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1 Einleitung

= Der demografische Wandel,

= die zunehmend spirbaren
Folgen des Klimawandels,

= der Strukturwandel in den
Wirtschafts- und Arbeits-
strukturen,

= die Anforderungen von viel-
faltigen Lebens- und Wohn-
formen,

= der soziale Zusammenhalt
sowie

= globale und lokale Aus-
wirkungen durch Konflikte im
Ausland.
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1.1 Anlass und Ziel

Hintergrund

Die Stadt Bad Oldesloe steht, wie viele Stadte und Regionen auch, vor viel-
schichtigen und komplexen Transformationsprozessen, die nicht nur aus einer
fachlichen Perspektive betrachtet werden kdnnen. Wie kann es der Stadt Bad
Oldesloe aber auch in Zukunft gelingen, ein lebenswerter, nachhaltiger sowie
wirtschaftlich starker und dkologisch vielfaltiger Standort zu sein? Vor dem
Hintergrund dieser umfassenden Fragestellung, insbesondere auch im Hin-
blick auf die Frage nach der Entwicklung von Wohnangeboten, wurde im Som-
mer 2022 der politische Beschluss gefasst, das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept (kurz ISEK) der Stadt Bad Oldesloe aus dem Jahr 2009 fortzuschreiben
bzw. neu aufzustellen.

Mit einem ISEK erhalt die Stadt eine ,Navigationshilfe”, um sowohl strategi-
sche, thematische Schwerpunktsetzung als auch raumliche Entwicklungsan-
satze zu diskutieren, abzustimmen und zu priorisieren. Das ISEK ist ein infor-
melles Planungsinstrument, welches das gesamte Stadtgebiet und dessen
Verflechtungen mit der Region betrachtet.

Der Begriff ,integriert” ist dabei so zu verstehen, dass das gesamtstadtische
ISEK die Kernaussagen aller vorhandenen Planungen und fachlichen Einzel-
grundlagen fir die Stadtentwicklung zu einem konkreten Zeitpunkt zusam-
menfihrt und miteinander in Verbindung setzt. Dabei unterscheiden sich die
thematischen (Daten-) Grundlagen haufig in ihrem Detail- und Konkretisie-
rungsgrad. So kann ein ISEK nicht in alle fachlichen Themen gleichermafen
tief eintauchen. Dariber hinaus flieBen die Belange der Sachgebiete der Ver-
waltung, die Ortskenntnisse der Bevolkerung und relevanter Organisationen
und Verbande sowie eigene Bestandsanalysen und gutachterliche Empfehlun-
gen ein.

Umgang mit bundesweiten und globalen Herausforderungen auf stadt-
raumlicher Ebene

Derzeit missen in der Stadtentwicklung geeignete Strategien fir den Umgang
mit zahlreichen Entwicklungen und Ereignissen gefunden werden. Die gebaute
Stadt sowie auch die Natur- und Landschaftsraume missen sich in vielerlei
Hinsicht an neue Gegebenheiten anpassen.

Die besondere Schwierigkeit besteht in der teils unvorhersehbaren Dynamik
und der Gleichzeitigkeit bzw. dem dichten Aufeinanderfolgen dieser Prozesse
und Geschehnisse, die schon fir sich genommen enorme Herausforderungen
darstellen. Da sich die oben genannten und weitere Faktoren auBBerdem lokal
teils recht unterschiedlich auswirken, steht jede Kommune vor der Aufgabe,
eine individuelle Strategie zu entwickeln, um fir die Lebensqualitat ihrer Be-
vOlkerung nachhaltig und auf méglichst vielen Ebenen sorgen zu kénnen.
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Anlass und Ziel

ISEK-Prozess als Anlass zur Neupositionierung der Stadt Bad Oldesloe zu
Grundsatzfragen der Stadtentwicklung

Die veranderten und vielfaltigen Anforderungen an die Stadtentwicklung
fihren allmahlich zu einem Umdenken in der Planungspraxis und zur Suche
nach neuen Ansatzen. Ein bewahrter Weg, mit der Komplexitat der duBBeren
Rahmenbedingungen umzugehen, ist die Verstandigung auf Grundsatze fir
die raumliche Entwicklung der Kommune zur besseren Orientierung und
Nachvollziehbarkeit. Dem geht eine Reflexion der Haltung zu grundsatzlichen
Fragen voraus, wozu auch die Stadt Bad Oldesloe den ISEK-Prozess genutzt
hat. Die diskutierten Grundsatzfragensind u.a.:

= Wie und wo will die Stadt der Nachfrage der verschiedenen Wohnbedarfe
begegnen?

= Wie und wo wird der Natur- und Landschaftsraum gesichert und kann
neue Qualitaten sowie Wertigkeiten entfalten?

= Welche Ansatze der Daseinsvorsorge sind zukunftsweisend und fir den
Standort geeignet?

= Wie kdnnen Impulse der Energieversorgung und Klimaanpassung
Quartiere und StraBenrdaume aufwerten?

= Welche Strategien kdnnen eine nachhaltige Mobilitatswende in
Bad Oldesloe positiv beeinflussen?

= Wie will die Stadt mit der Nachfrage und den Veranderungen nach
Gewerbeflachen umgehen?

= Welche Flachenpolitik will die Stadt kinftig verfolgen?

Grundlage fiir die Neuaufstellung des Fladchennutzungsplans und Land-
schaftsplans

Die Stadt Bad Oldesloe beabsichtigt, im Nachgang des ISEKs ihren Flachen-
nutzungsplan (FNP) neuaufzustellen und einen neuen Landschaftsplan zu
erarbeiten. Auf diese Weise kénnen die Handlungsempfehlungen direkt in die
Leitdokumente der vorbereitenden Bauleitplanung und Landschaftsplanung
Uberfihrt werden. Die Verwaltung stellt damit sicher, dass die Ziele der vor-
angegangenen Planungsschritte wirksam werden und zukinftige planerische
Entscheidungen weiterhin fundiert und nach dem integrierten Planungsansatz
erfolgen kdnnen.



Konzentration auf Innenent-
wicklung und Nachverdich-
tung

Verbesserung der Griin- und
Freiraumqualitaten

Vitalisierung der Innenstadt

Forderung des Fuf3- und Rad-
verkehrs und des OPNV

Aktiver Klimaschutz

Starkung der Stadt-
Umland-Kooperationen

01/ Ubersicht der Impulsprojekte innerhalb der
Kernstadt, Quelle: Architektur+Stadtplanung
mit polis aktiv
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1.2 Grundlage ISEK aus 2009

Riickblick mit Fokus der Stadtentwicklung auf die ,,Siidliche Innenstadt”
Das vorliegende ISEK aus 2009 wurde im Wesentlichen vor dem Hintergrund
der Aufnahme des Sanierungsgebietes ,Sidliche Innenstadt” sowie des Teil-
bereiches um das ehemalige Amtsgericht und heutigen KuB's in das damalige
Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtumbau-West" erarbeitet. Dazu wurden
weiterhin vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 Baugesetzbuch
(BauGB) fur das abgegrenzte Gebiet ,Stdliche Innenstadt” durchgefiihrt. Zu-
dem wurde in einem Parallelverfahren ein Wohnungsmarktkonzept als Fach-
gutachten fur das ISEK erarbeitet. Im Rahmen des ISEKs fand eine gesamt-
stadtische Bestandsanalyse von relevanten Stadtentwicklungsthemen statt.

Den formulierten sechs Handlungsschwerpunkten wurden Impulsprojekte und
weitere MafBnahmen zugeordnet. Dabei reichten die Projekte und Malinahmen
von allgemeinen Strategieansatzen bis hin zu teilrdumlichen Konzeptansatzen.
In den Grundsatzen gelten die Handlungsschwerpunkte nach wie vor. Viele der
konkret herausgearbeiteten MaBnahmen wurden im Rahmen des Forderpro-
gramms ,Stadtumbau West" umgesetzt bzw. befinden sich in den letzten Zigen
der Umsetzung. Weitere werden in dem jetzigen Sanierungsgebiet, Traveinsel
(Innenstadt)”im Rahmen des Forderprogramms ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung”angeschoben. Einige Wenige sind noch offen bzw. in Teilen auch
Uberholt. Eine vollstandige Evaluation vom ISEK 2009 erfolgt nicht. Vielmehr
werden noch relevante Grundsatze tibernommen, aktualisiert und weiterent-
wickelt.

LEGENDE

potenzielles Stadtumbaugebiet
[ Serierenasgebiet “Sidiche lnnenstact |

@® Impulsprojekte
Weitere nicht verraumichbare Impulsprojekte:
+ Aktive Offentlichkeitsarbeit ir Innenentwicklung ||
und Nachverdichtung (HS 1)
* Gesamistadiisches Kimaschutzkonzept (HS 5)

+ Initierung eines Arbeitskeises “Zusammenarbeit
in der Stadiregion Bad Oldesios" (HS 6)

25(@)  Lage weiterer Handungsempfehlungen
und MaRinahmen (gem. Tab. 7 n Kapitel & des | |
Erautorungsberichis)

Die weteren dort genannien Mafinafmen sind
icht verraumichbar oder igen auSerhalh des
dargostolton Beroichs.

A 44
ultur- und Bildungs-
zentrum (HS 3)

=
T % B =S
'{ Vogel- und Baumsiediung:

| -integriertes Nachverdichtungskonzept (HS 1)

"/ ISEK - STADT BAD OLDESLOE |

Plan Nr. 10

4 ARCHITEKTUR
o x +STADTPLANUNG ||
(im Original) s q

Stand: 20.11.2009
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02 / Darstellung der Innenentwicklungspotenzi-
aleinnerhalb der Kernstadt, Quelle:
Architektur+Stadtplanung mit polis aktiv

03/Ergebnis Rdumliches Leitbild ISEK2009,
Quelle: Architektur+Stadtplanung mit polis aktiv

Grundlage ISEK aus 2009
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Phase 1

Stadt verstehen
Vorbereitung und
Analyse

04

04/ ProzessaufbaulSEK2040in 4 Phasen
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1.3 Methodik und Prozessaufbau ISEK mit Perspektive
bis 2040

Gliederung des Verfahrens in vier Phasen
Das vorliegende ,ISEK Bad Oldesloe 2040" wurde im Wesentlichen von Som-
mer 2023 bis zum Frihjahr 2025 in vier Phasen erarbeitet:

Phase 1 ,Stadtverstehen: Vorbereitung und Analyse”

Auswertung aller fiir die Stadtentwicklung relevanten Planungsgrundla-
gen, erganzende Recherche und Ortserkundung

Zu Beginn des Verfahrens wurden im Austausch mit der Stadt Bad Oldesloe
alle verfigbaren Materialien (u.a. Informationen der Verwaltung, politische
Beschlisse, vorhandene Gutachten und Planungen sowie statistische und geo-
referenzierte Daten), die fir das ISEK als relevant eingestuft wurden, zusam-
mengetragen. Wahrend des Verfahrens wurden hinzugekommene Unterlagen
und ggf. aktualisierte Fassungen eingearbeitet. Dies betraf insbesondere den
Aktionsplan Radverkehr, den Schulentwicklungsplan sowie Zwischenergeb-
nisse aus der kommunalen Warmeplanung. Die Veréffentlichung der,Zensus-
daten 2022" im Sommer 2024 wurde nicht in der Bevélkerungs- und Haus-
haltsprognose bericksichtigt. Es ergeben sich geringfligige Abweichungen,
die jedoch keine nennenswerten Auswirkungen auf die jeweiligen Prognosen
haben. Einzelne Ergebnisse des Zensus 2022 werden im Rahmen der Analyse
bertcksichtigt.

Das ISEK fiihrt die Ergebnisse bestehender Fachgutachten und sektoraler Ent-
wicklungsabsichten zusammen. Durch gezielte Recherchen wurden weitere
Informationen fir die Analyse der Planungsgrundlagen gewonnen. Einen guten
Einblick bieten beispielsweise auch die in den letzten Jahren durchgefihrten
Stadtteil- und Quartiersbegehungen mit der Offentlichkeit.

Im Sommer 2023 fihrte das Bearbeitungsteam zudem eine intensive Be-
standsaufnahme vor Ort durch, bei der das gesamte Stadtgebiet begangen und
fotografisch dokumentiert wurde. Fir den Baustein Wohnen wurde zusatzliche
eine reprasentative Haushaltsbefragung durchgefihrt.

BPW Stadtplanung | ALP 8



Methodik und Prozessaufbau ISEK mit Perspektive bis 2040

Phase 2, Ziele setzen: Zukunftsfelder mit Strategieansatzen”

Schaffung eines Grundgeriistes fiir zukiinftiges Handeln im Sinne einer
integrierten Stadtentwicklung mit dem Fokus auf Schwerpunktthemen

Im nachsten Schritt wurden die Analyseergebnisse verdichtet und relevante
Themen miteinander verknlpft. Diese wurden in Zukunftsfelder Gberfihrt, um
die Vielfalt der Stadtentwicklungsthemen greifbar zu machen und gleichzeitig
schnell zu erkennen, welche ,Themen" fur die Stadtentwicklung in Bad Oldes-
loe von besonderer Relevanz sind und wo entsprechende Wechselwirkungen
bestehen. Ergdanzt werden die Zukunftsfelder durch sogenannte Strategiean-
sdtze in Form von Untertiteln, die die jeweilige Grundhaltung und Zielrichtung
beinhalten. Mit der Verstandigung auf die Zukunftsfelder als Schwerpunktthe-
men und die Grundausrichtung als Strategieansatz wird ein tragfahiges Gerist
fur zukunftige Aufgaben und Entscheidungen erarbeitet, ohne immer wieder in
Grundsatzdiskussionen zu verfallen.

Phase 3:,Schwerpunkte definieren: Zukunftsaufgaben mit Handlungsemp-
fehlungen sowie Priifungskriterien fiir Wohnbaufléachen "

Benennung und Ausarbeitung von relevanten Aufgaben innerhalb der
Zukunftsfelder und Erstellung einer Grundlage fiir die Entwicklung bzw.
Neuflacheninanspruchnahme fiir Wohnen

In dieser Phase erfolgten die Abstimmung und Verstandigung tber Zukunfts-
aufgaben (MaBnahmen und Projekte), die in den einzelnen Fachbereichen mit
den untergeordneten Sachbereichen zum Teil bereits begonnen wurden bzw.
fur die Zukunft geplant sind. Dabei konnten Querbeziige und Abhangigkeiten,
aberauch Synergien aufgezeigt werden. Hierzu war insbesondere der Aus-
tausch mit allen verantwortlichen Sachbereichen der Verwaltung notwendig,
um Verstandnis fur die Ablaufe zu generieren und Ressourcen zu beriicksichti-
gen. Ein weiterer Schwerpunkt lag in der Abstimmung der Prufkriterien fir die
Wohnbaufldchenentwicklung als wesentliche Grundlage fir die Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes. Hierbei spielte u.a. auch die Verflgbarkeit
von georeferenzierten Daten eine Rolle.

Phase 4: ,Ergebnisse aufbereiten: Umsetzungsstrategie und Bericht”
Zusammenfiihrung aller wichtigen Ergebnisse und Versténdigung auf Bear-
beitungsstrukturen und Verantwortlichkeiten

Zum Abschluss des ISEK-Prozesses wurden alle relevanten Inhalte auf ihre
Aktualitdt Uberprift und entsprechend zusammengefihrt. Dabei zeigte sich,
dass einzelne Zukunftsaufgaben von den Sachbereichen bzw. Akteuren eigen-
standig und ohne aufwendige fachibergreifende Abstimmungen bearbeitet
werden kdnnen. Fur viele Aufgabenbereiche zeichnet sich jedoch eine zuneh-
mende Komplexitat und Abstimmungsnotwendigkeit ab, so dass neue Formen
der Bearbeitungsprozesse vereinbart und erprobt werden missen.
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05/Sammlung erster Stichwérter fur ein Bad
Oldesloe 2040 im Verwaltungsworkshop

06/ Ergebnissicherungund letzter,Check”
durch das Begleitgremium

07/ Hinweise und Ergebnisse im Verwaltungs-
workshop

08/ Gemeinsame Diskussionen tiber dem
Stadtplanim Verwaltungsworkshop

09/ Begleitgremium zur fachlichen Reflexion
der (Zwischen-) Ergebnisse

ISEK 2040 - Bad Oldesloe
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= Querschnittsbezogener
Verwaltungsworkshop mit
relevanten Sachbereichen

= Sitzungen eines fachlichen
Begleitgremiums Gber den
Prozess

= Fachgesprache

= Dialogformate mit der Politik
und ausgewadhlten Beiraten

= Beteiligung der Offentlichkeit
(Stadt-Dialog)

Beteiligungsformate

1.4 Beteiligungsformate

Informationsgewinn und inhaltliche Abstimmung durch differenzierte
Terminformate

Neben der fachlichen Erarbeitung des ISEKs spielte die Verzahnung mit dem
Beteiligungsverfahren eine wichtige Rolle. Erst durch eine Einbindung von
Stadtverwaltung, Politik, Schliisselakteuren und Offentlichkeit gewinnt ein
ISEKan Substanz und Umsetzungsdynamik. Aus diesen Griinden wurde sys-
tematisch im Rahmen verschiedener Formate tUber den Fortschritt des ISEK
informiert, Konsens zu Inhalten und Vorgehensweise eingeholt und die Gele-
genheit zur Mitwirkung geboten.

Querschnittsbezogener Verwaltungsworkshop mit relevanten
Sachbereichen

Mit einem Verwaltungsworkshop (12.10.2023) zu Beginn des ISEK-Prozes-
ses galt es zundchst sachgebietsbezogene Problemlagen zu benennen sowie
laufende und anstehende Projekte/MafBnahmen zu sammeln. Hierdurch wurde
eine Transparenz untereinander geschaffen und es konnte ein Bewusstsein fir
die Komplexitat bzw. den Abwagungsprozess im Sinne einer integrierten Stad-
tentwicklung verdeutlicht werden. Der Workshop schaffte es, dass Themenfel-
derund auch zukiinftig relevante Aufgaben im Kontext zueinander andiskutiert
werden konnten.

Sitzungen eines fachlichen Begleitgremiums

Im Laufe vom ISEK-Prozess kamen Vertreter*innen der verschiedenen Fach-
und Sachbereiche der Verwaltung, Vertretung der WAS (Wirtschafts- und
Aufbaugesellschaft Stormarn) sowie eine Vertretung vom Wirtschaftsbeirat in
einem Begleitgremium zusammen. Durch den breitgefacherten Teilnehmen-
denkreis konnte eine fachiibergreifende Diskussion gefiihrt werden. Sowohl
die Strategieansatze als auch die Zukunftsaufgaben konnten im Kontext zuein-
ander erdrtert und abgestimmt werden. Das Gremium tagte am 29.02.2024 und
am 22.01.2025.

Fachgesprache

Einzelne Themen des ISEK bedurften einer vertieften fachlichen Abstimmung.
Hierzu wurden einzelne Kurzinterviews bzw. Fachgesprache gefihrt. Diese
umfasstenim Schwerpunkt die Themen bzw. die Querbezlige und Wechselwir-
kungen zwischen Wohnungs- und Schulentwicklung sowie den Themenkom-
plex Freiraum.

Dialogformate mit der Politik und ausgewahlten Beirdten

Mit der Erarbeitung eines ISEKs werden die Leitplanken der stadtischen Ent-
wicklung fur die kommenden 15 bis 20 Jahre gesetzt. Hierflr wird eine gute
politische Basis benotigt. AuBerhalb der bestehenden politischen Gremien
wurden daher alle politischen Fraktionen sowie Personen aus dem Wirt-
schaftsbeirat eingeladen, sich gemeinsam mit der strategischen Ausrichtung
von Bad Oldesloe zu befassen. Hierzu fanden verschiedene Formate statt.

Am 21.11.2023 fand ein Politik-Dialog zu den Ergebnissen der Analyse statt.
Am 27.02.2024 haben die verschiedenen Fraktionen Schwerpunkte je Zu-
kunftsfeld gemeinsam erortert. Am 08.07.2024 fand erstmals eine &ffentliche
Beratung im Wirtschafts- und Planungsausschuss zu den Zukunftsfeldern und
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Zukunftsaufgaben, die im Rahmen des ISEKs Bad Oldesloe 2040 erarbeitet
wurden, statt. AbschlieBend kamen Vertreter*innen der Fraktionen und vom
Wirtschaftsbeiratam 04.02.2025 erneut zu einem Politik-Dialog zusammen,
um den Entwurf der Ergebnisse zu diskutieren.

Beteiligung der Offentlichkeit durch eine Haushaltsbefragung und in einem
Stadt-Dialog

Fir die Beteiligung der Stadtgesellschaft am ISEK musste zwischen trans-
parentem Planungsprozess, aktiver Teilhabemdglichkeit und der fir viele
Menschen doch abstrakten ,Flughdhe" eine Balance gefunden werden. Erst
kirzlich fanden mit den vorbereitenden Untersuchungen (VU) und dem Inte-
griertem Entwicklungskonzept (IEK) fir die Traveinsel, dem Einzelhandels-
konzept, dem Verkehrsentwicklungsentwicklungskonzept (VEK) sowie der
kommunalen Warmeplanung umfangreiche Beteiligungsformate (Onlinebefra-
gung, Planungswerkstatten, Informationsveranstaltungen) statt.

Im aktuellen ISEK-Prozess wurde eine breit angelegte Haushaltsbefragung
zum Thema ,Wohnen" durchgefiihrt, da hierzu bislang nur wenig qualitative
Ergebnisse vorlagen. Die Auswertung ist entsprechend mit eingeflossen und
wird in Kapitel 3 Fokus: Bevolkerung und Wohnstandort vorgestellt, bzw. kann
dem entsprechenden Anhang entnommen werden.

Von der Stadt Bad Oldesloe wurden per Stichproben Menschen im Stadtgebiet
angeschrieben und zu einem Stadt-Dialog im Frihjahr 2024 eingeladen. Man
wahlte bewusst das Zufallsprinzip, um eine mdglichst vielfdltige Beteiligungs-
gruppe zu generieren, die die verschiedenen Perspektiven auf die Stadt Bad
Oldesloe bis ins Jahr 2040 mitbringen. Die Rickmeldungen und das Interesse
waren jedoch so gering, dass der Termin abgesagt wurde.

Im Spatherbst 2024 fand am 19.11.24 ein Stadt-Dialog fur die breite, interes-
sierte Offentlichkeit statt. Rund 100 Personen nahmen an der Veranstaltung
teil. Dieser war so angelegt, dass es einen Informationsteil zum Sachstand, den
Zukunftsfeldern und Strategieansatzen gab. Der Schwerpunkt lag jedoch auf
den verschiedenen laufenden Projekten sowie den, Zukunftsaufgaben"”. Rund
um den Stadtteppich von Bad Oldesloe fand ein Dialog auf, Augenhthe” und
breiter,Perspektive” zwischen verschiedenen Personen aus der Verwaltung,
weiteren Akteuren der Stadtentwicklung wie den Stadtwerken und der WAS
und insbesondere im Wechsel mit den Teilnehmenden der Stadtgesellschaft
statt. An ,Infostanden zu den Zukunftsfeldern” gab es weitere Informationen
und jede Person war eingeladen, weitere Hinweise in den Prozess einzubrin-
gen.

BPW Stadtplanung | ALP 12



Beteiligungsformate

10/ Vorstellungenvon laufenden Projekten und
Diskussionen auf dem Stadtteppich

11/ Offener Ausklang an den Zukunftswanden
12 / Themenfahnen auf dem Stadtteppich

13/ Offener Dialog zwischen Akteuren der
Stadtentwicklungen und der Stadtgesellschaft

14/ Kurze Einfihrungim Plenumim
Stadt-Dialog
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2 Rahmenbedingungen: 2.1 Positionin der Region

Wo steht Bad Oldes- Kurzprofil Kreisstadt und Mittelzentrum Bad Oldesloe an der Hanse-
loe? Belt-Achse
Das Mittelzentrum Bad Oldesloe im Kreis Stormarn liegt auf einer bedeutsa-
men Entwicklungsachse zwischen der Metropole Hamburg (Entfernung
42 km) und Lubeck (Entfernung 22 km) inmitten vom Naturraum ,Ostholstei-
nisches Higel- und Seenland"”. Mit fast 25.000 Menschen (Stand 2023, Quelle
Statistik Nord) ist Bad Oldesloe nach Ahrensburg die zweitgroBte Stadtim
Kreis und bereits seit 1949 Kreisstadt. Die Stadt fungiert als Verwaltungssitz
des Kreises Stormarn und des Amtes Bad Oldesloe-Land.

Mit der guten Anbindung Uber die bestehenden Mobilitatsachsen der Bahnlini-
en Hamburg-Libeck und Bad Oldesloe-Bad Segeberg, der Autobahn A1 und A
21 sowie den Bundesstraf3en B 75 und B 208 ist das Stadtgebiet mit der Region
und dem Umland hervorragend vernetzt.

Das Stadtgebiet von Bad Oldesloe weist eine Gesamtflache von rund 53 km?
auf, wovon nicht ganz '« auf die Siedlungs- und Verkehrsflachen entfallen.

Die Siedlungsflache des Stadtgebietes umfasst die Kernstadt, die Ortsteile
Blumendorf (mit Glinde), Altfresenburg (mit Am Poggensee), Neufresenburg,
Poggensee, Rethwischfeld, Schadehorn, Seefeld, Sehmsdorf und Wolkenwe-
he, die dorflich gepragt sind sowie einige Splittersiedlungen.

Etwas mehr als % des Stadtgebietes sind den landwirtschaftlichen Flachen so-
wie Vegetation und Gewdssern zuzuordnen. Die reizvolle Topografie mit Anho-
henim Wechsel mit Talniederungen von Beste und Trave sowie Stillgewadssern
fuhren zu einer Verzahnung zwischen Siedlungs- und Vegetationsraum.

15/ Lage der Stadt Bad Oldesloe im regionalen
Kontext, Kartengrundlage Openstreetmaps mit
Bearbeitung von BPW Stadtplanung
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16/ Lage der Stadt Bad Oldesloe im regionalen
Kontext, Kartengrundlage Openstreetmaps mit
Bearbeitungvon BPW Stadtplanung
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Mitihrer weit zuriickreichenden Stadtgeschichte - erste urkundlicher Erwah-
nungimJahr 1163, dem Aufstieg als Kurbad im 19. Jahrhundert, der deutlichen
Siedlungsdynamik nach dem 2. Weltkrieg sowie dem jlingsten Wachstums-
und Bedeutungsgewinn der Metropolregion Hamburg - kann die Stadt Bad
Oldesloe auf verschiedene stadtstrukturelle Epochen zuriickblicken, die in der
Stadt ihre Spuren hinterlassen haben.

Stadtstruktur mit der Kernstadt als Hauptsiedlungskdrper, verschiedenen
umgebenden Landschaftsrdumen und kleine Ortsteile

Das Stadtgebiet von Bad Oldesloe ist gepragt durch landschaftliche und
stadtraumliche Besonderheiten. Der Siedlungskdrper der Kernstadt von Bad
Oldesloe hat sich um den zentralen und historischen Stadtkern der Traveinsel
entwickelt, die vom Travegewdsser umflossen wird. In West-0st Richtung zieht
sich der Flusslauf der Trave vom Brenner Moor bis Sehmsdorf und das Land-
schaftsgebiet Kneeden durch Bad Oldesloe. Im Stiden grenzt der naturnah
angelegte Kurpark mit dem Flusslauf Beste an den historischen Siedlungs-
kern. Der Landschaftsraum trifft soimmer wieder auf Siedlungsstrukturen und
schafft ganz eigene und vielfaltige Stadt-Landschaftsbeziehungen.

Sidlich erstreckt sich die Bahnachse, die sich im Stadtgebiet in Richtung Nor-
den nach Bad Segeberg, in Richtung Osten nach Libeck bzw. nach Stidwes-
ten Richtung Hamburgaufgabelt. Ein nicht mehr befahrenes Gleis fiihrt vom
Bahnhof Bad Oldesloe in westliche Richtung bis Blumendorf. Die Bahntrassen
bilden eine deutliche Zasurim Stadtgeflige der Kernstadt.



17 / Leitbildentwurf Metropolregion Hamburg;
Quelle: RHA, Rabe LANDSCHAFTEN, urbanista

18/ Kommunenin der AktivRegion Holsteins
Herz, Quelle: AktivRegion Holsteins Herz

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Im Norden befinden sich kleine Ortschaften umgeben von landwirtschaftli-
chen Flachen und einzelnen Gewassern. Die sldlich und westlich liegenden
Ortsteile Rethwischfeld, Blumendorf und Wolkenwehe bilden aufgrund ihrer
Lage an der fast durchgangig besiedelten Straflenachse mittlerweile fast ein
geschlossenes Siedlungsgeflige mit der Kernstadt. Prédgend fur die Ortsteile
istaber dennoch der umgebene Landschaftsraum mit landwirtschaftlichen
Nutzfldchen.

