung einer Unterschutzstel-
lung in Form eines Naturschutzgebietes erfullen.

Der Landschaftsrahmenplan (1998) konkretisiert die Abgrenzungen von Geotop,
Wasserschongebiet und geplanten Naturschutzgebieten. Demnach liegt das Plan-
gebiet mit Ausnahme des nordlichsten Zipfels im Wasserschongebiet und im Sub-
glazialen Tal der Norderbeste. Der Raum sudlich des Plangebietes (Besteniederung
und Talraum der Barnitz) ist Gebiet mit besonderer dkologischer Funktion und Ge-
biet mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbund-
systems. TeilrAume sind geplantes Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiet so-
wie Gebiet mit besonderer Erholungseignung. Die bauliche Entwicklung von Bad
Oldesloe wird in sudliche Richtung begrenzt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan
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Abb. 3: Ausschnitt aus d

em Landschaftsplan

Bezuglich der baulichen Nutzung und der Darstellung von Gemeinbedarfsflachen
entspricht der Landschaftsplan dem Flachennutzungsplan. Das zentrale Plangebiet
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ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung natirliche Sukzession gekennzeichnet
und mit einer Maflinahmenflache uberlagert. Ein grof3eres Kleingewasser im 0stli-
chen Plangebiet wird als gesetzlich geschitztes Biotop ausgewiesen. Sudlich lie-
gende Flachen sind Eignungsflachen fur die Neuwaldbildung.

Die nunmehr geplante Entwicklung im Ubergang zur Landschaft weicht von den
Darstellungen des Landschaftsplanes ab. Die Anpassung der Aussagen im Land-
schaftsplan erfolgt im Rahmen einer Fortschreibung des Landschaftsplanes.

1.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Bad Oldesloe gelten der wirksame Flachennutzungsplan vom
28.06.2006 und seine Anderungen. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir die
vorhandene Bebauung zwischen KampstraRe und den Flachen der Deutschen Bahn
Gewerbegebiet dar. In Verlangerung der KampstralRe in sidliche Richtung ist im
Osten Wohnbauflache ausgewiesen. Am Ende des Rudolf-Kinau-Weges liegt ein
Spielplatz. Das nordwestliche Teilgebiet wird als Flache fir Sport- und Spielanlagen
dargestellt. In Hohe der Sophie-Scholl-Strafe liegt innerhalb der Sukzessionsflache
eine Entsorgungsflache fur die Regenwasserbeseitigung. Das Ubrige zentrale Plan-
gebiet ist Griunflache mit der Zweckbestimmung natlrliche Sukzession, als gesetz-
lich geschutztes Biotop gekennzeichnet und mit einer MaRnahmenflache tberlagert.
Die Altlasten und das Wasserschongebiet sind dargestellt. Stdlich liegende Flachen
sind als Wald oder als Eignungsflachen fir die Neuwaldbildung dargestellt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs B-
Plan 107
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Um dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB zu entsprechen, wird eine 3. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB vorge-
nommen. Hierin werden die bestehenden Darstellungen modifiziert und auf den im
Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan Nr. 107 abgestellt.

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Bad Oldesloe sidlich der KampstrafRe und
westlich des Pdélitzer Weges.
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. 5: Lage des Plangebietes mnerhalb der Stadt Bad Oldesloe

Sudlich der Bebauung liegen ehemalige Tennispléatze und versiegelte Flachen eines
alten Parkplatzes. Im Westen grenzen die Bahnanlagen der Deutschen Bahn an das
Plangebiet. Das dstlich liegende Wohngebiet an der Claudiusstra’e und der ,Anne-
Frank-StralRe“ ist mit Geschosswohnungsbau und im Bereich der Sophie-Scholl-
StralRe mit Reihenh&usern bebaut. Die ,Anne-Frank-Strale“ ist eine Privatstralie
und offiziell als Politzer Weg 57a bis ¢ benannt. Am Pdlitzer Weg stehen einige alte-
re Stadthauser mit lang gestreckten Garten. Am Rudolf-Kinau-Weg und der Hebbel-
stral3e liegt ein attraktiv gestalteter Spielplatz. Entlang der Gleise der Deutschen
Bahn befinden sich noch einzelne Kleingarten, fur die keine Pachtvertrage vorliegen
und demzufolge kein Nutzungsrecht mehr besteht. Die bebauten Siedlungsflachen
sind durch dichte Gehdlzstrukturen zur freien Landschaft hin abgeschirmt. Die Frei-
flachen des zentralen Plangebietes stellen sich als Grinlandbrachen dar, die insbe-
sondere entlang der Bahn verbuschen. Hier haben sich Pioniergeblische entwickelt.
Auf einer ehemaligen Schlammdeponie stockt ein Feuchtwald, angrenzend haben
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sich in tiefer gelegenen feuchten Bereichen Réhrichte und feuchte Hochstaudenflu-
ren ausgebildet.

Im Westen am Ful} des Bahndammes liegt ein kleiner Teich, im Osten in Hohe der
Sophie-Scholl-Stral3e befindet sich ein technisches Regenrickhaltebecken, welches
von Geholzen umstanden und stark verschattet ist. Die im Siden liegenden Flachen
werden als Grin- oder Ackerland intensiv bewirtschaftet und sind von randlichen
Gehdlzstrukturen gegliedert. Die Griinlandflachen am Schwarzen Damm sind Oko-
kontoflachen der Stadt Bad Oldesloe. Die Grol3e des gesamten Plangebietes be-
tragt ca. 18 ha.

Abb. 6: Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs Bebauungsplan Nr. 107

Die aktuelle Planung ist eine Fortfihrung der Planungskonzeption des Bebauungs-
planes Nr. 74. Dieser Bebauungsplan wurde nur in den Abschnitten a (grau abge-
grenzt in Abb. 7) rechtskraftig und im 6stlichen Bereich (Sophie-Scholl-StralRe, Teil-
gebiet 1) umgesetzt. Die daflir notwendige Ausgleichsflache wurde auf verfligbare
Teilflachen am Politzer Weg in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde verscho-
ben, indem auf Teilflachen der Flursticke 17/2 und 18/2 eine Aufforstung von
6.000 m2 umgesetzt wurde. Die Ubrigen Planinhalte konnten aufgrund der Altlasten-
problematik und nicht zur Verfigung stehender Teilflachen nicht realisiert werden.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107 der Stadt Bad Oldesloe wird
der westliche Abschnitt a (Teilgebiet 2) fur die Flache der dortigen Aufforstungs-
mafRnahme aufgehoben.
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Abb. 7: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 74
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2. Stadtebauliche Konzeption

Mogliche Wohnbauflachen fur die Stadt Bad Oldesloe wurden in einer Standortun-
tersuchung zur Wohnbauflachenentwicklung im Juli 2005 (Standortuntersuchung zur
Wohnbauflachenentwicklung Bad Oldesloe, petersen porksen partner / Triper Gon-
desen Partner / Masuch und Olbrisch, Stand Juli 2005) fur die Standorte Wolken-
wehe, Politzer Weg, Am Tegel, Steinfeder Redder, Rethwischhof, Am Sandkamp
und KampstraRe aus landschaftsplanerischen, stadtebaulichen und erschlieBungs-
technischen Gesichtspunkten verglichen. Als Ergebnis wurde damals das Wohnge-
biet ,Steinfelder Redder” entwickelt. Im Oktober 2006 wurde aufgrund des weiterhin
hohen Wohnlandbedarfs in Bad Oldesloe die Standortbeurteilung Gberprift und ak-
tualisiert.

Die Einschatzung des Baulandbedarfes hat sich im Ergebnis des Projektes ,Anpas-
sungsstrategie fir den Siedlungs- und Wohnungsbau im demografischen Wandel im
Kreis Stormarn“ vom September 2014 gegeniber der Einschatzung von 2005/2006
geéndert. Die Stadt Bad Oldesloe ist durch die prognostizierten Entwicklungen auf-
gefordert, ca. 65 Wohneinheiten pro Jahr zu schaffen, um dem Bedarf gerecht zu
werden. In Rethwischfeld stehen die, fir diesen Bereich, mdglichen Wohnbaufla-
chen bereits jetzt zur Verfiigung. Das Bauleitplanverfahren wurde bereits begonnen.
Fur die Deckung des Wohnraumbedarfes ist die Entwicklung beider Standorte erfor-
derlich.
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Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 107 wurden im Jahr 2011 unter-
schiedliche Bebauungskonzepte entwickelt. Die wesentlichen Unterscheidungs-
merkmale lagen in den ErschlieBungsvarianten und in den unterschiedlichen L6-
sungsansatzen der Larmproblematik aufgrund der Bahnanlage. Weiterhin wurden
unterschiedliche Umfange fur die Flachenausweisungen, verschiedene Platzierung
fir den Geschosswohnungsbau und die Moglichkeit zur Errichtung eines Bolzplat-
zes diskutiert. Die jetzt vorliegenden Entwurfe der Flachennutzungsplanéanderung
und des Bebauungsplanes beruhen auf intensiven Abstimmungen zwischen der
Stadt Bad Oldesloe, den Investoren und dem Planungsbtiro und bertcksichtigen die
Ergebnisse vorliegender Gutachten.

Rahmenbildend fir das stadtebauliche Konzept sind die bestehenden umweltrele-
vanten Belange im Plangebiet. Aus der friiheren gewerblichen Nutzung bestehen
Altlasten, die eine wohnbauliche Nutzung derzeit ausschlielen. Aufgrund der jahre-
langen Nichtnutzung haben sich wertvolle Biotopstrukturen entwickelt, die ebenfalls
einer stadtebaulichen Nutzung entgegenstehen. Erhebliche Larmimmissionen resul-
tieren von der Bahnlinie Hamburg — Libeck, der L 90 Abschnitt Politzer Weg sowie
umliegender gewerblicher Nutzungen.

Im Rahmen einer ersten frilhzeitigen Beteiligung im Jahr 2011 wurden drei unter-
schiedliche Bebauungskonzepte entwickelt, die sich im Wesentlichen durch unter-
schiedliche Losungsansétze der Larmproblematik und der ErschlieBung unterschie-
den.
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Abb. 8: Variante 1, Geb&audestellung, Planstand 11.03.2011
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Variante 1 bertcksichtigte aktive Schallschutzvorkehrungen und einen ausreichen-
den Abstand der Wohnbebauung zur Bahnlinie. Die ErschlieBung erfolgte tber eine
Verlangerung der HebbelstraBe und der Claudiusstral3e. Diese beiden Grundziige
dieser Variante sind positiv bewertet worden.

\ r ; " “
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Abb. 9: Variante 2, Gebaudeabstand, Planstand 11.03.2011

Variante 2 verzichtete auf aktive Schallschutzvorkehrungen und sah einen grof3eren
Abstand der Wohnbebauung zur Bahnlinie vor. Dieser Umgang mit den Schutzan-
forderungen der Wohnbebauung und die deutliche Reduktion der Wohnbauflachen
wurden als unglinstig eingeschétzt.

Variante 3 bericksichtigte hohe Schallschutzanforderungen entlang der Bahn, so
dass ein dichteres Heranriicken der Wohnbebauung mdglich wéare. Aufgrund der
hohen Anforderungen an die Schallschutzvorkehrungen und der Verschattung der
Wohngebaude wurde von dieser Lésung Abstand genommen. Die Verkehrsanbin-
dung dieser Variante Gber den Rudolf-Kinau-Weg wurde negativ beurteilt.
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Abb. 10: Variante 3, Larmschutzwall, Planstand 11.03.2011

Auf der Grundlage wurden Anderungen der stadtebaulichen Konzeption entwickelt
und Uberprift. Eine Variante sah eine verkehrliche Anbindung fir den nérdlichen
Bereich Uber die ,Anne-Frank-Straf3e“ vor. Damit sollten die Verkehre zum Pdlitzer
Weg verteilt und einer UberméaRigen Belastung des Knotenpunktes Hebbelstral3e/
Pdlitzer Weg (L 90) entgegengewirkt werden. Aufgrund gescheiterter Grundstuicks-
verhandlungen ist diese Erschlieliungsvariante wieder verworfen worden.

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption bertcksich-
tigt optimal die verkehrlichen Anforderungen. Dabei bildeten die bereits vorliegen-
den Larmgutachten, das Sanierungskonzept fir die Altlast und das Entwasserungs-
konzept den weiteren Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung. Der Sanierungs-
umfang der Altlast bildet die Grenze fur die bauliche Inanspruchnahme naturschutz-
fachlich sensibler Flachen. Die zu erwartenden Larmimmissionen der Bahntrasse
Hamburg — Libeck beschranken eine wohnbauliche Nutzung im westlichen Plange-
biet. Das Entwasserungskonzept mit naturnaher Rickhaltung im Bereich der heuti-
gen Altlast und die Wiederherstellung bestehender stadtischer Gewasser beschran-
ken das Wohngebiet in stidliche Richtung.
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Abb. 11: Stadtebaulicher Entwurf, Planstand Oktober 2015

Das neue Wohngebiet soll im sidlichen Bereich tber die Claudiusstra3e an den
Politzer Weg angebunden werden. Da eine weitere Anbindung der ndrdlichen Fla-
chen an den Rudolf-Kinau-Weg aufgrund erheblicher baulicher Veranderungen am
StralRenquerschnitt nicht gewiinscht wurde und eine Anbindung Uber die ,Anne-
Frank-Stral3e“ eigentumsrechtlich nicht moglich ist, wurde eine Anbindung an die
Hebbelstral3e vorgesehen. Eine Verkehrsuntersuchung zum Knotenpunkt Pdlitzer
Weg/Hebbelstrale und Knotenpunkt Politzer Weg (L 90)/Schwarzer Damm
(L 90)/ClaudiusstrafRe des Biuros GSP von Juni 2015 konnte die Leistungsfahigkeit
der Knotenpunkte nach Anbindung des Plangebietes bestatigen.

Eine verkehrliche Anbindung der wohnbaulichen Entwicklung an die Kampstralle
durch das bestehende Gebiet wird weiterhin fur Kraftfahrzeuge nicht vorgesehen.
Als Entwicklungsoption wird allerdings ein Grinstreifen parallel zum Fu3gangerbe-
reich in diesem Bereich freigehalten, falls eine Anbindung fir Kraftfahrzeuge zukinf-
tig entstehen soll. Die Bebauung an der Kampstral3e wird zudem nicht mehr in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Der als Gemengelage zu beur-
teilende Bereich mit nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben und Wohnnut-
zungen ist aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung in seiner Stérintensitéat einge-
schrankt. Nach Bewertung der stadtebaulichen Nachbarschaft und der larmtechni-
schen Situation erscheint eine Uberplanung der Bebauung an der Kampstrafl3e nicht
unmittelbar erforderlich. In der parallel aufzustellenden Flachennutzungsplanénde-
rung wird die Flache der Grundstiicke Kampstral3e 27, 29, 33 und 39 von gewerbli-
cher Bauflache in Wohnbauflache geandert. Dartiber hinaus wird der Bereich mit
der Tennishalle dstlich der Kampstral3e von gemischter Bauflache in Wohnbaufla-
che geéndert. In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen wurden
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hingegen eingrifisnah erworbene Ausgleichsflachen, die einen ortsbezogenen Teil-
ausgleich Gberplanter Biotopstrukturen vorsehen.

Eine Gemeinbedarfsflache fur den Neubau einer Kindertagesstatte soll zentral gele-
gen den Bedarf an Kinderbetreuung im Plangebiet und in dessen Umkreis decken.
In die Berechnung des Gesamtbedarfes flieien neben dem Baugebiet Kampstral3e
mit ca. 200 Wohneinheiten (WE) die geplanten Baugebiete Hunderedder,
Rethwischfeld, Up den Pahl und Pdlitzer Weg. Als Standort wird der nordlichste Teil
des Grundstiicks zwischen Kampstrae und Hebbelstral3e unter Abwéagung aller
Belange gewahlt. Dieser Grundstiicksteil ware als Wohnbauflache aufgrund angren-
zender Mischgebiets- und Spielplatznutzung wenig attraktiv. Die Kindertagesstat-
tennutzung wird hingegen durch die Tennishalle, die Asylbewerberunterkunft und
den zu einer Seite angrenzenden o6ffentlichen und neu gestalteten Spielplatz nicht
oder nur unwesentlich gestért werden.

Umgekehrt ist zu erwarten, dass sich diese Nutzungen durch die Kindertagesstatte
nicht gestort fihlen. Die Kindertagesstatte wird hier weder durch Schallemissionen
der Bahntrasse noch durch Emissionen der Hauptverkehrsstral3e Pélitzer Weg be-
eintrdchtigt. Sie kann im Norden einen geeigneten Auftakt ins Gebiet bilden. Hol-
und Bringverkehre kénnen die Claudiusstrafie und die Planstrale B nutzen oder
auch die Kampstral3e, an deren Wendeanlage Parkplatze geplant sind.

Im weiteren Umkreis der Kampstral3e und des Poélitzer Weges ist keine Kinderta-
gesstatte vorhanden. Die nachstgelegene Kindertagesstatte befindet sich am Masu-
renweg in einem Abstand von 900 m (Luftlinie) zum geplanten Standort im Plange-
biet. Eine alternative Grundstticksflache im Eigentum der Stadt (oder auch in frem-
dem Eigentum), fir die Baurecht fiir eine Kindertagesstatte besteht, ist im Umkreis
des Plangebietes nicht vorhanden.

Bei der Planung und Realisierung des Wohngebietes sollen die Anforderungen an
eine barrierefreie Nutzung fir Menschen mit Behinderungen beriicksichtigt werden.
Im Rahmen der Ausgestaltung der Verkehrsflachen und der Aufenthaltsbereiche
sind die Anforderungen fir Rollstuhlfahrer zu ermitteln und soweit moglich zu be-
rticksichtigen. Die Anforderungen der Landesbauordnung (LBO) sind bei der Vorha-
benplanung zu beachten. Dabei missen gem. § 52 LBO in Gebauden mit mehr als
zwei Wohnungen die Wohnungen mindestens eines Geschosses barrierefrei sein.
Durch diese Vorgaben wird in den Baugebieten mit im Bestand vorhandenen bzw.
mit geplanten Geschosswohnungsbau (Baugebiete: WA 1, WA 4, WA 8 und WA 10)
bereits ein ausgepragter Anteil an barrierefreien Wohnungen sichergestellit.

Aufgrund der Larmbelastung durch den Bahnverkehr sollen die Wohnbauflachen
einen Mindestabstand zur Bahnlinie einhalten. Die Freiflachen sollen zu einer quar-
tiersbezogenen Grunflache mit Aufenthaltsqualitdt entwickelt werden. Geschoss-
wohnungsbauten, in denen sich passive Larmschutzmalinahmen tber eine entspre-
chende Grundrissgestaltung gut realisieren lassen, werden im Westen des Plange-
bietes angeordnet. Durch eine Gliederung der Baustrukturen kann ein Ubergang zu
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benachbarten Geb&uden und zur offenen Landschaft erreicht werden. Hausgrup-
pen, Stadthauser und Stadtvillen bilden den Ubergang von der bestehenden Be-
bauung zu einer Doppel- und Einzelhausbebauung im mittleren und sidlichen Plan-
gebiet. Grunverbindungen mit attraktiven Ful3wegen schaffen Verbindungen unab-
hangig von den Stral3en.

Die Stadt Bad Oldesloe hat sich mit dem Beitritt zum Klimabtindnis e. V. dazu ent-
schieden, die Kohlendioxid-Emissionen im Stadtgebiet zu reduzieren. Dazu sind im
Februar 2016 Klimaleitsétze beschlossen worden. Die nachfolgenden MalRnahmen
im Bereich der energiebewussten Bauleitplanung sind im Rahmen der konkreten
stadtebaulichen Konzeption, durch Festsetzungen im Bebauungsplan sowie durch
Vereinbarungen zwischen Vorhabentrager und Stadt in einem stadtebaulichen Ver-
trag weitgehend beriicksichtigt worden.

e Bei der Ausweisung neuer Wohn- und Gewerbegebiete sind die Sid- und
Siudwesthanglagen wegen ihrer Sonneneinstrahlung zu favorisieren. Bei der
Neuplanung sind Bordhange oder sonstige schattige Lagen, in denen die
Sonneneinstrahlung behindert wird und sich nachts kalte Luft sammelt, zu
vermeiden. Entsprechendes gilt flr windexponierte Lagen, wie z. B. Hugel-
kuppen oder Senken.

e Unter energetischen Gesichtspunkten ist eine kompakte Bauweise (Ge-
schosswohnungsbau, Reihenhauser) einer offenen Bauweise (Einfamilien-
hauser) vorzuziehen.

¢ Wenn mdglich sind Raume mit dem gro3tméglichen Warmebedarf nach Si-
den zu orientieren, wobei eine Firstausrichtung Ost/West angestrebt wird.

e Bei der Planung neuer Baugebiete sind verschiedene Energieversorgungs-
madglichkeiten zu prifen. In diese Prifung ist eine leitungsgebundene War-
meversorgung mit Nutzung der Kraft- Warmekopplung einzubeziehen, dabei
sind neben 6kologischen auch technische und wirtschaftliche Kriterien zu be-
ricksichtigen. Sollte eine Nahversorgung mit Nah-/Fernwarme nicht moglich
sein, ist die Versorgung durch erneuerbare Energien zu intensivieren.

e Der Winddruck auf die Gebaude soll durch Festsetzungen von Windbrechern
in Form von Windschutzpflanzungen oder durchdachte Planungen von Ne-
bengebauden reduziert werden.

e Die Nutzung von erneuerbaren Energien zur Warmeversorgung in Neubau-
ten wird durch ein Beratungsprogramm des Klimaschutzmanagers innerhalb
der Verwaltung begleitet.

o Unter Berucksichtigung landschaftsplanerischer Aspekte wird angestrebt,
den Anteil der Waldflachen im Stadtgebiet zu erhdhen. Die kontinuierliche
Erhéhung des Waldanteils soll durch Aufforstungsmafnahmen, Anpflanzun-
gen von Feldgeholzen sowie durch Einzelbaumpflanzungen erreicht werden.
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3. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Stadt Bad Oldesloe méchte ein zentral gelegenes brach gefallenes Areal als
Wohnbauflache entwickeln. Durch die Wiedernutzbarmachung der belasteten Berei-
che erfolgen eine Aufwertung der Flachen und ein ressourcenschonender Umgang
mit Natur und Landschaft. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein
Wohngebiet in Anlehnung bestehender Bebauungsstrukturen entstehen, um attrak-
tive Baugrundstiicke fur Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen anzubieten.
In Teilbereichen sind auch Mehrfamilienhauser vorgesehen. Auf die angrenzenden
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen soll Riicksicht genommen werden. Flachen flr
den Neubau einer Kindertagesstatte werden vorgehalten. Die schutzwirdigen Nut-
zungen sollen durch aktive und passive Schallschutzvorkehrungen so angeordnet
werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden.

Auf den Flachen fir die Neubebauung werden unterschiedliche Wohnungsangebote
in allgemeinen Wohngebieten festgesetzt. Dabei sollen unterschiedliche Woh-
nungsangebote, Bauweisen und GrundstiicksgréRen zur Verfligung stehen, um eine
soziale Durchmischung des Quartiers zu erreichen.

Die grinordnerische Bedeutung der kleinteiligen Biotopstrukturen und des Geholz-
bestandes sind naturschutzfachlich und artenschutzrechtlich bewertet worden und
sollen soweit mdglich durch Festsetzungen zum Erhalt bertcksichtigt werden.
Dadurch kénnen Elemente im Plangebiet wie Knickstrukturen und angrenzende
Feuchtbereiche mit der wertvollen Landschaft im Siiden vernetzt werden.

Im Plangebiet befindet sich aufgrund der friilheren Nutzung durch eine Farbenfabrik
Bodenverunreinigungen. Die Altlast ist fachlich bewertet worden und soll vollstandig
saniert werden (siehe Kapitel 4.12 Altlasten). In diesem Tiefpunkt des Geléndes soll
das erforderliche Regenwasserriickhaltebecken entstehen.

In der Gerichtsentscheidung des - Oberverwaltungsgericht Berlin Brandenburg, Ur-
teil vom 25. Mai 2012 — OVG 2 A 18.10, juris — wird in diesem Zusammenhang auf
die Bedeutung eines Immissionsschutzgutachten hingewiesen. Fir die Uberplanung
eines Gebietes ist eine sorgsame Bestandsaufnahme der gewerblichen Nutzungen
voranzustellen. Es sind Ermittlungen zum Bestand der vorhandenen Betriebe, deren
konkreten Betriebsumfang und zu deren konkreten Betriebsablaufen einzuholen.
Die Frage von Betriebserweiterungen bei bestehenden Gewerbebetrieben ist mit
den Schutzinteressen eines Wohngebietes abzuwégen. Das Immissionsschutzgut-
achten dient dabei als wichtige Abwéagungsgrundlage. Fur eine verwertbare Immis-
sionsprognose ist das Emissionspotenzial zu ermitteln, wie es sich aus der fir den
jeweiligen Betrieb erteilten Baugenehmigung ergibt. Nur durch diese Grundlage
kann eine gerechte Abwéagung durchgefuhrt werden. Diese Anforderungen werden
im Rahmen der Bauleitplanung beachtet. Dazu sind die genehmigten Nutzungen
aufgenommen und Immissionspotentiale bewertet worden. Dabei ist festzustellen,
dass in dem Bereich, welcher bislang als gewerbliche Bauflache dargestellt wird und
nun als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan ausgewiesen werden soll, keine
wesentlich stérenden Nutzungen bestehen. Die Arbeiterwohlfahrt betreibt dort eine
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Asylbewerberunterkunft. Die Firma SOEX Textilvermarktungs GmbH hat ihren Be-
triebsstandort verlagert, das dortige Gebdude steht zurzeit leer. Es bestehen ge-
nehmigte Nutzungen fiur eine Selbsthilfe-Kfz-Werkstatt und eine Giel3erei. Diese Art
der Nutzung ware ggf. genehmigungsfahig, jedoch ist eine Wiederaufnahme nach
8 15 BauNVO aus Riucksicht auf die bereits vorhandene Wohnbebauung nicht oder
nur als nicht stérendes Gewerbe moglich. Eine neue gewerbliche Nutzung muss in
Bezug auf die Storwirkung Riicksicht auf die gegeniiberliegende Wohnbebauung an
der KampstraRe nehmen. Aktuell ist es geplant, die vorhandenen Gebaude als Bi-
ro und Umschlag- und Lagerflache fir Textilien und Ahnliches zu nutzen und zu-
kiinftig eine Wohnnutzung zu entwickeln.

4. Begrundung zu den Planinhalten
4.1. Artund MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Die Abgrenzung der baulichen Entwicklung orientiert sich an den Larmbelastungen
und den naturraumlichen Vorgaben. Die Art der baulichen Nutzung wird entspre-
chend als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Ziel ist die Schaffung eines Wohngebietes, in dem unterschiedliche
Wohnformen angeboten werden.

Nicht stérende Nutzungen aus dem Katalog der BauNVO kénnen zugelassen wer-
den. Dadurch werden in vertraglichem MalRe auch Arbeitsplatze und Dienstleistun-
gen ermdoglicht. Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
aufgrund ihrer Emissionen durch Besucherverkehr und die betriebliche Nutzung
nicht Bestandteil des Bebauungsplans (s. Text (Teil B), Ziffer I, 1.1). Um das priméa-
re Nutzungsziel des Wohnens im Baugebiet zu unterstreichen, werden Anlagen fur
sportliche Zwecke nicht generell erlaubt, kénnen jedoch ausnahmsweise zugelas-
sen werden, wenn das Vorhaben die Wohnruhe nicht beeintrachtigt (s. Text (Teil B),
Ziffer 1, 1.2).

Flache fur den Gemeinbedarf

Im nordlichen Bereich wird eine zentral gelegene Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung - KITA - bestimmt. In dieser Flache sind im Erdgeschoss und
zusatzlich in den Obergeschossen Kindertagesstatten zuldssig. Zusatzlich zu der
KITA sind innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf folgende Einrichtungen fir
soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig: Seniorentagesstétten, betreutes
Wohnen, Nachbarschaftstreffpunkte, Pflege- und Seniorenheime und Beratungsstel-
len fur soziale und gesundheitliche Zwecke (s. Text (Teil B), Ziffer I, 5). Dies dient
einer flachenschonenden, optimalen Nutzung des Grundsticks und kann Synergie-
effekte generieren. Die intensivere bauliche Nutzung des Grundstiicks mit mindes-
tens zwei und maximal drei Vollgeschossen fiigt sich in die Bebauungsstruktur der
Nachbarschaft ein. Die angrenzenden Bestandsgebaude HebbelstralBe 23 bis 31
weisen eine IV-Geschossigkeit auf.
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Aufgrund der innerhalb des Plangebiets teilweise unterschiedlichen baulichen Nut-
zungsmaoglichkeiten erfolgt eine Untergliederung des Plangebietes in elf Baugebiete,
die sich aus dem Stadtebaulichen Entwurf entwickeln und unterschiedliche Gebau-
detypen berucksichtigen. Sie unterscheiden sich insbesondere in Bezug auf das
zulassige Mal3 der baulichen Nutzung, die Geschossigkeit und die Bauweise.
Dadurch soll eine Mischung unterschiedlicher Wohnungsangebote entstehen, die
ein lebendiges Quartier ausmachen.

WA 1/WA 10 - Gebiet - Geschosswohnungen

Der Stadtebauliche Entwurf sieht eine geschlossene Bebauung mit Geschosswoh-
nungen zur westlich angrenzenden Bahnstrecke vor. Der gewéhlte Abstand von
mind. 70 m zum nachst gelegenen Bahngleis stellt vertretbare Larmbelastungen
sicher, unter denen durch aktive und passive LarmschutzmalRnahmen gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden. Dafur eignet sich in besonderer Weise eine
Reihenbebauung. Die der Larmquelle durch die Bahn zugewandten Seiten dienen
der ErschlieBung und weniger schutzbedurftiger Rdume. Die von der Bahn abge-
wandten Gebaudeseiten sind durch die Abschirmwirkung der Bebauung deutlich
weniger von Larmimmissionen betroffen. Hier kénnen schutzwiirdige Schlafraume
und AulRenwohnbereiche angeordnet werden. Die festgesetzte GRZ von 0,3 bis 0,4
mit zwei bis drei Vollgeschossen stellt eine vertragliche Anbindung an die kleinteili-
geren Quartiere sicher. Die festgesetzte abweichende Bauweise stellt die ange-
strebte geschlossene Bauweise sicher. Im Ubergang zu den Nachbargrundstiicken
ist die Einhaltung der Grenzabstande vorgesehen (s. Text (Teil B), Ziffer I, 2.1).

Geschosswohnungsbau stellt in seiner klassischen Form eine langliche Struktur dar
und ist zur Ausbildung von Reihen geeignet. Dies ermdglicht die Ausbildung von
Raumkanten. Die Wohneinheiten sind etagenweise um einzelne Treppenhauser
herum organisiert. Durch die Errichtung von Reihen kann die Flanke des Wohnge-
biets in Richtung Norden und Westen vor Immissionen durch den Bahnlarm ge-
schitzt werden. Die kleinteilige Bebauung vor allem im Zentrum des Plangebiets
kann durch die lineare Bauweise der Reihenbebauung im westlichen Plangebiet zu
einem klaren Abschluss gebracht werden. Zwischen der Bahnstrecke und der Rei-
henbebauung verlauft ein Grunkorridor, welcher die stdliche offene Landschaft und
die ndrdlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung verbindet. Auf der larmab-
gewandten Seite sind die Auf3enwohnbereiche geschuitzt.
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Beispiel Geschosswohnungsbau: Bietet giinstige Verbindung von Wohnwert und
Wirtschaftlichkeit. Geeignet zur Bildung von Zeilen und Blécken. Wohnungsangebot
pro Geschoss z.B. 2-, 3-, 4-Zimmerwohnungen.
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Flachen fir sozialen Wohnungsbau

Aufgrund des dringenden Bedarfes an glinstigen Mietwohnungen in der Stadt Bad
Oldesloe haben die politischen Gremien der Stadt am 23.11.2015 den Beschluss
gefasst, bei zuklnftigen Baugebieten in der Stadt Bad Oldesloe durch geeignete
stadtebauliche Vorgaben bzw. Vertrage sicherzustellen, dass mindestens 30 % der
geplanten Wohneinheiten als sozialer Wohnungsbau errichtet werden. Dabei wurde
darauf hingewiesen, dass bei der zurzeit laufenden Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 107 an dem bereits abgestimmten geringeren Prozentsatz festgehalten
werden darf.

Die Stadt Bad Oldesloe will durch diese Festsetzung einen Mindestumfang von
20 % der jeweiligen Geschossflache der Bebauung in den WA 1- und WA 10-
Gebieten fir Wohnungen, die mit den Mitteln der sozialen Wohnraumférderung ge-
fordert werden kénnten, sicherstellen (s. Text (Teil B), Ziffer |, 6). Dadurch sollen fur
unterschiedliche Nutzergruppen Wohnangebote geschaffen werden. Ziel der Fest-
setzungen ist, dass ein Teil der zu errichtenden Wohngebaude die Voraussetzun-
gen fur die soziale Wohnraumfdrderung erfiillen. Die Voraussetzungen sind in den
jeweiligen Landesvorschriften, die auf dem Wohnraumforderungsgesetz (WoFG)
beruhen, geregelt. GemaR § 9 Abs. 1 Schleswig-Holsteinisches Wohnraumférde-
rungsgesetz (SHWoFG), Gesetz- und Verordnungsblatt S. 789, missen die gefor-
derten Wohnungen eine angemessene Grof3e unter Berlcksichtigung der Personal-
zahlen und der allgemeinen und besonderen Bediirfnisse der Haushalte haben.

Gemal Nr. 8.5.1 der Verwaltungsvorschrift zur Sicherung von Bindungen in der
sozialen Wohnraumférderung nach Wohnungsbindungsgesetz und Wohnraumfoérde-
rungsgesetz (VwV-SozWo 2004), Amtsblatt Schleswig-Holstein 2004, S. 548, sind
der Berechnung der Mietobergrenzen folgende Zahl der Wohnrdume bzw. Wohnfla-
chengrofRen zugrunde zu legen: Alleinstehende bis zu 50 m?;, Haushalte mit 2 Per-
sonen 2 oder bis zu 60 m2, mit 3 Personen 3 oder bis zu 75 m2, mit 4 Personen 4
oder bis zu 85 m2. Fir jede weitere haushaltsangehérige Person im Sinne des
§ 18 WoFG erhdht sich die angemessene Wohnungsgrof3e um einen Raum oder
um 10 m? Wohnflache.
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Qualitatsstandards fur Mietwohnungsbau, fir Eigentumsmafl3nahmen usw. sind in
der Anlage zur Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein - Wohnraumfér-
derungsbestimmungen (WFB), aufgefiihrt. Die dazu letzte Anderung des Erlasses
des Innenministeriums vom 16.11.2009 — IV 623 wurde noch nicht im Amtsblatt ver-
offentlicht und ist noch nicht gultig.

Es wurde der Hinweis aufgenommen, dass im Bauantragsverfahren nachzuweisen
ist, dass die Wohnflachen auf mindestens 20 % der Geschossflache der zu errich-
tenden Wohngebaude in den WA 1- und WA 10-Gebieten die Voraussetzungen fur
die soziale Wohnbauftrderung erfillen. Der Nachweis ist auf die jeweils gultigen
Vorschriften des Landes Schleswig-Holstein abzustellen (s. Text (Teil B), Hinweise).

WA 2 - Gebiet - Hausgruppen

In diesem Ubergangsbereich von den bebauten Gebieten an der KampstraRe bis zu
den Einfamilien- bzw.- Doppelhausgebieten (WA 5- und WA 6-Gebiet) im Suden des
Plangebietes werden Hausgruppen als eine verdichtete Wohnform angestrebt. Da-
bei soll der angrenzend an das WA 5-Gebiet gefiihrte StraRenverlauf nach Norden
hin geotffnet werden.

Im Gegensatz zu Einzelhausern und Doppelhdusern handelt es sich bei Hausgrup-
pen um aneinander gereihte und an den Nachbargrenzen meist aneinander gebaute
Gebéaude auf mindestens drei Baugrundstiicken. Durch das Aneinanderbauen von
Einzelhdusern ohne Grenzabstand sind eine kompakte Anordnung und kleinere
Grundstiicke maglich (s. Text (Teil B), Ziffer I, 2.1). Diese Bauform stellt eine Kom-
bination aus dem Wunsch von mittlerer Dichte mit zwingend zwei Vollgeschossen
und einem Haus mit Garten dar. Dementsprechend wurde eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 festgesetzt, bzw. als Ausnahme eine GRZ von 0,4 vorgesehen, fur
Gebéaude die beidseitig ohne Grenzabstand errichtet werden. Diese Variante aus
offener und geschlossener Bauweise wird durch die vorbeschriebene abweichende
Bauweise al definiert. Bei den mittleren Gebauden ist eine Grenzbebauung, auch in
den Staffelgeschossen, gewlnscht, bei den Endgebauden wird ein einseitiger
Grenzabstand zu den Nachbarquartieren bertcksichtigt (s. Text (Teil B), Ziffer I, 1.7
und 2.1). Um die beabsichtigte Zielstellung einer Hausgruppe mit mehreren Grund-
stiicken zu garantieren wird eine HochstgrundstiicksgrofRe von 600 m2 festgesetzt
(s. Text (Teil B) ziffer I, 3.4). Zur Sicherstellung einer moderaten Wohndichte ist
zudem hochstens eine Wohnung je angefangene 350 m2 Grundstiicksflache zulds-
sig (s. Text (Teil B) Zziffer I, 3.1). Die Dachformen fiir diese Hausgruppen bzw. Rei-
henhauser sind im Sinne eines strukturierten Erscheinungsbildes einheitlich zu ge-
stalten. (s. Text (Teil B), Ziffer 1, 17.8). Die Baugrundstiicke werden durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger des WA 2-Gebietes erschlossen.
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Beispiel Hausgruppe: Anpassungsfahigkeit hinsichtlich Besonnung. Empfehlens-
werte Bauform, da gunstige Verdichtung bei hohem Wohnwert, flachensparende
und wirtschaftliche ErschlieBung mdglich.

18,00

}—10,00—

Erdgeschof Obergescho8

WA 3 - Gebiet - Stadthauser

In Verlangerung der Hebbelstrale werden verdichtete Wohnformen mit Stadth&u-
sern beriicksichtigt. Dieser Eingangsbereich in das Quartier wird durch die Ansied-
lung der Stadthduser betont und durch deren Variantenreichtum wird ein attraktives
Ortsbild angestrebt. Die GRZ von 0,3 bzw. als Ausnahme 0,4 fir Gebaude die beid-
seitig ohne Grenzabstand errichtet werden (s. Text (Teil B), Ziffer I, 1.7) ermdglicht
eine verdichtete Bauform mit zwingend zwei Vollgeschossen, optional zzgl. eines
Staffelgeschosses, welche sich gut in den Bebauungszusammenhang einfligen
kann. Auch hier wird eine abweichende Bauweise a2 definiert, um die Zielrichtung
einer geschlossenen Bebauung zu erreichen. Im Bereich der Staffelgeschosse sind
individuelle Losungen mit oder ohne seitlichen Grenzabstand mdglich. Auf den End-
grundstuicken ist einseitig der seitliche Grenzabstand einzuhalten (s. Text (Teil B),
Ziffer 1, 2.2). Zur Gewahrleistung des typischen Erscheinungsbildes einer aneinan-
dergereihten, kleinteiligen Stadthausbebauung wird eine Hochstgrundsticksgrolle
von 600 m2 festgesetzt (s. Text (Teil B), Ziffer I, 3.4). Stellplatze sind in den Vorgér-
ten zulassig. Stellplatze kénnen auch als Garage oder Tiefgarage in den jeweiligen
Baukorper integriert werden. Damit wird ein grundstiicksbezogenes Einzelangebot
geschaffen und individuelle Architekturlésungen begunstigt.

