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Bebauungsplan Nr. 61 (2. Anderung) : Begriindung

[. Begriindung

1. Lage des Plangebiets und Raumlicher Geltungsberelch
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Bereich der Innenstadt von Bad Segeberg
zwischen der Kanaltwiete und den Grinflachen an der Strafle ,An den Kirchhéfen®,

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grée von ca. 1.005 m? und umfasst
das Gebiet sudlich des Grundstickes Grole Seestralle 5, westlich des Marlenhofes
nardlich der Kanaltwiete und éstlich der Bebauung Grofe Seestrafle 3 - 9.

2. Aufstellungsbeschluss und Rechtsgrundlagen
2.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Bad Segeberg hat am 19.07.2016 die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren beschlossen. Diese Verfahrensart ist méglich,
da eine Baullcke in der Kanaltwiete geschlossen werden soll. Mit der Planung wird eine
Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. -

Das Plangebiet hat eine Gréfe von 1.005 m? Die maximal realisierbare Grundflache bétrégt
bei der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 insgesamt 402 m? (O 4x1. 005 m?).
Dadurch greift die rdumliche Beschrankung des § 13 a BauGB nicht.

Das Verfahren wird auf Grundlage des § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handeit, gilt der Eingriff in das
Landschaftsbild sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vor der
planerischen Entscheidung als erfolgt und zuldssig. Die Schaffung von Ausgleich ist daher
nicht erforderlich. Die Aspekte beziiglich der Landschaftsfaktoren und des Artenschutzes
werden in einem eigenen Kapite! dargestellt. ' '

2.2 Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes gelten folgeride Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGB1. | S. 2414, zuletzt geandert durch Artlkel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGB1.18. 1722)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. 06 2013 (BGB1 1
S. 1548) 4

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, geéndert durch Art. 2 des

' Gesetzes vom 22.07.2011 (BGB1. 1 S. 1509)

- Landesbauordnung fir das Land SChIeswig—HoIS‘tein (LBO SH)} vom 22.01.2009
(GVOBI. S. 6) '
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Bebauungsplan Nr. 81 (2. Andérung) ' ' Begrindung

3. Bestandsheschreibung
3.1 Stadtebau

Die Uberplante Flache ist bereits téilweiSe entlang der Kanaltwiete bebaut und bildet

zusammen mit der Bebauung Grofte Seestralle 3 eine geschlossene Gebaudefront. Eine
Bauliicke besteht zwischen der vorhandenen Bebauung und der Zufahrt zur Stellplatzanlage

des Marienhofes. Der Marienhof hefindet sich &stlich des F’Iangebietes. '

~ Im Norden ist das Grundsttick gepragt durch Gartenland. Hier schlieRen Grinstrukturen im
Norden und Osten an. Diese erstrecken sich vom Friedhof St. Marien (ber die
Backofenwiese bis zum Groften Segeberger See.

3.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Gberplanten Gebietes erfolgt Gber die Kanaltwiete. Diese
_ mindet im Westen in die Kurhausstrate. Uber den welteren Verlauf der Strake sind die
Bundesstrallen B 206 und B 432 zu erreichen.

3.3 Infrastrulktur

in der Kanaltwiete sind alle notwendigen Infrastrukiuren (Strom, Wasse,_r, Abwasser und

Telefon) vorhanden. Die Loéschwasserversorgung st (ber - die.  vorhandene
Trinkwasserleitung sichergestelit. :

~ 4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Landes- und Reglonalp]anung

Die Stadt Bad' Segeberg bildet zusammen mit der Stadt Wahlstedt ein Mittelzentrum. Als
zentraler Ort sind die Stadte Schwerpunktraume fir den Wohnungsbau. Sie haben eine
besondere Vérantw’ortung fur die Deckung des regicnalen Wohnungsbedarfes und sollen
eine Entwicklung Uber den értlichen Bedarf hinaus . ermdglichen. Dabei hat die
Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung. Neue Wohnungen sind vorrangig auf
bereits erschlossenen Flachen zu bauen.

Der Regionalplan fir den Planungsraum | erganzt die Aussagen des
Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein wie folgt: '

Zentrale Orte sind Schwerpunkirdume der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser
Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zukiinftigen
Entwicklung angepasste Auswelsung von Wohnungs- Gemembedarfs- und gewerbllchen
. Bauflachen gerecht werden.?

Wohnungsbau- und Gewerbeflachen sind in ausreichendem Umfang auszuweisen. Die -

Realis-ieruhg von MaRnahmen, die diesen Zielsetzungen Rechnung tragen, sollen besonders
unterstitzt und geférdert werden.?

L4

1 Vgl. Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (2010): Landesentwicklungsplan Schleswig-Halstein 2010, Kiel, 5. 45f.