Wichtige Netzwerke und Stadt-Umland-Kooperationen

Die Stadt Bad Oldesloe ist Teil von verschiedenen Netzwerken und Kooperatio-
nen. Als Teil der Metropolregion Hamburg profitiert Bad Oldesloe insbesondere
von wirtschaftlichen Impulsen, Infrastrukturprojekten wie auch Wohnraum-
entwicklungen. Fir die Metropolregionen werden verschiedene strategische
Grundlagen erarbeitet, Modellprojekte begleitet und Férderfonds bereitge-
stellt. Seit Ende 2023 liegt ein raumlicher Leitbildentwurf fir die Metropol-
region Hamburg mit dem Zeithorizont 2045 vor. Es zeigt als Werkzeugkasten
Entwicklungsprinzipien und Strategien fur die Region auf und schlagt vier
thematische Konzeptpldne vor: Das Griine Netz. Die Blutenblatter des Mobili-
tatsnetzes. Die Perspektivraume als Schwungrader. Die Siedlungsachsen als
pragende Raumstruktur. Als ein zentrales Schlisselprojekt wird hieru.a. der
Ausbau der S-Bahn-Linie bis Bad Oldesloe aufgefihrt.

Ein weiteres wichtiges Netzwerk ist die AktivRegion Holsteins Herz, die als so-
genannte LEADER Region europdische Fordermittel aus der ELER-F&rderung
abgreifen kann. Zum Gebiet gehdren die Stadte Bad Segeberg und Wahlstedt
sowie die Amter Leezen, Bornhdved und Trave-Land mit ihren amtsangehdri-
gen Gemeinden im Kreis Segeberg und die Stadte Bad Oldesloe und Reinfeld
sowie die Amter Nordstormarn, Bad Oldesloe Land und Trittau mitihren amts-
angehorigen Gemeinden im Kreis Stormarn. Diese regionale Entwicklungsin-
itiative setzt sich fir die Forderung von Projekten in den Bereichen Wirtschaft,
Tourismus und Kultur ein. Derzeit wird ein abgestimmter Projektumsetzungs-
planvon 2023-2027 umgesetzt. Durch die Zusammenarbeit und die initiierten
Projekte in der AktivRegion kann Bad Oldesloe lokale Potenziale nutzen und
insbesondere die freizeitorientierte und kulturelle Lebensqualitat fir die Men-
schen vor Ort verbessern.

Insgesamt zeigen die Stadt-Umland-Kooperationen von Bad Oldesloe, wie
durch gemeinsame Anstrengungen die Entwicklung von Stadten bzw. Gemein-
denundihrer Umgebung geférdert werden kann. Die Zusammenarbeit ermog-
licht eine effiziente Nutzung von Ressourcen und schafft Synergien fir eine
nachhaltige und prosperierende Region.

BPW Stadtplanung | ALP 16



19 / Anteile der Real- und Gemeinschaftsteuern
andenkommunalen Steuereinnahmenin 1000
Euro fir die Stadt Bad Oldesloe,

Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und
Schleswig-Holstein 2023

20/ Ergebnishaushalt, Quelle: Stadt Bad
Oldesloe
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Kommunaler Haushalt

Bedeutend fir den kommunalen Haushalt sind als Einnahmegrundlage die
generierten Steuereinnahmen. Diese machen rund 60-65% der ordentlichen
Ertrage des gesamtstadtischen Haushaltes aus. Die generierten Steuereinnah-
men setzen sich aus den Grundsteuern Aund B, den Gewerbesteuereinnah-
men, dem Gemeindeanteil an der Einkommenssteuer sowie der Umsatzsteuer
zusammen.

Bei der Betrachtung der Steuereinnahmedaten wurde auf die Datenbank vom
Statistischen Amt Hamburg und Schleswig-Holstein zurtickgegriffen. Die ver-
gangenen Jahre konnte eine kontinuierliche Steigerung der Steuereinnahmen
verzeichnet werden, mit einem deutlich positiven Ausrei3erin 2020 aufgrund
von hohen Gewerbesteuereinnahmen, die dann 2021 wieder zuriickgegangen
sind. Gegenlber dem Basisjahr 2013 konnte bis 2021 eine Steigerung der Ein-
nahmen um rund 49% von 24.085.000 € auf 35.850.000 € erzielt werden.

Mit 46,2% haben die Gewerbesteuereinnahmen in der Stadt Bad Oldesloe

den grofiten Anteilan den kommunalen Steuereinnahmen. Die Situation im
wirtschaftlich starken Kreis Stormarn ist hier vergleichbar. In Bezug auf die
Umsatzsteuer verzeichnet die Stadt Bad Oldesloe aufgrund ihrer Bedeutung
als Arbeits- und Unternehmensstandort einen héheren prozentualen Anteil mit
8,4% im Vergleich zum Kreis Stormarn mit nur 5,9%.

In Bezug auf die Steuereinnahmen je Einwohner*in lagen diese in 2021 bei
1.541 € und somit zwar Uber dem Landesdurchschnitt von Schleswig-Holstein
mit 1.280 €, aber leicht unter dem Durchschnitt vom Kreis Stormarn mit 1.627 €.

Der Haushaltsplan fir die Jahre 2024/2025 wurde von der Stadtverordneten-
versammlung am 20. November 2023 verabschiedet. Die kommunalaufsichtli-
che Genehmigung wurde am 14. Dezember 2023 erteilt.

Der Doppelhaushalt 2024/2025 der Stadt Bad Oldesloe schlief3t mit einem
deutlich negativen Jahresergebnis 2024 von 6.843.700 € bzw. 2025 von
3.988.400 € und einer Kreditaufnahme von 0 € (2024) bzw. 6.100.000 € (2025)
ab. Das mit der Haushaltsplanung 2024/2025 ff. auszuweisende negative Jah-
resergebnis sinkt Gber die Jahre kontinuierlich und deutlich ab.

8.000.000 Ergebnishaushaltals Zeitreihe
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2.2 (Stadtebau-) Forderungsgebiete

Laufende Stadtsanierung ,Siidliche Innenstadt" kurz vor Abschluss

Bereits seit 2007 werden im Sanierungsgebiet ,Sldliche Innenstadt” zwischen
Beste und Bahnhof Stadtebauférdermittel im Programm ,Stadtumbau” einge-
setzt. Nach einem umfangreichen Vorbereitungs- und Planungsprozess sind
zahlreiche sichtbare Ma3nahmen umgesetzt. Dazu zahlen die Umgestaltung
und Aufwertung zahlreicher Straf3en insbesondere im Bahnhofsbereich, die
veranderte Linienfihrung des Busverkehrs, der Kreisverkehran der Kurparkal-
lee/Mewesstralle, die Umgestaltung des Alten Friedhofes sowie die Reali-
sierung des Kultur- und Bildungszentrums im Bereich der Innenstadt. Es wird
angestrebt, das Sanierungsverfahren zur ,Stdlichen Innenstadt” nach Umset-
zung von zweinoch offenen Ma3nahmen abzuschlieBen. Der Bau des Kreisver-
kehresim Bereich Silzberg - Pélitzer Weg - Am Kurpark - Mommsenstrafle ist
im August 2024 gestartet. Voraussichtlich wird die GesamtmaBnahme im Jahr
2027 abgeschlossen.

‘ Vorbereitende Untersuchung "Siidliche Innenstadt” Bad Oldesloe - ERNEUERUNGSKONZEPT / MASTERPLAN
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22/ Zielkonzept Traveinsel,
Quelle: BPW Stadtplanung

23/ MaBnahmenplan Traveinsel,
Quelle: BPW Stadtplanung

(Stadtebau-) Férderungsgebiete
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[271 Untersuchungsgebiet VU

Aufnahme der Innenstadt mit dem Sanierungsgebiet ,Traveinsel” in das
Stadtebauférderungsprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung”
Das Sanierungsgebiet, Traveinsel” mit etwa 11,6 ha wurde durch die Stadt-
verordnetenversammlung im umfassenden Verfahren beschlossen und am
16.11.2022 6ffentlich bekannt gemacht. Im Oktober 2023 wurde das Gebiet

in das Stadtebauférderprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung”
aufgenommen. Dasim Jahr2021/22 im Rahmen eines umfangreichen Beteili-
gungsprozesses erarbeitete Entwicklungskonzept Innenstadt (VU + IEK) stellt
die Grundlage fir die Aufnahme bzw. Ausweisung des Forder- und Sanierungs-
gebiets dar.

Mit dem Sanierungs- und Forderverfahren sollen wesentliche Impulse fir die
Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt als Ort des Handelns, der
Kulturund Begegnung sowie des Arbeitens und Wohnens gesetzt werden. Die
historische Bausubstanz wird dabei behutsam aktuellen Bedarfen angepasst,
um ihre langfristige und wirtschaftlich tragfahige Nutzung zu ermdglichen.

Ein zentrales Zielist auBerdem, den Stadtkern zu attraktiveren und zu einem
identitatsstiftenden Standort weiterzuentwickeln. Hierzu sind zahlreiche
MaBinahmen im 6ffentlichen Raum vorgesehen, wie etwa die Umgestaltung der
FuBgangerzone, die Aufwertung verschiedener Pldtze oder die barrierefreie
Umgestaltung der Hagenstralle.



24 [ Ausschnittaus dem LEP mit Raumbezug
Stadt Bad Oldesloe, Quelle: LEP 2021 - SH

25/ Ausschnitt Entwurf Regionalplan mit
Stand Nov. 2023, Quelle: Regionalplan firden
Planungsraum Ill, Entwurf 2023 - SH
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2.3 Steuernde Siedlungs-, Landschafts- und
Infrastrukturentwicklung

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP), 2021

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 legt die strategischen
Ziele und Grundsatze fur die Entwicklung des Landes fest. Als zentrales Ziel
wird festgehalten, dass der Landesflachenverbrauch auf unter 1,3 ha/Tag bis
2030 sinken soll, welches einer Reduzierung um 65% gegentber dem Stand
von 2021 mit rund 3,7 ha bedeutet. Langfristig wird hier das Ziel der Flachen-
kreislaufwirtschaft angestrebt.

Es gilt der Vorrang der Innenentwicklung vor der Auenentwicklung mit einer
Nachweispflicht von ausgeschdpften Flachenpotenzialen, bevor neue nicht
erschlossene Bauflachen ausgewiesen werden (LEP 2021, Kapitel 3.9 Absatz
47).Beider Flachenvorsorge fur Gewerbe (LEP 2021, Kapitel 3.7 Absatz 1G)
sollen vor der Neuausweisung z.B. Altstandorte, Brachflachen und Konversi-
onsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage genutzt werden.

.Derengere Verflechtungsraum um die Metropole Hamburg ist eine dyna-
mische Wirtschafts- und Wachstumszone mit attraktiven Standortvoraus-
setzungen fir Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen und mit grof3er
Bedeutung fir die gesamtwirtschaftliche Entwicklung von Schleswig-Holstein.
Aufgrund des hohen Siedlungsdrucks in diesem Raum und der Notwendigkeit,
die Lebensqualitat auf einem hohen Niveau zu erhalten sowie 6kologischen
und ressourcenschonenden Belangen weiterhin gerecht zu werden, bedarf es
einer gesonderten raumplanerischen Herangehensweise fir das Hamburger
Umland. Zentrales Ziel ist es dabei, im Sinne einer qualitativen Wachstums-
strategie die Potenziale des engeren und weiteren Hamburger Umlands zu
nutzen und Entwicklungsmdglichkeiten zu verbessern. Dies bedeutet, dass
der gewerblichen und wohnbaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der
Funktionsfahigkeit der natiirlichen Ressourcen mehr Raum gegeben werden
soll. Gleichzeitig soll die Lebens- und Umweltqualitat auf hohem Niveau erhal-
ten bleiben und die Freirdume gesichert werden.” (LEP 2021, S. 23f.)

Regionalplan fiir den Planungsraum lll in Schleswig-Holstein,

Entwurf Nov. 2023

Der Regionalplan wird derzeit neu aufgestellt. Von Juli 2023 bis November
2023 fand eine erste Beteiligung zu den vorgelegten Regionalplanentwdirfen
statt. Die Themen Windenergie an Land, Photovoltaik, wohnbaulicher Ent-
wicklungsrahmen sowie groB3flachiger Einzelhandel sind nicht Gegenstand der
Neuaufstellungen, sondern sind in den Regionalplanen Wind bzw. im Landes-
entwicklungsplan geregelt.

Die Stadt Bad Oldesloe wird hier weiterhin als Mittelzentrum und Zentraler
Ortauf der Siedlungsachse definiert. Somit obliegt der Stadt Bad Oldesloe die
Aufgabe als Schwerpunkt fir Gberortliche Infrastruktur- und Versorgungsein-
richtungen sowie fur die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung. Um den
steigenden Wohnungsbedarf aufgrund von weiterem Bevdlkerungswachstum
zu decken, ist es wichtig, ausreichende Wohnbauflachen auszuweisen. Zur
Forderung der konomischen Grundlage und zur Aufrechterhaltung eines posi-
tiven Verhaltnisses von Wohn- und Arbeitsstatten bleibt die Ansiedlung von
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Steuernde Siedlungs-, Landschafts- und Infrastrukturentwicklung

Gewerbe- und maglicherweise Industriebetrieben ein vorrangiges Ziel. Hierfir
mussen genligend Gewerbeflachen im dstlichen und westlichen Stadtgebiet

in verkehrsglinstiger Lage bereitgestellt werden. Die Moglichkeit der Entwick-
lung eines interkommunal abgestimmten Gewerbegebiets zwischen Bad Ol-
desloe und der Gemeinde Rethwisch sollte langfristig auf Basis von ermittelten
Bedarfen und der Untersuchung verschiedener Standortalternativen gepriift
werden. Politisch wird das interkommunale Gewerbegebiet jedoch derzeit
nichtverfolgt.

Esist ein neuer Haltepunkt auf Hohe des Gebietes Steinfelder Redderim Nor-
den der Kernstadt auf der Bahntrasse Bad Oldesloe - Neuminster aufgefihrt.
Dieser befindet sich aktuell durch die DB in der Konkretisierung.

Die Abgrenzung der Siedlungsachse umfasst im Wesentlichen den Siedlungs-
bereich der Kernstadt bis zum Autobahnanschluss im Stiden um den Ortsteil
Rethwischfeld, fihrtin Richtung Westen entlang der derzeit stillgelegten
Bahntrasse bis Blumendorf und wird im Norden durch den Ortsteil Wolkenwe-
he sowie den angrenzenden Landschaftsraum Brenner Moor und das beste-
hende Siedlungsgefiige mit dem Quartier Steinfelder Redder begrenzt. Die im
westlichen Stadtgebiet von Bad Oldesloe gelegenen, landschaftspragenden
und stadtebaulich strukturierenden Grinzasuren sollen in ihrer Bestandigkeit
erhalten bleiben. Weiterhin wird angestrebt, vier weitere Landschaftsraume,
die sich teilweise vollstandig und mit Teilflachen im Stadtgebiet Bad Oldesloe
befinden, als Naturschutzgebiete einzustufen: Altfresenburger Travetal, Bar-
nitz, Thorritzener Quelllandschaft, Woknitz-Poggenbek-Niederung.
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26/ Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oldes-
loe, Quelle: Stadt Bad Oldesloe

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Flachennutzungsplan (2006) und Landschaftsplan (1998)

Der aktuell glltige Flachennutzungsplan (FNP) wurde in seinen Grundzi-
genvon 1994-2006 aufgestellt. Der Landschaftsplan beinhaltet die zentralen
grinordnerischen Belange. Die Inhalte sind entsprechend in den Flachennut-
zungsplan tberfuhrt worden. Mit den derzeitig laufenden Entwicklungen (u.a.
Schaffung von Planungsrecht) werden die letzten dargestellten Flachenreser-
ven im gewerblichen und wohnbauspezifischen Segment entwickelt.

Seit der letzten Neuaufstellung und den zuriickliegenden Anderungen des
Flachennutzungsplans haben globale Entwicklungen wie die zunehmend
spirbaren Folgen des Klimawandels, aber auch unerwartete Ereignisse wie
beispielsweise die Folgen der Kriege, die Stadtentwicklung vor neue Heraus-
forderungen gestellt. Dies fihrt nach und nach dazu, dass sich Prioritdtenin
der Flachennutzungsplanung verschieben und andere Strategien als bisher
angewandt werden. Dies sind z.B.

= ein allgemein bewussterer Umgang mit der Ressource Boden und der sich
vollziehende Richtungswechsel in der Planungspraxis nach dem Ansatz
JInnen- vor AuBenentwicklung”,

= die aktuelle Intensivierung der Standortsuche fir regenerative Energie-
gewinnung (zur Verringerung der Treibhausgasemissionen und Sicherung
einer kommunalen Eigenversorgung mit Strom und Warme im Rahmen
des Mdglichen) und

* die aufkommende Klimafolgenanpassung von Siedlungsraumen (u.a.
Grinverbindungen, Frischluftversorgung, Retentionsflachen, Verbesse-
rung der Regenwasserversickerung).

FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT BAD OLDESLOE
(AUSSCHNITT INNERER STADTBEREICH M. 1 : 5000)

5. @ eccomecsoll  EEEEEE EIE

STADT BAD OLDESLOE
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27/ Ausschnitt Biotopkataster,
Quelle: Stadt Bad Oldesloe

28/ Priifkriterien fir Wohnbauflachen,
Quelle: BPW Stadtplanung

Steuernde Siedlungs-, Landschafts- und Infrastrukturentwicklung

Um den vielfdltigen Herausforderungen der Stadtentwicklung auch bei allen
flachenrelevanten Planungen vorausschauend zu begegnen, bereitet die Stadt
Bad Oldesloe systematisch die Neuaufstellung ihres Flachennutzungsplans
vor.

= Hierzu wurde in 2023/24 das stadtische Biotopkataster digitalisiert, neu-
bewertet und neukategorisiert.

= Um die Bedarfe fir die Wohnraumentwicklung und damit mégliche
Neuausweisung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan zu ermit-
teln, wurde im ISEK-Prozess eine Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
erstellt. Hieraus wurde ein Neubaubedarf von Wohneinheiten abgeleitet.
Es erfolgte eine Gegeniberstellung bzw. ein Abgleich mit vorhandenen
Potenzialen (vgl. Kap. 3.7 Wohnraumbedarfsanalyse und Kap. 4.1. Sied-
lungsfldchen und Wohnen).

= Zur Bewertung von Wohnbauflachen wurde im Rahmen des ISEKs ein
Kriterienkatalog entwickelt, der die fachliche und abwagungsrelevante
Grundlage fur die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir eine bauli-
che Wohnflachenentwicklung darstellt (vgl. Kap. 5 Prifkriterien fir die
Wohnbauﬂ'&ichenentwicklung).

= Eine stadtspezifische Herleitung zum Bedarf von Gewerbefldchen erfolg-
te nicht, da hier die Entwicklungen und Prognosen im Kreis durch die WAS
koordiniert werden. Die entsprechenden Hinweise werden aufgenom-
men.

= Fir das Stadtgebiet von Bad Oldesloe liegt keine eigene Stadtklima-
analyse vor. Vom Kreis wurde ein Klimaanpassungskonzept erarbeitet
(Stand 2024). Vom Land Schleswig-Holstein wurde eine Starkregen-
hinweiskarte erarbeitet. Fir das Stadtgebiet von Bad Oldesloe sind die
relevanten Schwerpunktthemen entsprechend zu konkretisieren u.a.
kleinrdumige Starkregen-Gefahrenkarte (Starkregen und Hochwasser)
und Warmebelastung im Siedlungsgefige (Hitze).
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29/ Ubersicht Bebauungsplane,

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Bebauungspléne sowie AuBenbereichs- und Ergdnzungssatzungen

Um die stadtebauliche Entwicklung innerhalb ihres Stadtgebiets steuern zu
kdnnen, hat die Stadt Bad Oldesloe Bebauungsplédne aufgestellt. Im Geoin-
formationssystem vom Kreis Stormarn (Geoportal Stormarn) kénnen die

rechtskraftigen Bebauungsplane der Stadt online auf einerinteraktiven Karte

eingesehen werden.

Von insgesamt 5.259 ha des Stadtgebiets werden ca. 1.186 ha durch die Gel-
tungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungspldane abgedeckt. Dies entspricht
einem Anteil von 22% und somit in etwa der Siedlungs- und Verkehrsflache in
der Stadt. Fir weite Teile der Kernstadt liegen Bebauungsplane zur Steuerung

der Planung vor. Fur den Ortsteil Seefeld, derim Auf3enbereich liegt, gibt es
ebenfalls rechtskraftige Bebauungsplane.

Zur Steuerung der Entwicklung in den weiteren Ortsteilen von Bad Oldesloe im
AufBienbereich liegen entsprechende AuBBenbereichs- und Erganzungssatzun-

genvaor:

» Neufresenburg (Nr.11-19)

= Am Poggensee (1b-4) und Poggensee (1a-1f)

= Schadehorn

= Sehmsdorf (Teilflache An der Trave Nr. 25,27,29; Am Berg Nr. 13a,15a/15b)

= Rethwischfeld
= Schwarzendamm

Quelle: Stadt Bad Oldesloe, Stand 2021 = Glinde
= oy 3 | Seracefor :. ‘{‘:‘P B85
" ‘ R\
Q
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30/ Flachenbilanz nach 4 Hauptkategorien,
Quelle: Statistik Nord

31/ Kleinteiligere Flachenbilanz nach Sied-
lungsnutzung/ Verkehr, Quelle: Statistik Nord

Flachenbilanz Bad Oldesloe
1,6%

A

m Siedlung = Verkehr

30 = Vegetation m Gewdsser

Steuernde Siedlungs-, Landschafts- und Infrastrukturentwicklung

Fléachenbilanz

Pragend fir das Stadtgebiet von Bad Oldesloe sind die Vegetations- und
Gewdsserstrukturen. Mit fast 78% nehmen diese den gréf3ten Flachenanteil
ein. Die Siedlungs- und Verkehrsflachen bilden mit einem Anteil von 22% den
geringeren Flachenanteil aus.

Vergleicht man die Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung mit dem Stand
von 2016 (Anderung der Flachenerhebung aus ALKIS), so sieht man einen An-
stieg um ca. 55 ha, was einem prozentualen Anteil von ca. 7% entspricht.

Flr Deutschland wurde das sogenannte 30 ha-Ziel" ausgesprochen. Dies
beinhaltet, dass am Tag nur noch 30 ha bis zum Jahr 2030 neu in Anspruch
genommen werden sollten. Das Bundesland Schleswig-Holstein hat dieses

in seinem Landesentwicklungsplan aufgegriffen und als zentrales Ziel einen
Landesflachenverbrauch von 1,3 ha pro Tag festgehalten. Ubertragt man diese
Zielvorgaben rein quantitativ auf Bad Oldesloe, so lasst sich festhalten, dass
bei der Stadtgebietsgrofe von 52,59 km? ein jahrlicher Flachenverbrauch von
1,58 ha erfolgen darf. Aufgrund ihrer Funktion als Mittelzentrum und Lage auf
der Siedlungsachse ist dies vermutlich nicht zu halten, verdeutlicht aber eine
flachensparende Handlungsstrategie.

Flachenbilanz Siedlungs- und Verkehrsflachen in Bad Oldesloe

= Wohnen ® Industrie und Gewerbe
m Sport, Freizeit, Erholungsflache Friedhof
31 = Sonstige Siedlungsflachen m Verkehr
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3 Fokus: Bevilkerung

und Wohnstandort

Fur die Bevolkerungsprogno-
se wurde auf die Datenbasis
der Einzeljahre zuriickge-
griffen. Es handelt sich dabei
um stadtische Daten. Diese
weichen geringflgig von

den Daten der Altersstruktur

sowie den Daten von Statistik
Nord ab.

Bei weiteren Daten und
Vergleichsdaten mit ande-
ren Kommunen wurden die
Datensatze des statistischen
Landesamtes Hamburg und
Schleswig-Holstein herange-
zogen (Statistik Nord).

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

3.1 Ausgangssituation Demografie

Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung

Ende 2022 lebten rund 25.000 Einwohner*innen in Bad Oldesloe. Seit dem Jahr
2012 ist eine leicht wachsende Bevolkerungszahl festzustellen (+2 %).Analog
zum gesamtdeutschen Trend ist auch fiir Bad Oldesloe ein Geburtendefizit cha-
rakteristisch. Im Betrachtungszeitraum (2012 bis 2022) wurden durchschnitt-
lich 220 Kinder pro Jahr geboren, wahrend 310 Personen jahrlich starben. Die
Sterbefalle kénnen somit nicht durch die Geburten kompensiert werden. Ohne
Wanderungsgewinne ware demnach die Bevélkerungszahlin den vergange-
nen Jahren ricklaufig gewesen. Fir die Zukunft wird erwartet, dass die Anzahl
und der Anteil dlterer Bewohner*innen im Zuge des demografischen Wandels
zunehmen wird. Die relativ starken Geburtenzahlen derjingeren Vergangen-
heit, die u. a. auf die starken Jahrgange der Kinder der Babyboomer zuriickzu-
fihren sind, dlrften sich ohne einen Anstieg der Fertilitatsrate abschwachen.
Der beobachtete negative natirliche Saldo wird sich damit weiter vergréf3ern.

Wanderungen

Die Wanderungsgewinne konnten in den letzten 10 Jahren die negative natir-
liche Bevolkerungsentwicklung ausgleichen. Lediglich in den Jahren 2019 und
2020 ist ein Wanderungsverlust festzustellen. Zwischen 2012 und 2022 zogen
im Durchschnitt 1.580 Personen pro Jahr nach Bad Oldesloe zu. Gleichzeitig
zogen durchschnittlich 1.430 Personen fort. Damit liegt der Wanderungsge-
winn bei durchschnittlich 150 Personen pro Jahr. In den Jahren 2015, 2016 und
2022 sind leicht Uberdurchschnittlich hohe Wanderungsvolumina im Zusam-
menhang mit dem Zuzug von Gefllichteten festzustellen.

Die Wanderungsgewinne sind zu einem bedeutenden Teil auf Haushalte in der
Familienphase (Kinder sowie Personen 30 und 50 Jahren) sowie auf die Grup-
pe Senior*innen zuriickzufiihren. Die Wanderungsgewinne bei den Familien
resultieren Uberwiegend aus Bad Oldesloe fernen Raumen, insbesondere aus
dem Ausland (bezogen auf den Saldo mit den Kommunen des Kreises Stor-
marn besteht ein ausgeglichener Saldo). Die Senior*innen ziehen zu grofien
Anteilen aus dem Kreis Stormarn zu. Negative Wanderungssalden sind v. a.
gegenliber den Kommunen Schleswig-Holsteins zu beobachten. Dabei handelt
es sich vielfach um Berufsstarter*innen bzw. Personen, die eine Ausbildung/
Studium beginnen.

Altersstrukturelle Verdnderungen

Im Zuge der natirlichen Bevolkerungsentwicklung und der altersspezifischen
Wanderungen verandert sich auch die Altersstrukturin Bad Oldesloe sukzessi-
ve. Trotz Geburtendefizit ist die Zahl der unter 18-Jahrigen infolge des Zuzugs
von Kindern und Jugendlichen zwischen 2011 und 2022 nur leicht geschrumpft
(-3%). Der Anteil der Einwohner*innen im Erwerbsalter (18- bis 65-Jdhrige)
ist zwischen 2012 und 2022 von 62,0 % auf 59,9 % gesunken. Demgegeniber
sind die Anzahlund der Anteil von Senior*innen (ab 65-Jahrige) gestiegen.
Besonders stark ausgepragt ist der Anstieg bei der Gruppe der tiber 80-Jahri-
gen. Diese relativ kleine Gruppe ist um 49 % angewachsen. Auch wenn diese
Gruppe (noch) vergleichsweise klein ist, ist dies ein Hinweis auf die perspek-
tivisch veranderten Anforderungen an den Wohnraum, die Gestaltung des
Wohnumfeldes und die Infrastruktur.
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32/ Geburtenund Sterbefalle in Bad Oldesloe
von 2012-2022, Quelle: Statistik Nord

33/Wanderungssaldo differenziert nach Al-
tersgruppenin Bad Oldesloe von 2008 bis 2022,
Quelle: Statistik Nord

34/ Entwicklung der Altersstrukturenin Bad
Oldesloe, Quelle: Statistik Nord

Ausgangssituation Demografie

Geburten- und Sterbesaldo
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32 I Geburten Sterbefalle Saldo
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35/ Zufriedenheit ,Wohnen",
Quelle: ALP Haushaltsbefragung 2023

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Wohnzufriedenheit - Umzugs- und Wohnwiinsche

Im Rahmen der Haushaltsbefragung, die ALP 2023 in Bad Oldesloe durch-
geflhrt hat, wurden verschiedene Haushaltstypen definiert und gebildet,
um Auswertungen fur verschiedene Segmente zu ermdglichen. Im Rahmen
der Haushaltsbefragung wurde die Zufriedenheit sowohl mit der Stadt Bad
Oldesloe als Wohnstandort insgesamt als auch mit dem direkten Wohnum-
feld bzw. dem Stadtteil/Quartier sowie mit der eigenen Wohnung bzw. dem
eigenen Haus erfragt. Es besteht insgesamt eine moderate Zufriedenheit mit
dem Wohnstandort (78 % der Haushalte sind zufrieden oder sehr zufrieden).
Kritisiert wird das Einzelhandelsangebot bzw. die fehlende Attraktivitat der
Innenstadt. Hoherist die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld (86 %) und der
eigenen Wohnung (88 %). Besonders hoch sind die Zufriedenheitswerte mit
der Wohnung/dem Haus bei der Gruppe der Eigentumshaushalte (98 %).