Wenn im AulRenraum zwischen Staffelgeschossaul3enwanden nicht mindestens ein
Abstand von 5 m besteht sind Brandwande erforderlich (siehe nachfolgende Skiz-
ze).
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Abb. 12 Systemskizze zur Erforderlichkeit von Brandschutzwéanden bei Staffelgeschossen

Stadth&auser stellen ebenfalls eine Reihung von Einzelgeb&uden dar. Die einzelnen
Wohneinheiten kénnen sehr individuell geplant und gestaltet werden. Dies ermdg-
licht Variationen bei der Grundriss- und Fassadengestaltung. Das Zusammenlegen
von ErschlieBungsanlagen ist jedoch nur bedingt mdglich, wodurch die Ausrichtung
der Geb&ude an den Verlauf der ErschlieBungsstral3e gebunden ist. In der Verlan-
gerung der HebbelstralRe kann durch die Realisierung von aneinandergefliigten ver-
schiedenartigen Stadthausern ein markanter Eingangsbereich in das neue Quartier
geschaffen werden.

Beispiel Stadthauser: Reihung gleicher oder abgestimmter variierter Haustypen mit
individueller Gestaltung. Wohnungsbezogene, verdichtete Grundstiicke.
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WA 4 - Gebiet - Stadtvillen

Dieses Gebiet liegt auf einem Hochpunkt, der in Richtung Norden, Westen und Su-
den eine leichte Hanglage aufweist. Die besondere Hohenlage soll auch nach einer
Bebauung erlebbar bleiben. Deshalb sind Solitargebdude als Stadtvillen mit dazwi-
schen liegenden Gartenflachen vorgesehen. Aufgrund der Hoéhenlage ergeben sich
besondere Blickbeziehungen. Entsprechend dieser Zielrichtung werden eine mittlere
Dichte mit einer GRZ von 0,3 und eine zwingende Dreigeschossigkeit festgesetzt.
Die vorgesehene abweichende Bauweise a3 mit Vorgaben zur Gebaudelange stellt
die solitare Einzelhausbebauung sicher. Dabei ist ein geringfiigiges Uberschreiten
der Gebaudelange bzw. -tiefe um bis zu 2,50 m fur Balkone, Loggien, Erker, Ein-
gangsbereiche und Wintergarten zulassig, sofern der Anteil deutlich untergeordnet
bleibt (s. Text (Teil B), Ziffer I, 2.3).

Stadtvillen stellen Mehrfamilienh&auser dar, worin die einzelnen Wohneinheiten eta-
genweise um einen gemeinsamen ErschlieBungskern herum organisiert sind. Durch
diese Anordnung der Wohneinheiten wird die Gestalt des Geb&udes bestimmt. Die
Stadtvilla stellt eine solitare Bauform dar, die frei auf einem grof3ziigigen Baufeld
errichtet werden kann und z. B. ein verdichtetes Wohnen im Grinen erméglicht. Das
WA 4-Gebiet stellt einen topographischen Hochpunkt im Plangebiet dar, der durch
diese Bauform betont wird. Als Ubergang zwischen dem bestehenden Geschoss-
wohnungsbau an der ,Anne-Frank-Straf3e“ und der Claudiusstraf3e und den festge-
setzten Doppelhdusern (WA 5) und den Hausgruppen (WA 3) kann durch die Stadt-
villen die Dichte des Bestands aufgenommen und als aufgelockerte Baustruktur
weiterentwickelt werden.

Beispiel Stadtvillen. Bietet giinstige Verbindung von Wohnwert und Wirtschaftlich-
keit. Geeignet zur Bildung von Zeilen und Blécken. Wohnungsangebot pro Ge-
schoss z.B. 2-, 3-, 4-Zimmerwohnungen.

WA 5 - Gebiet - Doppelh&user

Im inneren Randbereich zum Regenriickhaltebecken und in Richtung zur freien
Landschaft soll die bauliche Dichte abnehmen und sich die Bebauung abstufen.
Entlang der HaupterschlieBung (Planstral3e A) wird die Ausbildung einer baulichen
Kante mit einer zwingend zweigeschossigen Doppelhausbebauung entlang einer
Baulinie vorgesehen. Die GRZ von 0,3 und die zwingende lI-Geschossigkeit mit der
festgesetzten Bauweise Doppelhduser in einzelnen Baufeldern von ca. 15 m x 15 m
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folgen dieser stadtebaulichen Leitidee. Die Baugrundstiicke werden durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der zweiten Bebauungsreihe des WA 6-
Gebietes eingerahmt. Um in diesem Gebiet mit Doppelhausern die Wohndichte auf
ein vertragliches Mal3 zu beschrénken wird je angefangene 400 m2 Grundstiicksfla-
che hdchstens eine Wohnung zulassig sein (s. Text (Teil B), Ziffer I, 3.2.).

Einzel- und Doppelh&user

Diese klassischen Bauformen sind nach wie vor fir Wohngebiete mit einer niedrigen
Dichte stark nachgefragt. Sie ermdglichen den Bauherren eine hohe Freiheit bei der
Gestaltung und Platzierung der Gebaude, soweit die stadtebaulichen Vorgaben die-
ses zulassen. Aufgrund der geringen Auslastung der Grundsticke durch Hauptbau-
korper verfugen sie Uber groere Freibereiche, die fir private Gartenflachen im
rickwartigen und Stellplatze im vorderen Grundstiicksbereich genutzt werden kon-
nen. Hier kdnnen individuell gestaltete Geb&ude entstehen. Aus stadtebaulicher
Sicht sind Vorgaben zur Ausrichtung und Héhenentwicklung, insbesondere in 6ffent-
lich wirksamen Teilbereichen erforderlich. Diese kleinteilige Bauform eignet sich
besonders fur Randbereiche der Siedlung, die einen Ubergang zur freien Land-
schaft darstellen. Im Plangebiet kbnnen diese Bauformen in den Gebieten WA 5-,
WA 6-, WA 7- und WA 9- errichtet werden. Das Gebiet WA 6 bildet den Ubergang
zum Regenrickhaltebecken. Daher steht eine kleinteilige Bebauung und niedrige
Dichte fiur diesen Bereich im Vordergrund. Es sind lediglich Einzelhduser vorgese-
hen. Das WA 7-Gebiet wird als Nachverdichtungsmdglichkeit gesehen, um den
rickwartigen Bereich der Bebauung zum Pdlitzer Weg zu entwickeln.

Beispiel Doppelhaus: Bei einer weitest gehenden Freiheit der Grundrissgestaltung
werden oft gleiche bzw. geringfligige variierte Haushalften geschaffen. Auch als
individuelle Baumaflinahme, selten als Addition eigens entworfener Haushalften.
Garagen oder Stellplatze oft im seitlichen Grenzabstand, die Mindestgrof3e des
Einzelgrundstiicks sollte ca. 300 m? betragen.

75 ——8,0—

Erdgeschol Obergeschof

WA 6 - Gebiet - Einzelhauser am Regenriickhaltebecken

An der direkten Grenze zur Regenriickhaltung wird eine Einzelhausbebauung vor-
gesehen, die sich an dem topographischen Gelandeverlauf orientiert. Die H6henab-
staffelung und die landschaftsplanerischen MaRhahmen an den Wohngebietsran-
dern stellen eine Einfigung in den Naturraum sicher. Als Fortfihrung des WA 5 Ge-
bietes wird hier eine niedrigere I-geschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,3 vor-
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gesehen. Die festgelegte Stellung der Gebaude sichert eine harmonische Einfligung
in die Gelandeformation.

In dem Uber GFL-Rechte erschlossenen Gebiet ist eine kleinteilige Wohnbebauung
beabsichtigt, hierfir wird die Anzahl der Wohnungen in Relation zur Grundstucksfla-
che begrenzt (s. Text (Teil B), Ziffer I, 3.3).

WA 7 - Gebiet - Nachverdichtung in Hausgarten

Im rickwartigen Bereich der ,Anne-Frank-Strae“ sollen die Voraussetzungen ge-
schaffen werden, die bestehenden Gartennutzungen mit Wohnbebauung nachver-
dichten zu kénnen. Hier wird die gemeinsame ErschlieBung tber die Festsetzung
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erfolgen (s. Text (Teil B), Ziffer I, 11). Die ,An-
ne-Frank-StraRe“ wird derzeit als Privatstralle zur ErschlieBung der Bestandsge-
baude genutzt. Eine Einigung mit den Grundstiickseigentimern zwecks Verkauf und
spaterer Widmung als Verkehrsflache konnte nicht erzielt werden. Fir die Umset-
zung des GFL-Rechtes bedarf es der grundbuchlichen Eintragung und ggf. entspre-
chender Entschadigungen. Von den Grundstiickseigentimern wurden eine Teilung
der notwendigen Flache nach dem Wohnungseigentumsgesetz und der anteilige
Verkauf vorgeschlagen.

Um in diesem rickwartigen Baugebiet einer allzu groRen Wohnungsdichte entge-
genzuwirken wird je angefangene 400 m? Grundsticksflache maximal eine Woh-
nung zulassig sein (s. Text (Teil B), Ziffer I, 3.2.).

In diesem Baugebiet sollen Einfamilienh&user bzw. Doppelh&user entstehen kdnnen
mit bis zu zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,3. In Anbetracht der umge-
benden Bestandsbebauung wird durch die Ausweisung dieses Baugebiets ein kon-
sequenter Luckenschluss durchgefihrt.

WA 8 - Gebiet - Bebaute Quartiere am Politzer Weg

Am Pdlitzer Weg sind die tiefen Baugrundstiicke, die sich fir eine Nachverdichtung
eignen, einbezogen worden. Zur Nachverdichtung sind ausgehend von der vorhan-
denen stralRenseitigen Baukante Baufelder mit einer groRRziigigen Bebauungstiefe
vorgesehen, mit einer GRZ von 0,3 und einer bis zu Il-geschossigen Bebauung.
Darlber hinaus sind die weiter sidlich befindlichen Geschosswohnungsbauten mit
entsprechenden Erweiterungsoptionen berticksichtigt worden. Die Rahmenvorgaben
mit einer GRZ von 0,3 und einer ll-geschossigen Bauweise stellt eine harmonische
Einfigung in den Bebauungszusammenhang sicher. Im Bestand existiert teilweise
eine Unterschreitung der nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen.
Diese Unterschreitung soll fir Neubauten auf diesen Grundstiicksteilen ebenfalls
zulassig sein. Dadurch wird die individuelle Bestandsbebauung als Rahmen ge-
nommen, welche seit geraumer Zeit in dieser Form genutzt und akzeptiert wird (s.
Text (Teil B), Ziffer I, 2.5).
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WA 9 Gebiet — Einzelhduser am Landschaftsrand

Im stdlichen Bereich des Plangebiets zur freien Landschaft werden Einzel- und
Doppelhauser vorgesehen. Aufgrund der Randlage zur freien Landschaft wird eine
aufgelockerte Bebauung auf gréReren Grundstiicken angestrebt. Hier ist Platz fur
individuelle Bauformen, die in abgesetzter Lage von der HaupterschlieRung eine
groRere Gestaltungsfreiheit bieten sollen. Die vorgesehene abweichende Bauweise
a4 mit Vorgaben zur Gebaudelénge stellt die solitare Einzelhausbebauung sicher (s.
Text (Teil B) ziffer 2.4). Aufgrund der exponierten Grundstickslage im direkten
Ubergang zum Naturraum soll die Siedlungsstruktur durch die Festsetzung von
MindestgrundstiicksgréRen von 600 m?2 gesichert werden (s. Text (Teil B), Ziffer I,
3.5). Eine Festlegung auf vorgegebene Gebaudetypen soll hier nicht erfolgen.

WA 11 — Gebiet — Hausgruppe als baulicher Ubergangsbereich

In diesem kleineren Bereich zwischen den mit Geschosswohnungsbauten gepréag-
tem Gebiet an der ClaudiusstralRe und dem Doppelhausgebiet (WA 5-Gebiet) wird
durch eine Hausgruppe ein moderater baulicher Ubergang gewahrleistet. Diese
Bauform stellt eine Kombination aus dem Wunsch von mittlerer Dichte bei einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bzw. als Ausnahme 0,4 bei Gebauden die ohne
seitlichen Grenzabstand errichtet werden (s. Text (Teil B), Ziffer I, 1.7) und zwin-
gend zwei Vollgeschossen und einem Haus mit Garten dar. Es wird eine abwei-
chende Bauweise a2 definiert, um die Zielrichtung einer geschlossenen Bebauung
zu erreichen. Im Bereich der Staffelgeschosse sind individuelle Lésungen mit oder
ohne seitlichen Grenzabstand mdglich. Auf den Endgrundstiicken ist einseitig der
seitliche Grenzabstand einzuhalten (s. Text (Teil B), Ziffer I, 2.2).

4.2. Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In einigen Baugebieten ist aufgrund der kleinteiligen Grundstiickszuschnitte und der
verkehrlichen Erschlielung eine Begrenzung der Wohneinheiten beabsichtigt (s.
Text (Teil B), Ziffer I, 3.1, 3.2 und 3.3). Dadurch wird sichergestellt, dass die erfor-
derliche Anzahl der Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstiicken untergebracht
werden kdnnen. Weiterhin wird dadurch die Leistungsfahigkeit der GFL-Rechte und
der Gemeinschaftsanlagen gewabhrleistet. Dazu soll die Anzahl der zulassigen Woh-
nungen in Wohngebauden auf die jeweilige GrolRe der Baugrundstiicke bezogen
werden. Die zulassige Wohnungsanzahl wird differenziert betrachtet und nach den
Erfordernissen der ErschlieBungsvorgaben individuell geregelt. Dadurch wird si-
chergestellt, dass eine Durchmischung mit Wohnungsangeboten fur unterschiedli-
che Bedarfe realisiert wird.

4.3. Ermittlung der Grundflache

Bei der zulassigen Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl nach § 19
Abs. 4 BauNVO werden Ausnahmen fiir die vorgesehenen Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte, Abfallbehaltersammelplatze sowie fir Stellplatzanlagen und Tiefgara-
gen vorgesehen (s. Text (Teil B), Ziffer I, 1.3, 1.4 und 1.5). Diese Flachen dienen
z. Bsp. der Erschlie3ung rickwartiger Baugrundstiicke bzw. der ausreichenden An-
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ordnung der Stellplatze auf den Privatgrundstiicken und sind deshalb im ausrei-
chenden Umfang bemessen.

Um die Planungsmdglichkeiten nicht zu sehr einzuschranken werden fir einige
Baugebiete geringfiigige Uberschreitungsmoglichkeiten bei Terrassen zugelassen
(s. Text (Teil B), ziffer I, 1.6). Diese Uberschreitungen erscheinen vertretbar, da die
nach BauNVO mdglichen Obergrenzen des Maf3es der baulichen Nutzung nicht
ausgeschopft werden. Dariiber hinaus ist der Anteil der Grinflachen im Plangebiet
ausreichend grof3, um die zuséatzliche Flacheninanspruchnahme zu kompensieren.

4.4. Uberbaubare Flachen

Die Lage der Geb&ude auf den Grundstiicken wird durch tberbaubare Flachen ge-
regelt, in denen Uber Baugrenzen und Baulinien die Bebauungskonzeption in den
Bebauungsplan dbernommen wird. Entlang der geschwungen gefihrten Haupter-
schlieBungsstral3e wird im WA 4-, WA 5-, WA 10- und WA 11 - Gebiet, an der zur
Stralle zugewandten Seite, eine Baulinie festgesetzt. Dadurch kann eine betonte
bauliche Raumkante geschaffen werden, welche die Bedeutung der Planstral3e A
als HaupterschlieBung betonen soll. Gleichzeitig wird ein markantes Element des
Stadtebaulichen Entwurfs durch einzelne Baufenster und die Gebaudestellung pa-
rallel zur Linienfihrung der Stral3e betont. Um ein aufgelockertes Strafenbild zu
erzeugen und dennoch den Stral3enverlauf zu betonen sind fur die WA 5, - WA 6-
und WA 11-Gebiete nur Gebaude mit einer parallelen Ausrichtung des Firstes zur
Stral3e vorgesehen.

Um durch diese einschrankenden Vorgaben flr die Bebaubarkeit der Grundstlicke
keine zu starren Vorgaben festzuschreiben, werden angemessene Abweichungen
von den Bestimmungen zu Baulinien und Baugrenzen aufgenommen. Da die
Grundsttcksteilungen noch nicht vorgenommen sind und geringflgige Verschie-
bungen mdglich bleiben, wird dadurch eine Flexibilitdt erreicht. Unbeabsichtigte Har-
ten kénnen so vermieden werden (s. Text (Teil B), Ziffer I, 2.6 bis 2.9). Staffelge-
schossen und Tiefgaragen kdnnen hinter den festgesetzten Baulinien zurlckblei-
ben, da von diesen Gebaudeteilen keine markanten Raumwirkungen ausgehen (s.
Text (Teil B), Ziffer |, 2.7). In den WA 4 —, WA 5—, WA 10 — und WA 11 — Gebieten
durfen die festgesetzten Baulinien flr untergeordnete Gebaudeteile, wie Erker,
Treppenhauser, Vordacher, Wintergarten geringfligig tberschritten bzw. unterschrit-
ten werden. In dem WA 4 — Gebiet darf die Baulinie lediglich unterschritten, nicht
Uberschritten werden, um den zu beachtenden Abstand von 12 m von der Wohnbe-
bauung zum geplanten Bereich der Wertstofferfassung einzuhalten. Als geringfligig
gelten diese Abweichungen, wenn ein bestimmter Anteil an der Breite der jeweiligen
Aulenwand nicht Uberschritten wird. Dieser Anteil liegt im WA 4 — Gebiet bei max.
40 % der Wandlange, im WA 5 — und WA 11 — Gebiet max. 30 % der Wandlange
und im WA 10 — Gebiet bei max. 20 % der Wandlange. Die unterschiedlichen Defini-
tionen zur geringfiigigen Abweichungen ergeben sich aus den in den jeweiligen
Baugebieten zulassigen Bauformen, insbesondere im WA 10 — Gebiet soll eine zu
massive Wirkung durch untergeordnete Bauteile aufgrund der moglichen grof3teili-
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gen Gebaudekorper vermieden werden. Durch die Uberschreitungsmaglichkeiten fir
Fassadenelemente kann die Gebaudefront zum 6ffentlichen Raum hin aufgelockert
werden. Eine zu starre, gleichférmige oder kubusartige Gebaudeansicht wird entge-
gengewirkt (s. Text (Teil B), Ziffer I, 2.6). Auch fur die Baugrenzen werden geringfi-
gige Abweichungen fir untergeordnete Gebaudeteile vorgesehen (s. Text (Teil B),
Ziffer 1, 2.9).

Aufgrund der geschwungenen StralRenfihrung sind auch die tiberbaubaren Flachen
mit den entsprechenden Baugrenzen und Baulinien parallel gefuhrt worden. Dies
soll jedoch nicht zwingend gerundete Fassaden bewirken. Deshalb ist klargestellt,
dass die jeweiligen Gebaude eine geradlinige Fassade einschliel3lich First erhalten
kénnen, sofern die Gebaudeausrichtung tangential zum Stral3enverlauf vorgesehen
wird (s. Text (Teil B), Ziffer I, 2.8).

In den WA 1-, WA 4- und WA 10-Gebieten sind grofRzligige Uberbaubare Flachen
vorgesehen, um Geschosswohnungsbau und Stadtvillen zu ermdglichen. Im WA 1-
und WA 10-Gebiet sollen aufgrund der benachbarten Bahnstrecke die Wohngebéau-
de in Reihenanordnung entlang der weiter westlich benachbarten Bahnstrecke an-
geordnet werden. Dadurch entsteht eine Abschirmwirkung zur Bahnstrecke. Au-
Benwohnbereiche sollen begilnstigt zur larmabgewandten Seite Richtung Osten
angeordnet werden und die Wohnungsgrundrisse so gestaltet werden, dass sensib-
le Bereiche innerhalb der Wohnung sich ebenfalls nach Osten orientieren. Im WA 4
ist es ausdricklich vorgesehen eine aufgelockerte Bebauungsstruktur zu erzielen,
welche durch zusammenhéngende Gartenflachen zwischen den Baukorpern ge-
pragt sein soll. Regelungen zu zulassigen Gebaudeldngen stellen sicher, dass eine
Bebauung mit einzelnen Baukorpern erfolgt (s. Text (Teil B), Ziffer I, 2.3).

Zur Wahrung der Verkehrssicherheit und zur Erhaltung eines grof3ziigigen Ver-
kehrsraumes sind in den allgemeinen Wohngebieten Garagen, Carports und Ne-
bengebaude im Vorgartenbereich eingeschréankt. Durch das Freihalten des Vorgar-
tenbereichs wird der flieRende Verkehr begtnstigt. Verkehrsteilnehmer haben mehr
Zeit sich auf nahende Hindernisse einzustellen, die Sicherheit im Stral3enverkehr
wird dadurch erheblich begiinstigt. Dartiber hinaus werden die Hauptbaukorper in
Ihrem Erscheinungs- und Wahrnehmungsbild deutlich gestérkt. Die Vorgartenzonen
kénnen so als Aufenthaltsrdume dienen und als privat gestaltete Griinbereiche und
Pufferzonen zwischen Verkehr und Wohnen wirken. (s. Text (Teil B), Ziffer I, 2.10).

4.5. Offentliche Parkplatze, Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

Offentliche Parkplatze

Die offentlichen Parkplatze entlang der Planstral3en A, B und C sind als Langsauf-
stellung vorgesehen. Die Parkstreifen werden in Abstédnden von 2 — 4 Parkplatzen
zzgl. Zufahrten durch Baumscheiben unterbrochen. Im gesamten Plangebiet erge-
ben sich insgesamt 43 offentlichen Parkplatze, bei ca. 200 geplanten Wohneinhei-
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ten. Der Richtwert von 20 offentlichen Parkplatzen je 100 Wohneinheiten wird dem-
zufolge erfullt.

In der Claudiusstral3e wird das bisherige durchgehende Parken am Fahrbahnrand
nicht mehr moglich sein und stattdessen das Parken in bis zu 6 gekennzeichneten
Parkplatzflachen vorgesehen.

Die 5 Parkplatze im Bereich des Wendeplatzes der Kampstral3e sind nicht in der
Bilanzierung mit einbezogen, weil diese fiir das vorliegende Wohngebiet nicht direkt
zuganglich sind. Diese Parkplatze werden in erster Linie von den Besuchern der
KITA genutzt werden.

Die Lage der planzeichnerisch festgesetzten Parkpléatze kann aufgrund zu beach-
tender verkehrstechnischer Aspekte innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches
verschoben werden. Dadurch kdnnen in der nachgelagerten ErschlieBungsplanung
flexible Losungsansétze gewahlt werden.

Stellpldtze, Garagen und Nebengebé&ude

Innerhalb des WA 1- und WA 10-Gebietes sind nach § 12 Abs. 6 BauNVO die erfor-
derlichen Stellplatze innerhalb der festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzanlagen
anzuordnen. Innerhalb dieser Flache sind auch Carport- bzw. Garagenanlagen zu-
lassig. Durch den notwendigen Abstand der Baufenster zu den Bahnanlagen kann
die dazwischenliegende Flache sinnvoll als Stellplatzanlage genutzt werden (s. Text
(Teil B), Ziffer 1, 4.1).

Im Bereich der Stadtvillen im WA 4 - Gebiet sind Gemeinschaftstiefgaragen vorzu-
sehen. Die oberen Abdeckungen der Tiefgaragen aul3erhalb darlber liegender Ge-
schosse sollen mit einem Substrataufbau versehen werden, um niedrigwachsenden
Pflanzenbewuchs zu ermdglichen. Zudem sollen diese Flachen begehbar sein, um
die beabsichtigten zusammenhéngenden Grunflachen im Gebiet erlebbar zu ma-
chen (s. Text (Teil B), Ziffer I, 4.2 und 10.11). Im Gegensatz zu oberirdischen Gara-
gen liegt die Deckenoberkante bei Tiefgaragen im Mittel nicht mehr als 1,40 m tber
der Gelandeoberflache. Zusatzliche Besucherstellplatze dirfen auch oberirdisch
bzw. auBerhalb der festgesetzten Flachen angeordnet werden. In diesem Zusam-
menhang konnen u. a. das Be- und Entladen bei Pkw-Verkehr fiir die Bewohner des
Gebiets vereinfacht und Erleichterungen fiir Menschen mit Behinderungen geschaf-
fen werden. Durch die Konzentration der Parkplatze in den Tiefgaragen kénnen zu-
sammenhangende Freiflachen als Parkanlagen erreicht werden (s. Text (Teil B),
Ziffer 1, 4.2).

4.6. Hohe und Héhenlage baulicher Anlagen

Der Stadtebauliche Entwurf formuliert klare Vorgaben zur Hohenentwicklung der
Gebé&ude. Neben der zulassigen Anzahl der Geschosse werden Vorgaben zur So-
ckelhohe, zur Gebdudehohe und in Teilbereichen zur Wandhéhe bzw. zur Traufho-
he entwickelt. Ziel dieser Regelungen ist die Einflgung der geplanten Bebauung in
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den baulichen Zusammenhang und die Bertcksichtigung der besonderen Topogra-
phie sowie der Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Die festgesetzte Gebaudehothe ist die Hohe des oberen Gebaudeabschlusses. Hier
ist die Firstlinie oder Attikahdhe maf3geblich. Zur Vermeidung von optischen Beein-
trachtigungen durch Dachaufbauten, z. B. durch Funkantennen, sind nur baulich
untergeordnete und notwendige Nebenanlagen zulassig, die der Hauptnutzung die-
nen und die festgesetzte Gebaudehdhe bis max. 1,50 m uberschreiten durfen, wie
bspw. Schornsteine (s. Text (Teil B), Ziffer I, 16.5). Die Gebaudehthen werden ge-
messen ab der Sockelhdhe, die der Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdge-
schoss (OKEGFF) entspricht. Aufgrund des bewegten Gelédndes beziehen sich die
Sockelhthen auf die im Plan angegebenen Hohenlagen der ndchstliegenden Stra-
Benverkehrsflache, wobei der vorhandene Gelandeverlauf beriicksichtigt wird.
Dadurch wird eine Staffelung der Gebaudehthen analog zum urspringlichen Ge-
landeniveau sichergestellt. Eine Ausbildung von Sockelzonen zwischen Gelandean-
schluss und OKEGFF wird in der Regel bis zu 60 cm ermdglicht (s. Text (Teil B),
Ziffer 1, 16.1 — 16.4).

Die zulassigen Hohen beriicksichtigen ausreichende Geschosshdohen und die beab-
sichtigte Dachgestaltung. Bei Gebauden mit Flachdachern oder Pultdachern soll die
Raumwirkung durch die Fassadenhohe auf ein angemessenes Mald beschrankt
werden. Deshalb ist bestimmt, dass die max. Wandhéhe jeweils 2 m unter der max.
zulassigen Gebaudehdhe betragt. Die Hohen der AuRenwande (HO6he des Schnitt-
punkts der AuRenwand mit der Dachdeckung bzw. der Attika von Flachdéachern,
Dachterrassen und geneigten Dachern) dirfen die festgesetzte Wandhothe (WH)
nicht Gberschreiten (s. Text (Teil B), Ziffer |, 16.6).

Die max. Gebaudehdhe darf erst ab einem Ricksprung von 1,20 m zur Fassade
erreicht werden. Dies gilt nicht fur Giebelwénde (s. Text (Teil B), Ziffer I, 16.7).
Dadurch werden bei einer zugelassenen geringen Dachneigung oder Flachdachern
sehr dominante Wandhdhen vermieden. Bei einer Flachdachbebauung entsprache
dann die zulassige Wandhohe der Gebaudehdhe.

Im Bereich der zwingenden Il Vollgeschosse wird eine stral3enseitige mind. Wand-
hohe (WH) (Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachdeckung) von 4,50 m Uber
OKEGFF festgesetzt. Dadurch soll die beabsichtigte Raumwirkung entlang der
HaupterschlielBung tatsachlich erreicht werden (s. Text (Teil B), Ziffer I, 16.8).

4.7. Aufschuttungen und Abgrabungen

Aufgrund der besonderen Topographie des Plangebietes und der erwtinschten Staf-
felung der Gebaudebezugshdhen, ist das bewegte Gelandeniveau in den unbebau-
ten Grundsticksbereichen zu erhalten bzw. mit einer bestimmten Toleranz wieder
herzustellen. Dabei werden fur das WA 4 — Gebiet ausnahmsweise grof3ere Tole-
ranzmalfe vorgegeben, um in dieser markanten Hanglage die beabsichtigten Stadt-
villen und die festgesetzten Tiefgaragen zu erméglichen.
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Zusatzlich wird in allen Baugebieten die sichtbare Hohe von Stutzwénden be-
schrankt. Dadurch sollen negative Wirkungen durch Héhenverdnderungen des na-
tirlichen Gelandes und Beeintrachtigungen benachbarter Grundstiicke vermieden
werden (s. Text (Teil B), Ziffer I, 9 und 10.9).

4.8. Ortliche Bauvorschriften

Das Gestaltungskonzept trifft fir das Neubaugebiet Regelungen zu Dachern und
Fassaden sowie Einfriedungen. Diese gestalterischen Leitideen erreichen aufeinan-
der ricksichtnehmende Faktoren, die das Wohnquartier ansprechend erscheinen
lassen. Dies bewirkt eine Orientierung und Unverwechselbarkeit. Gleichzeitig fugt
sich die Bebauung harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild ein. Dabei soll die
individuelle Baufreiheit der einzelnen Bauherren nicht Ubermé&Rig eingeschrankt
werden.

Décher

Im Neubaugebiet werden Dachformen, Dachneigungen und Dachfarben entspre-
chend der Gestaltungsvorgaben des Stadtebaulichen Entwurfs fir die einzelnen
Quartiere benannt. Ziel dieser Regelungen ist es, eine aufeinander abgestimmte
Bebauungskubatur mit einer harmonisch wirkenden Dachlandschaft zu erreichen.
Die Vorgaben zu Dachfarben und Dachneigungen mindern dominante Wirkungen
(s. Text (Teil B), Ziffer 1l, 17.1 — 17.4). So sind die Dachneigungen in den WA 1 bis
WA 5-, den WA 10- und den WA 11-Gebieten auf 20 bzw. 25° begrenzt, um eine
tbermafige Hohenentwicklung zu vermeiden. In Verbindung mit den hier vorgese-
henen Dachformen wird eine optimale Einfligung in den leicht hanglagigen Gelan-
deverlauf erreicht.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Dachformen und Dachneigungen beziehen
sich auf die Hauptdachflachen. Untergeordnete Dachflachen und Dachgauben kon-
nen abweichend gestaltet werden. Der Begriff untergeordnet bezieht sich in diesem
Zusammenhang auf Dachflachen von Dachaufbauten, auf Dacher separater Ge-
baudeteile und auf Gebdudeanbauten (mit maximal 1/3 umbauten Raum des
Hauptgebaudes), sofern sie von den Hauptdachflachen abgesetzt und erkennbar
sind (s. Text (Teil B) Ziffer II, 17.1).

Grundéacher sind im Sinne einer umweltfreundlichen Entwicklung grundsatzlich zu-
lassig. Um eine Blendwirkung von Dachern einzuschranken sind glanzende, oder
glasierte Dacheindeckungen sowie unbeschichtete Metalleindeckungen grundsétz-
lich unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen Metalleindeckungen zugelassen werden,
die eine natirliche Patina bilden. Engobierte Dachziegel sind im Einzelfall nicht zu-
lassig, wenn Sie mit einer glanzenden Oberflache versehen sind (s. Text (Teil B)
Ziffer II, 17.5).

Im WA 4-Gebiet wird aufgrund der exponierten Lage eine Betonung der Architektur
angestrebt. Deshalb sind hier fur die Stadtvillen auch Zeltdacher moglich. Aufgrund
der Fernwirkung in Richtung Landschaft sollen geneigte Dacher in der Farbe Ziegel-
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rot eingedeckt werden, um einen Bezug zu traditionellen Gestaltungselementen zu
erhalten. Da Dachpfannen nicht genau in den RAL-Farben hergestellt werden kon-
nen, sollten sich die Farben der Pfannen im Farbspektrum der RAL-T6ne bewegen
(s. Text (Teil B), Ziffer 1, 17.3).

Bei den eingeschossigen Baukorpern im WA 6-Gebiet sind stark geneigte Dachfor-
men vorgesehen, die entlang des Regenrickhaltebeckens eine markante Dach-
landschaft erlebbar machen kénnen.

Im WA 9-Gebiet kann aufgrund der Randlage, der grol3eren Grundstiicke und der
angestrebten individuellen Bebauung eine vielfaltige Gestaltung realisiert werden,
ohne das Ortsbild zu stéren. In Anlehnung an die verwendeten Materialien in der
Sophie-Scholl-Stral3e sind hier auch ziegelgelbe Dacheindeckungen zugelassen (s.
Text (Teil B), Ziffer Il, 17.4).

Grundéacher sind im Sinne des Naturschutzes in der jeweils festgesetzten Dachform
grundsétzlich zulassig. Glanzende, glasierte, engobierte oder metallisch glanzende
Dacheindeckungen werden ausgeschlossen, um fir den Betrachter stérende Re-
flektionen zu verhindern (s. Text (Teil B), Ziffer I, 17.5). Solaranlagen sind zul&ssig,
sollen jedoch im Sinne einer harmonischen wirkenden Dachlandschaft zur Stral3e
hin als Rechteck ausgefiihrt werden. Bei Walmdéachern zur StraRe kdnnen Solaran-
lagen auch als symmetrische Trapeze angelegt werden, um eine bessere Ausnut-
zung der Dachflache zu ermoglichen (s. Text (Teil B), Ziffer 1, 17.6).

Die Gestaltungsregelungen fir Dacher werden durch Vorgaben zur Gestaltung bei
Doppelhausern und bei Nebengebauden auf dem eigenen Grundstiick abgerundet
(s. Text (Teil B), Ziffer 1l, 17.7 und 19).

Fassaden

In den WA 1-, WA 3- und WA 10-Gebieten sind Fassaden ab einer definierten L&n-
ge unterschiedlich zu gestalten. Durch unterschiedliche Fassadengliederungen und
Materialwechsel soll eine aneinander gereihte Baukorperwirkung und abwechs-
lungsreiche Stadthausbebauung unterstitzt werden. Einer monoton wirkenden Rie-
gelwirkung wird damit entgegengewirkt (s. Text (Teil B), Ziffer 1l, 18.1, 18.2). Die
Fassaden der Staffelgeschosse sind in allen Baugebieten gestalterisch durch Farb-
und Materialwechsel von der Fassade der Vollgeschosse abzusetzen. Die Wirkung
eines Staffelgeschosses wird weiterhin durch das Zurticksetzen zweier Gebaudesei-
ten um mehr als 1,20 m von der Aul3enwand der Vollgeschosse erreicht. Damit wird
ein massives kubusartiges Erscheinungsbild von Gebauden vermieden (s. Text (Teil
B), Ziffer I, 16.7 und Il, 18.3). Die in den Vorgartenbereichen zuldssigen Windfénge
sind an mindestens drei Seiten aus Glas herzustellen, um massive wandartige Wir-
kungen zu vermeiden (s. Text (Teil B), Ziffer 1, 18.4)

Garagen und Nebengebaude sollen sich in Farbe und Material am Hauptbaukorper
orientieren, um eine gleichmaflige und angenehme Ansicht der Bebauung zu for-
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dern. Flachdacher und Holzfassaden fir Garagen und Nebengebaude stehen dabei
im Einklang mit dieser Zielsetzung und sind von der Festsetzung ausgenommen (s.
Text (Teil B), Ziffer I, 19).

Einfriedungen

Die Begrenzung der Hohe der stralBenseitigen Einfriedungen auf 1,20 m soll die
optische Einengung des StralRenraumes vermeiden und bessere Sichtverhaltnisse
in den StralRenverkehr ermoglichen. Gleichzeitig sind die Hohenbegrenzungen so
gewahlt, dass die Funktion der Einfriedung sichergestellt bleibt. Dies dient auch der
Verkehrssicherheit im Bereich der Grundstickszufahrten. Im Sinne eines 6kologisch
nachhaltigen Quartiers und einer attraktiven Begriinung sind Einfriedungen im Vor-
gartenbereich ausschlie3lich als Laubhecken zuléassig. Um die Zweckbestimmung
der Einfriedung trotzdem zu gewahrleisten dirfen die Hecken durch grundstiickssei-
tig zurtickversetzte Zaune gleicher Hohe hinterstellt werden (s. Text (Teil B), Ziffer I,
20.1). Fur kleinteilige MalBnahmen zum Wind- bzw. Sichtschutz wurde die Be-
schrankung auf max. 1,80 m Hohe festgelegt (s. Text (Teil B), Ziffer I, 20.2).

Um eine ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raums zu erreichen und Beein-
trachtigungen durch Abfallbehaltersammelpléatze zu vermeiden, sind diese Flachen
durch Hecken einzufrieden. Auf die Anforderungen der Begeh- und Befahrbarkeit ist
Rucksicht zu nehmen (s. Text (Teil B), Ziffer 11, 20.3).

Hinweis

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 107 liegt innerhalb des Geltungsbe-
reiches der Neufassung der Satzung der Stadt Bad Oldesloe Uber die Gestaltung
von Werbeanlagen und Warenautomaten sowie deren besondere Anforderungen
zum Schutz bestimmter Bauten (Werbesatzung). Die Werbesatzung ist vollstandig
anzuwenden (s. Text (Teil B), Hinweise).

4.9. Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die HebbelstraRe und die Claudius-
stralRe, wodurch zuklnftig eine Verbindung beider WohnstralRen erzielt wird. Gleich-
zeitig kann durch die aufgeteilte Anbindung des Plangebietes eine Teilung der Ver-
kehre erreicht und einer Belastung einer einzelnen bestehenden Anliegerstralie
entgegengewirkt werden. Die StralRenflihrung orientiert sich hierbei an der vorhan-
denen Topographie des Plangebietes und wird gelandenah gefiuhrt, woraus ein ge-
schwungener StralRenverlauf resultiert.

Der sudliche Bereich des Plangebietes wird Uber verkehrsberuhigte Bereiche er-
schlossen, welche von der HauptstralRe abzweigen. Von den ErschlieRungsstral3en
abliegende Bauflachen werden tber Wohnwege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten erschlossen (s. Text (Teil B), Ziffer I, 11).

36 www.planlabor.de



Bebauungsplan Nr. 107 - Begriindung Stadt Bad Oldesloe

Am Ende der Planstrae A und im mittleren Bereich der Planstra3e C sind Wende-
bereiche vorgesehen, um eine Befahrung der Gebiete mit Millfahrzeugen zu ermég-
lichen. Die Wendebereiche sind ausreichend dimensioniert und beachten die erfor-
derlichen Uberschwenkbereiche fir Miillfahrzeuge. Am Ende der Planstralze C und
im Bereich der Planstral3e D sind kleinere Wendebereiche flr den Individualverkehr
vorgesehen, um fir Besucher eine Wendemdoglichkeit zu schaffen.

Um eine zukinftige Anbindung des Neubaugebietes an die Kampstral3e fir den
motorisierten Verkehr offen zu halten, wird eine Grinflache entlang des Fuf3- und
Radweges als Reserve vorgehalten.

