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SATZUNG

SATZUNG

Stadt Bad Oldesloe

Satzung uber die Aufhebung der 4. Erhaltungssatzung
fur das Gebiet ,,Zum Amt Nr. 2, 3, 3a, 3b und 3c*“

Praambel

Aufgrund der 88 1 Abs. 8 und 172 des Baugesetzbuches (BauGB) wird nach
Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Oldesloe vom
.......................... diese Aufhebungssatzung, bestehend aus dem nachfolgenden

Satzungstext, erlassen.

8§ 1 Gegenstand der Aufhebung

Die 4. Erhaltungssatzung der Stadt Bad Oldesloe fiur das Gebiet ,Zum Amt Nr. 2, 3,
3a, 3b und 3c* in der genehmigten Fassung vom 24.09.2020 wird aufgehoben.

§ 2 Wirkung der Aufhebung

In dem von der Aufhebungssatzung betroffenen Gebiet (siehe Ube__rsichtplan auf dem
Titelblatt) bedarf es keiner Genehmigung mehr bei Riickbau, Anderung oder
Nutzungsanderung, sowie bei Errichtung baulicher Anlagen gem. § 172 BauGB.

8§ 3 Inkrafttreten

Diese Aufhebungssatzung wurde gemall § 172 i. V. m. § 10 Abs. 3 BauGB am
................... offentlich bekanntgemacht und ist mithinam ........................
in Kraft getreten.

Bad Oldesloe, .......cccovvevevenn... Bad Oldesloe
- Der Burgermeister -

(Siegel)



STADT BAD OLDESLOE AUFHEBUNGSSATZUNG ZUR ERHALTUNGSSATZUNG

BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELE

1.1  Ziel und Zweck der Planung

Der Aufstellungsbeschluss Uber den Erlass der 4. Erhaltungssatzung wurde damals
mit dem Ziel gefasst gem. § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB die stadtebauliche Eigenart
des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt zu erhalten, und so das Herren-
haus mit seiner besonderen geschichtlichen Bedeutung zu bewahren und zu schitzen.

Der Bau- und Planungsausschuss (heute Wirtschafts- und Planungsausschuss) hat in
seiner Sitzung am 25.06.2018 die Aufstellung der 4. Erhaltungssatzung fur das Gebiet
Zum Amt Nr. 2, 3, 3a, 3b und 3c beschlossen.

Am 06.10.2020 wurde eine denkmalrechtliche Genehmigung fir den Abbruch von der
unteren Denkmalschutzbehdrde ausgestellt. Aufgrund des fortgeschrittenen Verfalls
des Gebéaudes, verursacht durch den Leerstand aber auch durch massiven Vandalis-
mus im Geb&aude ist der Erhalt des Geb&udes nicht mehr zielfiihrend. Durch die Ge-
nehmigung des Abbruchs ist der urspringliche Grund fur die 4. Erhaltungssatzung
hinféllig und die Erhaltungssatzung kann formal aufgehoben werden.

1.2 Verfahren

Bei Anderungen, Erganzungen oder auch bei der Aufhebung der Erhaltungssatzung
ist das gleiche Verfahren wie bei deren Aufstellung einzuhalten (8 1 Abs. 8 BauGB).
Bei Aufstellung der Satzung sind somit die Vorschriften tber die Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB ent-
sprechend anzuwenden.

Dementsprechend wird bei der Aufstellung der Aufhebungssatzung auf die friihzeitige
Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1
BauGB (Behdrden und sonstigen Trager offentliche Belange) verzichtet.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach 8 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz
2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.
Insofern besteht auch keine Notwendigkeit fir eine Umweltprifung oder einen explizi-
ten Umweltbericht.

2. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die digitale Liegenschaftskarte der Stadt Bad Oldesloe (be-
reitgestellt am 22.02.2023).

2.2 Ubergeordnete Planungsziele

Die geplante Aufhebungssatzung steht zeichnerischen Darstellungen und Zielsetzun-
gen des LEP 2010 und des Regionalplanes nicht entgegen.

Fur das Plangebiet stellt der Flachennutzungsplan gemischte Bauflachen dar. Somit
steht die Aufhebungssatzung im Einklang mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Bad Oldesloe.

-Entwurf zur Auslegung- 5



BEGRUNDUNG

Die bereits vollzogene wohnbauliche Entwicklung um den ehemaligen Gutshof weicht
von den Darstellungen des Landschaftsplanes ab. Die Anpassung der Aussagen im
Landschaftsplan erfolgt im Rahmen einer Fortschreibung des Landschaftsplanes.

Abb. 1: Flachennutzungsplan 2006 Abb. 2: Landschaftsplan 1998

3. BESTANDSSITUATION

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan (Anlage 1).

Der Geltungsbereich zur Aufhebung der Erhaltungssatzung umfasst die Flurstiicks-
Nummern: 289, 290, (beide ehemals 16/13) 16/10, 16/11, 16/15, 16/17, 16/18, 16/22,
16/24, 16/25 in der Gemarkung Rethwischfeld, Flur 2

4. AUSWIRKUNGEN

4.1 Gegenstand der Aufhebung

Der Geltungsbereich der 4. Erhaltungssatzung umfasst ungefahr den Bereich des ehe-
maligen Gutes Rethwischhof mit dem Gutshaus/Herrenhaus (Zum Amt 2), der dazu-
gehdrigen Gartenanlage und den angrenzenden Wohngebauden mit teilweisen ge-
werblichen Nutzungen (Zum Amt 3 bis 3c). Bei dem Gut handelt es sich um das ehe-
malige Vorwerk des abgerissenen herzoglichen Schlosses Rethwisch.