Im Zuge der Haushaltsbefragung wurden aktuelle bzw. zukinftige Umzugsab-
sichten derin Bad Oldesloe wohnenden Haushalte abgefragt. Knapp ein Drittel
der Haushalte erwdgt, in den kommenden Jahren umzuziehen. Die Umzugs-
winsche gehen oftmals mit einer neuen Lebensphase einher. Hauptmotive
fureinen Umzug sind die rdumliche VergréB3erung sowie eine Verbesserung
hinsichtlich der Ausstattungsqualitdt. So beabsichtigen 65 % der Haushalte -
v. a.junge Haushalte und Familien - sich mit dem Umzug rdumlich zu vergro-
Bern. Ein Drittel der Haushalte ist bereit, die Wohnflache zu reduzieren. Dies
trifft insbesondere auf die Senior*innenhaushalte zu.

Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Wohnung/lhrem Haus?

zurMicte [ L
m Eigentum | —
Gesamt | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Wie zufrieden sind Sie mit lhrem Wohnumfeld/Ortsteil/Quartier?

zurMiete | L
im Eigentum | |
cesamt | .

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Wie zufrieden sind Sie mit der Stadt Bad Oldesloe als

Wohnstandort?
Zur Miete | ||
Im Eigentum _ -
Gesamt | [
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Sehr zufrieden Zufrieden Eherunzufrieden M Unzufrieden

35

BPW Stadtplanung | ALP 28



13% E MFH

8% a1l ZFH

790/0 QEFH

6.042
53% E MFH
8% mzm
39% (e
12.324

+5,5%
+645 WE

WohnungsgroBe
2 90,3 m?

Leerstand

2,4 %

36

36/ Statistische Zahlenrund um den
Wohnungsbestand in Bad Oldesloe,
Quelle: Zensus 2022

Ausgangssituation Wohnungsbestand

3.2 Ausgangssituation Wohnungsbestand

Bestandsanalyse

In Bad Oldesloe gibt es 12.300 Wohnungen. Mehr als die Halfte davon (53 %)
befindet sich in Mehrfamilienhausern. Einhergehend mit der Wohnungs-
bestandsstruktur besteht auch eine Mietwohnungsquote in etwa gleicher
GréBenordnung (58 %). Die Eigentumsstruktur des Mietwohnungsbestands
ist kleinteilig. Der grofte Teil der Wohnungen befindet sich im Besitz privater
Kleinvermieter*innen (60 %). Ein vergleichsweise hoher Anteil des Mietwoh-
nungsbestands ist im Besitz der Wohnungsgenossenschaften. Rund 1.700
Wohnungen bzw. 23 % entfallen auf diesen Eigentimertyp. Einen kommunalen
Wohnungsbestand gibt es hingegen nicht. Auch deshalb sind die kommuna-
len Steuerungsmaoglichkeiten hinsichtlich der Bestandsentwicklung gering.
Gleichwohl gibt es bezogen auf die Bestandsentwicklung erhebliche Heraus-
forderungen: Fastjedes dritte Wohngebaude in Bad Oldesloe stammt aus den
1950er bis 1970er-Jahren (28 %) und entspricht vielfach nicht den heutigen
(energetischen) Standards. Die Energieversorgung wird derzeit groftenteils
uber fossile Brennstoffe sichergestellt. Der Anteil der Wohnungen, die mit
Solar-/Geothermie oder Warmepumpen beheizt werden, liegt bei gerade
einmal 3 %. Angesichts begrenzter kommunaler Steuerungsmaoglichkeiten ist
die Beratung und Information insbesondere zu den vorhandenen Férdermdg-
lichkeiten wichtig, um die bestehenden Klimaschutzziele zu erreichen. Diese
(kommunalen) Handlungsanséatze werden jedoch nicht ausreichen. So gibt es
noch viele ungeldste Herausforderungen in der praktischen Umsetzung der
Energiewende.

Ein zentraler Indikator fir die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist der Leer-
stand. Erdriickt direkt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf den Woh-
nungsmadrkten aus. Der marktaktive Wohnungsleerstand wurde im Rahmen
des Zensus 2022 erhoben und bewegt sich bei rund 1 % (insgesamt =2,4). Dies
ist, auch angesichts des nach dem Erhebungsstichtag des Zensus eingetrete-
nen Zuzugs von gefliichteten Personen aus der Ukraine, deutlich zu wenig. Vor
diesem Hintergrund besteht ein Nachholbedarf beim Wohnungsneubau (vgl.
Kap.3.4), der moglichst kurzfristig befriedigt werden sollte.

Die Auswertung der Belegungssituation im Wohnungsbestand zeigt, dass viele
groBBe Wohnungen von kleinen Haushalten belegt werden. 26 % der Einperso-
nenhaushalte wohnen in Wohnungen groBer 80 m? und 44 % der Zweiperso-
nenhaushalte wohnen in Wohnungen groBer 100 m2. Zugleich wohnen 22 % der
Finf- und mehr Personenhaushalte in Wohnungen kleiner 80 m? Eine bedarfs-
gerechte Belegung bietet demnach grof3es Potenzial fiir die Verbesserung der
Wohnraumversorgung. Allerdings gibt es kaum Anreize, die Wohnflache zu
reduzieren. Ein diesbezlglicher Aspekt ist der sogenannte ,Lock-in-Effekt".
Haushalte zahlen in neueren Mietverhaltnissen gegeniber alten Mietverhalt-
nissen deutlich mehr. Im Bad Oldesloe liegen die Neuvertragsmieten um rund
22 % tber den Bestandsmieten (Wohndauer 10 Jahre und mehr). Ein Woh-
nungswechsel bleibt auch deshalb bei veranderten Bedurfnissen haufig aus.
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= 2,4% vom Wohnungsbestand
sind geforderte WE

= 290 WE

= Rund 2/3 fallen bis 2030 aus
der Bindung

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Mietstruktur

Im Zuge der hohen Nachfrage und der engen Wohnungsmarktsituation istin
Bad Oldesloe eine dynamische Mietenentwicklung zu verzeichnen. Gemdl der
Angebotsdaten des Immobilienportals immoscout24 haben sich die Preise von
2020 bis 2023 von rund 8,00 € auf rund 9,40 € pro m? Wohnflache (Wfl.) erhoht.
Dies entspricht einer Mietpreissteigerung von 17 %. Demgegeniiber moderat
ist das Preisniveau aller Mieten (einschlieBlich des geférderten Wohnraums
und langfristigen Mietvertragsverhéltnissen). Gemaf Zensuserhebung 2022
liegt die Durchschnittsmiete bei 7,60 € pro m? Wfl. Das Neuvertragsmieten-
niveau liegt bei 8,50 € pro m? Wfl. und langjahrige Bestandsmieten liegen bei
etwa 7,00 € pro m? Wfl. GemaB Haushaltsbefragung 2023 weisen Mieterhaus-
halte eine durchschnittliche Wohnkostenbelastung von 35 % auf (Eigentu-
mer*innen 32 %'). Uberdurchschnittlich hoch ist die Belastung v. a. fir (al-
leinlebende) Senior*innen. Etwa 45 % der Senior*innenhaushalte tragen eine
Wohnkostenbelastung von tber 40 %. Eine wichtige Zielgruppe fir den gefor-
derten Wohnraum sind demnach éltere (Single-)Senior*innenhaushalte.

Wohnraumférderung und Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen

Vor dem Hintergrund einer dynamischen Mietenentwicklung und einer ten-
denziell steigenden Anzahlan Haushalten, die auf preisgtinstigen Wohn-

raum angewiesen sind, gewinnt die soziale Wohnraumférderung des Landes
Schleswig-Holstein an Bedeutung. Die Hohe der Forderung ist abhangig von
der jeweiligen Regionalstufe und dem Forderweg. Bad Oldesloe liegtin der
Regionalstufe B. Beidieser Forderung kénnen bis zu 85 % der forderfahigen
Gesamtkosten durch die Summe aus Darlehen und Zuschissen abgedeckt
werden. Dabei kann der Zuschussanteil maximal 35 % der Férdersumme errei-
chen, wobei die Grenzwerte fir den Zuschuss zwischen 1.100 € und 1.500 € pro
Quadratmeter forderfahiger Wohnflache liegen. In der Regionalstufe B darf die
hochstmdgliche Miete fir geforderte Wohnungen im ersten Forderweg 6,65 €
pro Quadratmeter Wohnfldche (nettokalt) nicht Giberschreiten.

Im Jahr 2022 gab es in Bad Oldesloe rund 290 geférderte Wohnungen. Dies
entspricht 2,4 % des gesamten Wohnungsbestands und 4,2 % des Mietwoh-
nungsbestands. In den letzten Jahren ist der gebundene Wohnungsbestand
bereits geschrumpft (knapp 100 seit 2018). Ein weiterer Bindungsauslauf wird
in den nachsten Jahren erwartet. Rund zwei Drittel der Wohnungen werden
bis zum Jahr 2030 aus der Bindung fallen. Dies bedeutet, dass die Errichtung
von gefordertem Wohnraum in den nachsten Jahren eine hohe Prioritat haben
muss, um dem Abgang addquat entgegenwirken zu kdnnen. Um bis 2030 den
aktuellen Stand an Sozialwohnungen aufrechtzuerhalten, werden rund 200
zusatzliche Wohneinheiten bendtigt. Der eigentliche Bedarf liegt noch ho-

her. Ob in diesem Umfang geforderter Wohnraum errichtet werden kann, ist
jedoch fraglich, weil derzeit die Nachfrage nach Férdermitteln des Landes das
Fordervolumen Ubersteigt. In der Konsequenz werden wohlnicht alle Projekte
gefordert werden.

1 Viele Eigentumshaushalte haben keine Angaben zu monatlichen Wohnkosten gemacht. Mut-
maflich haben viele Haushalte dieser Gruppe ihr Eigenheim bereits abgezahlt. Die tatsachliche
Belastung der Eigentumshaushalte liegen daher eher unter den aufgefiihrten Werten.
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Ausgangssituation Wohnungsbestand

Wohnfldachen nach HaushaltsgréBen
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Mietwohnungen - insgesamt sowie im preis-
glinstigen Marktsegment, Quelle: ALP 38

Junge Haushalte Familien Mittelalte Haushalte Seniorenhaushalte

Miete mEigentum

Bestand und Nachfrage Mietsegment

2PHH/ 3PHH/ 4PHH/ 5PHH/
50 bis 60 m? 60 bis 75 m? 75 bis 90 m? 90 bis 105 m?

Miethaushalte 3.820 1.710 690 420 190
AnzahlMietwohnungen 1.610 1.060 1.920 1.250 530
Verhaltnis Angebot zu Nachfrage Gesamtmarkt 1:2,4 1:1,6 1:0,4 1:0,3 1:0,4
Anteil preisglinstiger Mietwohnungen 29% 36% 19% 12% 3%
AljtellNachfrage nach preisgtinstigen 63% 399 32% 44% 63%
Mietwohnungen
Verhaltnis Angebot zu Nachfrage im preisginstigen 14,5 118 1:0,7 113 16,6
Marktsegment
39
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= Gibt esinsgesamt einen Be-
darf an zusatzlichen preis-
werten Wohnungen?

= Gibt es segment- bzw. ziel-
gruppenspezifische Ange-
botsdefizite/Bedarfe?

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

In einem ersten Schrittist zu definieren, wann eine Wohnung preisginstig ist
und welche Haushalte preisglinstigen Wohnraum nachfragen bzw. auf diesen
angewiesen sind. ALP hat zur Definition der Nachfrage und des Angebots auf
die Einkommens- und Mietobergrenzen der Schleswig-Holsteinischen Wohn-
raumfdrderung zurlickgegriffen. Um Versorgungsengpasse und strukturelle
Defizite zu identifizieren, wurde eine Bilanzierung des Angebots und der Nach-
frage differenziert nach Haushalts- und Wohnungsgrof3e durchgefihrt. Zur
Bestimmung des preisglinstigen Angebots wurden die Mietwohnungsinserate
der Jahre 2020 bis 2023 differenziert nach der Wohnungsgrofenstruktur aus-
gewertet. Zu berlcksichtigen ist, dass nicht alle Wohnungen offentlich inse-
riert werden. Wohnungen werden etwa tber Warte- oder Interessentenlisten
vergeben. Dies gilt unteranderem auch fir geforderte bzw. eher preisginstige
Wohnungen von Genossenschaften. Das Angebot preisgiinstiger Wohnun-
gen wird daher tendenziell leicht unterschatzt. Trotz dieser Einschrankungen
konnen valide strukturelle Defizite herausgearbeitet werden. Zur Abschatzung
der Nachfrage wurden Kaufkraftdaten fir Bad Oldesloe und die Einkommens-
strukturen der Mieterhaushalte in Kommunen dahnlichen Typs auf Basis der
Mikrozensusergebnisse ausgewertet.

Die durchgefiihrte Modellrechnung ermittelte ein Versorgungsdefizit fir
Haushalte im unteren Einkommenssegment, v. a. fir kleine Haushalte mit ein
bzw. zwei Personen sowie fir gro3e Haushalte mit fiinf und mehr Personen.
So ergibt sich insbesondere bei der Gruppe der Ein- und Finfpersonenhaus-
halte ein sehrunglnstiges Verhaltnis von preisgliinstigen Wohnungen und der
Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen (vgl. Abb. 39). Neben der dyna-
mischen Mietpreisentwicklung sind strukturelle Angebotsdefizite ursachlich
fur die bestehenden Defizite. So stehen der grof3en Zahl an kleinen Haushalten
eine vergleichsweise geringe Zahl kleiner Wohnungen gegeniber. Geférderter
Wohnraum sollte moglichstim gesamten Stadtgebiet angedacht werden. Ziel
ist die Vermeidung von Segregation und die Durchmischung.

Neubautétigkeit

Im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2022 wurden in Bad Oldesloe 630 neue
Wohnungen errichtet, das entspricht durchschnittlich knapp 60 Wohnungen
pro Jahr. Der Fokus der Neubautatigkeit lag auf dem Einfamilienhaussegment.
54 % der fertiggestellten Wohnungen waren Einfamilienhauser und entspre-
chend 46 % Mehrfamilienhduser. In den letzten Jahren (etwa seit 2018) ist eine
anteilige Verschiebung der Neubautatigkeit in Richtung des Mehrfamilienhaus-
typus festzustellen. Ebenfalls ist eine Fokussierung auf eher kleine Wohnun-
gen festzustellen. Im Zeitraum 2018 bis 2022 war jede dritte neu errichtete
Wohnung eine Wohnung mit T oder 2 Raumen. Zum Vergleich: Der Anteil der
Wohnungen mit 1 oder 2 Raumen am Gesamtbestand liegt bei nur rund 12 %.

Auch zukinftig sollten vor dem Hintergrund der knappen Ressource Flache auf
hoheren Dichten im Neubau gesetzt und der Anteil des Mehrfamilienhauses
bzw. der Anteil der kleinen Wohnungen am Neubaugeschehen mindestens
aufdem Niveau der letzten Jahre gehalten werden gehalten bzw. gesteigert
werden.
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40/ Bevélkerungsprognose Bad Oldesloe -
2022 bis 2040 furzwei Varianten, Quelle: ALP

Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose

3.3 Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose

Fir die Ableitung spezifischer Bedarfe, die Abschatzung von Neubaubedarfen
sowie zur Ausrichtung der kiinftigen Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik
bendtigt die Stadt Bad Oldesloe belastbare Entwicklungsszenarien. Vor diesem
Hintergrund wurde eine Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungsmarktprog-
nose im Rahmen des ISEKS 2040 erstellt.

Um prognostischen Unsicherheiten und unterschiedlichen stadtentwick-
lungs- und wohnungspolitischen Entwicklungspfaden Rechnung zu tragen,
wurde die Prognose in zwei Varianten erstellt. Potenzielle Einflussfaktoren der
Bevolkerungsentwicklung sind etwa die Beschaftigungsentwicklung oder die
Verdnderungen der Arbeitswelt (hohere Flexibilitat, geringere Bindung an den
Arbeitsort). Weiterhin wirken Effekte, wie die verkehrliche Anbindung (bspw.
Fehmarn-Belt-Querung, S4), die angespannte Marktlage auf den Wohnungs-
mdrkten der Metropolregion Hamburg und die damit verbundenen Stadt-Um-
land-Wanderungen sowie Flucht- und Migrationsbewegungen auf die Ent-
wicklung in Bad Oldesloe ein.

Die Bevolkerung im Basisjahr (2022) der Prognose umfasst 25.560 Personen
(Quelle: Stadt Bad Oldesloe, Einzelaltersjahre). Nach der Basisvariante wird
sich die Beviélkerungszahl Bad Oldesloe bis zum Jahr 2040 um ca. -3,9 % auf
rund 24.570 Personen reduzieren. Bei der Betrachtung vom oberen Szenario
hingegen gibt es eine ganz leicht positive Entwicklung. Die Bevolkerungszahl
wird bis zum Jahr 2040 um ca. 1% auf rund 152 Personen zunehmen,

Bevolkerungsprognose fiir Bad Oldesloe bis 2040

+1,98 % | +505 EW -0,25 % | -66 EW -1,11 % | -287 EW
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41 /Bevélkerungsprognose - Altersstruktur
Bad Oldesloe - 2022 bis 2040 - Basisvariante,
Quelle:ALP

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Bevdlkerungsprognose

Bis zum Jahr 2030 wird eine konstante Entwicklung der Bevélkerungszahlen
erwartet. In den Folgejahren wird die Zahl der Bevolkerung leicht absinken.
Ursachlich fur diese Entwicklung ist ausschlieBlich die negative natirliche
Bevolkerungsentwicklung. So steigt die Zahl der Sterbefalle kontinuierlich an,
wohingegen die Zahl der Geburten leicht sinkt. Das Geburtendefizit steigt von
rund 80 Personen in den ersten Jahren des Betrachtungszeitraums auf etwa
200 Personen an. Der Wanderungssaldo bleibt Giber den gesamten Zeitraum
positivund liegt beirund 80 bis 90 Personen pro Jahr. In der oberen Progno-
sevariante wird von einem erhéhten Zuzug ausgegangen. Im Ergebnis nimmt
die Zahlder Einwohner*innen bis zum Jahr 2030 um rund 500 Personen zu, um
dann bis 2040 wieder leicht abzunehmen. Bezogen auf den Gesamtzeitraum
wird von einem Bevolkerungsplus in Héhe von rund einem 1 % ausgegan-
gen. Damit eine Entwicklung gemaf dieser Variante eintritt, missen positive
Rahmenbedingungen in der Stadt geschaffen werden. Vor allem muss fir
Zuziehende addquater Wohnraum geschaffen werden. Neben der Veranderung
derabsoluten Zahl der Einwohner*innen wird sich bis 2040 auch die Bevilke-
rungsstruktur in Bad Oldesloe weiter verandern. Altere Bevolkerungsgruppen
werden im Zuge des demografischen Wandels einen grof3eren Anteil an der
Gesamtbevdlkerung einnehmen. Zudem steigt der Anteil der Gber 65-Jahrigen
von 21,1 % im Jahr 2022 auf 30,9 % im Jahr 2040. Dies entspricht einer Zunah-
me von rund 41 % oder 2.230 Personen. Der Anteil von Kindern und Jugendli-
chen bleibt relativ unverandert, wahrend die Zahl der Personen im Erwerbsal-
ter zurtickgeht. DemgegenUber steht eine Abnahme der Bevélkerungszahlin
allen anderen Altersgruppen.

Bevolkerungsprognose mit Verteilung der Altersstruktur bis 2040
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42 / Haushaltsprognose Bad Oldesloe - 2022 bis
2040 furzweiVarianten, Quelle: ALP

Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose

Haushaltsprognose

Der wesentliche Indikator fir die Bestimmung der aktuellen und zukinftigen
Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Zahl der Haushalte und de-

ren Struktur. Daher wurde, aufbauend auf der Bevélkerungsprognose, eine
Haushaltsprognose erarbeitet. Zur Berechnung der Haushalte wird ein auf
die Erfordernisse des lokalen Wohnungsmarktes abgestimmtes Haushalts-
generierungsverfahren angewendet. Die Prognose erfolgt differenziert nach
Haushaltsgrofie.

Die Zuordnung der Bevélkerung (fiir jedes Prognosejahr) zu Haushalten wird
mit Hilfe des Haushaltsmitgliedsquotenverfahrens umgesetzt.? Hierfiir werden
aufder Grundlage des Zensus spezifische Zuordnungsmatrizen generiert.

Zwei Faktoren pragen die Entwicklung der Privathaushalte:
= die quantitative Bevdlkerungsentwicklung,
= altersstrukturelle Verschiebung innerhalb der Bevolkerung.

Die altersstrukturellen Verschiebungen sind auch der Grund dafir, dass die
Haushalts- im Vergleich zur Bevolkerungsprognose positiver verlauft. So leben
Senior*innen tiberwiegend in kleinen Ein- oder Zweipersonenhaushalten,
jingere Haushalte hdufigerin gréBeren Haushalten (insbesondere Familien).

Haushaltsprognose fiir Bad Oldesloe 2040
+3,79 % | +453 HH +1,19 % | +148 HH 0,24 % | +30 HH
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=== Oberes Szenario Basisvariante

Quel

2 Die Haushaltsmitgliedsquote gibt den prozentualen Anteil der in Haushalten einer bestimmten
GrofBe lebenden Personen an der Gesamtzahl der Personen gleichen Alters und Geschlechts
wieder.
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= 1. Die Prognose der Nachfrage
in Form der Haushaltsprog-
nose,

2. Die Fortschreibung des
Wohnungsangebots (ohne
Neubau) unter Bertcksichti-
gung einer Abgangsquote und

3. Die Ermittlung des Nach-
holbedarfs im Basisjahr der
Prognose.

Basisvariante:
470 WE
(Hinweis 520 WE bis 2035)

Obere Prognosevariante:
990 WE

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

3.4 Wohnraumbedarfsprognose

Um die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe herauszu-
arbeiten, erfolgt eine Bilanzierung von Wohnungsangebot und -nachfrage. In
diesem Rahmen wird unter Bertcksichtigung des Nachhol- und Ersatzbedarfs
der Neubaubedarf abgeleitet.

Die erste Bedarfskomponente, die aus dem Anstieg der Haushaltszahlen resul-
tiert, ist der Zusatzbedarf. Wie dargestellt wird in der Basisvariante bis 2030 ein
Zusatzbedarfvon 240 Wohnungen und bis 2040 von 120 Wohnungen prognos-
tiziert. In der oberen Prognosevariante ergibt sich ein Zusatzbedarf von 450
(bis 2030) bzw. 640 (bis 2040) Wohnungen.

Die zweite Bedarfskomponente ist der Ersatzbedarf. Zur Ermittlung wird
angebotsseitig zunachst der Wohnungsbestand vom Basisjahr 2022 bis 2040
fortgeschrieben. Dies erfolgt ohne die Beriicksichtigung des Wohnungsneu-
baus jedoch unter Beriicksichtigung des Wohnungsabgangs. Letzterer bewirkt
im Zeitverlauf eine Reduzierung des Wohnungsangebots. Folgende Prozesse
spielen dabei eine Rolle:

= Bestdande, deren Modernisierung nicht wirtschaftlich ist oder fir die keine
Nachfrage besteht, werden abgerissen (in der Regel erfolgt ein Neubau
auf gleicher Flache).

= Wohnungen werden durch Zusammenlegung (von zwei Wohneinheiten
zu einer), Umnutzung (in Biro, Praxis oder Atelier) oder Umgestaltung
(Eingliederung einer Einliegerwohnung) dem Markt entzogen.

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur naherungsweise bestimmt werden. So
erlaubt die Wohnungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Riick-
schlisse auf die tatsachliche Hohe des Abgangs. Fiir Bad Oldesloe wird bis
zum Jahr 2040 ein Wohnungsabgang von etwa 260 Wohnungen prognostiziert.
Der Ersatzbedarf ist damit eine zentrale Grof3e bei der Ermittlung des Neubau-
bedarfs.

Um einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, wird ange-
botsseitig eine Fluktuationsreserve von rund 2 % bis 3 % ben6tigt. Diese ist
erforderlich, um einerseits Umziige und Zuziige sowie andererseits voriber-
gehende Nutzungsunterbrechungen fir Sanierungs- oder Modernisierungsar-
beiten zu ermdglichen. Fir Bad Oldesloe wurde eine Fluktuationsreserve von
2,5 % angesetzt. Dieser Pufferist derzeit nicht gegeben. Fir das Basisjahr der
Prognose 2022 wurde ein Nachholbedarf von 90 Wohnungen ermittelt.

In der Addition der drei Bedarfskomponenten (Zusatzbedarf, Ersatzbedarf und
Neubaubedarf) ergibt sich ein Neubaubedarf bis 2040 von 470 Wohnungen in
der Basisvariante und 990 Wohnungen in der oberen Prognosevariante.
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Wohnraumbedarfsprognose

Zusatzbedarf (Basis) 120 230 240 120 30
Nachholbedarf (Basis) 90 90 90 90 10
Ersatzbedarf (Basis) 50 120 190 260 15

Zusatzbedarf (oberes Szenario) 210 450 600 640 60
Nachholbedarf (oberes Szenario) 90 90 90 90 10
Ersatzbedarf (oberes Szenario) 50 120 190 260 15
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43 /Neubaubedarfeindenverschiedenen Zeit-
spannen fir Bad Oldesloe bis 2040

Qualifizierung des Neubaubedarfs

Angesichts der begrenzten Wohnbauflachenpotenziale ist der effiziente
Umgang mit den verfugbaren Flachenressourcen von besonderer Bedeutung.
Zugleich wirft dies die Fragen auf, in welcher Form die vorhandenen Fldachen-
potenziale genutzt werden sollen und welche Wohnungs- und Gebaudetypen
errichtet werden sollen. Das Spannungsfeld reicht von einer stark verdichteten
mehrgeschossigen Bebauung in Form von groBeren Mehrfamilienhdusern bis
hin zu einer aufgelockerten Bebauung in Form von freistehenden Einfamilien-
hausern.

Unabhadngig von der grundsatzlichen Entscheidung fir eine hohe oder héhere
Dichte missen bei der Planung die konkreten Standortbedingungen bertck-
sichtigt werden. Zu nennen sind:

= Die verkehrliche Anbindung,

= Infrastrukturausstattung (Handel sowie Bildungs- und Betreuungsange-
bote) und

= Stadtrdume und deren Aufenthaltsqualitdten (Abstandsgrin/-fléchen vs.
AuBenrdume mit einer eigenen Qualitat).

Esist wichtig zu betonen, dass die Stadtgestalt bei gleicher Dichte sehr unter-
schiedlich aussehen kann. Daherist die Bebauungsdichte in erster Linie ein
Gradmesser fur Effizienz und nicht fir Wohnqualitat. Mit stadtebaulich hoch-
wertigen Planungen konnen attraktive Stadtraume entstehen, wahrend bei
nicht ambitionierter Planung monotone und eintdnige Siedlungsgebiete ohne
stadtrdumliche Qualitat entstehen kénnen.
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Insbesondere drei Gruppen sollten bei der Realisierung der Wohnwiinsche und
Bedurfnisse in den Blick genommen werden:

= Erstens die Gruppe der jungen Familien mit mittleren oder héheren Ein-
kommen,

= zweitens die Gruppe der Personen, die auf preisglinstigen Wohnraum
angewiesen ist - neben Starterhaushalten und Familien betrifft dies
insbesondere die deutlich wachsende Gruppe der alteren Personen und
Haushalte - und

= drittens die Gruppe der Haushalte, die noch im Einfamilienhaus lebt, aber
aufgrund veranderter Lebensumstdnde (Auszug der Kinder, Verlust des
Ehepartners) umziehen méchte.

