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1.2

Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Der Wirtschafts- und Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 10.05.2021 den Auf-
stellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 23n, 2. Anderung gefasst.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
e das Baugesetzbuch (BauGB),
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
e die Planzeichenverordnung (PlanZV) und
e die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage fiir den rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient der Katasterplan
bereitgestellt und in Teilbereichen ergidnzt um topographische Einmessungen vom
26.05.2021 durch die offentlich bestellte Vermessungsingenieurin Christine Holst, Bad
Oldesloe.

Hinweise zum Verfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23n soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 1 BauGB aufgestellt werden. Der Plangeltungsbereich liegt im Innenbereich. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine
zukunftssichere Entwicklung des innerstadtischen Schulstandortes sowie des baulichen
Bestandes des Quartiers geschaffen werden. Es handelt sich um eine MaBBnahme der
Innenentwicklung. Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23n werden
Anderungen der Festsetzungen fiir eine Fliche von rund 6,5 ha getroffen, von denen
Uberschliglich gemal den festgesetzten Grundflichenzahlen ca. 23.000 m? (iberbaut werden
kénnen.

Ein Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zulissige Grundfliche von 20.000 m? bis 70.000 m? im Sinne des § 19 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
festgesetzt wird, hiervon aber keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen.

Bei dieser Grof3enordnung ist gemall dem §13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor
Verfahrensbeginn eine Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren. Hierbei wurde in einer
tiberschlagigen Priifung untersucht, ob durch den Bebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Vorprifung im Einzelfall wurde unter Ber(ick-
sichtigung der in der Anlage 2 zum Baugesetzbuch genannten Kriterien durchgefiihrt. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung beriihrt werden kénnen, werden an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

Gemal3 § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB darf der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriinden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltpriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.
Diese Bedingung wird eingehalten.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
bestehen, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundes-
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naturschutzgesetzes) beeintrachtigt werden. Derartige Anhaltspunkte bestehen bei der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23n nicht.

Die im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 erstellte Vor-
prifung des Einzelfalls, kam zu dem Ergebnis, dass es voraussichtlich durch die Bauleit-
planung nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen kommen wird und der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren nach & 13 a BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung
eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB, der Angabe Uber die Verfligbarkeit von umweltbezogenen Informationen nach § 3
Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros
Die Bearbeitung des Bebauungsplans sowie der erforderlichen Fachgutachten erfolgte durch:

e Bebauungsplan:
Architektur + Stadtplanung, Hamburg, Baum | Schwormstede | Stellmacher PartGmbB

e Fachbeitrag Natur- und Artenschutz:
Bartels Umweltplanung, Hamburg

Geltungsbereich, Bestand und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23n, 2 Anderung wird in der Planzeichnung
durch eine entsprechende Signatur gekennzeichnet und hat eine Flache von rund 6,5 ha.

Er befindet sich stidwestlich der Innenstadt Bad Oldesloes und wird durch eine heterogene,
Uberwiegend stadtische Bebauungs- und Nutzungsstruktur gepragt (vgl. Abb. 1; Anlage 1 zur
Begriindung). Im Nordosten an der LorentzenstraBe (B75) / SchiitzenstraBe befindet sich ein
breiter parkdhnlicher Griinstreifen sowie im riickwartigen Bereich Wohnnutzung in Form von
ein- bis zweigeschossigen Mehrfamilien- und Reihenhausern.

Der westliche Teil der SchiitzenstraBe ist durch ein- bis zweigeschossige teils villenartige
Einfamilienhduser gepragt. Eines davon wird als stadtisches Kinderhaus genutzt. Die
Hamburger StralBe sowie der 0Ostliche Teil der SchitzenstraBe sind durch zwei- bis
dreigeschossigen Gebiuden in geschlossener Bauweise mit Lidden im Erdgeschoss sowie
Wohnen und Dienstleistung in den Obergeschossen gepragt.

Im Blockinnenbereich befindet sich das Schulgelande der Ida-Ehre-Schule. Dieses wird slidlich
durch die verkehrsberuhigten Stral3e Olivet-Allee begrenzt, welche das Schulzentrum inkl. der
stidlich und stidwestliche angrenzenden Theodor-Mommsen-Schule sowie Theodor-Storm-
Schule erschliet. Zuséatzlich ist das Schulgeldnde durch FuBwege mit der SchiitzenstraRe im
Norden sowie mit der Lorentzenstral3e im Westen verbunden. Im Siidosten befindet sich ein
offentlicher Parkplatz, der bereits heute Uberwiegend durch die angrenzenden Schulen
genutzt wird.
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aktuelle Nutzung: Offentiiche Grinfiiche als Ideine untergenutzte siuelie Nutzung: Private Girten
Parkanlage Entwicklungsoptionen:
Entwicklungsoptionen: 1. wohnbaul. Nachverdichtung in 2. Reihe
1. Nac (28. sozialer 28. Einzel-, Doppel- oder Reihenhsusern

mit stadtebaulicher Betonung zum Kreuzungsbereich - ErschlieBung der Grundstiicke aufgrund der Eigentumsverhaitnisse und