Der Stellplatzbedarf ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen. Fir gro-
Rere Wohnanlagen im WA 1- und WA 10- Gebiet werden hierzu entsprechende Fla-
chen fUir Gemeinschaftsstellplatze (s. Text (Teil B), Ziffer I, 4.1). und im Bereich der
Stadtvillen im WA 4- Gebiet Flachen fur Gemeinschaftstiefgaragen (s. Text (Teil B),
Ziffer 1, 4.2 und 10.11) festgesetzt. Dadurch kdnnen zusammenhé&ngende Freifla-
chen gesichert werden, um eine attraktive Durchgriinung und Aufenthaltsqualitat
des Baugebietes zu erreichen. Durch die getroffenen Festsetzungen wird sicherge-
stellt, dass die Flachen der Tiefgaragen mit einem Substrataufbau zu versehen sind
und eine Begehbarkeit mdglich ist.

Zusatzlich werden ca. 40 o6ffentliche Parkplatzflachen in den Hauptverkehrsflachen,
den PlanstraRen A, B und C, integriert. Der Parkstreifen wird dabei als Darstellung
ohne Normcharakter in die Planzeichnung aufgenommen, da seine konkrete Positi-
on von Aspekten der Verkehrssicherheit und der Lage der Grundstiickszufahrten
abhéngig ist. Die abschlieRende Anordnung der Parkplatze, der Baumstandorte und
der Zufahrten wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt. Im verkehrsbe-
ruhigten Bereich der Planstra3e C werden zwei Parkpléatze gesondert festgesetzt.

Fur die autofreie Durchquerung des Plangebietes, auch zur Férderung des nichtmo-
torisierten Verkehrs, ist ein dichtes Wegenetz vorgesehen, welches das Wohngebiet
umringt und durchzieht und in den Grunraumen abseits der Straf3en attraktive
Durchquerungen ermdglicht. Um bei der Ausfiihrungsplanung auf ortliche Gegeben-
heiten zu reagieren und die Ausgestaltung der offentlichen Grunflachen nicht zu
sehr einzuschrénken, ist der Wegeverlauf der zu errichtenden Fulwege als Darstel-
lung ohne Normcharakter aufgenommen.

Um das StralRenbild nicht durch eine Vielzahl von Garagen, Carports und Nebenge-
bauden zu beeintrachtigen und die Verkehrssicherheit zu erhdhen, werden diese
Einrichtungen innerhalb der Vorgartenzone ausgeschlossen (s. Text (Teil B), Ziffer I,
2.10).

Durch Grundstickszufahrten entlang von Birgersteigen entstehen fur Ful3ganger
Momente erhdhter Aufmerksamkeit. Um in diesem Zusammenhang eine ful3ganger-
freundliche Durchquerung des Wohngebiets zu ermdglichen, soll die Anzahl und die
Breite der Grundstickszufahrten auf ein praktikables Mal3 beschrankt werden (s.
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Text (Teil B), Ziffer I, 8.1). Im WA 4 - Gebiet sind aufRer den in der Planzeichnung
festgesetzten drei Grundstickseinfahrten keine weiteren Grundstiickseinfahrten
zulassig. Die Breite dieser festgesetzten Zufahrten darf jeweils max. 7 m betragen.
(s. Text (Teil B), Ziffer I, 8.2).

In den Baugebieten, die Gber mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fl&-
chen erschlossen werden, ist die ErschlieBung der Grundstlicke nur Uber diese Fla-
chen zulassig. Dadurch wird eine Uberschaubarkeit des Verkehrsgeschehens be-
gunstigt sowie die ErschlieBung ruckwartiger Grundstiicksbereiche gesichert (s.
Text (Teil B), Ziffer I, 8.3 und 11).

Sudlich der PlanstralRe D wird parallel zum bestehenden Knick ein Geh- und Fahr-
recht zu Gunsten der Stadt festgesetzt. Diese Flache bietet zusammen mit der an-
grenzenden Grunflache bzw. dem Knickschutzstreifen ausreichende Freiflachen, um
die notwendigen Pflegearbeiten am Knick durchzufiihren.

Zur Wahrung der allgemeinen Verkehrssicherheit ist an der Einmindung zum Pdlit-
zer Weg eine Flache festgesetzt, welche von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.
Anpflanzungen, Einfriedungen und Nebengebaude missen Hohenbeschrankungen
einhalten (s. Text (Teil B), Ziffer I, 7). Die Sichtdreiecke innerhalb der geplanten Er-
schlieBungsstrafl3en liegen vollstandig im Bereich der Verkehrsflachen, gesonderte
Festsetzungen sind hierzu nicht erforderlich.

Eine Festsetzung der Zahl der notwendigen Stellplatze oder Garagen gem.
§ 84 LBO (6rtliche Bauvorschriften) wird im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Das
Plangebiet weist eine zentrale und innenstadtnahe Lage auf und ist gut an den
OPNV angebunden. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen zeigt sich jedoch, dass in
der Regel ein Stellplatz je Wohneinheit erforderlich wird. Diese Mindestanforderung
sollte im Bauantragsverfahren von der Bauaufsichtsbehtrde berticksichtigt werden.
Nur in Einzelféllen ware eine Unterschreitung dieser Anforderung vertretbar, sofern
der Nachweis gefiihrt wird, dass tatséachlich auf das Auto im Haushalt verzichtet
wird.

Sollte bei der zukinftigen baulichen Entwicklung des Plangebietes festgestellt wer-
den, dass im Sinne der Verkehrssicherheit keine ausreichende Anzahl von Stellplat-
zen auf einzelnen Grundstiicken geschaffen wurden, kann die Bauaufsichtsbehdrde
im Einzelfall die Herstellung von Stellplatzen gem. § 50 (3) LBO nachfordern.

Verkehrsuntersuchungen

Es liegen Verkehrsuntersuchungen zu den  Knotenpunkten  Pdlitzer
Weg/HebbelstralRe und Pdlitzer Weg (L 90)/Schwarzer Damm (L 90)/Claudiusstral3e
vor. Bereits 2006 hat das Biro M+O, Oststeinbek, die Leistungsfahigkeit Uberpruft.
Vom Biro GSP, Bad Oldesloe liegt eine aktuelle Bewertung (Juni 2015) des vorlie-
genden stadtebaulichen Entwurfs vor. Darin wurde tberpruft, ob die Leitungsfahig-
keit fur eine Anbindung des Plangebietes mit rd. 200 Wohneinheiten weiterhin ge-
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geben ist. Fur den Knotenpunkt Politzer Weg/Hebbelstralle ergibt sich demnach
eine geringere Leistungsfahigkeit in den Spitzenstunden, die Verkehrsstrome sind
dadurch jedoch nicht gefahrdet. Bauliche Veranderungen werden fr nicht erforder-
lich gehalten. Eine Lichtsignalanlage wird nicht empfohlen. Fir den Knotenpunkt
Politzer Weg/Schwarzer Damm/Claudiusstraf3e ergibt sich durch die geplante Er-
schlieBung keine Verschlechterung der Leitungsfahigkeit, auch wenn dieser die
kompletten Neuverkehre aus der ErschlieRung des Plangebietes aufnehmen wiirde.

Die HebbelstraRe und die Claudiusstraf3e sind in der Lage, die zusatzlichen Verkeh-
re des neuen Wohngebietes aufzunehmen. Im Rahmen der Erschlieungsplanung
sind die vorhandenen Stralenrdume zu betrachten und Optimierungen zur Ver-
kehrssicherheit und zum ruhenden Verkehr zu tGberprufen.

Im offentlichen Verkehrsraum der neuen ErschlieBungsstraen sind ausreichend
Parkplatze fur Besucher berticksichtigt.

Um eine kleinteilige Durchquerung des 0stlichen Plangebietes zu ermdglichen, wird
neben der offentlichen Zuwegung durch die Claudiusstrafe auch im Bereich des
Baugebietes WA 7 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Die Festsetzung spiegelt die ausgelbte Praxis in diesem Bereich wie-
der und unterstiitzt die in diesem Gebiet vorgesehen bauliche Verdichtung. Dariiber
hinaus wird eine bessere fulRlaufige Erreichbarkeit der markanten nord-sud-
verlaufenden Grinflache mit Anschluss an die vorgesehene Wanderwegeverbin-
dung erreicht. Aus diesen Grinden hat sich die Stadt Bad Oldesloe dazu entschlos-
sen diesen grundlegenden Eingriff in die Bestandssituation der Eigentumsverhalt-
nisse vorzunehmen.

Offentlicher Personennahverkehr

Im Pdlitzer Weg in Hohe des Rudolf-Kinau-Weges sowie in Hohe der HebbelstralRe
befinden sich Bushaltestellen mit direkter Anbindung an den Bahnhof Bad Oldesloe.
Von hier besteht eine Anbindung an den regionalen Schienenverkehr nach Ham-
burg und Libeck. Vom zentralen Busbahnhof besteht eine Anbindung in alle umlie-
genden Gemeinden. Aufgrund der eingeschrankten Sicht des von der HebbelstralRe
in den Pdlitzer Weg einmiindenden Verkehrs soll darauf hingewirkt werden, dass
auf der Bushaltestellenbucht von Bussen keine Pausenzeiten verbracht werden.

4.10. Flachen fur die Ver- und Entsorgung

Im Zentrum des Plangebietes wird eine Versorgungsflache ausgewiesen. Diese soll
nach erfolgter Bodensanierung als naturnah gestaltete Flache fiur eine Retenti-
on/Regenrickhaltung angelegt werden und fur das gesamte Baugebiet sowie fur die
Bebauung der Sophie-Scholl-Stral3e die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
gewabhrleisten. Diese Retentionsflache soll fur den Fuf3géangerverkehr erreichbar
sein. Dazu fuhrt von Nordosten kommend eine grof3zligig angelegte Wegeverbin-
dung zu dieser Flache, Ubergehend in schmalere Wege werden dann die nérdlichen

www.planlabor.de 39



Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 107 - Begriindung

und ostlichen Bereiche des Regenrickhaltbeckens erschlossen. Im Suden tangiert
der verkehrsberuhigte Bereich der Planstral3e C und im Sudwesten ist in der Nahe
der Retentionsflache eine Wanderwegeverbindung vorgesehen. Sobald diese Ver-
sorgungsflache errichtet wurde, wird das bislang existierende provisorische Regen-
rickhaltebecken zwischen der geplanten Versorgungsflache und der Sophie-Scholl-
Stral3e nicht weiter benétigt und zuriickgebaut. Der Teilbereich des stadtischen Ge-
wassers Nr. 4 nordlich des geplanten Regenrickhaltebeckens hat keine Funktion
mehr und wird aufgehoben. Das stadtische Gewasser Nr. 5, welches bislang aus
sudostlicher Richtung kommend in den Bereich der geplanten Versorgungsflache
flie3t, wird in den Bereich sudlich der geplanten Versorgungsflache verlegt, entlang
der sudlichen Plangebietsgrenze. Fir die Anlage der Entwasserungsmaflnahmen
werden gesonderte wasserrechtliche Genehmigungen erforderlich, in denen die
Bemessung des Regenriickhaltebeckens mit seiner Retentionsflache exakt darge-
legt wird. Fir die Umgestaltung des stadtischen Gewassers Nr. 5 ist ein gesonderter
Antrag erforderlich, in dem auch die Umweltvertraglichkeit der Grabenverlegung
nachzuweisen ist. Eine weitere wasserrechtliche Genehmigung ist fur die Entwid-
mung des alten Zulaufgrabens (Teilabschnitt des Gewassers Nr. 4) notwendig.

Die private WegeerschlieBung und Abschnitte der als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind nicht fir das
Befahren durch Millfahrzeuge geeignet. In einigen Baugebieten wirde eine Nut-
zung des Burgersteiges fur Milltonnen die Funktionalitat als 6ffentlichen Verkehrs-
raum wesentlich beeintrachtigen (WA 2 -, WA 4 -, WA 8 - Gebiet, WA 9 - Gebiet
teilweise). Dementsprechend werden flr diese Baugebiete Flachen fur Gemein-
schaftsanlagen - Abfallbehaltersammelplatze - an geeigneten Standorten entlang
der Erschlieungsstraf3en vorgesehen. Durch die genaue Abgrenzung der Flachen
wird sichergestellt, dass ausreichend Platz zur Verfigung steht und groRere An-
sammlungen von Milltonnen nicht die Verkehrsteilnehmer beeintrachtigen; gering-
fugige Abweichungen bzw. Verschiebungen von der festgesetzten Flache von bis zu
5 m sind jedoch mdglich (s. Text (Teil B), Ziffer I, 12.2).

In den WA 1 - und WA 10 - Gebieten ist das Aufstellen von Abfall- und Wertstoffbe-
héaltern auch innerhalb der Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze zulassig (s. Text
(Teil B), Ziffer 1, 12.1).

Die Ausgestaltung (Oberflache, Randeinfassung usw.) dieser Flachen erfolgt im
Zuge der nachgeordneten ErschlieBungsplanung fir die offentlichen Plangebiets-
stral3en bzw. der privaten WegeerschlieRung. Eine Eingriinung mit Hecken zwi-
schen 0, 80 m und 1,20 m Hohe wird festgesetzt (s. Text (Teil B), Ziffer 11, 20.3).

Im WA 8 - Gebiet wird die Errichtung des Abfallbehaltersammelplatzes notwendig,
sobald im WA 7- Gebiet die Herstellung der nord-sudlich verlaufenden Erschlie3ung
durchgefihrt wurde. Die Wohnbebauung an der ,Anne-Frank-Stralle” ist erschlos-
sen und die Mullabfuhr sichergestellt. Sofern tGber den geplanten Stichweg weitere
Wohnbebauung entsteht, wird dafir ein Nutzungsrecht fur einen Abfallbehéalter-
sammelplatz entlang der nachstliegenden fir Millfahrzeuge anzufahrenden Stra-
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Renflache (Pdlitzer Weg) notwendig. Dieser ist ausreichend grof3 fur die Nutzung
durch die Anwohner der bestehenden und geplanten Bebauung dimensioniert. Die
rechtliche Sicherung der Flachen fir diesen Abfallbehéltersammelplatz sollte mit der
Umsetzung des GFL-Rechtes im Bereich der ,Anne-Frank-Strale“ erfolgen. Ent-
schadigungsanspriiche des betroffenen Eigentiimers sind zu erwarten.

Fur die Wertstofferfassung (Altpapier, Altglas, Altkleider) ist nach Abstimmung mit
der Abfallwirtschaft Sudholstein (AWSH) ein eigener Standort im Plangebiet vorzu-
sehen. Dafur wurde angrenzend an das Gebiet WA 4 ein entsprechender Bereich
mitaufgenommen.

Die ErschlieBung des Plangebiets mit Telekommunikationsleitungen wird im Rah-
men der ErschlieBungsplanung abgestimmit.

411. Griunordnerische MaRhahmen

Das Plangebiet wird bereits heute von Grinstrukturen eingefasst, die den Planungs-
raum in die angrenzende Landschaft einbinden. Diese Grunstrukturen werden Uber
fuBlaufige Wegeverbindungen fir die Bevolkerung erschlossen und geben der ge-
planten Wohnbebauung einen Rahmen. Am Ful3 des Bahndammes soll in diesem
Zusammenhang eine 6ffentliche Griinflache parkartig gestaltet und fir die Naherho-
lung entwickelt werden. Die Flache fur die Rickhaltung anfallenden Niederschlags-
wassers wird in das Naherholungsnetz eingebunden und entsprechend ebenfalls mit
FuBwegen erschlossen. Entlang der bestehenden Knickstruktur zur Bebauung am
Pdlitzer Weg werden die angrenzenden Wohnquartiere des Rudolf-Kinau-Weges
und der Sophie-Scholl-Strafl3e an das FuRwegenetz angebunden. Vom bestehenden
Spielplatz an der Hebbelstralle zum zentralen Plangebiet vervollstandigt eine ful3-
laufige Griinverbindung das autofreie Wegenetz.

Die Linienfuhrung der o6ffentlichen ErschlieBungsstral3en sollen durch Baumreihen
betont werden. Die durch das Plangebiet verlaufende Griinverbindung wird eben-
falls durch Baumanpflanzungen hervorgehoben. Die Differenzierung dieser unter-
schiedlichen Grunraume ist durch differenzierte Vorgaben zu den Anpflanzungen
herausgearbeitet worden.

Bei Anpflanzungen im sidlichen Teil des Plangebietes (Wald) ist das technische
Regelwerk (Richtlinien) der Bahn zu beachten. Die MalRhahmen sind mit der DB
Netz AG abzustimmen. Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanla-
gen, insbesondere Gleisen, mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbe-
triebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Richtlinie (Ril) 882
,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle“ zu beachten. Ganz grob
gilt fir Bepflanzungen an Bahnstrecken Folgendes: An Streckenabschnitten, die mit
Geschwindigkeiten bis 160 km/h befahren werden: Mindestabstéande zur Gleismitte
des aulersten Gleises fir klein- und mittelwichsige Straucher 8 m, fur hochwtichsi-
ge Strducher 10 m und fur Baume 12 m (Hinweis: In der Planzeichnung werden
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diese Mindestabstande eingehalten, die Vermaliung erfolgt nur innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes, hier 7 m); keine Pflanzungen innerhalb ge-
nauer definierter Rickschnittzonen (hierdurch kénnen sich im Einzelfall die o.g.
Mindestabstande betrachtlich erhéhen). Die Rickschnittzone dient der Freihaltung
von Sicherheitsraumen, Ingenieurbauwerken, Oberleitungsabstanden, Signalsichten
etc. gemal der anerkannten Regeln der Technik. AusschlieR3lich Pflanzung geeigne-
ter Geholze.

4.11.1. Offentliche und private Griinflachen

Das Grinkonzept im Plangebiet wird durch die Festsetzung von Griinflachen si-
chergestellt. Die offentlichen Grinflachen werden von einem Fuliwegenetz er-
schlossen und miteinander verbunden.

Grinflache mit der Bezeichnung G1

Die Grunflache mit der Bezeichnung G1 umfasst eine oOffentliche Parkanlage im
Plangebiet am Ful3 des Bahndammes, welche Uber mehrere Zuwegungen von den
Wohnbauflachen aus zuganglich gemacht werden soll. Gepflasterte und wasserge-
bundene Wege werden den Bereich durchziehen und fur die Naherholung erschlie-
Ben. Hier sollen unterschiedliche Raume fir Kinderspiel, auch Bewegungsparcours
fur alle Generationen, und fir Erholung entwickelt werden. Unterschiedliche Frei-
raumangebote sind durch naturnahe Gehdlzanpflanzungen gegeneinander abzu-
schirmen und werden entsprechend die Parkanlage gliedern.

Griunflachen mit der Bezeichnung G2

Die offentlichen Griunflachen mit der Bezeichnung G2 dienen der fuRlaufigen Er-
schlieBung des Wohngebietes. Hier sind die Wege ausnahmslos wassergebunden
anzulegen. Obstbaumpflanzungen sollen die Wegefiihrung betonen und begleiten
(vgl. Abs. Ziffer 4.10.3). Die Grunverbindung weitet sich Richtung Nordosten auf und
schafft dadurch eine bessere Anbindung an die Nord-Sud verlaufende Griinachse
im Ostlichen Plangebiet. Dartber hinaus werden durch die Gro3endifferenzierung
die Nutzungsmaglichkeiten bzw. die Aufenthaltsqualitédten verbessert.

Grunflachen mit der Bezeichnung G3 und G3.1

Zum Schutz der bestehenden Knickstruktur wird ein rd. 5 m breiter Grinstreifen
dem Knickschutzstreifen zugeordnet, der durch eine extensive Nutzung zu einer
Gras- und Krautflur zu entwickeln ist und in dem bauliche Anlagen und Ablagerun-
gen jeglicher Art nicht zulassig sind. Ausnahmsweise ist in der 6ffentlichen Grinfla-
che G3 die Anlage eines wassergebundenen Weges zulassig, um das FuRwegenetz
im Plangebiet zu vervollstdndigen und eine ausreichende Unterhaltung durch die
Stadt Bad Oldesloe zu garantieren. In der Grinflache G3.1 hingegen ist ein solcher
Weg nicht zuldssig. Um eine Pflege des Knicks zu gewahrleisten wird sudlich der
PlanstralRe D ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Stadt festgesetzt. Diese Fla-
che bietet zusammen mit den parallel verlaufenden Griunflachen bzw. Knickschutz-
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streifen ausreichende Freiflachen, um die notwendigen Pflegearbeiten durchzufih-
ren.

Grunflache mit der Bezeichnung G4

Zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird entlang des Bahndam-
mes eine Grunflache festgesetzt, auf der Larmschutzwélle, Larmschutzwénde sowie
weitere Anlagen, die dem Larmschutz dienen, zuldssig sind. Fir die Unterhaltung
dieser Anlagen werden Unterhaltungswege erforderlich, die nicht an das 6ffentliche
FuRwegenetz angebunden werden.

Grunflache mit der Bezeichnung G5

Die Grinflache mit Bezeichnung G5 soll eine abschirmende Funktion von Baufla-
chen unterschiedlicher Nutzungen ubernehmen. Die Grinflache grenzt die beste-
henden, teils gewerblich genutzten Flachen an der Kampstral3e gegeniber dem
Neubaugebiet ab. Hier ist eine 6ffentliche Wegefihrung zulassig, um auf kurzen
Wegen eine optimale strallenunabhéngige Durchquerung des Gebietes zu ermdagli-
chen.

Als Option einer ggf. zukunftigen Verbreiterung der Anbindung des Neubaugebietes
an die KampstralR3e wird eine Grinflache entlang des Ful3- und Radweges sidlich
der Gemeinbedarfsflache fur die Kindertagesstatte fir den Ausbau der Zuwegung
vorgehalten.

Grinflachen mit den Bezeichnungen G6, G8 und G9

Die privaten Griunflachen mit den Bezeichnungen G6, G8 und G9 werden weitge-
hend von einer ErschlieBung freigehalten. Sie werden als Riuckzugsraume fur wild-
lebende Tierarten sowie fur den naturschutzfachlichen Ausgleich vorgehalten und
entsprechend entwickelt. Vorgesehen ist hier eine kleinrdumige Entwicklung mit
Feuchtgebieten, Waldanpflanzungen, Knickstrukturen und extensiv genutzten Offen-
landflachen (vgl. Abs. Ziffer 4.10.4). Dabei steht die Flache mit Bezeichnung G6 und
G9 auch dem naturschutzfachlichen Ausgleich der Eingriffsregelung zur Verfigung,
wahrend die Flache mit Bezeichnung G8 aufgrund der bereits ausgepragten Biotop-
struktur keine Kompensationsfunktion besitzt.

Grunflache mit der Bezeichnung G7

Die private Grunflache mit der Bezeichnung G7 wird fur die Verlegung des stadti-
schen Gewassers Nr. 5 vorgehalten, welches im Bereich der heutigen Altlast und
zukunftigen Versorgungsflache fir ein Regenwasserriickhaltebecken verlauft. Hier
soll ein naturnaher Graben ausgebildet werden, fir den im Rahmen einer ordnungs-
gemalien Gewdasserunterhaltung eine naturnahe Entwicklung erméglicht wird (vgl.
Abs. Ziffer 4.10.4).
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4.11.2. Erhaltungsgebote

Aufgrund der Bedeutung vorhandener Geholzstrukturen fur den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild sind bedeutende Gehdlze zu erhalten und werden mit einem
Erhaltungsgebot belegt. Dieses umfasst zum Einen die bestehende Knickstruktur
zwischen Neubebauung und bestehender Bebauung am Pdélitzer Weg und beinhal-
tet nicht nur die Knickwalle oder Baumstandorte, sondern auch die Saumstreifen,
Uberhange und den Kronentraufbereich. Zum Anderen werden bedeutende Einzel-
baume, soweit diese durch stadtebauliche MaBnhahmen beeintrachtigt werden kénn-
ten, mit einem Erhaltungsgebot belegt.

4.11.3. Pflanzgebote
Einzelbaumpflanzungen (s. Text (Teil B), Ziffer I, 15.5 — 15.8)

Die Anpflanzung von Einzelbdumen dient der Durchgriinung des Plangebietes, der
landschaftlichen Eingriinung, der Gestaltung des Stral3enraumes und der Verbesse-
rung des Mikroklimas. Dabei ist eine angemessene, unversiegelte Pflanzflache zu
berticksichtigen. Unterschiedliche Baumarten sollen die einzelnen Straf3enziige
voneinander abheben. In der HaupterschlieBungsstral3e (Verlangerung Claudius-
stral3e) soll Schwedische Mehlbeere (Sorbus x intermedia) Verwendung finden. Die
ErschlieBung Uber die Hebbelstrae soll mit Feldahorn (Acer campestre) begriint
werden. Im stdlichen Stichweg ist Hainbuche (Carpinus betulus) als Straf3enbaum
vorgesehen. Die Durchgrinung des Stral3enraums soll durch mindestens 20 Hoch-
stammpflanzungen der Qualitat StU 18-20 cm erfolgen.

Die Anpflanzung von Einzelbaumen im Bereich der Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung - Ful3géngerbereich hin zur zentralen Versorgungsflache soll in
Anlehnung an die Wegeverbindungen der Griunflachen mit Bezeichnung G2 mit
Obstbaumpflanzungen alter Kultursorten in der Qualitdt Hochstamm mit StU 12-
14 cm erfolgen. Hier sind 4 Einzelbaumpflanzungen vorgesehen. Bei den Anpflan-
zungen ist auf das notwendige Lichtraumprofil fir die gelegentliche Nutzung mit
groBeren Unterhaltungsfahrzeugen der Stadtwerke zu achten.

Bei der Pflanzung von Gehdlzen im 6ffentlichen Verkehrsraum ist die Lage von Lei-
tungstrassen fur Schmutz- und Regenwasser zu bertcksichtigen. Diese sind von
Bewuchs freizuhalten. Die Vorgaben des DWA-Merkblattes M 162 (Baume, unterir-
dische Leitungen und Kanale) sind zu bericksichtigen.

Weitere Einzelbaumpflanzungen werden fir die Griunflachen festgesetzt, welche
das Plangebiet mit Wegeverbindungen durchqueren. Hier sollen Obstbaumpflan-
zungen die Anwohner auffordern, aktiv an der Nutzung der Griinstrukturen teilzu-
nehmen und auch dem geplanten Kindergarten sollen Anreize zu Ausfliigen ins
Plangebiet gegeben werden. Vorgesehen sind Obstbdume alter Kultursorten in der
Qualitat Hochstamm mit StU 12-14 cm.
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Zur Vervollstandigung der vorhandenen Eingrinung soll der Baumbestand am sud-
lichen Rand der geplanten Wohnbebauung durch eine Baumpflanzung erganzt wer-
den. Vorgesehen ist hier die Pflanzung einer weiteren Eiche (Quercus robur) auf der
Entwicklungsmal3inahme EG6, welche die Licke im vorhandenen Baumbestand
schlieen wird. Eine weitere Einzelbaumpflanzung ist am stdlichen Rand des Re-
genrickhaltebeckens vorgesehen. Hier soll eine Schwarzerle (Alnus glutinosa) an-
gepflanzt werden.

Abschirmpflanzungen, Anpflanzflache mit Ziffer P1 (s. Text (Teil B), Ziffer I, 15.1)

Im Norden des Plangebietes soll eine dichte Gehélzpflanzung die unterschiedlichen
Nutzungen von Wohnen und Gewerbe abschirmen. Hierzu ist der bestehende Ge-
holzbestand mit Arten der Schlehen-Hasel-Knicks zu erganzen.

Begrinung von Larmschutzeinrichtungen, Anpflanzflache mit Ziffer P2 (s. Text
(Teil B), Ziffer 1, 15.2)

Zur Einbindung der Larmschutzeinrichtung in das Plangebiet ist diese durch Be-
pflanzungen auf der Seite zum Plangebiet hin zu begrinen. Dadurch kann ein na-
turnaher Gehdlzbestand entwickelt werden. Dabei ist die Richtlinie ,Landschafts-
pflege (Grun an der Bahn)* Nr.: 882 ff ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegeta-
tionskontrolle® zu bertcksichtigen. Vorrangig sollen Gehdlzarten der Schlehen-
Hasel-Knicks Verwendung finden.

Begriunung der privaten_ Stellplatzfliche / Anpflanzflache mit Ziffer P3 (s. Text
(Teil B), ziffer I, 15.3 und 15.9)

Fur die Wohnbaugrundstiicke werden nur wenige Festsetzungen zur Durchgriinung
des Plangebietes getroffen. Sie beschranken sich auf Vorgaben fir die Uberstellung
der Stellplatzflachen des Geschosswohnungsbaus im WA 1 - Gebiet mit Baumen.
Hier sollen standortgerechte, heimische, grol3kronige Laubbdume mit einem
Stammumfang von 18-20 cm z. B. Bergahorn (Acer pseudoplatanus), die Stellplatz-
anlage in das Plangebiet eingliedern. Die Baume sind gleichmafig tber die Stell-
platzflache zu verteilen. Um sicher zu gehen, dass die Baume auf den privaten
Grundstucken ausreichend Anwuchsbedingungen erlangen, ist je Baum eine min-
destens 5 m2 gro3e Vegetationsflache vorzusehen, die gegen Befahren durch Fahr-
zeuge zu sichern ist.

Als Abschirmung zur westlich angrenzenden o6ffentlichen Griinflache ist die Stell-
platzflache mit einer freiwachsenden ebenerdigen naturnahen Heckenpflanzung
einzufrieden. Um eine ausreichende Abschirmfunktion zu erzielen, darf diese An-
pflanzung nur an maximal 3 Stellen fur die Anbindung des Geschosswohnungsbaus
an die Parkanlage unterbrochen werden.
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Abschirmpflanzungen, Anpflanzflache mit Ziffer P4 (s. Text (Teil B), Ziffer I, 15.4)

Im Norden des Plangebietes soll eine dichte Gehdlzpflanzung die nérdlich beste-
hende Gemengelage von dem geplanten Wohngebiet abschirmen. Hierzu ist der
bestehende Gehdlzbestand mit Arten der Schlehen-Hasel-Knicks zu ergénzen.

Knickneuanlagen (s. Text (Teil B), Ziffer I, 15.10 und 15.11)

Im Stiden des Plangebietes soll das vorhandene Knicknetz durch Erganzungspflan-
zungen vervollstandigt werden. Eine weitere Knickstruktur soll die offentliche Grin-
flache mit der Bezeichnung G1 zu den sudlich liegenden Biotopstrukturen abschir-
men. Je nach Geldnde und angrenzender Strukturen erfolgen diese Knickneuanla-
gen auf einem Wall mit zweireihiger Bepflanzung oder als freiwachsende, dreireihi-
ge, ebenerdige Feldheckenpflanzungen. Die Artenauswahl orientiert sich an den
Schlehen-Hasel-Knicks in Schleswig-Holstein.

4.11.4. MaRnahmenflachen

Fur den Naturschutz wertvolle oder zu wertvollen Strukturen zu entwickelnde Malf3-
nahmenflachen liegen im sudlichen Plangebiet. Diese sollen soweit mdglich von
einer Erholungsnutzung freigehalten werden, so dass auf eine ErschlieBung aus
dem Plangebiet heraus verzichtet wird. Ausnahme bildet eine fuBBlaufige Wegever-
bindung in Richtung Suden, die einen Anschluss an das ubergeordnete Wander-
wegenetz herstellen soll. Die MalRnahmenflachen dienen mit Ausnahme der Flache
mit Ziffer E1 dem naturschutzfachlichen Ausgleich und sollen den Ubergang zu dem
sudlich liegenden Grunlandkomplex des Wassergewinnungsgebietes ,Bestthorriz-
zen“ einleiten. Die Anordnung der Mallnahmenflachen entspricht den Vorgaben des
Landschaftsplanes.

MaRnahmenflédche mit Bezeichnung E1 (s. Text (Teil B), Ziffer I, 10.1)

Die am sudwestlichen Plangebietsrand liegende MalRnahmenflache soll sich weiter-
hin zu einer unberihrten, hochwertigen Feuchtflache entwickeln. Dabei hat der Er-
halt der wertvollen Feuchtstrukturen auf der Malinahmenflache oberste Prioritat. Um
die unter Biotopschutz stehenden Seggen- und Roéhrichtflachen und die feuchten
Hochstaudenfluren auch nach Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit des stadti-
schen Gewassers Nr. 4 zu garantieren, wurden diese in das Entwasserungskonzept
eingebunden und damit eine zu beflrchtende Entwasserung der Flachen vermie-
den. Entwasserungsmalfinahmen sind hier grundsatzlich unzuléssig. Die Flache wird
zu den offentlichen Grinflachen und Baugrundstiicken mit einem Weidezaun einge-
friedet.

MafRnahmenflache mit Bezeichnung E2 (s. Text (Teil B), Ziffer I, 10.2)

Die MaRRnahmenflache mit Bezeichnung E2 dient der Verlegung des stadtischen
Gewassers Nr. 5. Hier soll ein naturnaher Bachlauf ausgebildet werden, um den
Biotopverbund zwischen den Strukturen am Bahndamm, den MalRnahmenflachen
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des Plangebietes und den Flachen 6stlich des Schwarzen Dammes zu starken. Eine
Einfriedung zu den Baugrundstiicken soll die naturnahe Entwicklung sicherstellen.

MafRnahmenflache mit Bezeichnung E3 (s. Text (Teil B), Ziffer I, 10.3)

Die MalRnahmenflache E3 soll die bestehenden Feuchtstrukturen vervollstandigen
und wurde deshalb in das Entwasserungskonzept eingebunden. Hier ist eine
Feuchtzone mit einem stehenden Gewasser und umliegenden feuchten Hochstau-
denfluren, die gezielt zerstorte Lebensraume geschitzter Arten ersetzen sollen,
anzulegen. Der Bereich bleibt weitgehend sich selbst tUberlassen, so dass sich na-
turliche Vegetationsstrukturen ausbilden werden.

MaRnahmenflache mit Bezeichnung E4 (s. Text (Teil B), Ziffer |, 10.4)

Als Ausgleich fur die uberbauten Feuchtwaldstrukturen auf der derzeitigen Altlast
sind die Malinahmenflachen mit Bezeichnung E4 auf den Flurstlicken 14, 146, 147
und 180 zu naturnahen Waldflachen zu entwickeln. Dazu sind gemaf Erlass “An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® maxi-
mal 70 % der Flachen mit standortgerechten Waldgehdlzen der potentiell natirli-
chen Vegetation zu bepflanzen. Mindestens 30 % der Flachen sind der natirlichen
Sukzession zu uberlassen. Zu Knicks ist eine Pufferzone von 10 — 15 m von der
Aufforstung freizuhalten. Um mit der Neuwaldbildung westlich der bestehenden
Knickstruktur eine Erweiterung der bestehenden Waldflache 6stlich des Knicks zu
erreichen, wurde in diesem Fall auf eine Pufferzone verzichtet. Die MalRnahmenfla-
che mit Bezeichnung E4 auf den Flursticken 18/2 und 17/2 wurde bereits als Aus-
gleich fur erfolgte Eingriffe im Zusammenhang mit der Bebauung an der Sophie-
Scholl-Stral3e aus dem Bebauungsplan Nr. 74 mit Waldgehdlzen bepflanzt und wird
nun planungsrechtlich gesichert. Die aufgeforsteten Flachen sind zu naturnahen
Waldern zu entwickeln. Auf die Verwendung von Pflanzenschutz- und Dingemitteln
sowie Kalkungen ist zu verzichten.

MafRnahmenflache mit Bezeichnung E5 (s. Text (Teil B), Ziffer I, 10.5)

Auf der Flache mit der Bezeichnung E5 soll fir heimische Amphibien neuer Gewas-
serlebensraum entwickelt und damit beeintrachtigte Funktionen durch den Verlust
des Feuchtwaldes ausgeglichen werden. Verbleibende Flachenbereiche sollen zu
wertvollen Gras- und Staudenfluren entwickelt und damit von Gehdlzbewuchs frei-
gehalten werden.

MafRnahmenflache mit Bezeichnung E6 (s. Text (Teil B), Ziffer I, 10.6)

Die MaRnahmenflachen mit Bezeichnung E6 stellen eine Erganzung der Okokon-
toflache der Stadt Bad Oldesloe dar. Hier wird eine extensive Grunlandnutzung ein-
griffsnah zerstorte Funktionen des Naturhaushaltes ausgleichen. Zur Vervollstandi-
gung des FuRwegenetzes ist ein offentlicher Wanderweg auf dem Flurstiick 14 zu-
lassig. Eine nicht offentliche Wegeanbindung wird zur Unterhaltung des Gewésser-
durchlasses unter dem Bahndamm auf dem Flurstiick 146 zulassig.
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MaRnahmen zum Erhalt des bewegten Gelandeverlaufes (s. Text (Teil B), Ziffer I, 9
und 10.9)

Aufgrund der bewegten Reliefstruktur werden Festsetzungen getroffen, um den Ge-
landeverlauf im Plangebiet zu sichern. So werden Stitzwande sowie Gelandever-
anderungen zur Einbindung der baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Héhe und An-
ordnung begrenzt. In Bereichen der unbebauten Grundstiicksflachen ist der Gelan-
deverlauf zu erhalten bzw. nach Abschluss der BaumalRnahmen wieder herzustel-
len.

Knickschutzstreifen (s. Text (Teil B), Ziffer I, 10.7)

Der vorhandene Knick entlang der heutigen Siedlungsgrenze zur Bebauung am
Pdlitzer Weg soll erhalten bleiben. Um dem Knick ausreichend Entwicklungsmég-
lichkeiten zu gewahren, wird diesem ein Knickschutzstreifen vorgelagert, der zu
einer Gras- und Krautflur zu entwickeln ist. In einem Mindestabstand von 2 m zum
Knickful® ist zur Vervollstdndigung des Wegenetzes im Plangebiet ein wasserge-
bundener 6ffentlicher Weg zulassig.

Regenriickhaltebecken (s. Text (Teil B), Ziffer I, 10.10)

Im zentralen Plangebiet soll nach erfolgter Bodensanierung ein Regenriickhaltebe-
cken angelegt werden, welches der Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
dient. Um fir das Becken eine landschaftsgerechte Einbindung in den Planungs-
raum zu erzielen und neuen Lebensraum fur Tierarten zu schaffen, orientiert sich
die erforderliche Ausgestaltung an naturschutzfachlichen Anforderungen und bein-
haltet neben einem Tiefwasserbereich ausreichend Flachwasserzonen sowie flache,
besonnte Boschungsflachen.

4.12. Immissionen

Seit Juli 2016 ist eine neue DIN 4109 Schallschutz im Hochbau anzuwenden. Die
mafgebliche Veranderung der DIN 4109 in Bezug auf die Bauleitplanung ist die
neue Definition des mal3geblichen Aul3enlarmpegels. Seit Januar 2017 liegt ein er-
neuter Anderungsentwurf der DIN 4109 vor, in dem die Larmpegelbereiche durch
mafigebende Aulienlarmpegel ersetzt wurden. Die mafligebenden Aul3enlarmpegel
unterscheiden in schutzbedirftige Rd&ume und Raume, die Giberwiegend zum Schla-
fen genutzt werden. Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
107 der Stadt Bad Oldesloe wurde demzufolge entsprechend der neuen DIN 4109
(Juli 2016) und den Entwurfen der 1. Anderungen (Januar 2017) uberarbeitet (siehe
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 107, Lairm Consult GmbH,
Stand Juni 2017).