Wohnungsbau fiir junge Familien

Die durchgefiihrten Befragungen zeigen, dass junge Familien vielfach das
freistehende Einfamilienhaus praferieren, also eine Bebauungsform, die nicht
flacheneffizientist. So bendtigen freistehende Hauser im Vergleich zu ande-
ren Haustypen mehr Flache. Unter Versorgungsgesichtspunkten (wie auch
hinsichtlich kologischer Kriterien) ist diese Wohnform daher - bei knappen
Flachenreserven - nicht optimal. Weiter ist zu bericksichtigen, dassim Zuge
der deutlich verdnderten Rahmenbedingungen (Zinsanstieg, Baukosten) der
Wohnwunsch des freistehenden Einfamilienhauses fir viele Haushalte in weite
Ferne rickt. Soist die Erschwinglichkeit von Neubau-Einfamilienhdusernim
Zuge des Zinsanstiegs (2023/2024) deutlich zuriickgegangen. Dies betrifft
langst nicht nur Haushalte mit geringeren, sondern zunehmend auch Haushalte
mit Uberdurchschnittlichen Einkommen. Kaufpreise jenseits der 400.000 Euro
Grenze sind fir die meisten Haushalte unter den derzeitigen Rahmenbedin-
gungen nicht finanzierbar. Sofern der Eigentumswunsch nicht aufgegeben
oder zurlckgestellt wird, werden starker preisgiinstige und damit eher ver-
dichtete Gebdudetypen, wie beispielsweise Reihenhduser und Doppelhaus-
halften, nachgefragt. Vor dem Hintergrund knapper Flachen und der gesunke-
nen Erschwinglichkeit von Neubauimmobilien sollten Einfamilienhauser daher
Uberwiegend in verdichteter Bauweise realisiert werden.

Wohnungsbau fiir Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen

“ Der Bedarfan bzw. die Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen kann am

cr 2 r ehesten im Mehrfamilienhaussegment gedeckt werden. Aufgrund der gerin-
n gen Anzahlvon barrierearmen oder barrierefreien Wohnungen dirfte insbe-
n sondere auch das seniorengerechte Segment auf eine wachsende Nachfrage

treffen. Daneben wird tendenziell auch die Zahlvon Senior*innen mit einem
niedrigen Einkommen und die Zahl der Grundsicherungsempfanger*innenim

Alter ansteigen. Im Neubau sollte vor allem in den integrierten Lagen darauf

geachtet werden, dass ein mdglichst hoher Anteil der Wohnungen fur Seni-
or*innen in Frage kommt. Daneben besteht Bedarf an preiswerten, familien-

gerechten Wohnungen.
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44 [Vorschlag Wohnungsmix, abgeleitetaus der
Wohnraumbedarfsprognose

Wohnraumbedarfsprognose

Wohnungsbau fiir Einfamilienhausbesitzer -

Generationenwechsel unterstiitzen

Zur Unterstitzung des Generationenwechsels sollten punktuell zentral gele-
gene, barrierearme Wohnungen mit einem infrastrukturell gut ausgestatteten
Umfeld sowie einer guten Versorgung entstehen. Gefragt sind vielfach gut
ausgestattete Miet- und Eigentumswohnungen inintegrierten Lagen mit guter
infrastruktureller Ausstattung.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Bedarfe fiir die Gruppen der ,Jungen
Familien”, den Nachfragern nach preisgtinstigen Wohnungen und den Senior-
*innen mit Umzugsabsicht sollten alters- und soziostrukturell gemischte Quar-
tiere entwickelt werden. Das heif3t, es sollte bei allen grofBeren Vorhaben ein
Mix aus Miet- und Eigentumswohnungen, Typologien, Wohnungsgréf3en und
(Sonder-) Wohnformen fir verschiedene Einkommen-, Alters- und Zielgrup-
pen angestrebt werden. Die folgende Abbildung gibt eine erste Orientierung
fir einen moglichen Wohnungsmix.

Freifinanziert (héhere Einkommen)
60 bis 70%

= 60-70%

Gefdrdertes Wohnen
(untere Einkommen 1.-2. Férderweg)
30 bis 40%

= 60% kleine Wohungen
(1 0.2. Zi., 55m? und kleiner)

’ 0 0/ = 10-20% mittelgroBe Wohnungen
0 (3 Zi. bis70 m?)
= 20-30% groBe Wohnungen
MFH s

* Sofern quartiersbezogene Besonderheiten nicht dagegen sprechen
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4 Zukunftsfelder: Die Erarbeitung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes setzt eine
Analyse, Zielstrategie breite Auseinandersetzung mit den fir die Stadtentwicklung Bad Oldesloes
und Aufgaben re.levanten Fachthemen voraus. Aufbauend auf bereits erarbelteten und abge-

stimmten (Fach-) Grundlagen sowie aktuellen Erkenntnissen und Prognosen
soll ein Rahmen fiir ein ,Bad Oldesloe 2040" entwickelt werden.

Ausgehend von den Themen aus dem ISEK von 2009, einem umfangreichen
Leitbildprozess fir die Gesamtstadt, der 2017 erfolgreich abgeschlossen wur-
de, weiteren vorliegenden Fachkonzepten und Ergebnissen aus der Fachana-
lyse sowie Rickmeldungen aus verschiedenen Dialogformaten erfolgte eine
Clusterung und Sortierung der fir die Stadt Bad Oldesloe relevanten Themen.

Diese werden im Rahmen der Zukunftsfelder direkt mit strategischen Ansatzen
verknipft, die jeweils die konkrete Herangehensweise verdeutlichen sollen.
Firjedes Zukunftsfeld erfolgt eine kompakte analytische Darstellung der Rah-
menbedingungen und der stadtspezifischen Ausgangssituation in Form einer
Starken-Schwdchen-Analyse. Als Ausblick fur ein konkretes Handlungspro-
gramm werden die jeweiligen Zukunftsaufgaben mit konkreten Teilprojekten
benannt.

Zukuf\ﬂf’fe\d

Rahmenbedingungen,
Exkurse sowie

Strategie und
Zukunfsaufgaben
mit Fahrplan
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Wohnraumbedarfsprognose

Zukunftsfelder ISEK 2040

Siedlungsentwicklung + Wohnen

Wirtschaft, Gewerbe + Handel

Daseinsvorsorge, Soziales,
Bildung + Gesundheit

Freizeit, Kultur + Tourismus

Mobilitat + Verkehr

Energie und Klimaschutz

Freiraum + Stadtklima

Stadt fiir Alle
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= Anpassungsstrategie fir den

Siedlungs- und Wohnungsbau
im demographischen Wandel
(Kreis Stormarn), 2015

Baulandkataster, jahrliche
Fortschreibung Stadt Bad
Oldesloe mit Stand 12.2024

Haushaltsbefragung Wohnen
Stadtgebiet Bad Oldesloe,
2023

Kommunale Warmeplanung
Bad Oldesloe, 2024

Umfrage Wohnen im Alter
(Stadtgebiet Bad Oldesloe),
2022

Wohnungsmarktkonzept Bad
Oldesloe, 2009

Geodatenportal Stormarn:
Planungsrecht https://geo-
portal.metropolregion.ham-
burg.de/mrhportal_stormarn/
portale/stormarn/index2.html

Stadt Bad Oldesloe: Aktuelle
Bebauungsplane in der Auf-
stellung https://www.badol-
desloe.de/Politik-und-Ver-
waltung/Stadtentwicklung/
Bauleitplanung/Aktuelle-Pla-
nungen/

Kommunaler Flachenrechner
vom Umweltbundesamt: htt-
ps://gis.uba.de/maps/resour-
ces/apps/flaechenrechner/
index.html?7lang=de

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

4.1 Siedlungsentwicklung und Wohnen

Hintergrund und allgemeine Herausforderungen

Notwendigkeit zur flaéchensparenden Siedlungsentwicklung und Fokussie-
rung auf die Innenentwicklung

Seitden 1960er-Jahren bis etwa 2010 hat die Einwohnerdichte im Bundes-
gebiet durch den stetigen Anstieg der Wohnflache pro Kopf kontinuierlich
abgenommen. Wahrend die Wohnfldche pro Kopfim Jahr 1960 noch bei
durchschnittlich rund 20 m? pro Person lag, so ist diese in den letzten Jahren
bundesweit zwischen 2011 und 2022 von 46,1 m?auf 47,4 m? weiter angestie-
gen. Bei Einpersonenhaushalten liegt sie bei 68 m? (UBA 2023).

Esleben bundesweit etwa in zwei Drittel der Einfamilienhduser Ein- bis Zwei-
personen-Haushalte. Dabei handelt es sich haufig um dltere Haushalte in der
Nachfamilienphase. Demzufolge verfigt die Altersgruppe der tber 65-Jah-
rigen im Durchschnitt tber 73,9 m? Wohnfldche. Alleinlebende Senior*innen
iber 65 Jahren leben im Schnitt auf 83 m2 Sofern es sich dabei um Haushalte
im Wohneigentum handelt, steigt die durchschnittliche Wohnfléche auf 100 m?
pro Person (Oko-Institut 2023, S. 6).

Eine geringe Bevolkerungsdichte hat zur Folge, dass die Kosten der Infrastruk-
tur steigen. Dies betrifft beispielsweise die Kosten des OPNV, der bei einer zu
geringen Dichte an wirtschaftlicher Tragfahigkeit verliert. Auch der Unterhalt
von Straflen und offentlichen Grinflachen oder die Fixkosten der technischen
Infrastruktur (Elektrizitat, Wasserver- und -entsorgung) missen von weniger
Nutzenden getragen werden. Eine kostensparende Siedlungsentwicklung
steht daherin einem engen Zusammenhang zu einer flachensparenden Sied-
lungsentwicklung bzw. zur Innenentwicklung.

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) hat 2020 Gber
eine reprasentative Fragebogenerhebung ein Innenentwicklungspotenzial
von ca. 84.000 Hektar (ha) ermittelt. Gegentiber dem Wert aus dem Jahr 2012
von ca. 120.000 ha ist dieser folglich um rund 36.000 ha zuriickgegangen. Es
lasst sich daraus folgern, dass eine tatsachliche Umsetzung von Projekten der
Innenentwicklung erreicht wird. (UBA 2023, S.8)

Angesichts der fortschreitenden Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen sollte gemaf der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung aus
demJahr 2016 die Flacheninanspruchnahme durch Siedlungs- und Ver-
kehrsflache bis zum Jahr 2020 auf 30 ha pro Tag und bis zum Jahr 2030 auf
unter 30 ha reduziert werden. Bis zum Jahr 2050 wird gemaf3 Klimaschutzplan
der Bundesregierung eine Flachenkreislaufwirtschaft angestrebt.

Im Landesentwicklungsplan von Schleswig-Holstein (2021) wurde der Grund-
satz formuliert, den Landesflachenverbrauch von rd. 3,7 ha bis 2030 auf unter
1,3 hapro Tag zu senken (LEP 2021, Kap. 3.9, 3G). Langfristig, jedoch ohne
Jahresnennung, soll eine Flachenkreislaufwirtschaft zu einem gleichbleiben-
den Verhaltnis zwischen Siedlungs- und Verkehrsflachen in Bezug zu Freifla-
chen fihren.

BPW Stadtplanung | ALP 42



* SH 95,13 m?,

= Kreis Stormarn 103,29 m?;

= Bad Oldesloe 90,79 m?

Siedlungsentwicklung und Wohnen

Ein zentral formuliertes Ziel bekraftigt, dass die Innenentwicklung Vorrang vor
der AuBenentwicklung hat (LEP 2021, Kap. 3.9, 4Z). Bevor neue, bislang noch
nicht erschlossene Bauflachen ausgewiesen werden dirfen, muss nachge-
wiesen werden, inwiefern noch vorhandene Flachenpotenziale ausgeschdpft
werden kdnnen. Aus diesem Grund wurde 2021 u.a. das bis 2026 befristete
Projekt ,Nachhaltiges Flachenmanagement” implementiert. Verschiedene
Bausteine, wie ein Flachenmanagementkataster, forderfahige MaBnahmen des
Flachenmanagements sowie ein Baulandfonds sollen den Anreiz erhdhen, sich
der herausfordernden Aufgabe zu stellen.

Weiterhin fordern das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG) sowie auch
der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP), die ,Siedlungstatig-
keit rdumlich zu konzentrieren” und ,vorrangig auf vorhandene Siedlungen
mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten” (§ 2 Abs.
2 ROG) bzw. .entlang vorhandener Siedlungsachsen auszurichten” (LEP 2021,
Kap.3.3.12).

Eine flachensparende, auf die vorhandene Infrastruktur ausgerichtete Sied-
lungsentwicklung, die sich nach Mdglichkeit im Innenbereich vollzieht, muss
sowohlden Klimaschutz (Warme- und Stromversorgung aus moglichst
erneuerbaren Energiequellen) als auch die Anpassung an den Klimawandel
(nachhaltiger Umgang mit Regenwasser, Schutz vor Hitze und Sturm sowie
ausreichende Frischluftzufuhr) berticksichtigen. Zudem gilt es das Leitbild der
dreifachen Innenentwicklung bzw. mehrfachen Innenentwicklung anzuwen-
den, welches eine rdumliche Verschneidung der Themen Bauen, Griin- und
Freirdume mit Mobilitat darstellt. Erganzend sind die Aspekte der sogenannten
grauen/energetischen Infrastruktur sowie der sozialen Infrastruktur ebenfalls
in den Abwdgungsprozess bei der Fldchenprogrammierung einzubringen.
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Exkurs Entwicklung Siedlungsgefiige Kernstadt Bad Oldesloe

= Ein Exkurs zu den Ortsteilen Die Stadt Bad Oldesloe besteht im Wesentlichen aus dem Siedlungsraum
befindet sich in der Anlage der Kernstadt mit 9 umliegenden Ortsteilen. Einzelne der Ortsteile weisen
.Ortsteilsteckbriefe” starkere raumliche Verflechtungen mit der Kernstadt auf als andere.

In der Kernstadt von Bad Oldesloe gibt es keine klassischen Bezeich-
nungen von Stadtteilen oder Quartieren. Fur einzelne Nachbarschaften
haben sich hingegen Gebietsnamen durchgesetzt. Im ISEK 2009 bzw. dem
parallel erarbeiteten Wohnungsmarktkonzept erfolgte im Rahmen der
Analyse eine Gliederung von stadtrdumlich gefassten Quartieren. Diese
T T TR (R TR konnten sich jedoch nicht weiter etablieren. Eine analytische Bewertung
ﬂ, der Stadtraume nach Wahlbezirken und damit Optionen zur kleinteiligeren
Betrachtung von statistisch zuganglichen Daten ist aufgrund der Wahlbe-
45/ Entwicklung der Wohneinheiten und Wohn- zirkszuschnitte wenig zielfihrend. Von daher wird im Rahmen des aktuel-
gebaude in Bad Oldesloe ber die Dekaden, len ISEKs darauf verzichtet, eine weitere Systematik reinzubringen.
Datenquelle: Zensus 2022

O Womeinneen
 Womngebsude

)

Die Entwicklung und das Siedlungswachstum der Stadt Bad Oldesloe Uber
die vorangegangenen Dekaden ist nach wie vor charakteristisch. So finden
sich in und um die Innenstadt mit Traveinsel ein hoher Anteil historischer
Gebaude. Entlang der verschiedenen Stadtachsen pragen Villen aus dem
Ende des 19. bzw. Beginn des 20. Jahrhunderts das Siedlungsgeflige. Eine
erste grof3e Siedlungserweiterung fand in der Nachkriegszeit ab Mitte der
1940er-Jahren statt. In diesem Zeitraum ist u.a. die Vogel-Baum-Siedlung
mit ihren typischen Einfamilienhdusern und Doppelhdusern im Sidwesten
entstanden. Auch im nordlichen Stadtgebiet sind klassische Siedlerhauser
als Einzel- bzw. Doppelhaus auf Selbstversorgungsgrundstiicken (Grund-
stiicksgréBe um die 1.000 m?) entwickelt worden. Bedingt durch den
wirtschaftlichen Aufschwung und die Ansiedlung zahlreicher Gewerbe-
betriebe, fand in den 1960er-Jahren eine erneute Verstarkung der Sied-
lungstatigkeitim Segment der Mehrfamilienhauser (MFH) statt. Es wurden
sowohl 3- bis 4-geschossige Mehrfamilienhauser in Bestandsquartieren
wie der Vogel-Baum-Siedlung errichtet, aber auch gréB3ere und héhere
Strukturen wie die Siedlung am Schanzenbarg im Osten, die Siedlung
ostlich am Kurpark oder auch die beiden grof3en Mehrfamilienhduser ,Im
Holk"im Norden wurden deutlich héher gebaut, um der starken Nachfrage
nach Wohnraum gerecht zu werden.

Ab den 1980er-Jahren wurden bauabschnittsweise wieder vermehrt
Nachbarschaften mit kleineren Wohngebaudetypologien entwickelt, u.a.
im Westen der Kernstadt. Seit den 2000ern findet nur noch ein geringes
Siedlungswachstum statt. So wurde im Nordosten das Wohnquartier im
Bereich Steinfelder Redder mit Einfamilien- und Doppelhausern erschlos-
sen. In denvergangenen 10 Jahren wurden zunehmend Mehrfamilienwoh-
nungen in Zentrumsndahe errichtet. Das derzeit jingste Neubaugebiet um
den Claudiussee (im Suden) ist so gut wie fertiggestellt.
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Siedlungsentwicklung und Wohnen

Exkurs: Ubersicht der aktuellen Bauliicken und Potenzialflichen

Bauliicken im Baulandkataster

Aktuelle Wohnbauflachenpotenziale tragt die Stadt Bad Oldesloe in einem
Dokument ,Baulandkataster” zusammen. Fir die Berechnungsgrundlage
wurde der Datensatz vom 31.01.2024 herangezogen. Es wird grundsatzlich
unterschieden in Baullicken mit Baurecht und Bauliicken ohne Baurecht. Die
Aufnahme und Darstellung erfolgten, wenn vonseiten der Grundsticksei-
gentimer*innen kein Widerspruch eingelegt wurde. Weiterhin wird darauf
hingewiesen, dass es sich um keine flachenscharfe Aufnahme handelt. Bei
potenzieller Grundstiicksteilung wird eine rickwadrtige Flache dargestellt
und bei anderen Flachen wird das gesamte Flurstick aufgenommen, auch
wenn es hier fir einzelne Teilfldchen ggf. Einschrankungen in der Ausnut-
zung gibt. Die tatsachliche Bebaubarkeit des jeweiligen Grundsticks bzw.
der jeweiligen Flache istim Einzelfall zu prifen. So entstehen im Rahmen
der Flachenbilanzierung einzelne Ungenauigkeiten. Im Baulandkataster sind
Potenziale von rund 33,1 ha dargestellt. Fir eine qualitative Bewertungim
ISEK wurde eine weitere Klassifizierung durchgefihrt:

= Baullicken Nachverdichtung/Umnutzung mit ca. 5,3 ha
= Baulucken geringe/fehlende Entwicklungsaussichten mitca. 7,2 ha

46/ Erstmalig veroffentlichtestes Bauland- w Streypotenziale mit einer Flache von ca. 20,6 ha
kataster der Stadt Bad Oldesloe, Sept. 2022
(Gesamtsumme der Flurstiicksflachen/ abgegrenzten Flachen)

BAULANDKATASTER AT

der Stadt Bad Oldesloe e
~09/2022 © M1:6000  DIN A0 > g

INVAaOs ¢t

Altfresenburg

LEGENDE @ Kompaane © wwenrrstzamt 8505
I ke it Baurscn @ soteneden8 110 © weorsamm
B seonio Sauickoo Bt () Konigeiate, 8 116 @ rochskatierSPin, Eschiotuns o
@ seriner Ring. 8 101 Bebauung grundsatzich mogleh, BPlan ehit
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Exkurs: Ubersicht der aktuellen Bauliicken und Potenzialflichen

Flachenpotenziale im FNP

Derzeit werden fir die letzten im FNP dargestellten Wohnbauflachen
Bebauungsplane aufgestellt. Der B 121 in Wolkenwehe wurde im Februar
2024 zur Satzung beschlossen. Fiir den Bereich Pélitzer Weg (B 116) und
Ratzeburger StraBe/Rethwischfeld (B 114) befinden sich die Pléne in der
Aufstellung. Weiterhin wird im Ortsteil Poggensee der B 61 Poggensee
aufgestellt, der auch eine FNP-Anderung beinhaltet.

Ermittlung Wohneinheitenpotenziale mit Fladchenbezug

Zur Ermittlung der Flachen fir Wohneinheitenpotenziale werden die Daten
vom Baulandkataster mit den gréf3eren, zusammenhangenden Flachen-
potenzialen (innerhalb von bestehenden bzw. in Aufstellung befindenden
Bebauungspldnen) verschnitten. Weiterhin folgt eine Einordnung bzw. Be-
wertungim Hinblick auf die Entwicklungsaussicht nach derzeitigem Stand.

Fliche Gesamtgebiet (teilw. = Anzahlder neuen Wohnein-
auch Griin, Gemeinbedarf) heiten (WE, min-max.)
Gebietsentwicklung Neuflacheninanspruchnahme
B 121 Wolkenwehe 3,7ha 22 WE
B 114 Ratzeburger Str./ 2,4ha 50-60WE
Rethwischfeld
B 116 Pélitzer Weg 9,17 ha 120-150 WE
B 61 Poggensee 1,5ha 12 WE
Gebietsentwicklung Nachverdichtung/ Umnutzung
B23 N Lorentzenstr. 6,5ha -
B 101 BerlinerRing 0,7 ha 83WE
B 108 Salinenstrafle 3,2ha 30-40WE
B 118 Konigstrafe 1,7ha 30WE
B 115 Kampnagel 2,7ha 151 WE
LibeckerStrafie 0,65ha 20-40WE
Ehm. Bockwoldt 0,87 ha 30WE
Gebietsentwicklung geringe/ fehlende Entwicklungsaussichten
B 110 Stoltenrieden 2ha 46 WE
B50.5.And. Klaus-Groth-Str. | 0,6 ha 35WE
B 42 Lindenkamp 3,6ha 16 WE
B 45 Ahornkamp 6,2 ha 4LOWE
B89 Rimpeler Weg 12,5ha 80WE
Streupotenziale gem. Baulandkataster
Verteilt iber das Stadtgebiet | 20,6 ha ca.25WE
mit Lage in der Kernstadt (Annahme 12 WE/ha,
und Ortsteilen davon 10% aktiviert)

BPW Stadtplanung | ALP
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47 /Verstarkte Neubauprojekte im Segment der
Mehrfamiliengebdude in zentraler Lage

Siedlungsentwicklung und Wohnen

Starken und Potenziale

Bad Oldesloe liegt auf der Siedlungsachse und ist damit Schwerpunkt fiir
die Wohnraumentwicklung

Die Lage der Stadt Bad Oldesloe zwischen Hamburg und Lubeck stellt ein
Qualitatsmerkmalim Hinblick auf den Wohnstandort mit einer sehr guten
Anbindung an die Region dar. Als Mittelzentrum verfiigt die Stadt Giber zahlrei-
che weiche Standortfaktoren wie z.B. eine breite Bildungslandschaft mit allen
Schultypenvor Ort, vielfaltige Arbeitspldtze, diverse Kultur- und Freizeitange-
bote sowie attraktive Landschaftsraume, welche in die Wohnstandortwahl mit
einflieBen. Im gesamten Kreisgebiet Stormarn macht sich der Wohnungsdruck
der Metropolregion Hamburg bemerkbar, wobei der SGden im unmittelbaren
Hamburger Umland starker betroffen ist als der Norden.

Mit der regionalplanerischen Zuordnung der Stadt Bad Oldesloe zum Ord-
nungsraum Hamburg und der entsprechenden Siedlungsachse Ham-
burg-Wandsbek- Ahrensburg/GroB3hansdorf- Bargteheide - Bad Oldesloe gilt
es, einen entsprechenden Versorgungsauftrag im Hinblick eines ausreichen-
den Wohnungsangebotes zu erfiillen. Die Siedlungsachse im Bereich der Kern-
stadt mit den Ortsteilen Rethwischfeld, Blumendorf und Wolkenwehe ist um-
fangreich gefasst und erdffnet daher der Stadt Bad Oldesloe eine recht grof3e
Flexibilitat. Fur die Ortsteile auBerhalb der Siedlungsachse sind die Vorgaben
der Landesentwicklung (LEP 2021) maBgebend und ermaglichen ein Wachs-
tum von rund 15% bei Wohneinheiten (WE) im entsprechenden Zeitraum von
2021-2036. Insbesondere bei der Herstellung von WE in Mehrfamilienhdusern
(MFH) gibt es eine Abweichung, da hier nur 2/3 auf das Kontingent angerech-
net werden, welches die Entwicklung der Wohntypologie begtnstigen soll.

Die aufbauend auf den Haushaltsprognosen ermittelten Wohnraumbedarfe fir
die Stadt Bad Oldesloe (vgl.3.4 Wohnraumbedarfsprognose) zeigen, dassin
denverschiedenen Segmenten Bedarfe bestehen. Einen Schwerpunkt stellt
die Entwicklung von preisgiinstigem Wohnraum fur dltere Haushalte dar. Wei-
terhin gibt es durch die aktuellen Fluchtbewegungen Bedarfe zur Unterbrin-
gung gefliichteter Menschen. Aber auch zur Stabilisierung der Bevélkerungs-
strukturist ein Wohnangebot fir Starter-Haushalte und Familien erforderlich.

Die Stadt Bad Oldesloe ist nicht als Kommune mit angespanntem Wohnungs-
marktim Sinne von § 20Ta Baugesetzbuch gem. Landesverordnung eingestuft.
Mafinahmen des sogenannten Baulandmobilisierungsgesetzes kdnnen daher
nicht genutzt werden.
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Typisches Wohnraumangebot fiir ein Mittelzentrum

Auf den ersten Blick pragt das typische Einfamilienhaus den raumlichen Ein-
druck der Stadt. Es entfallen fast 80°% der Wohngebadude auf diese Typologie.
Betrachtet man die Verteilung der Wohneinheiten (WE), wird der Eindruck
jedoch korrigiert. Rund 53% der WE befinden sich in Mehrfamilienhdusern
(MFH). Dies entspricht vielen Mittelzentren mit vergleichbaren Lagequalitdten
wie z.B. Ahrensburg.

Im Stadtgebiet gibt es sehr unterschiedliche Wohnangebote in verschiedenen
Wohnlagen. Sowohldas ,landliche” Wohnen im ,Griinen” in den Ortsteilen
auflerhalb der Kernstadt als auch das Wohnen in einer etwas urbaneren Nach-
barschaft mit Anbindung an Versorgungseinrichtungen und die Innenstadt ist
maglich.

Mit steigendem Alter verandern sich die Wohnbedirfnisse und auch die Wohn-
anforderungen. In Bad Oldesloe gibt es bereits ein vielfaltiges Angebot an
Senior*innenwohn- und Pflegeangeboten und einen entsprechenden Zu-

zug von alteren Menschen aus dem direkten Umfeld. Viele der Senior*innen
verbleiben (zundchst) inihrem urspringlich fir die gesamte Familie einge-
richteten Haus. Die Bevdlkerungsgruppe der alteren Menschen nimmt absolut
und anteilig in Bad Oldesloe besonders zu. Ab einem Alter von 80 Jahren gilt
man als hochbetagt. So gab es hierin der Stadt bereits von 2012 bis 2022 eine
absolute Zunahme von fast 50 % von knapp 1.250 Personen auf fast 1.900
hochbetagten Personen. Perspektivisch wird mit dem Eintritt der anstehenden
Babyboomer-Generation der 1960er-Jahre eine weitere Dynamik einsetzen,
die weitere Anpassungsbedarfe in Bezug auf die Wohntypologien und -ange-
bote notwendig machen wird.