Das Herrenhaus und der dazugehdrige Garten sind zurzeit noch in der Denkmalliste
des Landes Schleswig-Holstein eingetragen, es liegt aber eine Genehmigung fir den
Abbruch von der unteren Denkmalschutzbehérde vor.

4.2  Wirkung der Aufhebung

Durch die Aufhebungssatzung wird die gem. 8§ 172 BauGB beschlossene 4. Erhal-
tungssatzung der Stadt Bad Oldesloe aufgehoben. Somit bedarf es keiner Genehmi-
gung mehr in dem von der Aufhebungssatzung betroffenen Gebiet bei Errichtung,
Ruckbau, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen gem. § 172
BauGB.

Das Gebiet wird somit zum AufRenbereich. Ein Vorhaben wird gem. § 35 BauGB be-
wertet.



STADT BAD OLDESLOE AUFHEBUNGSSATZUNG ZUR ERHALTUNGSSATZUNG

4.3  Wirkung auf das Stadtbild, Denkmalschutz

Fur das als unbewegliches Kulturdenkmal gemald § 8 Abs. 1 DSchG gesetzlich ge-
schitztes und in der Denkmalliste des Landes Schleswig-Holstein verzeichnete Her-
renhaus Rethwischhof liegt eine denkmalrechtliche Genehmigung fir den Abbruch
vom 06.10.2020 vor.

Der Genehmigung ging eine Prifung der vom Eigentiimer eingereichten Unterlagen in
Form von Bauaufnahmen mit Planen, eine Fotodokumentation, Schadensdokumenta-
tion, Gutachten von einem Sachverstandigen, Kostenschatzung der Sanierungskosten
und Wirtschaftsberechnung voraus. Da bereits vor der Unterschutzstellung durch Van-
dalismus im Gebaudeinneren wertige Elemente zerstért wurden und eine Sanierung
bzw. Instandsetzung des Geb&udes in weiten Teilen voraussichtlich eine reine Rekon-
struktion mit neuen Baumaterialien darstellen wiirde, die mit unzumutbaren Kosten fur
den Eigentimer einhergehen wirde, stimmt die untere Denkmalschutzbehtrde dem
Abbruch zu. Die besondere geschichtliche Bedeutung des Standortes des Herrenhau-
ses Rethwisch wird als ausreichend dokumentiert betrachtet.

Die Abbruchgenehmigung ist drei Jahre gultig und kann formlos bei der Unteren Denk-
malschutzbehorde verlangert werden.

4.4  Wirkung auf Natur, Landschaft und Klima

Bei Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs sind naturschutzrechtliche und arten-
schutzrechtliche Belange zu berlcksichtigen.

4.5 Auswirkung auf die ErschlieRung

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Strom und Telekommunikation sowie die
Léschwasserversorgung sind tber die bestehenden Anlagen und Leitungsnetze der
zustandigen Ver- und Entsorgungstrager sichergestellt. Die Abfallentsorgung erfolgt in
der bisher praktizierten Weise. AusbaumafRnahmen sind derzeit nicht erforderlich.

5. VERFAHREN UND BETEILIGUNG

5.1 Ubersicht Uiber den Verfahrensablauf

Der Wirtschafts- und Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am xx.xx.2023 die Auf-
stellung der Aufhebungssatzung beschlossen.

Auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und eine friih-
zeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentliche Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB wurde verzichtet.

Der Entwurf der Aufhebungssatzung wurde im Wirtschafts- und Planungsausschuss
der Stadt Bad Oldesloe am xx.xx.2023 gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung gem.
8 3 Abs. 2 BauGB bestimmt, welche in der Zeit vom xx.xX.2023 bis zum xx.xx.2023
durchgefiihrt wurde. Die Anregungen aus der Offentlichkeit ... wird im weiteren Ver-
fahren ergénzt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom xx.xX.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
Die Anregungen ... wird im weiteren Verfahren erganzt.

-Entwurf zur Auslegung- 7



BEGRUNDUNG

5.2 Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Gem. § 47f der Gemeindeordnung (GO) ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen®
mussen Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die die Interessen von Kindern und
Jugendlichen berihren, diese in angemessener Weise beteiligen. Die Gemeinden
missen daher besondere Verfahren entwickeln, die geeignet sind, die Interessen der
Kinder und Jugendlichen aufzudecken. Da sich die (z.T. abstrakten) Instrumente und
Strukturen der Welt der Erwachsenen nur bedingt auf Kinder und Jugendliche tbertra-
gen lassen, sind insbesondere projektbezogene Beteiligungen, die sich auf konkrete
Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Die Beteiligung hat auch bei entsprechenden Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern In-
teressen von Kindern und Jugendlichen betroffen sind und diese sich auf konkrete
Projekte und Vorhaben beziehen.

Es sind keine Interessen von Kindern und Jugendlichen berihrt. Auch bei der
Aufstellung der Erhaltungssatzung wurde auf die Beteiligung der Kinder und
Jugendlichen verzichtet.
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Diese Begrundung der Aufhebungssatzung zur Erhaltungssatzung ,Zum Amt Nr. 2, 3,
3a, 3b und 3c* wurde von der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am
................................... gebilligt.