Larm
a) Allgemeines

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 107 der Stadt Bad Oldesloe sollen fur
den Bereich westlich der Strafl3e Politzer Weg (L 90), ndrdlich der Sophie-Scholl-
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StralRe und o6stlich der DB-Strecke Hamburg - Lubeck die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir neue Wohnbauflachen geschaffen werden. Es ist die Ausweisung
als allgemeines Wohngebiet (WA) geplant. Nordlich des Plangeltungsbereiches be-
finden sich gewerblich genutzte Flachen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des
geplanten Vorhabens gegentber dem Prognose-Nullfall aufgezeigt und bewertet.
Dabei wurden die Belastungen aus Gewerbelarm, Verkehrslarm sowie Sportlarm
sowohl vom Plangebiet als auch von den an das Plangebiet angrenzenden Gebie-
ten ermittelt.

Als Untersuchungsfalle wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplan-
ten MalBnahmen und der Prognose-Planfall berticksichtigt. Beide Untersuchungsfal-
le beziehen sich auf den Prognosehorizont 2025/30.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurtei-
lung anhand der Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schall-
schutz im Stadtebau®, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unter-
schieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffent-
lichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzver-
ordnung®) orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die
TA Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm
beurteilt werden.

Fir die Beurteilung der Gerduschimmissionen aus Sportlarm ist gemaf DIN 18005,
Teil 1 die 18. BImSchV (,Sportanlagenlarmschutzverordnung®) heranzuziehen.

Voruntersuchungen haben ergeben, dass ein Bolzplatz im Westen des Plangel-
tungsbereiches geman der Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Schleswig-Holsteins
zu weitrdumigen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fur allgemeine
Wohngebiete auRerhalb und innerhalb der Ruhezeiten tags fuhrt, daher soll lediglich
ein Spielplatz mit Ballspielwiese fur Kinder entstehen. Nach 8§ 22 Abs. 1a BImSchG
sind Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen
und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder her-
vorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beur-
teilung der Gerduscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden. Daher erfolgt im vorliegenden Fall keine Beurteilung der von
der Ballspielwiese fir Kinder ausgehenden Gerauschimmissionen.

b) Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Ver-
kehrslarm berechnet. Dabei wurde der StraRenverkehrslarm auf den maR3geblichen
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StralRenabschnitten sowie der Schienenverkehrslarm der DB-Strecke 1120 Ham-
burg — Lubeck ermittelt.

Angaben zu Verkehrsmengen (Grundbelastung) auf dem Pdlitzer Weg (L 90) lagen
aus der StralRenverkehrszéhlung 2005 des Landes Schleswig-Holstein vor. Fir die
schalltechnische Prognose erfolgte unter Beachtung einer allgemeinen Verkehrs-
steigerung eine Hochrechnung auf den Prognosehorizont 2025/30. Fir die weiteren
StraRenabschnitte der Claudiusstraf3e und der Hebbelstral3e lagen keine aktuellen
Angaben zu den Verkehrsbelastungen (Grundlast) vor. Detaillierte Angaben zur
Grundbelastung auf diesen Stral3enabschnitten sind im vorliegenden Fall jedoch
nicht erforderlich, da diese StraRenabschnitte zur Beurteilung der Beeintrachtigung
des Plangebietes durch Verkehrslarm nicht beurteilungsrelevant sind.

Zur Beurteilung der Larmbelastungen durch zusatzliche ErschlieBungsverkehre mit
Bezug zum Plangebiet wurde eine Abschétzung der B-Plan induzierten Verkehrs-
mengen gemal3 den einschlagigen Vorschriften durchgefiihrt.

Im vorliegenden Fall ergeben sich durch den B-Plan-induzierte Zusatzverkehr vom
Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall keine beurteilungsrelevanten Veranderun-
gen.

Aktive LarmschutzmafBhahmen zum Schutz des Plangebietes kann aufgrund der
Dammlage der Bahnstrecke und der geplanten Bebauungshdhe lediglich fur die
ebenerdigen AuRenwohnbereiche innerhalb des allgemeinen Wohngebiets in stad-
tebaulich sinnvoller Hohe vorgesehen werden.

Im allgemeinem Wohngebiet wird im Erdgeschoss der Orientierungswert fir allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und der Immissionsgrenzwert fir allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) lediglich in der Mitte des Plangeltungsbereiches einge-
halten. Der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts und
der Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts werden
im gesamten Bereich Uberschritten.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets erreichen die Beurteilungspegel in den
Obergeschossen bis zu 66 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts an der Bahnstrecke und
bis zu 62 dB(A) tags und bis 55 dB(A) nachts entlang des Pdolitzer Wegs. Die Orien-
tierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
werden fast Uberall Gberschritten. Der Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohn-
gebiete von 59 dB(A) tags wird entlang der Bahnstrecke und entlang des Pdlitzer
Wegs Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von
49 dB(A) nachts wird im gesamten Bereich Uberschritten.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen
konnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schut-
zenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz
geschaffen werden.

GemaR DIN 4109 (Juli 2016) und den Entwirfen zur 1. Anderung (Januar 2017)
ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz der Wohn-
und Buronutzungen vor von auf3en eindringende Gerdusche (Verkehrslarm Stra-
Re/Schiene, Gewerbelarm). Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes er-
folgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen gemaR DIN 4109-1:2016-07, Ta-
belle 7.

Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Allgemeine Wohngebiete
von 45 dB(A) nachts sind zum Schutz der Nachtruhe im gesamten Plangeltungsbe-
reich fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddammte Liftungen vorzusehen, falls der
notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der
Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann (s. Text (Teil B), Ziffer I,
13.5).

Beziglich der ebenerdigen AuRenwohnbereiche ist festzustellen, dass diese mit der
188 m langen Larmschutzwand (3 m Uber Gleishdhe) im Westen bis zu einem Ab-
stand von ca. 180 m auszuschliel3en sind (s. Text (Teil B), Ziffer I, 13.2). Die Wand
ist entsprechend den Anforderungen fir Larmschutzwanden an Bahnstrecken hoch-
absorbieren mit einer Schallminderung des Schalldurchgangs um mindestens 24 dB
auszufiihren (s. Text (Teil B), Ziffer I, 13.1). Weiterhin sind Aul3enwohnbereiche in
den Obergeschossen bis zu einem Abstand von bis zu 210 m zu Bahnstrecke und in
einem Abstand von bis zu 28 m zum Pélitzer Weg auszuschlie3en (s. Text (Teil B),
Ziffer |, 13.3).

Fir die AufRenwohnbereiche bei Neu-, Um- und Ausbauten ist festzustellen, dass
AulRenwohnbereiche in den Bereichen, in denen der Orientierungswert von 55 dB(A)
tags um mehr als 3 dB(A) Uberschritten wird, auszuschlieen bzw. auf der l[armab-
gewandten Seite der Gebdude auszufiihren sind. Die Ausfiihrung von nicht beheiz-
ten Wintergarten innerhalb dieser Abstande ist generell zulassig. Zudem kann im
Rahmen einer Einzelfallprifung fur ein konkretes Bauvorhaben geprift werden, ob
mit Abschirmungen auch auf Terrassen an den der Bahnstrecke bzw. dem Pdlitzer
Weg zugewandten Seiten die Anforderungen an hinreichenden Schallschutz ggf.
erfullt werden (s. Text (Teil B), Ziffer | 13.2 und 13.3).
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c) Gewerbeldarm von Gemengelage

Die nordlich angrenzenden Gebiete an der Kampstral3e weisen keine wesentlich
stérenden Nutzungen auf. Der Bereich wird nach 8§ 34 BauGB beurteilt Die Stadt
betreibt fur diese Gebiete die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes. Die bisher
als gewerbliche und gemischte Bauflachen dargestellten Gebiete sollen kinftig als
Wohnbauflachen dargestellt werden.

Weiterhin wurde der Betrieb der auf dem Gelénde der Firma Hiss Reet gemanR der
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 104 der Stadt Bad Oldesloe bertcksichtigt.
Der Betrieb einer Schredderanlage ist nicht mehr vorgesehen. Im Normalbetrieb
werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm innerhalb des Plangeltungsbereiches
eingehalten. Ebenso wurde der Betrieb auf dem Gelande der Firma Borowski &
Hopp betrachtet. Aufgrund der rdumlichen Entfernung und der den dortigen Betrieb
begrenzenden nachst gelegenen Wohnbebauung ergeben sich keine potentiellen
Konflikte durch diese Bauleitplanung.

d) Sportlarm

Im vorliegenden Fall sind die Gerdauschimmissionen auf das Plangebiet aus der
Nutzung der Sportanlage (,Kurparkstadion®) westlich der Bahntrasse zu bericksich-
tigen.

Im Rahmen einer vorangegangenen schalltechnischen Untersuchung wurden die
Gerauschimmissionen aus dem Betrieb der Sportanlage fir unterschiedliche Lastfal-
le prognostiziert sowie messtechnisch erfasst.

Basierend auf den Ergebnissen der vorangegangen schalltechnischen Untersu-
chung wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum B-Plan Nr. 107
der Stadt Bad Oldesloe der fur das Plangebiet larmtechnisch unglnstigsten Lastfall
im Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und die Beurteilungspegel aus Sportlarm an
den relevanten Immissionsorten innerhalb des Plangebietes fir den Tages- und
Nachtzeitraum prognostiziert.

Es ist festzuhalten, dass durch den Betrieb des Kurparkstadions die jeweils gelten-
den Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten innerhalb des Plangeltungsberei-
ches eingehalten werden. MalRnahmen zum Schutz des Plangeltungsbereiches vor
Sportlarm sind nicht erforderlich.
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e) Larmschutzanlage

Zum Schutz der ebenerdigen Aul3enwohnbereiche wurde eine 188 m lange und 3 m
hohe Larmschutzanlage an der Bahntrasse vorgesehen. Diese ist auf der Ostseite
bis zu einer Mindesthéhe zu begriinen, um eine massive Unterbrechung der land-
schaftlichen Sichtbeziehungen zu mindern. Die Larmschutzanlage muss mit einem
Schallddmmmal’ errichtet werden, der eine Schallminderung des Schalldurchgangs
um mind. 24 dB erreicht (s. Text (Teil B), Ziffer I, 13.2). Dazu kann eine Pflanzhilfe
an der Wand angebracht werden. Alternativ ist eine dichte Gehdlzpflanzung vor der
Wand anzupflanzen, die die vorgesehene Mindesthdhe erreicht.

OK Wand
~20,30 m NN

OK Wall
~17,95 m NN

Unterhaltung
3,00

B—Plan Grenze

Abb. 13: Systemschnitt La&rmschutzanlage

Hinweise der Deutschen Bahn

Es ist unter anderem vorgesehen, eine Larmschutzwall-/wandkombination in unmit-
telbarer Nahe zum Gleiskdrper der Deutschen Bahn zu errichten. Es wird darauf
hingewiesen, dass jede Anndherung an die spannungsfilhrenden Teile der Oberlei-
tungsanlage mit Lebensgefahr verbunden. Die Schutzabstdnde zu spannungsfiih-
renden Teilen der Oberleitungsanlage sind nach DIN 57 105 Teil 1 /VDE 0105 Teil 1
Pkt.11 sowie nach Geschaftsbereichsrichtlinie 997.0204 der DB AG einzuhalten.
Diese Schutzabstande durfen in keiner Situation durch Personen selbst, durch
Baumaschinen, bzw. durch von Personen bewegte Gegenstande (z.B. Geruststan-
gen, Leitern etc.) unterschritten werden. Der Eintrag von Niederschlagswasser aus
versiegelten Flachen in Grenzflachen zur Bahn darf zu keiner Vernassung der
Bahnanlagen (Untergrund) fuhren, ggf. ist ein Nachweis tber die Versickerungsfa-
higkeit des Bodens zu erbringen.
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Bei der Standsicherheit baulicher Anlagen sind ggf. Erschitterungen aus dem Be-
trieb der Bahn zu bertcksichtigen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass in der Nahe der elektrifizierten Strecke mit
einer Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeréten und an-
deren auf magnetische Felder empfindlich reagierende Geréte zu rechnen ist.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisen-
bahn in seiner jeweiligen Form seitens des Bauherrn, Grundsttickseigentiimer oder
sonstiger Nutzungsberechtigter Anspriiche ausgeschlossen sind. Immissionen wie
insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstéaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc., die von
Bahnanlagen und dem gewohnlichen Betrieb ausgehen, sind in der Regel entscha-
digungslos hinzunehmen.

Durch das Vorhaben durfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehrs
auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht geféahrdet oder gestort werden.

Larmschutzwall/Larmschutzwand (LSW)

Fur die Konstruktion und Ausfiuihrung der Larmschutzanlage ist die DB Richtlinie
(Ril) 804.5501 anzuwenden. Der lichte Abstand von Larmschutzwanden zur néchs-
ten Gleisachse muss mindestens — 3,80 m betragen. Die Larmschutzwand ist auf
voller Lange mit einer Bahnerdung zu versehen (DB Ril 804.5501; DIN VDE 0115-1;
VDE 0115-1:2002-06). Die Erdungsanlage wird anlog Eisenbahn-Kreuzungsgesetz
(EKrG) Eigentum der Bahn. Die Kosten fir die Erhaltung (Erneuerung und Unterhal-
tung) der neuen Erdungsanlage ist der DB AG abzulésen (Abléseberechnung wird
von der DB AG erstellt).

Die Entwasserung des Bahnkorpers lber den Bahnseitengraben darf unter keinen
Umstanden beeintréchtigt werden. Bei geplanten Larmschutzwallen ist am Damm-
ful? des Larmschutzwalls bahnseitig ein separater Entwasserungsgraben vorzuse-
hen, der das anfallende Oberflachenwasser des Larmschutzwalls aufnimmt und
ableitet.

Die angestrebte LSW muss so beschaffen sein, dass auch ein Fahrzeugaufprall
aufgefangen werden kann und somit ein Hineingelangen in den Gleisbereich ver-
hindert wird. Sie muss auch gegen die vom Bahnbetrieb ausgehenden Druck- und
Sogeinwirkungen bestandig sein. Der DB AG ist ein statischer Nachweis vorzule-
gen. Genauere Angaben kdnnen erst nach Vorlage von detaillierten Planen sowie
Querschnitten, aus denen die genaue Lage und Hohe der Larmschutzwand zur
Gleisanlage ersichtlich ist, bestimmt werden. Diese sind der DB AG im Rahmen
eines separaten Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen.
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Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissi-
onen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstéube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren konnen.

In unmittelbarer N&he der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist
mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und
anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem
Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Alle Neuanpflanzungen im Nahbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den
Mindestpflanzabstanden ist die DB Richtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftspla-
nung und Vegetationskontrolle“ zu beachten und Uber folgende Bestelladresse zu
erwerben:

DB Kommunikationstechnik GmbH; Medien- und Kommunikationsdienste; Informa-
tionslogistik; KriegsstralBe 136; 76133 Karlsruhe; Tel. 0721/938-5965, Fax
0721/938-5509 zrwd@deutschebahn.com

Erschitterungen

Erschitterungen sind gem. § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG schadliche Umwelteinwir-
kungen, die gemal Stand der Technik zu vermeiden sind. Im Rahmen der Erarbei-
tung des Bebauungsplans wurden erschitterungstechnische Untersuchungen zur
Bertiicksichtigung von Schienenverkehrserschiitterungen vorgenommen. Fir den
vorliegenden Fall wurden Schwingungsmessungen im Nordwesten des Untersu-
chungsgebietes vorgenommen und darauf basierende Prognosen mit einem Stan-
dardmodell angestellt. Die Ergebnisse der Prognose zeigen, dass bei den Zugvor-
beifahrten auf dem 1. Hauptgleis von Hamburg in Richtung Lubeck deutlich hdhere
Erschitterungsamplituden verursacht werden, als auf dem geringfligig weiter von
der geplanten Bebauung entfernten Gegengleis. Zur Einhaltung der Anforderungen
gemald DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen® Teil 2 ,Einwirkung auf Menschen
in Gebauden“ Tab. 1 Zeile 4 fur allgemeine Wohngebiete wird fir Wohngebaude bis
zu einem Abstand von bis zu 120 m zur 1. Hauptgleisachse eine Hochabstimmung
der Deckeneigenfrequenzen der gegeniiber der Anregungsfrequenzen des Schie-
nenverkehrs auf eine Mindesteigenfrequenz von 16 Hz festgesetzt (s. Text (Teil B),
Ziffer 1, 14). Da der 120 m Abstandsbereich nicht mit den dortigen festgelegten Bau-
feldern an den Aulenkanten abschlief3t, ist eine Anpassung des Hochabstim-
mungsbereiches, nach dem Vorbild des Erschitterungsgutachtens vorgenommen
worden.

Zur Erlauterung:

Ausgehend von der oberirdischen Bahnstrecke werden bei Schienenverkehr Er-
schutterungen verursacht und durch den Boden in das Untersuchungsgebiet tber-
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tragen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um Erschitterungen mit tiefen Fre-
quenzen. Zur Vermeidung von erheblichen Belastigungen aus Schienenverkehrser-
schitterungen ist fir Wohngebaude eine resonanznahe Anregung von Stockwerks-
decken zu vermeiden und eine Hochabstimmung oberhalb der Anregungsfrequen-
zen des Schienenverkehrs erforderlich. Es werden daher fir Wohngebaude inner-
halb der Umgrenzung der Flachen, vor allem durch geringe Spannweiten, ausrei-
chend hohe Eigenfrequenzen der Stockwerksdecken von mindestens 16 Hz festge-
legt.

Stockwerksdecken von Gebauden besitzen je nach ihrer Deckenspannweite und
den auftretenden Belastungen eine Eigenfrequenz bezuglich der entstehenden
Schwingungen. Grundlegend kann davon ausgegangen werden, dass je gréf3er die
Deckenspannweite ist, desto geringer ist die Eigenfrequenz der Schwingungen.
Wenn Stockwerksdecken eine ahnliche Frequenz haben wie die Frequenz von ex-
ternen Erschitterungen kann sich die Konstruktion unangenehm bzw. geféhrlich
aufschaukeln, wie bspw. bei einer im Gleichschritt marschierenden Fuldgangermas-
se Uber einer Briicke. Um solch eine resonanznahe Anregung zu vermeiden wird
eine Mindesteigenfrequenz von 16 Hz festgesetzt.

Zur Realisierung hoher Deckeneigenfrequenzen sind mdoglichst geringe Decken-
spannweiten sowie durchgehend tragende, anstelle von nicht tragenden Wanden
erforderlich. Dariiber hinaus ist eine ausreichende Aussteifung des Gebaudes zwi-
schen den unter Umstanden sehr unterschiedlichen Grundrissen Tiefgarage bzw.
Keller und den Obergeschossen zu berlicksichtigen. Die berechnungstechnische
Ermittlung bzw. der Nachweis der Deckeneigenfrequenzen ist anhand der Geb&u-
dekonstruktion vorzunehmen und lasst sich nicht allgemein auf Spannweiten und
Deckendicken reduziert angeben. Der Wert einer Deckeneigenfrequenz von 16 Hz
ist unter den 0.g. Randbedingungen erreichbar und stellt beim Verzicht auf grof3e
Deckenspannweiten eine moderate Anforderung dar.
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Abb. 14: Planausschnitt zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Elektrosmog

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zu den Oberleitungsanlagen der
Deutschen Bahn. Von den 15.000 V Spannung der Oberleitung gehen Gefahren
aus. Die Standsicherheit und Funktionstlichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insbe-
sondere der Gleise, Oberleitungen, Oberleitungsmasten etc., ist stets zu gewahrleis-
ten. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder der Bahnstromlei-
tungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgera-
ten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geréten zu rechnen. Die
vorgesehenen Abstande der Wohnbebauung stellen in den Wohngebieten die An-
forderungen an gesundes Wohnen sicher. Relevante, negative Wirkungen bestehen
hier nicht.

4.13. Altlasten

Im Plangebiet befinden sich Altlasten aus friiheren gewerblichen Nutzungen. Im
zentralen Plangebiet liegt der ehemalige Schlammteich der Farbwerke Folkens.
Uber den nordlich zuflieBenden Graben wurden die Produktionsriickstande der Fa-
brik in diesen Farbteich geleitet. Flachen um den Schlammteich herum sind Uber-
wiegend mit Hausmull verfullt. Verfillungen mit Farbresten, aber auch mit Muniti-
onsriuckstanden finden sich Uber das Plangebiet verteilt in alten Bombentrichtern.

Es fanden diverse Bodenuntersuchungen zur Kontamination der Béden und zur
moglichen Beeintrachtigung des Grundwassers statt. Auf der Grundlage dieser Gut-
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achten sowie einer Baugrunduntersuchung und -beurteilung des Baukontors
Dumcke aus Juli 2014 wurde vom Bilro GeoConsult im Herbst 2014 ein Sanie-
rungskonzept entwickelt. Das Konzept sieht eine vollstandige Sanierung der vor-
handenen Altlasten im Plangebiet vor. Nahere Ausfuihrungen sind im Umweltbericht
enthalten. Die Sicherstellung der vollstandigen Sanierung wird in einem Sanie-
rungsvertrag zwischen Vorhabentrager, dem Kreis Stormarn und der Stadt Bad
Oldesloe geregelt.

4.14. Kampfmittel

In der Stadt Bad Oldesloe sind Kampfmittel nicht auszuschliel3en. Vor Beginn von
TiefbaumalRnahmen wie z. B. Baugruben/Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und Stra-
Benbau ist das Plangebiet gem. Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-
Holstein auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag
durch das

Landeskriminalamt

Dezernat 33, Sachgebiet 331
Muhlenweg 166

24116 Kiel

durchgefuhrt. Die Bautrager sind darauf hinzuweisen, dass sie sich friihzeitig mit
dem Kampfmittelrdumdienst in Verbindung setzen sollten, damit Sondier- und
Raummaflinahmen in die BaumalRnahmen einbezogen werden kénnen.

4.15. Archéologie

In dem Plangebiet befindet sich teilweise das archaologische Interessensgebiet
Nr. 31. Daher ist hier mit archaologischer Substanz, d.h. mit archaologischen
Denkmalen, zu rechnen. Es kdnnen jedoch seitens des arch&ologischen Landesam-
tes zurzeit keine Auswirkungen auf archéologische Kulturdenkmale gem.
§ 2 (2) DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung der vorlie-
genden Planung festgestellt werden. Es wird auf 8 15 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverztiglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstickes oder des Gewassers, auf oder in
dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Ent-
deckung oder dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Ver-
pflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kultur-
denkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Ar-
chéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Verédnderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffen-
heit.
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5. Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Klimaschutz
5.1. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist im Rahmen der parallel laufenden Er-
schlieBungsplanung Uberprift und konzipiert worden. Die wesentlichen Ergebnisse
der ErschlieBungsplanung sind nachfolgend ibernommen worden.

Wasserversorgung

Die offentliche Wasserversorgung des B-Plangebietes erfolgt durch Anschluss an
das Wassernetz der Vereinigte Stadtwerke Netz GmbH.

Schmutzwasserentsorgung

Die Stadtwerke Bad Oldesloe weisen darauf hin, dass die ErschlieBung von Hinter-
liegergrundstiicken in den Abwassersatzungen insofern geregelt ist, dass die Stadt
(Stadtwerke) die Grundstiicksanschlisse nur im 6éffentlichen Bereich bis zur Grenze
des ersten privaten Grundstlcks herstellt. Die weiterfiihrenden Anschlussleitungen
Uber Privatgrund sind vom / von den privaten Grundstiickseigentiimer/n zu errichten
und zu betreiben. Der / Die Grundstlickeigentiimer hat / haben die Kosten zu tragen.

Alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind mit Anschluss- und Benutzungs-
zwang an die zentrale Schmutzwasserbeseitigung anzuschliel3en. Das im Plange-
biet anfallende Schmutzwasser wird gefasst und der zentralen Schmutzwasserkana-
lisation der Stadt Bad Oldesloe zugefihrt.

Die Leitungstrassen fur Schmutz- und Regenwasserleitungen sind von Bewuchs frei
zu halten, die Vorgaben des DWA-Merkblattes M 162 (Baume, unterirdische Leitun-
gen und Kanéale) werden eingehalten.

Niederschlagswasserentsorgung

In Kombination mit der Sanierung der Altlast im Tiefpunkt des Gebietes entsteht die
Moglichkeit einer naturnahen Regenwasserriickhaltung. Eine Anbindung an die Vor-
flutsysteme in Richtung Sudwesten ist vorgesehen. Die angrenzenden Feuchtbioto-
pe werden im Entwasserungskonzept beriicksichtigt und in ihrem Bestand gesichert.
Bei dem anfallenden Oberflachenwasser handelt es sich um gering verschmutztes
Wasser, welches keiner Reinigung/Behandlung vor Einleitung in ein Gewasser be-
darf.

Das Plangebiet liegt im Verbandsgebiet des GPV Norderbeste. Die Vorfluter des
GPV Norderbeste sind durch das Vorhaben nicht direkt betroffen. Das Verbandsge-
wasser BA 11 liegt im Nord-Osten und endet am Pdlitzer Weg. Die Barnitz verlauft
sudlich des B-Plans. Grundsétzlich sind die Belange der Satzung des GPV Norder-
beste einzuhalten und durfen nicht eingeschrankt werden. Einleitungen haben ge-
drosselt zu erfolgen. Zudem ist sicherzustellen, dass dem Vorfluter kein verunreinig-
tes bzw. belastetes Oberflachenwasser zugefihrt wird. Die Belange der Satzung
des GPV Norderbeste sind einzuhalten und durfen nicht eingeschrankt werden.
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Um eine zuséatzliche Spitzenbelastung der Oberflachengewasser zu vermeiden,
sollen Verkehrsflachen im privaten Bereich nach Moglichkeit minimiert und wasser-
durchlassig erstellt werden. Der Abfluss des Niederschlagswassers von Verkehrs-
flachen, Wegeflachen und sonstigen Nebenflachen kann so minimiert werden.

Fernwarmeversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Fernwarmenetz im Pdlitzer Weg ange-
schlossen.

Warmeversorgung - Okologische- und Energiesparpotentiale

Es wird empfohlen alle Einsparpotentiale fur Primarenergie, insbesondere durch
ausreichende Warmedammung bei der Errichtung von Gebauden sowie Nutzung
emissionsarmer Brennstoffe und Verfahren zu nutzen. Bei der Planung der Anord-
nung und Gestaltung der Gebaude kann und sollte die Nutzung von Solartechnik
vorgesehen werden.

Versorqgung mit elektrischer Energie

Die Stadt Bad Oldesloe schlie3t in regelmaRigen Abstanden einen Konzessionsver-
trag mit einem Stromnetzbetreiber. Das Erfordernis zusatzlicher Flachen fur die
Stromversorgung wird im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
durch den vertraglich vereinbarten Stromnetzbetreiber zu prifen sein.

In Anbetracht der wissenschaftlichen Erkenntnisse Uber die Aufheizung der Erdat-
mosphéare durch die Verbrennung fossiler Energietrager wird geraten, durch Ener-
gieeinsparung, rationelle Energieverwendung und die Nutzung regenerativer Ener-
gien den Primérenergieverbrauch zu senken.

Im Plangebiet sind nach Abstimmung mit den Vereinigten Stadtwerken Netz GmbH
zwei Standorte fir Trafostationen vorgesehen. Diese Bereiche weisen eine Fla-
chengr6Re von jeweils ca. 4 x 6 Metern auf und sind im Bebauungsplan als Versor-
gungsflache festgelegt.

Telekommunikation

Die Stadt Bad Oldesloe wird von der Deutschen Telekom AG und von anderen pri-
vaten Fernmeldeanbietern versorgt.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung
mit dem Stral3enbau und den BaumaRnhahmen der anderen Leitungstrager ist der
Beginn und Ablauf der Erschliefungsmal3nahme friihzeitig vor Baubeginn dem zu-
standigen Telekommunikationsbetreiber schriftlich anzuzeigen.

Zu beachten ist folgender Hinweis der Vodafone Kabel Deutschland GmbH: Eine
ErschlieBung des Gebietes erfolgt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Diese
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sind in der Regel ohne Beteiligung des Auftraggebers an den ErschlieRungskosten
nicht gegeben. Der Bedarf an entsprechenden Einrichtungen wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung tberprift.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn und wird zentral mit An-
schluss- und Benutzungszwang fur das Plangebiet geregelt. Die Abfalle sind inner-
halb des Plangebietes in festen Behaltern oder in Wertstoffsacken auf den Grund-
stucken zu sammeln.

Die geplanten Wendeplatzanlagen sind, gemaR den Empfehlungen der Abfallwirt-
schaftsgesellschaft Sudholstein (AWSH), mit mindestens 20 m Durchmesser aus-
reichend dimensioniert fur die Mullfahrzeuge. Alle Uber StichstralBen ohne Wende-
bereiche erschlossenen Grundsticke sind nicht fir das Befahren durch Mullfahr-
zeuge vorgesehen. Daher sind bei Baugebieten mit verdichteten Wohnformen an
den Einmindungsbereichen, ausreichend dimensionierte Abfallbehaltersammelplat-
ze planzeichnerisch verortet und den Beglnstigten zugeordnet. Diese sind fur die
kurzzeitige Aufstellung der Abfallsammelbehdlter bestimmt und dienen nicht der
Mulllagerung. Die Ausgestaltung dieser Flachen erfolgt im Zuge der nachgeordne-
ten ErschlieBungsplanung fir die offentliche PlangebietsstraBe bzw. der privaten
WegeerschlieRung.

Es muss gewahrleistet sein, dass wahrend der Abfuhrzeit eine storungsfreie Zufahrt
gewahrleistet ist. Parkplatze sind entsprechend zu planen; ggf. ist auch eine Aus-
schilderung vorzusehen.

Hinweise der Abfallwirtschaft Siidholstein GmbH (AWSH)

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH) erfillt im Auftrag des Kreises Stor-
marn, der offentlich rechtlicher Entsorgungstréager ist, alle Aufgaben der Abfallent-
sorgung. In diesem Zusammenhang gelten die ,Allgemeinen Geschéaftsbedingungen
des Kreises fir die Entsorgung von Abféllen aus privaten Haushaltungen®.

Fir Gewerbebetriebe gelten die , Allgemeinen Geschaftsbedingungen der Abfall-
wirtschaft Stidholstein GmbH — AWSH — flr die Entsorgung von Abfallen aus ande-
ren Herkunftsbereichen als privaten Haushaltungen®. Hiernach sind der AWSH die
Pflichten und Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang tbertragen worden.

5.2. Brandschutz

Bei der Planung der ErschlieBungsflachen ist eine ausreichende Erreichbarkeit fur
die Feuerwehr zu bericksichtigen. Hierbei sind die Richtlinien tGber Flachen fur die
Feuerwehr - Fassung Februar 2007 - zu beachten. Es ist eine ausreichende Losch-
wassermenge aus der offentlichen Trinkwasserversorgung und/oder eine andere
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ausreichende Loschwasserverfugbarkeit in einem Radius von 300 m Umkreis zu
berlcksichtigen.

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt
Bad Oldesloe und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der
nachbarschaftlichen Ldschhilfe. Die erforderlichen Hydrantenabstande und die Be-
reitstellung von Ldschwasser aus der zentralen Frischwasserversorgung mit der
erforderlichen Leistung (96 m%h nach Arbeitsblatt DVGW-W405 und nach Mal3gabe
des Erlasses des Innenministeriums vom 30.08.2010 (IV-334166-701.400)) sind im
Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung nachzuweisen. Anzahl und
Standorte notwendiger Hydranten fir die Loschwasserversorgung im Bereich der
geplanten Bauflachen sind mit der Feuerwehr abzustimmen. Eine Prifung ggf. not-
wendiger Feuerwehrzufahrten erfolgt im Rahmen nachfolgender Baugenehmi-
gungsverfahren.

5.3. Klimaschutz

Der Sektor Wohnen tragt mit mehr als 60 Prozent des stadtischen Warmebedarfs
maRgeblich zu den CO?*-Emissionen bei. (Ermittlung aus Klimaschutzkonzept 2011)
Die Senkung der CO?-Emissionen ist ein entscheidender Faktor bei der Erreichung
der Klimaschutzziele aus dem Klimaschutzkonzept Bad Oldesloes. Fir die Umset-
zung der klimaschutzrelevanten Mafinahmen wurden am 1.2.2016 Klimaleitsétze
beschlossen, in denen den Bereichen Energiebewusste Bauleitplanung und Ener-
gieversorgung eine hohe Prioritdt zukommt. Die Warmeversorgung Uber ein Fern-
warmenetz, das zum Grof3teil mit erneuerbaren Energien gespeist wird, entspricht
den Vorgaben aus den Klimaleitsédtzen. Durch die Versorgung mit Warme aus einer
Biogasanlage, wird ein geringer Primarenergiefaktor erreicht und eine ressourcen-
schonende und nachhaltige Energieversorgung erméglicht. Weiterhin wird durch die
Erganzung der Einfamilienhauser durch Mehrfamilienhduser ein Beitrag zur Kom-
paktheit im Wohngebiet geleistet. Im Folgenden sind einige MalRhahmen zur Einhal-
tung der Klimaleitsatze aufgelistet: Mal3nahmen im Bereich Energiebewusste Bau-
leitplanung:

e Lage des Planungsgebietes zur groRtmoglichen Nutzung der Solarenergie
durch Sonneneinstrahlung
e Vorzug der kompakten zur offenen Bauweise

e Ausrichtung der Raume des grof3ten Warmebedarfs nach Suden und Ost-
/West-Firstausrichtung zur optimalen Nutzung solarthermischer Energiean-
lagen

e Priufung verschiedener Energieversorgungsmaoglichkeiten unter Berlcksich-
tigung einer leitungsgebundenen Warmeversorgung mittels Kraft-
Warmekopplung, wobei neben 6kologischen auch technische und wirtschaft-
liche Kriterien zu bertcksichtigen sind

e Reduzierung des Winddruckes durch Festsetzungen von Windbrechern in
Form von Windschutzpflanzen und Nebengebauden
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MafRnahmen im Bereich der rationellen und regenerativen Energieversorgung:

e Ausbau des gegenwartigen Anteils an Warmeversorgung uber Blockheiz-
kraftwerke, im Bereich neu ausgewiesener Baugebiete Warmeversorgung
nach Moglichkeit Gber Nah- / Fernwarmesysteme

e Ausbau des gegenwartigen Anteils an ressourcenschonender und CO2-
neutraler Energieversorgung Uber eine starkere Nutzung regenerativer
Energiequellen

6. Kosten

Das Plangebiet wird von einem Investor entwickelt. Der Investor wird die Kosten fir
die Sanierung der Altlasten, die Herstellung der ErschlieBung, der Larmschutzein-
richtungen und der AusgleichsmalBnhahmen tragen, so dass fur die Stadt Bad
Oldesloe keine Umsetzungskosten zu erwarten sind. Entsprechende Vereinbarun-
gen werden in einem Stadtebaulichen Vertrag, in einem ErschlieBungsvertrag und
ggf. in weiteren Vertrdgen zwischen dem Investor und der Stadt Bad Oldesloe ge-
schlossen.

7. Schutzgebiete

Gesetzlich geschitzte Biotope

Grolteile des Plangebietes liegen seit langer Zeit brach. Nach den alten Vorgaben
des Landesnaturschutzgesetztes, in denen Flachen, die langer als 5 Jahre nicht
bewirtschaftet wurden, dem gesetzlichen Schutz unterliegen, weist der Land-
schaftsplan diese Flachen mit einem entsprechenden Schutzstatus aus. Nach der
aktuellen Gesetzeslage ist dieses nicht mehr ausnahmslos gegeben.

Dem gesetzlichen Schutz unterliegen heute ein Feuchtwaldbereich, ein naturnahes
Kleingewasser am Ful? des Bahndammes sowie eine lineare Bdschungsstruktur
entlang der vorhandenen Bebauung zum Pdlitzer Weg. In den tiefer gelegenen Be-
reichen des Plangebietes haben sich zudem Vegetationsbestdnde ausgebildet, die
flieRende Ubergange zwischen Roéhricht- und Seggenbestanden, feuchten Hoch-
staudenfluren und von Brennnessel und Goldrute dominierten Brachflachen bilden.
Fur diese Flachen besteht Biotopverdacht.

Nach den Abstimmungen wird von der unteren Naturschutzbehdrde eine Ausnahme
von den Biotopbestimmungen in Aussicht gestellt, sofern eine entsprechende fachli-
che Ausarbeitung gem. der fir die jeweiligen Einzelfallprifungen relevanten Krite-
rien der 8 30 Abs. 3 BNatSchG i.V. mit § 21 Abs. 3 LNatSchG sowie 8 67 BNatSchG
erfolgt und die erforderlichen Kompensationsmafinahmen sichergestellt werden.
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Wasserschongebiet

Ein Grol3teil des Plangebietes, davon alle Flachen, die dem AulRenbereich zuzuord-
nen sind, ist Teil eines Wasserschongebietes.

Geotope

Das Plangebiet ist nach dem Landschaftsrahmenplan Teilbereich im subglazialen
Tal der Norderbeste, welches als Geotop ausgewiesen wird.

8. Naturschutz und Landschaftspflege

Nach & 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwen-
dung der 88 14 und 15 BNatSchG nach den Vorschriften des BauGB zu entschei-
den, wenn aufgrund einer Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bauleitpla-
nes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Dariber hinaus sind im Sin-
ne des § 1a (2) BauGB die in § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) genann-
ten Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern sowie die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 (1) BNatSchG zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der Umweltprifung ist das Plangebiet aufgenommen und bewertet wor-
den. Im Umweltbericht sind auf der Grundlage vorliegender Gutachten (Grinordne-
rischer Fachbeitrag (Planlabor Stolzenberg, Juli 2017), Artenschutzfachliches Gut-
achten (Buro Carsten Lutz, Dezember 2014) entsprechende Angaben aufgefuhrt.
Hinsichtlich seiner Bedeutung kann das Plangebiet in drei Wertstufen gegliedert
werden. Demnach liegt im zentralen Plangebiet ein hochwertiger Kernbereich, des-
sen hohe Bewertung insbesondere auf den strukturreichen Feuchtwaldkomplex und
seiner besonderen Eignung als Amphibien-/ Reptilienlebensraum (Ringelnatter,
Grasfrosch) beruht. Ein mittelwertiger Randbereich umfasst in etwa die (brigen,
brachliegenden Aul3enbereichsflachen des Plangebietes. Wichtige Vernetzungswe-
ge bestehen in stidwestliche und in stidostliche Richtung.
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Abb. 15: Bewertung der Flachen nach faunistischen Gesichtspunkten (Lutz, Dezember 2013/2014)

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft ergeben sich insbesondere
durch den Verlust der Biotopstrukturen mit besonderer Bedeutung. Im Plangebiet
finden sich jedoch keine Biotopstrukturen, die im Rahmen der Eingriffsregelung
nicht zu kompensieren waren. Auch stehen einer Inanspruchnahme der Biotopstruk-
turen keine artenschutzfachlichen Hindernisse entgegen. Die zu erwartenden Ein-
griffe sind im Rahmen der Eingriffsregelung und des erforderlichen artenschutzfach-
lichen Ausgleichs durch entsprechende Ausgleichsmal3nahmen kompensierbar.
Den naturschutzfachlichen Wertigkeiten wird dabei in den Kompensationsfaktoren
besonders Rechnung getragen.
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Im Bebauungsplan Nr. 74 sind bereits Ausgleichsflachen verbindlich festgesetzt
worden. Die MalRnahmen sind nicht umgesetzt worden, da die Flachen seinerzeit
nicht zur Verfigung standen. In Abstimmung mit der Naturschutzbehérde wurde der
erforderliche Ausgleich auf stadteigenen Flachen am Schwarzen Damm realisiert.
Bei der aktuellen Ausgleichsflachenplanung werden die bereits angelegten Mal3-
nahmenflachen und die geplanten MaRhahmen aufeinander abgestimmt.