2 Vgl. Die Ministerprasidentin des Landes Schleswig-Holstein {1998): Regionalplan fir den Planungsraum | — Schleswig-
Halstein Siid, Kiel, S. 21

3vgl. ebd., S. 26
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Bebauungsplan Nr. 61 (2. Anderung) BegrUndun'g '

Die Stadte Bad Segeberg und Wahistedt ergdnzen einander und haben sich zu einem
leistungsfahigen Mittelzentrum entwickelt. Sie sollen kiinftig gemeinsam auch die Funktion
eines Entwicklungs- und Entlastungsortes fiir den Verdichtungsraum Hamburg (bernehmen.
Das glnstige Verhiltnis von Wohn- und Arbeitsstétten und die gute Lage im Schnittpunkt
iiberregionaler StraBenverbindungen sind die Voraussetzung dafir,  dass sich dieser
Siedlungs- und Arbeitsmarktschwerpunkt weiterentwickein kann.#

Durch die Errichtung eines neuen Wohnhauses auf der Flache wird zusétzlich benbtigter
Wohnraum in einem Schwerpunktraum fiir den Wohnungsbau geschaffen. In Bad Segeberg
gibt es einen groRen Bedarf sowohl an Wohnungen im Geschossbau als auch an
Bauflachen fur freistehende Einzelhauser. '

4.2 Flachennutzungsplan

- Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Segeberg stellt fir den Uberplanten Bereich eine
gemischte Bauflache dar. Im Zuge der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes -
Nr. 61 wird der Flachennutzungsplan gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt. Dargestellt
wird im Flachennutzungsplan kinftig eine Wohnbauflache.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan von Bad Segeberg aus dem Jahre 1997 stellt fir den Uberplanten
Bereich eine gemischte Bauflische dar. Im Nordosten wird eine Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und ein geschitztes Biotop
dargestellt. Da der Landschaftsplan -nicht parzellenscharf ist, kann nicht abschlieend
beurteilt werden, ob die Mallnahmenflache durch die Planung leicht tangiert wird. Sollte
dieses der Fall sein, ist die geringe Abweichung als nicht erheblich zu bewerten. Das
Vorhaben flgt sich somit in die Darstellung des Landschaftsplanes ein. : '

4.4 Bebauungsplan

Derzeit liegt die Flache innerhalb des seit April 1997 rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 81, Im Jahre der Rechtskraft war die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) aus dem Jahr-
1990 rechtskraftig und anzuwenden. Der Plan setzt fir den westlichen Bereich ein
Mischgebiet und fur den 6stlichen sowie norddstlichen Bereich eine private Grinflache fest.

Im Mischgebiet sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60 sowie zwei Vollgeschosse
zuldssig. Es gilt eine abweichende Bauweise, die besagt, dass eine geschlossene Bauweise
mit dem Erhalt von seitlichen Durchgdngen (Twiete) gilt. Entlang der Groken Seestrafe und
" im vorderen Bereich der Kanaltwiete ist eine Baulinie ausgewiésen. Im weiteren Verlauf der
Kanaltwiete und riickwartig auf den Grundstiicken ist eine Baugrenze festgesetzt.

Far die Uberplante Flache gilt bis zur hinteren Flucht des ersten Gebaudes an der
Kanaltwiete der Larmpegelbereich IV und auf der weiteren Flache der Larmpegelbereich IIl.

4

4vgl ebd., 8. 33
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Bebauungsplan Nr. 61 (2. Anderung) Begrindung '

5. ‘Veranlassung und Ziel der Planung
5.1 Anlass '

Die Baullicke an der Kanaltwiete soll durch eine Bebauung geschlossen werden. Hierzu wird
der rickwirtige Anbau GroRRe Seestralle Nr. 3 zuriickgebaut und die frei werdende Fldche
sowie das 6stlich anschlieRende Gartenland von dem geplanten Gebiude tiberbaut.
Geschaffen werden soll ausschliefllich eine Waohnbebauung mit bis zu zwo!f Wohneinheiten.
Hierzu muss das private Gartenland durch die 2. Anderung tberplant werden. Ebenfalls soll
‘an der Kanaltwiete eine Baulinie festgesetzt werden, um die fir diesen Bereich typische
Stralenrandbebauung zu erhalten. '

6. Plan'ungsrechtliché Festsetzungen

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 681 treten alle bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 61 (Ursprungsplan) aulber Kraft:

6.1 Art der baulichen Nutzung

- Auf der Flache soll kiinftig ausschiiefllich eine Wohnbebauung entstehen. Festgesetzt wird
daher ein Allgemeines Wohngebiet. Bereits dstlich der i]'berplanten Flache befindet sich mit
dem Marienhof ein ausschlielich durch Wohnen geprégtes Gebiet, welches nun westlich
fortgefiihrt wird.