- entlang der umiiegenden Bebauung schwierig
“LorentzenstraBe” bilden 2. sOdliche Halfte als langfristige Schulerweiterungspotenzial und
Larmsc w for 8 ndrdiiche Hilfte Nachverdichtung Wohnen in 2. Reihe

Bebauung und Garten (u. a. fir Markierung Nr. 2)

. ErschiieBung der (siehe oben)
3. potenzielle Schulerweiterungsfidche

sc g mit Sc "

aktuelle Nutzung: Private Stellplitze
/ Entwicklungsoptionen:
1. Nachverdichtung mit Wohn-, Bdro- und Geschiftsgebiuden
Ausbildung eines Baublocks mit lirmabgewandten Innenhof
stadtebauliche Betonung (2.8. IV) zum Kreuzungsbereich

aktuelle Nutzung: Villengirten (Private Garten)
Entwicklungsoptionen:

1. wohnbaul Nachverdichtung in 2. Reihe ‘
- 2.B. Einzel-, Doppel- oder Reihenhusern
ErschiieBung der Grundstiicke aufgrund
der Eigentumsverhditnisse und
umliegenden Bebauung schwierig

aktuelle Nutzung: Schulsteliplitze und Schulcontainer
Entwicklungsoptionen:
1. Aufstockung des Parkdecks (Parkpalette)

2. Sd g durch B per Uber den
(2.8. Mensaerweiterung)

Abb. 1: Ausschnitt Analyseplan mit Darstellung der Entwicklungsoptionen von Teilflachen
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23n

Stidwestlich des Plangebiets befindet sich eine teils villenartige Wohnbebauung. Die nordliche
und o6stliche Umgebung in Richtung Innenstadt ist durch eine stidtische Bebauung mit
strafenstandigen teils in geschlossener Bauweise errichteten, zwei bis dreigeschossigen
Wohn- und Geschaftsgebduden mit teils riickwartigen Gewerbehofstrukturen. Im Stidwesten

und Suden befindet sich das Schulgelande der Theodor-Storm-Schule sowie der Konigin-
Luise-Schule.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 23n, 2. Anderung werden in Teilbereichen der Ursprungsplan
Nr. 23n sowie die 1. Anderung und Erginzung tiberplant.

Im Vorfeld zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde fiir das Quartier eine Analyse (vgl.
Anlage 1 der Begriindung) erstellt, aus dem die Nutzungen, der Stadtebau sowie das geltende
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Planrecht hervorgeht. Zudem wurden die untergenutzten Bereiche als Entwicklungspotenzial
flir eine stadtebauliche Nachverdichtung ermittelt.

Fur diese Bereich wurden verschiedene Entwicklungsméglichkeiten aufgezeigt (vgl. Abb. 1),
politisch diskutiert und ein politisches Meinungsbild eingeholt.

Im Ergebnis soll

die 6ffentliche Griinflache (Flache 1) im Nordosten weiterhin gemaR dem Bestand erhalten
bleiben,

e flr die privaten Garten im riickwartigen Bereich der Schiitzenstra3e (Flache 2) die
langfristige Option einer Schulerweiterung weiterverfolgt werden,

e flr den rickwartigen Bereich an der Hamburger StralRe Ecke Schiitzenstral3en
(Flache 3) mit der 2. Anderung die Nachverdichtung aus einer Kombination von Wohn-
, Geschéfts- und Blronutzungen ermdglicht werden,

e der Parkplatz an der Olivet-Allee im Stdosten (Flache 4) zukinftig dem Schulgelidnde
zugeschlagen werden und als Kombination aus Schulparkplatz und der bestehenden
Schulcontainererweiterung dienen sowie

e die Flache 5 unveridndert gemal dem geltenden Planrecht bleiben und nicht
Bestandteil des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden.

Anlass und Ziele

Anlass fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23n ist der dringende Schulraumbedarf
in Bad Oldesloe und die damit einhergehende Notwendigkeit der Erweiterung der Raum-
lichkeiten der Ida-Ehre-Schule. Des Weiteren mochte die Stadt die Nachverdichtung fordern
und Moglichkeiten fiir zusatzlichen innerstadtischen Wohnraum schaffen. So kénnen u. a.
untergenutzte Grundstiicke in der Hamburger Straf3e sowie der 6stlichen Schiitzenstrae und
im Bereich der LorentzenstraBe/Schiitzenstral3e aktiviert werden.

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23n ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die kurzfristige Schulerweiterung im Osten sowie einer langfristigen Option fiir
eine weitere Schulerweiterung im Norden zu schaffen. AulBerdem sollen die riickwartigen
Bereiche an der Lorentzenstral3e, SchiitzenstraRe und Hamburger StraRe stadtebaulich neu
geordnet werden, um die Nachverdichtung zu férdern, zusatzlichen innerstiadtischen
Wohnraum und weitere Nutzungen zu ermoglichen und somit die Innenstadt zu starken.
Zudem soll der planungsrechtlich bisher offentliche Parkplatz zukiinftig Teil der Gemein-
bedarfsfliche werden.