Gem. zugehdrigem grunordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 107
(Stand Juli 2017) errechnet sich folgender Kompensationsbedarf:

Schutzgut Boden: 16.400 mz )
, = 102.720 | Okopunkte

SChUtZgUt Arten- und 86.320 m (”unspezi_
Lebensgemeinschaft fisch®)
Waldausgleich nach 35.300 m2 = 35.300 m? Waldokopunk-
Forstbehorde te

Okopunkte
Waldausgleich nach 17.650 m? = 17.650 m?
Naturschutz
Ausgleichsbedarf gesamt 155.670 m?
Knickausgleich 394 m Knick = 394 m | Knickdékopunk-

te

Innerhalb des Plangebietes stehen folgende Ausgleichsflachen zur Verfiigung.

Maflnahmenflache mit Ziffer E1:  ohne Ausgleichs-

funktion )
Maflnahmenflache mit Ziffer E2:  3.900 m2 = 3.900 Okopunkte
MaRnahmenflache mit Ziffer E3:  3.610 m?2 = 3.610 Okopunkte
Malnahmenflachen mit Ziffer E4: 22.410 m2 = 21.370 Walddkopunkte
MafRnahmenflache mit Ziffer E5:  1.070 m2 = 856 Okopunkte
MafRnahmenflachen mit Ziffer E6: 30.740 m2 = 28.740 Okopunkte
Knickneuanlagen 239 m 239 Knickotkopunkte

Fur den unspezifischen Ausgleichsbedarf mit 102.720 Okopunkten werden mit den
innergebietlichen MaRnahmen der Ziffern E2, E3, E5 und E6 zusammen 37.106
Okopunkte als Ausgleich bereitgestellt. Zusatzlich werden extern weitere 67.930
Okopunkte ohne Biotopzuordnung nachgewiesen. Es liegt somit ein Uberschuss
von 2.316 Okopunkten vor.

Fur den Ausgleichsbedarf von 52.950 Waldokopunkten werden innergebietlich mit
der Mallnahme E4 insgesamt 21.370 Waldokopunkten bereitgestellt. Zusétzlich
werden extern noch 31.580 Walddkopunkte nachgewiesen.
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Dem Ausgleichsbedarf von 394 m Knickokopunkten stehen innergebietliche Malf3-
nahmen von zusammen 239 m Okopunkten gegeniiber, extern werden noch weitere
155 m Knickékopunkte nachgewiesen.

Fur die Anpflanzungen des Waldersatzes auf internen Ausgleichsflachen ist ein An-
trag auf Erstaufforstung bei der Forstbehorde zu stellen. Externe Kompensations-
mafinahmen werden dem Plangebiet Uber entsprechende Festsetzungen zugeord-
net (s. Text (Teil B), Ziffer 1, 10.12). Eine konkrete Flachenzuordnung und Mal3nah-
menbeschreibung erfolgt im Grinordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr.
107. Dieser wird Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Fur die Eingriffe in festgestellte Waldflachen wird eine Genehmigung der unteren
Forstbehorde erforderlich. Fur Eingriffe in geschitzte Biotopstrukturen sind entspre-
chende Befreiungen gem. § 67 Bundesnaturschutzgesetz bzw. Ausnahmen gem.
§ 21 Landesnaturschutzgesetz (2016) bei der unteren Naturschutzbehérde zu bean-
tragen. Die Planung wurde bereits mit den Fachbehdrden abgestimmt. Uniberwind-
bare Hemmnisse stehen der Planung nicht entgegen. Die notwendigen Genehmi-
gungen sollen zugig eingeholt werden und bis zum Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplanes vorliegen.

9. Verfahren
9.1. Ubersicht Giber den Verfahrensablauf

Aufhebung von Teilbereichen des Bebauungsplan Nr. 74

Die aktuelle Planung ist eine Fortfihrung der Planungskonzeption des Bebauungs-
planes Nr. 74. Dieser Bebauungsplan wurde nur in den Abschnitten a rechtskratftig
und im Bereich der Sophie-Scholl-StralRe (Teilgebiet 1) umgesetzt. Die daflr not-
wendige Ausgleichsflache wurde auf verfigbare Teilflichen am Pdélitzer Weg in Ab-
stimmung mit der Naturschutzbehdrde verschoben, indem auf Teilflachen der Flur-
stucke 17/2 und 18/2 eine Aufforstung von 6.000 m? umgesetzt wurde. Die Ubrigen
Planinhalte konnten aufgrund der Altlastenproblematik und nicht zur Verfligung ste-
hender Teilflachen nicht realisiert werden. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 107 der Stadt Bad Oldesloe wird der Abschnitt a (Teilgebiet 2) fiir die
Flache der dortigen Aufforstungsmafnahme aufgehoben.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Bau- und Planungsausschuss der Stadt
Bad Oldesloe am 9. November 2009 gefasst.

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde in Form einer
einmonatigen o6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 24. Marz 2011 bis einschliel3-
lich 26. April 2011 durchgefuhrt. Wahrend der Auslegung bestand die Gelegenheit
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zur AuBerung und Erorterung. Die Anregungen der Offentlichkeit sind in die weitere
Ausarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes eingestellt worden.

Behordenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB

Bereits im Marz 2011 erfolgte eine frihzeitige Abstimmung mit den entsprechenden
Fachbehdrden im Rahmen einer Beteiligung nach § 4 (1) BauGB, insbesondere zur
Abgleichung der Erfordernisse hinsichtlich des Untersuchungsrahmens zum Um-
weltbericht. Seitens der Fachbehdrden wurden Anregungen zur Natur und Land-
schaftspflege, zu den bestehenden Altlasten und Immissionen vorgebracht. Auf-
grund der grundlegenden Anderungen im Planentwurf und des langen Planungsver-
fahrens erfolgte im Oktober 2015 eine erneute frihzeitige Abstimmung mit den ent-
sprechenden Fachbehdrden im Rahmen einer Beteiligung nach § 4 (1) BauGB. Die
in den folgenden Erlauterungen genannten Betrachtungen basieren auf den in der
vorangegangenen Beteiligung eingegangenen Anregungen zu den durch die Pla-
nung zu erwartenden Auswirkungen auf das Gebiet und die Umgebung und den
zwischenzeitlich erarbeiteten Gutachten. Die Anregungen und Hinweise aus der
frihzeitigen Beteiligung sind in die Planunterlagen eingearbeitet worden.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde am 13.06.2016 beschlossen und zur 6f-
fentlichen Auslegung bestimmt, welche in der Zeit vom 07.07.2016 bis 08.08.2016
durchgefiihrt wurde. Die Anregungen aus der Offentlichkeit sind in die Zusammen-
stellung des Abwagungsmaterials eingestellt worden.

Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB sind
mit Schreiben vom 04.07.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert wor-
den. Die Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange sind in die Zusammenstellung
des Abwéagungsmaterials eingestellt worden.

Erneute Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a (3) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde am 05.07.2017 beschlossen und zur 6f-
fentlichen Auslegung bestimmt, welche in der Zeit vom 27.07.2017 bis 28.08.2017
durchgefuhrt wurde. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4a (3) BauGB sind mit Schreiben vom 20.07.2017 zur Abgabe einer Stellungnah-
me aufgefordert worden. Die Anregungen sind in die Zusammenstellung des Abwé-
gungsmaterials eingestellt worden.

9.2. Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Eine Beteiligung der Kinder und Jugendlichen wird stattfinden, wenn ein Grol3teil der
vorgesehenen Bebauung im Plangebiet entstanden ist. Die Anregungen und Hin-
weise daraus sollen als Inspirationsquelle bei der Gestaltung der 6ffentlichen Rau-
me genutzt werden.
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Es bestehen bereits erste Ideen zur Schaffung von Sport- und Bewegungs-
moglichkeiten. So kdnnten etwa in den Grunflachen ,Trimm-Dich-Pfade®, Jogging-
Strecken und Outdoor-Fitnessgerate entstehen.

Im Rahmen des durchgefiihrten Beteiligungsverfahren von Kindern und Jugendli-
chen wird auf den umgestalteten Spielplatz an der HebbelstraRe hingewiesen, wel-
cher fur ca. 70 Kinder im Alter bis 9 Jahren neu gestaltet wurde und ebenfalls fir
das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes genutzt werden kann.
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Teil B: Umweltbericht

1. Planungsanlass

In der Stadt Bad Oldesloe besteht nach wie vor hoher Wohnraumbedarf. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107 sollen ehemals gewerblich genutzte, seit
langer Zeit brach liegende Flachen sudlich der KampstraRe und westlich des Polit-
zer Weges zu einem allgemeinen Wohngebiet entwickelt werden.

Zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. 88 1 (6) Nr. 7, 1a Baugesetz-
buch (BauGB) wird eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Der Umweltbericht ist ein in das
Bauleitplanverfahren integrierter Bestandteil der Begrindung.

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Untersuchungen wird durch die Gemeinde
festgelegt. Bereits im Marz 2011 erfolgte eine friihzeitige Abstimmung mit den ent-
sprechenden Fachbehdrden im Rahmen einer Beteiligung nach 8 4 (1) BauGB, ins-
besondere zur Abgleichung der Erfordernisse hinsichtlich des Untersuchungsrah-
mens. Seitens der Fachbehdrden wurden Anregungen zur Natur und Landschafts-
pflege, zu den bestehenden Altlasten und Immissionen vorgebracht.

Aufgrund der grundlegenden Anderungen im Planentwurf erfolgte im September /
Oktober 2015 eine erneute friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit. Wiederum pa-
rallel dazu erfolgte eine Abstimmung mit den entsprechenden Fachbehdrden im
Rahmen einer Beteiligung nach § 4 (1) BauGB. Die in der folgenden Umweltpriifung
genannten Betrachtungen basieren auf den in der vorangegangenen Beteiligung
eingegangenen Anregungen zu den durch die Planung zu erwartenden Auswirkun-
gen auf das Gebiet und die Umgebung und den zwischenzeitlich erarbeiteten Gut-
achten. Die Anregungen und Hinweise aus der friihzeitigen Beteiligung sind in die
Planunterlagen eingearbeitet worden.

Im Juli 2016 fand die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie die
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB statt. Die zu bericksichtigenden Belange wurden in die erneute Entwurfs-
fassung eingearbeitet.

2. Plangebiet

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Bad Oldesloe. Im Westen grenzt es
an die Bahnanlagen der Deutschen Bahn. Das 0stlich liegende Wohngebiet an der
Hebbelstralle, der ,Anne-Frank-Straf3e“ und der Claudiusstrale ist mit Geschoss-
wohnungsbau bebaut. An der Sophie-Scholl-Straf3e sind Doppel- und Reihenh&user
entstanden. Am Pdlitzer Weg stehen einige altere Stadthauser mit lang gestreckten
Garten. Am Rudolf-Kinau-Weg befinden sich Einzel- und Doppelh&user. Hier befin-
det sich ein attraktiv gestalteter Spielplatz. Entlang der Gleise der Deutschen Bahn
befinden sich noch einzelne Kleingarten, fur die keine Pachtvertréage vorliegen und
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demzufolge keine Nutzung mehr besteht Die bebauten Siedlungsflachen sind durch
dichte Gehdlzstrukturen zur freien Landschatft hin abgeschirmt.

Am Nordrand des Plangebietes befinden sich ehemalige Tennisplatze und eine ver-
siegelte Flache eines alten Parkplatzes. Die Freiflachen des zentralen Plangebietes
stellen sich als Grinlandbrachen dar, die insbesondere entlang der Bahn verbu-
schen. Hier haben sich Pioniergeblsche entwickelt. Auf einer ehemaligen
Schlammdeponie stockt ein Feuchtwald, angrenzend haben sich in tiefer gelegenen
feuchten Bereichen Rdhrichte und feuchte Hochstaudenfluren ausgebildet. Im Wes-
ten am Ful3 des Bahndammes liegt ein kleiner Teich, im Osten in Hohe der Sophie-
Scholl-Straf3e befindet sich ein Ruickhaltebecken, welches von naturnahen Gehol-
zen umstanden und stark verschattet ist. Die im Suden liegenden Flachen werden
als Griin- oder Ackerland intensiv bewirtschaftet und sind von Gehdlzstrukturen ge-
gliedert. Die Grof3e des gesamten Plangebietes betragt ca. 18 ha.

3. Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Durch die Aufstellung der Bauleitplanung soll ein Wohngebiet in Anlehnung beste-
hender Bebauungsstrukturen entstehen, um tber den mittelfristigen Bedarf hinaus,
attraktive Baugrundstiicke fur Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen anzu-
bieten. In Teilbereichen sind auch Mehrfamilienhauser vorgesehen. Auf die angren-
zenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen soll Ricksicht genommen werden.
Dabei werden behutsame Entwicklungen im Bestand an der Anne-Frank-Stral3e
bertcksichtigt. Flachen flr den Neubau einer Kindertagesstatte werden vorgehalten.
Durch geeignete Festsetzungen wird sichergestellt, dass das Nebeneinander unter-
schiedlicher Bauweisen und Nutzungen vertraglich gestaltet wird. Die schutzwurdi-
gen Nutzungen sollen durch aktive und passive Schutzvorkehrungen so angeordnet
werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sichergestellt werden.

Die ErschlieBung soll tber die Verlangerung bestehender WohnstraRen erfolgen.
Dazu sind unterschiedliche Varianten untersucht worden. Die Aufteilung der Verkeh-
re Uber die Hebbelstral3e und die Claudiusstral3e soll die zusatzliche Verkehrsbelas-
tung verteilen und die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte erhalten.

Fur die Oberflachenentwasserung wird am Tiefpunkt des Gelandes eine naturnahe
Regenrickhaltung /Retentionsflache geplant. Dieser Bereich wird im Rahmen der
Sanierung der Altlast ausgekoffert. Die angrenzenden Feuchtgriinland und Biotop-
standorte sollen weiterhin ausreichend Oberflachenwasser erhalten.

Entlang der Bahnlinie sind Freiflachennutzungen geplant, die dem Aufenthalt und
Kinderspiel dienen sollen. Attraktive Wegeverbindungen sollen stral3enunabh&ngig
Durchquerungsmoglichkeiten bieten. Bestehende Landschaftselemente kdnnen
dabei weiter entwickelt und in Randbereichen mit der wertvollen Landschaft im Si-
den vernetzt werden.
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Fur den erforderlichen naturschutzfachlichen Ausgleich sind die angrenzenden sid-
lichen Flachen vorzusehen. Dariber hinausgehender Ausgleichsbedarf kann an
anderer Stelle tber Okokonten der Stadt Bad Oldesloe und der Ausgleichsagentur
Schleswig-Holstein tber Okopunkte ausgeglichen werden.

Im Plangebiet befinden sich aufgrund der friheren Nutzung einer Farbenfabrik Bo-
denverunreinigungen. Die Altlast ist fachlich bewertet worden und soll vollstandig
saniert werden.

Auch die Larmsituation sowie Erschitterungen durch die angrenzende Bahntrasse
Hamburg-LUbeck wurden gutachterlich bewertet. Die stadtebauliche Entwicklung mit
vorliegender Bauleitplanung beruht auf einer engen Abstimmung mit dem Gut-
achterbiro und berticksichtigt geeignete MaRnahmen zum Schutz gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.

4. Fur die Planung bedeutsame Fachgesetze und Fachplane

Nach § 1 (6) Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) sind Belange des Umweltschutzes ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen, nach
§ la BauGB sind die umweltschiitzenden Belange in der Bauleitplanung einzustel-
len und nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind schadliche Um-
weltauswirkungen auszuschlief3en.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zielt auf die Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, der Regenerationsfahigkeit und der
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter ab. Das Gesetz wird im Rahmen der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung und der Betrachtung von Artenschutzbelan-
gen berlcksichtigt.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) hat die Sicherung und Wiederherstel-
lung der nachhaltigen Funktionen des Bodens zum Ziel. In der Planung wird diesem
Ziel durch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf mdgliche
Versiegelungen, Auf- und Abgrabungen sowie Bodenverdichtungen entsprochen.

Ziel des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist der Ausschluss schadli-
cher Umweltauswirkungen. Dieser Belang flief3t in die fachliche Betrachtung mit ein
und wird bei Erfordernis Uber La&rmschutzfestsetzungen, Mafinahmen zum Schutz
gegen Erschitterungen und Abstandsregelungen bericksichtigt.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie Aussagen zur Beriicksichti-
gung in der Planung sind unter Ziffer 1.2. der Begriindung aufgefiihrt.

Der Landschaftsplan zielt auf die Sicherung ortlicher Erfordernisse und Maf3nahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege ab. Die Darstellungen wurden bei der
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Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung bericksichtigt bzw. Abweichungen ent-
sprechend begriindet.

Luftreinhalte- oder Larmminderungsplane liegen fur den Plangeltungsbereich nicht
vor.

5. Prufung der betroffenen Belange

Die Priufung der betroffenen Belange erfolgt anhand der Vorgaben des § 1 (6)
Nr. 7 BauGB. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung, so dass objektbezoge-
ne Angaben insbesondere zum Umgang mit Emissionen, Energie, Abwassern und
Abfallen in der Regel nicht immer vorliegen. Der Umweltprifung liegen folgende
Gutachten zu Grunde:

- Faunistische Bestandserfassung und artenschutzrechtliche Betrachtung fir den
Bebauungsplan Nr. 107: Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Dezember 2014

- Uberprifung der faunistischen Bestandserfassung zum B-Plan 107 und Folgerun-
gen fiur die Artenschutzuntersuchungen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Dezember 2014

- Griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 107: Planlabor Stolzen-
berg, Entwurf zur erneuten offentlichen Auslegung gem. § 4a (3) BauGB, Stand Ju-
li 2017

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 107 der Stadt Bad
Oldesloe: Lairm Consult GmbH, Stand Juni 2017

- Baugrunduntersuchung und -beurteilung: Baukontor Dimcke, Juli 2014

- Sanierungskonzept im Rahmen des B-Planverfahrens 107: Geoconsult, Stand Ok-
tober 2014

- Schienenverkehrs-Erschitterungen und sekundarer Luftschall zum Bebauungsplan
Nr. 107, baudyn GmbH, Stand 9. November 2015 Erschuitterungstechnische Un-
tersuchung zur Prognose der Einwirkungen von Erschitterungen und sekundéren
Luftschall auf Menschen in dem Bebauungsplan-Verfahren 107 Bad Oldesloe auf
Grundlage von Schwingungsmessungen im Untersuchungsgebiet bei Schienen-
verkehr, Baudyn GmbH, Oktober 2015

Die Fachplanungen und Gutachten sind parallel zur Bauleitplanung erstellt worden.
Der Grunordnerische Fachbeitrag und die Schalltechnische Untersuchung wurden
zur Entwicklung des Entwurfs des Bebauungsplanes fur die erneute 6ffentliche Aus-
legung fortgeschrieben. Die Anregungen aus der Behdrdenbeteiligung wurden darin
bertcksichtigt. Die erforderlichen Vorkehrungen und MalRhahmen aus den Fachgut-
achten wurden in die Bauleitplanung ibernommen.

74 www.planlabor.de



Bebauungsplan Nr. 107 - Begriindung Stadt Bad Oldesloe

a) Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

Erheblich betroffen, da Eingriffe nach 8§ 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vorbereitet sowie die in 8 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) genannten
Funktionen des Bodens berihrt werden. Der Biotopschutz des
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Artenschutzbelange des
§ 44 BNatSchG kénnen berihrt werden.

b) Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG

Rd. 900 m nordlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet DE 2127-391
.1ravetal“. Es ist durch die bestehende Bebauung der Stadt Bad Oldesloe vom
Plangebiet abgeschirmt. Auswirkungen auf das Schutzgebiet durch die geplante
Bebauung werden entsprechend nicht erwartet.

¢) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevélkerung insgesamt

Larmimmissionen

Das Plangebiet wird von Verkehrslarm der Deutschen Bahn, dem Pdlitzer Weg so-
wie von Gewerbeldrm der Betriebe an der KampstralRe und von der gegeniberlie-
genden Seite der Bahn (Reethandel) beriihrt. Des Weiteren befindet sich westlich
der Bahntrasse ein Stadion, von dem Sportimmissionen auf das Plangebiet wirken
konnen. Durch die Erschliel3ung des Plangebietes kann es zu Verkehrsimmissionen
der angrenzenden Nachbarschaft durch den durch den B-Plan induzierten Zusatz-
verkehr kommen. Freizeitlarm ist aus einer geplanten Bewegungsflache an der
Bahn und eines vorhandenen Kinderspielplatzes am Rudolf-Kinau-Weg zu erwarten.
Weitere Larmimmissionen ergeben sich aus einer geplanten Kindertagesstatte.

Erschitterungen

Der Schienenverkehr verursacht unter anderem Erschitterungen. Die Schienenver-
kehrserschiitterungen werden Uber den Boden in die Gebaudefundamente lbertra-
gen und von dort Uber die aufgehenden Wande in Stockwerksdecken eingeleitet.
Die Bauteileigenfrequenzen von Decken und Wanden in einem Gebaude befinden
sich grundsétzlich in dem vom Schienenverkehr anregbaren Frequenzbereich. Im
Falle einer Ubereinstimmung der Frequenzen, einer so genannten Resonanzanre-
gung oder einer resonanznahen Anregung, wirken auf Menschen oder technische
Anlagen stérende Deckenschwingungen ein. Dartiber hinaus ist grundsatzlich infol-
ge von Bauteilschwingungen raumbegrenzender Flachen (Wéande, Decken, Fens-
ter/Fassade) abgestrahlter, so genannter strukturinduzierter sekundarer Luftschall
als akustische Einwirkung auf den Menschen zu bericksichtigen.
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d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Die Planung initiiert Auswirkungen auf den Wert der Sachguter (Wertsteigerung der
betroffenen Grundstiicke, Veranderung der Situation flr angrenzende Grundstiicke);
bei Einhaltung der Grenzabstande der LBO wird nicht von einer Erheblichkeit aus-
gegangen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. 8 15 DSchG der Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

e) Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Ab-
fallen und Abwassern

Erheblich betroffen, da im stdlichen Plangebiet der ehemalige Farbteich der Farb-
werke Folkens liegt. Uber den nordlich zuflieBenden Graben wurden die Produkti-
onsrickstdnde der Fabrik in diesen Farbteich geleitet. Flachen um den Farbteich
herum sind mit Uberwiegend Hausmiill verfillt. Verfullungen mit Farbresten, aber
auch mit Munitionsrickstanden finden sich Uber das Plangebiet verteilt in alten
Bombentrichtern.

f) Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

Die Energieversorgung des Gebietes erfolgt durch Anschluss an das Netz der Ver-
sorgungstrager in der Stadt Bad Oldesloe. Bei der Energieerzeugung bzw. -
bereitstellung sowie im Rahmen der objektbezogenen Bauausfihrung sind die gel-
tenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien anzuwenden. Es ist vorgesehen,
das Baugebiet mit Fernwarme zu versorgen. Alternative Energien wie Solaranlagen
sind zulassig. Von einer Erheblichkeit wird daher nicht ausgegangen.

g) Die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, ins-
besondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der Landschaftsplan stellt fur die bereits bebauten Flachen im Plangebiet die bauli-
che Nutzung dar, so dass es hier zu keinen Abweichungen gegenuber den Darstel-
lungen des Landschaftsplanes kommt.

Sudlich angrenzend an das Gebiet KampstraRe Ubernimmt der Landschaftsplan
zundchst die Bestandsdarstellungen fir die Flache der Tennisplatze. Die heutigen
Brachflachen sind Griinflache mit der Zweckbestimmung natirliche Sukzession und
als gesetzlich geschitztes Biotop nach dem alten Landesnaturschutzgesetz aus
dem Jahr 2007 ausgewiesen. Die Flachen werden von einer MalRnahmenflache
Uberlagert. Ein gréReres Kleingewésser liegt im Siuden der Grunflache. Sudlich lie-
gende, heute landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen der Neuwaldbildung dienen.
Damit weicht die Stadt Bad Oldesloe mit der vorliegenden Planung im Bereich der
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heute unbebauten Flachen des Plangebietes von ihren urspringlichen Entwick-
lungsabsichten ab.

Die Planung einer baulichen Entwicklung erscheint umsetzbar, da es sich bei den in
Anspruch genommenen Flachen um einen ehemaligen Gewerbestandort handelt,
der in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts intensiv genutzt wurde. Hieraus resul-
tiert ein Sanierungserfordernis bestehender Altlasten, bei der eine Inanspruchnah-
me von wertvollen Biotopstrukturen in weiten Bereichen des Plangebietes unaus-
weichlich wird. Eine Bebauung entspricht dem Grundsatz des 8 1a (2) BauGB, wo-
nach unter anderem durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen sparsam mit
Grund und Boden umgegangen werden soll.

Die sudlich liegenden, heutigen landwirtschaftlich genutzten Flachen sollen weiter-
hin MaRBnahmen des Naturschutzes dienen. Jedoch soll zukunftig hier nicht aus-
schlie3lich eine Neuwaldbildung erfolgen. Ein strukturreicher Wechsel von offenen,
halboffenen und gehdlzbewachsenen Flachen soll zukinftig den Ubergang in die
Flachen der sidlich liegenden Barnitzniederung einleiten.

h) Die Erhaltung der bestmodglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Eu-
ropdischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
uberschritten werden

Die geltenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien zur Begrenzung von Emissi-
onen aus Feuerungsanlagen oder anderen emittierenden Betriebseinrichtungen sind
anzuwenden. Die verkehrsbedingten Luftschadstoffe steigen durch die Planung auf-
grund der zu erwartenden Verkehrsstarke nur geringfiigig. Immissionen oberhalb
der Grenzwerte der 22. BImSchV sind nicht zu erwarten. Von einer Erheblichkeit
wird daher nicht ausgegangen.

i) Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a, c und d

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/Luft sowie
der Pflanzen- und Tierwelt sind grof3tenteils naturgegeben und mal3geblich verant-
wortlich fur das Gleichgewicht innerhalb von Okosystemen. Lediglich der Mensch
hat im grélleren Umfang die Mdglichkeit, auf dieses ,Wirkungsgefiige* sowohl in
positiver als auch in negativer Weise Einfluss zu nehmen.

Die naturlichen Wechselwirkungen im Plangebiet sind bereits stark verandert, haben
jedoch in den letzten Jahren ein neues Gleichgewicht entwickelt, da die anthropo-
gene Nutzung vor einigen Jahren aufgegeben wurde.

Auswirkungen auf Wechselwirkungen durch eine Bebauung des Plangebietes sind
insbesondere zwischen den Schutzgitern des Belang a) zu erwarten. Es ist damit
zu rechnen, dass eine Bebauung die derzeitige Verlarmung des Plangebietes redu-
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ziert, woraus positive Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Be-
langgruppen a) und c) zu erwarten sind. Da der Belang d) von der Planung nicht
betroffen ist, sind Wechselwirkungen diesbeziglich nicht beeintrachtigt.

6. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen mit zusatzlichen Angaben

6.1. Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bio-
logische Vielfalt (Belang a)

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt wur-
de in gesonderten Gutachten - einem Grinordnerischen Fachbeitrag vom Planlabor
Stolzenberg (Bearbeitungsstand Juli 2017) und einer faunistischen Bestandserfas-
sung 2010 (Karsten Lutz, Dezember 2014) sowie der Uberpriifung der faunistischen
Bestandserfassung (Dezember 2014) vom Biologen Carsten Lutz - gesondert unter-
sucht. Die Gutachten kommen zu folgenden Ergebnissen:

a) Bestandsaufnahme
Pflanzen

Die bebauten Siedlungsflachen im bzw. angrenzend an das Plangebiet sind durch
dichte, lineare Geholzstrukturen zur freien Landschaft hin abgeschirmt. Am Nord-
ostrand des Plangebietes stockt ein grof3eres naturnahes Feldgeholz.

Am Nordwestrand des Plangebietes liegen ehemalige Tennisplatze und versiegelte
Flachen eines alten Parkplatzes, die von naturnahen Gehdlzbestdnden eingefasst
und in Teilen Uberstellt werden.

Die Freiflachen des zentralen Plangebietes stellen sich als Grinlandbrachen dar,
die insbesondere entlang der Bahn verbuschen. Hier haben sich Pioniergeblische
entwickelt. Auf der ehemaligen Schlammdeponie stockt ein Feuchtwald, angrenzend
haben sich in tiefer gelegenen feuchten Bereichen ROhrichte ausgebildet. In die
Ruderalfluren unterschiedlicher Feuchteauspragung wandern zunehmend Brenn-
nessel und Goldrute ein. Am FuR des Bahndammes liegt ein kleiner, naturnaher
Teich, der von einem Graben durchflossen wird. Im Osten auf Hohe der Sophie-
Scholl-Stral3e befindet sich ein Rickhaltebecken mit steilen Béschungen, welches
von naturnahen Geholzen umstanden und stark verschattet ist. Das bestehende
Gewasser Nr. 5 im Osten des Plangebietes aus Richtung Schwarzer Damm kom-
mend und ein alter Gewasserlauf aus dem ehemaligen Gewerbestandort verlieren
innerhalb des Feuchtwaldes ihren Gewasserlauf, bevor sie in Richtung Bahndamm
abfliel3en.

Die sudlichen Flachen werden als Grin- oder Ackerland intensiv bewirtschaftet und
sind von Geholzstrukturen gegliedert.
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Fur die tiefer gelegenen unbebauten und brachliegenden Flachenbereiche im Plan-
gebiet besteht Biotopverdacht gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz, die lineare Ge-
hélzstruktur entlang der bebauten Siedlungsflachen unterliegt den Schutzbestim-
mungen des § 21 Bundesnaturschutzgesetz i.V.m § 30 Bundesnaturschutzgesetz.
Der Feuchtwald gilt als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes. Geschitzte und
gefahrdete Pflanzenarten wurden nicht angetroffen.

Tiere

Der faunistische Bestand wurde im Rahmen eines artenschutzfachlichen Gutach-
tens vom Biologen Carsten Lutz im Jahr 2010 erfasst. Im Jahr 2014 erfolgte eine
Uberprifung der Biotopstrukturen, um Rickschliisse auf ggf. mogliche Veranderun-
gen des potentiellen Tierbestandes ziehen zu kdnnen. Demnach kommen im Plan-
gebiet eine Reihe gem. § 7(2) Nr. 13 und 14 Bundesnaturschutzgesetz geschutzter
Tierarten vor.

So wurden erhohte Jagdaktivitaten von Fledermdusen am Rand des Feuchtwaldes
und am Gebischhang festgestellt. Hinweise fiir groRere Sommer- und/oder Wo-
chenstubenquartiere wurde nicht gefunden. Einzelquartiere, die oft nur tageweise
genutzt werden und oft gewechselt werden, kdnnen in alteren Baumen z.B. hinter
abgeplatzter Rinde, kleinen Spalten etc. vorhanden sein. Folgende Arten sind im
Plangebiet anzutreffen:

Art RL-D RL-SH

Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus) G V (FV)
Fransenfledermaus (Myotis nattereri) - 3 (FV)
GroRRer Abendsegler (Nyctalus noctula) V - (FV)
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) - D (FV)

- Quelle: Faunistische Bestandserfassung und artenschutzfachliche Betrachtung, Carsten Lutz, Dezember 2014)

Die Suche nach Haselmédusen im Plangebiet war erfolglos.

Wahrend der Begehungen wurden die im Folgenden gelisteten Brutvogelarten, da-
von 35 mit Brutplatzen im Untersuchungsgebiet gefunden.

Art Status RL SH RL D

Arten der halboffenen Kulturlandschaft

Baumpieper, Anthus trivialis

Bluthanfling, Carduelis cannabina

Dorngrasmiicke, Silvia communis

Feldsperling, Passer montanus

Goldammer, Emberiza citrinella

ol|o|T|o|o|T
1
<

Jagdfasan, Phasianus colchicus

Neuntoter, Lanius collurio ng V -
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Art Status RL SH RL D

Geholzbriter

Amsel, Turdus merula

Blaumeise, Parus caeruleus

Buchfink, Fringilla coelebs

Fitis

Gartenrotschwanz

Gelbspdétter, Hippolais icterina

Gimpel, Pyrrhula pyrrhula

Girlitz, Serinus serinus

Grauschnapper, Muscicapa striata

Grunfink, Carduelis chloris

Heckenbraunelle, Prunella modularis

Kuckuck, Cuculus canorus

Kohlmeise, Parus major

Monchsgrasmiicke, Sylvia atricapilla

Rotkehlchen, Erithacus rubecula

Singdrossel, Turdus philomelos

Weidenmeise, Parus montanus

Zaunkonig, Troglodytes t.

O|O|T|T|C|OC|C|T|T|TC|O|T|T|TC|O|T|T|T|T
1
1

Zilpzalp, Phylloscopus collybita

Gebaudebruter

Bachstelze, Motacilla alba

Hausrotschwanz, Phoenicurus ochruros

O |T|T
1
1

Haussperling, Passer domesticus

Gewasservogel / Réhrichtvogel

Feldschwirl, Locustella naevia

Schlagschwirl, Locustella fluviatilis

Stockente, Anas platyrhynchos

Sumpfrohrsanger, Acrocephalus palustris

O |T|T|T|T
1
1

Teichralle, Gallinula chloropus §

Arten mit grol3en Revieren

Rohrweihe, Circus aeruginosus § ng - -

Eichelhdher, Garrulus glandarius ng - -

Elster, Pica pica ng - -

Mausebussard, Buteo buteo § ng - -

Rabenkrahe, Corvus corone b/tr - -

Ringeltaube, Columba palumbus b/tr - -

(b) Brutvogel im Untersuchungsgebiet, (tr) Teilrevier im Untersuchungsgebiet, (ng) Nahrungsgast, (V) Vorwarnliste

Quelle: Faunistische Bestandserfassung und artenschutzfachliche Betrachtung, Carsten Lutz, Dezember 2014)

Im Plangebiet wurden die vier Amphibienarten, Teichmolch, Erdkrote, Teichfrosch
und Grasfrosch, die in Schleswig-Holstein fast flachendeckend verbreitet sind, fest-
gestellt. Sie finden Sommer- als auch Winterlebensrdume im Plangebiet. Die stark
gefahrdete Ringelnatter ist als heimische Schlangenart im Komplex aus Feuchtwald,
Feuchtbrache und Teich sowie in den Geholzstrukturen am Bahndamm vertreten.
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Folgende Wirbellose finden im Plangebiet einen Lebensraum. Sie gehéren alle zu
den noch weit verbreiteten, ungefahrdeten Arten und geben keine Hinweise auf be-
sondere Biotopqualitaten.

Art RL D RL SH
Tagfalter

Admiral Vanessa atalanta - A
Distelfalter Vanessa cardui - A

GrolRRer Kohlweil3ling, Pieris brassicae - -

Grunader-Weil3ling, Pieris napi - -

Hauhechelblauling Polyommatus icarus - -

Kleiner Fuchs Aglais urticae - -

Ochsenauge Maniola jurtina - -

Schwarzkolbiger Braun-Dickkopffalter - -
Thymelicus lineola

Schornsteinfeger Aphantopus hyperantus - -

Tagpfauenauge Inachis io - -

Faulbaum-Blauling Celastrina argiolus -

Art RL D RL SH

Heuschrecken

Brauner Grashupfer Chorthippus brunneus - -

Gemeiner Grashupfer Chorthippus parallelus - -

Roesels BeiRschrecke Metrioptera roeseli - -

Weil3randiger Grashipfer Chorthippus albomarginatus - -

Kurzfligelige Schwertschrecke Conocephalus dorsalis - -

Zwitscherheuschrecke Tettigonia cantans - -

Grol3es Grines Heupferd Tettigonia viridissima - -

Gewohnliche Strauchschrecke Pholidoptera griseoaptera - -

Libellen

Blaugrune Mosaikjungfer Aeshna cyanea - -

Frihe Adonislibelle Pyrrhosoma nymphula - -

Gemeine Binsenjungfer Lestes sponsa - -

Gemeine Heidelibelle Sympetrum vulgatum - -

Grol3e Pechlibelle Ischnura elegans - -

Hufeisen-Azurjungfer Coenagrion puella - -

Plattbauchlibelle Libellula depressa - -

Blaugrine Mosaikjungfer Aeshna cyanea - -

Quelle: Faunistische Bestandserfassung und artenschutzfachliche Betrachtung, Carsten Lutz, Dezember 2014)

Boden / Relief

Der Untergrund im Plangebiet wird durch eiszeitliche Geschiebeablagerungen ge-
bildet. Im zentralen Plangebiet im Bereich des Feuchtwaldes ist der Geschiebemer-
gel mit nacheiszeitlichen Torfen und Mudden von bis zu 12 m Machtigkeit Gberla-
gert. Ansonsten herrschen Parabraunerden vor. Die Bdden im Plangebiet sind in
Teilen durch frihere Nutzungen stark tGberformt und auch kontaminiert (vgl. Abs.
6.3).
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Generell fallt das Gelande im Plangebiet in stdliche bzw. siidwestliche Richtung von
ca. 16,50m U. NN auf ~8,50 m 0. NN ab.

Wasser

Oberflachengewésser finden sich am Ful? des Bahndammes in Form eines natur-
nahen Kleingewassers sowie westlich der Sophie-Scholl-Straf3e in Form eines na-
turfernen Regenwasserriickhaltebeckens. Zudem kommt es im Bereich des
Feuchtwaldes jahresbedingt zu Ansammlungen von Oberflachenwasser. Ein Gra-
ben aus Richtung Schwarzer Damm (Gewasser Nr. 5) kommend und ein alter Ge-
wasserlauf aus dem ehemaligen Gewerbestandort (Gewasser Nr. 4) verlieren inner-
halb des Feuchtwaldes ihren Gewdasserlauf, bevor sie in Richtung Bahndamm (Ge-
wasser Nr. 4) abflieRen.

Der Stauwasserspiegel liegt im Bereich des Feuchtwaldes nahe der Geléandeober-
kante, im 0stlichen Plangebiet im Bereich der Anne-Frank-Strale bei 4,5 m unter
GOK und im Bereich der Tennisplatze bei ~15,0 m unter GOK. Eine besondere Be-
deutung fur die Grundwasserneubildung besteht nicht.

Luft, Klima

Das Klima in Schleswig-Holstein ist als gemagigtes, feucht temperiertes und ozea-
nisches Klima zu bezeichnen. In den bebauten Siedlungsbereichen herrscht lokal-
klimatisch ein Stadtklima, im Bereich des Feuchtwaldes ein Waldklima und nach
Siuden hin zunehmend ein Freiklima vor.

Eine besondere Bedeutung der Flachen fiur Kaltluftentstehung und/oder Kaltluft-
transport liegt nicht vor.

Landschaft

Der AuBBenbereich im Plangebiet ist mit seinen naturnahen, vielfaltigen Biotopstruk-
turen in Verbindung mit den sehr reizvollen Reliefstrukturen fir den Betrachter von
besonderer Bedeutung. Die vorhandene Bebauung wird durch die vorhandenen
Geholzstrukturen abgeschirmt, so dass auch bauliche Missstande an der Kamp-
stral3e von hier aus wenig in Erscheinung treten. Der Geblschhang bildet eine na-
turschutzfachlich bedeutende Abgrenzung zwischen der Bebauung am Pdolitzer Weg
und der freien Landschaft. Negativen Einfluss im Plangebiet haben die akustischen
Beeintrachtigungen durch die viel befahrene Bahnstrecke Lubeck-Hamburg, die
aufgelassenen Tennisplatze sowie diverse Miillrlicksténde, die achtlos in der Land-
schaft belassen wurden.