Bad Oldesloe, ......coccovveveeeenne.. Bad Oldesloe
- Der Burgermeister -

Siegel

(Burgermeister)

-Entwurf zur Auslegung- 9



ANHANG

ANHANG

Anlage 1 Lageplan mit dem rdumlichen Geltungsbereich

Anlage 2 4. Erhaltungssatzung der Stadt Bad Oldesloe fur das folgende Gebiet:
Zum Amt Nr. 2, 3, 3a, 3b und 3c vom 24.09.2020

Anlage 3 Denkmalrechtliche Genehmigung fur den Abbruch Herrenhaus
Rethwischhof vom 06.10.2020
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Anlage 2
Stadt Bad Oldesloe

4. ERHALTUNGSSATZUNG

der Stadt Bad Oldesloe
fur das folgende Gebiet:

Zum Amt Nr. 2, 3, 3a, 3b und 3c

/ \
Ubersichtsplan mit raumlichen Geltungsbereich

der 4. Erhaltungssatzung, ohne Mal3stab

( Stadt Bad Oldesloe auf GeoBasis-DE/LVermGeo SH,

www.LVermGeoSH.schleswig-holstein.de)

4. Erhaltungssatzung mit Prdambel
Verfahrensvermerke
Begriindung der 4. Erhaltungssatzung




Stadt Bad Oldesloe 4. Erhaltungssatzung

Praambel/Satzungstext

Satzung der Stadt Bad Oldesloe uber die Erhaltung baulicher Anlagen fur das
Gebiet: Zum Amt Nr. 2, 3, 3a, 3b und 3c (4. Erhaltungssatzung)

Praambel

Aufgrund des § 172 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004, S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | 2020, S.
1728) ) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GO) fur Schleswig-Holstein vom
28.02.2003 (GVOBI. 2003, S. 57), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.01.2018
(GVOBI. 2018, S. 6) wird nach Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Bad Oldesloe vom 03.09.2020 folgende Satzung erlassen:
§1
Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ergibt sich aus dem Ubersichtplan, der
Bestandteil dieser Satzung ist.

Ubersichtsplan  mit  raumlichen  Geltungsbereich der 4. Erhaltungssatzung, ohne Mafstab
(© Stadt Bad Oldesloe 2018 auf GeoBasis-DE/LVermGeo SH, www.LVermGeoSH.schleswig-holstein.de)

Seite 2



Stadt Bad Oldesloe 4. Erhaltungssatzung

§2
Erhaltungsgriunde, Genehmigungstatbestande

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt bedurfen der Ruckbau, die nderung oder die Nutzungsanderung sowie die
Errichtung baulicher Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung der Genehmigung.

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orts- oder das Landschaftsbild pragt
oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kunstlerischer
Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird.

Dem Genehmigungsvorbehalt unterliegen alle baulichen Eingriffe, die sich auf das
Erhaltungsziel auswirken konnen, auch dann, wenn sie ansonsten verfahrensfrei nach den
Regelungen der Landesbauordnung sind.

§3
Zustandigkeit, Verfahren

Die Genehmigung wird durch die Stadt Bad Oldesloe als Gemeinde erteilt. Ist eine
baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehdrde im
Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gem. § 213 Absatz 1 Nr. 4 BauGB handelt, wer eine bauliche Anlage im
Geltungsbereich dieser Erhaltungssatzung ohne Genehmigung riickbaut oder andert.

Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 213 Abs. 3 BauGB mit einer GeldbulRe bis zu
30.000 Euro geahndet werden.

85
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bad Oldesloe, 24.09.2020 Stadt Bad Oldesloe
Der Burgermeister

(Lembke)

Seite 3



Stadt Bad Oldesloe 4. Erhaltungssatzung

Verfahrensvermerke

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bau- und Planungsausschusses
vom 25.06.2018. Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch
Abdruck im Oldesloer Markt, im Stormarner Tageblatt und in den Libecker Nachrichten
am 12.09.2018 erfolgt.

2.
Die Stadtverordnetenversammlung hat die Satzung am 03.09.2020 beschlossen und
die Begrundung durch Beschluss gebilligt.

Bad Oldesloe, 24.09.2020 Stadt Bad Oldesloe
Der Burgermeister

(Lembke)

3.
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Bad Oldesloe, 24.09.2020 Stadt Bad Oldesloe
Der Burgermeister

(Lembke)

4.
Der Beschluss der 4. Erhaltungssatzung durch die Stadtverordnetenversammlung sowie

die Internetadresse der Stadt und die Stelle, bei der die Satzung und die Begrindung auf
Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und
die Stelle, die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am ortsublich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von Ver-
fahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlie3lich der sich er-
gebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadi-
gungsanspriche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriche (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hinge-
wiesen.

Die Satzung ist mithin am in Kraft getreten.