Durch ein behutsames Ausweisen und Erschliefen von neuen Baugebieten in
den letzten 10 Jahren erfolgte eher ein gemaBigtes Bevolkerungswachstum.
Daher konnte die Infrastrukturausstattung, insbesondere in Bezug auf das
Schulangebot, bislang gesichert werden. Im Vergleich zu umliegenden Kom-
munen ist Bad Oldesloe jedoch nur geringfiigig gewachsen von 2012-2022, wie
z.B. Bad Segeberg (+9,9 %), Rheinfeld (+5,5 %) oder Bargteheide (+5,0 %).

Die Stadtverordnetenversammlung hatin ihrer Sitzungam 23.11.2015 be-
schlossen, dass bei zukiinftigen Baugebieten in der Stadt Bad Oldesloe durch
geeignete stddtebauliche Vorgaben bzw. Vertrage sichergestellt werden soll,
dass mindestens 30 % der geplanten Wohneinheiten als sozialer Wohnungsbau
errichtet werden. Hiermit soll der Wohnraumbedarf an einer entsprechend
preislich gestreuten Angebotsmiete erreicht werden, um dem Preisdruck ent-
gegenzuwirken.

Geringe Leerstandsquoten im Wohnungsbestand

In der Stadt gibt es mit 2,4 % (Zensus 2022) eine geringe Leerstandsquote im
Wohnungsbestand. Grundsatzlich ist es notwendig, fur die Stadtgrofe eine
Leerstandsquote zwischen 2-3 % vorzuweisen, um Umzige und Modernisie-
rungen sicherzustellen. Basierend auf den Ergebnissen der durchgefihrten
Haushaltsbefragung zum Themenaspekt,Wohnen" (Herbst 2023) l&sst sich
jedoch festhalten, dass die Menschen in Bad Oldesloe tendenziell langer nach
geeignetem Wohnraum suchen.
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48/ Stadtebaulicher Entwurf B 115 Kampnagel
der Lauenburgischen Treuhand

49 / Stadtebaulicher Entwurf B 118 KénigstraBie
von group

50/ Ehm. Stréh-Areal mit Entwicklungs-
potenzialen

Siedlungsentwicklung und Wohnen

Gute Ubersicht iiber aktuelle Entwicklungspotenziale (Baulandkataster)

In der Stadtverwaltung von Bad Oldesloe wird ein eigenes Baulandkataster
gepflegt. Dieses wurde in der Stadtverordnetenversammlung im September
2021 beschlossen und im Februar 2022 erstmals verdffentlicht. Jahrlich erfol-
gen eine Uberpriifung und ein Abgleich anhand der Baufertigstellungen. Nicht
enthalten sind hier die groBeren Wohnflachenpotenziale (Wohnbaufldchen im
Flachennutzungsplan) am Siedlungsrand. Es erfolgt jedoch kein aktives Bau-
landmanagement vonseiten der Stadt.

Im Kreis Stormarn ist zusatzlich bis 2026 ein nachhaltiges Flachenmanage-
ment, gefordert durch das Land, eingerichtet, dass Kommunen im Sinne einer
flacheneffizienten Entwicklung beraten und im Hinblick auf Férdermdéglichkei-
ten unterstitzen kann.

Verstdrkte Bemiihungen zur Aktivierung von Innenentwicklungs-
potenzialen

In der Stadt Bad Oldesloe zeigt sich, dass verschiedene Projekte der Innent-
wicklung in der Vergangenheit angestofien wurden. Derzeit lduft u.a. die
Umwandlung des Gewerbestandortes Kampnagel 6stlich der Bahn zu einem
Wohnquartier sowie die Umwandlung vom ehemaligen Bockwoldtgeldande
(Getriebemotorenwerk) an der Sehmsdorfer StraBe mit neuer Reihenhausbe-
bauung. Einzelne andere stehen derzeit noch vor enormen Herausforderun-
gen, u.a. aufgrund ihrer Lage, ihres Bestandes oder der baulichen Beschaffen-
heit. Dies betrifftinsbesondere die Projekte ,Konigstralle, sidl. Trave" und das
,Stroh-Areal”am Bahnhof. Die Stadtverwaltung steigt derzeit in eine Konzept-
vergabe vom Innenstadtgrundstick Libecker Straf3e ein. Im Rahmen dieser
vielfaltigen Prozesse, bei denen die Stadtverwaltung oder eben auch Privatak-
teure aktiv sind bzw. werden, kann viel Expertise generiert werden. Das Planen
inintegrierten Lagen erfordert jedoch meist umfangreiche Vorplanungen,
verbunden mit komplexen Aushandlungsprozessen, die Zeit in Anspruch neh-
men und auch im Hinblick auf eine Finanzierung Herausforderungen mit sich
bringen.

Aktives Mitglied im ,Stormarner Biindnis fiir bezahlbares Wohnen" mit
regionalen Akteuren

Die Stadt Bad Oldesloe gehdrt zu den 36 kreisangehdrigen Stadten und
Gemeinden, die das Stormarner Blindnis flr bezahlbares Wohnen in 2018
gegrundet haben. Ebenfalls Mitglieder sind zwei Wohnbauverbande VNW und
BFW sowie elf Wohnungsunternehmen, u.a. die Wohnstattengenossenschaft
eG Bad Oldesloe. Das Biindnis will dazu beitragen, fir alle Bevélkerungs-
gruppen im Kreisgebiet bedarfsgerechten, infrastrukturell gut angebunde-
nen und bezahlbaren Wohnraum in angemessener stadtebaulicher Qualitat

zu schaffen. Dabei sollen die Vorgaben des Klimaschutzes und der Ziele des
Schleswig-Holsteinischen Wohnraumforderungsgesetzes (SHWoFG) bertick-
sichtigt werden, aber auch die Grundsatze eines Wirtschaftlichkeitsgebotes
Anwendung finden. Die beteiligten Wohnbauunternehmen erklaren sich im
Rahmen des Biindnisses bereit, bis zu 500 attraktive und bezahlbare Wohnun-
gen jahrlich im Kreis Stormarn zu erstellen und langfristig zu bewirtschaften,
vorausgesetzt die Stadte und Gemeinden stellen entsprechende Flachen und
Baurechte zur Verfugung.
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Die stidlichen Kommunen sowie die zentralen Kommunen im Kreis Stormarn
sehen sichim Vergleich zu den nérdlich liegenden Kommunen, zu denen auch
Bad Oldesloe gehdrt, starkeren Entwicklungsdynamiken ausgesetzt. Aufgrund
der Lage auf derregionalplanerischen Siedlungsachse gilt es fiir Bad Oldesloe
jedoch entsprechende Potenziale zu aktivieren.

Im Rahmen vom Netzwerk finden Austauschtreffen bei regionalen Wohnungs-
marktkonferenzen statt.

In der Stadt Bad Oldesloe sind zudem verschiedene professionelle Wohnungs-
unternehmen mit gréBeren Projekten aktiv bzw. verfigen tGber einen hohen
Wohnungsbestand, der betreut und verwaltet wird. Hierzu gehéren Wohnstat-
tengenossenschaft eG Bad Oldesloe (rund 1.450 Wohnungen in Bad Oldesloe)
mit ihrem Tochterunternehmen Oldesloer Wohnstatten GmbH (rund 2.600
Wohnungen in Bad Oldesloe), die NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenos-
senschaft eG (rund 18 Objekte mit knapp 140 Wohnungen) und Girlan Immobi-
lien GmbH (ehem. Pirelli & C. Real Estate Deutschland GmbH).

Durch den Kreis Stormarn fand eine Priifung zur Etablierung einer Wohnungs-
baugesellschaft auf Kreisebene statt. Lediglich 4 Kommunen haben sich positiv
hierzu ausgesprochen, somit wird dies nicht weiterverfolgt.
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51/Vogel-Baumsiedlungim Stidwesten der
Kernstadt

52 / Historische Anwesen inden umliegenden
Ortsteilen

53/ Neugeschaffene Wohnangebotein
zentraler Lage

54/ Kleinteilige, teilweise historische Einfamili-
enhausbebauungentlang Politzer Weg

55/ Typische Wohngebdude in den westlichen
Baugebietenaus den 1990er-Jahren

56 / Modernisierte Mehrfamilienhduseram
Lindenkamp
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57/ Modernisierungsbedarf der Siedlung
.Schanzenbarg”

58/Modernisierungsbedarfauch im Segment
derkleinteiligeren Wohneinheiten
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Schwaéchen und Handlungsbedarfe

Ausgeschopfte Wohnflachenreserven im FNP

Der derzeitig gliltige Fladchennutzungsplan (FNP) fir die Stadt Bad Oldesloe
stelltu.a. die Grundlage fir eine planerische Steuerung von Wohnbauflachen
dar. Derzeit werden fir die letzten verbleibenden Wohnbauflachen Bebau-
ungsplane aufgestellt (Beschluss B 121, in Aufstellung: B 114 und B 116). Wei-
terhin gibt es zusammenhangende Flachenpotenziale, die teilweise auch tber
Baurechte in integrierten Lagen verfiigen. So bestehen beispielsweise noch

in der Vogel-Baum-Siedlung (B 42, B 45 und B 89) entsprechende Potenziale.
Hier liegen Baurechte fir eine Zweitreihenbebauung vor. Die rickwartige Er-
schlieBungistjedoch nicht gesichert, da das Verhalten der Grundstiickseigen-
timer*innen eher zuriickhaltend ist und kein aktiver Teilflachenerwerb durch
die Stadt zur Herstellung der notwendigen ErschlieBung erfolgt.

Die aufgezeigten Haushaltsprognosebedarfe und daraus abgeleiteten
Wohneinheitenprognosen zeigen jedoch, dass es notwendig ist, auch Flachen-
optionen als Vorschauflache fur eine mégliche Wohnbauentwicklung aufzu-
nehmen. Die Prognosebedarfe lieBen sich zwar grundsatzlich Uber die Innen-
entwicklungspotenziale abbilden, jedoch missten diese dann alle auch ziigig
aktiviert werden. In der Planung zeigt sich jedoch, dass keine 100% Aktivierung
stattfinden kann. Um perspektivisch eine gute Auslastung der Infrastruktur,
eine bestandige Entwicklung der Altersgruppen und ein stabiles Preisgefiige
fir den Wohnraum zu sichern bei einer gleichzeitigen Reduzierung/Vermei-
dung von privaten Spekulationen, ist trotz Bundes- und Landesvorgaben des
langfristigen Flachenrecyclings eine gewisse ,Flachenbevorratung” zielfih-
rend.

Unsanierter Gebdudebestand bei Ein- und Zweifamilienhdusern sowie bei
Mehrfamilienhdusern

Der Wohngebaudebestand wurde zu 50% zwischen 1950 und 1989 errichtet
(Zensus 2022). Diese umfassen fast 60% der Wohneinheiten (WE) in Bad Ol-
desloe - rund 7.130 Wohneinheiten. Fir einen gewissen Gebaudeanteil wurde
der 2. Nutzungszyklus bereits angeleitet und umfassende Gebaudemoderni-
sierungen sind entsprechend erfolgt. Nach wie vor gibt es aber viele Wohn-
gebaude, bei denen eine (energetische) Modernisierung noch aussteht. Diese
verteilen sich grundsatzlich Uber das gesamte Stadtgebiet, wobei es durchaus
Schwerpunktbereiche gibt. So wurde beispielsweise ein energetisches Quar-
tierskonzept fur die Vogel-Baum-Siedlung im Stden der Kernstadt erarbeitet
(2016) und es fanden konzentrierte Beratungsaktivitaten in Quartieren durch
die ,Klimakarawane"im Norden sowie im Westen in 2024 statt. Ziel war es hier,
die grofe Anzahlan Einzeleigentimer®innen zu erreichen. Der Erfolg bzw.

die Umsetzung von Malinahmen zur energetischen Ertiichtigung hangt jedoch
stark von denindividuellen Vorstellungen und Mdéglichkeiten ab. Zunehmend
steigt jedoch das Bewusstsein und auch die Notwendigkeit zur Umsetzung von
energetischen Mafinahmen aufgrund unkalkulierbarer und steigender Ener-
giepreise. Verbunden mit den Altersstrukturen ldsst sich festhalten, dass die
Bereitschaft zu Investitionen mit steigendem Alter sinkt. Die Komplexitat, der
Aufwand, das finanzielle Investment und auch bauliche Veranderungen sind
hierbei die haufigsten Hemmnisse fir Menschen im Alter. Aber nicht nur der
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59 /Modernisierungsbedarfder Siedlung Am
Kurpark
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energetische Modernisierungsbedarf wird stark zunehmen, sondern auch die
barrierefreie oder mindestens die barrierearme Ertiichtigung wird notwendig
werden. Derzeit geben nur knapp 20% der dlteren Menschen in Bad Oldesloe
an, dass beim Verbleib in der eigenen Wohnung ein Umbau erfolgen misste
(Seniorenbeirat 2022, S.8). Die Selbsteinschatzung bleibt erfahrungsgeman
jedoch hinter der tatsachlichen Zahl zurtick. Auf Basis vom Mikrozensus 2018
gab es bereits ein Defizit von 2,4 Mio. Barriere reduzierten Wohnungen. Die
Prognosen zeigen zwar eine leichte Abnahme, aber bis 2035 soll das Defizit
immer noch bei 2 Mio. liegen (KfW 2020, S. 1).

Viele der unsanierten Mehrfamilienhdauser (MFH) stammen aus den 1960er-
und 1970er-Jahren. Bislang fand nur eine geringe Modernisierungstatigkeit

im Bereich der MFH statt. Zu nennen sind hier vor allem folgende Bereiche/
StraBenzlge mit Handlungsbedarfen: Schanzenbarg (Osten), Am Kurpark
(Sudliche Innenstadt), Drosselweg (Stidwesten) sowie Lindenkamp (Studwes-
ten). Bei einzelnen dieser MFH-Quartiere kommt hinzu, dass sie mit Imagepro-
blemen konfrontiert sind, die auch aus dem baulichen Zustand resultieren.

Einzelne Quartiere mit Imagedefiziten

In der Stadt gibt es mehrere Siedlungen mit Mehrfamilienhdusern aus den
1960er- und 1970er-Jahren. Einzelne dieser ,Mikroquartiere” weisen Image-
defizite mit einem unterschiedlichen Ausmaf auf. Der Wohnungs- bzw.
Gebaudezustand, der einheitliche Zuschnitt der Wohnungen und die wenig
attraktiven AuBenrdume fihren zu einer entsprechenden Belegung bzw. einem
Umzugsverhalten. Mit teilweise offentlicher Férderung bzw. Stiftungsforde-
rung erfolgen (soziale) Projekte vor Ort, die den Status Quo erhalten und das
Alltagsleben leicht verbessern, jedoch nichts an der Wohn- und Wohnumfeld-
situation &ndern.

Im Quartier Schanzenbarg wurde das Projekt ,SchanZe- Wohnen und Leben
in guter Nachbarschaft”als ExXWoSt-Projekt von 2013-2015 initiiert. Es wurde
ein Nachbarschaftsort geschaffen, der Angebote fir die verschiedenen Alters-
und Bevdlkerungsgruppen anbot. In einer Anschlussférderung ,,Unternehmen
und Stiftungen flr die soziale Quartiersentwicklung” wurde das Nachbar-
schaftsprojekt durch die AktivRegion Holstein Herz von 2016-2019 gefdrdert.
Seit 2019 werden laufend Fordergelder eingeworben, um die vielfaltigen
Angebote weiter zu finanzieren: u.a. Tauschborse, Repair-Café, kleine For-
scher, Café, Senior Fitness. Einen wesentlichen Beitrag leistet hier das Q8 Bad
Oldesloe.

Auchim Quartier ,Im Holk" (zwei groBe Mehrfamilienhduser inmitten eines
Eigenheimquartiers), dass mit erheblichen Imageproblemen zu kdmpfen hat,
ist eine Quartiersinitiative als ,Plan B" von Q8 aktiv. Das Quartiersbiiro ist zu
Beginnvon 2024 in das Haus der Begegnung der Kirche gezogen, von wo aus
das Projekt Plan B nun agiert. Die Wohngebaude- Gber lange Jahre Spekula-
tionsobjekt mit zahlreichen Eigentimerwechseln und einer starken baulichen
Verwahrlosung- wurden 2023 an der Fassade modernisiert. Ein stigmatisiertes
Image bleibt jedoch.
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60/ Beengte Quartierswege sind wenig attraktiv
furden Radverkehr

61/Schmale Gehwegbereiche ohne Wartezone
firden OPNV sowie fehlende Radwege, Beispiel
Wolkenweher Dorfstrafle
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Stark variierende Anbindung der Wohnlagen mit dem OPNV und Rad

Im Hinblick auf die dreifache Innenentwicklung kommt dem Mobilitatsaspekt
eine besondere zunehmende Bedeutung zu. Die Mobilitat bildet eine neue
Stellschraube und fungiert gleichermafien als Qualitatsmerkmal fir ein Wohn-
quartier. Dies zeigt sich bei der Angabe der jingeren Bevélkerungsgruppe
(Schulwege mit dem Rad) oder auch bei der &lteren Bevilkerungsgruppe (er-
reichbare Bushaltestelle). Die Wohnquartiere innerhalb der ,Kernstadt” ver-
fligen zundchst meist iiber eine gute Netzanbindung mit dem OPNV und auch
mit dem Rad. Die Linienfiihrung der Businfrastruktur mit groBen Schleifen und
daraus resultierenden langen Fahrzeiten hemmt die Qualitat. Die landlicheren
Ortsteile sind meist nur gut mit dem Pkw erreichbar (vgl. auch Anhang Orts-
teilsteckbriefe), was auch auf die fehlende Dichte und entsprechend geringe
Nachfrage zuriickzufihren ist. Mit der Zunahme an ,0n-Demand-Angeboten”
gibt es hierjedoch ein gewisses Ausbaupotenzial, dass auch in Bad Oldesloe
zum Tragen kommen kdnnte.

Die Angebotsqualitat der Radwege ist zwar Uberwiegend zufriedenstellend,
aberinsbesondere entlang der Hauptverkehrsachsen gibt es Abschnitte, die
nur als ausreichend bzw. als nicht zumutbar bewertet werden (vgl. VEK 2023,
S.65). Hiervon sind letztendlich alle Wohnquartiere betroffen. Anknipfungs-
punkte werden insbesondere im stralenunabhangigen Wegenetz gesehen,
die punktuell zu erganzen sind. Mit dem vorliegenden Radaktionsplan soll
nun zundchst eine Fokussierung auf den wichtigen Radverbindungswegen fur
Schiler*innen gelegt werden, die auch gleichzeitig fiir alle Menschen aus den
Quartieren eine Verbesserung der Radwegeinfrastruktur darstellt.
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Strategie im Zukunftsfeld
Gesteuertes Wachstum: Mit Fokus auf integrierte Lagen und bedarfs-
gerechten Angeboten

Die Stadt Bad Oldesloe bekennt sich zu einem nachhaltigen Wachstum.
Abgeleitet aus den vergangenen Entwicklungen in der Stadt und der Regi-
on, braucht es eine gute Steuerung der Siedlungsentwicklung und ein Aus-
tarieren von verschiedenen Wohnraumangeboten, um den wachsenden
Bedarfen der alteren Generationen aber auch ein bewusstes Entgegen-
gesetzen furjungere Bevolkerungsgruppen gerecht zu werden. Durch

den Strategieansatz sollen Rahmenbedingungen fiir eine nachhaltige und
zukunftsfahige Stadtstruktur geschaffen werden. Dabei liegt der Fokus auf
integrierten Lagen, also Gebieten, die durch eine gute Verkehrsanbindung
(insbesondere Bahnanbindung), Nahversorgung und Nahe zu Infrastruk-
tureinrichtungen bereits attraktiv sind. Durch die Weiterentwicklung der
integrierten Lagen wird die Zersiedelung vermieden, die meist mit erhéh-
ten Infrastrukturkosten, einer Verkehrszunahme sowie einer Fragmentie-
rung von Okosystemen einhergeht.

Mit der Zielsetzung, ein bedarfsgerechtes Angebot bereitzustellen, wird
sowohlden Anforderungen des demografischen Wandels begegnet wie
auch der drtlichen Marktlage. Nicht nurin den Grof3stadten mit ihren direk-
ten Ballungsgebieten sowie den Universitdtsstadten gibt es derzeit eine
angespannte Wohnungsmarktlage, auch in Mittelzentren wie Bad Oldesloe
bestehen Defizite. Verschiedene Faktoren spielen hier rein: u.a. die zuneh-
mende Belastung durch die Wohnungskosten im Alter fir kleinere Haus-
halte, die aus der Wohnraumforderung rausfallenden Mietwohnungen, die
stark gestiegenen Preise fir den Neubau sowie die Gebdudemodernisie-
rung. Es braucht daher Lésungsansatze, bestenfalls auf der kleinrdumigen
Quartierseinheit, die dem Standort Bad Oldesloe gerecht werden.

Fokus ,Innenentwicklung” mit Abwagungsprozess

Impulse zur energetischen Quartierssanierung
(u.a. verkniipft mit kommunaler Warmeplanung)

Begleitung EFH-Quartiere mit Generationenwechsel fir junge
Haushalte

Rahmenbedingungen fir bezahlbare Wohnangebote fir kleine
Haushalte

Entwicklungsoption Siedlungserweiterung (Rethwischfeld)
Entwicklungsoptionen landliche Ortsteile

Unterbringungen fir Geflichtete
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Gesteuertes Wachstum: Mit Fokus auf integrierte
Lagen und bedarfsgerechte Angebote




= Aktualisierung des Gewer-
beflachenkonzeptes fir die
Metropolregion Hamburg
(GEFEK11), 2018

B-Plan 122 Gewerbegebiet
West, 2023

Einzelhandelsentwicklungs-
konzept flr die Gesamtstadt
Bad Oldesloe, 2022

Gewerbeflachenbedarfs-
prognose HanseBelt-Region
2030/2035, 2019

Gewerbeflachenstandortkon-
zept 2035 der Kreise Herzog-

tum Lauenburg und Stormarn,
2021

VU und |IEK Traveinsel, 2022

GEFIS Gewerbefldchen-Infor-
mationssystem: https://gefis.
metropolregion.hamburg.de/
de/commercialspace
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4.2 Wirtschaft, Gewerbe und Handel

Hintergrund und allgemeine Herausforderungen

Dynamische Trends erfordern innovative und zugleich nachhaltige Ansétze
in Bezug auf den Wirtschaftsstandort

Zahlreiche (Mega-) Trends und Entwicklungen wie der demografische Wandel,
die Digitalisierung, das globale Kriegsgeschehen und der Klimawandel haben
derzeit starken Einfluss auf die regionalen und lokalen Wirtschaftsstandorte.
Dies hat zur Folge, dass die Herausforderungen im Hinblick auf eine langfristi-
ge Stabilitat und Wettbewerbsfahigkeit enorm zugenommen haben.

Deutsche Mittelzentren spielen grundsatzlich eine wichtige Rolle in der
regionalen Wirtschaftsentwicklung. Sie fungieren als Bindeglied zwischen
landlichen Gebieten und den gro3en Metropolen, bieten eine breite Palette an
Dienstleistungen und Produkten an und stellen Arbeitsplatze fur die umliegen-
de Bevdlkerung bereit.

Mittelzentren stehen haufig in direkter Konkurrenz zu den Metropolen, die
aufgrundihrer Grofe und Infrastruktur attraktivere Standorte fir Unterneh-
men bieten. Diese Konkurrenz erschwert es Mittelzentren, neue Unternehmen
anzuziehen und bestehende Betriebe zu halten. Hinzu kommt, dassin den
Grofistadten und Oberzentren oft bessere Forderprogramme und Netzwer-

ke fur Start-ups und innovative Unternehmen bestehen, was die Ansiedlung
solcher Firmen in Mittelzentren weiter erschwert. Im Hinblick auf die Gewer-
beflachenentwicklung gibt es mittlerweile in den Metropolen jedoch auch
wiederum eine deutliche Zunahme bei der Flachenkonkurrenz und es sind
Abwanderungen von gewissem Gewerbe und Industrien in das direkte Umland
zu verzeichnen.

Eine der grof3ten Herausforderungen fir den deutschen Arbeitsmarkt ist der
demografische Wandel. Die alternde Gesellschaft fiihrt zu einem zuneh-
menden Fachkraftemangelin vielen Branchen. Bis 2060 kdnnte die Zahl der
Erwerbstatigen um bis zu 5 Millionen sinken (IAB 2023). Viele Mittelzentren
haben mit einer alternden Bevolkerung zu kdmpfen, was sowohl den lokalen
Arbeitsmarkt als auch die Nachfrage nach Dienstleistungen und Produkten
beeinflusst. Dies erfordert innovative Lésungen, wie die verstarkte Integration
alterer Arbeitnehmer*innen, die Forderung der Zuwanderung qualifizierter
Fachkrdfte, die Verbesserung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf sowie
attraktive Lebensbedingungen fir junge und gut ausgebildete Arbeitskrafte am
Standortin den Blick nehmen.

Die fortschreitende Digitalisierung, Automatisierung und Flexibilisierung ver-
andern Arbeitsabldufe und Berufsbilder in den Handelszentren (Innenstadten
und Quartierszentren), den Wohnnachbarschaften sowie Gewerbegebieten
grundlegend. Wahrend einige Tatigkeiten wegfallen, entstehen neue Berufs-
felder. Traditionelle Geschaftsmodelle, insbesondere im Einzelhandel, werden
durch den zunehmenden Online-Handel unter Druck gesetzt. Im Homeoffice
entfallen Arbeitswege, die Produktionsstandorte in den Gewerbegebieten
sind abhangig von ihrer technischen und rédumlich attraktiven Ausstattung
(u.a. Glasfaserverfugbarkeit und attraktives Umfeld). Folglich muss fir die
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einzelnen Standorte sichergestellt werden, dass sie tUber eine technisch gute
Ausstattung verfigen, ein gewisses Innovationspotenzial unterstiitzen und ein
lebenslanges Lernen férdern, um konkurrenzfahig zu bleiben.

Der Ubergang zu einer nachhaltigen, klimaneutralen Wirtschaft stellt sowohl
grofe als auch die kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) vor Herausfor-
derungen. Produktionsablaufe und Materialien missen perspektivisch umge-
stellt werden. Weiterhin missen (zusatzliche) Gewerbe- und Industriefliachen
bereitgestellt werden, um Unternehmen Entwicklungsmadglichkeiten zu bieten,
Arbeitsplatze zu erhalten und zu schaffen sowie kommunale Gewerbesteuer-
einnahmen zu generieren. Andererseits ist vor dem Hintergrund der Nachhal-
tigkeitsziele eine expansive Ausweisung von Gewerbefldchen und die Versie-
gelung von Bdden auf der griinen Wiese zu vermeiden.

Eine Vitalitat und Attraktivitat der Stadtzentren - der Innenstadte, ist fiir die
Wirtschaftsstandorte von grof3er Bedeutung. Die Innenstadte unterlagen

stets einer Dynamik und Veranderungsprozessen. Seit der Corona-Pandemie
bekommen die Innenstadte wieder eine starkere 6ffentliche, mediale und poli-
tische Aufmerksamkeit. Fur zahlreiche Innenstadte wird einerseits der Nieder-
gang bzw. die Funktionsverluste angemahnt, andererseits werden die uner-
setzbaren 6konomischen, sozialen und ideellen Funktionen betont. In diesem
Spannungsfeld zwischen negativen Entwicklungstrends und gro3en Erwartun-
gen andie Veranderbarkeit der Zukunft, gilt es eine ,alltdgliche Innenstadt” mit
verschiedenen Transformationsbausteinen neuzudenken und zu verandern.
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Exkurs Gewerbegebiete in der Stadt Bad Oldesloe

Gemaf der Flachenerhebung von Statistik Nord gibt es rund 185 ha Ge-
werbe- und Instrieflachen (Stand 2024). Es lassen sich zwei gewerbliche
Schwerpunktbereiche in der Stadt Bad Oldesloe ausmachen, die nah an
den jeweiligen Autobahnanbindungen liegen.

Das dlteste Gewerbegebiet , IndustriestraBe” befindet sich 6stlich in der
Kernstadt. Das Gebiet weist eine Gesamtflache von rund 29,7 ha auf. Einen
grofien Teil nimmt der Firmensitz des Unternehmens Minimax GmbH,
eines der grofiten Brandschutzunternehmen und zustandig fir diverse
Brand- und Léschtests in ganz Deutschland, ein. Neben weiteren KMUs
gibt es hier Einzelhandelsbetriebe im Ubergang zur benachbarten Wohn-
siedlung und eine Entsorgungsfirma. Bei Letzteren kommt es zu gewissen
Emissionskonflikten mit derangrenzenden Wohnbebauung. Es gibt keine
Flachenpotenziale.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes im Siidosten ,,Siidost"- Lily-
Braun-Straf3e” erfolgte 1971. In den 1990er bzw. Mitte der 2000er-Jahren
erfolgten entsprechende planerische Erweiterungen. Derzeit umfasst das
Gebiet inkl. der Flache Teichkoppel (inkl. Gewerbe- und Sondergebiets-
flachen) eine Gesamtflache ca. 79 ha. Die jiingsten GroBansiedlung waren
ein Amazon Logistikzentrum und ein Asklepios-Lager. Es gibt ein bislang
unausgeschdpftes Fladchenpotenzial von rund 9,5 ha. Die Vermarktung
Ubernimmt die PHE Land+Haus GmbH &Co. KG.