Biologische Vielfalt, Wirkungsgefiige

Die unterschiedlichen Strukturen im Plangebiet bieten Raum fir eine Vielfalt unter-
schiedlicher Biotopauspragungen, die wiederum diversen Tierarten einen Lebens-
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raum bieten. Zwischen den unterschiedlichen Biotopstrukturen besteht ein enges
Wirkungsgefuige. Verbundfunktion zu anderen Biotopkomplexen bestehen insbe-
sondere in Richtung Siuden entlang des Bahndammes und im geringen Umfang in
Richtung Sudosten zu den Freiflachen dstlich des Schwarzen Dammes.

b) Prognose

Hinsichtlich des Eingriffssachverhaltes kann das Plangebiet grob in zwei Bereiche
geteilt werden. Die stadtebauliche Erweiterung im Bereich ,Anne-Frank-Stralle“ und
der Kampstral3e kann als Innenverdichtung des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils gem. § 34 BauGB angesehen werden. In diesen Bereichen ist die Eingriffsrege-
lung nicht anzuwenden.

Die Planung fiihrt im Aul3enbereich zu einer Flacheninanspruchnahme derzeit brach
liegender ehemaliger Griunlandflachen und brach liegender Gewerbeflachen. Die
Ausdehnung der geplanten Bebauung in den Bereich der heutigen feuchten Biotop-
strukturen orientiert sich an dem Sanierungsumfang bestehender Altlasten. So wird
ein Grofteil der wertvollen Lebensraume baulich Uberformt. Es kénnen nur wenige
empfindliche Biotopstrukturen erhalten werden.

Alle folgenden Flachenangaben basieren auf dem Bearbeitungsstand des griinord-
nerischen Fachbeitrages vom Juli 2017.

Schutzgut Boden und Wasser:

Im AuRRenbereich des Plangebietes sind derzeit rd. 3.000 m2 voll- und 2.100 m? teil-
versiegelte Flachen vorhanden. Die Bodenuntersuchungen des Ingenieurbiiros Ge-
oConsult ergaben, dass im Bereich des Feuchtwaldes 5.500 m? Bodenfléache durch
Gewerbeabfalle erheblich verunreinigt sind. Zudem wurde eine Flache von ca.
6.500 m? als Mulldeponie genutzt.

Zukunftig werden 44.660 m? Flache als Bauflachen ausgewiesen und Uberformt.
Davon sind gemalR der festgesetzten Grundflachenzahl 14.755 m? versiegelbar.
Zusatzlich kénnen gem. BauNVO weitere 9.394 m2 flr Nebenanlagen in Anspruch
genommen werden. Fir die Erschlieung des Plangebietes durch neue Stral3en
sowie kleinere Versorgungsstationen und Abfallbehaltersammelpléatze werden weite-
re 11.600 m2 Flache dauerhaft lberplant und den natlrlichen Stoffkreislaufen ent-
zogen. FuRlaufige Wegeverbindungen mit wassergebundenem Wegebelag flhren
zu Teilversiegelungen auf einer Flache von rd. 2.180 m2.

Eine weitere Uberformung ergibt sich im Bereich der Regenwasserriickhaltung. In
diesem Bereich kommt es zu Verdnderungen der Bodenstrukturen durch die vorge-
zogene Sanierung der hier vorhandenen Altlast. Im Anschluss kann das geplante
naturnahe Regenwasserriickhaltebecken den Eingriff in Teilen jedoch kompensie-
ren.
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Des Weiteren werden die vorhandenen Entwasserungseinrichtungen im Plangebiet
neu ausgestaltet. Der Gewasserlauf Nr. 5 erhélt am stdlichen Plangebietsrand ei-
nen naturnahen Bachlauf. Der Bachlauf des Gewassers Nr. 4 wird im Bereich des
Bahndammes erweitert, indem hier durch geringe Gelandemodellierungen eine vor-
handene Senke in den Gewadsserlauf eingebunden und vernasst wird. Die Gelan-
demodellierung gestattet eine naturvertragliche Unterhaltung des Gewassers Nr. 4
ohne hierbei die angrenzenden Feuchtbiotope zu entwéassern. Die Gestaltung des
Bachlaufes wird in einem gesonderten wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren
mit den Behorden abgestimmt. Im Rahmen der Neuregelung der Entwasserung wird
das provisorische Regenriickhaltebecken der Sophie-Scholl-Stral3e aufgegeben.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Landschaftsbild wird durch den stadtischen Charakter des Baugebietes Uber-
formt. Geholzstrukturen missen gerodet und die Geldndemorphologie Uberformt
werden. Damit verdndern sich die Sichtbeziehungen in den angrenzenden Land-
schaftsraum.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften:

Die bestehenden Vegetationselemente missen im Rahmen der erforderlichen Sa-
nierung und der zukinftigen wohnbaulichen Nutzung zu einem Grof3teil beseitigt
werden. Betroffen sind neben dem hochwertigen Feuchtwald und feuchten Hoch-
staudenfluren mit Biotopstatus Brachflachen nitrophiler Staudenfluren, die zuneh-
mend verbuschen, sowie ein stark anthropogen belastetes Feldgehélz und eine li-
neare Boschungsgehdlzstruktur. Im Folgenden ist mit dem Verlust folgender Biotop-
strukturen zu rechnen:

Biotoptyp FlachengroRe

Feuchtwald mit Biotopstatus 17.650 m2
Brachflachen, z.T. verbuscht, mit Biotopverdacht 22.100 m2
Brachflachen ohne Biotopstatus 21.290 m2
Stark verbuschte Flachen 8.080 m?2
Feldgehdlze 2.750 mz
Uberformte Flachen am RRB Sophie-Scholl-StraRe 3.210 m?2
randliche Knickbeeintrachtigung 275 m
Knickverluste mit Wiederherstellung (Bombentrichter) 35 m
Knickdurchbriiche 42 m

Flachenermittlung Stand: Juni 2017

Mit dem Biotopverlust geht ein Lebensraumverlust entsprechender Tierarten einher.
nahé-z"L-Jm\-/-c-)IIé:tandig. Betroffen sind gem. dem Artenschutzgutachten Baumpieper,
Bluth&nfling, Dorngrasmiicke, Feldsperling, Jagdfasan, Goldammer, Feldschwirl,
Schlagschwirl (je 3 Reviere), Amsel (2 Reviere), Blaumeise, Buchfink, Fitis, Garten-
rotschwanz, Gelbspdtter, Grauschnépper, Grunfink, Heckenbraunelle (je 2 Reviere),
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sowie Kohlmeise, Monchsgrasmiicke, Rotkehichen, Singdrossel, Weidenmeise,

neuen Biotopstrukturen auf den MaflRnahmenflachen entwickelt haben. Winterquar-
tiere aller Amphibien und Reptilienarten am Bahndamm bleiben von den Baumal3-
nahmen unberihrt.

Schutzgut Klima / Luft:

Lokalklimatische Veranderungen fuhren zu keinen erheblichen, weitraumigen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Klima / Luft.

Bodensanierungen:

Neben der geplanten baulichen ErschlieBung des Plangebietes wird mit dem Be-
bauungsplan auch der Umgang mit den bestehenden Altlasten neu geregelt. Es ist
vorgesehen, die vorhandenen Bodenverunreinigungen gemaf dem Sanierungskon-
zept von dem Ingenieurbiiro GeoConsult von Oktober 2014 zu beseitigen, um weit-
gehend unbelastete Bodenverhéltnisse zu schaffen. Bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung ist aufgrund der hohen Bodenbelastungen langfristig ein Sanierungsbedarf der
bestehenden Altlasten nicht auszuschliel3en.

Mit dem Sanierungsvorhaben des Bebauungsplans 107 wird ein ehemaliger Gewer-
bealtstandort fur die stadtebauliche Entwicklung reaktiviert (Flachenrecycling). Da-
mit tragt der Bebauungsplan dazu bei, dass im Aul3enbereich Boden auf der ,gri-
nen Wiese“ geschont bleibt.

c) Geplante MaBhahmen

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Wertvolle Geholzbestande und geschutzte Flachen sind vor nachhaltigen Schaden
durch den Baubetrieb zu schitzen. Alle angrenzenden Knicks dirfen in Ihrem Be-
stand nicht beschadigt werden. Gleiches gilt fiir die hochwertigen Feuchtbiotope,
welche sich im siudlichen Plangebiet befinden und von den BaumafRnahmen nicht
berihrt werden.

Grundlage von weiteren SchutzmafRnahmen sind die DIN 18 920 und die RAS-LP 4.
Gefahrdete Geholze und besonders schitzenswerte Biotopstrukturen sind wahrend
der Bauphase durch Schutzzaune vor Beeintrachtigungen abzuzaunen. In unmittel-
barer Nahe von Altbaumbestédnden sind alle Erdarbeiten mit kleinem Arbeitsgerat
durchzufiihren, Ausschachtungen im Wurzelraum erfolgen von Hand.

Die Einrichtung der Bereitstellungsflachen fir Baumaterialien und Baufahrzeuge ist
nur auf den fur die Baumalinahme gerdumten Flachen zuldssig. Vor Beginn der
BaumaRnahme ist der betroffene, wiederzuverwendende Oberboden gemafld DIN
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18 300 sachgemal abzuschieben, zwischen zulagern und soweit mdglich vor Ort
wieder zu verwenden. Belasteter Oberboden ist einer geordneten Deponie zuzufiuh-
ren. Temporare Flacheninanspruchnahmen wahrend der Bauausfilhrungen erfolgen
ausnahmslos auf3erhalb wertvoller Biotopstrukturen. Temporare Bodenverdichtun-
gen sind durch geeignete MalRnahmen auf ein Minimum zu reduzieren (vgl. hierzu
Leitfaden Bodenschutz auf Linienbaustellen des LLUR 2014 sowie Bodenschutz in
der Bauleitplanung des Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz, 2011). Die Flachen sind nach Abschluss der Bauarbeiten
wieder fachgerecht zu lockern und zu rekultivieren. Zum Umgang mit Boden ist die
DIN 17931 zu beachten.

Die Beseitigung von Geholzen sowie das Féallen von B&umen durfen geman
§ 39 (5) BNatSchG nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 29. Februar durchgeftuhrt
werden, so dass die Baufeldraumung der Gehoélze in die Zeit aulRerhalb der Brutzeit
von Vogeln fallt (Horstschutzregelung). Réhrichte dirfen gem. 8 39 (5) Nr. 3 nur in
der Zeit vom 1. Oktober bis zum 29. Februar zurlickgeschnitten werden. So kann
eine Verletzung des Verbottatbestandes zum Toéten heimischer Brutviogel geman
§ 44 BNatSchG vermeiden werden.

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen der Knickstruktur entlang der Be-
bauung zum Pdélitzer Weg wird ein Knickschutzstreifen (Griinflache mit Bezeichnung
G3) ausgewiesen, welcher in das Grinkonzept des Bebauungsplanes eingebunden
wird.

Eine Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild ist durch die stadtebauliche
Gliederung des Plangebietes vorgesehen, die in Teilbereichen flachensparendes
Bauen in Gestalt von Mehrfamilien- und Reihenhdusern vorsieht. Zur Einbindung
der Bebauung in die Landschaft wird zudem eine Staffelung der Geb&udehthen
berlcksichtigt. Ergéanzende Geholzpflanzungen erfolgen auf den sidlichen Malf3-
nahmenflachen.

Die Versiegelung grofRerer zusammenhangender Flachen auf den Baugrundstiicken
wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl geregelt. Diese beinhaltet unter-
schiedliche Vorgaben zur mdglichen Versiegelung in Anhangigkeit der vorgesehe-
nen Bauweise.

Der natirlich gewachsene Gelandeverlauf ist im Bereich der unbebauten Grund-
stlicksflachen zu erhalten bzw. nach Abschluss der Bauarbeiten wieder herzurich-
ten. Aufschuttungen und Abgrabungen sind zur Einfiigung baulicher Anlagen bis
max. 1 m zuldssig. Stutzwande sind auf den Baugrundstticken bis zu einer sichtba-
ren Hohe von max. 0,80 m zulassig und mussen untereinander einen Abstand von
mind. 1 m erhalten.

Die Rickhaltung des im Baugebiet anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers
erfolgt Uber eine naturnahe Rickhaltung. Die erforderliche Ausgestaltung orientiert
sich an naturschutzfachlichen Anforderungen und beinhaltet neben einem Tiefwas-
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serbereich ausreichend Flachwasserzonen sowie flache, besonnte Boschungsfla-
chen.

Aktuelle Untersuchungen haben ergeben, dass unter Einsatz von LED Lampen
deutlich weniger nachtaktive Insekten von der Beleuchtung angezogen werden.
Auch heimische Vogel und Fledermause werden von LED-Lampen deutlich weniger
beeintrachtigt. So sollen vorzugsweise in den ErschlieBungsstralen und auf Stell-
platzflachen LED-Lampen installiert werden. Eine Steuerungsmoglichkeit ist vorzu-
sehen, um weitere Verbesserungen gegenuber nachtaktiven Tieren zu erzielen.

MaRnahmen der Kompensation und der allgemeinen Griinordnung

Das Plangebiet wird bereits heute von Grinstrukturen eingefasst, die den Planungs-
raum in die angrenzende Landschaft einbinden. Diese Griinstrukturen werden tber
fuBlaufige Wegeverbindungen fir die Bevolkerung erschlossen und geben der ge-
planten Wohnbebauung einen Rahmen. Die ausgewiesenen 6ffentlichen Grinfla-
chen sind parkartig mit Geholzstrukturen zu gestalten. Die 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstrallen pragen Baumreihen. Die Differenzierung der unterschiedlichen Grin-
rdume wird in der Begriindung naher erlautert. Diese 6ffentlichen Grunflachen die-
nen ausschlieB3lich der Durchgriinung des Plangebietes. Sie Ubernehmen keine
Ausgleichsfunktion im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung.

Zur Vervollstandigung der vorhandenen Eingriinung soll der vorhandene Baumbe-
stand am sudlichen Rand der geplanten Wohnbebauung durch eine Baumpflanzung
erganzt werden. Vorgesehen ist hier die Pflanzung einer weiteren Eiche auf der
EntwicklungsmalRnahme EG6, welche die Licke im vorhandenen Baumbestand
schlie3en wird.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgte fir die bisher dem Auf3enbereich zuzuordnenden
Bereiche des Plangebietes in Anlehnung an den Erlass Verhéltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht, Gemeinsamer Erlass des Ministeriums
fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume und des Innenmi-
nisteriums vom 9.12.2013, sowie dessen Anlage. Aus der Eingriffsregelung errech-
net sich demnach gem. dem griinordnerischen Fachbeitrag der folgende Aus-
gleichsbedarf

Die aufgrund der festgesetzten GRZ und der zulassigen Uberschreitungen resultie-
rende mogliche Versiegelung ist in nachstehender Tabelle aufgefuhrt.
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maogliche Vollversiegelungen im Eingriffsbereich (Stand: 12.06.2017)

Zu versie-
Flachengrofie GRZ gelnde Flache

WAL Gebiet mit GRZ 0,3 3.780 mz2 0,3 1.134 mz2
WA2 Gebiet mit GRZ 0,33 2.860 mz2 0,33 944 mz2
WA3 Gebiet mit GRZ 0,4 4,710 m2 0,4 1.884 mz2
WA4 Gebiet mit GRZ 0,3 6.360 m?2 0,3 1.908 mz2
WAS Gebiet mit GRZ 0,3 5.340 mz2 0,3 1.602 m2
WAG6 Gebiet mit GRZ 0,3 4,500 m2 0,3 1.350 m?2
WA9 Gebiet mit GRZ 0,3 8.360 mz2 0,3 2.508 m2
WA 10 Gebiet mit GRZ 0,4 5.220 mz2 0,4 2.088 m?2
WA 11 Gebiet mit GRZ 0,33 1.070 m2 0,33 353 mz2
KiTa-Flache mit GRZ 0,4 2.460 m?2 0,4 984 m?2
StraRenverkehrsflachen 10.190 mz2 1 10.190 mz2
Pumpwerk 25 m2 1 25 m?2
Abfallbehatersammelplatze 115 m2 1 115 mz2
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 1.270 m?2 1 1.270 m?2

> 26.355 m2
mogliche Vollversiegelungen im Eingriffsbereich durch
Uberschreitungen (Stand: 12.06.2017)

Zu versie-
Flachengrof3e GRZ gelnde Flache

WAL Gebiet mit GRZ 0,3 3.780 mz2 0,4 1.512 m2
WA2 Gebiet mit GRZ 0,33 2.860 mz2 0,165 472 m2
WA3 Gebiet mit GRZ 0,4 4.710 m2 0,2 942 m?2
W A4 Gebiet mit GRZ 0,3 6.360 m?2 0,15 954 m?2
WAS5 Gebiet mit GRZ 0,3 5.340 mz2 0,15 801 m?2
WAS Gebiet Terrassen (16x10m2) 160 m2 160 m2
W A6 Gebiet mit GRZ 0,3 4,500 m2 0,15 675 m?2
WAG6 Gebiet Terrassen (6x20m?2) 120 m2 120 m2
WA9 Gebiet mit GRZ 0,3 8.360 m?2 0,15 1.254 m2
WAQ9 Gebiet Terrassen (12x20m?2) 240 m?2 240 m2
WA 10 Gebiet mit GRZ 0,4 5.220 mz2 0,3 1.566 m2
WA 11 Gebiet mit GRZ 0,33 1.070 mz2 0,165 177 m2
WA 11 Gebiet Terrassen (3x10m?) 30 m?2 30 m?2
KiTa Flache mit GRZ 0,4 2.460 m?2 0,2 492 m?2

> 9.394 m?2

mogliche Teilversiegelungen im Eingriffsbereich (Stand: Juni 2017)

|Fu8wegeverbindungen | 2.180 m2| l| 2.180 m2|
Ubersicht zu Bodenversiegelungen im Plangebiet

Summe moglicher Teilversiegelungen 2.180 m?

Im Bestand vorhandene Teilversiegelungen 2.100 mz
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Summe moglicher erstmaliger Teilversiegelung 80 m?
Summe moglicher Vollversiegelungen 35.750 m2
Im Bestand vorhandene Vollversiegelungen 3.000 mz
Summe madglicher erstmaliger Vollversiegelung 32.750 m2

Nach Abzug der im Eingriffsbereich bereits vorhandenen zu entsiegelnden Flachen
von 3.000 m2 Vollversiegelung werden demnach durch die Planung erstmals ca.
32.750 m2 vollversiegelt. Der Umfang der geplanten Teilversiegelungen durch den
FuRwegebau in Hohe von 2.180 m2 deckt sich nahezu mit den bestehenden teilver-
siegelten Bereichen von 2.100 m2 der derzeitigen Tennisplatze im Bestand.

. Flachen- Ausgleich .
Biotoptyp grofe s-faktor Ausgleich
8:Feuchtwald 17.650 gm 3 52.950 gm
8:Brachflachen, z.T. mit Verbuschung, 22.100 gm 2 44.200 gm
Brachflachen ohne Biotopstatus 21.290 gm 1 21.290 gm
Stark verbuschte Flachen 8.080 gm 15 12.120 gm
Feldgehdlze 2.750 gm 2 5.500 gm
RRB Sophie-Scholl-Strale 3.210 gm 1 3.210 gm

139.270 gm
§ = Biotope gem. § 21 LNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG

. Flachen- Ausgleichs .
Biotoptyp groBe taktor Ausgleich
randliche Knickbeeintrachtigung 275 m 1 275 m
Knickverluste mit Wiederherstellung 35 m 1 35 m
Knickdurchbriiche 42 m 2 84 m

394 m

Weitere 6 m Knickneuanlage werden fir einen Knickdurchbruch zwischen dem Flur-
stick Nr. 16 und dem dstlich angrenzenden Okokonto ,Pdlitzer Weg"“ erforderlich.

Gutachten von Herrn Lutz wie folgt ermittelt:

- Schaffung neuer Sdume oder Knicks oder Gestaltung strukturreicher SGume mit
Brachestreifen fir die Vogelarten der halboffenen Kulturlandschaft stdlich der
Baumalnahmen.
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- Schaffung neuer Geholze im Umfang von ca. 2 ha fir die Geholzvogelarten.

- Wiedereinrichtung eines Feuchtbiotops (Bruchwald, Rohricht)

Die KompensationsmalRnahmen, die sich aus den Artenschutzbestimmungen erge-
ben, sind mit denen der Eingriffsregelung kombinierbar, so dass im Rahmen des
multifunktionalen Ausgleichs diese Kompensationsforderungen im Rahmen der
Kompensationsforderungen flir das Schutzgut Pflanzen mit abgedeckt werden kon-
nen.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf kann nur teilweise innerhalb des Geltungsberei-
ches erfilllt werden. Der innergebietliche Ausgleich erfolgt Gber die Festsetzung von
Mafnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Flachen mit Bezeichnung E1 bis E6). Hierfir stehen im Plangebiet
die Flurstliicke 146, 147, 180 und 14 zur Verfigung, auf denen umfangreiche Ent-
wicklungsmalBnahmen wie Waldersatzanpflanzungen, Extensivgrinlander und
Feuchtbereiche vorgesehen sind. Diese Flachen dienen insbesondere als Aus-
weichlebensrdume geschutzter Arten, die durch die Planung betroffen werden. Sie
erlangen zusammen folgenden Kompensationsumfang:

Malnahmenflache mit Bezeich- ohne Ausgleichs-

nung E1: funktion

Maflnahmenflache mit Bezeich- 3.900 m2 = 3.900 Okopunkte
nung E2:

Maflnahmenflache mit Bezeich- 3.610 m2 = 3.610 Okopunkte
nung E3:

Maflnahmenflachen mit Be- 22.410 m2 = 21.370 Walddkopunkte
zeichnung E4:

Malnahmenflache mit Bezeich- 1.070 m2 = 856 Okopunkte
nung E5:

MaRnahmenflachen mit Be- 30.740 mz = 28.740 Okopunkte
zeichnung EB6:

Knickneuanlagen 239 m 239 Knicktkopunkte

Der weitere erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt liber externe Fla-
chen. Die Stadt Bad Oldesloe verflgt Giber ein ,Okokonto Pélitzer Weg“ am Schwar-
zen Damm (Flursticke 18/2, 17/2 (tlw.) und 16/3 der Flur 20, Gemarkung Bad
Oldesloe) unmittelbar éstlich angrenzend an das Plangebiet. Hier stehen 20.961 m?
bisher nicht zugeordnete Ausgleichsflachen und 105 m nicht zugeordnete Knick-
neuanlagen als Ausgleich zur Verfiigung. Auf einer vorgezogenen Aufforstungsfla-
che an der Grabauer Straf3e (Flurstiicke 33/4, 36/1 und 35/3 der Flur 1, Gemarkung
Bad Oldesloe) wird der verbleibende Bedarf an Waldersatz in Hohe von 30.512 m2
Waldokopunkten abgedeckt. Zusatzlich werden im Okokonto ,Untere Trave 2¢
1.068 m? Neuwaldflache vorgehalten.

Die Grundstiicksgesellschaft hat zudem 30.569 Okopunkte im Okokonto ,Untere
Trave 2“ der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein als Ausgleich fur einhergehende
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Eingriffe mit dem Bebauungsplan Nr. 107 vertraglich gesichert Die Okopunkte wer-
den zum Satzungsbeschluss vertraglich gebunden. Fiir den externen Ausgleichsbe-
darf von 50 m Knick wird auf einer stadtischen Flache (Flurstiick 17/1, Flur 2, Ge-
markung Oldesloe) ein Knick von 50 m Lange neu angelegt.

Fur die Sanierung der Altlast im Bereich der unter Biotopschutz stehenden Flachen
des Plangebietes sowie fir erforderliche Knickdurchbriiche werden Befreiungs-
{Ausnahmeantrage von den  Biotopschutzvorschriften gem&R  Landes-
/Bundesnaturschutzgesetz erforderlich. Fur die Inanspruchnahme der Waldflachen
und fir die Erstaufforstungen werden entsprechende Antrage gem. Landeswaldge-
setz erforderlich. Fur die Umgestaltung des Gewassers Nr. 5 und die Teilaufhebung
des Gewassers Nr. 4 wird ein gesondertes wasserrechtliches Genehmigungsverfah-
ren durchgefihrt.

d) Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Mogliche Wohnbauflachen fur die Stadt Bad Oldesloe wurden in einer Standortun-
tersuchung zur Wohnbauflachenentwicklung im Juli 2005 (Standortuntersuchung zur
Wohnbauflachenentwicklung Bad Oldesloe, petersen porksen partner / Triper Gon-
desen Partner / Masuch und Olbrisch, Stand Juli 2005) fur die Standorte Wolken-
wehe, Politzer Weg, Am Tegel, Steinfeder Redder, Rethwischhof, Am Sandkamp
und KampstrafRe aus landschaftsplanerischen, stadtebaulichen und erschlieBungs-
technischen Gesichtspunkten verglichen. Als Ergebnis wurde damals das Wohnge-
biet ,Steinfelder Redder” entwickelt. Im Oktober 2006 wurde aufgrund des weiterhin
hohen Wohnlandbedarfs in Bad Oldesloe die Standortbeurteilung Gberprift und ak-
tualisiert.

Die Einschatzung des Baulandbedarfes hat sich im Ergebnis des Projektes ,Anpas-
sungsstrategie fur den Siedlungs- und Wohnungsbau im demografischen Wandel im
Kreis Stormarn“ vom September 2014 gegeniber der Einschatzung von 2005/2006
geédndert. Die Stadt Bad Oldesloe ist durch die prognostizierten Entwicklungen auf-
gefordert, ca. 65 Wohneinheiten pro Jahr zu schaffen, um dem Bedarf gerecht zu
werden. In Rethwischfeld stehen die, fir diesen Bereich, mdglichen Wohnbaufla-
chen bereits jetzt zur Verfigung. Das Bauleitplanverfahren wurde bereits begonnen.
Fur die Deckung des Wohnraumbedarfes ist die Entwicklung beider Standorte erfor-
derlich.

Fur das Plangebiet wurden im Jahr 2011 unterschiedliche Bebauungskonzepte ent-
wickelt. Die wesentlichen Unterscheidungsmerkmale lagen in den ErschlieBungsva-
rianten und in den unterschiedlichen Lésungsanséatzen der Larmproblematik auf-
grund der Bahnanlage. Weiterhin wurden unterschiedliche Umfange fur die Fla-
chenausweisungen, verschiedene Platzierung fir den Geschosswohnungsbau und
die Mdoglichkeit zur Errichtung eines Bolzplatzes diskutiert. Die jetzt vorliegenden
Entwirfe der Flachennutzungsplandnderung und des Bebauungsplanes beruhen
auf intensiven Abstimmungen zwischen der Stadt Bad Oldesloe, den Investoren und
dem Planungsbiro und bertcksichtigt die Ergebnisse vorliegender Gutachten.
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Die Ausdehnung der baulichen Entwicklung orientiert sich an der Flacheninan-
spruchnahme, die sich aus dem Sanierungsbedarf der bestehenden Altlast im Be-
reich des ehemaligen Farbteiches ergibt. Ohne eine Sanierung dieser kontaminier-
ten Boden ware eine bauliche Entwicklung aufgrund des Gefahrdungspotentials
nicht maglich. Eine weitergehende Entwicklung der Bebauung wird aufgrund der
naturschutzfachlich sensiblen Biotopstrukturen begrenzt.

Unter Beriicksichtigung des Planungsziels zur Wiedernutzbarmachung der Brach-
flachen und der beabsichtigten vollstandigen Sanierung der Altlast scheiden wesent-
lich andere Planungsmoglichkeiten aus.

e) Bewertung

Im Rahmen des Griunordnerischen Fachbeitrages und der faunistischen Bestand-
serfassung wurde das Plangebiet hinsichtlich seiner Bedeutung in drei Wertstufen
gegliedert. Demnach liegt im zentralen Plangebiet ein hochwertiger Kernbereich,
dessen hohe Bewertung insbesondere auf den strukturreichen Feuchtwaldkomplex
und seiner besonderen Eignung als Amphibien-/ Reptilienlebensraum (Ringelnatter,
Grasfrosch) beruht. Zugleich ist dieser Kernbereich durch den Gewerbeabfall der
ehemaligen Farbfabrik erheblich belastet, wodurch seine Okologische Wertigkeit
gemindert ist.

Ein mittelwertiger Randbereich umfasst in etwa die tbrigen, brachliegenden AulRen-
bereichsflachen des Plangebietes. Wichtige Vernetzungswege bestehen in siidwest-
liche und in stdostliche Richtung, wobei der stdwestliche Verbund hochwertiger
eingestuft wird.

Naturschutzfachlich ist die bauliche Entwicklung insbesondere in den tiefer gelege-
nen okologisch hochwertigen Flachen kritisch zu sehen. Aus naturschutzfachlicher
Sicht ware die Bebauung auf die topografisch hoch gelegenen Randbereiche zu
beschranken und zu den angrenzenden wertvollen Strukturen ein grofRer Pufferstrei-
fen zu bericksichtigen. Die Inanspruchnahme gesetzlich geschitzter Biotope ware
naturschutzfachlich zu vermeiden. Dem gegeniiber steht jedoch das 6ffentliche Inte-
resse zur Sanierung der bestehenden Altlast, deren Sanierung insbesondere diese
okologisch sensiblen Flachenbereiche betrifft. Ohne eine Sanierung dieser kontami-
nierten Boden ware eine bauliche Entwicklung im Plangebiet nicht moglich.

Im Plangebiet finden sich keine Biotopstrukturen, die im Rahmen der Eingriffsrege-
lung nicht zu kompensieren waren. Auch stehen einer Inanspruchnahme der Bio-
topstrukturen keine artenschutzfachlichen Hindernisse entgegen. Die zu erwarten-
den Eingriffe sind im Rahmen der Eingriffsregelung und des erforderlichen arten-
schutzfachlichen Ausgleichs durch entsprechende AusgleichsmalRnahmen kompen-
sierbar. Der naturschutzfachlichen Wertigkeit wurde dabei in den Kompensations-
faktoren besonders Rechnung getragen.
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f) Merkmale der technischen Verfahren

Das Prufverfahren ist nicht technischer sondern naturwissenschatftlicher Art. Die
Kartierungen und Gelandeaufnahmen wurden gemaf Runderlass vom 9. Dezember
2013 vorgenommen und spiegeln den aktuellen wissenschaftlichen Erkenntnisstand
wider. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetre-
ten.

g) MaBnahmen zur Uberwachung

Die Erfolgskontrolle der Bodensanierung erfolgt entsprechend dem im Sanierungs-
konzept, Kapitel 7.4 dargestellten Vorgehen. Eine kontinuierliche Sanierungstber-
wachung muss durch einen Sachverstandigen nach 8 18 BBodSchG erfolgen. Erst
nach Vorlage eines abgestimmten Abschlussgutachtens bei der unteren Boden-
schutzbehotrde kann eine Neubewertung bzw. eine Entlassung der Flache aus dem
Altlastenkataster erfolgen.

6.2. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevélkerung insgesamt (Belang c)

Larmimmissionen

a) Bestandsaufnahme

Im Rahmen schalltechnischer Untersuchungen vom Juni 2017 durch das Buro Lairm
Consult wurden die Auswirkungen des geplanten Vorhabens gegeniiber dem Prog-
nose-Nullfall aufgezeigt und bewertet. Dabei wurden die Belastungen aus Gewerbe-
larm, Verkehrslarm sowie Sport- und Freizeitlarm sowohl vom Plangebiet als auch
von den an das Plangebiet angrenzenden Flachen ermittelt. Beide Untersuchungs-
falle beziehen sich auf den Prognosehorizont 2025/2030. Die Beurteilung erfolgt
anhand der Orientierungswerte gemaf3 Beiblattl  zur  DIN 18005,
Teil 1;“Schallschutz im Stadtebau”.

Gewerbeldrm

In die Gewerbeldrmbetrachtung ist das Betriebsgelande des Reethandel westlich
der Bahntrasse einbezogen worden. Es findet kein Betrieb eines Reetschredders
statt. Ohne Schredderanlage werden auf dem Firmengelande im gesamten Plange-
biet die Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Das nérdlich angrenzende Gebiet an der Kampstral3e wird als Gemengelage einge-
stuft, mit nicht erheblich stérenden Gewerbebetrieben, Wohnnutzungen, Anlagen fir
soziale Einrichtungen und Sport. Eine gewerbliche Nutzung ist durch die bestehen-
den schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld des Gewerbebetriebes bereits einge-
schrankt. Im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes ist fiir diesen
Bereich die Entwicklung von Wohnbauland vorgesehen.
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Verkehrslarm

Das Plangebiet wird insbesondere von Gerauschemissionen der nahe gelegenen
Bahntrasse Hamburg — Lubeck aber auch vom StralRenverkehrslarm des Pdlitzer
Weges belastet.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Ver-
kehrslarm berechnet. Dabei wurde der Stral3enverkehrslarm auf den maf3geblichen
Stral3enabschnitten sowie der Schienenverkehrslarm der DB-Strecke 1120 Ham-
burg — Lubeck ermittelt.

Zum Schutz der ebenerdigen AuRenwohnbereiche wurde ein 188 m langer und 3 m
hoher Larmschutz, der im Norden als Wall geplant ist und im Siden in eine Wand
ubergehend, bertcksichtigt.

Im allgemeinem Wohngebiet wird im Erdgeschoss der Orientierungswert fur allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und der Immissionsgrenzwert fir allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) lediglich in der Mitte des Plangeltungsbereiches einge-
halten. Der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts und
der Immissionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts werden
im gesamten Bereich Uberschritten.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets erreichen die Beurteilungspegel in den
Obergeschossen bis zu 66 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts an der Bahnstrecke und
bis zu 62 dB(A) tags und bis 55 dB(A) nachts entlang des Pdélitzer Wegs. Die Orien-
tierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
werden fast Uberall Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohn-
gebiete von 59 dB(A) tags wird entlang der Bahnstrecke und entlang des Pdlitzer
Wegs Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete von 49
dB(A) nachts wird im gesamten Bereich tberschritten.

Zur Beurteilung der Larmbelastungen durch zusatzliche ErschlieBungsverkehre mit
Bezug zum Plangebiet wurde eine Abschéatzung der B-Plan induzierten Verkehrs-
mengen gemal den einschlagigen Vorschriften durchgefuhrt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der
RLS-90 und der 16. BImSchV (2014).

Angaben zu Verkehrsmengen (Grundbelastung) auf dem Pdlitzer Weg (L 90) lagen
aus der StralRenverkehrszéhlung 2005 des Landes Schleswig-Holstein vor. Fir die
schalltechnische Prognose erfolgte unter Beachtung einer allgemeinen Verkehrs-
steigerung eine Hochrechnung auf den Prognosehorizont 2025 / 30. Fir die weite-
ren StralRenabschnitte der Claudiusstrae und der Hebbelstral3e lagen keine aktuel-
len Angaben zu den Verkehrsbelastungen (Grundlast) vor. Detaillierte Angaben zur
Grundbelastung auf diesen StralRenabschnitten sind im vorliegenden Fall jedoch
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nicht erforderlich, da diese Stral3enabschnitte zur Beurteilung der Beeintrachtigung
des Plangebietes durch Verkehrslarm nicht beurteilungsrelevant sind.

Im vorliegenden Fall ergeben sich durch den B-Plan-induzierte Zusatzverkehr vom
Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall keine beurteilungsrelevanten Veranderun-
gen.

In den von Uberschreitungen des jeweiligen Orientierungswertes um mehr als 3
dB(A) betroffenen Bereichen ist fur die AuRenwohnbereiche bei Neu-, Um- und
Ausbauten festzustellen, dass Aulienwohnbereiche auszuschlieen sind. Die Aus-
fihrung von nicht beheizten Wintergarten innerhalb dieser Absténde ist generell
zulassig. Zudem kann im Rahmen einer Einzelfallprifung fir ein konkretes Bauvor-
haben geprift werden, ob mit Abschirmungen auch auf Terrassen an den der Stra-
Ben bzw. Schienen zugewandten Seiten die Anforderungen an hinreichenden
Schallschutz ggf. erfillt werden. Daher wird empfohlen, die Mdglichkeit des Einzel-
nachweises in die Festsetzungen aufzunehmen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen
kénnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schit-
zenswerten Nutzungen auf die l[Armabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz
geschaffen werden.

Der Schutz vor Verkehrslarm wird durch passiven Schallschutz sichergestellt. Hier-
zu werden mafR3gebende Aufl3enlarmpegel gemall DIN 4109 (Juli 2016) sowie der
Entwiirfe zu den 1. Anderungen (Januar 2017) festgesetzt.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich fur Schlaf- und
Kinderzimmer schallgedammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygieni-
sche Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechen-
de Weise sichergestellt werden kann.

GemaR DIN 4109 (Juli 2016) und der Entwiirfe zu den 1. Anderungen (Januar 2017)
ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz der Wohn-
und Bironutzungen vor von auf3en eindringenden Gerauschen. Die Dimensionie-
rung des passiven Schallschutzes erfolgt Uber die maRgeblichen AulRenlarmpegel
geman DIN 4109 und der Entwirfe zu den 1. Anderungen. Die maRgeblichen Au-
Renlarmpegel sind in der Abbildung 1 fir schutzbedirftige Raume und in der Abbil-
dung 2 fur R&ume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, dargestellt.

Abweichend vom Entwurf zur 1. Anderung des Teils 2 der DIN 4109 beziiglich Ab-
schnitt 4.4.5.7 erfolgt die Ermittlung des maf3geblichen Aul3enlarmpegels unter Be-
riicksichtigung der VDI 3722- 2 Abschnitt 5.6 durch Uberlagerung aller jeweiligen
mafdgeblichen AulRenlarmpegel gemaf DIN 4109 [8] [9] und der Entwuirfe zu den 1.
Anderungen (Januar 2017) [10] [11], der auf das Plangebiet einwirkenden Larmquel-
len (StrafRen- und Schienenverkehrslarm sowie Gewerbelarm).

www.planlabor.de 95



Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 107 - Begriindung

P

[ 1> 550dB
[ 1> 60.0dB
> 65.0dB

I > 70.0dB
> 75.0dB

T
-

‘_ Il

I e

Ejjjérqz:_-'l‘-'i . —
'y A
et o p——

®

F

%

Abb. 1: Mal3geblicher AuRenlarmpegel fur schutzbeduirftige RAume

96 www.planlabor.de



Bebauungsplan Nr. 107 - Begriindung Stadt Bad Oldesloe

A
T\ o ll:‘i| ;:“

[ [
[ 1> 550dB EJ Els
1> 60.0dB 0 o
[ > 65.04dB B ] B
Z=

I > 70.0dB
[ ]> 75.0dB

=
i

S| S—

Fala

T

¢

Abbildung 2: Maf3geblicher Au3enlarmpegel fur RAume, die Gberwiegend zum Schlafen ge-

nutzt werden
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Voruntersuchungen fur die vorhandenen gewerblichen Nutzungen nérdlich des
Plangeltungsbereiches haben ergeben, dass mit den Ansatzen fir uneingeschrank-
te Gewerbegebiete von LW* = 60 dB(A) tags und nachts Uberschreitungen der
Richtwerte an den Immissionsorten in der vorhandenen Nachbarschaft nicht auszu-
schlieen sind. Nach Abstimmung mit der Stadt Bad Oldesloe wird aufgrund der
vorhandenen angrenzenden Wohnbebauung im vorliegenden Fall von einem einge-
schrankten Gewerbegebiet GEe ausgegangen. Zudem ist es vorgesehen, die nord-
lich gelegene Gewerbeflache als Wohngebiet auszuweisen. Hierzu betreibt die
Stadt die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Dementsprechend wurden flachenbezogene immissionswirksame Schallleistungs-
pegel abgeleitet, die mit der vorhandenen schutzbedurftigen Wohnnutzung vertrag-
lich sind. Dabei ist festzustellen, dass in dem Bereich, welcher bislang als gewerbli-
che Bauflache dargestellt wird und nun als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan
ausgewiesen werden soll, keine wesentlich stdrenden Nutzungen bestehen. Die
Arbeiterwohlfahrt betreibt dort eine Asylbewerberunterkunft. Die Firma SOEX Textil-
vermarktungs GmbH hat ihren Betriebsstandort verlagert, das dortige Gebaude
steht zurzeit leer. Es bestehen genehmigte Nutzungen fir eine Selbsthilfe-Kfz-
Werkstatt und eine Giel3erei. Diese Art der Nutzung ware ggf. genehmigungsfahig,
jedoch ist eine Wiederaufnahme nach 8§ 15 BauNVO aus Ricksicht auf die bereits
vorhandene Wohnbebauung nicht oder nur als nicht stdrendes Gewerbe mdglich.
Eine neue gewerbliche Nutzung muss in Bezug auf die Stérwirkung Rucksicht auf
die gegenlberliegende Wohnbebauung an der Kampstrale nehmen. Aktuell ist ge-
plant, die vorhandenen Gebé&ude als Biro und Umschlag- und Lagerflache fur Texti-
lien und Ahnliches zu nutzen und zukiinftig eine Wohnnutzung zu entwickeln.