Um das Wohnen nicht unnétig zu stéren und aufgrund der Lage des Plangebiets im
Ubergang zur offenen Landschaft im Norden und Nordosten, sind Gartenbaubetrieb und
Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dieses entspricht der
Obergrenze gemal § 17 Abs. 1 BauNVQ. Die zulassige Versieglung ist der Lage_des
Grundstiickes im verdichteten Innenstadtbereich angemessen. Der reinen Wohnnutzung ist
geschuldet, dass die zulassige Versiegelung geringer ist als im Umfeld; dort ist sine GRZ
von 0,6 zulassig. ‘ | :

Fir die Stellplatze mit ihren Zufahrten im ruckwaértigen Bereich ist abweichend von § 19
Abs. 4 Satz 2 eine Uberschreitung bis zu einer maximalen GRZ von 0,65 zulassig. Dadurch
ist es mdglich die geforderte Anzahl von einem Stellplatz pro Wohnung auf dem Grundstiick
nachzuweisen. Andere Flachen fir die erforderlichen Stellpldtze stehen aufgrund der
innerstadtischen Lage nicht zur Verfligung. '

Im Ursprungsplan wurde lediglich die Anzahl der Vollgeschosse, jedoch nicht die maximale
"Héhe der Gebaude reglementiert. Kinftig wird fur das Allgemeine Wohngebiet eine
maximale Gebdudehohe von 10,20 m festgesetzt. Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
wird auf insgesamt drei erhélt. Diese kénnen, unter Einhaltung der festgesetzten'the, bei
der Ausbildung eines Flach- oder Pultdaches realisiert werden. Durch die Festsetzung einer
maximal zuléssigen Hoéhe ist gewdhrleistet, dass sich das geplante Vorhaben den
Gebauden im Kreuzungsbereich GroRe Seestralle / KurhausstraBe unterordnen. Diese
betonen die dortige Platzsituation und haben Hohen zwischen 10,60 m und 14,50 m.
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Bebauungsplan Nr. 61 (2. Anderung}) Begritndung

Ebenfalls wird verhindert, dass entlang der Kanaltwiete, mit ihrem geringen Querschnitt, eine
JHauserschlucht* entsteht. Bereits sUdlich der Kanaltwiete ist durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 30 eine Firsthdhe von 14,45 m zuldssig. Ein Geb&ude mit den
gleichen MaRen nérdlich der Kanaltwiete wiirde zu einer Uberformung des Raumes flhren:

Im Plangebiet darf die festgesetzte Hohe der baulichen Anlage durch erforderliche
Dachaufbauten, dazu zéhlen u. a. Schornsteine sowie Be- und EntlGftungsanlagen, um bis
zu 1,00 m Uberschritten werden.

Als unterer Bezugspunkt ist die Straflenmitte der Kanaltwiete maf&gebligh. Er ist auf der
kiirzesten Distanz zur Mitte der Straflenseite zugewandten Gebaudefront zu ermitteln.

6.3 Bauweisé / Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundstickflache wird in Richtung Osten erweitert. Bisher wurde an der
Kanaltwiete teilweise eine Baugrenze ausgewiesen. Diese wird im Geltungsbereich der
2. Anderung durch eine Baulinie ersetzt. Durch die Baulinien wird gewahrleistet, dass die
vorhandene Bauflucht durch den Neubau eingehalten wird."'RiJckwérﬁg zur Verkehrsflache
wird eine Baugrenze festgesetzt, da die Einhaltung einer rickwaértigen Bauflucht im Bereich
des von der éffentlichen Flache aus nicht sichtbaren Grundstlckes stadtebaulich nicht
erforderlich ist. '

Im Allgemeinen Wohngebiet ist ein Zurtickspringen des Gebdudes von der festgesetzten
Baulinie oberhalb des zweiten Voligeschosses zuléssig, hier kann ein zurlckspringendes
Geschoss (ehemals Staffelgeschoss) ausgebildet werden. Entlang der Kanaltwiete ist ein
Rucksprung stadtebaulich unschédlich und nicht sofort wahrnehmbar. Dieses liegt auch
daran, dass er StraRenquerschnitt an dieser Stelle gering ist.

. 6.4 Gemeinschaftsstellplatze

AusschlieBlich auf dem riickwértigen Grundstiick besteht die Moglichkeit den ruhenden Pkw-
Verkehr anzuordnen. Dort wird fir diese Zwecke eine Flache fur Gemeinschaftsstellplatze
ausgewiesen. Die Zufahrt ist 6stlich des geplanten Gebaudes vorgesehen.

Zulassig sind ausschlieBlich Stellplatze mit und ohne'Schutzdach.Ein groBes Bauvolumen,
welches durch den Bau von Garagen entstehen wiirde, ist aufgrund der im Norden und
Osten anschlieffenden Landschaftsrdume stadtebaulich unerwinscht.

‘}6,5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz von Fledermausen sind im Aulenbereich nur fledermaus- und
insektenfreundliche LED-Leuchten zu verwenden. Das Licht ist dabei nach unten zu richten
und darf nur den zu beleuchtenden Bereich erfassen. Die Licht-Farbtemperatur darf 3.000
Kelvin nicht Gberschreiten. ' '
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6.6 Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der hintere Grundstlicksteil bildet den Abschluss der bebauten Ortslage in Richtung Norden
und Osten. Hier schlieBen unmittelbar grofiere Grinstrukturen an. Diese erstrecken sich
- {iber den Friedhof St. Marien sowie die Backofenwiese bis hin zum Grof3en Segeberger See.

Um diesem Ubergang in die offenen Landschaft gerecht zu werden, sind innerhalb der ‘

Gemeinschaftsstellplatzanlage mindestens acht heimische Laubbdume zwischen den
einzelnen Stellplatzen zu. pflanzen und dauerhalft zu erhalten. Da die genaue Lage der

Stellplatze derzeit.- noch nicht abschlieBend festgesetzt ist, kann von den in der

Planzeichnung dargestellten Baumstandorten abgewichen werden.

