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STADT BAD OLDESLOE B-PLAN NR. 45- 1. A. ,RUMPELER WEG 31, 31A UND 33"

TEILA  PLANZEICHNUNG

TEILB  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage:

'Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geédndert worden ist.

In Ergdnzung zur Planzeichnung Teil A wird Folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5 und 6
sowie § 4 BauNVO) :

1.1 In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die nach § 4
Abs. 3, Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen — unzuldssig.

2 Uberbaubare Grundstiicksflache § 23 BauNVO

2.1  Zwischen der Bauflucht, die von dem das StraRenbild pragenden Baukor-
pern gebildet wird, und der StraBenbegrenzungslinie sind bauliche Anlagen
nicht zuldssig. Ausnahmen kénnen gestattet werden:

a) fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO

b) fur bauliche Anlagen, die nach der Landesbauordnung in Abstandsfla-
chen zuldssig oder zugelassen werden kénnen, wenn die Bauflucht mehr
als 5 Meter von der StraRenbegrenzungslinie zuriickliegt und die geplan-
ten baulichen Anlagen einen Abstand von 5 Meter zur Strallenbegren-
zungslinie einhalten.

c) fur Windfange und Erker, wenn sie eine Tiefe von 2 Meter und eine
Flache von 6,00 m? nicht Uiberschreiten.

Von dieser Vorschrift werden Stellpléatze, Terrassen, Stiitzmauern, Ein-
friedungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14, Abs. 2 BauNVO nicht
beriihrt.

3 MaRnahmen zum Schutz der Landschaft § 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB

3.1 Der natirliche Gelandeverlauf ist zu erhalten. Abgrabungen und Aufschiit-
tungen sind nur zum Zweck der Einfiigung baulicher Anlagen bis zu 1,0 Me-
ter Hohe/Tiefe und 20 m? Flache zulédssig. Weitere Ausnahmen kénnen von
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TEILB

4.2

4.3

2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

der Unteren Bauaufsichtsbehdrde soweit zugelassen werden, wie sie zur Er-
schlieBung der Gebdude und deren Einfligung in das Geléande notwendig
sind.

Ausgleichs — und ErsatzmalRnahmen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Eine Befreiung vom Anschluss- und/oder Benutzungszwang kann nach § 5
der Satzung der Stadt Bad Oldesloe tber die 6ffentliche Niederschlagswas-
serbeseitigung erteilt werden, wenn nicht das gesammelte Fortleiten erfor-
derlich ist und eine Versickerung oder anderweitige Beseitigung bzw. Ver-
wendung (Brauchwasseranlage) des Niederschlagwassers auf dem Grund-
stiick ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. '
Durch die Uberplanung der drei bisher zur Erhaltung festgesetzten Baume
ist je wegfallendem Baum mindestens ein Baum als Ersatz zu pflanzen und -
dauerhaft zu erhalten.

Als Ausgleich firr die im Plangebiet des B-Plans Nr. 45 festgesetzten innen-
liegenden Strauchanpflanzungen ist mindestens ein Baum als Ersatz zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) verkiindet als Artikel 1
des Gesetzes zur Harmonisierung bauordnungsrechtlicher Vorschriften vom 6. De-
zember 2021 (GVOBI. S. 1422).

In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1

Décher und Dachdeckung

Es sind nur im Winkel von 28 — 45°geneigte, pfannengedeckte Dacher zu-
lassig. Hiervon ausgenommen sind begriinte Dacher, Solarhduser, Neben-
anlagen und Garagen.

Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen miissen mit einem Griindach
versehen werden.

Oberfldchen von Stellplétzen und Privatwegen

Die neu zu schaffenden Zufahrten sind wasserdurchlassig zu befestigen.
Pflaster ist mit einer Fugenbreite von mind. 2 cm zu verlegen.
Werbeanlagen

Im Plangebiet gilt die Werbesatzung der Stadt Bad Oldesloe.

HINWEISE

Bau- und Bodendenkmalpflege

Es wird auf § 15 DSchG hingewiesen.

Artenschutz -

Bei Eingriffen in Gehdlzen sind die artenschutzrechtlichen Vorgaben zu be-
achten (BNatSchG).

-SATZUNG- , 4



STADT BAD OLDESLOE B-PLAN NR. 45- 1. A. ,RUMPELER WEG 31, 31A UND 33“

3

Baumschutz wahrend der Ausfiihrung von Bauarbeiten

Die Regelungen der DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden
und Vegetationsfldchen bei MaBnahmen” sind zu beachten.