Weiterhin wurde der Betrieb der auf dem Gelénde der Firma Hiss Reet geman der
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 104 der Seite 26 Proj.Nr.: 10048.02 Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 107 der Stadt Bad Oldesloe —
Stand Januar 2016 — 10048.02 bericht.docx 14. Januar 2016 LAIRM CONSULT
GmbH Stadt Bad Oldesloe beriicksichtigt. Der Betrieb einer Schredderanlage ist
nicht mehr vorgesehen.

Im Normalbetrieb werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm innerhalb des
Plangeltungsbereiches eingehalten.

Sportlarm

Gerauschimmissionen entstehen fir das Plangebiet aus dem Betrieb des benach-
barten Kurparkstadions westlich der Bahntrasse. Die jeweils geltenden Immissions-
richtwerte werden jedoch im gesamten Plangebiet eingehalten.

b) Prognose

Gewerbelarm, Verkehrs- und Sportlarm werden weiterhin auf das Plangebiet einwir-
ken. MalBhahmen zum Schutz des Plangebietes vor Sportlarm sind aufgrund der
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geltenden Immissionsrichtwerte nicht erforderlich. Konflikte aufgrund von Gewerbe-
larm sind aufgrund der bestehenden Einschrénkung sowie aufgrund der zukunftigen
Ausweisung von Wohnbauland im nérdlichen Bereich an der Kampstraf3e nicht ge-
geben. Der Verkehrslarm bedingt jedoch Festsetzungen aktiver und/oder passiver
Schallschutzmaf3nahmen.

c) Geplante MaBhahmen

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind fiir eine wohnbauliche
Entwicklung aktive und passive Schallschutzvorkehrungen vorgesehen. Zum Schutz
der ebenerdigen AuRenwohnbereiche durch Schienenlarm im geplanten Wohnge-
biet wird ein 188 m langer und 3 m hoher Larmschutz, der im Norden als Wall ge-
plant ist und im Stden in eine Wand Ubergeht vorgesehen.

Weiterhin sind AuRenwohnbereiche im allgemeinen Wohngebiet in den Oberge-
schossen bis zu einem Abstand von bis zu 210 m zu Bahnstrecke und in einem Ab-
stand von bis zu 28 m zum Pdlitzer Weg auszuschliel3en.

Fir die AuRenwohnbereiche bei Neu-, Um- und Ausbauten ist festzustellen, dass
AuRenwohnbereiche in den Bereichen, in denen der Orientierungswert von 55 dB(A)
tags um mehr als 3 dB(A) Uberschritten wird, auszuschlielBen bzw. auf der l[Armab-
gewandten Seite der Gebaude auszufiihren sind. Die Ausfihrung von nicht beheiz-
ten Wintergarten innerhalb dieser Absténde ist generell zulassig. Zudem kann im
Rahmen einer Einzelfallprifung fur ein konkretes Bauvorhaben geprift werden, ob
mit Abschirmungen auch auf Terrassen an den der Bahnstrecke bzw. dem Pdlitzer
Weg zugewandten Seiten die Anforderungen an hinreichenden Schallschutz ggf.
erfullt werden. Daher wird empfohlen, den Einzelnachweis in die Festsetzungen
aufzunehmen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen
kénnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schit-
zenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz
geschaffen werden.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Biro- und Wohn-
nutzungen vor Verkehrslarm ergeben sich gemaf3 DIN 4109 [8] [9] und der Entwirfe
zu den 1. Anderungen (Januar 2017) [10] [11].

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt Gber die maRgeblichen
AuRenlarmpegel gemaR DIN 4109 und der Entwirfe zu den 1. Anderungen. Die
mafgeblichen AulRenlarmpegel sind in der Abbildung 1 fir schutzbeddrftige Rdume
und in Abbildung 2 fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, dar-
gestellt.

Abweichend vom Entwurf zur 1. Anderung des Teils 2 der DIN 4109 beziglich Ab-
schnitt 4.4.5.7 erfolgt die Ermittlung des maf3geblichen Auf3enlarmpegels unter Be-
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riicksichtigung der VDI 3722- 2 Abschnitt 5.6 durch Uberlagerung aller jeweiligen
mafgeblichen AuRenlarmpegel gemafd DIN 4109 [8] [9] und der Entwirfe zu den 1.
Anderungen (Januar 2017) [10] [11], der auf das Plangebiet einwirkenden Larmquel-
len (Straf3en- und Schienenverkehrslarm sowie Gewerbelarm).

Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Allgemeine Wohngebiete
von 45 dB(A) nachts sind zum Schutz der Nachtruhe im gesamten Plangeltungsbe-
reich fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der
notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der
Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

d) Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Rahmen der Entwicklung des Bebauungskonzeptes wurden friihzeitig unter-
schiedliche Varianten fur die geplante Larmschutzeinrichtung entlang der Bahnlinie
bewertet. Die nun vorgesehene Wand-/Wallkombination erstreckt sich tber die ge-
samten zur Verfugung stehenden Flachen entlang der Bahn. Die Hohenentwicklung
wurde aufgrund der Gesamtwirkung des Bahndammes auf 3 m Uber Gelénde fest-
gelegt.

Auch hinsichtlich der Ausdehnung der geplanten Bebauung und Anordnung der Ge-
baude wurden in Abstimmung mit dem Larmgutachter unterschiedliche Konzept-
ideen entwickelt und gegeneinander abgewogen. Der Stadtebauliche Entwurf sieht
die Entwicklung von Griinflachen in starker larmbelasteten Bereichen vor. Hier soll
keine Wohnnutzung entstehen.

e) Bewertung

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beurtei-
lung anhand der geltenden Orientierungswerte.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass je nach Lage der Immissionsorte der
StraRenverkehrslarm und der Schienenverkehrslarm pegelbestimmend sind. Die
weiteren Larmarten (Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm) sind dem gegeniiber von
untergeordneter Bedeutung.

Obwohl es im Wohngebiet zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Wohn-
gebiete kommt, kdnnen durch die aktiven und passiven Schallschutzvorkehrungen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet werden. Die Stadt wertet die
Innenentwicklung dieser zentralen Brachflache als wichtigen Beitrag zur Deckung
des Baulandbedarfs in Bad Oldesloe und sieht geringfiigige Uberschreitungen der
Orientierungswerte fur Wohngebiete als vertretbar an.
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f) Merkmale der technischen Verfahren

Die Ermittlung der Immissionen erfolgte anhand der in den anzuwendenden DIN-
Normen, technischen Anleitungen und Verordnungen (DIN 180051, TA Larmz,
16. BimSchV3, 18. BimSchVv4) vorgegebenen Rechen- und Messverfahren. Schwie-
rigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

Die Berechnung der Schallausbreitung des Stralenverkehrs erfolgte auf Grundlage
der Rechenregeln der RLS-90 und der 16. BImSchV (2014).

g) MaBnahmen zur Uberwachung

Die Umsetzung von Larmschutzmaf3nahmen ist im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens nachzuweisen. Weitere Uberwachungen sind nicht notwendig.

Immissionen durch Erschiitterung

Immissionen durch Erschitterungen durch den Schienenverkehr und dem resultie-
renden sekundaren Luftschall wurden vom Biro fur Schwingungstechnik und Er-
schitterungen  im  Bauwesen, baudyn aus Hamburg (Schienenverkehrs-
Erschitterungen und sekundarer Luftschall, November 2015) untersucht. Im Rah-
men der Erarbeitung des Bebauungsplans handelt es sich bei den erschitterungs-
technischen Untersuchungen um eine Grundlagenermittlung. Im vorliegenden Fall
werden in dieser Phase Randbedingungen und Anforderungen ermittelt, Schwin-
gungsmessungen und darauf basierende prognostische Abschéatzungen der Immis-
sionen vorgenommen sowie grundsétzliche Hinweise fir Geb&udekonzepte und
Maflnahmen abgeleitet.

Die nachfolgenden Erlauterungen sind auszugsweise aus dem Untersuchungsbe-
richt entnommen:

a) Bestandsaufnahme

Das Untersuchungsgebiet des Bebauungsplans 107 Kampstral3e, Pdlitzer Weg in
Bad Oldesloe befindet sich im Einflussbereich der nordwestlich verlaufenden Bahn-
strecke Hamburg-Lubeck. Auf der Bahnstrecke verkehren Personen- und Giiterzlige
zwischen Hamburg und Libeck.

Der Schienenverkehr verursacht unter anderem Erschitterungen. Die Schienenver-
kehrserschutterungen werden Uber den Boden in die Gebaudefundamente ubertra-

1 schallschutz im Stadtebau

2 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
3 Verkehrslarmschutzverordnung

4 Sportanlagenlarmschutzverordnung
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gen und von dort Uber die aufgehenden Wénde in Stockwerksdecken eingeleitet.
Die Bauteileigenfrequenzen von Decken und Wanden in einem Gebaude befinden
sich grundsatzlich in dem vom Schienenverkehr anregbaren Frequenzbereich.

Es wurden Schwingungsmessungen durchgefuihrt, um Erschitterungen infolge von
Zugvorbeifahrten von Giiterziigen, Personen-Regionalziigen (Doppelstockwagen)
sowie Personen-Schnellztigen (ICE, IC) zu ermitteln.

Bei den Zugvorbeifahrten auf dem 1. Hauptgleis mit Schienenverkehr von Hamburg
in Richtung Libeck traten erheblich héhere Schwingungsamplituden auf, als in der
Gegenrichtung. Diese Feststellung bezieht sich auf einige Vorbeifahrten, nicht um
einzelne, sodass die Ursache fir die hdheren Schwingungsamplituden in den Ei-
genschaften des Fahrwegs von Hamburg in Richtung Libeck zu vermuten ist. Der
geringfugig grolRere Ausbreitungsabstand von dem Gegengleis von Libeck in Rich-
tung Hamburg kommt als Ursache nicht in Betracht.

In Abh&ngigkeit von der Zuggattung und der Fahrtrichtung bzw. des befahrenen
Gleises wurden auf den Messpunkten Terzschnellepegel mit maf3geblichen Pegein
zwischen der 5 Hz- und 40 Hz-Terz ermittelt. Bei den mal3geblichen Zugvorbeifahr-
ten auf dem Gleis von Hamburg in Richtung Liibeck wurden sehr ausgepragte Pe-
gelspitzen in der 10 Hz- Terz festgestellt.

Prognose

Im Falle einer Ubereinstimmung der Frequenzen, einer so genannten Resonanzan-
regung oder einer resonanznahen Anregung, wirken auf Menschen oder technische
Anlagen storende Deckenschwingungen ein. Daruber hinaus ist grundséatzlich infol-
ge von Bauteilschwingungen raumbegrenzender Flachen (Wé&nde, Decken, Fens-
ter/Fassade) abgestrahlter, so genannter strukturinduzierter sekundarer Luftschall
als akustische Einwirkung auf den Menschen zu berticksichtigen.

Schienenverkehrerschitterungen

Zunachst werden im Erschitterungsgutachten Prognosen ausgehend von drei
Messpunkten in 80 m Gleisabstand betrachtet. Ausgehend von den Messpunkten ist
bei den Zugvorbeifahrten auf dem Gleis von Hamburg in Richtung Lubeck fur eine
Wohnbebauung mit Deckeneigenfrequenzen zwischen der 8 Hz- und 12.5 Hz-Terz
fur die mittlere maximale bewertete Schwingstarke KBFmax,m (Maximalwertgrof3e)
von einer Uberschreitung des oberen Anhaltswertes Ar,nachts gemaR DIN 4150 Teil
2 Tab. 1 Zeile 4 fur allgemeine Wohngebiete auszugehen. Fir die geringeren Anfor-
derungen gemalf DIN 4150 Teil 2 Tab. 1 Zeile 3 fur Kern- und Mischgebiete ist da-
gegen von einer Einhaltung auszugehen.

Der tags giltige Anhaltswert gemaf DIN 4150 Teil 2 Tab. 1 Zeile 4 bzw. 3 liegt mit
Ao,tags=3 bzw. 5 eine GrolRenordnung hdher als nachts und wird eingehalten.
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Fur die Beurteilungs-Schwingstérke (Mittelwertgrof3e) ist von einer deutlichen Ein-
haltung des tags gultigen Anhaltswertes Ar,tags gemaf3 DIN 4150 Teil 2 Tab. 1 Zeile
4 fur allgemeine Wohngebiete sowie einer knappen Einhaltung des nachts gultigen
Anhaltswerte des Ar,nachts auszugehen.

Ausgehend von Messpunkten in 140 m und 180 m Gleisabstand ist eine Einhaltung
der Anhaltswerte gemalR DIN 4150 Teil 2 Tab. 1 Zeile 4 fir allgemeine Wohngebiete
Zu erwarten.

Sekundéarer Luftschall

Aufgrund der geringen Horsamkeit des Menschen zu sehr tiefen Frequenzen sind
fur den sekundaren Luftschall bei Schienenverkehr hohere Frequenzen maf3geblich,
als bei den Erschiitterungen. Aufgrund der kirzeren Wellenldngen von Erschitte-
rungen mit héheren Frequenzen werden diese bei dem hier vorliegenden Ausbrei-
tungsabstand von 80 m zur nachstgelegene Gleisachse starker vermindert, als die
oben beschriebenen Erschitterungen mit tiefen Frequenzen.

Aus diesem Grund liegt der aus den Schwingungsmessungen prognostizierte se-
kundare Luftschall fur die unginstigste Zuggattung mit mittleren Maximalpegeln 24
dB(A) sowie Mittelungspegeln unter der Beriicksichtigung aller Zuggattungen unter-
halb von 10 dB(A) tags und nachts und damit deutlich unterhalb der oben beschrie-
benen Anforderungen.

c) Geplante MaBhahmen

Zur Einhaltung der Anforderungen gemafy DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwe-
sen“ Teil 2 ,Einwirkung auf Menschen in Gebauden® Tab. 1 Zeile 4 fur allgemeine
Wohngebiete wird fir Wohngeb&aude bis zu einem Abstand von bis zu 120 m zur 1.
Hauptgleisachse eine Hochabstimmung der Deckeigenfrequenzen der gegenulber
der Anregungsfrequenzen des Schienenverkehrs auf eine Mindesteigenfrequenz
von 16 Hz vorgesehen. Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan
getroffen.

In der Planungsphase fir die einzelnen Geb&ude sind ergdnzende Messungen so-
wie eine Prognose der Erschitterungen mit einem Detailmodell unter Bericksichti-
gung malfigeblicher Eigenschaften individuell geplanter Gebaude einschliellich
MaRnahmen erforderlich. Die Dimensionierung von Mafl3nahmen wird ebenfalls in
dieser Phase vorgenommen und erfordert ein iteratives Vorgehen, um die Mal3nah-
men und den erforderlichen Aufwand zu optimieren. Erforderliche Malinahmen sind
im Bauantrag nachzuweisen.

In der Ausfihrungsphase fur die einzelnen Gebaude sind die Annahmen und Prog-
nosen wahrend der Gebaudeerstellung durch Kontrolimessungen zu prifen und ggf.
MalRnahmen zu detaillieren oder endgultig festzulegen. Wahrend der Bauphase
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erfolgt eine gutachterliche Beratung der ortlichen Baulberwachung. Die baudynami-
sche Begleitung endet mit Abnahmemessungen.

Die in einem Abstand von mehr als 120 m von der néchstgelegenen Gleisachse
geplanten Gebaude weisen einen ausreichend hohen Ausbreitungsabstand auf, so
dass in diesen Gebauden zur Einhaltung der Anforderungen gemaf3 DIN 4150 Teil 2
Tab. 1 Zeile 4 fur allgemeine Wohngebiete keine Malinahmen erforderlich sind.

d) Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Anforderungen zum strukturinduzierten sekundéaren Luftschall aus Schienenver-
kehrserschiutterungen sind nicht allgemeingltig festgelegt und stehen zwischen den
Bahnbetreibern und den Betroffenen i.d.R. in der Diskussion.

Bei unterirdischen Bahnstrecken liegt kein priméarer Schienenverkehrslarm vor, so
dass die Storwirkung des sekundaren Luftschalls grof3er ist als bei oberirdischen
Strecken und daher bei neuen Wohngebauden auch schon erh6hte Anforderungen
im Einklang z.B. mit den schalltechnischen Anforderungen an die Gerausche ange-
strebt wurden.

Bei oberirdischen Strecken fordern die Bahnbetreiber den sekundéren Luftschall wie
den gleichzeitig auftretenden priméaren Luftschall gemal? 16. BImSchV in Verbin-
dung mit der 24. BImSchV auf Grundlage eines Beurteilungspegels flur Schlafraume
nachts von 30 dB(A) und fir Wohnraume tags von 40 dB(A) zu bewerten, wahrend
die Betroffenen insbesondere in Fallen von geringem priméren Luftschall — etwa
unmittelbar hinter einer Larmschutzwand — eine Bewertung der individuellen Situati-
on auf Basis der TA-Larm erwarten.

Als grundsatzliche Vorgehensweise wird zur Bewertung des sekundéren Luftschalls
empfohlen, die individuelle Situation und die oben beschriebenen Anforderungen zu
berlcksichtigen. Bei oberirdischen Bahnstrecken sollten die Immissionsrichtwerte
der 16. BImSchV in Verbindung mit der 24. BImSchV sowie der TA-Larm herange-
zogen werden. Bei unterirdischen Bahnstrecken sollten flr neue bzw. maR3geblich
veranderte Bahnstrecken, also beim Erfordernis einer Planfeststellung, mindestens
die Immissionsrichtwerte der TA-LArm und in Abhangigkeit der Situation zur Ver-
meidung von Belastigungen moglichst hdhere Anforderungen, wie schalltechnische
Anforderungen an Gerausche aus gebaudetechnischen Anlagen, als Bewertungs-
grundlage dienen.

Die Anforderungen bzw. Immissionsrichtwerte unterscheiden sich fir unterschiedli-
che Larmquellen bei gleichem Immissionsort teilweise deutlich. Aus diesem Grund
sind die Larmquellen unabhéngig von einander zu bewerten und nicht kumulativ.
Die messtechnische Erfassung von sekundarem Luftschall ist lediglich fir unterirdi-
schen Schienenverkehr bei geringem Hintergrundschallpegel, etwa in Abend- oder
Nachtstunden, zuverlassig zu erfassen.
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Im vorliegenden Fall mit oberirdischen Bahnstrecken wird empfohlen, zun&chst die
Relevanz des prognostizierten, sekundéaren Luftschalls gegeniiber dem priméaren
Luftschall zu bewerten.

e) Bewertung

Zur Realisierung hoher Deckeneigenfrequenzen sind moglichst geringe Decken-
spannweiten sowie durchgehend tragende, anstelle von nicht tragenden Wanden
erforderlich, dartuber hinaus ist eine ausreichende Aussteifung des Geb&audes zwi-
schen den unter Umstanden sehr unterschiedlichen Grundrissen Tiefgarage bzw.
Keller und den Obergeschossen zu bertcksichtigen. Die berechnungstechnische
Ermittlung bzw. der Nachweis der Deckeneigenfrequenzen ist anhand der Gebau-
dekonstruktion vorzunehmen und lasst sich nicht allgemein auf Spannweiten und
Deckendicken reduziert angeben. Der Wert einer Deckeneigenfrequenz von 16 Hz
ist unter den o.g. Randbedingungen erreichbar und stellt beim Verzicht auf grof3e
Deckenspannweiten eine moderate Anforderung dar.

f) Merkmale der technischen Verfahren

Grundlage des Erschitterungsschutzes ist die zur Konkretisierung der Ziele im
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom L&nderausschuss flr Immissions-
schutz (LAI) beschlossene ,Erschuitterungs-Leitlinie“ bzw. der aktuelle Stand der
Normen DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen® und DIN 45669 ,Messung von
Schwingungsimmissionen®. Im Hinblick auf die Einwirkung von Schienenverkehrser-
schuitterungen ist die DIN 4150 Teil 2 ,Einwirkung auf Menschen in Gebauden®
malfigeblich.

Die Anforderungen zum Erschutterungsschutz sind in der DIN 4150 ,Erschitterun-
gen im Bauwesen*“ Teil 2 ,Einwirkung auf Menschen in Gebauden® Tabelle 1 in Ab-
hangigkeit von der Nutzung des Gebietes, in dem sich die Bebauung befindet, ge-
geben. Fir Wohnbebauung kommt i.d.R. aus der Tabelle 1 der Norm die Zeile 3 fir
Gebiete mit weder vorwiegend gewerblichen Anlagen noch vorwiegend Wohnungen
(u.a. Misch und Kerngebiete) oder die Zeile 4 fir Gebiete mit vorwiegend bzw. aus-
schlie3lich Wohnungen (u.a. allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete) in
Betracht.

g) MaRnahmen zur Uberwachung

Wahrend der Bauphase erfolgt fur die betroffenen Grundstiicke eine gutachterliche
Beratung der oOrtlichen Bauluberwachung. Die baudynamische Begleitung endet mit
Abnahmemessungen.
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6.3. Die Vermeidung von Emission sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwassern (Belang e))

a) Bestandsaufnahme

Fur die Bodenuntersuchung wurde das Untersuchungsgebiet in 8 Teilflachen aufge-
teilt:

T,
90,
I . S

Abbildung: Ubersicht Untersuchungsgebiet mit Teilflachen

= Teilflache 1: Teilflache im Norden: Bis 1921 wurden die vorhandenen Fabrikge-
baude von einer Zuckerfabrik genutzt. Im Anschluss erfolgte von 1921 bis 1967
die Nutzung durch die ehemalige Farbenfabrik Folkens zur Herstellung und Mi-
schung von Farbpigmenten.

= Teilflache 2: Teilflache im Westen: Tennisplatz sowie Griinflachen, heute weitge-
hend versiegelt / teilversiegelt

= Teilflache 3: Teilflache sudlich der Fabrikgebaude: 1968 bis 1983 war dieser Be-
reich an die Fa. Readymix, Transportbeton verpachtet. Zu diesem Zweck wurden
dort eine groRe Betonplatte und der betonierte Weg bis zum Absetzbecken / Ver-
sickerungsteich angelegt. Unterhalb der Betonplatte befinden sich Teile des ehe-
maligen Abwassergrabens (s. Teilflache 4).
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= Teilflache 4: Bereich zwischen Teilflache 2 und der Gelandesenke (Teilflachen 5
und 6): Hier befindet sich ein Abwassergraben, Uber den die Abwasser aus dem
Herstellungs- bzw. Mischungsprozess in den ca. 160 m sidlich der Firmengebau-
de Fa. Folkens in der Gelandesenke gelegenen ,Schlammteich® eingeleitet wur-
den.

= Teilflache 5: Teilflache mit dem ,Schlammteich®: Hier befindet sich u.a. der in der
Gelandesenke gelegene ,Schlammteich®, welcher zur Aufnahme von Abwassern
aus der ehemaligen Produktion der Farbwerke diente. Der ,Schlammteich® wurde
in der Gelandesenke durch Aushub und Aufschittung von Dammen nérdlich ei-
nes bestehenden Grabens angelegt und diente als Absetzbecken / Versicke-
rungsteich.

= Teilflache 6: Bereich Ostlich bzw. stdostlich des ,Schlammteiches”: Dieser Teilbe-
reich in der Gelandesenke wurde bis 1935 zur Entsorgung von Hausmiill genutzt.
Es erfolgte die Einlagerung von wahrscheinlich tberwiegend Hausmdill.

= Teilflache 7: Bereich 0Ostlich der Bahnlinie: Grin- und Brachflache, wobei eine
unmittelbare Nutzung der Teilflache durch die Farbenfabrik aus den vorhandenen
Unterlagen nicht abzuleiten ist.

= Teilflache 8: Bereich westlich der Wohnbebauung: Grin- und Brachflache, wobei
eine unmittelbare Nutzung der Teilflache durch die Farbenfabrik aus den vorhan-
denen Unterlagen nicht abzuleiten ist.

In der Gelandesenke liegt ein mit Bauschutt verfiillter Teich, in den die Farbfabrik
Folkens im Zeitraum von 1921 bis 1967 ihre mit Schwermetallen belasteten Abwas-
ser eingeleitet hat. In abgegrenzten Teilbereichen wurden zudem Abfallstoffe abge-
lagert. Es fanden diverse Bodenuntersuchungen zur Kontamination der Béden und
zur moglichen Beeintrachtigung des Grundwassers statt. Die folgenden Angaben
basieren auf:

- Der Baugrunduntersuchung und —beurteilung: Baukontor Diimcke, Juli 2014

- Dem Sanierungskonzept im Rahmen des B-Planverfahrens 107: Geoconsult, Ok-
tober 2014

Sudlich der Teilflachen 5 bis 8 befindet sich ferner ein Grabensystem zur Entwasse-
rung mit Verbindung zur ,Beste®. Daruber hinaus befinden sich auf der gesamten
Untersuchungsflache diverse Bombentrichter die tberwiegend mit u.a. Produktions-
rickstanden der Farbenfabrik verfullt wurden.

Neben zahlreichen vorangegangenen Untersuchungen zur Altlast im Plangebiet
wurde der Bereich um den Schlammteich erganzend untersucht, um den Sanie-
rungsbedarf zu konkretisieren. Die Analyseergebnisse finden sich im Sanierungs-
konzept von Oktober 2014 wieder und weisen auf unterschiedliche Belastungen hin,
die insbesondere Blei-, Cadmium-, Chrom-, Cyanid-, Kupfer-, Zink- und Arsen-
Belastungen aber auch in Teilen Nickel- Belastungen aufweisen, die die Sanie-
rungszielwerte von Wohn- und Stral3enbereichen erheblich Uberschreiten.
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b) Prognose

Mit geplanter baulicher Entwicklung werden Flachen in Anspruch genommen, deren
Bdden mit umweltgeféahrdeten Stoffen belastet sind. Aufgrund der zukinftigen sen-
sibleren Nutzung ist eine Sanierung der Bodenverunreinigungen erforderlich. Ohne
eine Sanierung dieser Altlasten lasst sich eine wohnbauliche Entwicklung des Plan-

gebietes nicht realisieren.

c) Geplante MalRnahmen

Fur die auszufihrenden SanierungsmafRnahmen soll ein lokaler Bodenaustausch
erfolgen. Auf Grund der Ergebnisse der Bodenuntersuchungen wurden unterschied-

liche Sanierungsbereiche festgelegt.
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Abbildung: Ausschnitt Lageplan Sanierungsteilbereiche
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Die Festlegung der Sanierungsteilbereiche orientiert sich am tatsédchlichen Sanie-
rungsbedarf und ist daher nicht deckungsgleich mit den Untersuchungsbereichen.

= Sanierungsteilbereich | a: Ehemaliger Abwassergraben im Bereich der Teilflache
3: Bereich des ehemaligen Abwassergrabens zwischen den Betriebsgebauden
der ehemaligen Farbwerke Folkens sowie dem ,Schlammteich®. Uber diesen Ab-
wassergraben wurden ehemals die Abwasser aus dem Herstellungs- bzw. Mi-
schungsprozess in den ca. 160 m sudlich der Firmengebaude in den ,Schlamm-
teich® eingeleitet. Aktuell ist der ehemalige Abwassergraben Uberschuittet und
durch eine Betonplatte im Bereich der Teilflache 3 zusatzlich abgedeckt. Der Bo-
den ist in Tiefen von 1,5 m mit Schwermetallen belastet.

e Aushubtiefe: nachgewiesene Schwermetallbelastungen bis in Tiefen von bis
zu ca. 1,5 m unter GOK (d.h. ca. NN +12,5 m bis NN +13,5 m).

e Massenabschatzung Erdaushub: ca. 150 m? (entspricht ca. 270 t).

e Eine Wasserhaltung wahrend der Sanierung wird nicht erforderlich.

= Sanierungsteilbereich | b: Ehemaliger Abwassergraben im Bereich der Teilflache
4. Bereich des ehemaligen Abwassergrabens zwischen den Betriebsgebauden
der ehemaligen Farbwerke Folkens sowie dem ,Schlammteich®. Im Bereich der
Teilflache 4 ist der ehemalige Abwassergraben nicht Uberdeckt, sondern noch
unversiegelt. Der Boden ist in Tiefen von 0,5 m mit Schwermetallen belastet.

e Aushubtiefe: nachgewiesene Schwermetallbelastungen bis in Tiefen von bis
zu ca. 0,5 m Meter unter GOK (d.h. ca. NN +10,5 m bis NN +13,5 m).

e Massenabschatzung Erdaushub: ca. 150 m? (entspricht ca. 270 t).
e Eine Wasserhaltung wahrend der Sanierung wird nicht erforderlich.
= Sanierungsteilbereich 1lI: Direktes Umfeld um den ehemaligen ,,Schlammteich® im

Bereich der Teilflachen 4 und 5. Der Bereich ist mit Schwermetallen bis zu einer
Tiefe von 2 m belastet

¢ Aushubtiefe: nachgewiesene Schwermetallbelastungen bis in Tiefen von ca.
2,0 m unter GOK (d.h. ca. NN +7,0 m bis NN +8,0 m).

¢ Massenabschatzung Erdaushub:
- auf ca. 2.000 m2 Aushubtiefe 1,5 m, ca. 3.000 m3
- auf ca. 1.000 m2 Aushubtiefe 0,5 m, ca. 500 m3

e Gesamtvolumen: ca. 3.500 m?3 (entspricht ca. 6.300 t).

= Sanierungsteilbereich Ill: Ehemaliger ,Schlammteich“ im Bereich der Teilflache 5:
Es handelt sich hierbei um den in der Gelandesenke gelegenen ,Schlammteich®,
welcher zur Aufnahme von Abwéssern aus der ehemaligen Produktion der Farb-
werke diente. Der ,Schlammteich® wurde in der Gelandesenke durch Aushub und
Aufschittung von Dammen nordlich eines bestehenden Grabens angelegt und
diente als Absetzbecken bzw. Versickerungsteich fir schwermetallhaltige Farb-

www.planlabor.de 109



Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 107 - Begriindung

schlamme. Im eigentlichen Schlammteich sind nachgewiesene Schwermetalle bis
in eine Tiefe von 3 m angetroffen wurden.

¢ Aushubtiefe: nachgewiesene Schwermetallbelastungen bis in Tiefen von ca.
2,0 m bis lokal ca. 3,0 m unter GOK (d.h. ca. NN +6,0 m bis NN +7,0 m).

e Massenabschatzung Erdaushub: ca. 5.250 m3 (entspricht ca. 9.450 t).

¢ Wahrend der SanierungsmalRhahmen wird eine Wasserhaltung erforderlich.
Das von Norden kommende Oberflachenwasser wird wahrend der Aus-
hubphase um den Sanierungsbereich mittels eines Ringgrabens herumgelei-
tet. Ggf. mdglicher Wasserandrang in der Baugrube wird abgeleitet oder an-
gesaugt

= Sanierungsteilbereich 1V: Ehemalige Mulldeponie im Bereich der Teilflache 6:
Dieser Teilbereich in der Gelandesenke wurde bis 1935 zur Einlagerung von
Uberwiegend Hausmiill sowie Bauschutt genutzt.

e Aushubtiefe: nachgewiesene Schwermetallbelastungen bis in Tiefen von ca.
1,0 m bis ca. 1,5 m unter GOK im ndrdlichen Teilbereich der Teilflache (d.h.
ca. NN +7,5 m bis NN +8,5 m) sowie Mullablagerungen bis in Tiefen von ca.
0,5 Meter unter GOK im sudlichen Teilbereich der Teilflache (d.h. ca. NN
+8,5 m bis NN +9,5 m).

o Massenabschatzung Erdaushub:
- auf ca. 3.000 m2 Aushubtiefe 1,5 m, ca. 4.500 m3
- auf ca. 4.300 m2 Aushubtiefe 0,5 m, ca. 2.150 m3

e Gesamtvolumen: ca. 6.650 m?3 (entspricht ca. 11.970 t).

e Es wird eine Wasserhaltung erforderlich.

= Sanierungsteilbereich V: Verflllungen von Bombentrichtern. Es befinden sich auf
der Flache diverse Bombentrichter, die zum Teil mit Produktionsresten aus der
Farbenfabrik verfullt wurden. Die Trichter 12, 16 bis 21 wurden bereits vollstandig,
der Tichter 11 zum Grof3teil gerdumt / saniert. Die Raumung der restlichen Trich-
ter soll im Rahmen der Sanierungsarbeiten erfolgen.

e Trichtergrof3en: Durchmesser ca. 10 m bis 15 m je Trichter; Aushubtiefen
zwischen ca. 3 m bis 6 m unter GOK.

o Massenabschatzung Erdaushub: ca. 200 m3 je Trichter (entspricht ca. 360 t
je Trichter).

= Sanierungsteilbereich VI: Betonflache im Bereich der Teilflache 3. (siehe Kapitel
6.9 des Sanierungskonzeptes). In diesem Bereich ist zu prifen, ob unterhalb der
Betonflache neben den bekannten Verunreinigungen (Teilabschnitt des Abwas-
sergrabens sowie Teil des Trichters 11) noch weitere Kontaminationen vorhanden
sind. Falls Kontaminationen vorhanden sind, ist dieser Bereich ebenfalls zu sanie-
ren (siehe Kapitel 6.9 des Sanierungskonzeptes).

e Untersuchungs- / Sanierungsverfahren: Untersuchungen mittels Bagger-
schurfe im Rahmen der Ruckbauarbeiten der Betonplatten. Ggf. erforderli-
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che SanierungsmalRnahmen mittels lokaler Bodenaustauschmalfinahmen.
Aushubtiefe: unbekannt.

¢ Massenabschatzung Erdaushub: unbekannt

Generell sind alle geplanten Sanierungsmaflinahmen durch einen Fachgutachter
gem. 8§ 18 BBodSchG zu begleiteten und Sanierungsnachweise zu fiihren. Da ne-
ben den umweltrelevanten Aspekten auch bodenmechanische Fragestellungen
durch den Bodenaushub entstehen, werden die Sanierungsmaf3nahmen zusatzlich
von einem Baugrundgutachter begleitet. Im Rahmen der Aushubiberwachung wird
die Entsorgungsnotwendigkeit entsprechend der Belastungen ermittelt. Der Umgang
mit dem Oberboden richtet sich nach der DIN 19731, insbesondere die Punkte 7.2
(Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung), 7.3 (Aufbringung) und 7.4 (Nachsorge)
sind zu beachten.

Die Sanierung der Boden im Bereich der Gelandesenke beinhaltet einen vorange-
stellten Umbau der Entwasserungsverhéltnisse. Diese beinhaltet die Umverlegung /
Neuplanung der bestehenden Oberflachenabflisse wie die baubedingte Wasserhal-
tung durch einen Ringgraben o0.4.. Dabei ist anfallendes Baugrubenwasser vor Ein-
leitung in das Gewassersystem auf eventuelle Belastungen zu Uberprifen.

Fur die durchzufihrenden MalRnahmen der Gewasserverlegung sowie fir die Sanie-
rungsarbeiten sind bei den zustandigen Behdrden Genehmigungen einzuholen.

d) Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Das anvisierte Planungsziel zur Wiedernutzbarmachung ehemaliger gewerblich ge-
nutzter Flachen bedingt unausweichlich eine Sanierung der kontaminierten Bbden.
Dabei ist das Ziel gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eines allgemeinen
Wohngebietes, nur durch einen umfangreichen Bodenaustausch zu erzielen.

Im Rahmen der Planungen wurde Uberlegt, weniger schutzwirdige Flachennutzun-
gen wie beispielsweise Erschlieungsstral3en auf stark kontaminierte Flachen zu
verschieben, um dadurch den Sanierungsaufwand zu verringern. Die hieraus resul-
tierenden ErschlieBungszwangspunkte standen jedoch im Widerspruch zu einer ins
Stadt- und Landschaftsbild von Bad Oldesloe passenden harmonischen Entwicklung
eines allgemeinen Wohngebietes und wurden deshalb verworfen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Sanierungskonzeptes wurden, in Bezug auf die
stark schadstoffbelasteten Bereiche des bestehenden Feuchtbiotops, vom Biro
Geoconsult unterschiedliche Sanierungsvarianten diskutiert. Aufgrund der Schad-
stoffart (Schwermetalle), die in immobiler Form vorliegen und chemisch / biologisch
nicht abbaubar sind, sind Sanierungsvarianten wie hydraulische und mikrobiologi-
sche Malinahmen etc. nicht zielfUhrend. Es bestehen folgende Sanierungsméglich-
keiten:
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Sanierungsvariante 1 (Vorzugsvariante): Vollstandige Sanierung mittels Bodenaus-
tausch

Die Sanierung erfolgt flr den ,Schlammteich® und die ,Mullablagerung“ mittels Bo-
denaustausch

Vorteil: - keinerlei verbleibende Restbelastungen
- - keinerlei Nutzungseinschrankungen

- - keine Eintragung als Verdachtsflache etc.

Nachteil: - hohe Entsorgungskosten

- héhere Baukosten, u.a. fir Entwasserungsmafinahmen

Sanierungsvariante 2: Vollstéandige technische Sicherung mittels Abdeckung

»~>chlammteich® und ,Muillablagerung“ werden technisch, z.B. mittels Geotextil und
Abdeckung gesichert.

- Vorteil: - keine Entsorgungskosten
- Nachteil: - Kosten fiir technische SicherungsmafRnahmen der Wiedereinbau-
bereiche

-Kontaminationen verbleiben vollstéandig auf dem Grundstiick
- Nutzungseinschrankungen
- weithin Eintragung als Verdachtsflache

- gof. Auflagen zur Uberwachung

Sanierungsvariante 3. Umlagerung und technisch definierter Wiedereinbau gering
belasteter Boéden sowie gleichzeitige technische Sicherung des Schlammteiches

Das geringer belastete Material wird aus den ,Schlammteich® und der ,Mullablage-
rung“ ausgekoffert und wieder eingebaut, z.B. in gesicherter Form in Bédschungsbe-
reichen etc., der Kernbereich des Schlammteiches wird mittels Geotextil und Abde-
ckung technisch gesichert.

- Vorteil: - geringe Entsorgungskosten

- Nachteil: - Kosten fir Umlagerung und technische Sicherungsmaflinahmen fir
Schlammteich und Wiedereinbaubereiche

- Kontaminationen verbleiben vollstandig auf dem Grundstiick
- Nutzungseinschrankungen
- weiterhin Eintragung als Verdachtsflache

- gof. Auflagen zur Uberwachung
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Sanierungsvariante 4. Umlagerung und technisch definierter Wiedereinbau gering
belasteter Boden sowie gleichzeitiger Sanierung des Schlammteichs mittels Boden-
austausch.