Ubergeordnete Planungen

Regional- und Landesplanung

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2021 (LEP 2021) bildet
zusammen mit dem Regionalplan fiir den Planungsraum | Schleswig-Holstein Siid von 1998
den (bergeordneten Planungsrahmen. Derzeit werden die Regionalplane durch die
Landesplanung fortgeschrieben.
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3.2

Gemal der Fortschreibung des Landesentwicklungsplan (2021) ist die Stadt Bad Oldesloe ein
Mittelzentrum im Ordnungsraum Hamburg. Die Stadt Bad Oldesloe befindet sich an den
Landesentwicklungsachsen A1 und A21 und ist duBerer Siedlungsachsenschwerpunkt der
Siedlungsentwicklungsachse Hamburg-Bad Oldesloe.

Zudem sollen fiir eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung vorrangig MaRnahmen der
Innenentwicklung durchgefiihrt sowie kompakte Siedlungsformen und eine angemessene
Bebauungsdichte realisiert werden. Dabei bilden die Zentralen Orte die Schwerpunkte fir die
wohnbauliche Entwicklung und missen zur Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs einen
ausreichenden Wohnungsbau unter Berticksichtigung einer geringen Flachenneuinanspruch-
nahme ermdglichen.

Zudem sollen Mittelzentren regional fiir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches die
Versorgung mit Gultern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs, wie beispielsweise
weiterfiihrende allgemeinbildende Schulen, bereitstellen. Sie sollen liber ein vielfiltiges und
attraktives Angebot an Infrastruktur- und Versorgungsreinrichtungen von regionaler Be-
deutung verfiigen.!

Gemal Regionalplan Planungsraum |, Schleswig - Holstein Siid von 1998 befindet sich die
Stadt Bad Oldesloe als duBerer Siedlungsachsenschwerpunkt auf der Siedlungsachse
Hamburg - Ahrensburg - Bargteheide - Bad Oldesloe im Ordnungsraum Hamburg und ist als
Mittelzentrum eingestuft. Bad Oldesloe als Zentraler Ort ist ein Schwerpunkt der
Siedlungsentwicklung und soll dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Boden-
vorratspolitik und durch eine der zukiinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von
Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden.

Die Ziele der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23n entsprechen den iibergeordneten
Zielen der Landes- und Regionalplanung § 1 Abs. 4 BauGB.

Flachennutzungsplan

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan von 2006 stellt im Geltungsbereich im Nordwesten
Wohnbauflachen im riickwartigen Bereich der Lorentzenstraf3e sowie entlang der Schiitzen-
straBe, Griinfliche Zweckbestimmung ,Parkanlage” entlang der Lorentzenstral3e sowie im
rickwartigen Bereich der westlichen SchiitzenstraBe im Osten gemischte Bauflachen und
zentral und im Siden Flachen fiir den Gemeinbedarf ,Schule mit einer stiddstlich an-
grenzenden Flache fir den ruhenden Verkehr dar (vgl. Abb. 2).

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23n soll die riickwértige Griinfliche in der
SchitzenstraBe sowie ein Teil der gemischten Bauflachen zukiinftig als Flache fiir den
Gemeinbedarf ,Schule” festgesetzt werden. Die Festsetzungen weichen von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes ab.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist
kein eigenstandiges Verfahren zur Flachennutzungsplananderung notwendig. Gemal3 § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flaichennutzungsplan geandert
und erganzt wird. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht
beeintrachtigt werden, was bei der vorliegenden Planung nicht ersichtlich ist. Der
Flachennutzungsplan kann durch eine Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungs-
planes angepasst werden.

1 Fortschreibung Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021, Kap. 3.1.2,1G,Bzu 1, S. 108 f.
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Mit der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes durch Berichtigung der Stadt Bad Oldesloe
soll zukiinftig in den o.g. Bereichen Flachen fiir den Gemeinbedarf ,Schule“ dargestellt werden
(vgl. Abb. 3), wodurch dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 BauGB entsprochen wird.

A

Ad nele Ty 25 Seouls "ily

Abb. 2: Ausschnitt des wirksamen Abb. 3: zukinftige Darstellung des
Flachennutzungsplanes mit Darstellung des Flachennutzungsplanes, 18. Anderung durch
Geltungsbereiches der zukiinftigen 18. Anderung des  Berichtigung der Stadt Bad Oldesloe (ohne MaRstab)
Flachennutzungsplanes durch Berichtigung der Stadt

Bad Oldesloe

(ohne Maf3stab)

Die 18. Anderung des Flichennutzungsplanes durch Berichtigung der Stadt Bad Oldesloe liegt
der Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23n als Anlage bei. Nach Satzungs-
beschluss wird eine eigenstandige Planurkunde ausgefertigt.

Stadtebauliche Begriindung

Art der baulichen Nutzung

Im Norden und Nordwesten des Plangebietes wird entsprechend dem bestehenden Planrecht
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zusatzlich wird das Flurstiick 23/10 auf dem sich
Reihenhduser befinden ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und somit
Planungssicherheit fiir den Eigentiimer geschaffen.

Um den innerstadtischen Wohncharakter zu starken und keine unnétigen Kfz-Verkehre in das
Quartier zu ziehen sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht zulassig.