Altlasten

Das Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG) ist zu beachten.
Kampfmittel

Da die Stadt Bad Oldesloe auf der Liste der Gemeinden mit bekannten Bom-
benabwiirfen steht, sind Eigentimer und Eigentimerinnen bzw. Nutzungs-
berechtigte gemalRl § 2 Abs. 3 der Kampfmittelverordnung (KampfmV) dazu
verpflichtet, vor der Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Landes-
bauordnung sowie vor Beginn von Tiefbauarbeiten (wie z. B. Baugruben/Ka-
nalisation/Gas/Wasser/Strom und Stral3enbau) bei der Landesordnungsbe-
hérde (Landeskriminalamt — Kampfmittelrdumdienst) eine Auskunft (ber
moégliche Kampfmittelbelastungen einzuholen. Die dafir notwendige Unter-
suchung wird auf Antrag durch das

Landeskriminalamt

Dezernat 33, Sachgebiet 331

Miihlenweg 166

24116 Kiel

durchgefiihrt. :

Bautrager/innen sollten sich friihzeitig mit dem Kampfmittelrdumdienst in
Verbindung setzen, damit Sondier- und Raummalnahmen in die Baumal-
nahmen einbezogen werden kénnen.

-SATZUNG- 5



TEILC BEGRUNDUNG

TEILC BEGRUNDUNG

1 ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELE

1.1 Ziel und Zweck der' Planung

Die Bevélkerung Bad Oldesloes unterliegt einem stetigen Wachstum, damit einherge-
hend steigt auch die Nachfrage und der Bedarf des Ausbaus von Kita- und Krippen-
platzen. Zur Sitzung des Bildungs-, Sozial- und Kulturausschusses am 30.11.2022
wurde zudem der Sachverhalt dargelegt, dass es fiir die Altersgruppe 3-6 lediglich eine
Versorgungsquote von 91,5% gibt, derzeit also nicht geniigend Platze zur Verfiigung
stehen.

In dem Zusammenhang gibt es in dem Gebaude des Waldorfkindergartens am Rim-
peler Weg 31-33 seit Jahren einen Sanierungsbedarf, der seit 2016 in verschiedenen
Lésungsvorschlagen miindete, gekoppelt mit dem Wunsch des Kindergartenbetrei-
bers, die bestehenden Kapazitdten zu erweitern und auch um eine neue Krippen-
gruppe zu erganzen. Recht schnell konkretisierten sich die Ideen fiir einen Neubau,
und es wurde die Variante beschlossen, diesen im hinteren Gartenbereich der Kita an
der inneren PlanstralRe im B-Plan Nr. 45 zu errichten, sodass wahrend des Baus das
alte Gebaude noch genutzt werden kann. Fiir diese Variante mussten zur Umsetzung
jedoch im hinteren Bereich zusétzliche Grundstiicksteile erworben werden. Diese Va-
riante schien zunachst sehr aussichtsreich, da der Eigentimer zu einem Verkauf bereit
war, jedoch verstarb dieser und diese Mdéglichkeit bestand nun (2019) nicht mehr.
Diese -Variante war gescheitert und so wurde zunéchst die Verlegung an andere
Standorte in der Stadt geprift. Dabei war das Interesse an der Verlegung an einen
neuen Standort am Pélitzer Weg im Zusammenhang mit der Entwicklung des B-Plans
Nr. 116 groR. Da aber die Entwicklung dieser Flache in der Umsetzung noch nicht
absehbar ist, wurde 2022 von der Politik beschlossen, die Kita auf der bestehenden
Fléche im hinteren Grundstiicksbereich neu zu bauen. Fiir einen gréReren Neubau soll
dabei die Flache der festgesetzten Verkehrsflache siidlich mitgenutzt werden. Zu dem
Zweck ist nun diese Neuordnung erforderlich, um die Flachen anzupassen und den
Raum optimaler zum Bauen zu nutzen.

Der Wirtschafts- und Planungsausschuss hat in seiner Sitiung am 06.11.2023 die Auf-
stellung der 1. Anderung des B-Plans Nr. 45 beschlossen.

1.2 Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes erfiillt die Voraussetzung gem. § 13a Abs. 1
BauGB und wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltprii-
fung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das
beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen. Aufgrund der angestrebten und festzusetzenden
Nutzungsart besteht keine Verpflichtung zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglich-
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STADT BAD OLDESLOE B-PLAN NR. 45- 1. A. ,RUMPELER WEG 31, 31A UND 33"

keitspriifung nach dem Gesetz tiber die UmweltvertrégIichkeitsprufung bzw. dem Lan-
desgesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung. Ferner ist das beschleunigte Ver-
fahren auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen. Im Plangebiet sind
keine Beeintrachtigungen von FFH- und/oder EU-Vogelschutzgebieten anzunehmen.
Es sind bei der Planung auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 Bundesimmissionsschutzgesetz
zu beachten. Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass durch diese Bauleitplanung
und die innerhalb und ggf. auch auBerhalb des B-Plans Nr. 45 - 1. A. vorgesehenen
MaRnahmen fiir Natur und Landschaft die bauleitplanbedingten Eingriffe in Natur,
Landschaft und Umwelt minimiert und ausgeglichen werden kénnen.

2, PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

21 Flachennutzungsplan

Die Darstellungen des Landschaftsplanes, des Lahdesenhuicklungsplanes sowie des
Regionalplanes (Fassung von 1988 sowie der Entwurf von 2023) stehen der Anderung
nicht entgegen. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich, da
die geplante Nutzung (Kindergarten) der Darstellung des rechtsgiiltigen Flachennut-
zungsplanes entspricht.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2006 (ohne Malistab) mit Kennzeichnung der

Lage des Plangebiets (schwarzer Kreis)

-SATZUNG- 7



TEILC BEGRUNDUNG

2.2 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die digitale Liegenschaftskarte der Stadt Bad Oldesloe (be-
reitgestellt am 06.01.2024).

3. BESTANDSSITUATION

" 3.4  Stadterdumliche Einbindung

Die Stadt Bad Oldesloe ist Kreisstadt und liegt im nérdlichen Teil des Kreises Stor-
marn, in der Metropolregion Hamburg. Sie befindet sich ca. 50 km nord&stlich der Han-
sestadt Hamburg und 30 km siidwestlich der Hansestadt Libeck. Das Stadtgebiet um-
fasst eine Flache von etwa 52,6 km?. Die Stadt Bad Oldesloe hat ca. 24.900 Einwoh-
ner. Das Plangebiet liegt westlich der Bahnstrecke Hamburg — Liibeck im Siiden der
Stadt am Rumpeler Weg (K 61).

3.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 45 - 1. A. der Stadt Bad Oldesloe hat eine GréRe
von etwa 0,26 ha (2.596 m?).

Dieser wird im Norden durch das Flurstiick 5/13, im Osten durch den Riimpeler Weg,
im Stden durch das Flurstiick 188 und 6/4 und im Westen durch die Flurstiicke 185,
877 und 756/3 begrenzt.

Der genaue Geltungsbereich des B-Plans Nr. 45 - 1. A. kann der folgenden Abbildung
entnommen werden.

]

\

Abbildung 2: Ubersichtsplan mit Geltungsbereich des B-Plans Nr. 45 - 1. A., ohne MaRstab (© GeoBa-
sis-DE/ LVermGeo SH 2024 (www.L.VermGeoSH. schleswig-holstein.de))
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STADT BAD OLDESLOE B-PLAN NR. 45- 1. A. ,RUMPELER WEG 31, 31A UND 33"

3.3 Bebauung und Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich derzeit das Bestandsgebaude des Wal-
dorf-Kindergartens sowie das Gebdude Riimpeler Weg 31a.

3.4 Eigentumsverhiltnisse

Flursticknummer | Flur | Gemarkung GroRke (m?) Eigentiimer

168 21 | Oldesloe 247 Privater Eigentiimer
169 21 | Oldesloe 2 Stadt Bad Oldesloe
170 21 | Oldesloe 1230 Stadt Bad Oldesloe
171 21 | Oldesloe 374 Stadt Bad Oldesloe
172 21 | Oldesloe 31 Privater Eigentiimer
173 21 | Oldesloe 633 Stadt Bad Oldesloe
187 21 | Oldesloe 82 Stadt Bad Oldesloe

Tabelle 1: Eigentumsverhaltnisse

3.5 Verkehr

Die Hansestadt Liibeck wird innerhalb von ca. 35 Fahrminuten in éstliche Richtung
tber das Oldesloer Stadtgebiet, die B 208 und uber die Autobahn A 1 nach Liibeck
erreicht. Die Hansestadt Hamburg wird im Siiden {iber die A 21 und A 1 innerhalb von
ca. 45 Fahrminuten erreicht. Eine Erreichbarkeit der Innenstadt Bad Oldesloes ist in-
nerhalb von 5 Fahrminuten liber den Rumpeler Weg und die Hamburger Stral’e ge-
wahrleistet. Entlang des Rumpeler Weges befinden sich einige Parkplatze am Stra-
Renrand, ansonsten gibt es keine gréReren Stellplatzansammlungen. 200 Meter ent-
fernt liegt die Bushaltestelle Moordamm, dort kann mit der Stadtbuslinie 8104 im Stun-
den/Halbstundentakt der Bahnhof erreicht werden. In 500 Meter Entfernung besteht
Uber die Haltestellen ,Meddelskamp” und ,Gymnasium" eine gréRere Auswahl an Bus-
linien und Zielen. In ndherer Umgebung befindet sich unter anderem ein Nahversorger
(B 75), das Schulzentrum an der Olivet-Allee und der Kurpark.

3.6 ErschlieBung

Die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Breitband der Bestandsbebauung inner-
halb des Plangebietes erfolgt durch das Leitungsnetz der Vereinigten Stadtwerke Netz
GmbH. Es wird davon ausgegangen, dass ein Neubau ebenfalls angeschlossen wer-
den kann.