Bad Oldesloe, Stadt Bad Oldesloe
Der Burgermeister

(Lembke)

Seite 4
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Begrundung der 4. Erhaltungssatzung

Inhaltsibersicht

1.0 Raumlicher Geltungsbereich/Lage im Raum 6
2.0 Anlass, Erfordernis und Ziele 7
3.0 Historie 7
4.0 Denkmalschutz 8
5.0 Erlauterung der Grinde fiur die Aufstellung der Erhaltungssatzung 8
6.0 Rechtliche Folgen 11

Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die digitale Liegenschaftskarte der Stadt Bad Oldesloe, Stand
22. Februar 2018 (bereitgestellt im amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem
(ALKIS) durch das Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein).
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Stadt Bad Oldesloe 4. Erhaltungssatzung

Begriundung

1.0 Raumlicher Geltungsbereich/Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 4. Erhaltungssatzung (siehe Abbildung 1) liegt im Stden des
Stadtteiles Rethwischfeld und umfasst den Bereich des ehemaligen Gutes Rethwischhof.
Das Gutshaus wird umgangssprachlich als Herrenhaus bezeichnet.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

— im Nordosten durch die sudliche Grenze der Flursticke 108/16, 204 der Flur 2, Ge-
markung Rethwischfeld (Alte Ratzeburger Landstralle),

— im Sudosten durch Uber das Flurstick 16/15 und durch die nordwestliche Grenze des
Flurstuckes 16/21 der Flur 2, Gemarkung Rethwischfeld (Waldflachen an der Alten
Ratzeburger Landstral3e),

— im Sdden durch die nérdliche Grenze des Flurstiickes 16/23 der Flur 2, Gemarkung
Rethwischfeld (landwirtschaftliche Flachen an der Stralle Zum Amt),

— im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstickes 203 der Flur 2, Gemarkung
Rethwischfeld (Stralle Zum Amt) und durch die suddstliche Grenze des Flurstiickes
204 der Flur 2, Gemarkung Rethwischfeld (Alte Ratzeburger Landstral3e).

Abbildung 1: Ubersichtsplan mit raumlichen Geltungsbereich der 4. Erhaltungssatzung, ohne MaRstab
(© Stadt Bad Oldesloe 2018 auf GeoBasis-DE/LVermGeo SH, www.LVermGeoSH.schleswig-holstein.de)

Seite 6



Stadt Bad Oldesloe 4. Erhaltungssatzung

2.0 Anlass, Erfordernis und Ziele

Der Geltungsbereich der 4. Erhaltungssatzung umfasst ungefahr den Bereich des ehema-
ligen Gutes Rethwischhof mit dem Gutshaus/Herrenhaus (Zum Amt 2), der dazugehorigen
Gartenanlage und den angrenzenden Wohngebauden mit teilweisen gewerblichen Nut-
zungen (Zum Amt 3 bis 3c). Bei dem Gut handelt es sich um das ehemalige Vorwerk des
abgerissenen herzoglichen Schlosses Rethwisch'.

Das Herrenhaus und der dazugehdrige Garten sind zurzeit noch in der Denkmalliste des
Landes Schleswig-Holstein eingetragen. Damit sind Veranderungen - und dazu zahlt auch
ein geplanter Abbruch oder groRere Veranderungen in der Umgebung eines Kulturdenk-
mals - genehmigungspflichtig. Es besteht jedoch die Befluirchtung, dass bei einer erneuten
Uberprifung durch die Denkmalschutzbehérden der vorhandene Denkmalschutz aufge-
hoben wird.

Der Aufstellungsbeschluss Uber den Erlass der 4. Erhaltungssatzung wurde mit dem Ziel
gefasst, das Herrenhaus mit seiner besonderen geschichtlichen Bedeutung zu bewahren
und zu schitzen. Zusammen mit der historischen Vorfahrt und den Resten eines histori-
schen Gartens pragt es die Kulturlandschaft.

Der Bau- und Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 25.06.2018 die Aufstellung der
4. Erhaltungssatzung fir das Gebiet Zum Amt Nr. 2, 3, 3a, 3b und 3c beschlossen.

3.0 Historie

.,Rethwischhof war in seiner bewegten Geschichte Dorf, adliges Gut, Amt und sogar
selbststandiges kleines Herzogtum. Aus einer alten Siedlung entstand im 15. Jahrhundert
ein grélerer Hof in Rethwisch. Herzog Joachim Ernst von Holstein-Plon-Rethwisch (1637-
1700) erbte im Jahr 1671 das neu gegrindete Amt Rethwisch als eigenes Herzogtum
Rethwisch und baute ein massives Schloss, das 1699 fertig gestellt wurde. 1761 fielen
das Herzogtum Holstein-Plon sowie das Rethwischer Herzogtum an die danische Krone.
Bald nach 1761 wurde das Rethwischer Schloss abgebrochen. Rethwischhof wurde der
Resthof des alten adeligen Gutes.

Das Herrenhaus Rethwisch, ein heute Uberwiegend zweigeschossiger Agglomeratsbau,
entstand urspringlich zwischen 1760 und 1780, als Ersatz fir das um 1761/62 abgebro-
chene herzogliche Schloss Rethwisch. Auch die Gartenanlage mit eindrucksvollen Grof3-
baumen stammt wahrscheinlich aus der gleichen Zeit.

Das ursprunglich eingeschossige Haupthaus mit langrechteckigem Baukorper unter Man-
sarddach wurde um 1780 aufgestockt, unter flach geneigtem mit Teerpappe gedecktem
Dach. Gleichzeitig entstand ein Anbau auf der Ostseite. Die bauzeitlichen barocken
Kreuzstockfenster mit profilierten Blockrahmen wurden Uberwiegend, jedoch nicht voll-
standig, durch solche mit biedermeierlicher Teilung ersetzt.