Das geringer belastete Material wird aus den ,Schlammteich® und der ,Mullablage-
rung“ ausgekoffert und wieder eingebaut, z.B. in gesicherter Form in Bdschungsbe-
reichen etc., der Kernbereich des Schlammteich wird ausgekoffert und entsorgt.

- Vorteil: - Dekontamination des Hauptkontaminationsbereiches
- Nachteil: - Im Vergleich zu Variante 3 deutlich hdhere Entsorgungskosten

- Kosten fiir Umlagerung und technische Sicherungsmalnahmen fir
Wiedereinbaubereiche

- Teilkontaminationen verbleiben auf dem Grundstiick
- ggf. Nutzungseinschrankungen
- ggf. weiterhin Eintragung als Verdachtsflache

- gof. Auflagen zur Uberwachung

Das Blro Geoconsult wagt die unterschiedlichen Sanierungsvarianten wie folgt ab:

"Neben dem gewahlten Sanierungsverfahren (Sanierungsvariante 1), namlich einer
Sanierung mittels Bodenaustausch, kédmen fir die hier vornehmlich zu betrachtende
Kontamination mit Schwermetallen als weitere Sanierungsverfahren eine Immobili-
sierung der Schwermetalle, der Entzug der Schwermetalle mittels Phytoremediation
(Entzug der Schwermetalle durch Pflanzen) sowie eine ex-situ Bodenwdasche in
Frage. Ferner ware eine Sicherung der Schwermetallbelastung mittels Einspundung
und Abdeckung denkbar gewesen.

Bei einer Immobilisierung der schwermetallbelasteten Bboden, z. B. mittels eines
Bindemittels, ware nach der Vermischung mit einem Bindemittel das immobilisierte
Material, die Zustimmung der Aufsichtsbehdrde vorausgesetzt, vor Ort verblieben,
die Massen hétten sich auf Grund der Zugabe von Zuschlagsstoffen vermehrt und
die Flache ware nur mit erheblichen Einschréankungen nutzbar gewesen. Diese Sa-
nierungsvariante wurde somit verworfen.

Der Entzug der Schwermetalle mittels Phytoremediation schied auf Grund der lokal
massiven Belastungen, unginstiger Standortfaktoren (z. B. Vern&ssung) und auf
Grund der zu erwartenden langjahrigen Sanierungsdauer aus.

Verfahren der ex-situ-Bodenwasche waren auf Grund des hohen Feinkorn- und Or-
ganikanteils in den belasteten Béden nicht sinnvoll realisierbar.

SicherungsmafRhahmen mittels Einspundung und Abdeckung hétten zu einem Ver-
bleib der Kontamination und einer Aufhéhung der Flache im Sanierungsbereich ge-
fuhrt.
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Alle o. a. Verfahren hatten jedes fur sich zu einer Zerstorung der Biotopflachen in
dem Sanierungsbereich gefiihrt. Auf Grund des zeitlichen Rahmens und der seitens
der Stadt Bad Oldesloe vorgegebenen Sanierungszielwerte fir die Bauleitplanung
wurde die Entscheidung flr eine Sanierung mittels kompletten Bodenaustausch
getroffen. Nach der Sanierung ist geplant, den Sanierungsbereich fir die Anlage
eines Regenwasserrickhaltebeckens zu nutzen, so dass fir den ohnehin erforderli-
chen Bau eines Regenwasserrickhaltebeckens keine weiteren Biotopflachen zer-
stort werden missen. Die Flache kann nach der Sanierung aus dem Altlastenkatas-
ter ausgetragen werden. Ferner kann in dem ehemaligen Biotopbereich bei einer
naturnahen Gestaltung des Regenwasserriickhaltebeckens eine dem urspringli-
chen Biotop ahnliche Struktur geschaffen werden.”

e) Bewertung

Die im Sanierungskonzept festgelegten Sanierungszielwerte fur die Bauleitplanung
gelten sowohl fur die Restbelastung verbleibender Béden als auch fur den Wieder-
einbau der ggfs. im Rahmen einer Gelandemodelierung erforderlich werden kann.
Im Bereich von Wohnbebauung wird fir den Wiedereinbau ein Zielwert der Bund-,
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA TR Boden vom 5.11.2004) von Z0 festge-
legt, im Oberbodenbereich 6ffentlicher Flachen wird ein Zielwert von Z0* festgelegt.
Damit ist eine Belastung an diesen Stellen nicht mehr gegeben. Béden der Zuord-
nungsklasse Z1 gem. LAGA sind gering belastet, so dass ein Wiedereinbau fiir den
Unterbau im Bereich von StraRen und Wegen mdglich wird, ohne dass eine Gefahr
davon ausgeht. Hierdurch kdnnen im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse fur die Bevdlkerung erzielt werden.

f) Merkmale der technischen Verfahren

Grundlage fir die Sanierung bildet das Bundesbodenschutzgesetz und die Bundes-
bodenschutzverordnung. Die Beprobung der kontaminierten Béden erfolgt geman
der LAGA TR Boden vom 4.11.2004 und der PN98. (Die DIN 4021 gibt es nicht
mehr, DIN 4022 und 4023 sind hier nicht zutreffend). Die Zielwerte der Sanierung
orientieren sich an den von der Stadt Bad Oldesloe und der Bodenschutzbehdrde
vorgegebenen Sanierungszielwerten aus dem Sanierungskonzept und dem zwi-
schen dem Erschliel3er, der Bodenschutzbehérde und der Stadt Bad Oldesloe ge-
schlossenen Sanierungsvertrag zur Sanierung. Fur die Wiederverwendung von
Bdden gelten ebenfalls die dort getroffenen Vereinbarungen. Die LAGA TR Boden
vom 4.11.2004 und die DIN 19731 sind zu beachten.

Das Sanierungskonzept von Oktober 2014 beinhaltet generelle Hinweise zu den
erforderlichen MaRnahmen im Rahmen der geplanten ErschlieBung des Plangebie-
tes als Baugebiet. Im Rahmen der ErschlielBungsplanung werden die einzelnen Sa-
nierungsmaflRnahmen soweit erforderlich an die vorliegenden Randbedingungen
konkretisiert und angepasst.
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g) MaBnahmen zur Uberwachung

Fur die Durchfiihrung der Sanierung ist ein Sanierungsvertrag mit dem Grundstick-
seigentimer, der Bodenschutzbehérde und der Stadt Bad Oldesloe abgeschlossen
worden. Der Sanierungsvertrag stellt sicher, dass die im Sanierungskonzept ge-
nannten Sanierungszielwerte umgesetzt werden.

Die SanierungsmafBnahmen werden hinsichtlich des Erfolges gutachterlich durch
einen nach 8§ 18 Bundesbodenschutzgesetz zertifizierten Gutachter unter Einbezie-
hung der unteren Bodenschutzbehorde Gberwacht. Die Uberprifung / Dokumentati-
on des Sanierungserfolges nach dem Entfernen der Bodenbelastungen erfolgt durch
den Sachverstandigen mit Hilfe von getrennten Baugrubensohle- und Baugruben-
randbeprobungen im Problemhorizont in Anlehnung an die Arbeitshilfe des Landes-
amtes fur Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht des Landes Rheinland-
Pfalz ALEX Merkblatt 16.

7. Zusammenfassung

Durch die Planung werden im derzeit unbebauten Siedlungsrand Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet. Betroffen sind Flachen, die hinsichtlich ihrer 6kologi-
schen Wertigkeit fir den Naturschutz eine besondere Bedeutung haben. Die Aus-
dehnung der Flacheninanspruchnahme in Flachen mit Biotopverdacht gem.
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz folgt insbesondere dem Sanierungsbedarf kontami-
nierter Boden. Nicht flr die Sanierung bendtigte und unter Biotopverdacht stehende
Strukturen werden nicht tGberbaut.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft ergeben sich insbesondere
durch den Verlust der Biotopstrukturen mit besonderer Bedeutung. Der Eingriff
durch die Versiegelung wird durch die bestehenden Vorbelastungen friiherer ge-
werblicher Nutzungen abgemildert. Die Auswirkungen der Planung werden in einem
gesonderten Griinordnerischen Fachbeitrag entsprechend der Mafl3gaben der §§ 14
und 15 BNatSchG und einem Artenschutzfachlichen Gutachten abgehandelt. Der
erforderliche Ausgleich erfolgt in Teilen durch eingriffsnahe derzeit intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen und die Nutzung eines an das Plangebiet angrenzenden
Okokontos der Stadt Bad Oldesloe. Der erforderliche Waldersatz erfolgt dariiber
hinaus Uber eine vorgezogene Aufforstungsflache der Stadt Bad Oldesloe an der
Grabauer StraRe. Der verbleibende Kompensationsbedarf wird durch den Erwerb
von Okopunkten bei der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein nachgewiesen. Un-
Uberwindbare artenschutzfachliche Hindernisse kénnen durch die geplanten Maf3-
nahmen vermieden werden.

Das Plangebiet wird von Verkehrslarm der Deutschen Bahn und dem Pdlitzer Weg
berthrt. Gewerbliche Nutzungen sind an der KampstraRe und von der gegeniber-
liegenden Seite der Bahn vorhanden. Des Weiteren befindet sich westlich der
Bahntrasse ein Sportstadion. Im Rahmen der Larmtechnischen Untersuchungen
durch das Biro Lairm Consult sind larmbelastete Bereiche ermittelt worden, fur die
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keine schutzwirdigen Nutzungen vorgesehen werden. Zudem werden umfangreiche
aktive und passive Schallschutzvorkehrungen zum Schutz gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse im Bereich der Wohnbauflachen erforderlich, die im Bebauungs-
plan verbindlich benannt sind.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurden erschitterungstechnische
Untersuchungen zur Berlcksichtigung von Schienenverkehrserschitterungen vor-
genommen. Die Ergebnisse der Prognose zeigen, dass bei den Zugvorbeifahrten
auf dem 1. Hauptgleis von Hamburg in Richtung Libeck deutlich hdhere Erschitte-
rungsamplituden verursacht werden, als auf dem geringfligig weiter von der geplan-
ten Bebauung entfernten Gegengleis. Zusammenfassend ist fir die Erschiitterungen
aus dem Schienenverkehr festzustellen, dass zur Einhaltung der Anforderungen
gemald DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen® Teil 2 ,Einwirkung auf Menschen
in Gebauden® Tab. 1 Zeile 4 fur allgemeine Wohngebiete fir Wohngebaude bis zu
einem Abstand von 120 m zur 1. Hauptgleisachse eine Hochabstimmung der De-
ckeigenfrequenzen der gegenliber der Anregungsfrequenzen des Schienenverkehrs
auf eine Mindesteigenfrequenz von 16 Hz erforderlich wird. Zur Einhaltung der An-
forderungen zum Schutz vor sekundaren Luftschall sind keine Mal3hahmen an den
geplanten Gebauden erforderlich.

Erhebliche Auswirkungen der Planung ergeben sich zudem durch die bestehenden
Altlasten im Plangebiet. Auf der Grundlage diverser Bodenuntersuchungen wurde
vom Buro GeoConsult fir diese bestehenden Altlasten ein Sanierungskonzept erar-
beitet. Mit Sanierung der bestehenden Kontaminationen kdnnen im Bereich von
geplanter Wohnbebauung und im Oberbodenbereich 6ffentlicher Flachen geeignete
Bodenverhaltnisse mit einem Zielwert fur die Bodensanierung der Zuordnungsklas-
se Z0*gem. LAGA erreicht werden. Damit ist eine Belastung an diesen Stellen nicht
mehr gegeben. Béden der Zuordnungsklasse Z1 sind gering belastet und werden im
Bereich von StraBen und Wegen fiir den Unterbau in Teilen wieder eingebaut, ohne
dass eine Gefahr davon ausgehen wird.
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Teil C: Billigung der Begriindung

Die Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 107 der Stadt Bad
Oldesloe wurde von der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am
12.10.2017 gebilligt.

Bad Oldesloe, 20. April 2018 Bad Oldesloe

- Der Blrgermeister -

gez. Lembke
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Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplan Nr. 107

1. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Bad Oldesloe sudlich der Kampstraf3e und
westlich des Pdolitzer Weges. Sudlich der Bebauung liegen ehemalige Tennisplatze
und versiegelte Flachen eines alten Parkplatzes. Im Westen grenzen die Bahnanla-
gen der Deutschen Bahn an das Plangebiet. Das dstlich liegende Wohngebiet an
der ClaudiusstralRe und der ,Anne-Frank-Straf3e“ (offiziell Pdlitzer Weg 57a bis c) ist
mit Geschosswohnungsbau und im Bereich der Sophie-Scholl-Stra3e mit Reihen-
hausern bebaut. Am Pdlitzer Weg stehen einige altere Stadthauser mit lang ge-
streckten Géarten. Entlang der Gleise der Deutschen Bahn befinden sich noch ein-
zelne Kleingarten, fur die keine Pachtvertrage vorliegen und demzufolge kein Nut-
zungsrecht mehr besteht. Die bebauten Siedlungsflachen sind durch dichte Gehdlz-
strukturen zur freien Landschaft hin abgeschirmt. Die Freiflichen des zentralen
Plangebietes stellen sich als Grunlandbrachen dar, die insbesondere entlang der
Bahn verbuschen. Auf einer ehemaligen Schlammdeponie stockt ein Feuchtwald,
angrenzend haben sich in tiefer gelegenen feuchten Bereichen R6hrichte und feuch-
te Hochstaudenfluren ausgebildet. Im Westen am Fuld des Bahndammes liegt ein
kleiner Teich, im Osten in Hohe der Sophie-Scholl-Straf3e befindet sich ein techni-
sches Regenrickhaltebecken. Die im Suden liegenden Flachen werden als Grin-
oder Ackerland intensiv bewirtschaftet. Die Grunlandflachen am Schwarzen Damm
sind Okokontoflachen der Stadt Bad Oldesloe. Die GroRe des gesamten Plangebie-
tes betrégt ca. 18 ha.

2. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Landschaftsrahmenplan (1998) konkretisiert die Abgrenzungen von Geotop,
Wasserschongebiet und geplanten Naturschutzgebieten. Demnach liegt das Plan-
gebiet mit Ausnahme des nérdlichsten Zipfels im Wasserschongebiet und im sub-
glazialen Tal der Norderbeste. Der Raum sudlich des Plangebietes (Besteniederung
und Talraum der Barnitz) ist Gebiet mit besonderer 6kologischer Funktion und Ge-
biet mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbund-
systems. Teilrdume sind geplantes Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiet so-
wie Gebiet mit besonderer Erholungseignung. Die bauliche Entwicklung von Bad
Oldesloe wird in sidliche Richtung begrenzt.

Der Landschaftsplan entspricht beziiglich der baulichen Nutzung und der Darstel-
lung von Gemeinbedarfsflachen dem Flachennutzungsplan. Das zentrale Plangebiet
ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung natirliche Sukzession gekennzeichnet
und mit einer MaRnahmenflache Uberlagert. Ein grol3eres Kleingewasser im 0stli-
chen Plangebiet wird als gesetzlich geschiitztes Biotop ausgewiesen. Sudlich lie-
gende Flachen sind Eignungsflachen fur die Neuwaldbildung. Die nunmehr geplante
Entwicklung im Ubergang zur Landschaft weicht von den Darstellungen des Land-
schaftsplanes ab. Die Anpassung der Aussagen im Landschaftsplan erfolgt im
Rahmen einer Fortschreibung des Landschaftsplanes.

Fur die Stadt Bad Oldesloe gelten der wirksame Flachennutzungsplan vom
28.06.2006 und seine Anderungen. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die
vorhandene Bebauung zwischen KampstralRe und den Flachen der Deutschen Bahn
als Gewerbegebiet dar. In Verlangerung der Kampstraf3e in sidliche Richtung sind
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im Osten Wohnbauflachen und am Ende des Rudolf-Kinau-Weges ein Spielplatz
ausgewiesen. Das nordwestliche Teilgebiet wird als Flache fur Sport- und Spielan-
lagen dargestellt. In HOhe der Sophie-Scholl-Stral3e liegt innerhalb der Sukzessions-
flache eine Entsorgungsflache fir die Regenwasserbeseitigung. Das lbrige zentrale
Plangebiet ist als Griinflache mit der Zweckbestimmung natirliche Sukzession dar-
gestellt und ist nachrichtlich als gesetzlich geschitztes Biotop gekennzeichnet und
mit einer MaRnahmenflache Uberlagert. Die Altlasten und das Wasserschongebiet
sind dargestellt. Stdlich liegende Flachen sind als Wald oder als landwirtschaftliche
Flachen dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot des 8 8 (2) Baugesetzbuch
(BauGB) zu entsprechen, erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107
parallel zu der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes gem. § 8 (3) BauGB.

Bebauungsplan N, 74 !
TellgebleHAbschn[tt |

“._ = ' ‘___‘-l

/. ahfgehobenerBerelch
Bebauungsplan Nr. 74
3 Teilgebiet 2 Abschnitta ...

......

Die aktuelle Planung ist eine Fortfiihrung der Planungskonzeption des Bebauungs-
planes Nr. 74. Dieser Bebauungsplan wurde nur in den Abschnitten a (grau abge-
grenzt in oberer Abbildung) rechtskréaftig und im 6stlichen Bereich (Sophie-Scholl-
Stral’e, Teilgebiet 1) umgesetzt. Die dafir notwendige Ausgleichsflache wurde in
Abstimmung mit der Naturschutzbehérde auf verfigbare Teilflachen am Pdlitzer
Weg verschoben, indem auf Teilflachen der Flurstiicke 17/2 und 18/2 eine Auffors-
tung von 6.000 m? umgesetzt wurde. Die tbrigen Planinhalte konnten aufgrund der
Altlastenproblematik und nicht zur Verfliigung stehender Teilflachen nicht realisiert
werden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107 der Stadt Bad
Oldesloe wird der westliche Abschnitt a (Teilgebiet 2) fur die Flache der dortigen
Aufforstungsmafinahme aufgehoben.

3. Planungsziele

In der Stadt Bad Oldesloe besteht ein hoher Wohnraumbedarf. Durch den Bebau-
ungsplan sollen ehemals gewerblich genutzte, seit langer Zeit brach liegende Fla-
chen sudlich der Kampstral3e und westlich des Pdlitzer Weges als Wohnbauflachen
entwickelt werden. Es ist beabsichtigt, ein neues Siedlungsgebiet mit ca. 200
Wohneinheiten in Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sowie Geschosswohnungs-
bauten am sudlichen Stadtrand zu entwickeln. Damit wurde eine Planung wieder
aufgegriffen, die Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 vor
rund 20 Jahren war und aufgrund einer bestehenden Altlastenproblematik nicht um-
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gesetzt werden konnte. Inzwischen gibt es aufgrund veranderter Eigentumsverhalt-
nisse die Mdglichkeit einer umfassenden Sanierung und damit einer Umsetzung der
neuen Planung.

Neben der Altlastenproblematik ist die Larmbelastung durch die angrenzende Bahn-
linie Hamburg — Lubeck und durch die L 90 Abschnitt Politzer Weg zu beachten. Der
Abstand der Wohnbebauung zur Bahn orientiert sich an der Abgrenzung der Larm-
belastung. Zudem haben sich im derzeit dem AuRenbereich zuzuordnenden Tell
des Plangebietes zum Teil hochwertige Biotopstrukturen mit Schutzstatus nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) oder § 21 Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) gebildet, die fur die Sanierung kontaminierter Béden und den Bedarf an
Retentionsflachen fir anfallende Oberflachenwasser in Anspruch genommen wer-
den sollen.

Das Plangebiet wird bereits heute von Grinstrukturen eingefasst, die den Planungs-
raum in die angrenzende Landschaft einbinden. Diese Griunstrukturen werden Uber
fuBlaufige Wegeverbindungen fiir die Bevolkerung erschlossen und geben der ge-
planten Wohnbebauung einen Rahmen. Am Ful3 des Bahndammes soll in diesem
Zusammenhang eine offentliche Grunflache parkartig gestaltet und fur die Naherho-
lung entwickelt werden. Die Flache fiir die Riuckhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers wird in das Naherholungsnetz eingebunden und ebenfalls mit Ful3-
wegen umschlossen. Entlang der bestehenden Knickstruktur zur Bebauung am
Pdlitzer Weg werden die angrenzenden Wohnquartiere des Rudolf-Kinau-Weges
und der Sophie-Scholl-Stral3e an das FulRwegenetz angebunden. Vom bestehenden
Spielplatz an der Hebbelstral3e zum zentralen Plangebiet vervollstandigt eine ful3-
laufige Griinverbindung das autofreie Wegenetz.

4. Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Bau- und Planungsausschuss der Stadt
Bad Oldesloe am 09.11.2009 gefasst.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde in Form einer
einmonatigen o6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 24.03.2011 bis einschlief3lich
26.04.2011 durchgefiihrt.

Bereits im Marz 2011 erfolgte eine friihzeitige Abstimmung mit den entsprechenden
Fachbehdrden im Rahmen einer Beteiligung nach § 4 (1) BauGB, insbesondere zur
Abgleichung der Erfordernisse hinsichtlich des Untersuchungsrahmens zum Um-
weltbericht.

Aufgrund der grundlegenden Anderungen im Planentwurf und des langen Pla-
nungsverfahrens erfolgte in der Zeit vom 24.09.2015 bis einschlielich 23.10.2015
eine erneute frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit. Gleichzeitig erfolgte eine er-
neute frihzeitige Abstimmung mit den entsprechenden Fachbehdrden im Rahmen
einer Beteiligung nach § 4 (1) BauGB.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde am 13.06.2016 beschlossen und zur 6f-
fentlichen Auslegung bestimmt, welche in der Zeit vom 07.07.2016 bis 08.08.2016
durchgefuhrt wurde. Die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gem.
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§ 4 (2) BauGB sind mit Schreiben vom 04.07.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

Das Prufungsergebnis Uber die eingegangenen Stellungnahmen fihrte nicht zu ei-
ner Anderung der grundlegenden stadtebaulichen Ziele. Trotzdem wurden eine
Plankorrektur und daraus folgend eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behotrden gem. 8§ 4a (3) BauGB notwendig, die in der Zeit vom 27.07.2017 bis ein-
schlie3lich 28.08.2017 stattfand.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 12.10.2017 die Auswertung und Abwa-
gung der eingegangenen Hinweise, Anregungen und Bedenken vorgenommen und
den Satzungsbeschluss gefasst.

5. Beriicksichtigung der Umweltbelange

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 (6) Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Der Umfang und
Detaillierungsgrad der Untersuchungen wurde durch die Stadt Bad Oldesloe festge-
legt. Es erfolgte eine frihzeitige Abstimmung mit den entsprechenden Fachbehor-
den im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB, insbesondere zur Abgleichung
der Erfordernisse hinsichtlich des Untersuchungsrahmens. In der Umweltprifung
(siehe Umweltbericht als Teil B der Begriindung) wurden die durch die Planung zu
erwartenden Auswirkungen auf das Gebiet und die Umgebung betrachtet. Es wird
insgesamt davon ausgegangen, dass durch diese Bauleitplanung und die innerhalb
und ggf. auRerhalb des B-Planverfahrens Nr. 107 vorgesehenen Maflinhahmen flr
Natur und Landschaft die bauleitplanbedingten Eingriffe in Natur, Landschaft und
Umwelt minimiert und ausgeglichen werden kénnen.

Es sind folgende Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la
BauGB wahrend der Planaufstellung beriicksichtigt worden:

- Erhalt von Feuchtbiotopen und Feuchtwiesen

- Herstellen von naturnahen Waldflachen und von Feuchtbiotopen als Kom-
pensation eines naturnahen Feuchtgebietes

- Beseitigen von Bodenverunreinigungen infolge von gewerblichen Nutzungen
und Ablagerungen von Hausmiuill

- Herstellen von Larmschutzeinrichtungen zum Schutz der Wohnbauflachen
vor Verkehrslarm vom Bahngelande

- Anlage von Griunanlagen zur Naherholung der Wohnbevélkerung

- Herstellen eines naturnahen Regenwasserruckhaltebeckens zur schadlosen
Ableitung von Regenwasser

6. Beruicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB sind fol-
gende Anregungen, Hinweise oder Einwendungen von Betroffenen geédul3ert wor-
den:
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In einer privaten Stellungnahme ist die Forderung gestellt worden, keinen zusétzli-
chen Landverbrauch sowie keine hohere Larmbelastigung bzw. Luftverschmutzung
zu verursachen. Die Stellungnahme wurde teilweise berucksichtigt. Der Flachenver-
brauch wurde bereits in der Konzeptionsphase im Sinne der Nachhaltigkeit auf das
notwendige Maf3 beschrankt.

In drei privaten Stellungnahmen wurde auf die problematische Verkehrssituation in
der Umgebung hingewiesen (insbesondere im Bereich des Pdlitzer Weges und der
Hebbelstral3e). Die Einwender befirchten, dass durch die Realisierung des Bebau-
ungsplanes eine weitere Verschlechterung dieser Verkehrssituation eintreten wird.
Diese Stellungnahmen wurden teilweise bertcksichtigt. Die Verkehrssituation wurde
im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung aufgenommen, analysiert und bewertet.
Fur den Knotenpunkt Pélitzer Weg/HebbelstralR3e ergibt sich demnach eine geringe-
re Leistungsfahigkeit in den Spitzenstunden, die Verkehrsstrome sind dadurch je-
doch nicht gefahrdet. Bauliche Veranderungen werden nicht fur erforderlich gehal-
ten.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB sind folgende Anre-
gungen, Hinweise oder Einwendungen von Betroffenen geaul3ert worden:

In einer privaten Stellungnahme wurde auf hohe Larmbelastigungen im Bereich der
Hebbelstral’e sowie auf mehrere Probleme im Verkehrsnetz hingewiesen. Die
Larmsituation und die Verkehrssituation wurden gutachterlich bewertet. Die Hebbel-
stral3e ist fur die zu bertcksichtigende Verkehrsmenge leistungsfahig, unzuléassige
Belastigungen durch den Anliegerverkehr sind nicht zu erwarten.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4a (3) BauGB sind fol-
gende Anregungen, Hinweise oder Einwendungen von Betroffenen geéuf3ert wor-
den:

In einer privaten Stellungnahme wurde befiirchtet, dass durch die Bebauungspla-
nung im stdlichen Bereich der Hebbelstral3e zukinftig kein ausreichendes Angebot
an Parkplatzen zur Verfugung steht. Die Stellungnahme wurde nicht beriicksichtigt.
Die Landesbauordnung gibt Richtlinien zum Mindestbedarf an 6ffentlichen Besu-
cherparkplatzen vor. Dieser Mindestbedarf an offentlichen Besucherparkplatzen
wird bei Realisierung der beabsichtigten Planung eingehalten. Der private Stell-
platzbedarf fir die Anwohner des Gebietes ist auf den privaten Baugrundstiicken
unterzubringen. Die Bereitstellung dieser Stellplatzflachen ist durch den Grund-
stuckseigentimer bzw. den Wohnungsvermieter zu gewabhrleisten.

7. Berlcksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréger ffentli-
cher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB im September / Oktober 2015 sind folgende An-
regungen, Hinweise oder Einwendungen geauf3ert worden:

Die Naturschutzverbdnde BUND und NABU haben Bedauern dariiber geaulert,
dass durch die Planung bestehende Biotope zerstort werden. Es wurde zudem da-
rauf hingewiesen, dass die Eingriffe in vollem Umfang ausgeglichen werden.
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Es wurde zur Kenntnis genommen, dass unter Berlcksichtigung eines angemesse-
nen Ausgleichs bezgl. der Eingriffe in geschitzte Biotopflachen der Planung grund-
satzlich zugestimmt wird.

Das Eisenbahn-Bundesamt hat vorsorglich darauf hingewiesen, dass gegen den
Eisenbahninfrastrukturbetreiber (DB AG) keine Abwehranspriiche wegen der vom
Betrieb ausgehenden Immissionen und Emissionen bestehen und dass bei Anpflan-
zungen im sudlichen Teil des Plangebietes das technische Regelwerk (Richtlinien)
der Bahn zu beachten ist. Die durch den Bahnverkehr entstehenden Immissionen
sowie die Richtlinien fur Anpflanzungen wurden bertcksichtigt und entsprechende
Hinweise im Planwerk aufgenommen.

Der Kreis Stormarn — Fachdienst (FD) Naturschutz hat darauf hingewiesen, dass die
Betroffenheit gesetzlich geschiitzter Biotopen vorrangig zu vermeiden ist und bei
Unvermeidbarkeit auf ein Mindestmafd zu beschréanken ist. Das Erfordernis ist unter
Darstellung der gepruften Alternativen im Antragsverfahren detailliert darzulegen.
Die Anregung wurde bertcksichtigt. Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme ge-
setzlich geschutzter Biotope insbesondere zur Durchfihrung der Bodensanierung
wurde im Antragsverfahren ndher erlautert. Hierzu wurden die gepriften Alternati-
ven zur Sanierung des Plangebietes vom Sachverstandigen aus sanierungstechni-
scher Sicht dargelegt.

Der FD Wasserwirtschaft hat darauf hingewiesen, dass fiur die Umgestaltung stadti-
scher Gewasser eine Vorprufung nach UVP-Gesetz erforderlich ist. Je nach Ergeb-
nis dieser Vorprifung ist fur die Gewasserumgestaltung eine Planfeststellung oder
eine Plangenehmigung erforderlich. Die beabsichtigten Entwicklungsmal3inahmen
sind wasserrechtlich zu beantragen. Die Anregung wurde beriicksichtigt. Im Rah-
men der wasserrechtlichen Antragstellung wurden entsprechend der Vorgaben des
Fachdienstes die Genehmigungen fir die geplanten UmgestaltungsmaRhahmen
eingeholt.

Der Gewasserpflegeverband Norderbeste hat darauf hingewiesen, dass das B-
Plangebiet im Verbandsgebiet des GPV Norderbeste liegt, Vorfluter nicht direkt be-
troffen sind und sicherzustellen ist, dass dem Vorfluter kein verunreinigtes bzw. be-
lastetes Oberflachenwasser zugefiihrt wird. Die Anregung wird zur Kenntnis ge-
nommen und im wasserrechtlichen Erlaubnis- und Genehmigungsverfahren bertck-
sichtigt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange
gem. 8 4 (2) BauGB im Juli / August 2016 sind folgende Anregungen, Hinweise oder
Einwendungen geaul3ert worden:

Der Kreis Stormarn — FD Naturschutz hat darauf hingewiesen, dass fiur die Inan-
spruchnahme gesetzlicher geschitzter Biotope eine naturschutzrechtliche Ausnah-
me (Knicks) bzw. Befreiung (sonstige Biotope) der unteren Naturschutzbehorde
erforderlich ist. Die Anregung wurde bertcksichtigt und die Ausnahme- bzw. Befrei-
ungsantrage vom gesetzlichen Biotopschutz wurden ausgearbeitet und der unteren
Naturschutzbehdrde rechtzeitig zur Genehmigung vorgelegt.

Daruber hinaus wurde vom FD Naturschutz der Hinweis gegeben, dass von Knicks
zu Wegeanlage ein Mindestabstand von 2 m zum Knickful3 einzuhalten ist. Die An-
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regung wurde bertcksichtigt und der entsprechende Mindestabstand im Planwerk
festgesetzt.

Der FD Abfallwirtschaft hat auf die Bodenverunreinigungen im Plangebiet infolge der
ehemaligen Farbenfabrik hingewiesen.

Fur die Sanierung des Gebietes ist ein Sanierungskonzept mit der Bodenschutzbe-
horde abgestimmt worden. Hier wurden Sanierungsbereiche und Sanierungsvorge-
hensweise festgelegt. Zugleich ist ein Sanierungsvertrag zwischen dem Vorhaben-
trager, der Bodenschutzbehdrde und der Stadt Bad Oldesloe abgeschlossen wor-
den.

Der FD Planung und Verkehr hat darauf hingewiesen, dass bei der Larmschutzan-
lage auch eine Festsetzung zum Schallddmmmal im Bebauungsplan zu treffen ist.
Die Anregung wurde bertcksichtigt. Das erforderliche Mindestschalldammmalf wur-
de in den textlichen Festlegungen mitaufgenommen.

Die Naturschutzverbdnde BUND und NABU haben auf die Bedeutung neuer Laich-
gewasser fur Amphibien hingewiesen. Mit der Neuanlage von Kleingewassern in
naturgegebenen Senken wurde diesem Anliegen entsprochen.

Die untere Forstbehdrde (uFB) hat auf die Erforderlichkeit einer Waldumwandlungs-
genehmigung fiir die Uberplanung des ca. 1,5 ha groRen Waldes im Plangebiet hin-
gewiesen.

Fur die Inanspruchnahme des Waldes wurde vor Rechtskraft des Bebauungsplanes
durch den Grundstiickseigentiimer ein Antrag auf Waldumwandlung bei der Forst-
behorde gestellt und entsprechender Waldausgleich nachgewiesen.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gem. 8 4a (3) BauGB im Juli / August 2017 sind folgende Anregun-
gen, Hinweise oder Einwendungen geauf3ert worden:

Die Naturschutzverbdnde BUND und NABU haben gefordert, dass auch bei dem
Knick entlang der MaRnahmenflache E6 im siidlichen Plangebiet die Uberhalter
aufgenommen werden.

Die Anregung wurde berlcksichtigt, analog zu der Darstellung im nérdlichen Plan-
bereich wurden ebenfalls die Uberhalter im Knick der MaBnahmenflache E6 nach-
richtlich dargestellt.

Die untere Forstbehérde hat bestatigt, dass die realisierten Neuwaldflachen insge-
samt, aus forstfachlicher Sicht, als flachenmé&Rig ausreichender Ersatz fur die Wal-
dinanspruchnahme anzusehen und zu bewerten sind.

Diese Bestatigung wurde zur Kenntnis genommen und nach dem Satzungsbe-
schluss der Stadtverordnetenversammlung der Waldumwandlungsantrag vom Fla-
cheneigentimer gestellt.

Die Arbeitsgemeinschaft der anerkannten Naturschutzverbdnde in Schleswig-
Holstein hat auf die Bedeutung, aber zugleich auch auf die Gefahrdung von natur-
nah angelegen Bachlaufen im stadtnahen Bereichen hingewiesen.
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Die mit MaRnahme E 2 dargestellte Verlegung des stadtischen Gewassers Nr. 5
wird diesen Bedenken gerecht, da das Gewasser in einem grof3zligigen Gewasser-
bett mit angrenzenden Feuchtbdden angelegt ist und sich aufgrund dieser naturna-
hen Bedingungen geniigend Regenerationspotentiale ergeben.

Der Kreis Stormarn — FD Naturschutz hat auf die Sicherung der externen Aus-
gleichsflachen hingewiesen.

Die Anregung wurde bericksichtigt. Die stddtebaulichen Vertrdge bzw. Gestat-
tungsvertrage fiir die externen Ausgleichsflachen und zugeordneten Okopunkte
wurden der unteren Naturschutzbehérde vorgelegt.

Der FD Abfallwirtschaft hat darauf hingewiesen, dass eine Erfolgskontrolle der Bo-
densanierung entsprechend dem im Sanierungskonzept dargestellten Vorgehen
erfolgt. Eine kontinuierliche Sanierungstiberwachung muss durch einen Sachver-
sténdigen nach § 18 BBodSchG erfolgen. Erst nach Vorlage eines abgestimmten
Abschlussgutachtens bei der unteren Bodenschutzbehdrde kann eine Neubewer-
tung bzw. eine Entlassung der Flache aus dem Altlastenkataster erfolgen.

Die angegebenen Hinweise zur Sanierungsiiberwachung und zum abgestimmten
Abschlussgutachten wurden berlcksichtigt und im Umweltbericht des Bebauungs-
planes entsprechende Hinweise aufgenommen.

Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein hat auf das Vorhandensein von Kampf-
mitteln hingewiesen.

Die Anregung wurde bericksichtigt, die Bautrager werden auf die Notwendigkeit der
Untersuchung nach Kampfmitteln im Plangebiet hingewiesen.

8. Anderweitig in Betracht kommende Planungsmaoglichkeiten

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 107 wurden im Jahr 2011 unter-
schiedliche Bebauungskonzepte entwickelt. Die wesentlichen Unterscheidungs-
merkmale lagen in den Erschlielungsvarianten und in den unterschiedlichen L§-
sungsansatzen der Larmproblematik aufgrund der Bahnanlage. Weiterhin wurden
unterschiedliche Umfange fur die Flachenausweisungen, verschiedene Platzierung
fur den Geschosswohnungsbau und die Mdglichkeit zur Errichtung eines Bolzplat-
zes diskutiert. Die jetzt beschlossenen Unterlagen der Flachennutzungsplanande-
rung und des Bebauungsplanes beruhen auf intensiven Abstimmungen zwischen
der Stadt Bad Oldesloe, den Investoren und dem Planungsbiiro und berticksichtigen
die Ergebnisse vorliegender Gutachten.

Die Ausdehnung der baulichen Entwicklung orientiert sich an der Flacheninan-
spruchnahme, die sich aus dem Sanierungsbedarf der bestehenden Altlast im Be-
reich des ehemaligen Farbteiches ergibt. Ohne eine Sanierung dieser kontaminier-
ten Bdden ware eine bauliche Entwicklung aufgrund des Gefahrdungspotentials
nicht moglich.

Im Rahmen der Erarbeitung des Sanierungskonzeptes wurden vom Biiro GeoCon-
sult aus Hamburg unterschiedliche Sanierungsvarianten diskutiert.
Neben dem gewahlten Sanierungsverfahren (Sanierungsvariante 1), namlich einer
Sanierung mittels Bodenaustausch, kdmen gem. dem Gutachterbiro fur die hier
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vornehmlich zu betrachtende Kontamination mit Schwermetallen als weitere Sanie-
rungsverfahren eine Immobilisierung der Schwermetalle, der Entzug der Schwerme-
talle mittels Phytoremediation (Entzug der Schwermetalle durch Pflanzen) sowie
eine ex-situ Bodenwasche in Frage. Ferner wére eine Sicherung der Schwermetall-
belastung  mittels  Einspundung und  Abdeckung denkbar gewesen.
Alle genannten Verfahren hétten jedes flr sich zu einer Zerstérung der Biotopfla-
chen in dem Sanierungsbereich gefuhrt. Auf Grund des zeitlichen Rahmens und der
seitens der Stadt Bad Oldesloe vorgegebenen Sanierungszielwerte fur die Bauleit-
planung wurde die Entscheidung flr eine Sanierung mittels kompletten Bodenaus-
tausch getroffen. Nach der Sanierung ist geplant, den Sanierungsbereich fur die
Anlage eines Regenwasserrickhaltebeckens zu nutzen, so dass fir den ohnehin
erforderlichen Bau eines Regenwasserriickhaltebeckens keine weiteren Biotopfla-
chen zerstort werden mussen. Die Flache kann nach der Sanierung aus dem Altlas-
tenkataster ausgetragen werden. Ferner kann in dem ehemaligen Biotopbereich bei
einer naturnahen Gestaltung des Regenwasserriickhaltebeckens eine dem ur-
springlichen Biotop ahnliche Struktur geschaffen werden.

Unter Bericksichtigung des Planungsziels zur Wiedernutzbarmachung der Brach-
flachen und der beabsichtigten vollstandigen Sanierung der Altlast scheiden wesent-
lich andere Planungsmdglichkeiten aus.

9. Rechtskraft der Satzung

Der Bebauungsplan wurde am 12.10.2017 von der Stadtverordnetenversammlung
als Satzung beschlossen sowie am 25. April 2018 6ffentlich bekanntgemacht und ist
am 26. April 2018 in Kraft getreten.

Bad Oldesloe, 27.04.2018 Stadt Bad Oldesloe
Der Burgermeister

gez. Lembke
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