Auf der 150 m? umfassenden Flache zum Anpflanzen von Gehélzen sind pro Quadratmeter
mindestens ein Strauch in der Mindestqualitdt 120 bis 150 cm Hdhe zu pflanzen. Die
Gehdizpflanzung ist zugleich ein Teil der Kompensationsmafnahme fiir die beeintrichtigte
Lebensraumfunktion der geschitzten Arten durch die bereits erfolgte Rodung der
Gehdlzstrukturen (siehe Kapitel 7).

6.7 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Grundstiick ist Ober. die Kanaltwiete volistdndig erschlossen. Das Regen- und
Schwarzwasser kann in die vorhandenen Leitungen in der Kanaltwiete eingeleitet werden.

Die Stellplatzanlage soll Uber' eine Zufahrt C_‘Jst]ich des geplanten Gebaudes von der
Kanaltwiete aus erschlossen werden :

' 6.8 Larmschutz

Der Ursprungsplan setzt fir die innerhalb der 2. Anderung Uberplanten Fliche einen
Larmpegelbereich [ll fest. Die Festsetzungen enistammen aus einer prognostizierten
durchschnittiichen taglichen Verkehrsmenge (DTV) von 16.450 KFZ/24 h fir das Jahr 2010.
Nach den neusten Prognosen aus dem Jahre 2005 wird dieser Wert jedoch erst im Jahre
2020 erreicht und die damals ausgewiesenen Lérmpegelbereich kénnen als noch alktuell
angesehen werden. Daraus ergibt sich die Zuordnung der folgenden erforderlichen
Schallddamm-Male fur Aufenthaltsraume in Wohnungen:

Lirmpegelbereiche | Erforderliches resultierendes Schalldamm-MaR erf. R'w,res
gem. DIN 4109

[l ‘ , ' : _ 35 dB

Fur Biiroraume und Ahnliches gelten um 5 dB verminderte Werte.

Die erforderlichen Schallddmm-MafRe sind, in Abhéngigkeit vom Verhdlinis der gesamten
AuRenflache eines Raumes. S(W+F) zur Grundflache des Raumes SG nach Tabelle 9 der
DIN 4109 zu erhéhen oder zu mindern.

Nachweise sind im Batjgenehmigungsverfahren auf der Grundlage der Technischen
Bestimmungen (Einfihrung gder DIN 4109 und Beiblatt 1 zu DIN 4109, Erlass des
[Innenministers vom 15.11.1990, -1V¥850a-516.533.11-, Amtbl. Schl.-H. 1980, Nr. 48/49 S.
666) zu fiihren.
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Bebauungsplan Nr. 61 (2. Anderung) , _ Begrindung

6.9 Ortliche Bauvorschriften
Dacher

Fur die Hauptgebiude sind ausschlieBlich symmetrische Sattel- und Kriippelwalmdacher
sowie Flach- und Pultdécher zuldssig. Sattel- und Kriippelwalmdacher pragen das Stadtbild
in der Groflen Seestralie sowie in der Kurhausstrafte und fligen sich in den Bestand ein. Um
einen modernen Baukdrper in Anlehnung an den Marienhof zu erméglichen, werden
ebenfalls Flach- und Pultddcher zugelassen. Durch diese Dachformen werden zudem drei
Vollgeschosse ermdglicht. :

Die Stellpldtze werden auf dem rickwartigen Teil des Grundstiickes angeordnet. Um dem

dortigen Ubergang in die offene Landschaft gerecht zu werden, sind die Schutzddcher von
Stellplatzen als begriinte Flachdacher auszubilden. Vor diesem Hintergrund wurden
ebenfalls die Festsetzungen unter dem Punkt Stellpfdtze und Freiflachen getroffen.

Dachaufbauten dirfen die Dachhaut um maximal 1,00 m Oberragen. Verhindert werden
sollen (berdimensionale Dachaufbauten, welche das eigentliche Dach (berragen und
dadurch gestalterisch in den Vordergrund riicken. :

Stellglétze

Oberirdische Stellplatze sind nur in wasserdurchlassiger Ausfilhrung zuldssig. Dieses kann
u. a. durch die Verwendung von Pflaster mit mindestens 20 % Fugenanteil, Slcherpflaster
Rasenpflaster oder Schotterrasen smhergestellt werden.

Freifldchen

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Nutzung benétigt werden, gartnerisch anzulegen.

7. Eingriffsregelung und Artenschutz

Im folgenden Ka;ﬁite[rwerden die Aspekte der Eingriffsregelung (Bestandserfassung,
Bewertung, Konfliktanalyse, Verminderungs- und Vermeidungskonzept) und des

- Artenschutzes (Bestandsanalyse, Konfliktermittlung, Vermmderungs— und Vermeidungs-

konzept sowie Kompensation) abgearbeitet.

