522/2023-2028 - Anlage_3.1 Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Stadt Bad Oldesloe - Bebauungsplan Nr. 23n, 2. Anderung

Abwigung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Nr. Stellungnahmen Abwagungsvorschlag

1 Privatperson A, 14.07.2023
ich vertrete

als Eigentiimerin des Grundstiicks Kenntnisnahme.
in 23843 Bad Oldesloe. vertritt gleich-
zeitig die Interessen der beiden Grundstiicksnachbarn, namlich der Eigentiimer der
Grundstlicke _ Die Interessenbiindelung erfolgt zum Zwe-
cke der einheitlich zu bericksichtigenden Dokumentation der privaten Belange, wie
sie im Rahmen des § 1 Abs. 7 BauGB berlicksichtigt werden missen.

Zu dem Anforderungskatalog des § 1 Abs. 7 bzw. den Berticksichtigungsanforderun-
gen gemal § 1 Abs. 6 BauGB werde ich sogleich noch ausfiihren.

Mir liegt die Amtliche Bekanntmachung zur friihzeitigen Blirgerbeteiligung vor, Kenntnisnahme.
ebenso habe ich die vorgesehene Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23n-2. A. im
Vorentwurf per 27.03.2023 einsehen und auswerten kénnen. Die Anlagen, namlich
der Analyseplan sowie der Plan zu den Entwicklungspotentialen, wie er der Begriin-
dung beigefligt ist und wie er durch das Biro Architektur+ Stadtplanung, Hamburg,
gefertigt wurde, liegen mir ebenfalls vor.

1. Die Grundstiicke meiner Mandantschaft sind in der Begriindung auf Blatt 4 mit

der Ziffer ,2" belegt. Sie sind beschrieben mit der aktuellen Nutzung als private
Garten und

a) beinhalten Entwicklungsoptionen fur wohnbauliche Nachverdichtung in 2.
Reihe,

b) eine Sicherung fiir ein Schulerweiterungspotential und Nachverdichtung im
Hinblick auf das Wohnen in 2. Reihe im nérdlichen Bereich bzw.

c) ,potentielle Schulerweiterungsflache" - Schulerweiterung mit potenzieller
Schulgebiudeerweiterung".

Nach dem aktuell geltenden Regionalplan ist die Stadt Bad Oldesloe als duBerer Kenntnisnahme.
Siedlungsachsenschwerpunkt und Mittelzentrum eingestuft. In der Stadtebauli-
chen Begriindung zum Planentwurf hei3t es dann zu den Arten der baulichen
Nutzung, dass die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete bzw. urbaner Gebiete
erfolgt, zum Grundstiick meiner Mandantschaft heil3t es - Blatt 8:

,Dabei soll der kurzfristige Bedarf einer Schulerweiterung im Osten erméglicht werden
und eine_langfristige Option auf eine weitere Schulentwicklung im Norden und Siiden
erméglicht werden." (Unterstreichung durch den Unterzeichner)

Wirtschafts- und Planungsausschuss am 02.12.2024
Stand: 14.11.24

Bearbeiter/in: Golo Jahns

Seite 1

040 - 44 1419
Graumannsweg 69
22087 Hamburg
www.archi-stadt.de

ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUNG

entwickeln und gestalter



Stadt Bad Oldesloe - Bebauungsplan Nr. 23n, 2. Anderung

Abwigung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Es heiBt dann, dass die ,im Sinne des Gemeinwohls fiir den gemeinen Bedarf das
Schulzentrum mit seinen Qualitdten erhalten und fiir zukiinftige Anforderung pla-
nungsrechtlich langfristig gesichert" werden soll.

Die Flache fur den Gemeinbedarf ,Schule/Festhalle" soll mit einer GRZ von 0,4
belegt werden. Es soll eine Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen und
eine hohere Ausnutzung des Schulgeldandes und somit auch eine vertikale
Schulerweiterung erméglicht werden, ,,ohne die Nachbarschaft zu stark zu belas-
ten". Hinsichtlich der nérdlich und 6stlich angrenzenden Bebauung stuft sich des-
halb die Geschossigkeit auf ,maximal zwei Vollgeschosse" ab.

Nach den Planungen miisste meine Mandantschaft also damit rechnen, dass auf
den siidlichen Bereichen ihrer Grundstiicke dann, wenn sie dem allgemeinen Be-
darf zur Verfligung gestellt werden, zweigeschossige - oder noch héhere? - Ge-
baude errichtet werden.