Das Gewerbegebiet West/Régen wurde in den 1970er-Jahren erschlossen
und verflgt heute Uber eine Gebietsgrofie von rund 39,8 ha. Es befindet
sich zwischen der Kernstadt und grenzt an den Ortsteil Blumendorf unweit
der Autobahnauffahrt Bad Oldesloe Siid an der A21. Das Gebiet verfiigt
Ubereinen Gleisanschluss, der jedoch stillgelegt ist. Es gibt hier rund

30 Unternehmen mit den Schwerpunkten produzierendes Gewerbe und
Dienstleistung. Lediglich kleinere Grundstlicksrestflachen stehen noch fir
Betriebserweiterungen zur Verfigung.

Das Gewerbegebiet West/Sandkamp befindet sich stidlich vom Gewerbe-
gebiet West/Rdgen. Esist Ende der 1990er-Jahre erschlossen worden und

62 / Kartenausschnitt mit Lage vom GE-Gebiet weist eine Gesamtflache von 29,6 ha auf. Dieser Standort konzentriert sich
Industriestrafe hauptsé&chlich auf Dienstleistungen, Produktion und Handwerk und beher-
63/ Kartenausschnitt mit Lage vom GE-Gebiet bergt zudem auch eine umfangreiche Hotelanlage sowie ein Freizeitcenter,

Stdost Der Standort verflgt Gber eine freie Grundsticksflache.

64/ Kartenausschnitt mit Lage der GE-Gebiete ) )
im Westen Direkt am Bahnhof gelegen, konnte das Kyser&Wex Gewerbe-Designkon-

tor Ende der 2010er als Gewerbepark realisiert werden. Aus der ehema-
ligen Mobelfabrik sind Buroflachen mit Produktions- und Lagerhallen
entstanden.
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Gewerbebedarfsprognose bis 2035 fiir die Kreise Stormarn und
Herzogtum Lauenburg

Im Zuge der Gewerbebedarfsprognose bis 2035 wurde ein gemeinsames
Gewerbeflachenstandortkonzept der Kreise Stormarn und Herzogtum
Lauenburg aufgestellt, welches insbesondere die Prognosen des Regi-
onalmanagements HanseBelt berlcksichtigt. Fur die Stadt Bad Oldesloe
wurde seinerzeit eine Teilflache im Sinne eines potenziell interkommuna-
len Gewerbegebietes (rund 7,5 ha Gesamtflache) an der Gemeindegrenze
zu Rethwisch bertcksichtigt und mit der niedrigsten Prioritat C bewertet.
Es liegt jedoch ein politischer Beschluss vor, die Entwicklung nicht langer
zu verfolgen.

Exkurs WAS (Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Kreis Stormarn)

Die Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn mbH (WAS) ist eine
der altesten kommunalen Wirtschaftsférderungsgesellschaften Deutsch-
lands, gegriindetim Jahr 1957. Als kreiseigene Wirtschaftsférderung

hat die WAS das Ziel, die wirtschaftliche Entwicklung im Kreis Stormarn
voranzutreiben und die Region als attraktiven Standort fir Unternehmen
zu etablieren.

Zuihren Hauptaufgaben gehort die Entwicklung, ErschlieBung und Ver-
marktung von Gewerbefldchen, um Unternehmen einen optimalen Stand-
ortzu bieten. Dariiber hinaus bietet die WAS umfassende Unternehmens-
beratung an, unterstitzt ansiedlungswillige Firmen bei Standortfragen
und informiert Uber Finanzierungsmaoglichkeiten sowie Forderprogramme.
Ein weiterer wichtiger Aspekt ihrer Arbeit ist die Innovationsférderung, die
darauf abzielt, die Wettbewerbsfahigkeit und Innovationskraft der ansassi-
gen Unternehmen zu starken. Zudem engagiert sich die Gesellschaft aktiv
in der Fachkraftegewinnung und -bindung, um den Bedarf an qualifizier-
tem Personalin der Region zu decken. Schlief3lich betreibt die WAS aktives
Standortmarketing, um die Vorzlige des Kreises Stormarn fir Unterneh-
men und Fachkrafte hervorzuheben und die Region als attraktiven Wirt-
schaftsstandort zu positionieren.

Bei der Grundstiicksvergabe im Rahmen der Gebietsentwicklung wird ein
interner Bewertungsprozess der Anfragen durchgefihrt. Hierbei handelt
essich nicht um ein rein statistisches System. Abhangig von den wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen, der Anfrageintensitat des Gebietes und
damit auch von der geographischen Lage und Anbindung des gesamten
Gebietes gibt es Vergabeauflagen. Gleiches giltin Bezug auf eine Bepunk-
tung der fiskalischen, strukturpolitischen und beschaftigungsrelevanten
Bewertungskriterien (Gewerbesteueraufkommen, Umsatz, Branche,
Qualitat und Quantitat der Beschaftigung von Arbeitnehmern, etc.).
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Exkurs Einzelhandelsstrukturin der Stadt Bad Oldesloe, 2022

Der Einzelhandelsstandort Bad Oldesloe steht in einem intensiven Wett-
bewerb zu den benachbarten Oberzentren Hamburg und Libeck. Das
Kaufkraftpotenzial wird mit 99,9 angegeben. Insgesamt ist die Einzelhan-
delszentralitat der Stadt Bad Oldesloe als gut zu bewerten (127). Per Saldo
signalisiert die ermittelte Handelszentralitat Kaufkraftzuflisse aus den
umliegenden Gemeinden des Marktgebietes. Die Handelszentralitat im
Segment der periodischen Bedarfe (Nahrung und Genussmittel, Gesund-
heit und Korperpflege, Zeitschriften und Schnittblumen) liegt mit 147 so-
gar noch deutlich hther. Die Verkaufsfldche je Einwohner*in betréagt 2,44
m2und liegt iiber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 1,45 m? (inkL.
andlich gepragter Raume. Zur Steuerung erfolgt folgende Einstufung mit
entsprechender Ausrichtung:

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich

Konzentration im Kernbereich der Innenstadt mit gewachsener Hauptein-
kaufslage: Mihlenstral3e, Hindenburgstrale und Besttorstraf3e sowie dem
Marktplatz und Hude. Ebenfalls in den zentralen Versorgungsbereich ein-
bezogen sind die Hagenstral3e, der Weg am Stadtarm mit allen unmittelbar
angrenzenden Grundstlcken, die Trave-Arkaden an der Libecker Straf3e
sowie die weiteren Nutzungen entlang der Libecker Straf3e. Die Bahnhof-
strafie und die BrunnenstraBBe sind z.T. als Neben- und Zubringerlagen in
den zentralen Versorgungsbereich integriert.

Die Potenziale fur eine Erweiterung des innerstadtischen Einzelhandels
liegen vorallemin der Steigerung der Vielfalt und Qualitat des Angebots.

Ergédnzende Nahversorgungsstandortin integrierten Wohnlagen
= Libecker Strafle (PENNY)

* Helene-Stécker-StraBe (ALDI)
= Hamburger StraBe (REWE)
» Ratzeburger Strafe (KAUFLAND, NETTO DANSK)

Sonderstandort Gewerbegebiet Siid/0st
» Grundsatz: Keine Gefahrdung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches ,Kernbereich Innenstadt”

= Max. Erhalt und Bestandsschutz (fast 50% der gesamten Verkaufsfla-
che im Stadtgebiet) - keine Neuansiedlungen mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten/ zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzun-
gen

Sonderstandort Gewerbegebiet West

= Erhalt und Bestandsschutz der wenigen solitdren Einzelhandelsnut-
zungen, Vermeidung zur Ansiedlung grof3flachiger nicht-zentrenrele-
vanten Einzelhandels

BPW Stadtplanung | ALP
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Legende

Abgrenzungen
- zentraler Versorgungsbereich
/", Sonderstandort mit Ausschluss
nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente
solitare Nahversorger
@ solitire Nahversorger

///(%

7

A

@ 0 0,5 1 1,5 km

65/Abgrenzungder Einzelhandelsstandorte,
Quelle: Cima

Kartengrundlagen: ALKIS der Stadt Bad Oldesloe & OpenStreetMap-
Mitwirkende Copyright: 2021; Bearbeitung: cima
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9.631 Einpendler
+25,2 % von 2013

6.305 Auspendler
+12,3 % von 2013-2023

13.405 Beschiftigte
I=="/ +21,7 %von 2013-2023
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66/ Statistische Daten Arbetsmarkt,
Datenquelle: Bundesagentur fir Arbeit

67/ Sitz der Kreisverwaltung in der Stadt Bad
Oldesloe

68/ Gewerbegebiet Stidost mit Griinachse
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Stérken und Potenziale

Kreisstadt und Lage in der HanseBelt-Region bieten deutliche Arbeits-
standortvorteile

Durch die Kreisstadt und die Wirtschaftsstrukturim Mittelzentrum, gibt esin
der Stadt Bad Oldesloe vielfaltige und zahlreiche Arbeitsplatze. Die Anzahl der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten ist von 2013 bis 2023 um fast

22 % gestiegen auf nun 13.405 Personen (Bundesagentur fir Arbeit, Stand
30.06.2013 und 30.06.2023). Im gleichen Zeitraum ist sowohl die Zahl der Ein-
pendler¥innen (+25,2 %) als auch die der Auspendler*innen (+12,3%) gestie-
gen. Das Pendelverhalten hat entsprechende Auswirkungen auf die Verkehrs-
infrastruktur, die starker beansprucht wird.

Mit dem Hauptsitz der Kreisverwaltung in der Mommsenstraf3e sowie weiteren
Kreiseinrichtungen im Stadtgebiet ist ein gewisser Schwerpunkt im Dienstleis-
tungsbereich auszumachen.

Bedingt durch die Nahe und gute verkehrstechnische Anbindung zu Hamburg
und Liibeck sowie der perspektivisch zunehmenden Bedeutung der Hanse-
Belt-Achse hat sich ein attraktiver Standort vorwiegend mit klein- und mittel-
stidndischen Unternehmen (KMU) entwickelt. Viele der Unternehmen verbin-
det mittlerweile eine lange Standorthistorie wie z.B. Minimax GmbH&Co. KG
(Brandschutz), Hako-Werke GmbH (Reinigungsgerate), Aspen (Pharmazie),
Feige GmbH (Abfilltechnik) und Herose GmbH (Armaturen und Metalle).

In der jlingsten Vergangenheit hat sich auch grofBe Logistiker (Amazon und
Asklepios) sowie die zentrale Leitstelle des Kreises angesiedelt. In 2022 wurde
im Gewerbepark Kayser & Wex Gewerbekontor eines von flinf Digital Hubs von
Schleswig-Holstein erdffnet. Ziel der Digital Hubs ist es, Themen der digita-
len Daseinsvorsorge voranzubringen. Es sollen aber auch weitere Impulse fir
Netzwerke aus Verwaltung, Gesellschaft und Wirtschaft gesetzt werden, um
gemeinsam Projekte zu initiieren.

Bedingt durch die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gibt

es derzeit bei den Gewerbefldchen zwar eine stabile Erstanfrage, aber einen
gebremsten Grundstiickverkauf. Anfragen gibt es nach wie vorin der gesamten
Bandbreite von 1.000 m? bis zu 10 ha.

Steigende Gewerbesteuereinnahmen sind eine wichtige Saule im stadti-
schen Haushalt

Die Stadt Bad Oldesloe liegt im Kreisvergleich bei den absoluten Gewerbe-
steuereinnahmen auf Platz 4 hinter Reinbek, Ahrensburg und Bargteheide. Die
absoluten Gewerbesteuereinnahmen konnte tber die vergangenen 10 Jahre
im Schnitt gesteigert werden. Insgesamt tragen die Gewerbesteuereinnahmen
ca. 45 % zum stddtischen Haushalt bei, welches die gré3te Einnahmesaule
darstellt. Mit einem Hebesatz von 380 % liegt die Stadt im oberen Bereich im
Vergleich zum raumlichen Umfeld.
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69 /Behordenund Sitzder WASim Bahnhofs-
umfeld von Bad Oldesloe

70/ Stadtebauliches Strukturkonzept B 122,
Quelle: Architektur+Stadtplanung

71/ Nahversorgerinder Kernstadt
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Koordinierte Wirtschafts- und Gewerbeentwicklung im Kreis Stormarn
durch die WAS

Mit der Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn mbH (WAS), die ihren
Sitz in der Stadt Bad Oldesloe hat, erfolgt eine koordinierte Wirtschafts- und
Gewerbegebietsentwicklung. Durch die etablierten Strukturen im Hinblick

auf Anfrage- und Netzwerkmanagement sowie ErschlieBungs- und Vermark-
tungserfahrungen, tritt ein professioneller Akteur auf, der die vielfaltigen Pers-
pektiven der Kommunen im Kreis einnehmen kann. Der Tatigkeitsschwerpunkt
liegt jedoch in der NeuerschlieBung und Erstvermarktung als im Segment der
Bestandspflege, die zunehmend eine bedeutendere Aufgabe bei Bestandsge-
werbegebieten einnimmt.

Neues geplantes Gewerbegebiet mit einer Zertifizierung durch DGNB
Ndrdlich vom Gewerbegebiet West/Rdgen steht die ErschlieBung eines neuen
Gewerbegebietes an. Auf rund 60 ha werden gut 40 ha gewerbliche Bauflachen
entstehen. Weitere 4 ha sind fiir den Gemeinbedarf (u.a. Kita sowie Sport- und
Freizeit) vorgesehen sowie 9 ha fir Grinflachen. Fir das Gewerbegebiet wird
eine DGNB-Zertifizierung fir Quartiere (Deutsche Gesellschaft fiir Nach-
haltiges Bauen) angestrebt. Beispielsweise werden folgende Merkmale fiir

ein nachhaltiges Gewerbegebiet umgesetzt: Férderung der Biodiversitat u.a.
durch Begriinung, hohe Aufenthaltsqualitat fir Mitarbeitende und Besuchen-
de, hohe Standortattraktivitat fir Unternehmen der Green Economy, Schaffung
von Synergien zwischen den Unternehmen (gemeinsame Einrichtungen und
Angebote) sowie maximale Nutzung und Erzeugung erneuerbarer Energienim
Gebiet.

Die ErschlieBung und anstehende Vermarktung erfolgen durch die WAS. Es
zeigt sich, dass die ersten Anfragen sehr vielfaltig sind und somit den Standort
weiter gefestigt werden kann. Zudem kénnen hierdurch Umsiedlungschancen
innerhalb des Stadtgebietes ermdglicht werden.

Gute Abdeckung und Erreichbarkeit der Nahversorgungsstandorte

In der Kernstadt findet sich ein breites Angebot an Nahversorgern. Der Richt-
wertvon 1.000 m Entfernung zum Lebensmittelgeschaft wird hier aus fast
allen Wohnquartieren erreicht. Fir die Menschen in den umliegenden Ortstei-
len, mit Ausnahme von Rethwischfeld, bestehen hingegen Einschrankungen.
Im Sldosten befinden sich die Lebensmittelfachgeschafte in nicht integrierten
Lageninbzw.am Rande der Gewerbegebiete. Im nahversorgungsrelevanten
Bedarf sind die Potenziale derzeit weitestgehend abgedeckt. Neuansiedlungen
sind auf den 2021 ermittelten Kennzahlen nurin begrenztem Umfang abzulei-
ten. Gestaltungsspielrdume werden tendenziellim sogenannten aperiodischen
Einzelhandel gesehen und als ,Entwicklung- und Profilierungspotenzial” fir
die Innenstadt von Bad Oldesloe benannt.
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72/ Blick Uber die Innenstadt mit Marktplatz,
Quelle: DSK
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Projekte und MaBnahmen fiir die Innenstadtin der Vorbereitung -
Investitionen mittels Stadtebaufdérderung

Bereits mit dem Fordergebiet , Stdliche Innenstadt” sind insbesondere 6ffentli-
che Raume mit VerkehrsmafBnahmen sowie FreiraummafBnahmen neugestaltet
worden. Das KuB, als weitere grofle Mafinahme, ist mittlerweile ein wichtiger
kultureller, freizeitorientierter und sozialgesellschaftlicher Magnet in der
Innenstadt. Anknipfend gilt es nun, die ,Traveinsel”, die eigentliche Innenstadt
anzugehen. Im wichtigen Stadtraum der Innenstadt konzentriert sich vieles.
Ganz oben auf der Projektliste steht die barrierefreie Neugestaltung der Fuf3-
gangerzone (vgl. Kapitel 2.3 (Stadtebau-) Férderungsgebiete). Die 6ffentli-
chen Investitionen sollen zeigen, dass man sich um die ,,gute Stube” kimmert.
Gleichzeitig sollen auch Bauprojekte wie an der Libecker Stra3e weiter voran-
getrieben werden, um die Nutzungsvielfalt zu starken. Die Gesamtmalinahme
liegtinihren Konzeptziigen vor, eine Ausarbeitung der verschiedenen Teil-
projekte wird jedoch auch deutliche Ressourcen binden und einen gewissen
Zeitraum in Anspruch nehmen.
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Schwaéchen und Handlungsbedarfe

Umbruch der Arbeitswelt und Fachkraftemangel trifft den Unternehmens-
standort

In der wirtschaftsstarken Region zwischen Hamburg und Libeck gelegen,

ist der Standort Bad Oldesloe einer relativ groien Konkurrenz in Bezug auf
qualifizierte Arbeitskrafte ausgesetzt. Die Attraktivitat der beiden gut erreich-
baren Grofistadte Uberzeugt viele junge Menschen und junge Unternehmen bei
der Standortwahl. Haufig wandern junge Menschen zu Studiums- und Aus-
bildungszwecken ab, obwohl es durchaus ein breites Unternehmensangebot
mit dualen Studien- und Ausbildungsangeboten vor Ort gibt. Seit mehrals 10
Jahren besteht das Kooperationsprojekt JOBTOUR, das Ausbildungsbetriebe
und zuklnftige Schulabganger*innen zusammenbringt. Mittlerweile nehmen
nicht nur Oldesloer Unternehmen teil, sondern es wachst auch in die Region.
Die niedrigschwelligen Kontakt- und Schnupperangebote sind ein wertvoller
Schlissel, um Menschen fir einzelne Berufe und Vorortbetriebe zu gewinnen.
Aber auch Thematiken vom ,Lebenslangen Lernen” und Berufswechsel spielen
eineimmer gréBer werdende Bedeutung. Ein entsprechendes Netzwerk und
Angebote vor Ort kdnnen hier positive Impulse setzen. Mehr denn je braucht
esaberauch eine Vielfalt an Anreizen und Angeboten, die erganzend zu den
beruflichen Tatigkeiten Uberzeugen. Die ,weichen Standortfaktoren”in Bezug
auf eine hohe Alltagsqualitat mit einem Mix aus Standortimage, Naherholung-,
Freizeit- und Kulturangeboten, Wohnraum sowie Bildungsmdglichkeiten sind
daher genausoin den Blick zunehmen.

Letzte FNP-Flachenreserven fiir Gewerbe werden derzeit entwickelt

In der Stadt werden derzeit im siiddstlichen Gewerbegebiet Bergkoppel/
Teichkoppel die verbleibenden freien Gewerbeflachen vermarktet. Hierbei
handelt es sich um eine Flache von fast 10 ha. Mit dem Beschluss zum B 122
.Gewerbegebiet West” gibt es ein weiteres Flachenpotenzial von rund 40 ha an
Gewerbefldchen im westlichen Stadtgebiet, dass voraussichtlich ab 2025/2026
sukzessive erschlossen wird. Somit werden die im Flachennutzungsplan (FNP)
gesicherten Gewerbeflachen von fast 50 ha derzeit entwickelt.

Wie bereits die aufgegriffene Gewerbeprognose des HanseBelt-Managements
und die daraus abgeleiteten Prognosebedarfe fir die Kreise Stormarn und Her-
zogtum Lauenburg zeigen, gibt es eine absehbare Dynamik mit einem Neubau-
bedarf. Fiir den Kreis Stormarn wurde dieserim Jahr 2019 auf gut

211 ha beziffert, wovon knapp die Halfte (96,5 ha) planungsrechtlich noch
nicht gesichert waren. Im damaligen Gutachten wurde als weitere Flachenop-
tion lediglich eine kleine Teilflache im Stadtgebiet an der Grenze zu Rethwisch
beriicksichtigt (Prioritat Il von I11). Dieses interkommunale Gewerbegebiet
wird politisch jedoch nicht langer verfolgt.

Eine weitere Dynamik zeigt sich derzeitin den grof3eren Metropolen. Die zu-
nehmende Flachenkonkurrenz bei der Ressource ,Boden” fiihrt zu einem Ver-
drangungseffekt von Gewerbebetrieben aus mischgenutzten Lagen sowie den
Gewerbegebieten in den Stadten Hamburg und Libeck. Analog zum Wohnen
gibt es daher eine gewisse Abwanderung und Verdrangung in die benachbar-
ten Kreise und Regionen.
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73/ Typisches GE-Gebietim Westen ohne
Aufenthaltsqualitaten und reprasentativen
Firmenauftritten

74/ Einzelhandelin den GE-Gebieten mit einem
hohen Anteil der Verkaufsflache

75/ FuBgangerzone mit Umbriichen

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Mit der Einordnung als Mittelzentrum und einem bestehenden starken ge-
werblichen Wirtschaftsstandort, missen in Bad Oldesloe aber die Zukunfts-
weichen fur eine moglichst flexible gewerbliche Entwicklung gestellt werden.
Mégliche Flachenpotenziale sind daher perspektivisch vorzudenken. Diese
sollten stets in einem raumlichen Kontext zu den Bestandsgewerbegebieten
stehen, um Synergien und eine Unternehmensveranderung am Standort zu
ermdglichen.

Attraktivitatsverlust der Innenstadt durch Angebotsriickgang

Die Innenstadt von Bad Oldesloe sieht sich mit einem Attraktivitatsverlust
konfrontiert. Bereits in der 2021 durchgefihrten Befragung zum Einzelhan-
delskonzept gaben rund 48 % der Befragten an, dass die Innenstadt fir sie

an Bedeutung verloren hat. Auch im Rahmen der Haushaltsbefragung zum
Wohnstandort 2023 wurde das unattraktive Einzelhandelsangebot (22%) und
auch die unattraktiv gestaltetet Innenstadt (15 %) als Grinde fur die Unzufrie-
denheitin Bezug auf den Wohnstandort genannt. Um das Image der Stadt Bad
Oldesloe zu verbessern, gilt es dieses Miteinander und das Zusammenspiel
derverschiedenen Nutzungen zu starken und nachhaltig in den Fokus des
Innenstadtmarketings zu riicken - digital und vor Ort (Cima 2022, S. 28). Der
Erlebniswert wird starker in den Fokus gerlickt und das erfahrbare Miteinander
egal ob bei Veranstaltungen, Markten, im 6ffentlichen Raum und bei privaten
Angeboten wichtiger werden. Somit sollte auch die Bad Oldesloer Innenstadt
aktiv Gelegenheiten zum Treffen, Austauschen und fir mehr Gemeinschaftser-
lebnisse férdern bzw. schaffen (Cima 2022, S5.54).

Zentrenrelevante Sortimente in Gewerbegebieten

Im Standortbereich IndustriestraBe/Lily-Braun-StraBe (Gewerbegebiet Std
und Gewerbegebiet Ost) sind heute fast 28.000 m? Verkaufsfldche vorhanden.
Im Vergleich sind in der Innenstadt nurrd. 16.000 m?Verkaufsflache zu finden
(Stand 2021). Die Sonderstandorte sind als nicht integrierte Standortlagen
aufzufassen. Der Einzelhandel befindet sich in Uberwiegend verkehrsori-
entierter Lage und nimmt eine tUberdrtliche Versorgungsfunktion wahr. Der
Angebotsschwerpunktim Gewerbegebiet Stid/Ost liegt sowohlim nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel (FAMILA Lebensmittelfrischemarkt, Lebens-
mitteldiscounter ALDI und LIDL) als auch im nicht-zentrenrelevanten Bedarf
(u.a. HASS & HATJE Baustoffhandel, Bau- und Gartenfachméarkte OBl und
HAGEBAU, Mobelfachmarkt JYSK). Zudem sind hier der Textilfachmarkt TAKKO
und der Fachmarkt fur Elektroartikel EXPERT vorhanden. Der Sonderstandort
Gewerbegebiet West beherbergt ausschlie3lich nicht-zentrenrelevante Ein-
zelhandelsnutzungen (PFLANZEN + MEHR etc.). Weitere Entwicklungsspiel-
raume sollten an den Sonderstandorten ausschlief3lich im nicht-zentrenrele-
vanten Einzelhandel bestehen; dabei ist der grof3flachige Einzelhandel auf den
Sonderstandort Gewerbegebiet Stid/Ost zu konzentrieren (Cima 2022, S.83).
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Aktive Ausrichtung: Nachhaltige und durchmischte Strukturen im
lokalen und regionalen Kontext

Mit einem zugewandten und aktiven Handeln wird ein gewisses Selbst-
verstandnis unterstrichen, dass man sich der Chancen und Potenziale

der Stadt Bad Oldesloe in einer wirtschaftlich prosperierenden Lage und
als Mittelzentrum bewusst ist. Vor dem Hintergrund der bedeutsamen
Wirtschaftsleistung, dem Arbeitsstandort und der Zentralitat, gilt es hier,
ein hohes Niveau zu halten und zu sichern. Durch die gezielte Forderung
von Nachhaltigkeit in Produktion und Dienstleistungen werden nicht nur
6kologische Ziele verfolgt, sondern auch Innovationen angeregt und

neue Marktchancen erschlossen. Nachhaltigkeit umschreibt folglich eine
verantwortungsvolle Entwicklung, die 6kologische und 6konomische
Aspekte bertcksichtigt. Grundsatzlich kann dieses nur erfolgreich umge-
setzt werden, wenn dabei auch auf durchmischte Strukturen geachtet wird,
um in einzelnen Bereichen nichtin zu groen Abhangigkeiten von einem
Unternehmen bzw. einem Unternehmensfeld zu sein. Ankniipfend an die
Uberregionalen Entwicklungstendenzen der HanseBelt braucht es hier
einer gewissen Mischung, die von den Wirtschaftspotenzialen der Lage
profitiert, aberauch den kleinteiligen Ort Bad Oldesloe mit seinen Bedar-
fen und Strukturen nicht aus dem Blick verliert. Fir die Innenstadt hat man
sich bereits auf den Weg gemacht, um hier Investitionen zu bindeln und
den wichtigen Transformationsprozess zu begleiten.

Zukunftsaufgaben | MaBnahmenpakete
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Perspektivische Abstimmung zu
Entwicklungsoptionen/ Gewerbe-
flachenbedarfe in der Stadt u.a.
durch Hanse-Belt sowie restriktive
Entwicklungen in den Oberzentren
Hamburg und Libeck
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(z.B. Aufenthaltsqualitaten. Orte
fur Mittagspause, Mehrwert und
Schnittmengen innerhalb von Ge-
bieten herausfinden)
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durch die WAS (B 122)
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&Co. KG
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GE-Flachen fiir zukunftso-
rientierte und nachhaltige

Branchen/ Unternehmen

Flachenkreislauf und
Bestandspflege
in GE-Gebieten

Zukunftsperspektiven flir das ehem.
Stroh-Gelande am Bahnhof

(Neu-)Entwicklung beste-
hender Solitar GE-Flachen/
Mischflachen
(Betriebsstandort)

Aktive Ausrichtung: Nachhaltige und durchmischte
Strukturen im lokalen und regionalen Kontext




= Bedarfsplan der Kinderta-
gesbetreuung im Kreis Stor-
marn, 2023

Interaktive Karte Bildung

und Betreuung (u.a. Schulen,

Kindertagesstatten): https://

www.badoldesloe.de/Interak-
tive-Karte/

Larmaktionsplanung, Ent-
wurfsstand 12.2024

Schulentwicklungsplan der

allgemeinbildenden Schulen
der Stadt Bad Oldesloe (SEP),
2024

Sportentwicklungsplanung
Stadt Bad Oldesloe, 2008

Sportbericht Stadt Bad Oldes-
loe, 2017

Pflegestutzpunkt Kreis
Stormarn: https://www.
kreis-stormarn.de/kreis/
sonderbereiche/pflegestu-
etzpunkt-im-kreis-stormarn/
index.html
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4.3 Daseinsvorsorge, Soziales, Bildung und
Gesundheit

Hintergrund und allgemeine Herausforderungen

Anpassungsbedarfe mit Prioritdtensetzung zur Sicherung der Grundbediirf-
nisse angesichts des demografischen Wandels

Den Kommunen obliegt die Aufgabe der Sicherung einer nachhaltigen Da-
seinsvorsorge (§ 2 Abs. 2 Nr. 1. Raumordnungsgesetz (ROG)). Daseinsvor-
sorge umfasst dabei vielfaltige Aufgabenbereiche. Im Grundsatz handelt
essich um Leistungen und Infrastrukturen, die durch die 6ffentliche Hand
bereitgestellt werden, um die Grundbedirfnisse der Bevélkerung zu sichern.
Im Kontext dieses Kapitels werden insbesondere die Aspekte Soziales und
Bildung, Gesundheit sowie offentliche Sicherheit (u.a. Freiwillige Feuerwehr)
beleuchtet.

