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9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Bornwiesen" BegrUnduhg

. Begriindung

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

Das Plangebiet befihdet sich im 6stlichen Stadtgebiet der Stadt Bad Segeberg.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Bornwiesen“ hat eine
GréBe von ca. 3.954 m? und umfasst das Gebiet stdlich der Bebauung Am Wege nach
Stipsdorf 4, éstlich der StralRe Bornwischen und dem Flursttick 6/6 (Gmk. Segeberg, Flur 14),
nérdlich der Bebauung Libecker Landstralle 6 sowie westlich der Bebauung Lubecker StraRe
114 bis 116 a+b und der Bebauung Am Wege nach Stipsdorf 2 a.

2. Aufstellungsbeschluss und Rechtsgrundlagen
2.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Bad Segeberg hat am 19. Juli 2016 die Aufstellung der
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren beschlossen. Diese Verfahrensart ist méglich, da
die Grundstiicke bereits Uiberplant sind und sich im Innenbereich nach § 34 BauGB befinden.
Mit der Planung wird eine bauliche Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt.

Das Reine Wohngebiet hat eine Grofe von 3.787 m2. Die maximal realisierbare Grundflache
im betragt dort 1.515 m? (0,4 x 3.787 m?). Dadurch greift die raumliche Beschrankung des
§ 13 a BauGB nicht.

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

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, gilt der Eingriff in das
Landschaftsbild sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vor der
planerischen Entscheidungals erfolgt und zulédssig. Die Schaffung von Ausgleich ist daher
hierfur nicht erforderlich. ;

Abgesehen davon ist die Bestandssituation der .geschutzten Arten zu erfassen und die
Auswirkungen der Planung auf diese zu ermitteln. Hierfir sind  ggf.
Kompensationsmafinahmen erforderlich.

2.2 Rechtsgrundlagen

Far die Aufstellung des Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGB1.1S. 3634) :

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017(BGB1. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGB1. | S. 1057)
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9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Bornwiesen* Begriindung

- Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO SH) vom 22.01.2009
(GVOBI. S. 6)

3. Bestandsbeschreibung
3.1 Stadtebau

' Das Plangebiet umfasst bisher unbebaute Flachen der Siedlung ,Bornwiesen®. Diese werden
Uber die Ringstralle Bornwischen erschlossen. Die Stralle dient dem Anliegerverkehr. In der
Umgebung befinden sich gréfitenteils Wohngebdude. Nérdlich, &stlich und stdlich des
Plangebietes pragen freistehende Einzelhduser mit bis zu vier Wohneinheiten das Stadtbild.
Im Westen befinden sich zudem Mehrfamilienhduser im Bestand. Ebenfalls liegt die Kirche
und das Gemeindehaus des ,Freikirchlichen Bundes der Gemeinde Gottes e. V.“ westlich des
Geltungsbereiches. Die Gebaude auf den angrenzenden Flachen sind zwischen 6,80 m und
12,10 m hoch.

Im Norden liegt zwischen dem Geltungsbereich und der Strafl’e ,Am Wege nach Stipsdorf* ein
kleiner Loschwasserteich.

3.2 Verkehr

Die verkehrliche Erschlielung des Uberplanten Geb.ietes erfolgt Uber die Stralle Bornwischen.
Diese miindet im Osten in die StraRe Kuckucksbarg. Uber den Kuckucksbarg sind der Weg
nach Stipsdorf sowie die Libecker Landstralle erreichbar.

3.3 Infrastfuktur

Alle notwendigen Infrastrukturen zur Ver- und Entsorgung sind berei‘ts vorhanden.

3.4 Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35, 9. Anderung befinden sich einzelne, als
Baum- und Gebiischgruppen anzusprechende Gehdlzbestédnde. Ansonsten sind Scherrasen
und intensiv genutzte Wiesenflachen vorzufinden. An den Randern des Plangebietes befinden
sich teilweise ebenfalls Bdume, Baumgruppen oder Strauchgruppen mit Unterbewuchs.
Hauptarten sind Ahorn, Weide und Hasel. Vereinzelt sind Weildorn und Ulme anzutreffen.
Der Unterbewuchs besteht in erster Linie aus Brombeere, Giersch und Brennnessel.

Im Norden grenzt ein Flurstiick an, auf welchem sich ein Feuerwehrldschteich befindet. Der
Uferbereich des Teiches ist mit Weiden und Haselnuss-Strauchern, sowie Brennnessel und
Rohrkolben bewachsen. Im Teich selbst wachst grasartiges Laichkraut. Das grasartige
Laichkraut ist ein Indikator daftir, dass der Nahrstoffgehalt in diesem Gewasser gering bis
maRig ist.

Erwahnenswert sind eine Blutbuche und eine Weide im Geholzbestand, der im Stdwesten an
das Plangebiet angrenzt. Sie weisen einen Stammdurchmesser von ca. 1,0 m (die Weide ist
mehrstdmmig und nicht mehr standfest). Die Blutbuche ist als landschaftspragend zu
bezeichnen.
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Abb. 1: Bestandsplan (ohne MaRstab)

4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Bad Segeberg bildet zusammen mit der Stadt Wahlistedt ein Mittelzentrum. Als
zentraler Ort sind die Stadte Schwerpunktrdume fur den Wohnungsbau. Sie haben eine
besondere Verantwortung fur die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfes und sollen eine
E‘ntwicklung uber den ortlichen Bedarf hinaus erméglichen. Dabei hat die Innenentwicklung
Vorrang vor der AuBenentwicklung. Neue Wohnungen sind vorrangig auf bereits
erschlossenen Flachen zu bauen.’ i

Der Regionalplan fur den Planungsraum | ergénzt die Aussa@en des
Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein wie folgt:

Zentrale Orte sind Schwerpunktrdume der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser
Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zukinftigen

Tvgl. Innenministerigm des Landes Schleswig-Holstein (2010): Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010, Kiel, S. 45f.
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Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen
Bauflachen gerecht werden.?