7.1 Bestandserfassung
7.1.1 Pflanzen und Tiere

Da _zwischénzeitlich das Grundstlick gerdumt wurde, muss der Bestand anhand der
Ortskenntnis der Planer und alter Fotos rekenstruiert werden. Genaueres hierzu findet sich
in der ,Artenschutzrechtlichen Kurzeinschatzung” des Blros Bioplan (2017). '

Auf dem Gartengrundstiick befand sich, wie Luftbilder und Fotos zeigen, bis vor kurzem ein

grofierer Gehdélzbestand auf alten Nadelbdumen und zahlreichen Ube'nNiegend alteren

Obstbaumen, verschiedenen élteren Strauchern und Heckenstrukturen. Im Fachbeitrag far
Natur und Landschaft zum Bebauungsplan Nr. 84 Quartier St. Marien* wird die Flache als
extensiv genutzter Hausgarten eingeordnet.
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Insgesamt kann die Flache als Bestandteil des grof&eh zusammenhangenden Bereiches von
naturnahen Hausgarten und Biotopen beschrieben werden, der sich nérdlich bis zum

Grofien Segeberger See zieht. Die Fldche selbst zeichnete sich durch den dichten Bewuchs

aus Baumen und Strauchern aus. In einer Bewertungsmatrix von 1 (geringwertig) bis 6
(hochwertig) ist die Flache in die Wertstufe 3 {mittelwertig) einzucrdnen. Sie weist jedoch
* keine besondere Wertigkeit fOr Natur und Landschaft auf.

Etwa ein Vlertel des Grundstiicks wurde vom Gebdude und den Nebengebauden
“eingencmmen. :

Im Mé&rz 2017 wurde vom Buro Bioplan eine Kurzeinschatzung zum Thema Artenschutz '

erarbeitet. Dabei wurden die Artengruppen der VVégel, der Fledermause, der Amphibien und
die Haselmaus betrachtet und das Baugrundstlick bezlglich seines Potenzials vor dem
Entfernen des Bestandes bewertet. -

Die Vogelfauna im Plangebiet wird als durchschnittlich arten- und individu'enre‘ich
beschrieben und bewertet. Durch die BaumaBnahme werden Geholzstrukturen mit einem
hohen Wert als Brutraum fur Végel entfernt.

Bezlglich der Artengruppe der Fledermause werden folgende Punkte genannt. Das
P_langeb'iet liegt knapp 600 m von der Segeberger Kalkberghdhle entfernt. Durch den &lteren
Gehdlzbestand ist es zum einen als Sommerlebensraum  fir die Lokalpopulationen
(Tagesverstecke, Wochenstubenquartiere, Jagdgebiet) anzusehen, zum anderen ist die
Néhe zu Flugkorridoren der Fledermause im Zusammenhang mit der Winterquartiernutzung
im Kalkberg von Bedeutung. :

Bei ihrer Einschatzung konnten die Gutachter auf Untersuchungen zurtickgreifen, die im
Jahre 2011 im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 84 und der Planung der
Seniorenanlage am Gasberg erhoben wurden. Dabei wurden wiChtige Flugtrassen fur die
Fledermause aus den Kalkberghdhlen &stlich des Plangebietes nachgewiesen. Die Trassen
selbst sind von der BaumaBnahme nicht betroffen, so dass davon ausgegangen werden
kan'n, dass es zu keinen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes kommt.

Das Plangebiet selbst wird mindestens die Funktion als Jagdhabitat und Balzrevier fur die

Ldkalpopulation aufgrund der Gehdlzstruktur aufgewiesen haben. Einige der Baume und gof.
auch die alten Gebzude hatten das Potenzial als Tagesverstecke oder sommerliche

GrofBquartiere fir baumbewohnende Arten zu dienen.

Zusammenfassend kann der Wert des Plangebietes fiir die Fledermausfauna als mittel- bis
hochwertig eingeschétzt werden. Es wurden wertvolle Geholzstrukturen mit den 0.9,
Funktionen fir die Flederméause entfernt.

Der Wert des Plangebietes fir die Artengruppe der Amphibien kann als gering beschrieben
-~ werden, da sich keine Gewasser im Plangebiet selbst befinden. Das Gebiet konnte eine

gewisse Wertigkeit als Sommerlebensraum fir Amphibien aus den Gewassern und Teichen

auf den angrenzenden’ Grundstiicken  haben.  Aufgrund der  vorhandenen
Ausweichmdglichkeiten ist die Wertigkeit des Plangebietes fur Amphibien als gering
einzuschéatzen.
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.Da sich das Grundstick in relativer Ortsrandlage befindet und Ober verschiedene Griinzige -
mit den Waldbereichen am Groflen Segeberger See und dariiber hinaus auch mit der
angrenzenden Knicklandschaft in Verbindung steht, kann ein potenzielles Vorkommen der in
Schleswig-Holstein stark gefdhrdeten Haselmaus nicht mit. Sicherheit ausgeschlossen
werden. Die Art ist im Segeberger Raum, der als einer der Verbreitungsschwerpunkte in
Schleswig-Holstein gilt, weit verbreitet. Auf dem Grundstiick fanden sich zahlreiche gut bis
sehr gut geeignete Lebensraumstrukturen fur die Haselmaus, die sehr gern artenreiche
Gehélzbestande u.a. mit Hasel- und Brombeergebischen besiedelt, wie sie auch auf dem
Grundstiick auftraten.”® '

Anhand der Aussagen der Biologen ist das' Plangebiet als pote.n’[ieller Lebensraum flr
Haselmdause einzuschéatzen. '

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Plangebiet ein mittel- bis hochwertiger
Lebensraum fur Flora und Fauna war. Im Verfahren: nach § 13a BauGB ist eine
Kompensation im Sinne der Eingriffsregelung nicht erforderlich. Aufgrund der hohen
Wertigkeit der Flache fUr den Artenschutz ist eine Kompensation aus artenschutzrechtlicher
Sicht notwendig.