Entlang der Hamburger StraBe sowie der 6stlichen SchiitzenstraBe wird als Art der baulichen
Nutzung Urbane Gebiete (MU1-MU3) gemil3 § 6a BauNVO festgesetzt. Die Hamburger
Stralle / Ostliche SchitzenstraBe ist durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, Arztpraxen und Wohnen gepragt. Mit der Festsetzung eines Urbanen
Gebietes wird diese Nutzungsmischung langfristig gesichert und erhalten.

Das Urbane Gebiet stellt die geeignete Gebietskategorie dar, da unterschiedlichste Nutzungen
zulassig sind. Ein wesentlicher Vorteil des Urbanen Gebietes - im Gegensatz zum Mischgebiet
nach § 6 BauNVO - besteht darin, das Mischungsverhaltnis zwischen Gewerbe- und Wohn-
nutzung offen gestalten zu konnen. Beim Urbanen Gebiet besteht somit eine deutlich héhere
Flexibilitdt und ein héherer Entwicklungsspielraum. Somit wird dem Planungsziel, zusatzlichen
innerstadtischen Wohnraum innerhalb der riickwartigen Grundstiicksbereiche entlang der
Hamburger Stral3e zu schaffen, entsprochen.
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Die in Urbanen Gebieten ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten (z. B. Spielhallen
oder ahnliche Unternehmen, die der Erlaubnis nach § 33 i GewO bediirfen, Nachtlokale
jeglicher Art z. b. Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Diskotheken und Tanzlokale, Swinger-
clubs, Sex- und Pornokinos, Videopeepshows, Sexshops mit mehreren Videokabinen) sowie
Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops, Gewerbebetriebe in Form von Bordellen,
bordellartigen Betrieben in den Urbanen Gebieten sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und somit unzulassig.

Oftmals weisen diese Nutzungen durch eine Abklebung des Schaufensters oder anderer
Sichthindernisse einen abweisenden Charakter auf und tragen nicht zu einer einladenden
Aufenthaltsqualitdt bei. Hinzu kommt, dass es sich hierbei um Nutzungen handelt, die
vorwiegend in den Nachtstunden genutzt werden, sodass Nutzungskonflikte (Larm) zwischen
der gewiinschten Wohnnutzung und den Vergniligungsstatten zu erwarten sind. Derartige
Nutzungen sind mit der unmittelbaren Nahe zu Kinder- und Bildungseinrichtungen nicht
vertraglich.

Auch die ausnahmsweise zulassigen Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Aufgrund der Verkehrserzeugung und Immissionen ist mit einer Beeintrachtigung der
Wohnnutzung in den Urbanen Gebieten zu rechnen. Sie sind an anderer Stelle im Stadtgebiet
stadtebaulich vertraglicher zu integrieren als im innerstadtischen Bereich.

Flr das zentrale und sidliche Plangebiet wird eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schule/Festhalle“ festgesetzt. Dies entspricht der bisherigen Fest-
setzung gemal Ursprungsplan, wobei im Norden eine private Griinfliche, im Osten ein Teil
der bisherigen Mischgebietsfliche und im Siiden die im Ursprungsplan festgesetzte
Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,ruhender Verkehr“ mit einbezogen werden.
Dabei soll der kurzfristige Bedarf einer Schulerweiterung im Osten ermdglicht werden und
eine langfristige Option auf eine weitere Schulentwicklung im Norden und Siiden ermoglicht
werden. Zudem wird der als bisher bereits von der Schule genutzte Parkplatz im Siidosten als
Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Die im bisherigen Planrecht festgesetzten privaten Grinflichen (rlickwartige Garten) an der
westlichen SchiitzenstraRe sowie der Bereich der ehemaligen Kornbrennerei im Osten (M)
sollen zugunsten von kurz- bis langfristigen Erweiterungsoption fiir die lda-Ehre-Schule als
Flache fir den Gemeinbedarf liberplant werden.

Der Schulstandort der Ida-Ehre-Schule bildet zusammen mit der Theodor-Mommsen-Schule
sowie der Theodor-Storm-Schule ein in der Nachbarschaft und in der Gesamtstadt etabliertes
und historisch gewachsenes innerstadtisches Schulzentrum. Durch die zentrale Lage und der
sehr guten Anbindung durch den FuB- und Radverkehr sowie dem OPNV (vgl. Kap. 5) wird
das Prinzip der Stadt der kurzen Wege gestarkt und somit auch der innerstadtische Verkehr
reduziert. Im Sinne des Gemeinwohls und dem grof3en 6ffentlichen Interesse soll mit den
Erweiterungen der Gemeinbedarfsflachen und somit gleichzeitig der potenzielle Eingriff in die
privaten Grundstiicke das Schulzentrum mit seinen Qualititen erhalten und fiir die
zukiinftigen Anforderung planungsrechtlich langfristig sichern.