Der demografische Wandel stellt die Stadte und Gemeinden vor vielschichtige
Herausforderungen. Die alternde Bevolkerung erfordert Anpassungen in der

Gesundheitsversorgung und Pflege, wahrend gleichzeitig die Attraktivitat fur

junge Menschen und Familien mit einer guten Betreuungs- und Bildungsland-
schaft erhalten bleiben bzw. gesteigert werden muss.

Die Bildungslandschaft befindet sich seit je herin einem Anpassungsprozess
an die sich stetig verdndernden Herausforderungen. Nicht nur deutschland-
weit, sondern auch in Schleswig-Holstein und der Stadt Bad Oldesloe steigt
der Bedarfan verlasslichen Betreuungsplatzen fir die Jingstenim U3 und
U3-Bereich. Mittlerweile gibt es einen deutlichen Sanierungsstau bei zahlrei-
chen Bildungseinrichtungen. Der Ausbau von Kita-Einrichtungen sowie der
Ausbau zu qualitatvollen Ganztagsschulen und gezielten Férderungsangebo-
ten erfordert Ressourcen, die baulich, personaltechnisch wie auch finanziell zu
bewerkstelligen sind.

Die zunehmende soziale Segregation sowie die steigende Diversitat der Bevol-
kerung fihren zu Spannungen innerhalb der Gesellschaft. Zahlreiche Aufga-
ben entfallen auf die inhaltlichen Konzeptionen und Strategien, die jedoch vor
Ort Anwendung finden missen. So sind Sprachintegration, niedrigschwellige
Alltagsbegleitungen und Aktivitdten in Gemeinschaften wichtige Bausteine, die
es anzugehen gilt. Stadtentwicklung kann diesem Aspekt insofern begegnen,
dass raumliche Rahmenbedingungen gesetzt werden, die moglichst gemischte
Quartiere und gut funktionierende Nachbarschaften im Sinne eines sozialen
Netzwerkes férdern.

Im Bereich der Gesundheitsvorsorge und Pflege kdnnen die Kommunen haufig
nur planerische Rahmenbedingungen setzen. Ob z.B. Kassensitze wiederbe-
setzt, Klinikstandorte mit ihrem Angebot gehalten oder auch neue Pflegeplatze
hergestellt werden, obliegt anderen Akteuren. Ein guter Austausch und , mit-
einander im Gesprach bleiben” sind die Voraussetzungen, um Angebote zu
halten und weiter zu qualifizieren.
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Daseinsvorsorge, Soziales, Bildung und Gesundheit

Einrichtungen fir die 6ffentliche Sicherheit sowie Brand- und Katastrophen-
schutz, u.a. Polizei und (Freiwillige) Feuerwehr tragen primér zu einem siche-
ren Lebensumfeld bei. Insbesondere freiwillige Feuerwehren ibernehmen
neben Pravention und Aufklarung noch eine Funktion fiir den gesellschaftli-
chen Zusammenhalt.

Ein gleichzeitiger Ausbau von verschiedenen Infrastrukturen ist auf Seiten
der Kommunen in derzeit angespannten kommunalen Haushaltslagen kaum
aus eigener Kraft zu bewerkstelligen. Eine Prioritdtensetzung und Steuerung
werden hier erforderlich.
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76 / Versorgungsquote im U3-Bereichinnerhalb
des Kreises Stormarns, Quelle: Kreis Stormarn
(2023)

77 /Versorgungsquote im U3-Bereichinnerhalb
des Kreises Stormarns, Quelle. Kreis Stormarn
(2023)

= Neubau Kindertagesstdtte in
Gebiet B-Plan 122 mit 2 Krip-
pen und 3 Elementargruppen

Beabsichtigte Sicherung einer
Kindertagesstdtte im Gebiet
B-Plan 116

Perspektivischer Ausbau
Waldorfkindergarten
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Exkurs Kinderbetreuung und Bildungslandschaftin der
Stadt Bad Oldesloe

Kinderbetreuung Krippe, Tagespflege und Kita

Vom Kreis Stormarn erfolgt die Bedarfsplanung der Kindertagesbetreu-
ung. Es wird darauf hingewiesen, dass der Kreis die Altersgruppen anders
klassifiziert als die Stadt Bad Oldesloe. Die Stadt Bad Oldesloe weist zum
Stichtag 01.06.2023, bezogen auf den Kreis Stormarn, eine durchschnittli-
che Versorgungsquote von 83,5 % im U3-Bereich auf. Im U3-Bereich liegt
die Versorgungsquote bei 43,5 % und damit unter dem Kreisdurchschnitt
(54,2%). Inshesondere im Vergleich zu den Stadten und Amternim Um-
feld weist die Stadt Bad Oldesloe die geringste Versorgungsquote auf. Die
kreisweite Betreuungsquote in dieser Altersgruppe liegt mit 32,3 % unter
dem Bundesdurchschnitt (36,4% am 01.03.2023) (Quelle: Kreis Stormarn
2023,5.10). Im Elementarbereich U3 betragt die kreisweite Versorgungs-
quote 86 %. Die Betreuungsquote des Kreises liegt mit 93,7 % (bezogen
auf 3,5 Jahrgénge) leicht unter dem vom Bundesfamilienministerium
bezifferten, deutschlandweiten Betreuungsbedarf von 95,8 %. Fir Schles-
wig-Holstein wurde eine Bedarfsquote von 97,2 % benannt.

Zum Stichtag 01.08.2023 zeigt sich, dass im U3 und im U3-Bereich keine
Reservekapazitdten vorhanden sind (Kreis Stormarn 2023, S.46). Fast
1.100 Kinder werden in den 16 Kitas und der Tagespflege betreut. Mit
Stand 09.01.2024 werden in den Oldesloer Kitas 54 auswartige Kinder
betreut, bei den Oldesloer Tagespflegepersonen werden 25 auswartige
Kinder betreut (Quelle: Stadt Bad Oldesloe). Zukiinftig wird die Stadt das
Umland hier nicht mehr so stark mitversorgen kdnnen, da die eigenen
Bedarfe nicht gedeckt werden kdnnen. Es fehlen aktuell rund 66 Platze im
U3- und U3-Bereich. In den Folgejahren wird das Defizit weiter anwach-
sen. Um den derzeitigen Engpass entgegenzuwirken, kdnnten die in § 25
Abs. 3 KitaG genannten Gruppenarten um ein bzw. zwei Kinder Gberbelegt
werden.

Am 12.07.2023 stellte die Stadtverordnetenversammlung den Bedarf einer
zusétzlichen Kindertagesstatte mit zwei Krippengruppen (20 U3 Platze)
und drei Elementargruppen (60 U3 Platze) fest. Das Neubauvorhaben ist
im Bereich des Bebauungsplanes B 122/Erweiterung Gewerbegebiet West
vorgesehen. Mit einer Inbetriebnahme/Fertigstellung kdnnte voraussicht-
lichin der zweiten Jahreshalfte 2027 gerechnet werden. Derzeit befindet
sich eine weitere Kita im Bereich Claudiussee im Bau. Mitdem B 116 ist
beabsichtigt, eine weitere Einrichtung zu schaffen (eine Krippengruppe
(10 Platze), eine altersgemischte Gruppe (5 U3 Platze/10 U3 Platze), eine
Elementargruppe (20 Platze)). Weiterhin wird der Waldorfkindergarten
perspektivisch ausgebaut. Der Mangelan U3 und U3 Platzen, der nach
gegenwartiger Prognose bis zum Kita 2025/2026 besteht, kann mit dem
Neubauvorhaben voraussichtlich im Kita Jahr2027/2028 abgemildert
werden.
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78/ Standorte der Grundschulen im Stadtgebiet
von Bad Oldesloe mit einem Radius von Tkm

Daseinsvorsorge, Soziales, Bildung und Gesundheit

Exkurs Kinderbetreuung und Bildungslandschaftin der
Stadt Bad Oldesloe

Allgemeinbildende Schulen

Als Mittelzentrum kommt der Stadt Bad Oldesloe ein Versorgungsauftrag
nicht nur fur die Stadt, sondern auch fir das angrenzende Umland zu. Der
Schuleinzugsbezirk umfasst die Stadt Bad Oldesloe sowie weitere Teile
vom nordlichen Landkreis Stormarn. Hierzu gehdren Grabau, Lasbek,
Meddewade, Neritz, Pélitz, Rethwisch, Rimpel, Travenbrick, Grof3 Boden,
Schirensdhlen, Westerau. Der aktuelle Schulentwicklungsplan bertick-
sichtigt die Prognosen bis zum Schuljahr 2033/2034.

In Schleswig-Holstein gilt die Schulwahlfreiheit, auch fir Grundschulen
(§ 24 Schleswig-Holsteinisches Schulgesetz - SchulG). So weichen die
tatsachlichen Einschulungen von denen derim formal festgesetzten
Einzugsgebiet gemeldeten Kinder ab. In der Kernstadt von Bad Oldesloe
gibt es mit vier Grundschulen eine gute rdumliche Abdeckung. Auch die
Bedarfe kdnnen gut abgedeckt werden.

Grundschulen

» Klaus-Groth-Schule (KGS) mit offenem Ganztagsangebot (kosten-
pflichtig) organisiert durch das Mehrgenerationenhaus OASE e.V..
Die Schule ist abhangig von den Bedarfen drei- bis vierzigig. Grund-
satzlich ist eine Vierziugigkeit an Rdumen abbildbar.

Stadtschule (Sts) mit gebundenem Ganztagsangebot. Die Schule ist
vierzlgig. Es bestehen DaZ (Deutsch als Zweitsprache) Basiskurse,

die inhaltlich angegliedert sind, aber in der Schule am Kurpark (SaK)
abgehalten werden.

Grundschule West (GSW) mit offenem Ganztagsangebot (kosten-
pflichtig) organisiert durch das Mehrgenerationenhaus OASE e.V. .
Die Schule ist zweizigig. Es bestehen keine raumlichen Kapazitaten
fur eine Dreizligigkeit, die derzeit aber auch nicht prognostiziertist.

Schule am Masurenweg (SaM) mit offenem Ganztagsangebot (kos-
tenpflichtig) organisiert. Die Schule ist vierziigig und in einem ge-
meinsamen Standort mit der Gemeinschaftsschule verortet.
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79 / Standorte der weiterfiihrenden Schulenim
Stadtgebietvon Bad Oldesloe

80/ Standorte der sonstigen Schulen im Stadt-
gebietvon Bad Oldesloe

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Exkurs Kinderbetreuung und Bildungslandschaft in der
Stadt Bad Oldesloe

Allgemeinbildende Schulen

Weiterfiihrende Schulen

In der Stadt gibt es ein zentral gelegenes Schulzentrum, dass an der Oli-
vet-Allee drei der vier weiterfiihrenden Schulen umfasst.

= |da-Ehre-Schule (IES) ist eine Gemeinschaftsschule mit gymnasialer
Oberstufe. Die Schule ist vierzlgig, in der Oberstufe dreizlgig.

= Theodor-Storm-Schule (TSS) ist eine Gemeinschaftsschule. Abhan-
gigvon den Jahrgangen ist die Schule drei- bzw. vierzigig.

= Theodor-Mommsen-Schule (TMS) ist ein Gymnasium. Die Schule ist
sechs- bis siebenzigig. Seit dem Schuljahr 2019/20 gibt es in Schles-
wig-Holstein wieder das Abitur nach neun Jahren (G9).

= Schule am Masurenweg (SaM) ist eine Gemeinschaftsschule. Die
Schule istdreiziigig. Der Schulentwicklungsplan prognostiziert
rechnerisch einen deutlichen Anstieg der Schiiler*innenzahlvon
2023/2024 bis 2033/2034 um fast 50%.

Sonstige Schulen

= Die Schule am Kurpark (SaK) ist ein Férderzentrum ohne eigene
Schilerinnen und Schiler. Die Schule am Kurpark betreut aktuell
143 Schilerinnen und Schiler, welche an den Regelschulen in Bad
Oldesloe beschult werden. Weiterhin werden hier die DaZ- Angebote
(Deutsch als Zweitsprache) mit dem Schwerpunkt Spracherwerb fir
schulpflichtige Kinder ohne/mit sehr geringe Deutschsprachkennt-
nissen durchgefihrt. Ein Teil der Schule dient aktuell als Unterkunft
fur Gefllchtete aus der Ukraine.

= Berufshildende Schulen (BS) vom Kreis Stormarn ist eine von zwei

Berufsschulstandorten. Es gibt Bildungsangebote in den Berufsfel-
dern Gesundheit/Soziales, Kaufmannisches und Technisches sowie
Ausbildungsvorbereitung und eine Berufsfachschule. Das Schulzen-
trum wurde Mitte der 1970er-Jahre errichtet. Anfang der 2020er er-
folgte die neuste Erweiterung. Derzeit stehen der BS Bad Oldesloe in
beiden Schulgebduden insgesamt 82 Klassenrdume sowie 46 Labore
und Fachraume zur Verfigung.

Jugendaufbauwerk (JAW) der Kreishandwerkerschaft Stormarn
gGmbH ist ein Ausbildungsbetrieb flir ausgewahlte Ausbildungsberu-
fe. Es handelt sich nicht um eine Schule, stellt dennoch eine wichtige
Einrichtung zum Berufseinstieg zahlreicher junger Menschen dar.

Die Volkshochschule (VHS) der Stadt Bad Oldesloe ist eine Erwach-
senenbildungseinrichtung und das kommunale Weiterbildungszen-
trum der Stadt. Das Angebot umfasst die Bereiche Sprache, Kultur,

Gesundheit, berufliche Weiterbildung und Grundbildung fir Privat-
personen, Unternehmen und Verwaltung.

BPW Stadtplanung | ALP
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81/ DreiSchulen bilden ein Schulzentrumin
zentraler Lage in Bad Oldesloe

82 /Im KuB befindetsich u.a. die Volkshoch-
schule. Esistdamitein generationsibergreifen-
der Bildungsort. Quelle: Stadt Bad Oldesloe
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Daseinsvorsorge, Soziales, Bildung und Gesundheit

Stdrken und Potenziale

Breites Bildungs- und Schulformangebot durch Funktion Mittelzentrum und
gute Erreichbarkeit der Schulen im Stadtgebiet

Derzeit besuchen fast 4.200 (Stand Schuljahr 2024/2025) Schiilerinnen und
Schiler die Schulen in Bad Oldesloe. Als Mittelzentrum versorgt die Stadt hier
auch das Umland im nérdlichen Kreis Stormarn. Neben vier Grundschulen gibt
es vier weiterfilhrende Schulen, u.a. ein grofles Gymnasium mit sechs bis sie-
ben Klassen je Jahrgang. Alle Schulstandorte befinden sich in der Kernstadt.
Die Grundschulen kdnnen aus den jeweilig umliegenden Wohnquartieren
innerhalb der Kernstadt gut erreicht werden. Dies zeigt der Abdeckungsradi-
usvon 1T km. Lediglich die Schiler*innen aus den Ortsteilen missen langere
Schulwege in Kauf nehmen.

Drei der vier weiterfithrenden Schulen (IES, TSS und TMS) befinden sich am
Schulzentrum an der Olivet-Allee unweit der Innenstadt. Ein gemeinsamer
Standort férdert die Kontakte zwischen den verschiedenen Schulen und wird
als hohe Qualitat gewertet. Die SaM (Grundschule und Gemeinschaftsschu-
le am Masurenweg) befindet sich im 6stlichen Stadtgebiet und erganzt das
Bildungsangebot im Quartier und insbesondere die Gemeinschaftsschule
versorgt das Umland.

Weiterhin gibt es mit der Berufshildenden Schule sowie einer Uberbetriebli-
chen Ausbildungsstelle (JAW-Jugendaufbauwerk) der Kreishandwerkerschaft
weitere bedeutende Bildungsorte, die beim Berufseinstieg bzw. Berufswechsel
von vielen, meist jungen Menschen besucht werden. Die beiden Bildungsein-
richtungen befinden sich ebenfalls im 6stlichen Stadtgebiet.

Das KuB, als neugestaltetes Kultur- und Bildungszentrum in der Innenstadt,
nimmt u.a. auch die Volkshochschule sowie die Oldesloer Musikschule auf.
Diese grofieren Institutionen und die Stadtbibliothek runden das weitere Bil-
dungsangebot vor Ort ab.

Gute Voraussetzungen fiir die Umstrukturierung zum Ganztagsangebot der
Grundschulen

Ab 2026 besteht bundesweit ein Rechtsanspruch auf Ganztagsbetreuung

an den Grundschulen fir alle Kinder, die dann eingeschult werden. An allen
Oldesloer Grundschulen besteht schon ein Angebot, mindestens fir einen of-
fenen Ganztag. Hierliber verfigen die KGS, die GSW und auch die SaM. An der
Sts wird bereits der gebundene Ganztag durchgefiihrt. Grundsatzlich gibt es
eine steigende Nachfrage in Bezug auf das Ganztagsangebot an allen Grund-
schulen im Stadtgebiet.

An der KGS im Norden der Kernstadt laufen derzeit Schulhofumgestaltungen.
Essind keine weiteren baulichen AnpassungsmafBnahmen im Rahmen der
Anpassung von Ganztagsangeboten vorgesehen. An der Stsim Stadtzentrum
ist ein Gebdude abgangig. Malinahmen sind hier geplant, um das Ganztagsan-
gebot zu sichern. An der GSW im Westen der Kernstadt gibt es derzeit nicht
ausreichend rdumliche Kapazitaten fir ein verldssliches Ganztagsangebot vor
Ort. Aktuell werden fehlende Lager- und Archivflachen in Interimslésung un-
tergebracht. Grundsatzlich besteht ein Konfliktpotenzial zwischen Auf3en- und
Freirdumen sowie potenziellen neuen Gebduden. Derzeit gibt es hierzu noch
keine konkreten Planungen. An der SaM im Ostenist ab 2026 ein Anbau zur
Umsetzung der verldsslichen Ganztagsbetreuung geplant.
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83 /Neubauder Feuerwache in Poggensee,
Quelle Stadt Bad Oldesloe

84/ Zentralgelegene Pflegeangebote am
Kurpark

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Investitionen in Feuerwehrstandorte zur Sicherung der kritischen Infra-
struktur sowie des Ortsteillebens (Standorte Rethwischfeld, Poggensee)
Die Gemeindefeuerwehr der Stadt Bad Oldesloe besteht aus vier Ortsfeu-
erwehren mit Standorten in Bad Oldesloe (Lubecker Straf3e), Poggensee,
Rethwischfeld und Seefeld. Neue Fahrzeuge und auch Verdnderungen in den
Raumanforderungen firalle Geschlechter macht Investitionen in einzelnen
Standorten notwendig. Das alte Feuerwehrgebaude wurde in Poggensee be-
reits abgerissen und ein Neubau wird derzeit errichtet. Die Grundsteinlegung
fand im August 2024 statt. Der vorgesehene Versammlungsraum soll jedoch
nicht nur der Feuerwehr dienen (Schulungen etc.), sondern auch als ,Dorfge-
meinschaftshaus” genutzt werden.

Auch der Neubau der Feuerwache in Rethwischfeld steht an. Die Umsetzung ist
hier bis 2026 beabsichtigt.

Verschiedene Pflegeangebote im Stadtgebiet mit stetig steigender Nach-
frage

Seit knapp 10 Jahren besteht der Pflegestitzpunktim Kreis Stormarn in Bad
Oldesloe. Uber die Pflegestiitzpunkte kénnen sich Menschen umfassend iiber
Wohnen im Alter sowie zu Pflege- und Betreuungsangeboten informieren. In
den sechs, meist vollstationaren Pflegeeinrichtungen gibt es ca. 600 Pflege-
platze. Zudem besteht, teilweise auch angegliedert, ein Angebot von rund 150
Wohneinheiten im Bereich des betreuten Wohnens. Weiterhin gibt es finfam-
bulante Pflegedienstleister mit Sitz in Bad Oldesloe (Hi Ambulant, Mira-Care,
KPS, Mobile Alten- und Krankenpflege Bernotat Alexandra Bartholl und ASB).
Die Bevolkerungsgruppe der Hochbetagten, die eine hthere Wahrscheinlich-
keit des Pflegebedarfs haben, hatin der Stadt Bad Oldesloe bereits in der Ver-
gangenheit deutlich zugenommen. Bedingt durch den demografischen Wandel
und die steigende Lebenserwartung gibt es grundsatzlich eine hohe Nachfrage
nach Pflegeangeboten, die auch perspektivisch weiterhin zunehmen wird. Der
Fachkrdftemangelin der Pflege stellt daher fir den Standort eine besondere
Herausforderung dar.
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85/ Kinderbetreuungseinrichtungim Quartier
Westliche Wohngebiete"”

86/ Enwicklungen der Schiiler*innenzahlenim
Bereich DaZ, Quelle: Stadt Bad Oldesloe

Daseinsvorsorge, Soziales, Bildung und Gesundheit

Schwéchen und Handlungsbedarfe

Fehlende Platze in der U3- und U3-Kinderbetreuung

Der Blick auf die Versorgungsquoten zeigt, dass es sowohlim U3- als auch
U3-Bereich Defizite gibt. Insbesondere im Bereich der U3-Versorgungsquote
liegt Bad Oldesloe auf einem der letzten Pldtze im Kreisvergleich und in Bezug
auf das regionale Umfeld rangiert die Stadt sogar auf dem letzten Platz mit nur
44%. Im U3-Bereich zeigt sich eine etwas bessere Situation, wobei die Versor-
gungsquote mit 84% immer noch unter dem Kreisdurchschnitt von 86% liegt.
Mehr als die Halfte der Kinderbetreuungseinrichtungen befinden sich in kirch-
licher und freier Wohlfahrtspflege Tragerschaft. Derzeit fehlen mehrals 110
Betreuungsplatze (Kitajahr 2023/2024). Das Defizit wird bis 2025/2026 sogar
weiterhin anwachsen auf ca. 175 fehlende Betreuungsplatze. Eine Abmilde-
rung wird durch die Entwicklung geplanter Standorte vorbereitet fir 2027. Eine
neue Einrichtung mit rund 80 Platzenistim B 122 im Rahmen der Gewerbe-
gebietserweiterung West vorgesehen. Eine Kita ist im Bereich Claudiussee im
Bau. Weiterhin soll bei der Wohngebietsentwicklung B 116 ein neuer Kitas-
tandort geplant werden, der Gber weitere 45 Platze verfiigen wird. Der geplan-
te Ausbau vom Waldorfkindergarten rundet die derzeitigen Planungen ab. Es
zeigt sich jedoch, dass der Bedarf auch hiermit nicht komplett gedeckt werden
kann. Weiterhin ist davon auszugehen, dass die Nachfrage, insbesondere im
U3-Bereich stetig weiter steigen wird. Eine gute frihkindliche Erziehung und
verlassliche Betreuungsangebote sind ein wichtiger Faktor fir Familien. Diese
haben Auswirkungen auf die Nachfrage nach dem Wohn- und Arbeitsstandort.

Starke Zunahme an (sprachlicher) Bildungsintegration kann derzeit kaum
bewiltigt werden

Es gibt einen kontinuierlichen Zustrom an Menschen aus dem Ausland. Viele
der Ankommenden verfligen tiber keine bzw. nur sehr bruchhafte Sprach-
kenntnisse.

Schilerinnen und Schiiler nichtdeutscher Herkunftssprache sollen in Schulen
aller Schularten im Rahmen einer durchgangigen Sprachbildung so gefordert
werden, dass sie erfolgreich am Unterricht teilnehmen konnen und lernen, die
deutsche Sprache in Wort und Schrift zu beherrschen. DaZ-Zentren (Deutsch
als Zweitsprache) sind Bestandteil einer allgemeinbildenden Schule und
zustandig fur die Sprachbildung von Kindern und Jugendlichen nichtdeutscher
Herkunftssprache. Im Schuleinzugsbereich sind die Stadtschule (Sts), die
Theodor-Storm-Schule (TSS) und die Klaus-Groth-Schule (KGS - seit Schul-
jahr2023/2024) DaZ-Zentren. Die Beschulung der Basis-Kurse fiir Klasse 1-4
am ehemaligen Schulstandort ,Schule am Kurpark” (SaK) fihrt dazu, dass die
Kinderim DaZ im Schulalltag kaum Kontakte zu deutschsprachigen Kindern
bekommen und die Integration damit deutlich erschwert wird.

Die weitere Entwicklung der Anzahlist nicht zu prognostizieren, da sie beson-
dersvon geopolitischen Einflissen abhangt. Der Trend weist aber auf eine wei-
ter steigende Anzahlan Schiilerinnen und Schiler hin. Vor diesem Hintergrund
bedarf es sowohl einerinhaltlichen und raumlichen Neuausrichtung.
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87/ Die Theodor-Mommsen-Schule (TMS)
liegtim Westen der Kernstadt, Quelle: Bjérn
Waschkowski

88/ Krankenhausstandortin Bad Oldesloe der-
zeitnochals Grund- und Regelversorger

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Bauliche und organisatorische Anpassungsbedarfe der Schulstandorte,
insbesondere der weiterfiihrenden Schulen

Es gibt eine ansteigende Tendenz der Einwohner*innenzahlen im Schulbezirk
mit einem positiven Trend der Personengruppe unter 18 Jahren. Im Bereich der
Gemeinschaftsschulen kommt die Prognose zu dem Ergebnis, dass durch den
weiteren Anstieg an Schilerinnen und Schilern Handlungsbedarf entsteht.
Rund 1/6 der Schiler*innen dieser Schulform kommen aus den umliegenden
Kommunen. Bis zum Schuljahr 2033/2034 wird die Gesamtzahlan Schilerin-
nen und Schiilern in diesem Bereich Sek | und Sek I um einen Anstieg von 300
Schiler*innen prognostiziert. Diesem Anstieg wird baulich und organisato-
risch begegnet werden missen.

Dem Bereich des Gymnasiums wird im besonderen Maf3e Aufmerksamkeit zu
widmen sein, da hier mit dem starksten Anstieg der Schiilerzahlen zu rechnen
ist. Rund 1/3 der Schiiler*innen dieser Schulform kommen aus den umliegen-
den Kommunen. Bereits heute bemangelt das Gymnasium die Raumsituation.
Dieser Raumbedarf wird in den kommenden Jahren weiter steigen. Um dem
errechneten Raumbedarf zum Schuljahr 2026/2027 entsprechen zu kdnnen,
werden alle Optionen beztiglich Optimierung im Raumbestand ausgeschdpft
sein. Weiterer Aufschluss Uber die Bedarfe wird durch die externe Raum-
bedarfsanalyse, welche ebenfalls den Bestand der Theodor-Storm-Schule
einbezieht, erwartet.

Das Schulzentrum mit der IES, der TSS und TMS weist heute eine Flache von
rund 5,3 ha auf. Einzelne Planungen zur Anpassung an die Kapazitaten laufen
derzeit. Soist fir die IES ein Erweiterungsbau fir die Oberstufe, Musikraume
und Schulsozialarbeit vorgesehen. Fir die TSS ist der Bestand und die Raum-
bedarfe derzeitin der Priifung. Fir die TMS (Gymnasium) sollen die Raum-
bedarfe méglichstim Bestand geldst werden. Seit 2024 gibt es zundchst zwei
Containerbauten. Weiterhin gibt es Bedarfe fir den Sportbetrieb. Mindestens
eine Bestandssporthalle ist abgdngig. Es ist eine Errichtung einer weiteren
Dreifeld-Sporthalle im Schulzentrum gewlinscht. Hierfirist jedoch auch eine
B-Plananderung notwendig. Grundsatzlich fehlt es fir das Schulzentrum an
einer zusammenhangenden Planung.