7.1.2 Boden/Gfuhdwasser

In der gutachte_rlichen Steliungnahme des Ingenieurbiiros Reinberg vom Marz 2017 zum
Baugrund und den _Grundwasserverhéltnissen werden folgende Aussagen getroffen:

Insgesamt wurden sieben Bohrungen bis zu 7,0 Metern Tiefe im strallennahen Bereich
niedergebracht. Die westlichen und nérdlichen Bohrungen (1-4) weisen unter aufgefiiliten
Bodenschichten mit einer Méachtigkeit von bis zu 2,0 Metern Schluffschichten auf.
Grundwasser wurde hier hei einer Tiefe von 4 4 bis 4,7 Metern unter Gelande erbohrt. - '

‘Die Bohrungen im Nordosten weisen ein anderes Ergebnis auf. Unterhalb einer aufgeflliten
Schicht von bis zu einem Meter stehen Fein- und Mittelsande an. Hier liegt das
Grundwasser bei 3,7 bis zu 6,4 Metern unter Gelande.

Insgesamt st von grundwasserfernen, anthropogen Oberformten Béden mit geringer
Wertigkeit als Pflanzenstandort auszugehen. Besondere oder seltene Bdden sind nicht zu
erwarten. ” '

7.1.3 Landschafts- und Stadtbild

Das Plangebiet zeichnet sich durch seine Lage im Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft aus. Durch den dichten Gehdlzbestand auf dem nérdlichen Grundstilicksteil war
der Siedlungsrand zur freien Landschaft hin sehr gut in die Landschaft eingebunden.

_ Nachdem die Geholzbestdnde entfernt wurden, ist davon auszugehen, dass diese
Einbindung nicht mehr gegeben ist. Das Landschaftsbild ist im- Plangebiet insgesamt als
empfindlich einzuschatzen. * ‘

1

5 Bioplan {2017): Bebauungsplans Nr. 61, 2. Ahderung der Stadt Bad Segeberg, Artenschutzrechtliche Kurzeinschatzung,
Neumtinster, 5. 7 ' : '
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7.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Pianung
7.2.1 Boden/Grundwasser

~ Vor dem bereits erfolgten Abbruch der Bestandsgebaude war eine Fldche von 250 m? im
Plangebiet versiegelt. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes erhoht sich die zulassige
Versiegelung des Schutzgutes Boden auf insgesamt 773,85 m? (1.005 m? x 0,77} und somit
um 523,85 m2. Im Bereich der Versieglung ist die naturliche Versickerung des anfallenden
Niederschlagswasser nicht mehr mdéglich. Stellplatze ohne Schutzdach sind nur in
wasserdurchlassiger Ausfihrung herzustellen. In  diesen Bereichen kann das
Niederschlagswasser versickern. '

Das Gelande im Bereich der geplanten Stellplatzanlage fallt derzeit einige Meter ab. Um dort
die Stellplatze herstellen zu kénnen, ist eine Gelandeaufschiittung vorgesehen. Eine genaue
Bilanzierung der Erdbewegungen kann erst im Rahmen der Projektplanung erfolgen.

7.2.2 Landschafts- und Stadtbild

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die vorhandene Bebauung in der Kanaltwiete. Im
Osten grenzen die Zufahrt zur Stellplatzanlage des Marienhofes an das Plangebiet und der
Marienhof selbst. Die Auswirkungen des geplanten Gebdudes sind aufgrund der bereits
urbanen Pragung des Bereiches als gering einzustufen. Auf dem rickwartigen Grundstiick
wird eine Stellplatzanlage entstehen. Dieser Grundstitcksteil stellt den Ubergang zu den
Grinstrukturen im Norden und Osten dar. Die Auswirkungen der Stellplatzanlage auf das
Landschaftsbild wird durch eine Bepflanzung mit Bdumen sowie der Grinstrukturen im
Umfeld gemindert.