Meine Mandantin beabsichtigt vielmehr, das Grundstiick im
rickwartigen Bereich auch mit einer Wohnbebauung zu belegen. Entsprechende
Bauvoranfragen liegen vor und stehen zur Bescheidung an. Diese wiirde durch
eine Ausnutzung bzw. durch eine Zuweisung zum Gemeinbedarf konterkariert
werden. Das Grundstiick meiner Mandantschaft wiirde demgemaf deutlich her-
abgezont. Entschadigungsanspriiche fiir eine solche Herabzonung und eine Zu-
weisung fir den Gemeinbedarf waren zwangslaufig die Folge.

Einstweilen gehe ich davon aus, dass es zu einer solchen Herabzonung nicht kom-
men wird und die zwischenzeitlich ja auch ins Auge gefasste und auch im Begriin-
dungsentwurf erwadhnte Nutzung fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung in 2.
Reihe planerisch in die weitere Planung aufgenommen werden und dann auch
planerisch umgesetzt werden kann.

In diesem Zusammenhang darf ich darauf hinweisen, dass die Verdichtung in 2.
Reihe Uber viele Jahre hinweg geplant worden war, bis dann im Jahr 2018 eine
neue Planung auf den Weg gebracht wurde und der Aufstellungsbeschluss ge-
fasst wurde, der jetzt in die Birgerbeteiligung miindet. Die Schulgebdude werden
aktuell im hinteren Bereich der Hamburger StraRe erweitert. Eine Anderung des

Kenntnisnahme.

Nach Grindlicher Abwagung der unterschiedlichen Belange wurde ent-
schieden, dass der Geltungsbereich um die Grundstiicke in der Lorentzen-
straRe 2A und B sowie der SchiitzenstraBe 8-24 (gerade Nr.) reduziert
wird und somit auf eine langfristige Schulerweiterungsoption im nérdli-
chen Bereich verzichtet wird. Weiteren Planungsbedarf in diesem Bereich
wird seitens der Stadt zur Zeit nicht gesehen.

Kenntnisnahme. Es wird auf die Abwagung oben sowie den Bescheid der
Bauvoranfrage verwiesen.

Zur Klarstellung: Eine Bebauung in zweiter Reihe war mit der Aufstellung
des Vorentwurfs des Bebauungsplanes vom 27.03.2023 nicht als Pla-
nungsziel definiert worden. In dem erwahnten Plan in der Begriindung
wurden lediglich mogliche Entwicklungsoptionen aufgezeigt und zur poli-
tischen Diskussion gestellt. In der Stadtverordnetenversammlung wurde
damals ein politisches Meinungsbild zugunsten des Planungsziels einer
langfristigen Schulerweiterungsoption abgegeben. Dieses wird in dem ak-
tuellen Entwurf aufgrund der oben gennannten Abwagung nicht mehr be-
ricksichtigt.

Kenntnisnahme. Mit der erfolgten Reduzierung des Geltungsbereichs zum
Entwurf wird der Anregung gefolgt und die Uberplanung der privaten
Grundstlicksflache im riickwartigen Bereich der Schiitzenstral3e zuriickge-
nommen.
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3)

B-Plans ist dadurch wohl ,sowieso“ erforderlich geworden. Die weiteren Ande-
rungen im B-Plan, namlich die Grundstiicke in der Schiitzenstraf3e als Flache fiir
den Gemeinbedarf festzusetzen, werden dem Anforderungskatalog und den Pla-
nungsgrundsatzen des BauGB nicht gerecht.

In diesem Zusammenhang erwahne ich, dass

a) gerade jetzt ja ein groRer Erweiterungsbau fiir die Schule im hinteren Be-
reich der Hamburger StraBe gebaut wird,

b) die Schulmensa fir alle drei Schulen so gebaut worden ist, dass dieser Bau-
abschnitt aufgestockt werden kann,

c) auf dem grof3en ehemaligen alten Parkplatzbereich direkt neben der Schule
eine Tiefgarage und weitere Gebaude errichtet werden kénnen und

d) und - und dies ist maf3geblich - eine Schulbedarfsplanung gar nicht stattge-
funden hat.

Nach dem mir vorliegenden Lichtbildmaterial ist auch zu beriicksichtigen, dass in
der SchitzenstraRe 22 im riickwartigen Bereich ja bereits ein groReres Wohnge-
baude errichtet worden ist, dem meine Mandantschaft sich mit den eigenen Bau-
absichten auch gegenliber einfligen wollen wiirde. Fir einen Schulbau in dem
hier in Rede stehenden Bereich, der aktuell gartnerisch genutzt wird, auf den
Grundstlicken SchiitzenstraBe 20 - 16 existiert also definitiv nicht nur kein Be-
darf, die Flachen sind insoweit auch schlicht nicht geeignet, eine solche Schulge-
baudeerweiterung - und dann noch langfristig - sichern zu missen.