3.7 Natur, Landschaft und Klima

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Auf-
grund der angestrebten und festzusetzenden Nutzungsart besteht keine Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung bzw. dem Landesgesetz iiber die Umweltvertraglichkeits-
prifung.

-SATZUNG- 9



TEILC BEGRUNDUNG

Ferner ist das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter
bestehen. Im Plangebiet sind keine Beeintrachtigungen von FFH- und/oder EU-Vogel-
schutzgebieten anzunehmen.

3.7.1 Biotopsituation im Geltungsbereich

Das zu tiberplanende Grundstiick mit dem Waldorfkindergarten liegt in der sogenann-
ten Vogel-Baum-Siedlung, einem Siedlungsgebiet aus den 60er Jahren, welches im
Wesentlichen durch eine Bebauung mit Einzel-, Doppel oder Reihenhdusern gepréagt
ist.

i X e S N = o, 34k

Abbildung 3: Uberlagerung Luftbild und B-Plan Nr. 45 - 1. A. (© GeoBasis-DE/ | VermGeo SH 2024
(www.LVermGeoSH. schleswig-holstein.de))

Innerhalb des Plangebietes wird das Flurstiick 168 zu privaten Wohnzwecken genutzt
und ist als Ziergarten angelegt. Die restlichen Flurstiicke gehéren der Stadt Bad
Oldesloe und werden von der anséssigen Waldorf-KiTa als Spielgeldnde genutzt.

Im Biotopkataster der Stadt Bad Oldesloe ist die Flache des Waldorfkindergartens als
.SBf — Offentliches Geb&ude (Bebauung mit éffentlichen Geb&uden im Innenbereich)*
eingetragen (s. Biotoptypenschliissel des Landes).

Bei einer Gelandebegehung am 01.03.2024 konnten im rd. 0,26 ha groRen Geltungs-
bereich folgende Biotoptypen festgestellt werden:

SBe - Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung
SBf - Offentliches Gebaude
SGr - Rasenflache, arten- und strukturarm

-SATZUNG- 10



STADT BAD OLDESLOE B-PLAN NR. 45- 1. A. ,RUMPELER WEG 31, 31A UND 33*

SGs - Urbanes Ziergehdlz und Staudenbeet
SGg - Urbanes Gebiisch mit heimischen Arten
SXk - Kinderspielplatz '

SXy - Sonstige vegetationsarme/-freie Flache
SVs - Vollversiegelte Verkehrsflache

Abbildung 4: Foto (eigene Aufnahme) Biotoptyp SXk im &stlichen Bereich

Die Biotoptypen SGr und SXk dominieren die Flachennutzung im Geltungsbereich
(s. Abbildungen 4 und 5). Bei den festgestellten Ziergehdlzen handelt es sich v.a. um
Rhododendron oder Magnolie, bei den heimischen Gebiischen kommen u.a. Hasel-
nuss und Wildrosen vor.

Es handelt sich ausschlieBlich um anthropogen gepragte Biotoptypen mit geringer
Wertigkeit. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

3.7.2 Auswirkungen auf die Schutzgtiter Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Das AuRengelédnde des Kindergartens wird von den Kindergartenkindern intensiv zum
Spielen genutzt, sodass an 5 Tagen in der Woche zwischen 07:30 Uhr und 14:00 Uhr
Stérungen im AulRenbereich vorkommen. Bei der Gelédndebegehung konnten bei einer
stichprobenhaften Kontrolle keine Nester in den vorhandenen Geblischstrukturen fest-
gestellt werden. Lediglich im hinteren Grundstiicksteil gibt es einige Bereiche, die z.B.
Kleinsdugern Riickzugs- und Versteckmdglichkeiten bieten (s. Abb. 6).

Insgesamt ist die Bedeutung der Flachen im Geltungsbereich fir Tier- und Pflanzen-
arten allerdings gering.

-SATZUNG- 11
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Abbildung 5: Foto (eigene Aufnahme) Biotoptyp SGr im westlichen Bereich

Bei der Geldndebegehung sind auch einige gréRRere Baume festgestellt worden, die im
Baumkataster der Stadt Bad Oldesloe gelistet und durch die Baumschutzsatzung ge-
schiitzt sind.

Von der 1. Anderung des B-Plans Nr. 45 sind Pflanzgebote und —erhaltungen betrof-
fen. Diese werden gemdaR Punkt 4 der textlichen Festsetzungen entsprechend ausge-
glichen.