7.3 Verminderungs- und Vermeidungskonzept
Arntenschutzrechtliche Verminderungs- und Vermeidungsmalhahmen

» Beiallen Baufeldfreimachungen, Gebauderlckbauten und Gehdlzbeseitigungen sind
grundsatzlich Bauzeiten einzuhalten, damit es zu keinem vermeidbaren Tétungen
europarechtlich geschiitzter Arten kommen kann. Flr Baume mit einer potenziellen
(Sommer-)Quartiersfunktion fir Fledermause sind die Fallzeitrdume auf den
Zeitrdumen vom 01.12. bis zum 01.03. eingeschrankt. Bei allen tibrigen Gehdlzen
und Gebéuden ist dieser Zeitraum vom 01.10. bis zum 28./29.02.

e 7um Schutz der im Boden an den Gehdlzen Oberwinternden Haselmause sind alle

 Geholzbeseitigungen und Baumfallungen von Hand durchzufiihren. Das Befahren
des Grundstiickes mit schweren Fahrzeugen ist unzulassig. Die Gehélzbeseitigung
hat in zwei Schritten zu er‘folgen, Nachdem im ersten Winter die Gehdélze auf den
Stock gesetzt wurden, dirfen erst im Folgejahr nach dem Abwandern der
Haselmause aus ihrem Winterquartier ab Mitte Mai die Wurzelstécke gerodet werden.
Da dieser Zeitraum in die Vogelbrutzeit fallt, ist vor dem Roden der Stubben
auszuschliefen, dassVagel dort briten. '

e Der Abtransport der Reisighaufen oder anderer Geho[zstrukturen die SICh noch auf
dem Grundstiick befinden und in denen noch Végel briiten kénnten, darf erst nach
Beendigung der Vogelbrutzeit (ab dem 01.10.) erfolgen.

Seite 10 von 15



Bebauungsplan Nr. 61 (2. Anderung) : BegrUndung

+ Rechtzeitig vor dem Gebauderiickbau muss durch einen fledermauskundigen
Fachgutachter eine Kontrolle auf Besatz durch Flederméuse erfolgen
(Gebéaudebegehung, Ausflugskontrolle unter Einsatz eines Fledermausdetektors
durch mehrere Fersonen). Sollte sich herausstellen, dass sich im Gebaude ein
Sommerquartier der Breitflligel-, Zwerg- oder Muckenfledermaus befindet, ist davon
auszugehen, dass die Tiere hier auch Uberwintern. In diesem Fall ist eine speziﬁsChe
Bauzeitenregelung einzuhalten, die nur ein schmales Zeitfenster erlaubt. Auierdem
ist ggf. rechtzeitig eine artenschutzrechtliche Kompensation fur den Quartierverlust
vorzusehen. | : ‘

e Verwendung von fledermaus- und insektenfreundlichén LED-Leuchten im
AuRenbereich. D.h. nach unten gerichtetes Licht, dass nur die zu beleuchtenden
Bereiche erfasst, Lichttemperatur 3.000 Kelvin und geringer.

s Zum Schutz Iichtempfindlicher Fledermausarten ist die Beleuchtung den aktuellen
bkblogisch_en Erfordernissen anzupassen. Dazu ist ein .Beleuchtungskonzept zu
entwickeln. Vor allem muss die Beleuchtungsdauer in den aktiven Phasen am
Winterquartier reduziert werden. o

Sonstige Verminderungs- und Vermeidungsmaninahmen siehe Kapitel 6.6.

7.4 Artenschutzrechtliche Kompensation

Da die Geholzverluste zu einer Beeintrachtigung der Lebensraumfunktionen européisch
geschitzter Arten fithrten, sind diese grundsatzlich auszugleichen. Dazu ist eine
Kompensation in Relation von 1.1 fir die extensiv genutzien, gehdlzbestimmten
AuBenflachen nachzuweisen. Bei einer GrundstlickgroRe von ca. 1.000 m? und einem
Bestandsgebdude von ca. 250 m* Grundflache (inklusive Nebengebauden) muss eine
Kompensationsflaiche von 750 m? bereitgestellt werden.

Von der benétigten artenschutzrechtlichen Kompensationsflache kénnen nur 150 m? im
" Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 nachgewiesen werden. Der
verbleibende Kompensationsbedarf von 600 m? wird auBerhalb des Plangebietes auf einer
Flache an der Kaiser-Lother-Allee . erbracht (siche Abb. 1). Auf dieser ehemaligeﬁ
Ackerflaiche wurde in der 5. Anderung des B-Planes Nr. 79 die Anpflanzung von
Feldgeholzen festgesetzt. Umgesetzt wurde die Mallnahme in 2017. Da innerhalb der 5.
“ Anderung des B-Planes Nr. 79 mehr Kompensationsmafinahmen umgesetzt wurden als fur
den Ausgleich der Eingriffe erforderlich ist, kann die Flache fur den artenschutzrechtlichen
Ausgleich herangezogen werden. Die Vorhabentrager erstatten der Stadt die Kosten fUr die
Herstellung und Anwuchspflege der Flache. '
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Abb. 1: Artenschutzrechtliche Kompensationsflache an der Kaiser-Lother-Allee (Luftbild: Google Earth})

Die Flache im Geltungsbereich ist mit Strauchern und Gehdlzen zu bepflanzt, so dass eine
Kompensation beziglich der Baume von mindestens 1:2 erreicht wird. Folgende Arten und

Qualititen sind zu verwenden:
Gehdlzpflanzung:

Straucher:

Haselnuss (Corylus avellana) 3xv, 100-125
Schlehe (Prunus spec.) 3xv, 100-125
Geiltblatt (Lonicera xylosteum) 3xv, 100-150
Pflanzweite: 1 Pflanze/m?