Die Erweiterung der Gemeinbedarfsfliche auf dem Geldande der ehemaligen Kornbrennerei im
Osten soll kurzfristig realisiert werden und den akuten Schulraumbedarf abdecken. Hierfiir
hat die Stadt 2018 eine Machbarkeitsstudie mit einer Alternativenpriifung innerhalb des
Schulgelandes erarbeitet, bei dem vier mogliche Standort innerhalb des bestehenden Gemein-
bedarfsfliche sowie auf potenziellen angrenzenden Flachen gepriift wurden (vgl. Abb. 4).
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4.2

Im Ergebnis konnte nur auf den Flache A und B der benétigte Schulraumbedarf abgebildet
werden. Hierflir misste bei beiden Flachen der Bebauungsplan angepasst werden. Jedoch
missten bei einer Realisierung der Schulerweiterung auf der Flache A die Parkplatze zusatzlich
an anderer Stelle angeordnet werden. Zudem wurde das neue Schulgebdude zum be-
stehenden Schulhof sowie den Bestandsgebiuden abgehingt, sodass die Fliche B als
Vorzugsvariante beschlossen wurde.

Abb. 4: Flachen der Alternativenpriifung Schulerweiterung Ida-Ehre-Schule

Die Erweiterungsoption durch die Uberplanung der bisherigen privaten Griinfliche, die heute
als private Garten genutzt werden, soll als mittel- bis langfristige Option planungsrechtlich
gesichert werden, um somit den Schulstandort langfristig zukunftssicher zu machen.
Gleichzeitig wird im Rahmen der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange innerhalb
dieser Baugebiete das Mal3 der baulichen Nutzung (vgl. Kap. 4.2) erhoéht, um so den
Eigentiimer*innen eine hoéhere Ausnutzung der Grundstiicke im Sinne der Férderung eine
ortsvertraglichen Innenentwicklung und Nachverdichtung, zu ermdéglichen.

MaR der baulichen Nutzung

In den Baugebieten und der Flache fiir den Gemeinbedarf wird das Mafl der baulichen
Nutzung Uber die Grundflichenzahl (GRZ), d.h. der maximal Gberbaren Grundflache bezogen
auf die jeweilige Grundstiicksgré3e sowie der Geschossigkeit hinreichend bestimmt.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Dadurch
soll zum bestehenden Planrecht eine behutsame héhere Grundstiicksausnutzung (bisher GRZ
0,25), erreicht werden ohne den vorhandenen durchgriinten Charakter in diesem Bereich zu
beeintrachtigen.

Gleichzeitig werden fiir das Allgemeine Wohngebiet entsprechend dem bestehenden
Planrecht maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Schiitzenstral3e ist durch tiberwiegend
ein-bis zweigeschossige teils villenartige Gebaude gepragt. Diese stadtebauliche Eigenart soll
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4.3

somit erhalten bleiben. Gleichzeitig wird auch weiterhin die Nachverdichtung bei den ein-
geschossigen Gebduden durch Aufstockung ermdoglicht.

Im Urbanen Gebiet MU1 entlang der stadtischen Hamburger Strae wird die Obergrenze der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fiir Urbane Gebiete gemiR § 17 BauNVO festgesetzt. Bereits
heute ist dieser Bereich nahezu vollstindig versiegelt bzw. in geschlossener Baufront bebaut.
Zur stadtischen Nachverdichtung wurde (iberwiegend eine Dreigeschossigkeit und als
stadtebauliche Betonung und in den Kreuzungsbereichen Hamburger StralRe / Schiitzenstral3e
bzw. Hamburger Stral3e / Olivet-Allee eine Viergeschossigkeit festgesetzt.

In den Urbanen Gebieten MU2 und MU3 in den riickwéartigen Bereichen wird eine GRZ von
0,6 bzw. 0,4 festgesetzt, wodurch eine dem Stadtbild angemessene (wohn-)baulichen
Nachverdichtung ermoglicht und gleichzeitig ein entsprechender Anteil als begriinte
unversiegelte Flache zur Verbesserung des Mikroklimas im zentralen Stadtbereich belassen
wird.

Im Sinne einer moderaten Nachverdichtung werden fiir die riickwartigen Grundstiicksbereich
im MU2 und MU3 maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Fur die Flache fur den Gemeinbedarf ,Schule/Festhalle” wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt,
wodurch eine entsprechende Flexibilitat hinsichtlich moglicher Schulerweiterungen gewahrt
werden soll. Mit der Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen soll eine hdhere bauliche
Ausnutzung des Schulgeldandes und somit auch eine vertikale Schulerweiterung ermoglicht
werden ohne die Nachbarschaft zu stark zu belasten. Richtung der nérdlich und 6stlich
angrenzenden Bebauung stuft sich deshalb die Geschossigkeit auf maximal zwei Voll-
geschosse ab.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend dem bestehenden Gebiudebestand eine
offene Bauweise festgesetzt und somit die in dem Bereich vorherrschende lockere
Bebauungsstruktur durch teils villenartige Einfamilienhduser planungsrechtlich langfristig
gesichert. Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch zwei grof3ziigige Baufenster mit
Baugrenzen definiert. Hierdurch besteht eine groBere Flexibilitdt der Bebauung.