Durch die anthropogene Nutzung im Geltungsbereich kann das Vorkommen von ge-
schiitzten Tier- und Pflanzenarten bis auf Flederméuse und/oder einige Brutvogelarten
ausgeschlossen werden. So kénnten Fledermausquartiere im Bereich des Gebadudes
vorhanden sein. Als Fledermausquartier geeignete Baumhd&hlen im vorhandenen
Baumbestand konnten nicht festgestelit werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde kénnen jedoch wirksam durch Einhaltung
der reguldren Schutzfristen bei Gebéudeabriss sowie Baumfall- und Gehélzrodungs-
arbeiten vermieden werden. Der eventuelle Wegfall von Fledermausbrutstatten kann
bei Bedarf durch die Bereitstellung angemessener Ersatzangebote (Fledermauskas-
ten) erfolgen. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass der Arten- sowie Baumschutz
zu beachten sind und frithzeitig die entsprechenden Gutachter hinzuzuziehen sind.
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Abbildung 6: Foto (eigene Aufnahme) Fichten, Ziergehélze, Laubhaufen und Strauchschnitt an der west-
lichen Grundstiicksgrenze

3.7.3 Auswirkungen auf die Schutzgtiter Flache, Boden und Wasser

GemaR dem Umweltportal Schleswig-Holstein sind urspriinglich die Bodenarten Ge-
schiebelehm bzw. Geschiebemergel im Landschaftsraum vorherrschend.

Wie bereits dargestellt sind die Béden im Geltungsbereich allerdings tberwiegend
anthropogen uberformt. Spatestens mit dem Bau der Siedlungsflachen in den 60er
Jahren hat sich die natirliche Bodenstruktur grundlegend geéndert. Im Geltungsbe-
reich finden sich teilweise versiegelte und verdichtete Béden. Schutzwiirdige Boden
mit Archivfunktionen sind nicht vorhanden.

Durch die Aufhebung der im B-Plan Nr. 45 angedachten Verkehrsflache an der stidli-
chen Geltungsbereichslinie werden ca. 500 m? urspriinglich als vollversiegelte Ver-
kehrsflache geplant zu Bauland umgewandelt. Durch die festgesetzte Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 darf die Grundstiicksflache insgesamt zu 30 % mit Hauptanlagen
und zusatzlich maximal bis zu 45 % mit Nebenanlagen iiberbaut werden. Bestehende
Gebaude sind dabei zu beriicksichtigen. Eine héhere Versiegelung ist durch die Ver-
grofRerung bzw. Vereinigung der urspriinglich getrennten Baufenster nicht gegeben,
da sich die maximale GRZ von 0,3 nicht gedndert hat und auf die gleichbleibende
Grundstiicksflache bezieht. Die Vereinigung der Baufenster schafft lediglich eine gro-
Rere Variabilitat bei der Stellung von Gebauden.
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Abbildung 7: Vergleich des bestehenden B 45 (links) mit der 1. Anderung inkl. aktueller Katastergrund-
lage (rechts) (© GeoBasis-DE/ LVermGeo SH 2024 (www.LVermGeoSH. schleswig-holstein.de))

Zum Schutzgut Wasser ist festzuhalten, dass keine Wasserschutzgebiete durch die
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes beriihrt werden. Festsetzung
zur Férderung von Versickerung und Verdunstungen wurden vorsorglich getroffen. Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind daher nicht zu erwarten.

3.8 Immissionen

Bei der Festsetzung der Art der Nutzung ist das planungsrechtliche Trennungsgebot
und das-Gebot der Konfliktbewaltigung ebenso wie der immissionsschutzrechtliche
Trennungsgrundsatz gemaR § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu be-
riicksichtigen. Diese erfordern eine ausgleichende Zuordnung von Wohn- zu Gewer-
begebieten, sodass schédliche Umwelteinwirkungen und Einwirkungen von schweren
Unféllen sogenannter Stérfallbetriebe auf Wohngebiete und sonstige schutzbediirftige
Gebiete soweit méglich vermieden werden. Es sind bei der Planung keine Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
S. 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten.

4. PLANUNG

41 Bebauungskonzept

Der Entwurf setzt das Grundziel um, mit einer Anpassung der Baugrenzen und der
Uberplanung der Verkehrsflache einem Neubau des Kindergartengebadudes mehr Fle-
xibilitdt zu geben. Dabei wird das Baufenster vergréfRert bzw. vereinigt und das allge-
meine Wohngebiet um die wegfallende Verkehrsfliche Richtung Siiden vergréRert.

Aufgrund der nicht eingehaltenen Abstandsflachen-Regelungen gem. LBO wird das
Gebaude Rumpeler Weg 31a wie bereits im B-Plan Nr. 45 nicht ganzlich im Baufenster
abgebildet.
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4.2 ErschlieBungskonzept

Fir den Fall, dass in dem Gebiet Leitungen und Kabel verlaufen, kann es ggf. zu Kon-
flikten zwischen den BaumaRnahmen und den Anlagen kommen.

Sofern durch die Umsetzung des Planvorhabens Erweiterungen und/oder Umlegun-
gen der Ver- und Entsorgungseinrichtungen bzw. -leitungen notwendig werden, sind
diese durch den jeweiligen Antragsteller zu seinen Lasten auszufiihren. Besondere
SchutzmaBnahmen, z. B. bei Baumstandorten sind abzustimmen und gehen zu Lasten
des Verursachers.