Baumpflanzung: |

_Wildkirsche (Prunus avium) HST, 3xv, 16-18
Wildapfel (Malus sylvestris) HST, 3xv, 16-18

Hainbuche (Carpinus betulus) HST, 3xv, 16-18
¥
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8. Hinweise
8.1 Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fur die Brandbe'kémpfung ist gemaf des Arbeitsblattes W 405
- des DVGWs sicherzustellen. Die erforderliche Léschwassermenge betragt 48 m3h (ber
einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden. Die benétigte Léschwasserversorgung wird Gber
- die Trinkwasserleitung sichergestellt.

8.2 Einsehbare IDIN—Normen

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe 11/1989 und die DIN 45691
. ,Gerauschkontingentierung®, Ausgabe 12/2006 sind wahrend der Offnungszeiten in der
- Abteilung Bauen und Umwelt der Stadt Bad Segeberg, Raum 2.10, Lubecker Str. 9, 23795
Bad Segeberg einsehbar. '

8.3 Ortsgestaltungssatzung Innenstadt

Der Uberplante Bereich liegt innerhalb der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Bad Segeberg
fur den: Innenstadtberelch von IVla1 2007. Die Vorschriften der Satzung sind zu
‘berlcksichitigen. '

8,4' Erhaltungssatzung

Fiar das ‘Plangebiet' ist die Satzung der Stadt Bad Segeberg Ubér die Erhaltung von
baulichen Anlagen vom Dezember 1985 giltig und zu beachten.

8.5 Werbesatzung

Fir das gesamie Stadtgebiet gilt die Satzung zur Regelung von Art, GréRe und
Anbringungsort von Werbeanlagen von Mai 2007. Das Plangebiet liegt im Bereich der
Grofen Seestrake innerhalb derZone Il und im weiteren Verlauf an der Kana]tmete in Zone
[. Die Vorschriften der Satzung sind zu bericksichtigen.

B.6 Denkmale

Der Plénénderungsbereich befindet sich im Sicht- und Umgebungsbereich folgender
Denkmale: -

- Kirchhof und Lindenkranz (100 m éstlich) und
- Volksbank in der Kurhaustraf’e 1 (80 m sUdlich).

Im Nahbereich des Plangebietes sind- zudem archaologische Objekte bekannt, die in die
Archaologische Landesaufnahme eingetragen sind. Auf der berplanten Flache ist daher mit
archaologischer Substanz d.h. mit archaologischen Denkmalen zu rechnen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gem. § 15 DSchG SH unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die
Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewéssers, auf oder in dem der Fundort liegt,
und die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2
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Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpfllchtung erlischt spétestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse .wie
Verdnderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

8.7 Altlasten

Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplan wurde vom
Sachgebiet Bodenschuizes des Kreises Segeberg auf Kontaminationsverdachtsflichen im

Plangebiet hingewiesen. Diesem Hinweise wurde mit einem Bodengutachten nachgegangen.

Auffalligkeiten oder Anzeichen von Verunreinigungen durch Mineralélkohlenwasserstoffe
“konnten dabei nicht gefunden und der Verdacht ausgeschlossen werden.

Trotz der historischen Recherche und orientierenden Untersuchungen kann nicht
ausgeschlossen werden, dass auf langjahrige gewerblich genutzten Flachen
Belastungsbereiche unentdeckt bleiben.

Sollte im Zuge von Tiefbauarbeiten verunreinigte Bodenbereiche angetroffen werden, ist die
Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Segeberg umgehend dariiber zu informieren.
Verunreinigter Boden ist dann fachgerecht, unter Einhaltung der einschlagigen
Arbeitsschutzrichtlinien und in Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde auszubauen und
ordnungsgemall zu entsorgen. Der Ausbau belasteter Bdden ist durch ein fachlich
geeignetes Biiro zu begleiten und zu tiberwachen.

8.8 Kampfmittel

Die Stadt Bad Segebérg liegt in keinem bekannten Bombenabwurfgebiet, Zufallsfunde von
Munition sind jedoch nicht géanzlich auszuschlieen und unverziglich der Polizei zu melden.

9. Stidtebauliche Kenndaten

- Das Plangebiet umfasst eine Flache von 1.005 m? Es erfolgt ausschlieflich die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes.

10. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kann der
Flachennutzungsplan fir den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes auf dem Wege
der Berichtigung' angepasst werden. Die Berichtigung erfolgt im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens (siehe Anlage). ' '

11. Aufhebung rechtsvr—;rbindlicher Festsetzungen

Die zeichnerischen und te’;(tlichen Festsetzungen der des Bebauungsplanes ‘Nr. 61
(Ursprungsplan) werden fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsp[ans
Nr. 61 mit Rechtskraft der Satzung vollstandig durch diesen ersetzt. '
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12. Kosten und Finanzierung

Das Verfahren wird von der Verwaltung der Stadt Bad Segeberg durchgefihrt. Die
entstehenden Kosten werden vom Vorhabentriger Obernommen.

II. Beschluss

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Stadtvertretung a .02.2018 gebilligt.

JBad Segleberg, den 0260&&048
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