Fir das Urbane Gebiet MU1 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Diese Bauweise
entspricht der derzeitigen Struktur entlang der Hamburger Stral3e/Ecke Schiitzenstral3e. Die
durchgehenden Raumkanten sollen in diesem Bereich gesichert werden, da sie den inner-
stadtischen Charakter entlang der Hamburger Straf3e pragen. Die (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Die vorhandene Bauflucht entlang der
Hamburger Stral3e hat sich in vielen Jahrzehnten entwickelt und bildet eine klare Raumkante.
Um die vorhandene Bauflucht auch bei einer straBenseitigen Neubebauung zu erhalten, wird
eine Baulinie festgesetzt, an der gebaut werden muss. Die Baulinie nimmt die vorhandenen
Verspriinge auf, da sie das StraBenbild pragen und bei einer Neubebauung wieder entstehen
sollen.

Im MU1 wird zudem ein Durchgang mit einer lichten Hohe von mindestens 3 Metern als
offentliche Zuwegung zur Schule festgesetzt (vgl. Kap 5). Oberhalb der 3 Meter ist eine
Bebauung innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Im Urbanen Gebiet MU2 wird bewusst auf eine Bauweise verzichtet, um eine moglichst hohe
Flexibilitit der Bauweise in diesem Baugebiet zu gewahren. Die Grenzabstinde gemal3
Landesbauordnung (LBauO) sind dennoch einzuhalten.
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Im Urbanen Gebiet MU3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei gelten die
Vorgaben der offenen Bauweise, jedoch kann davon abweichend innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksfliche an der noérdlichen Flurstiicksgrenze Gebdude ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden (vgl. Abb. 5). Aufgrund der schmalen Flurstiicke soll damit eine
Hinterhofbebauung mit nach Sliden ausgerichteten Wohneinheiten und gleichzeitig eine
ausreichende Belichtung der nach Westen ausgerichteten Fassaden entlang der Hamburger
Stral3e ermoglicht werden.
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abweichende Bauweise

Abb. 5: Systemskizze zur abweichenden Bauweise im Urbanen Gebiet MU3

Die Giberbaubare Grundstticksflachen in den Urbanen Gebieten MU2 und MU3 werden durch
grof3zligige Baufenster definiert um eine hohe Flexibilitdt in den riickwartigen Grundstiicks-
bereichen zu erhalten.

Fir die Flache fiir den Gemeinbedarf wurde auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.
So sind fir die teilweise groBen Schulkomplexe auch unter Einhaltung der Grenzabstande
flexibel Gebiudelangen (iber 50 m zulassig. Die tUiberbaubare Grundstiicksflache wird durch
Baugrenzen definiert und zeichnet die Flache fliir den Gemeinbedarf unter Einhaltung der
Mindestgrenzabstiande nach. Dadurch wird eine moglichst groRRe Flexibilitdt hinsichtlich
zuklnftiger Schulerweiterungen ermoglicht.

4.4 Ortliche Bauvorschriften
Es wird auf die 1. Erhaltungssatzung der Stadt Bad Oldesloe mit Beschluss der Stadt-
verordnetenversammlung vom 11.12.1989 sowie auf die Werbesatzung der Stadt Bad
Oldesloe mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 23.11.2015 hingewiesen.
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5

Verkehr und ErschlieBung

AuRBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die LorentzenstraBe (B75), im Nordosten durch die
SchitzenstraBBe, im Osten durch die Hamburger Stral3e und im Siiden durch die Olivet-Allee
erschlossen.

Die Anbindung des Plangebiets an das ortliche und regionale Verkehrsnetz erfolgt Gber die
Lorentzenstral3e, die als Bundesstra3e (B75) qualifiziert ist, und fuhrt Richtung Stidosten zur
Bundesautobahn A21 Richtung Westen nach Reinfeld i. H. sowie in Richtung Siidwesten Uber
die B208 zur Bundesautobahn A1.

Der Geltungsbereich ist somit gut an das ortliche und Uberértliche StralRenverkehrsnetz
angebunden.

Innere ErschlieBung

Zur Starkung einer sehr guten fuBlaufige ErschlieBung der Schule aus den umliegenden
Quartieren werden neben den bestehenden Zuwegungen im Norden und Westen zusatzlich
eine weitere Zuwegung im Osten mit Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung als
,Offentlicher FuRR- und Radweg" festgesetzt, wobei die dstliche Verbindung als Durchgang mit
einer lichten Hohe von 3 Metern festgesetzt wird (vgl. Kap. 4.3)

Mit der Festsetzung eine Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit innerhalb der Flache fiir den
Gemeinbedarf soll, wie bereits im Ursprungsplan eine Durchquerung des Quartiers fiir die
Offentlichkeit gesichert werden. Die Lage des Gehrechts ist im Rahmen der weiteren
Ausfiihrungsplanung verschiebbar, um in Zukunft notwendige Schulerweiterungen ohne
Einschrankungen durch das Gehrecht zu ermdéglichen.

Die Olivet-Allee im Siiden wird ab der Flache fiir den Gemeinbedarf entsprechend des
Bestandes als verkehrsberuhigter Bereich aus Verkehrssicherheitsgriinden festgesetzt.

Ruhender Kfz-Verkehr

Im Allgemeinen Wohngebiet sowie in den Urbanen Gebieten sind die erforderlichen Stell-
platze auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen.