Wohnungsbau- und Gewerbeflachen sind in ausreichendem Umfang auszuweisen. Die
Realisierung von MalRnahmen, die diesen Zielsetzungen Rechnung tragen, sollen besonders
unterstitzt und geférdert werden.®

Die Stadte Bad Segeberg und Wahlstedt ergdnzen einander und haben sich zu einem
leistungsfahigen Mittelzentrum entwickelt. Sie sollen kiinftig gemeinsam auch die Funktion
eines Entwicklungs- und Entlastungsortes fur den Verdichtungsraum Hamburg tbernehmen.
Das gunstige Verhaltnis von Wohn- und Arbeitsstatten und die gute Lage im Schnittpunkt
Uberregionaler Stralenverbindungen sind die Voraussetzung daflr, dass sich dieser
Siedlungs- und Arbeitsmarktschwerpunkt weiterentwickeln kann.*

Durch die Méglichkeit einer Nachverdichtung im Plangebiet kann zuséatzlich benétigter
- Wohnraum in einem Schwerpunktraum fur den Wohnungsbau entstehen. In Bad Segeberg
gibt es einen groRen Bedarf sowohl an Wohnungen im Geschossbau als auch an Bauflachen
fur freistehende Einzelhauser.

4.2 Fléchennu{zungsplan

Der festgestellte Flachennutzungsplan der Stadt Bad Segeberg steilt far den Uberplanten
Bereich eine Wohnbauflache dar.

Abb. 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan

2 vgl. Die Ministerprasidentin des Landes Schleswig-Holstein (1998): Regionalplan fiir den Planungsraum | — Schleswig-
Holstein Siid, Kiel, S. 21

3vgl. ebd., S. 26

4Vgl. ebd., S. 33
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4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan von Bad Segeberg aus dem Jahre 1997 stellt fur den Uberplanten
Bereich eine Wohnbauflache dar. -

4.4 Bebauungsplan

Der durch die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 tiberplante Bereich wird derzeit durch
den Bebauungsplan Nr. 35 (Ursprungsplan) aus dem Jahre 1976 Uberplant. Der
Ursprungsplan setzt fir den Bereich eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,,Kirbhe“ fur das nérdliche Flurstiick 18/168 fest. Fir das sudliche Flurstiick 4/9 ist die
Zweckbestimmung ,Kindertagesstéatte“ vorgesehen. Zulassig sind auf beiden Flachen eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,5.
Festsetzungen zur Bauweise, maximalen Gebaudehéhe und zuléssigen Vollgeschossen sind
nicht getroffen worden (siehe Abb. 2).

- Fur die Flachen éstlich und nordwestlich des Geltungsbereiches der 9. Anderung ist ein
Reines Wohngebiet festgesetzt. Die Flachen unmittelbar an der Liibecker StraRe sind als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Reinen Wohngebiet ist die GRZ auf 0,4 und die
GFZ auf 0,5 bei eingeschossiger Bauweise fur Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Im
Allgemeinen Wohngebiet gilt eine offene Bauweise bei zwei Vollgeschossen und einer GRZ
von 0,4 sowie GFZ von 0,8. Der Bebauungsplan wurde in den vergangenen Jahren mehrfach
geandert. U. a. wurde fiir die Wohnbebauung 6stlich der Strae Bornwischen die zulédssige
Dachform von Flachdachern auf Satteldacher mit einer Neigung zwischen 33 — 38° im Zuge
der 4. Anderung angepasst. Ebenfalls sind hier pro Einzelhaus und Doppelhaushalfte nur zwei
Wohneinheiten zulassig.

Ut 1% et

- 5 " .

<7 B\ S ) e
YV OONAD S s e

-Plan Nr. 35 |

Geltungsbereich
‘ & EAW S

9. A
A

Abb. 3: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 39 (Ursprungsplan)
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Textliche Festsetzungen gibt es nur zu der Gestaltung von Garagen, Einfriedungen und
Sichtdreiecken (siehe Abb. 3).

S,
TE{ L B I T EX | ES GILT DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG — BAUNVO — VOM 28.NOV. 1968
(BGBL1,5.1238 )
1 GARAGEN:
DIE GARAGEN DER EINZEL - UND DOPPELHAUSER SIND IN DER AUSSENWANDGESTALTUNG DEN GEBAUDEN
AN ZUPASSEN.

DIE GEMEINSCHAFTSGARAGEN SIND GRUPPENWEISE EINHEITLICH ZU GESTALTEN.
ASBESTZEMENT — WELLBLECH — UND SONSTIGE BEHELFSGARAGEN SIND NICHT STATTHAFT.

{- 2. EINFRIEDIGUNG:

DIE ABGRENZUNG DER GRUNDSTUCKE GEGEN DIE ERSCHLIESSUNGSSTRASSEN HAT DURCH EINEN RASEN -
BORDSTEIN ZU ERFOLGEN.