Ungewisse Zukunft der Klinik als Grund- und Regelversorger mit Tendenz
Herabstufung zur Fachklinik

Die Zukunft der Asklepios Klinik in Bad Oldesloe steht vor einer ungewissen
Neuausrichtung, die eine Herabstufung von einem Krankenhaus der Grund-
und Regelversorgung zu einer spezialisierten Fachklinik zur Folge haben
konnte. Um wirtschaftlicher zu arbeiten, plant Asklepios derzeit, sich auf die
Fachbereiche Geriatrie und Kardiologie zu konzentrieren, wahrend die chirur-
gische Abteilung moglicherweise geschlossen wird. Diese Umstrukturierung
birgt jedoch Risiken fir die regionale Gesundheitsversorgung. Dabei konnten
die ldngeren Fahrzeiten die Einhaltung der vorgeschriebenen Rettungszeiten
erschweren und erfordern méglicherweise mehr Personal und Fahrzeuge.
Die Entscheidung liegt jedoch beim Land. In der Stadt haben sich zahlreiche
Menschen fur den Verbleib des bestehenden Angebots eingesetzt, u.a. mit
Unterschriftenlisten.

BPW Stadtplanung | ALP 86



Strategie im Zukunftsfeld
Versorgungssicherheit angehen: Investitionen in Infrastruktur und
Menschen

Die Stadt Bad Oldesloe will nach ihren Méglichkeiten die Versorgungssi-
cherheit starker in Angriff nehmen. Dabei gibt es Bereiche, wo die Stadt
aktivagieren kann und Bereiche, wo man in starker Abhangigkeit von an-
deren Entscheidungstréager*innen ist. Im Grundsatz ist man sich bewusst,
dass entsprechende Investitionen sowohlin die Infrastrukturen, sprich in
die Gebdudesubstanz und Ausstattung, wie auch in die Menschen erfolgen
mussen.

Im Bereich der Kinderbetreuung und Bildung obliegen der Politik und
Stadtverwaltung die Steuerung und Entscheidung. Hier hat man sich
bereits auf den Weg gemacht, fiir die Kinderbetreuung der U3 und U3-Be-
reiche einen entsprechenden Ausbau herbeizufihren, derin den kommen-
denJahren realisiert werden soll. Einzelne BaumaBnahmen an Schulen
befinden sich ebenfalls in der Umsetzung und weitere in Planung. Ein
ganzheitliches Konzept fir die Schulgebdude in Anbetracht der steigenden
Schiler*innenzahlen auf Basis des neuen Schulentwicklungsplans steht
noch aus. Zielist es, ein stabiles und gutes Betreuungs- und Bildungs-
system in Bad Oldesloe anzubieten, um die Wohn- und Lebensqualitat
insbesondere fur junge Menschen und Familien attraktiv zu halten und die
Chancengleichheit zu férdern.

Bei der Steuerung der medizinischen und pflegerischen Versorgung ist die
Stadt hingegen von weiteren Rahmenbedingungen abhadngig. Insbeson-
dere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels braucht es jedoch
ein gestarktes Bewusstsein fir die Bedarfe und ein frihzeitiges Einlenken
und Einfordern einer gesicherten Versorgungsstruktur.

= Ausbau Kinderbetreuung U3 und U3

» Standortentwicklung Schulen und Verbesserung der Schilerbe-
forderung

= Ausbau Sporthallen und -platze
= Neuentwicklung Feuerwehrstandorte

= Sicherung der medizinischen Versorgung




Entzerrung der Schilerbeférderung
(vgl. Mobilitat+Verkehr)

Konzeption fir eine bessere Inte-
gration (derzeit Schule am Kurpark
mit DaZ-Angeboten)

Neuer Kitastandortim B 122
(Gewerbegebietserweiterung West/
Rogen)

- @

Bestandspflege der Standorte und
Tragerstruktur

Qualifizierung des Standortes
Schulzentrum (Gymnasium TMS,
Gemeinschaftsschulen IES, TSS)
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Ausbau der Ganztagsgrundschulen
(u.a. GSW, SaM, Sts)

Ausbau Kinderbetreuung Standortentwicklung

U3 und U3 Schulen und
Verbesserung Schiiler-
beférderung



Neubau der Feuerwehr Standort
Rethwischfeld
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Neue Angebote 2 Sportplatze und
2-Feld Tennisim B 122
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Begleitung der Standortaktivitdten
Klinikstandort

Neubau der Feuerwehr Standort
Poggensee

Ausbau Sporthallen und Neuentwicklung Sicherung medizinische =
-platze Feuerwehrstandorte Versorgung -
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Infrastruktur und Menschen
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= Angebote in Bad Oldes-
loe - Interaktive Karte (u.a.
Jugendangebote, Gemein-
schaftsangebote): https://
www.badoldesloe.de/gaeste

Sportentwicklungsplanung,
2008

Sportbericht 2017

Tourismus und Naherholungs-
angebote im Kreis Stormarn:
https://tourismus-stormarn.
de/de/home

Tourismuskonzept Kreis Stor-
marn, 2021

Tourismus- und Freizeitent-
wicklungskonzept fir die
Metropolregion Hamburg
2030, 2023
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4.4 Freizeit, Kultur und Tourismus

Hintergrund und allgemeine Herausforderungen

Neue Trends, verdndertes Verhalten und wachsende Konkurrenz pragen die
Angebotslandschaft und erfordern eine lokale Profilierung in einem regionalen
Netzwerk.

Freizeit, Kultur und Tourismus sind flir Stadte und Regionen meist ,weiche
Standortfaktoren”. Sie tragen in Bezug auf die Angebotsvielfalt zur Lebens-
qualitat der értlichen Bevolkerung bei und generieren gleichzeitig relevante
Wirtschaftseinnahmen. Auf der anderen Seite kdnnen sie aber auch Konflikte
verursachen, wenn das Verhaltnis nicht mehr stimmig ist. Sowohl das Ver-
halten der Menschen als auch die Angebote und Strukturen unterliegen dabei
einem stetigen Wandel.

Das Freizeit- und Kulturverhalten und auch die jeweiligen Angebote entwi-
ckeln sich stetig. Sie folgen dabei deutlich dem Trend der Individualisierung
sowie zielgruppenspezifische (Programm-) Angeboten. Durch das gestiegene
Mobilitatsverhalten und eine Verklrzung von Wegezeiten wachsen Regionen
zusammen und die Angebotserreichbarkeit wird verbessert. Die Auswahlmdg-
lichkeit wird gesteigert, folglich entstehen auch Konkurrenzen. Dies fihrt u.a.
zu einem Bedarf an (professioneller) Profilierung, einem sich Absetzen aber
mindestens auch zu einem Mindestmaf an ,Mithalten” bei den Freizeit- und
Kulturstrukturen.

Der Begriff ,Erlebnis” gewinnt zunehmend an Beliebtheit. Hierdurch wird das
Bedlrfnis nach neuen und aufregenden Situationen und Erfahrungen betont,
dass tber,Alltagliches" und ,Gewdhnliches" hinausgeht. Etablierte Angebots-
wie auch Vereinsstrukturen werden auf den Priifstand gestellt, aber auch neue
Konzepte und Programme werden erprobt. So gibt es heute beispielsweise
ein deutlich gesteigertes Gesundheitsbewusstsein, was sich insbesondere
aufindividuelle und flexible Sportangebote auswirkt. Auch die bedingte Pause
nach der Corona-Pandemie zeigt eine gestiegene Beliebtheit von kulturellen
Angeboten wie Museen und Konzerten. Die Finanzierungskonzepte und -mo-
delle der Freizeit- und Kulturbranche sehen sich jedoch auf der anderen Seite
mit einerimmer unsichereren Forderlandschaft konfrontiert.

Der (Tages-) Tourismus sichert zunehmend wichtige Einnahmen lokaler Gast-
ronomien, Freizeitangebote sowie Kultureinrichtungen. Mit den beiden Kis-
tenregionen besteht eine gro3e Angebotsvielfaltin Schleswig-Holstein. Die
Binnenlagen befinden sich daher auf Platz 2 der Destinationen. Es gibt jedoch
im Segment vom Tagestourismus in Nahe zu gréf3eren Stadten grof3e Wech-
selbeziehungen. So besuchtin Deutschland jeder 4. Tagestourist (dwif Stand
2023) eine Klein- und Mittelstadt. Bisher standen vorwiegend 6konomische
Parameter, wie Ubernachtungszahlen, im Mittelpunkt der touristischen Ent-
wicklung. In Zukunft werden Kriterien wie Nachhaltigkeit und Gemeinwohl ein
deutlich starkeres Gewicht erhalten (SH Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr,
Arbeit, Technologie und Tourismus 2022; S.10).

89 / Traveinselin derInnenstadt, Quelle Cima
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Freizeit, Kultur und Tourismus
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Freizeit, Kultur & Tourismus
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= Point-of-Interest (POl) Bad
Oldesloe auf einem zu-
kinftigen Stormarnradweg
(Erlebnisraumkonzept inkl.
Metastory) sowie Weiterent-
wicklung Bahnradweg (u.a.
Krimitrails, Escape Areas)

Erlebnis Moor (u.a. Touren,
Beschilderung, Beitrag Klima
etc.)

Ausbau Kanu/Kajakrevier und
SUP-Angebote (u.a. Ein-
stiegs- und Ausstiegsstellen
inkl. Beschilderung und On-
lineauftritt, Kombi-Angebote,
Entwicklung Badehaus Bad
Oldesloe zum Kanu-Stitz-
punkt mit Gastronomie und
begleitende Infrastruktur)

Gesundheitswandern im Kur-
park (historischer Salzpfad)
und Waldbaden (Forst Knee-
den: Teil vom Jakobsweg als
Achtsamkeitspfad)

E-Bike Verleihnetz Kreis Stor-
marn und Herzogtum Lauen-
burg (Angebot am Bahnhof
Bad Oldesloe)

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Exkurs ,Touristische Profilierung im Kreis Stormarn”

Mit dem Tourismusmanagement Stormarn (TMS) besteht mittlerweile eine
etablierte Organisationsstruktur vor Ort. Im gesamten Kreis gibt es stei-
gende Ankiinfte und Ubernachtungen. Einzelne infrastrukturelle Projekte
wie die BahnRadWege, die u.a. auch in Bad Oldesloe starten bzw. enden
sowie auch ein neuer Marketingauftritt zeigen, dass im touristischen Seg-
ment bereits etwas passiert. Es gibt mittlerweile eine starkere Verschnei-
dung zwischen den Themen Tourismus und Freizeit.

Derzeit befindet sich das Tourismuskonzept fiir Stormarn (Stand 2021) in
der Umsetzung. Im Rahmen von vier ,Erlebniswelten: Natirlich Stormarn,
Landpartie Stormarn, Sportlich Stormarn und Stormarn kulturell-kreativ”
gilt es, eine starkere Profilbildung zu erreichen. Weiterhin gibt es sechs
Handlungsfelder, in denen Aufgaben und Projekte definiert werden. Hier
werden Themen wie ein Erlebnisraumkonzept an einem Stormarnradweg,
der Ausbau von BahnRadWegen, die Herrichtung von Infrastruktur fur
Wasseraktivitaten, ein Erlebnis ,Moor” sowie Genussangebote und Ge-
sundheitswandern, aber auch sportliche Angebote u.a. mit einem Moun-
tainbike (MTB)-Streckennetz und Kulturveranstaltungen behandelt.

< SR Sch|gsser und
Kulinari?m

Kunst, Kultur

Veranstaltungen
st el At

[ Wasser B

| Sportlich Stormarn:
(Sportive ) Herausforderungen,

Landpartie Stormarn:

Kleinode, Ausfliige,

Sommerfrische, landliche

Aura, Begegnungen, Land-

stadte, regionale Kulinarik,

MiiBiggang, Veranstaltungen;
| landlich, entspannt, abwechs-
f§ lungsreich, aufgeschlossen

] Zielgruppen: Birgerliche Mitte, | Zielgruppen: Performer,
|| Konservativ-etabliert, Adaptiv- | Expeditive, Adaptiv-pragmatisch I
pragmatisch

Natdrlich Stormarn:
Natur (NSGs, Moor, Wasser,
Wald: groRe Vielfaltl), Ruhe,
Stress abbauen, Lernen,
Aktivitdten (Rad, Wandern...),
alle Jahreszeiten; naturnah,
abwechslungsreich, entspannt

| Bewegungsangebote (Rennrad,
Kanu, SUP, Trailrunning, Trek-
king, Routen...), Entdeckungen,

| Mikroabenteuer; s

| modern, naturnah, stark

Zielgruppen: Sozial-dkologisch,

Liberal-intellektuell, Adaptiv-

pragmatisch, Birgerliche Mitte

Quelle:

kreativ:

Kultur klassisch und modern,
Schlésser, Herrenhauser,
Garten, Kunst, Archdologie,
Inspiration, Horizont-
erweiterung, kulturell,
aufgeschlossen

Zelgruppen: Liberal-
intellektuell, Expeditiv, Adaptiv-
pragmatisch, Konservativ-

etabliert, Birgerliche Mitte

90

plan B, eigene D:
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90/ Herleitung Stormarner Erlebniswelten, Quelle: Tourismuskonzept Kreis Stormarn 2021
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91/ Blickauf das Heiliggeistviertelauf der
Traveinsel, Quelle: DSK

92 / Zusammenfluss von Beste und Trave mit
Kanueinstiegstelle in der Innenstadt

93/ Salzteich im Kurpark mitvielen Freiraumpo-
tenzialen fir Bewohner*innen und Géste

Freizeit, Kultur und Tourismus

Stdrken und Potenziale

Historische Altstadtinsel als besondere Stadtkulisse

Die Innenstadt von Bad Oldesloe zeichnet sich durch ihre besondere Insellage
aus, umgeben von den Flissen Trave und Beste. Diese geografische Beson-
derheit gepaart mit den historischen Gebdudeensembles verleiht dem Stadt-
kern einen unverwechselbaren Charakter. So ist nicht nur das intakte Heilig-
geist-Viertel, sondern die gesamte Altstadtinsel ein interessantes Zeugnis
der Entwicklungsepochen. Die Qualitat der Stadtkulisse stellt ein besonderes
Potenzial dar, in das investiert werden muss. Dieses gilt es zu pflegen und
weiterzuentwickeln. Sowohl die Gebdude, die Wege und Platze sowie die
Wasserlaufe mit ihren Ufern sind dabei in den Fokus zu nehmen. Erste Projekte
am Ufer fir das Biotopverbundsystem sind umgesetzt worden. Geblndelt in
der Férdermaf3nahme ,Traveinsel”im Programm ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung”stehenin der Innenstadt weitere Maf3nahmen an, die den Erleb-
nis- und Naherholungswert steigern sollen und mit dem Potenzial Gastrono-
mie und Einkaufen verknipft werden.

(Bau-) Kultur mit Kurbad Charakter

Noch heute trdgt die Stadt den Titel ,Bad”im Namen. Die verschiedenen
Epochen und insbesondere die Blitezeiten durch den (Saline-) Handel, die
Kurbadphasen und nicht zuletzt durch die Anbindung und Lage auf den ver-
schiedenen Eisenbahnstrecken sind heute noch sichtbarim Stadtbild. Neben
der Altstadt mitihren Gebauden, finden sich entlang von Alleen aus dem Stadt-
zentrum zahlreiche Villen aus dem 19. Jahrhundert als baukulturelle Zeugnis-
se. Das Gut Altfresenburg und das Gut Blumendorf, beide im Privatbesitz, sind
baukulturelle Besonderheiten aus dem Ende des 18. Jahrhunderts. Auf dem
Gut Altfresenburg finden standesamtliche Trauungen statt. Das Gutsgeldande
istauch Veranstaltungsort fir verschiedene musikalische Open-Air Veran-
staltungen u.a. im Rahmen vom Schleswig-Holstein Musik Festival. Das Gut
Blumendorf 6ffnet mehrmals im Jahr seine Tore fir kulturelle Veranstaltungen.

Mitte des 18. Jahrhunderts gewann die Salineforderung Gber ein neues Gra-
dierwerk an Aufschwung, dass jedoch aus fehlender Wirtschaftlichkeit nach
rund 100 Jahren 1866 wieder abgerissen wurde. Anfang des 19. Jahrhundert
wurden erste Versuche unternommen, Oldesloe als Kurbad zu profilieren.

Die Oldesloer Sole mit Salz und Schwefel sowie das vorhandene Moorwasser
bildeten dabei die Anknipfungspunkte. Am Salzteich im Kurpark wurde eine
Badeanstalt gegrindet. Es folgten der Bau von Gastezimmern, einem Konzert-
haus und einem Casino. Obwohl die Kurbdder an der Kiste in der Region be-
reits Mitte des 19. Jahrhundert deutlich beliebter wurden, wurde 1910 auf Ini-
tiative des ,Vereins zur Hebung des Fremdenverkehrs"” der Kurtitel ,Bad” an die
Stadtvergeben. Kurze Zeit spaterim Jahre 1929 wurde der Kurbetrieb jedoch
eingestellt. Die mittlerweile verfallene Kuranlage wurde Ende der 1930er-Jah-
re abgerissen und ist damit nicht mehr pragend fir das Stadtbild. Der Kurpark
ist jedoch nach wie vor bedeutender Freizeit- und Naherholungsort, auch wenn
die Kurgeschichte nur noch mittels eines Pfades vermittelt wird. Erste Uberle-
gungen zur Neuauflage bestehen hier bereits.
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94/ Spazier- und Radroute durch die Wolken-
weher Niederungen mit einem Landschaftser-
lebnis

ISEK 2040 - Bad Oldesloe

Im Oldesloer Heimatmuseum gibt es zahlreiche Relikte und Ausstellungen
zur Stadtgeschichte. AuBBerhalb im Stadtraum ist diese jedoch kaum erfahrbar
und bietet sowohlaus kultureller als auch aus freizeitorientierter Perspektive
zahlreiche Anknipfungspunkte fir zeitgemdafBe Themen wie z.B. Gesundheit,
Lebenslanges Lernen und Identitat.

Umfangreiche Investitionen in den Kultur- und Bildungsbereich (u.a. KuB -
Kultur- und Bildungszentrum, Bibliothek wird Open Library)

Mit der SchlieBung des Amtsgerichtes in der Innenstadt wurde im direkten Um-
feld zum historischen Rathaus die Chance zur Neuprogrammierung genutzt.
Die Aktivitaten zur Bindelung und besseren Wahrnehmung von Kultur- und
Bildungsangeboten miindeten in die Konzeption des heutigen KuB. Mit direkter
Anbindung an das historische Rathaus vereint das KuB seit Eréffnung in 2016
verschiedene kulturelle und bildungsbezogene Einrichtungen unter einem
Dach. Dazu gehoren die Volkshochschule, die Musikschule, die Oldesloer Biih-
ne, die Bandinitiative Klangstadt, die stadtische Kulturarbeit und die Stadtinfo.
Das KuB versteht sich als Teil des kulturellen Netzwerks der Stadt und der
Region, was Raum flr birgerschaftliches Engagement und kulturellen Aus-
tausch schafft. Mit seiner zentralen Lage in der nérdlichen Innenstadt, in Nahe
zur Stormarnhalle und zum Exerist er ein wichtiger Anker und Anlaufpunkt.

.Weiterhin wird im Jahr 2025 das System der ,Open Library”in der Bibliothek
eingefuihrt, macht diese an 7 Tagen die Woche ohne Personal zuganglich und
starktihre Rolle als ,Dritter Ort” fir die Stadtgesellschaft.”
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Hoher Naherholungswert mit attraktiven Landschaftsrdumen

Rund 3. der Stadtfldche sind Vegetation und Gewasser. Es gibt eine grofle
Vielfalt an Frei- und Landschaftsrdumen, die auch in Teilen durch ein Wegenetz
firdie Naherholung erschlossen sind. Die Flisse Beste und Trave durchkreu-
zen die Higellandschaft der Stadt und sind Teil eines Ubergeordneten Biotop-
verbundsystems. Im Wesentlichen gibt es drei verschiedene naturpragende
Raume, die auch fur die Naherholung fir die Oldesloer Bevdlkerung sowie fir
den Tourismus von Bedeutung sind. Das rund 24 ha grof3e Brenner Moorim
Nordwesten, als gréfites binnenlandisches Salzmoor in Schleswig-

Holstein mit besonderem Lebensraum fir Salzpflanzen und spezifische Tier-
welt, lddt zum Spazieren ein. Der Kurpark, stidlich der Innenstadt, bietet neben
Freizeit- und Sportangeboten Spazierwege durchs Griine und es bestehen
Anbindungen an die beiden BahnRadWege. Im Osten verlduft entlang der Trave
am ndérdlichen Ufer der Travewanderweg mit Anbindung an den Wald Kneeden
(Flache ca. 75 ha), derals stilles und griines Paradies am Stadtrand zum Spa-
zieren oder Sporttreiben einladt.

Radfahren, Wandern oder Spazieren aber auch der naturnahe Wassertou-
rismus, wie Kanu und Kajak sowie Stand-Up-Paddling (SUP) sind Naherho-
lungsangebote, die vor Ortin Bad Oldesloe im Aufwind sind. Die Verknipfung
der landschaftlichen Besonderheiten mit kulturellen Sehenswiirdigkeiten und
Veranstaltungen sowie der notwendigen Infrastruktur wird dabei stets weiter-
entwickelt.

Starkung der freizeitorientierten und touristischen Infrastruktur und Ange-
bote auf Kreisebene

Durch das kreisweite touristische Management TSM erfolgt die Organisation
und Vermarktung verschiedener Angebote sowie der Ausbau und die Neuent-
wicklung von Projekten. Erfolgreich konnten so z.B. bereits Premiumradwege
als freizeitorientiertes und touristisches Angebot ausgebaut werden wie die
BahnRadWege Bahntrasse EBOE (Bad Oldesloe - Henstedt-Ulzburg) und Ko-
niglich PreuBisches Staatsbahn-Trasse (Bad Oldesloe-Trittau) sowie Kirchen-
routen Limestour und Karpfentour. Auch im Bereich des Wassersports wie der
Pflege und Ausbau des Kanureviers erfolgen laufende Anpassungen. So gibt
esim Stadtgebiet bereits mehrere Einsatzstellen fir Kanus. Auch die grof3eren
Seen in Bad Oldesloe verfligen uber Einsatzstellen fir den Wassersport.

Das derzeitige ,Arbeitsprogramm”ist im Tourismuskonzept von 2021 defi-
niert, vgl. hierzu auch ,Exkurs: Touristische Profilierung im Kreis Stormarn”.
Dabei gilt esinsbesondere den Radtourismus weiter zu qualifizieren, u.a. mit
Verleihangeboten von E-Bikes, neuen Radrouten mit Erlebnischarakter. Aber
auch der Wassersport stehtim Fokus der Weiterqualifizierung mit dem Ziel,
ein attraktives Kanu-/Kajak-/SUP-Revier aufzubauen. Bad Oldesloe verfiigt
zudem mit dem Brenner Moor und auch dem Kurpark im Kreis Gber Allein-
stellungsmerkmale und besondere Naturraume, deren Potenziale noch nicht
ausgeschdpft sind.
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Verschiedene (Freiraum-) Angebote fiir Jugendliche

Das Angebot flr die junge Generation ist fir die StadtgréfBe vielfaltig. So gibt es
in der Stadt verschiedene Anlaufpunkte. Zahlreiche offene Freiraumangebote
bindeln sich zentralum und in der Nahe vom Exer. Mit einem Sportplatz, Par-
courpark, Skateland, Dirtpark und legaler Graffitiwand sind diese in der Nahe
und direkter Anbindung an die Innenstadt.

Zudem gibt es mit der ,Juze", der Jugendfreizeitstatte, in Nachbarschaft zum
Exer einen offenen Anlaufpunkt sowie 6stlich vom Bahnhof das sogenannte
JInihaus”, das Initiativenhaus als selbstverwaltetes Jugendzentrum. Weiterhin
bietet die Kirche an drei Orten Angebote fur Kinder und Jugendliche an.

Zahlreiche Sportvereine sowie die Angebote im KuB sprechen mit ihren Ange-
boten die jungen Menschen an. Grundsatzlich gibt es in Bezug auf die Bedarfe
und Wiinsche immer wieder Anpassungserfordernisse. Es hat sich gezeigt,
dassinsbesondere auch temporar gestaltete ,Projektorte” gut ankommen und
wertgeschatzt werden. Hierist Bad Oldesloe auf einem guten Weg, da die Ge-
staltung der Orte stets zusammen mit der jungen Generation erfolgt.
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Schwéchen und Handlungsbedarfe

Regionale Konkurrenzsituation im Bereich Kultur und Tourismus

Auf der einen Seite profitiert die Stadt Bad Oldesloe von der giinstigen Lage
zwischen Hamburg und Libeck, steht jedoch auch in besonderer Konkurrenz
zu den Grofstadten in Bezug auf ein vielfaltiges Kultur- und Tourismusangebot.
Der bereits eingeschlagene Weg im Zuge einer professionellen Vermarktung
auf Kreisebene erscheint hierbei richtig. Handlungsbedarfe bestehen derzeit
bei der Verknipfung und letztendlich der ,,Hebung” und Weiterentwicklung von
den wertvollen Naturraumschatzen sowie den historischen Wurzeln und Blite-
zeiten. So braucht es einen starken Auftritt der Kreisstadt und eine kontinu-
ierliche Pflege des eigenen Charakters und der Besonderheiten, u.a. Kurpark,
Brenner Moor, Wald und offene Landschaften, Flusslaufe der Beste und Trave
sowie eine Innenstadt mit Historie und Geschichte.

Fehlende Ausnutzung geeigneter Wasserlagen

Der (naturnahe) Wassersport hat in den vergangenen Jahren an Bedeutung
gewonnen. Neben Kanu und Kajak wird das Stand-Up-Paddle (SUP) zuneh-
mend beliebter. Auf der Trave und auch am Poggensee gibt es organisierte
Angebote. Die Infrastruktur und Auffindbarkeit mit sieben Einsatzstellen im
Stadtbereich an der Trave ist grundsatzlich ausbaufahig. Entlang der Gewasser
bestehenin Teilen Wege fir den Fuf3- und Radverkehr. Hier gibt es verschiede-
ne Anforderungen in Bezug auf Alltagstauglichkeit, aber auch Freizeitnutzung.
An der Herstellung von einem intakten Netz an Wegen und Bricken sowie
punktuellen Verweilangeboten und auch Sichtbeziigen zum Wasser sollte
verstarkt gearbeitet werden. Die Flusslandschaften in Bad Oldesloe sind zum
grof3en Teil ein FFH-Gebiet bzw. Teil der Biotopverbundachsen und haben
damit einen Schutzstatus, den es zu bericksichtigen gilt. Um hier den unter-
schiedlichen Anforderungen gerecht zu werden, braucht es einen behutsamen
Umgang und entsprechende Weiterentwicklung im Kontext zwischen Mensch
und Natur.

Defizit touristisches Ubernachtungsangebot

Mit rund 4 Hotelstandorten sowie kleineren Pensionen und Ferienapparte-
ments besteht in der Stadt Bad Oldesloe ein ausbaufihiges Angebot an Uber-
nachtungsmaglichkeiten. Es gibt weiterhin einen Wohnmobilstellplatz am Exer,
der gut nachgefragt wird. Dieser soll bis 2027 neu gestaltet werden.

Durch den Sitz einzelner national und international agierender Unternehmen,
dem Bedeutungsgewinn der Hansebelt-Achse sowie potenziellen Tagestouris-
ten und ,Weekendern”aus den GrofBstadten und der Metropolregion Hamburg
bestehen Entwicklungsmadglichkeiten.

Das ehemalige Gebdude der Jugendherberge aus den 1930er-Jahren, in Nahe
der Innenstadt und mit direktem Zugang zur Trave gelegen, wurde corona-
bedingt 2021 geschlossen. Es bestand zudem ein hoher Sanierungsbedarf.
Letztendlich kam es 2023 zur Aufhebung des Erbbaurechtsvertrags zwischen
der DJH und der Stadt. Grundsatzlich besteht ein grofies Interesse, ein ent-
sprechendes Angebot fiirjunge Menschen und Gruppenreisen mittelfristigam
selben Standort wieder anzubieten, da dieser vielfaltige Standortvorteile mit
sich bringt.
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