Einen weiteren durchgreifenden Umbau erfuhr das Gebaude um circa 1925. Das Haupt-
haus erhielt dabei ein Vollwalmdach, 6stlich wurde der Anbau verlangert und die Remise
angeschlossen.

Ungeklart ist noch, inwieweit Baumaterialien des abgebrochenen Schlosses als Spolien in
den Neubau (des Herrenhauses) eingingen. Zweifelsfrei bauzeitlich sind neben den be-
reits erwahnten Fenstern mit barockzeitlicher Teilung und Verglasung die Unterkellerung
und ein mit bristungshohen hdlzernen Paneelen allseitig umkleideter Raum mit reich pro-

! https://www.kreis-stormarn.de/freizeit-und-tourismus/herrenhaeuser/rethwischhof.html abgerufen 9.10.2018
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filiertem Deckenanschluss. Die Eckrustizierungen der geschlammten Ziegelfassaden ge-
hen ebenfalls auf die Bauzeit zuriick.*?

4.0 Denkmalschutz

Das Landesamt fur Denkmalpflege Schleswig Holstein in Kiel hat am 22.09.2005 das Her-
renhaus Rethwischhof mit den von Gro3baumen gepragten Gartenflachen einschlief3lich
der ehemaligen Vorfahrt auf der Westseite in das Denkmalbuch fur die Kulturdenkmale
aus geschichtlicher Zeit eingetragen. Ausgenommen vom Denkmalschutz sind die im 20.
Jahrhundert entstandenen Anbauten fur Meierei und Remise.

Im Jahr 2018 bestatigte die Untere Denkmalschutzbehorde, das das Herrenhaus
Rethwischhof und der zugehorige Garten als unbewegliche Kulturdenkmale gemaf § 8
Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein (DSchG) in der Fassung vom
30.12.2014 gesetzlich geschutzt und in der Denkmalliste des Landes Schleswig-Holstein
verzeichnet sind.® Der Denkmalschutz umfasst das Herrenhaus Rethwischhof mit den von
GrolRbaumen gepragten Gartenflachen einschliellich der ehemaligen Vorfahrt auf der
Westseite. Ausgenommen vom Denkmalschutz sind die im 20. Jahrhundert entstandenen
und inzwischen abgebrochenen Anbauten fur Meierei und Remise.

Gemal § 8 Abs. 1 DSchG ist die Denkmalliste regelmaRig zu Uberprifen, zu erganzen
und zu bereinigen.

5.0 Erlauterung der Grunde fur die Aufstellung der Erhaltungssatzung

Die 4. Erhaltungssatzung verfolgt das Ziel, gem. § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB die stad-
tebauliche Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt zu erhalten.

Dieses allgemeine Erhaltungsziel wird durch § 172 Abs. 3 BauGB konkretisiert:

In dem Gebiet missen bauliche Anlagen vorhanden sein, die allein oder im Zusammen-
hang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschafts-
bild pragen oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kunstleri-
scher Bedeutung sind. In dem Gebiet liegen beide Fallgruppen vor.

Stadtebaulicher Denkmal- und Ensembleschutz
(§172 Abs.1S. 1 Nr. 1, Abs. 3S. 1 1. Alt. BauGB)

Die 4. Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB knupft rechtlich zulassig an die Eigenschaft
des Herrenhauses als Kulturdenkmal im Sinne des Denkmalschutzrechtes an. Jedoch
rechtfertigt die Eigenschaft einer baulichen Anlage als Denkmal allein nicht den Schutz
durch eine Erhaltungssatzung. Unabhangig von dieser Eigenschaft pragt das Herrenhaus
mit seinem Garten die stadtebauliche Gestalt, hier insbesondere das Landschaftsbild sei-
ner Umgebung.

,Unter ,,Landschaftsbild“ ist der optische Eindruck einer Flache zu verstehen, die durch
das Vorherrschen der freien Natur gepragt ist. Da § 172 kein Instrument des Natur- und
Landschaftsschutzes ist, beschrankt sich sein Anwendungsbereich auf solche Land-
schaftsteile, in denen sich bauliche Anlagen (ggf. auch nur eine einzelne bauliche Anlage)

2 Eintragungsverfigung des Landesamt fir Denkmalpflege Schleswig-Holstein vom 22.09.2005 ,Das Her-
renhaus Rethwischhof mit Garten, Zum Amt 2 in 23843 Bad Oldesloe , Kreis Stormarn®

% Schreiben Kreis Stormarn, Der Landrat, Fachdienst Hochbau und Denkmalpflege — Untere Denkmalschutz-
behoérde ,Denkmalschutz fir das Herrenhaus Rethwischhof mit Garten, Zum Amt 2 in 23843 Bad Oldesloe
(OT Rethwischfeld)“ vom 24.11.2005
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befinden .... Typische Falle des Schutzes des Landschaftsbilds durch Erhaltung baulicher
Anlagen sind z. B. das Landschaftsbild pragende Bauern- oder Gutshofe L

Auch wenn das Herrenhaus in den letzten Jahren von Verfall und Verwahrlosung betrof-
fen war, wird die Ortsmitte von Rethwischfeld wesentlich durch das auf3ere Erscheinungs-
bild des Herrenhauses mit seiner Zufahrt und den alten Baumbestand der Gartenanlage
gepragt.