Die Baupolitik einer Kommune, die auch mit massiv wachsenden Schiilerzahlen
nicht nur tber Jahre, sondern Uber Jahrzehnte rechnen muss, darf sicherlich da-
rauf ausgerichtet sein, auch gewisse Erweiterungsflachen vorzuhalten bzw. vor-
halten zu kénnen. Dies muss - darin liegt ein weiterer entscheidender Fehlansatz
der Planung - aber mit den privaten Belangen unter Beriicksichtigung der Anfor-
derungen des § 1 Abs. 7 BauGB vereinbar sein.

Ich werde nicht das Abwagungsgebot in § 1 Abs. 7 BauGB bzw. die zu bertick-
sichtigenden Belange und die Planungsaufgaben nach § 1 Abs. 5 und Abs. 6
BauGB hier einzeln diskutieren. Was allerdings festzustellen ist, ist, dass private
Belange bisher gar nicht (!) abgefragt und ermittelt worden sind. Sie sind schlicht
im Abwagungsmaterial nicht vorhanden. Das Abwagungsgebot, wie das Baurecht

Kenntnisnahme.
Kenntnisnahme.
Kenntnisnahme.

Die notwendige Schulerweiterung im Nordosten der Ida-Ehre-Schule
ergibt sich aus dem von der Schule hervorgebrachten Bedarf anhand des
taglichen Betriebes. Gleichzeitig sind weitere mogliche Erweiterungsfla-
chen notwendig, um auch in Zukunft kurzfristig auf einen moglichen
Mehrbedarf reagieren zu kénnen.

Der Anregung wird gefolgt und die Grundstiicke der SchiitzenstraRe 8-24
(gerade Nrn.), sowie der LorentzenstraRe 2A und B aus dem Geltungsbe-
reich genommen. Bezliglich der Bauvoranfrage wird unabhingig vom Be-
bauungsplanverfahren auf den Bescheid der Bauaufsichtsbehoérde
verwiesen.

Kenntnisnahme.

Der Anregung wird gefolgt und der Geltungsbereich um die Grundstiicke
LorentzenstraRe 2A und B sowie der SchitzenstraRRe 8-24 (gerade Nrn.)
reduziert und somit die Uberplanung der privaten Griinfliche mit einer
Flache fur den Gemeinbedarf zurtickgenommen.

Wirtschafts- und Planungsausschuss am 02.12.2024
Stand: 14.11.24
Bearbeiter/in: Golo Jahns

Seite 3

040 - 441419
Graumannsweg 69
22087 Hamburg
www.archi-stadt.de

ARCHITEKTUR
+ STADTPLANUNG

entwickeln und gestalter



Stadt Bad Oldesloe - Bebauungsplan Nr. 23n, 2. Anderung

Abwigung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

es zwingend unterstellt, wie es Wesensgehalt auch des Art. 14 GG Eigentumsga-
rantie ist, ist also schlicht - man muss das so deutlich sagen - ausgeblendet wor-
den. In der Begriindung findet sich zu den privaten Belangen kein Wort.

Ich verweise allerdings auf die Kommentierung in Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger zur Durchfiihrbarkeit der Planung der Wirtschaftlichkeit. Der
Bebauungsplan ist grundsatzlich - immer - auf Verwirklichung der in ihm enthalte-
nen Festsetzungen angelegt. Sie miissen daher vollziehbar sein. Der Vollziehbar-
keit diirfen keine Hemmnisse entgegenstehen, die sie von vornherein in Frage
stellen. Dies folgt sowohl aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wo es ja heil3t, dass die Er-
forderlichkeit der Bauleitplanung dann besteht, ,,sobald" und ,soweit" eine Pla-
nung Gberhaupt sinnvoll bzw. gar zulassig ist. Eine Flachensicherung fiir kiinftige
Jahrhunderte, aber auch viele Jahrzehnte im Voraus, ist damit nicht gemeint.

Wichtiger aber noch ist das Abwagungsgebot im Hinblick auf die Notwendigkeit,
den Grundsatzen der Erforderlichkeit und Geeignetheit der im Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzungen Geltung zu verschaffen. Das Bundesverwaltungsge-
richt hat schon im Urteil vom 29.09.1978 - IV C 30.76 - festgehalten, dass die
Verbindung zwischen Abwagungsgebot und Durchfiihrbarkeit des Bebauungs-
plans hergestellt sein muss. Eine auf Dauer, d. h. auf unabsehbare Zeit (Zeithori-
zont 10 - 15 Jahre), nicht realisierbare Festsetzung eines Bebauungsplans fiihrt
von vornherein zu deren Nichtigkeit, ebenso wie unter diesen Voraussetzungen
ein Bebauungsplan noch nachtraglich funktionslos und unwirksam werden kann.
Die Auspragung des Abwagungsgebots ist auch das Gebot der Konfliktregelung
und der Konfliktbewaltigung aus der vorhergehenden Ermittlung der konflikt-
trachtigen Belange.