Wasserversorgung

Die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Bauflachen werden an das bestehende
Leitungsnetz der Vereinigten Stadtwerke Netz GmbH angeschlofRen. Das Plangebiet
ist im Bereich der Bestandsgebdude bereits an die vorhandenen Leitungen ange-
schlossen. Fiir die geplanten Gebdude kénnen neue Anschliisse verlegt werden.

Beseitigung des Schmutzwassers

Alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind mit Anschluss- und Benutzungs-
zwang an die o6ffentliche Schmutzwasser- und an die 6ffentliche Niederschlagswas-
seranlage anzuschlieRen.

Das Plangebiet kann in Hinblick auf die Entsorgung ,Regenwasser/Schmutzwasser*
grundsétzlich erschlossen werden. In unmittelbarer Nahe sind entsprechende Kanale
vorhanden, in welche das Schmutzwasser eingeleitet werden kann. Kanalbetreiber
sind die Stadtwerke Bad Oldesloe.

Regenwasserbeseitigung

Im Plangebiet soll die Mdglichkeit der grundstiicksbezogenen Oberflachenwasser-
versickerung genutzt werden. Nach § 5 der Satzung der Stadt Bad Oldesloe (iber die
offentliche Niederschlagswasserbeseitigung (Niederschlagswasserbeseitigungssat-
zung) kann vom Anschluss- und/oder Benutzungszwang der zentralen Niederschlags-
wasserbeseitigung auf Antrag ganz oder teilweise befreit werden, wenn nicht das ge-
sammelte Fortleiten erforderlich ist und eine Versickerung oder anderweitige Beseiti-
gung bzw. Verwendung (Regenwassernutzungsanlage) des Niederschlagswassers
auf dem Grundstiick ohne Beeintréachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Das innerhalb des Plangebietes ahfallende Regenwasser kann grundsatzlich an den
Regenwasserkanal der Stadtwerke Bad Oldesloe angeschlossen werden.

Vérsdrqunq mit elektrischer Energie

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt die Vereinigte Stadtwerke Netz GmbH
das Stadtgebiet mit Strom. Das Erfordernis zuséatzlicher Flachen fir die Stromversor-
gung der innerhalb des Plangebietes noch nicht bebauten Bauflachen wurde im Rah-
men der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange durch die Vereinigten Stadtwerke
Netz GmbH gepriift.
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In Anbetracht der wissenschaftlichen Erkenntnisse tber die Aufheizung der Erdat-
mosphére durch die Verbrennung fossiler Energietrédger wird geraten, durch Energie-
einsparung, rationelle Energieverwendung und die Nutzung regenerativer Energien
den Priméarenergieverbrauch zu senken.

Wérmeversorgung

Es wird empfohlen, alle Einsparpotentiale fiir Primarenergie, insbesondere durch aus-
reichende Warmedammung bei der Errichtung von Gebauden sowie Nutzung emissi-
onsarmer Brennstoffe und Verfahren zu nutzen. Bei der Planung der Anordnung und
Gestaltung der Gebdaude ist die Nutzung von erneuerbaren Energien vorzusehen.

Gasversorgung/Fernwarmeversorgung

Die ErschlieBung von Gebieten mit Gas und Fernwarme wird in Bad Oldesloe zurzeit
durch die Vereinigte Stadtwerke Netz GmbH vorgenommen. Fernwarmeleitungen lie-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplans aktuell nicht vor. Eine ErschlieBung
durch Fernwarme wiirde einen gréBeren Aufwand bedeuten. Die Stadt Bad Oldesloe
erstellt derzeit ihren ersten kommunalen Wéarme- und Kélteplan geméaR § 7 Energie-
wende- und Klimaschutzgesetz (EWKG) Schleswig-Holstein.

Breitband

Der Ausbau des Glasfasernetzes fiir Breitband-Internet wird in Bad Oldesloe zurzeit
durch die Vereinigte Stadtwerke Netz GmbH vorgenommen und ist im Zuge der Be- '
bauung mit diesen abzustimmen.

Telekommunikation

Die Stadt Bad Oldesloe wird von der DEUTSCHEN TELEKOM AG und von anderen
privaten Fernmeldeanbietern versorgt.

Auf bestehende ortsfeste Anlagen zur Versorgung mit Kommunikationsmedien ist bei
Bauarbeiten Riicksicht zu nehmen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StralRenbau und den BaumafRnahmen der anderen Leitungstréager ist der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahme frithzeitig vor Baubeginn dem zusténdigen
- Telekommunikationsbetreiber schriftlich anzuzeigen.

Klimaschutz

Es gelten die Klimaleitsatze der Stadt Bad Oldesloe.

Abfallentsorqung und Wertstoffsammlung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn und wird zentral mit Benut-
zungszwang fir das Plangebiet geregelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plangebietes
in festen Behaltern oder in Wertstoffsédcken auf den Grundstiicken zu sammeln.