DIE GRUNPSTCICKE SIND MIT EINEM NIEDRIGEN DRAHTZAUN,K MAX. 0,70m HOCH ,DER 050m VON DEN
GRUNDSTUCKSGRENZEN ENTFERNT VERLAUFT, EINZUZAUNEN. VOR DEM ZAUN SIND LEBENDE HECKEN

ANZUPFLANZEN. GEMAUERTE PFEILER IM BEREICH DER GARA UN U
P {AUER GEN AUE N £ U KS -
s iyl FAHRTEN UND DER GRUNDSTUCKS

3 SICHTDREIECK:
}‘ DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDEN GRUNDSTUCKSFLACHEN (SICHTDRE!IECKE) SIND VON NEBENAN-

LAGEN GEM. PAR. 16{1) BAUNVO UND JEGLICHER BEPFLANZUNG VON MEHR ALS 070m HOME UBER
STRASSENOBERKANTE FREIZUHALTEN. it

Abb. 4: Textliche Festsetzungen Bebauungsplan Nr. 39 (Ursprungsplan)

5. Veranlassung und Ziel der Planung
5.1 Anlass und Ziel

Der Freikirchliche Bund der Gemeinde Gottes e. V. méchte ein Teil der bisher unbebauten
Gemeinbedarfsflache zugunsten einer Wohnbebauung entwickeln. Vorgesehen ist eine
Struktur aus Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern. Im Flachennutzungsplan ist flr
den Uberplanten Bereich bereits eine Wohnbauflache dargestellt. Die Entwicklung der im
Siedlungszusammenhang liegenden Flache soll im Sinne des sparsamen
Flachenverbrauches durch Nachverdichtung erfolgen.

6. - Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Reines Wohngebiet

Bereits der Ursprungsplan setzt fir den Grof3teil der Wohnbebauung in Bornwiesen ein Reines
Wohngebiet fest. Da die Uberplanten Flachen ebenfalls dem Wohnen dienen sollen, wird diese
Festsetzung fur den Bereich fortgefuhrt. Das Reine Wohngebiet dient dem Wohnen. Die
Zulassigkeiten und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bleiben gegeniiber der derzeit
glltigen BauNVO unveréndert.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Die zulassige Versiegelung orientiert sich an der Obergrenze von 0,4 gem. § 18 BauNVO.
Dadurch kann eine fur diesen Bereich angemessene Nachverdichtung erreicht werden und
der Charakter der Siedlung erhalten bleiben. Die GRZ entspricht dabei den Festsetzungen
des Ursprung'splanes fur diese Flachen und die umliegenden Grundstiicke.

In der Umgebung gibt es bisher keine Einschrankung der zuldssigen Hohe. Geregelt wird dies
Uber die Zahl der Vollgeschosse sowie die GFZ. Entstanden sind Gebaude mit Firsthohen
zwischen 6,80 m und 12,10 m. Um eine angemessene zweigeschossige Bebauung innerhalb
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des Geltungsbereiches zu ermdéglichen, wird eine Gebaudehéhe von 10,50 m zugelassen.
Eine Verschattung der umliegenden Gebaude kann aufgrund der Lage des Grundstiickes im
- Osten ausgeschlossen werden. Durch die Strale Bornwischen wird zu der Bebauung 6stlich
des Geltungsbereich ebenfalls ein ausreichender Abstand und somit eine uneingeschrankte
Belichtung sichergestelit. :

Bezugspunkt fir die maximal zuldssige Héhe der baulichen Anlagen ist die Oberkante der
erschlieBungsseitigen Stralenmitte (Bornwischen). Der Bezugspunkt ist auf der kiirzesten
Distanz bis zur Mitte der StraBenseite zugewandten Gebaudefront zu ermitteln. Bei
abfallendem Gelénde ist der Bezugspunkt um das Maf des nattrlichen Gefélles bis zur Mitte
der erschlieRungsseitigen Gebaudefront zu vermindern.

Durch erforderliche Dachaufbauten (wie u. a. Schonsteine sowie Be- und Entluftungsanlagen)-
darf die festgesetzte Hohe der baulichen Anlage um max. 1,00 m Ube_rschritten werden.

6.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Innerhalb des Reinen Wohngebietes ,WR 1“ sind je angefangene 380 m? Grundstiicksflache
nur ein Stellplatz (mit oder ohne Schutzdach) oder eine Garage zulassig. Fur SteIlpIét_ze in
einer Tiefgarage gilt diese Einschrankung nicht und hier kann eine beliebige Anzahl hergestellt
werden. Dadurch soll auf dem an der Verkehrsflache liegenden Grundstiick eine geordnete
Unterbringung des ruhenden Pkw-Verkehrs erzielt werden. Zuldssig sind auf dem 2.367 m?
umfassenden Flurstiick somit sechs oberirdische Stellplatze. Weitere Stellplatze sind in einer
Tiefgarage anzuordnen. Auf dem rickwartig gelegenen Grundstick ,WR 2“ ist diese
Einschrénkung nicht erforderlich, da das Grundstiuck aufgrund einer davor liegenden
Geléndeaufschiittung nicht unmittelbar von der StraRe Bornwischen einsehbar ist.

Im gesamten Plangebiet missen die Garagen und Stellplatze mit Schutzdach (Carports)
sowie sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO einen Abstand von mindestens 3,00 m zu
der Stralkenbegrenzungslinie einhalten. Stellplatze ohne Schutzdach dirfen ohne Abstand zur
Stral’e errichtet werden. Diese Abstandsregelung soll fir ein gepflegtes und einheitliches
Stadtbild sorgen. Verfahrensfreie Bauvorhaben gem. § 63 Landesbauordnung Schleswig-
Holstein sind davon nicht betroffen und kénnen auf dem gesamten Grundstick errichtet
werden.