Ich erklare fiir die Mandantschaft nochmals, dass sie und die Nachbarn in den
nachsten Jahrzehnten ihr Gelande fir einen Schulerweiterungsbau nicht bereit-
stellen werden. Soweit notwendig, wird dies auch fur die Rechtsnachfolger - ob-
wohl eine Rechtsnachfolge hoffentlich lange noch nicht ansteht - festgehalten
bzw. festzuhalten sein. Dasjenige, was also geplant werden soll, wird nicht reali-
siert werden kdnnen. Demjenigen, was geplant werden soll, steht von vornherein
mit den Auswirkungen eines solchen Plans dessen Undurchfiihrbarkeit entgegen.
Der Plan wird niemals realisiert werden konnen. Man héatte - das ist leider nicht
geschehen - meine Mandantschaft und die begleitenden Nachbarn lediglich ein-
mal und férmlich fragen missen bzw. bei der Ermittlung des Abwagungsmaterials,
das ersichtlich unvollsténdig ist, anhéren und mit ihren erértern missen, ob sie
mit der Ausweisung als Bedarfsflache einverstanden sind. Es ware dann sehr
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schnell deutlich geworden, dass eine solche Ausweisung tiberhaupt nicht in Be-
tracht kommt.

4) Soweit ggf. im Rahmen der kiinftigen politischen Diskussionen - sicherlich nicht Kenntnisnahme.
bei den professionell tatigen Planern - der Aspekt geduBert werden kénnte, man
kénne ja meine Mandantschaft bzw. die sie begleitenden Nachbarn auch enteig-
nen, ist dem entgegenzuhalten, dass die Rechtsordnung das Institut der Enteig-
nung kennt, dieses Institut allerdings eine solche lberschaubare Tragweite hat,
dass Enteignungen in der Realitat faktisch nicht feststellbar sind. Dies liegt daran,
dass die Voraussetzungen fiir eine Enteignung in aller Regel nicht vorgelegen und
auch gar nicht dargelegt werden kénnen. Dies sollte insbesondere insoweit auch
verdeutlicht werden, als die mal3geblichen Akteure in der B-Planung sich mit die-
sem Rechtsinstitut befassen miissen, um hier etwa gegenlaufige Tendenzen in der
politischen Selbstverwaltung, die schnell einmal davon sprechen, dass man ,dann
eben enteignen” misse, mit den Tatsachlichkeiten konfrontieren zu kénnen.

Nochmals also:

In unserer Rechtsordnung, deren Bestand hoffentlich auch mit den wesentlichen | Kenntnisnahme. Siehe Abwagung oben.
Grundsatzen die nachsten Jahre und Jahrzehnte andauert, die jedenfalls sicherlich
langerfristig Geltung besitzen wird als der Bebauungsplan, ist schlicht nicht vor-
gesehen, dass Flachen, die mit Gemeinbedarfsansatzen Gberzogen worden sind,
dem Eigentlimer gegen seinen Willen weggenommen werden kénnen, dieser also
enteignet werden kann. Mit dem Willen der Eigentiimer wird eine Ubertragung -
ich wiederhole mich - nicht stattfinden.

5) Die B-Planung ist also insofern offensichtlich nach aktuellem Stand ungeeignet, Der Anregung wird gefolgt. Siehe Abwagung oben.
soweit es die Grundstiicke meiner Mandantschaft betrifft, den Anforderungen,
wie das Baugesetzbuch sie in den zentralen Vorschriften setzt, gerecht zu wer-
den. Ich bitte, das zu berticksichtigen, und die Planung so zu modifizieren, dass
hier tatsachlich eine Abwagung zwischen den Interessen meiner Mandantschaft
und offentlichen Belangen, die zunachst aber einmal ermittelt und tatsachlich
auch dargelegt werden miissen, stattfindet. Eine ,Vorratsplanung", die anlasslos
bzw. ohne tatsichlich festgestellten oder aktuell vorhandenen bzw. ganz kurzfris-
tig absehbaren Bedarf erfolgt, ist unzulassig, wenn die Eigentiimer widerspre-

chen.
Ich darf Sie bitten, mich im Weiteren Uiber den Stand der Angelegenheit und deren Der Anregung wird gefolgt. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
Entwicklung zu informieren, insbesondere mich wissen zu lassen, inwiefern in der nach § 3 (2) BauGB findet eine erneute Beteiligung mit den angepassten
kiinftigen Fortfiihrung der Planung den privaten Belangen Rechnung getragen wer- Entwurfsunterlagen statt.
den soll.
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