Die Anlieger haben dafiir Sorge zu tragen, ihre Miilltonnen der Miillabfuhr auf den da-
fur vorgesehenen Sammelplatzen zugénglich zu machen.
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5. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5 und 6 sowie
§ 4 BauNVO)

Entsprechend dem Ziel und Zweck der Planung zur Schaffung eines Kita-Neubaus
wird das Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) geméaR § 4 BauNVO festge-
setzt. Alilgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Dariiber hinaus bie-
ten die Baugebiete Spielrdume fiir eine wohngebietsvertrégliche Form der Funktions-
mischung, indem die Ansiedlung von weiteren Nutzungen ermdéglicht wird.

Zur Sicherung des Charakters eines Wohnquartiers erfolgt in diesem Fall jedoch der
Ausschluss fiir die folgenden, ansonsten in allgemeinen Wohngebieten zuldssigen
Nichtwohnnutzungen. Die Zulassigkeit von den in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten aus-
nahmsweise zuldssigen Anlagen ,Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen* geméaR § 1 Abs. 6 BauNVO
wird ausgeschlossen. Diese Ausschlilsse dienen dazu, die Vertraglichkeit mit der um-
liegenden Hauptnutzung Wohnen zu gewéhrleisten und potenzielle Nutzungskonflikte
im Wohnquartier zu vermeiden.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§§ 8 und 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist in der Planzeichnung (Teil A) in Anlehnung an die
umgebende Wohnbebauung zwischen den Werten 0,25 bis 0,30 festgesetzt.

Durch die Beschrankung von max. einem Vollgeschoss im Plangebiet sollen Baukér-
per realisiert werden, die sich in die Umgebung stadtebaulich einfiigen. Dies dient dem
‘Schutz des Ortsbildes, da der Ubergang der neuen Bebauung an den angrenzenden
Gebdaudebestand eingepasst wird.

5.1.3 Bauweise, Baulinie, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt und sol-
len einen weitgehenden Spielraum bei der Gebdudeplatzierung einrdumen. Es ist wei-
terhin auf die gesetzlich festgelegten Abstandsflachen zu achten.

Um ein einheitliches Strallenbild zu erhalten, sind zwischen der Bauflucht, die von dem
das StraRenbild pragenden Baukérpern gebildet wird, und der StralRenbegrenzungsli-
nie bauliche Anlagen nicht zuldssig.

5.1.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fir einen grofReren Kita-Neubau wird die im B-Plan Nr. 45 festgesetzte Verkehrsfldche
als allgemeines Wohngebiet iiberplant. In diesem Zuge ist die Verkehrsflache den ak-
tuellen Planungen anzupassen und zu berichtigen.
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5.1.5 Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14,16 BauGB)

Durch die Festsetzung kann nach § 5 der Satzung der Stadt Bad Oldesloe (iber die
offentliche Niederschlagswasserbeseitigung vom Anschluss- und/oder Benutzer-
zwang befreit werden, wenn nicht das gesammelte Fortleiten erforderlich ist und eine
Versickerung oder anderweitige Beseitigung bzw. Verwendung (Brauchwasseranlage)
des Niederschlagwassers auf dem Grundstiick ohne Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit méglich ist.

5.1.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen dienen dem Erhalt des na- )
tirlichen Geldndeverlaufs.

5.1.7 Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Als Kompensation der 3 zur Erhaltung vorgesehenen Badume im B-Plan Nr. 45 ist je
entfallender Baum mindestens ein Baum zu pflanzen.

Als Ausgleich fiir die im Plangebiet des B-Plans Nr. 45 festgesetzten innenliegenden
Strauchanpflanzungen ist mindestens ein Baum als Ersatz zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Die Festsetzungen dienen der Durchgriinung des Baugebietes und sollen zur Ver-

schattung des Grundstiickes und damit gegen die Uberhitzung der bebauten Struktu-
ren beitragen.

5.2  Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen dienen im Wesentlichen dem angestrebten ge-
schlossenen Siedlungsbild und der Vermeidung von Konflikten zwischen den Nach-
barn. Das schier endlos erscheinende und stetig wachsende Angebot an Materialien
und Bauformen birgt die Gefahr einer steigenden Heterogenitat. Mit gestalterischen
Festsetzungen wird ein Mindestmal an Ubereinstimmung und Harmonie angestrebt,
wodurch die notwendige landschaftsplanerische Einbindung erreicht und eine Pla-
nungssicherheit fur die zukiinftigen Bewohner ermdglicht wird.