2

Abbildung 2: Luftbild 2015, ohne Maf3stab mit Darstellung des Geltungsbereiches der 4. Erhaltungssatzung
(© Stadt Bad Oldesloe, erstellt durch Fa. GeoFly GmbH)

Im Bereich der Kreuzung der Alten Ratzeburger Landstra3e mit der Stralle Zum Amt tref-
fen zwei stadtebauliche Strukturen aufeinander (siehe Abbildung 2):

Im Norden des Stadtteiles Rethwischfeld besteht die durch landwirtschaftliche Flachen
raumlich klar begrenzte Bebauungsstruktur aus zu Wohnzwecken umgebauten landwirt-
schaftlichen Hofstellen umgeben von verdichteter Wohnbebauung mit Einfamilien- und

* Kommentar BauGB Ernst-Zinkahn-Bielenberg § 172 Rn. 152f., Verlag C.H.Beck
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Doppelhausern und einer Strallenrandbebauung mit Siedlungshauser (ca. 1960 entstan-
den, mit groRztgigen Garten).

Im Siden wird die Landschaft durch die Strukturen des ehemaligen Gutes gepragt. Ein-
zelne Baukorper fugen sich in die offene, kleinteilig und vielfaltig strukturierte Landschaft
ein. Auch wenn die ehemaligen landwirtschaftlichen Gebaude zu Wohn- und Gewerbe-
zwecken umgebaut wurden und im Bereich der Nebengebaude zwei neue Einfamilien-
hauser entstanden sind, ist das Landschaftsbild durch das Vorherrschen der freien Natur
gepragt. Die bauliche Struktur im Bereich des ehemaligen Gutes 6ffnet sich ohne sichtba-
re Grenzen in die freie Landschaft mit Walder, Knicks, Einzelbdumen, Grinflachen und
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Damit eine Storung dieses erhaltenswerten Landschaftsbildes ausgeschlossen werden
kann, wurde der Geltungsbereich der 4. Erhaltungssatzung nicht nur auf den Flachen des
Herrenhauses mit seinem ehemaligen Garten festgesetzt, sondern auch die umliegende
Bebauung miteinbezogen.

Erhaltung baulicher Anlagen von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kinstlerischer Bedeutung
(§ 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1, Abs. 3S. 1 2. Alt. BauGB)

Geschichtliche Bedeutung hat eine bauliche Anlage, weil sie fur die geschichtswissen-
schaftliche Forschung oder Erkenntnis, insbesondere in der Zukunft, von Bedeutung ist.
... In Betracht kommen bauliche Anlagen, welche die bauliche Entwicklung in einer Be-
stimmten Epoche widerspiegeln, sei es nach dem aufieren Erscheinungsbild, der inneren
Raumgliederung oder der Funktion der Anlage. Das Bauwerk kann typisch fur die Baukul-
tur seiner Zeit sein es kann aber auch ein ungewdhnliches oder gar au3ergewdhnliches
Bauwerk aus dieser Epoche darstellen.“®

,Das Herrenhaus legt, als Ersatzbau fir das niedergelegte Schloss Rethwisch, Zeugnis ab
von der fUr die Landesgeschichte bedeutsamen danischen Regentschaft in den Herzog-
timern auf schleswig-holsteinischem Boden. Es handelt sich insoweit um ein singulares
Zeugnis. In dem Agglomeratsbau sind wesentliche qualitatsvolle Zeugnisse des Ur-
sprungsbauwerks aus dem 18. Jahrhundert enthalten, hierzu zahlen auch die bei den spa-
teren Umbauten wiederverwendeten Teile seiner Ausstattung sowie Teile der holzernen
Dachkonstruktion. Trotz verschiedentlicher Umbauten zeigt sich das Haupthaus in einem
reprasentativen und Uberwiegend vereinheitlichenden Duktus der Gestaltung, zumal der
Fassaden.

Der Umbau des 19. Jahrhundert hat die reprasentative Raumfolge als Enfilade auf der
Eingangsseite zur Vorfahrt hin nicht angetastet. Auch der bei dem Umbau 1925 in der
Hauptfassade hinzugefugte Portikus als erweiternder Abschluss des mittig gelegenen
Gartensaals verdeutlicht, dass mit der baulichen Erweiterung an die vormalige Bedeutung
als Gutshaus angeknupft werden sollte. Insoweit kommt den qualitatvollen Umbauten
Teilhabe am Denkmalwert zu.

Das Herrenhaus Rethwischfeld ist ein Kulturdenkmal von besonderer geschichtlicher Be-
deutung. Gemeinsam mit der historischen Vorfahrt und den GroRbaumen als Resten ei-
nes historischen Gartens pragt es die Kulturlandschaft.“®

® Kommentar BauGB Ernst-Zinkahn-Bielenberg § 172 Rn. 162, Verlag C.H.Beck

6 Eintragungsverfigung des Landesamt fir Denkmalpflege Schleswig-Holstein vom 22.09.2005 ,Das Her-
renhaus Rethwischhof mit Garten, Zum Amt 2 in 23843 Bad Oldesloe, Kreis Stormarn®
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Abbildung 3: Herrenhaus Rethwischfeld, aufgenommen am 29.12.2012
(© https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/2/24/Rethwischhof_Herrenhaus.JPG von Florian Timm
[CC BY-SA 3.0 (https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0)], von Wikimedia Commons)

6.0 Rechtliche Folgen

Gem. § 172 BauGB wird durch die 4. Erhaltungssatzung ein Gebiet bezeichnet, in dem
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt die Errichtung, der Rickbau, die nderung oder die Nutzungsanderung von bauli-
chen Anlagen der Genehmigung bedurfen. Die Genehmigung wird durch die Stadt Bad
Oldesloe als Gemeinde erteilt. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder Zustimmung er-
forderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen
mit der Gemeinde erteilt.