Auf den Grundstlicken ist je abgeschlossener Wohneinheit mindestens ein Stellplatz auf dem
jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Die WohnstraflRe soll von dem ruhenden Pkw-Verkehr
entlastet werden. :

6.4 Bauweise

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind Gebaude
mit einer Ladnge von maximal 50 m mit seitlichem Grenzabstand zuldssig. Die Nachbarschaft
ist ebenfalls durch diese Bauweise gepragt. Ostlich befinden sich kleinere Gebaudekérper
und im Westen gréf3ere Strukturen in Form von Mehrfamilienhdusern.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Um eine bauliche Entwicklung der Grundstiicke zu ermdglichen, erfolgt eine flachenhafte
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Im Ursprungsplan wurde die
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Uberbaubare Grundstiicksflache mit einem Abstand von 5,00 m zu der StraRe Bornwischen
und mit - variierenden Abstanden zu den Nachbargrundstiicken festgesetzt. Durch: die
Anderung wird die Baugrenzé im Plangebiet vereinheitlicht. Der Abstand betragt nun zu der
Stralle und den benachbarten Grundstiicken 3,00 m. Dieses entspricht den Vorgaben der
Landesbauordnung zu den nachzuweisenden Abstandsflachen auf dem eigenen Grundsttick.
Die geanderte Baugrenze schlief3t an die vorhandene Baugrenze des Ursprungsplanes an.
Zusammen mit dem Ursprungsplan entsteht im Bereich zwischen der Libecker Stral3e und
der StralBe Bornwischen ein groles zusammenhangendes Baufeld.

6.6 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz von Fledermausen sind im AuRenbereich 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.

6.7 Belange des Umweltschutzes

Bereits im Ursprungsplan ist eine Versiegelung des Schutzgutes Boden bis zu einer GRZ von
0,4 zulassig. Die erlaubte Bodenversiegelung bleibt durch die 9. Anderung des
Bebauungsplanes unverandert. Die Versieglung ist somit bereits zuldssig und nicht
ausgleichspflichtig. Dieses ergibt sich ebenfalls aus dem Verfahren fiir Bebauungsplane der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB. Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung
von Gemeinbedarfsflache in ein Reines Wohngebiet, wird die Flache fur den Wohnungsbau
nutzbar. Der hohe Bedarf an zusétzlichem Wohnraum in der Stadt Bad Segeberg kann
gedeckt werden. Die erméglichte Nachverdichtung im Innenbereich kann eine zusétzliche
Versiegelung von bisher unbebauten Flachen im AuRenbereich vermeiden.

Derzeit werden die Uberplanten Flachen als Gartenland vom Freikirchlichen Bund genutzt.
Dieses wird durch eine grol3e, gepflegte Rasenflache gepragt. Die Randbereiche der Flachen
werden durch Vegetation in Form von Strduchern und einzelnen B&umen gepragt.
Schitzenswerte Grinstrukturen sind nicht vorhanden, auch da der Bereich intensiv genutzt
wird. Die Grundstucksgrenze zur StralRe ist gem. der 6rtlichen Bauvorschriften zwingend mit
einer lebenden Hecke einzugriinen.

Das Plangebiet ist bereits durch eine Wohnbebauung gepragt und zudem von verschiedenen
Gebaudetypen sowie Nutzungen umgeben. Das Landschaftsbild wird durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes nicht zusétzlich beeintrachtigt, da bereits im Ursprungsplan eine
ahnlich dimensionierte Bebauung mbglich war und durch die Lage des Plangebietes im
Siedlungsbereich Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

6.8 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits durch die Stral’e Bornwischen erschlossen. Alle relevanten
Leitungen sind im StralRenkérper vorhanden.
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6.9 Ortliche Bauvorschriften
Dacher

Als Dacheindeckung sind nur matte Materialien zu verwenden. Beeintréchtigungen der
Nachbarn durch Reflektion des Sonnenlichtes sollen verhindert werden. Begriinte Décher
sowie Solar- und Photovoltaikanlagen dienen dem Natur- und Umweltschutz und sind zuléssig.
Die Festsetzung bezieht sich auf alle Gebaude und Anlagen im Plangebiet.

Die Dacher von Doppelhdusern und aneinandergebauten Hausgruppen sind in Form, Farbe
und Material einheitlich zu gestalten, um eine stadtebauliche Asthetik sicherzustellen.

Fassaden

Die Fassaden von Doppelhdusern und aneinandergebauten Hausgruppen sind ebenfalls
einheitlich zu gestalten. Dieses betrifft die Fassadenéffnungen und —farben, die sonstigen
Fassadenelemente (u. a. Fensterbanke, Stuck etc.) und das Material.

Die Fassaden von Garagen sind den Hauptgebduden in der Farbe und im Material
anzupassen. Dieses gilt nicht fur die Fassaden von Stellplatzen mit Schutzdach (sog. Carports)
und Nebenanlagen.

Einfriedungen

Die Einfriedung der Grundstiicke zur Straf’e hat durch lebende Hecken mit einer Héhe von
mindestens 0,70 m zu erfolgen. Zum Schutz der Hecken ist ein Maschendrahtzaun zuléssig.
Dieser darf nicht héher sein als die Hecke. Die Landesbauordnung ist zu beachten.