Der durch die Ida-Ehre-Schule erzeugte ruhende Verkehr soll im Stidwesten durch einen
ausreichend grof3en Schulparkplatz in der Olivet-Allee organisiert werden.

Entlang der Hamburger Stral3e sowie im 6stlichen Bereich der Schiitzenstraf3e sind 6ffentliche
Pkw-Parkplatze stralRenparallel vorhanden.

OPNV

An der LorentzenstraRe (Haltestelle ,SchiitzenstraRe®), der Schiitzenstral3e (Haltestelle ,Am
Blirgerpark”) sowie der Hamburger Stra3e (Haltestelle ,KonigstraRe“) verkehren innerhalb Bad
Oldesloes sowie ins Umland mehrere Stadt- und Regionalbuslinien, die auch insbesondere zu
den Schulanfangs- und -endzeiten entsprechend von den Schulkindern genutzt werden. Mit
dem Bus sowie fuBlaufig in 1 km Entfernung befindet sich der Bahnhof Bad Oldesloe. Hier
verkehren verschiedene Regionalziige u.a. nach Hamburg, Liibeck, Bad Segeberg. Das
Plangebiet ist somit sehr gut an den OPNV angebunden.
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6

6.1

Griinordnung und Artenschutz

Griinordnung

Die Gebaude an der Schiitzenstral3e sind zum Teil alte Villen mit nach Siiden ausgerichteten
grol3zligigen Garten mit Gartenschuppen, die bis zum Schulgeldnde reichen. Zudem weisen
sie einen GrofRbaumbestand aus Fichten und Kiefern auf.

Die Griinflaiche an der Kreuzung SchitzenstraBe/Lorentzenstrale umfasst eine Rasenflache
und am 6stlichen Rand eine Baumreihe mit alten, groBkronigen Buchen.

Auf dem Schulhof nordlich und 6stlich des Schulgebdudes sind GrofRbdume wie eine
Graupappel und eine Silberweide sowie weitere urbane Gehdlze mit Laubbdumen wie Birken
und Pappeln vorhanden.

Das Wohngebaude an der Hamburger Stral3e 24 ist von alter Bausubstanz. Der rlickwartige
Garten ist mit einem GroBbaumbestand aus Fichten bewachsen. Die weiteren Gebaude
entlang der Hamburger StralRe sind von neuerer Bausubstanz. Deren riickwartige Bereiche
sind Uberwiegend als Parkplatzflachen versiegelt.

AuBerhalb des Plangebiets befinden sich im Westen/Stidwesten entlang der Lorentzenstral3e
sowie Olivet-Allee teils villenartige Einfamilienhduser. Die hier rlickwartigen Garten, die an
das Plangebiet direkt angrenzen, weisen ebenfalls alte Fichten und weitere teils groBkronige
Biaume auf. Hier befindet sich zudem im riickwartigen Bereich des Schulgelandes der Theodor-
Storm-Schule ein Teich.

© Stadt Bad Oldesloe (Luftbild aus 2020 durch Fa. Geofly) |

Abb. 6: Luftbild Plangebiet
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Im Kreuzungsbereich LorentzenstraBe/SchiitzenstraBe wird gemal dem Bestand als eine
offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage” festgesetzt. Die
Parkanlage dient der Durchgriinung der Stadt sowie die Verbesserung des Mikroklimas in
diesem Bereich.

Festsetzungen hinsichtlich der Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB werden ggf. zum Entwurf ergdnzt.

6.2 Artenschutz
Das Biro Umweltplanung Bartels, Hamburg, hat einen Fachbeitrag Artenschutz
(Zwischenstand Juli 2022, vgl. Anlage) erarbeitet.
Durch die teils alten vorhandenen Gebaudestrukturen sowie den alten teils groBkronigen
Baumbestand im Plangebiet wurde das Vorkommen, insbesondere im Bereich des
Schulgelandes, mehrerer Arten von Fledermausen und Vogeln, von denen auch manche Arten
zu den Rote-Listen-Arten zahlen, nachgewiesen.
Nach einer ersten Einschatzung ist bereits absehbar, dass die Planung ohne Versto3e gegen
artenschutzrechtliche Vorgaben umsetzbar ist, wenn entsprechende Vermeidungs-
maBnahmen berlicksichtigt werden.
Artenschutzrechtliche Festsetzung und/oder Hinweise werden mit der weiteren Ausarbeitung des
Fachbeitrages Artenschutz ggf. ergdnzt.