Der heutige Zustand des Herrenhauses und des Gartens ist durch Verfall und Verwahrlo-
sung gepragt. Ein Abbruch (Rlckbau) des Herrenhauses steht im Widerspruch zu dem
Ziel, die stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu erhalten. Deshalb ist im Einzelfall zu
prufen, in welchem Umfang z.B. Umbauten oder Erweiterungen zugelassen werden kon-
nen.

Zum Schutz der von GrolRbaumen gepragten Gartenflachen, insbesondere der ehemali-
gen Vorfahrt auf der Westseite, ist jede Errichtung von baulichen Anlagen oder die Umge-
staltung der AuRenanlagen sorgfaltig im Einzelfall zu prufen.

Gem. § 173 Abs. 2 BauGB kann der Eigentimer von der Stadt Bad Oldesloe unter den
Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 die Ubernahme des Grundstticks verlangen. § 43 Abs.
1, 4 und 5 sowie § 44 Abs. 3 und 4 BauGB sind entsprechend anzuwenden.

§ 85 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ermdglicht die Enteignung zu dem Zweck der Erhaltung einer
bauliche Anlage. Die Enteignung kommt vor allem in Betracht, wenn ein Eigentumer die
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bauliche Anlage nicht ausreichend instand halt, weil er hierzu nicht willens oder ihm die
Erhaltung wirtschaftlich nicht zumutbar ist.

Die Stadt Bad Oldesloe kann das allgemeine Vorkaufsrecht gem. § 24 Abs. 1 Nr. 4
BauGB beim (Ver-)Kauf von Grundsticken ausuben.

Diese Begrundung der 4. Erhaltungssatzung wurde von der Stadtverordnetenversamm-
lung in der Sitzung am 03.09.2020 gebilligt.

Bad Oldesloe, 24.09.2020 Stadt Bad Oldesloe

- Der Burgermeister -

Lembke
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Der Landrat

Kreis Stormarn - Der Landrat - 23840 Bad Oldesloe Fachdienst Bauaufsicht und Denkmalischutz
-untere Denkmalschutzbehdrde-

Zustandig: Frau Riemer

Telefon: 04531 / 160-1667
Telefax: 04531/ 160 77 1667
. E-Mail: c.riemer@kreis-stormarn.de
Uber
Erreichbar: Mo, Di., Do. + Fr. 08.30 - 12.00 Uhr,
~ Stadt Bad Oldesloe , Do. 14.00 - 17.00 Uhr und nach
~ FB Bauamt-Untere Bauaufsicht Vereinbarung
~ z.H. Frau Muller Ad . O — -
‘ Markt 5 resse. epaude F, raum
Mommsenstr. 14,
23843 Bad Oldesloe 23843 Bad Oldesloe

Aktenzeichen:

Datum: 6. Oktober 2020

Denkmalrechtliche Genehmigung fiir den Abbruch Herrenhaus Rethwischhof
Grundstiick: o

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Herrenhaus Rethwischhof ist als unbewegliches Kulturdenkmal gemaf § 8 (1) DSchG gesetzlich
geschutzt und in der Denkmalliste des Landes Schieswig-Holstein verzeichnet. Der Denkmalschutz

erstreckt sich auf das gesamte Gebaude mit Garten einschl. der ehemaligen Vorfahrt auf der
Westseite.

Die Instandsetzung, Veranderung und die Vernichtung eines unbeweglichen Kulturdenkmals bedarf,
neben einer méglichen Genehmigung anderen Rechts, einer denkmalrechtlichen Genehmigung § 12
(1) DSchG. Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn Grinde des Denkmalschutzes nicht
entgegenstehen oder ein Uberwiegendes offentliches Interesse die Mallnahme notwendig macht.

Nach Prifung der von lhnen eingereichten Unterlagen, Bauaufnahme mit Planen im Malistab 1:100
16.04.20, Fotodokumetation vom 22.07.20, Schadensdokumentation vom 16.04.20, Gutachten vom
Sachverstandigen Dr. Andre Peylo vom 17.07.20, Kostenschatzung der Sanierungskosten und
Wirtschaftlichkeitsberechnung, durch das Architekturbliro Ulrich Steuber mit Eingang der
Antragsunterlagen vom 11. Mai 2020 und den Nachforderungen am 24. Juni 2020 erteile ich thnen
als untere Denkmalschutzbehdérde des Kreises Stormarn hiermit die denkmalrechtliche
Genehmigung fur den Abbruch des Herrenhauses Rethwischhof.