Im Bereich der Garagenauffahrten und der Grundstiickszugange sind gemauerte Pfeile
erlaubt. :

Die Festsetzung wurde vom Ursprungsplan modifiziert tlbernommen. Ein Abstand der
Einfriedungen zur ErschlieRungsstralle wird heute nicht mehr als fur notwendig erachtet.
Ebenfalls ist keine Beschrankung der zuldssigen Hohe erforderlich. Heute besteht der
Wunsch nach héheren Grundstiickseinfriedungen zwecks Grundstlickssicherung. Diesem
Wunsch wird mit der Festsetzung entsprochen. Die geadnderte Festsetzung hat keine
Auswirkung auf das Siedlungsbild.

7. Landschaftsplanung und Artenschutz

Im folgenden Kapitel werden die Aspekte der Eingriffsregelung (Bestandsbewertung,
Konfliktanalyse, Verminderungs- und Vermeidungskonzept) und des Artenschutzes
(Bestandsanalyse, Konfliktermittlung, Verminderungs- und Vermeidungskonzept sowie
Kompensation) abgearbeitet.

7.1 Bestandsbewertung
Flora/Fauna

Innerhalb des Plangebietes befinden sich verschiedene intensiv genutzte Biotoptypen
(Scherrasen, intensiv genutzte Wiese, Geholzbesténde), tlw. mit groRer Wertigkeit fur Natur
und Landschaft. Lediglich der im Norden auRerhalb des Geltungsbereiches der Anderung
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befindliche Feuerléschteich und seine unmittelbare Umgebung, sowie die im Stden
befindliche Rotbuche (Nachbargrundstiick) sind von héherer Wertigkeit.

Uberschlagig wird durch die Planénderung in vergleichbarer GréRenordnung zum
rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 35 Bauflache geschaffen. Von den Flachen mit groRerer
Wertigkeit fallen ca. 400 m? Gehélz- und Gebuschflache aus standortgerechten Arten weg.
Dies stellt einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Des Weiteren sollte verhindert werden, dass die Blutbuche durch die Bautatigkeiten
beeintrachtigt wird.

Fauna

Bezuglich der Fauna wurde vom Buro Bioplan (2017) eine vertiefte Potenzialanalyse
durchgefihrt und die Ergebnisse in einem Artenschutzbericht dargestellt. Es wurden die
Artengruppen Fledermaduse, Amphibien, Brutvégel und Haselmaus betrachtet.

Bei der Erfassung der Bestandssituation wurden im Rahmen von vier Ortsbegehungen
Molchfallen im Feuerléschteich, eine Héhlenbaumkartierung, Bat-Rekorder und Horchboxen
eingesetzt. Fur die Bestandsbewertung, die Konfliktanalyse und die Relevanzpriifung wurde
zusatzlich auf vorhandene Daten und Erfahrungen zuriickgegriffen.

Insgesamt wurden acht Fledermausarten Uber die Ortsbegehungen und die Horchboxen
nachgewiesen. Potenziell, orientiert an den vorhandenen Griinstrukturen, kénnten noch vier
weitere Arten dazu kommen, die auf dem Weg vom oder zum FFH-Gebiet Segeberger
Kalkberghdhlen das Plangebiet nutzen kénnten. Das Plangebiet wird von den Fledermausen
als Jagdgebiet und Balzrevier genutzt. Weiterhin wurden mit der groRen Weide sidlich des
Plangebietes und den vorhandenen kleinen Gebauden potenzielle Sommer- oder
Wochenstuben-Quartiere identifiziert.

In Hinblick auf Brutvégel kommen die Gutachter zur Einschatzung, dass potenziell 40 Arten
als Brutvégel im Plangebiet auftreten kénnen.

,Die Brutvogelfauna des PG ist als durchschnittlich arten- und individuenreich zu beschreiben.
Das Gartengelande, u. a. mit randlichen Hecken, groRen Strduchern, Baumen, darunter
einem alten Obstbaum und alteren Nadelbdumen, bietet verschiedenen geholzbrutenden
Vogelarten Lebensraum und Brutstatten“.®,

Dabei ist davon auszugehen, dass keine streng geschiitzten Arten vorkommen, da der hohe
Nutzungsdruck und die hohe Stérungsintensitét dies ausschlieRen.

Da Bad Segeberg sich in einem Verbreitungsschwerpunkt der Haselmaus in Norddeutschland
und sich das Plangebiet in der Nahe des Siedlungsrandes befindet, gehen die Gutachter
davon aus, dass die Haselmaus im Plangebiet vorkommen kdnnte. Die Geholzstrukturen
weisen das Potenzial dazu auf.

Mit dem Ausbringen der Molchfallen im benachbarten Feuerléschteich konnten Teichmolche
nachgewiesen werden. Weiterhin gehen die Gutachter davon aus, dass weitere haufige Arten

5 Bipolan (2017): 9. i-'\nderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Bornwiesen” der Stadt Bad Segeberg — Priifung der besonderen
Artenschutzbelange gemaR § 44 (1) BNatSchG, Artenschutzbericht, Neuminster, S. 26
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wie Erdkréte, Grasfrosch und Teichfrosch vorkommen kénnen. Fir diese Arten ist ein Schutz
wahrend der Bauphase notwendig.

Eine nahere Betrachtung der Artengruppen Fledermause, Brutvégel und Haselmaus ist
erforderlich.