7  Emissionen und Immissionen
Durch den Kfz-Verkehr auf den angrenzenden StraBen sowie der sonstigen baulichen
Nutzungen im Umfeld wirkt Larm auf das Plangebiet ein, sodass zum Schutz gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse voraussichtlich passive SchallschutzmalBnahmen an den Gebauden
erforderlich werden. Aktive LiarmschutzmaBnahmen wie Lirmschutzwande oder -wille
kommen aufgrund der innerstadtischen Lage nicht in Betracht.
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine Idrmtechnische Untersuchung ergdnzt und Aussagen
zu den Ergebnissen und ggf. erforderliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

8 Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt zentral (iber das Versorgungsnetz der Vereinigten Stadtwerke
Netz GmbH in Bad Oldesloe.
Strom- und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung erfolgt zentral Uber das Versorgungsnetz der Vereinigten
Stadtwerke Netz GmbH in Bad Oldesloe.
Schmutzwasserentsorgung
Alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind mit Anschluss- und Benutzungszwang an
die zentrale Schmutzwasserbeseitigung anzuschlieBen. Das im Plangebiet anfallende
Schmutzwasser wird gefasst und der 6ffentlichen zentralen Schmutzwasserkanalisation der
Stadt Bad Oldesloe abgefiihrt.
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Oberflaichenentwiasserung

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird ein Nachweis hinsichtlich des Erlasses ,Wasserrechtliche
Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Neubaugebieten in Schleswig-Holstein - Teil 1:
Mengenbewirtschaftung, A-RW1“ ergdnzt und Aussagen zu den Ergebnissen und ggf. erforderliche
Festsetzungen fiir z.B. entsprechende Mafdnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Plangebiet befindet siidwestlich angrenzend an die Innenstadt und weist bereits heute
einen hohen innerstadtischen Versiegelungsgrad auf. Derzeit wird das bei Starkregen
anfallende Uberschiissige Oberflichenwasser (iberwiegend Uber das stiddtische Kanalnetz
abgefiihrt.

Aufgrund der geplanten zusatzlichen Nachverdichtung gegeniliber dem Bestand sowie der
innerstadtischen Lage ist mit einer starken Beeintrichtigung des naturnahen Wasser-
haushaltes zu rechnen.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird durch den Kreis Stormarn als &ffentlich-rechtlicher
Entsorgungstrager durch Satzung geregelt. Die Miillabfuhr ist durch die Abfallwirtschaft
Stdholstein GmbH (AWSH) sichergestellt.

Telekommunikation/Breitbandversorgung

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt Gber einen konzessionierten
Anbieter.

Brandschutz

Gemal3 § 2 des Gesetzes liber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren
(Brandschutzgesetz - BrSchG) hat die zustiandige Kommune fiir eine ausreichende Lésch-
wasserversorgung im Planungsbereich zu sorgen. Fir die Festlegung der erforderlichen
Loschwassermenge kann das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. in der jeweiligen Fassung herangezogen werden.

Angaben zum Grundschutz der Léschwasserversorgung werden zum Entwurf ergdnzt.

Die Zufahrten fir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Anforderungen der
Landesbauordnung (LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090 geniigen und sind im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Zufahrten und Flachen fiir die Feuerwehr sind nach den ,Richtlinien Gber Flachen fir die
Feuerwehr” - Fassung Februar 2007 - zu planen, herzustellen, zu kennzeichnen, instand zu
halten und jederzeit flir die Feuerwehr benutzbar freizuhalten.

9 Denkmalschutz

Zurzeit liegen keine Kenntnisse (iber Bodendenkmale im Einflussbereich des Plangebietes vor.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gemaB § 15 DSchG (in der
Neufassung vom 30. Dezember 2014) der/die Grundstiickseigentimer*in und der/die
Leiter*in den Arbeiten.
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Das Kulturdenkmal / die Fundstatte ist in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archiologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der nattirlichen Bodenbeschaffenheit.

10 Kampfmittel
Die Stadt Bad Oldesloe befindet sich gemal der Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren
fur die 6ffentliche Sicherheit durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) vom 7. Mai 2012
in einem bekannten Bombenabwurfgebiet.
Im Geltungsbereich kénnen Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden. Gemal
Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein soll es vor Beginn von Tiefbau-
mafBnahmen wie z. B. Baugruben, Kanalisation, Gas, Wasser, Strom und StraBenbau auf
Kampfmittel untersucht werden.
Wer Kampfmittel entdeckt oder in Besitz hat oder von bisher nicht bekannten Fundstellen
oder Lagerstatten mit vergrabenen, verschiitteten oder tUberfluteten Kampfmitteln Kenntnis
erlangt, ist verpflichtet, dies unverziiglich der 6rtlichen Ordnungsbehérde, der Kreisordnungs-
behorde oder der nachstgelegenen Polizeidienststelle anzuzeigen.
11 Bodenordnung und Altlasten
MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind voraussichtlich nicht notig.
Derzeit sind keine Hinweise zu Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plangebiets bekannt.
12 Flachenangaben
Flachen GroRe in ha
Allgemeines Wohngebiet 1,07
Urbanes Gebiet 1,27
Flache fir den Gemeinbedarf 3,07
Offentliche StraBenverkehrsfliche 0,61
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,12
davon
Fuf3- und Radweg 0,07
verkehrsberuhigter Bereich 0,05
Offentliche Griinfliche 0,32
Geltungsbereich gesamt 6,46
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 23n, 2. Anderung der Stadt Bad Oldesloe

13 Kosten

Der Stadt Bad Oldesloe entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fiir die Unterhaltung der
offentlichen Verkehrs- und Griinflichen sowie durch die Erweiterung und den Betrieb der Ida-
Ehre-Schule.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Bad Oldesloe am __._
gebilligt.

Bad OldeSIOe, AEN e e eaes
(Der Birgermeister)
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