Begriindung:

Das Herrenhaus Rethwischhof mit Garten wurde am 22.09.2005 vom Landesamt fur Denkmalpflege
Schleswig-Holstein in das Denkmalbuch des Landes als Kulturdenkmal eingetragen. Es ist ein
Kulturdenkmal von besonderer geschichtlicher Bedeutung. Gemeinsam mit der historischen
Vorfahrt und den Resten eines historischen Gartens préagt es die Kulturlandschaft. Das Herrenhaus
legt, als Erstzbau fur das 1761 abgebrochene herzogliche Schloss Rethwisch, Zeugniss ab von der
fur die Landesgeschichte bedeutsamen déanischen Regentschaft in den Herzogtimern auf
schleswig-holsteinischem Boden. Zwischen 1760 und 1780 wurde ein Ersatzbau als
eingeschossiger langestreckter Baukoérper unter einem Mansarddach erstellt. Um 1870 wurde das
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Gebaude unter flach geneigtem, mit Teerpappe gedecktem Dach, aufgestockt. Gleichzeitig entstand
ein Anbau an der Ostseite. 1925 erhielt das Geb&ude dann das heutzutage noch ersichiliche
Vollwalmdach und den eingeschossigen Vorbau. Die Anbauten von 1925 an der Ostseite des
Gebéudes, wurden bereits im November 2005 zum Abbruch freigegeben. Dieser Bereich stand nicht
unter Denkmalschutz.

Bereits vor der Unterschutzstellung des Gebdudes wurden durch Vandalismus im Geb&udeinneren
wertige Elemente zerstért. Es wurden Heizkorper aus den Wandhalterungen gerissen, wodurch sich
das Heizungswasser auf den Holzbdden verteilen konnte. Fliesen und Badobjekte wurden entfernt,
Innenausstattungen wurden mit Farbe beschmiert und das Glas und Sprosswerk von Innenfenstern
und Turen aus den 1920er Jahren wurde teilweise zerstort.

Im Verlauf der Letzten 15 Jahren versuchten die Eigentiimer eine neue Nutzung zu finden bzw. das
Gebaude zu veraufern. Beides jedoch ohne Erfolg.

Bereits 2006 wurde ein Gutachten zum baulichen Zustand vom Sachverstandigen Dr. Andre Peylo
ertstellt. Im Gutachten wurde eine starke Durchfeuchtung von Mauerwerk und Holzbalkendecken
beschrieben. Zum einen ist diese durch aufsteigende Feuchtigkeit im Mauerwerk und Griindung von
Holzfuflbéden auf feuchtem Erdreich ohne Unterliiftung entstanden und zum anderen durch einen
vermutlich im Jahr 1887 aufgebrachten Zementputz. Dieser Putz dichtete das Mauerwerk zwar
gegen eindringendes Wasser von Aullen ab, verhinderte jedoch gleichzeitg die Austrocknung des
schon feuchten Mauerwerks. Der Keller des Geb&udes konnte nicht untersucht werden, da hier ca.
20 cm Wasser stand. Herr Dr. Peylo vermutet, dass das Gebdude schon seit dem vorletzten
Jahrhundert unter Feuchteproblemen leidet.

Laut dem neu erstelltem Gutachten vom 17. Juli 2020, ebenfalls von dem Sachverstandigen Herrn
Dr. Peylo, befindet sich das Gebdude im Zustand des fortgeschrittenen Zerfalls. In seinen
Schlussfolgerungen, bezweifelt der Gutachter, dass bei diesem Gebadude eine Sanierung
wirtschaftlich realisierbar ist. Vor beginn einer Sanierung misste die Standfestigkeit des
Gebaudes gesichert werden um weiterfuhrende Untersuchungen vorzunehmen. Weitere Schaden
sind zu erwarten. Nach Beseitigung der Schaden muss eine volistdndige Flachenabdichtung und
Horizontalsperren in allen FuRbdden/Wanden des Erdgeschosses eingebaut werden.

Nach den Schlussfolgerungen des Gutachters bedeutet hier eine Sanierung des Gebaudes zugleich
auch einen sehr groflen Substanzverlust der originalen Bausubstanz, da Feuchte- und FraRschaden
sowie Pilzbefall sehr weit fortgeschritten sind. Eine Sanierung/Instandsetzung dieses Gebdudes
wirde in weiten Teilen eine reine Rekonstruktion mit neuen Baumaterialien darstellen. Nach heute in
der Denkmalpflege herschendem Verstandnis ist diese Vorgehensweise sehr umstritten.

Die fur eine Instandsetzung bzw. Rekonstruktion des unter Denkmalschutz stehenden Herrenhauses
Rethwischhof aufgefihrten Sanierungskosten werden als unzumutbar fir den Eigentimer
betrachtet.

Die besondere geschichtliche Bedeutung des Standortes des Herrenhauses Rethwisch wird als
ausreichend dokumentiert betrachtet.

Nach Priifung der eingegangen Antragsunterlagen und pflichtgemdfem Ermessen und
Berticksichtigung der Belange des Denkmalschutzes wird dem Abbruch zugestimmt, da eine
Erhaltung des Denkmals dem Eigentiimer nicht zuzumuten ist.

Die Genehmigung nach § 12 Abs. 1 Nr. 1 DSchG kann erteilt werden.
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Kostenfestsetzung:
Dieser Bescheid wird gebihrenfrei erteilt (§ 22 DSchG).

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung schriftlich oder zur
Niederschrift Widerspruch beim Kreis Stormarn, Untere Denkmalschutzbehérde, Mommsenstralle
14 in 23843 Bad Oldesloe erhoben werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Claudia Riemer N
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