Brutvégel

Da nur in geringem Male geeignete Gehdlzstrukturen wegfallen (ca. 400 m?), gehen die
Gutachter davon aus, dass die Brutvogel dies in der Nachbarschaft kompensieren kénnen.
Deshalb bleibt aus gutachterlicher Sicht die ©kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Lebensstatte im raumlichen Zusammenhang vollstéandig erhalten. Es sind
jedoch Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen erforderlich.

Flederméuse

Fur die nachgewiesenen und potentiell nachgewiesenen Arten werden die méglichen Eingriffe
durch die Planung in die Funktion als Jagd- und Balzrevier sowie als Wochenstuben und
Tagesquartier  beurteilt. Im vorliegenden Fall kann aufgrund der vielfaltigen
Quartierméglichkeiten im Umfeld des Planungsraumes (Siedlungsgebiet in Stadtrandn&he)
zugrunde gelegt werden, dass der Verlust méglicher Jagd- und Balzquartierstandorte durch
ein Ausweichen auf benachbart liegende Quartierressourcen ohne weiteres kompensiert
werden kann. Da eine Nutzung als Winterquartier ausgeschlossen werden kann, sind lediglich
Bauzeitenregelungen als Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen erforderlich.

In Bezug auf die potentiell durchziehenden Arten des FFH-Gebietes ist ein
Beleuchtungskonzept notwendig, da diese Arten sehr lichtempfindlich sind.

Haselmaus

Potentlell konnten Haselmause bei der Beseitigung der Geholzflachen (400 m?) beeintréchtigt
oder getotet werden. Um dies ausschlieBen zu kénnen, sind Verminderungs- und
Vermeidungsmaflnahen erforderlich.

Boden/Grundwasser

Da sich im Bereich des studéstlich angrenzenden Flurstiickes eine Altlast befindet, wurden
Bodenuntersuchungen zu potentiellen Auswirkungen auf das Plangebiet durchgefihrt.

In der gutachterlichen Stellungnahme der Sachversténdigen—Ring GmbH vom Dezember
2016 zum Baugrund und den Grundwasserverhaltnissen werden folgende Aussagen getroffen:

Auf Flurstick Nr. 18/168 und auf Flurstick Nummer 4/9 wurden jeweils drei
Kleinrammbohrungen geméafl DIN 4021 bis zu 3,0 Metern unter Geldnde-Oberkante
durchgefiihrt. Den gewonnenen Kernen wurden bei Schichtwechsel meterweise oder bei
sensorischen Auffalligkeiten Bodenproben entnommen, welche im Labor untersucht wurden.
Weiterhin wurden je Flurstiick 3 Baggerschurfe im Bereich bis im Mittel 1,5 m unter der
Gelande-Oberkante ausgefiihrt. Petrographie und Stratigraphie wurden als Profilsdule geman
DIN 4023/DIN EN ISO 14688 dargestellt. Auch dem Baggergut wurden bei Schichtenwechsel
oder bei sensorischen Auffalligkeiten Bodenproben entnommen.
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Je Flurstiick wurde weiterhin eine Oberflachenmischprobe erstellt, welche danach untersucht
wurde, um herauszufinden ob eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-Mensch méglich
ist. Weiterhin wurde der Wirkungspfad Boden Grundwasser untersucht.

Zur abfalltechnischen Deklarationsuntersuchung der oberflachennahen Auffillungen wurden
zwei Bodenmischproben erstellt. Diese setzen sich aus verschiedenen Punkten der
Baggerschirfe zusammen und wurden im Labor auf PAK, Schwermetalle und
Mineral6lkohlenwasserstoffe untersucht.

In allen entnommenen Bodenproben konnten nur sehr geringe Schwermetallgehalte
festgestellt werden. MKW konnten in keiner der 10 untersuchten Proben festgestellt werden.
Sehr gering erhohte PAK-Gehalte (0,1 mg/kg TS-6,0 mg/kg TS) konnten in 8 von 10 Proben
festgestellt werden. Die Benzo[a]pyren-Gehalte schwanken hier zwischen 0.07 mg/kg TS und
0,3 mg/kg TS. Ablagerungssedimente konnten nur in den Bodenaufflllungen identifiziert
werden. Diese weisen sehr geringe Bauschuttanteile bis maximal 5,0 Vol.-% auf, es konnten
keine Hausmlillreste und/oder Gewerbeabfélle festgestellt werden. Den Abfalltechnischen
Untersuchungen zufolge sind die Auffillungen der LAGA-Zuordnungsklasse Z0/Z1,
zuzuordnen. :

Eine Deponiegasmessung konnte auf Grund des durchgéhend bindigen Untergrundaufbaus
im gesamten Gebiet ab im Mittel 1,0 m unter GOK nicht durchgefihrt werden.

Auf Flurstiick 4/9 weisen die nérdlichen Bohrungen ab einer Tiefe von 1,5-2 m tiefreichende
Geschiebemergel und Ton auf (mittelsandig, schluffig, kalkhaltig). Auf Flurstiick 4/9, dem
stdlicher gelegenen, sind die gleichen Bodentypen ab einer Tiefe von ca. 2,50 m zu finden.
Dartiber befinden sich bei beiden Flurstiicken Auffullungen aus Feinsand (mittelsandig,
schluffig) und Bauschuitt (teilweise humos) bestehend.

Auf der 2. Schicht Geschiebemergel, wurde in einer Tiefe von im Mittel 1,2 m unter GOK
Grundwasser als Stauwasser angetroffen. Der oberste grundwasserfihrende Horizont
befindet sich in einer Tiefe von >8,0 m unter GOK.