5.2.1 Décher und Dachdeckung

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dem Erhalt des stadtebaulichen Bildes. Um
ein einheitliches Gesamtbild zu erzeugen und die Anpassung an die Bestandsbebau-
ung zu ermdglichen, werden Festsetzungen hinsichtlich der Dachausgestaltung der
Hauptgebaude getroffen (Form und Farbe). Diese Einheitlichkeit unterstiitzt den Cha-
rakter und verhilft dem Neubau, sich an den Bestand anzupassen. Aus diesem Grund
werden nur Dachneigungen von 28° bis 45° zugelassen. Davon ausgenommen sind
begriinte Décher, Solarhduser, Nebenanlagen und Garagen.

Um zusétzliche Verschlechterungen des Wasserhaushaltes zu vermeiden und eine
Erhéhung der Verdunstung zu férdern, sind Flachdacher von Garagen und Nebenan-
lagen zu begriinen.
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5.2.2 Oberflachen von Stellpldtzen und Privatwegen

Mit Hinblick auf Natur und Umwelt sind bei der Herstellung von Stellplatzen und Pri-
vatwegen wasserdurchldssige Beldge zu verwenden, wodurch eine Begrenzung der
Grundstiicksversiegelung erreicht wird. Dies tragt auRerdem dazu bei, einer zusatzli-
chen Verschlechterung des Wasserhaushaltes entgegen zu wirken. Der Abfluss des
Niederschlagswassers von Verkehrsflaichen, Wegeflachen und sonstigen Nebenfla-
chen kann so minimiert werden.

5.2.3 Werbeanlagen
Das Plangebiet liegt im Wirkungsbereich der Werbesatzung der Stadt Bad Oldesloe.

6. AUSWIRKUNGEN UND FLACHENBILANZ

6.1

Aller Voraussicht nach ist die Ordnung des Grund und Bodens nicht erforderlich. Sollte
sich im Laufe des Verfahrens dennoch ergeben, dass Manahmen zur Ordnung des
Grund und Bodens erforderlich werden, so sind diese im Wege der gitlichen Verein-
barung zwischen Eigentiimer und Gemeinde vorgesehen. Nur wenn dieses nicht oder
nur zu untragbaren Bedingungen maéglich ist, finden die entsprechenden MaRnahmen
nach § 45 ff und § 85 ff BauGB Anwendung.

MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

6.2

Die Auswirkungen auf den Verkehr, Natur, Landschaft und Klima sowie auf das Stadt-
bild sind als zu vernachldssigen anzusehen, da die 1. Anderung des B-Plan Nr. 45
keine gravierenden Anderungen der Nutzung und der Bebauung sowie der Freiraum-
gestaltung mit sich bringt.

Auswirkungen

6.3 Flachenbilanz
Flachenart Flache in m? | Anteil in %
Geltungsbereich 2.596 100%
WA 2.409 92,7%
WR 21,7 0,008%
Verkehrsflachen 165,5 6,3%
Neu festgesetztes WA ohne private Fléchen: (*0,3) 461,61 17,7%
Potenziell iiberbaute Fldche im alt festgesetzten WR(*0,25) 45,6 1,7%
Potenziell (iberbaute Flache im alt festgesetzten WA ohne private
Fldche (*0,3) 228 8,7%
Tabelle 2: Flachenbilanz
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7. VERFAHREN UND BETEILIGUNG

71 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Wirtschafts- und Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 06.11.2023 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 45 - 1. A. beschlossen.

Friihzeitige Beteiligungen
Auf Beschluss des Wirtschafts- und Planungsausschusses vom 06.11.2023 wurde

nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteili- -
gung der Offentlichkeit abgesehen.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in Form einer einmonati-
gen Verdffentlichung mit zuséatzlicher Auslegung im Zeitraum vom 13.11.2023 bis ein-
schliellich zum 12.12.2023 durchgefiihrt. Wahrend der Veréffentlichung bestand die
Gelegenheit zur Stellungnahme und Erérterung der Unterlagen. Die Anregungen der
Offentlichkeit sind teilweise bei der weiteren Ausarbeitung des Bebauungsplans bzw.
der Begriindung beriicksichtigt worden.

Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, er-
folgte im Zeitraum vom 13.11.2023 bis zum 12.12.2023 parallel zur Offentlichkeitsbe-
teiligung.

» et o oer

Seitens der Fachbehérden wurden unter anderem Belange des Artenschutzes vorge-
bracht, die jedoch nach Riicksprache mit der unteren Naturschutzbehérde (uNB) ge-
klart werden konnten. Anregungen und Hinweise aus der Beteiligung sind in die Aus-
gestaltung des Bebauungsplans bzw. der Begriindung redaktionell eingeflossen.

7.2 Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Die Beteiligung der Kinder und Jugendlichen erfolgte im Rahmen der Offentlichkeits-
beteiligung.
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Diese Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 45 - 1. A. ,Ruimpeler Weg 31, 31a und

33“ wurde von der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am 27.05.2024 geb
ligt.

Bad Oldesloe, .. 4 2 APR. 2025 Bad Oldesloe
- Der Burgermeister -

gez. Lembke

Jorg Lembke
(Burgermeister)
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