Sowonhl fur den Wirkungspfad Boden — Mensch als auch fur den Wirkungspfad Boden —
Grundwasser in der aktuellen Nutzung ist It. Gutachter auszuschlieRen, dass negative
Beeintrachtigungen auftreten werden. : '

Im Nachgang zu den orientierenden Untersuchungen im Dezember 2016 wurde zum
Nachweis gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf dem Flurstiick 4/9 und 18/168 durch
die  zusténdige Untere  Bodenschutzbehérde des  Kreises Segeberg ein
Nachuntersuchungsbedarf fir eine mdégliche Gefahrdung fur den Wirkungspfad Boden —
Mensch und Boden — Grundwasser ausgehend von einer Altablagerung auf dem
angrenzenden Flurstick 6/6 ermittelt. Die Untersuchungen wurden im Méarz 2018 durchgefihrt.
Es wurden drei kombinierte Grundwasser- und Bodenluftmessstellen im Nahbereich zur
benachbarten Altablagerungsflédche des Flurstiickes 6/6 errichtet und Grundwasserproben
entnommen sowie Deponiegasmessungen an den Pegeln ausgéfUhrt.

In der Gesamtschau ist eine nachteilige Beeinflussung durch die Auffullungssedimente im
Untersuchungsgebiet und die angrenzende Altablagerung des Flurstickes 6/6 auf die
chemische Beschaffenheit des untersuchten Grundwassers nicht nachweisbar.
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Prufwertuberschreitungen konnten nicht ermittelt werden. Eine Gefahrdung tber den
Wirkungspfad Boden - Grundwasser ausgehend von den Auffilllungssedimenten im
Untersuchungsgebiet und die angrenzende Altablagerung des Flurstiickes 6/6 ist aus den
vorliegenden Daten nicht ableitbar.

In einer der zwei untersuchten Bodenluftmessstellen (eine Messstelle war aufgrund des hohen
Grundwasserstandes nicht nutzbar) war Methan in der Anfangskonzentration von 1,5 Vol.-%
-und einer Endkonzentration von 0,5 Vol.-% deutlich unterhalb der unteren Explosionsgrenze
von 5,0 Vol.-% nachweisbar. Ausgehend von den Messdaten zur Bodenluft und zu den
geologischen Randbedingungen eines weitgehenden bindigen Untergrundaufbaus, der ein
Transport von Wasser und/oder Luft/Gas unterbindet, kann eine Gefahrdung fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Uber migrierendes Deponiegas aus dem Bereich der
Altablagerung auf dem Flurstiick 6/6 abgeleitet werden.

- Die Untere Bodenschutzbehérde hat auf Grundlage der ergdnzenden orientierenden
Untersuchung mit Schreiben vom 20.03.2018 bestatigt, dass unter Einbeziehung der
Randbedingungen des Standortes davon ausgegangen werden kann, dass im Bereich der
Flursticke 18/168 und 4/9 keine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch die unmittelbar angrenzende Altablagerungsfléache zu besorgen ist.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist insgesamt von grundwasserfernen, anthropogen
uberformten Béden mit geringer Wertigkeit als Pflanzenstandort auszugehen. Besondere oder
seltene Boden sind nicht zu erwarten. Weiterhin wird es nicht oder nur in geringem MaRe zur
Erhéhung der Versiegelung im Plangebiet im Vergleich zu den Méglichkeiten des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 35 kommen.

Landschafts- und Stadtbild

Das Plangebiet befindet sich mitten im Siedlungsbereich. Es ist allseitig von bebauten Flachen
umgeben. Die geplante Bebauung wird sich in die vorhandene Siedlungsstruktur einflgen.
Eine Beeintrachtigung des Landschafts- und Stadtbildes ist hier nicht gegeben.

7.2 Vermihderungs- und Vermeidungskonzept
Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen

e Schutz des Kronentraufbereiches + 1,5 Meter der Blutbuche auf dem siidwestlich
angrenzenden Grundstiick durch Abzaunung wahrend der Bauzeit.

e Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahme V1 (Bauzeitenregelung Végel und
Fledermause): Zur Vermeidung des Tétungsverbotes sind alle Baumfallungen (von
B&umen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm) und Gebauderiickbauten
grundsétzlich auBerhalb der Aktivitatszeit der Fledermé&use im Zeitraum vom 01.12.
bis zum 28./29.02. des Folgejahres durchzufiihren. Die tibrigen Baufeldfreimachungen
und Gehélzbeseitigungen haben auRerhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit vom 01.10.
und dem 28./29.02. des jeweiligen Folgejahres zu erfolgen.

e Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme V2 (Bauzeitenregelung Haselmaus |):
Die Gehdlzrodung muss in zwei Schritten stattfinden. Als erster Schritt hat das Auf den
Stock setzen der Gehoélze im Winter vor Baubeginn im Zeitraum zwischen dem 01.12.
und 01.04. zu erfolgen (MaRnahme V3 und V4 beachten!)
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e Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme V3 (Besatzkontrolle Végel) Sollte die
Wourzelstockentnahme dann wéahrend der Brutzeit der Bodenbriter erfolgen missen
(bis einschlieflich 15.08.), ist vor der Wurzelstockentnahme eine Besatzkontrolle auf
bodenbritende Végel durchzufihren. Eine Beseitigung der Wurzelstécke vom 15.08.
bis 01.04. des Folgejahres ist dagegen artenschutzrechtlich unbedenklich.
(MaBnahme V2 und V4 beachten!)

e Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahme V4 (Bauzeitenregelung Haselmaus Il):
Der .zweite Schritt, die Rodung der Wurzelstécke der im Winter auf den Stock
gesetzten Knickabschnitte darf erst ab dem 01. Mai des Folgejahres durchgefiihrt
werden. (MaRRnahme V2 und V3) beachten!)

e Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme V5: Vermeidung der Lichtemission fur
lichtempfindliche Fledermausarten: Zum Schutz insbes. von lichtempfindlichen
Fledermdusen (z.B. Myotis-Arten) sind samtliche Leuchten im Aulenbereich mit
insekten- und fledermausfreundlichem Warmlicht (LED-Leuchten mit warm-wei3er
oder gelber (= bernstein/amber) Lichtquelle mit Lichttemperatur 3.000 Kelvin und
weniger) auszustatten.

e Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahme E1 (Abzdunung Amphibien): Zur
Vermeidung des Toétungsverbotes ist das Baufeld vor Beginn des Bauvorhabens im
nérdlichen und nordéstlichen Bereich abzuzéunen, um zu verhindern, dass Amphibien
aus dem Bereich des Feuerléschteichs in das Baufeld gelangen. Es ist ein einseitig-
durchlassiger Amphibienschutzzaun aufzustellen, der es Tieren, die sich auf der
westlichen/stidwestlichen Seite der  Abzaunung befinden, ermdoglicht,
herauszuwandern. Ein Hineinwandern muss jedoch ausgeschlossen werden. Dazu
sind ca. alle 50 m einseitig offene Eimer unter dem Amphibienzaun zu platzieren, so
dass ein Abwandern der wenigen mdglicherweise im Baufeld verbliebenen
Amphibienindividuen von innen nach auRen ermdglicht wird. In Abstdnden von 2 bis 4
Wochen (je nach Witterung) sind regelmaRige Funktionskontrollen vorzusehen.

Als Festsetzung wird die VermeidungsmafRnahme V 5 in den Bebauungsplan aufgenommen.
Bei den verbleibenden MalRnahmen sind zur Vermeidung der Tétung von geschiitzten Arten
gem. Bundes- und Landesnaturschutzgesetz von dem Bauherren einzuhalten. Da es sich
nicht um Flachenfestsetzungen handelt, werden die Ma3nahmen lediglich als Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen.

7.3 Kompensation

Aus landschaftsplanerischer Sicht ware eine Kompensation fir das Schutzgut Flora fur den
Wegfall der Geholz- und Gebuschflache in Groéfe von Uberschlagig 400 m? erforderlich.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, gilt der Eingriff in das
~ Landschaftsbild sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes vor der
planerischen Entscheidung als erfolgt und zuldssig. Die Schaffung von Ausgleich ist daher
hierfur nicht erforderlich.

Im Réhmen der Projektplanung sollte darauf geachtet werden, die vorhandenen Gehdlze,
insbesondere entlang des Flurstlicks 18/183, in die Planung einzubeziehen. Ziel sollte es sein,
diese zu erhalten.
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Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist jedoch auch bei §13a-Verfahren eine Kompensation zu
leisten.

8. Hinweise
8.1 Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fir die Brandbekémpfung ist gemaR des Arbeitsblattes W 405
des DVGWs sicherzustellen. Die erforderliche Léschwassermenge betragt 48 m3/h Giber einen
Zeitraum von mindestens 2 Stunden. Die benétigte Léschwasserversorgung wird tber die
vorhandene Trinkwasserleitung und den Léschwasserteich sichergestellt.

8.2 Feuerwehrzufahren und Bewegungsflachen

Sofern Gebaude mit einem Abstand von mehr als 50 m zu offentlichen Verkehrsflachen
errichtet werden, sind ggf. Feuerwehrzufahrten mit Bewegungsflichen gem. den
Musterrichtlinien fur Flachen fir die Feuerwehr anzuordnen. Dies ist im Rahmen der
Projektplanung mit dem Fachdienst Vorbeugender Brandschutz des Kreises Segebergs
abzustimmen. ' ’

8.3 Bodendenkmale

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 fur die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder
den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, 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
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

8.4 Kampfmittel

Die Stadt Bad Segeberg liegt in keinem bekannten Bombenabwurfgebiet. Zufallsfunde von
Munition sind jedoch nicht génzlich auszuschlie®en und unverziglich der Polizei zu melden.

9. Stidtebauliche Kenndaten

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3.945m? und beinhaltet folgende
-Flachenfestsetzungen:

Reines Wohngebiet 3.787 m?
StraRenverkehrsflache 158:m?*
Insgesamt 3.945 m?
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9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Bornwiesen* : Begrundung

10. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Planung entwickelt sich aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Zweckverbandes
Mittelzentrum Bad Segeberg — Wahlstedt.

11. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebéuungsplanes Nr. 35
(Ursprungsplan) werden fir den Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 35 mit Rechtskraft der Satzung vollstandig durch diesen ersetzt.

12. Kosten und Finanzierung

Das Verfahren wird von der Verwaltung der Stadt Bad Segeberg durchgefiihrt. Die
entstehenden Kosten werden vom Vorhabentrager tibernommen.

II. Beschluss

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Stadtvértretung am 8. Mai 2018 gebilligt.

Bad Segeberg, den 13.06.2018
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