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I. Begrindung

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

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Stadtgebiet von Bad Segeberg.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grof3e von ca. 522 m2 und umfasst das
Gebiet sudlich der Grundsticke Fliederweg 30 und Am Apfelgarten 32, westlich des
Stichweges zwischen den Stral’en "Am Apfelgarten” und "Fliederweg", nordlich der Stral3e
"Am Apfelgarten” sowie Ostlich des Parkplatzes "Am Apfelgarten".

2. Aufstellungsbeschluss und Rechtsgrundlagen
2.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Bad Segeberg hat am 22.03.2022 die Aufstellung der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
8§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren beschlossen. Ziel ist es, auf einer bisher
brachliegenden Flache eine bauliche Entwicklung zu ermdglichen. Diese Verfahrensart ist
moglich, da mit der Planung eine bauliche Nachverdichtung auf einer im
Bebauungszusammenhang liegenden Brachflache planungsrechtlich vorarbeitet wird.

Durch den Bebauungsplan wird eine neue Versiegelung von 183 m? (522 m2 x GRZ 0,4 =
208,8 m?) ermdglicht. Die Begrenzungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 greift somit nicht.

Das Verfahren wird auf Grundlage des § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung 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 Entscheidung als erfolgt und zulassig. Die Schaffung von Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.

Abgesehen davon ist die Bestandssituation der geschitzten Arten und Biotope zu erfassen
und die Auswirkungen der Planung auf diese zu ermitteln. Hierfur sind ggf.
Kompensationsmafl3nahmen erforderlich.

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen gem.
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu beachten, da Betriebe, von
denen entsprechende Storungen ausgehen kdnnten, nicht im Umfeld angesiedelt sind.

2.2 Rechtsgrundlagen
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I S. 3634), in der zuletzt gednderten Fassung.
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), in der zuletzt geanderten Fassung.
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- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGB1. | S. 58), in der
zuletzt gednderten Fassung.

- Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021
(GVOBI. S-H 2021 S. 1422), in der zuletzt geénderten Fassung.

3. Bestandsbeschreibung
3.1 Stadtebau

Bei der Uberplanten Flachen handelt es sich derzeit um eine versandete Brachflache ohne
Vegetation. Umgeben ist das Plangebiet von der vorhandenen Bebauung in der Stralle ,Am
Apfelgarten®. Diese weist eine sehr heterogene Struktur auf und ist gepragt von Einzel- und
Doppelhdausern im Norden, Osten und Westen sowie durch dreigeschossige
Mehrfamilienhduser im Westen.

3.2 Pkw-Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Uberplanten Gebietes erfolgt Uber die Stralle ,Am
Apfelgarten®. Im weiteren Verlauf erfolgt die ErschlieBung lber die Efeustraie, Rosenstralie
und BurgfeldstralRe die Uberregionale Anbindung an die B 206.

3.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist nicht an die Stadtbuslinie angebunden. Der Bahnhaltepunkt der Bahnlinie
Neuminster — Bad Oldesloe liegt in einem Radius von 400 m sowie eine Bushaltestelle in der
Rosenstral3e in einem Radius von ca. 200 m vom Plangebiet entfernt. Beide sind per Fahrrad
und/oder zu Ful3 gut erreichbar.

3.4 FulRR- und Radverkehr

Aufgrund der zentralen Lage im Suden von Bad Segeberg ist die Innenstadt mit ihren
Versorgungseinrichtungen sowie Arzten bequem zu FuRR oder mit dem Fahrrad erreichbar.
Hier befinden sich ebenfalls Kindergarten sowie weiterfliihrende Schulen. Die Grundschulen
und weiterfihrende Schule der Stdstadt sind ebenfalls vom Plangebiet aus gut erreichbar.

3.5 Infrastruktur und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Anfallendes Niederschlagswasser und
Schmutzwasser kann Uber die vorhandene Trennkanalisation in der Strale ,Am
Apfelgarten“ abgeleitet werden. Der bindige Boden in der Sidstadt lasst eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort nicht zu.

Die Loschwasserversorgung wird Uber das Trinkwassernetz sichergestellt. In dem Bereich
~,Am Apfelgarten® stehen bis zu 144 m?3/h bereit.

3.6 Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 weist keine besonderen
Strukturen fur die Flora- und Fauna auf, da die Flache derzeit versandet ist. Durch eine
gartnerische Gestaltung ist davon auszugehen, dass die Flache kiunftig einen héheren Wert
fur die Natur und Landschaft hat.
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Die Umgebung ist gepragt durch Hausgarten sowie Abstandsgrin zwischen den
Mehrfamilienh&usern.

4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Bad Segeberg bildet zusammen mit der Stadt Wahlstedt ein Mittelzentrum. Als
zentraler Ort sind die Stadte Schwerpunktraume fir den Wohnungsbau.!

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

Zentrale Orte sind Schwerpunktraume der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser
Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zukinftigen
Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen
Bauflachen gerecht werden.?

Die Planung entspricht somit den Zielen und Grundsétzen der tibergeordneten Planung.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg — Wabhlstedt
stellt fir den Uberplanten Bereich eine Wohnbauflédche dar (siehe Abb. 1). Eine Berichtigung
des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

jary
g

Abb. 1: Auszug aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplans des Mittelzentrums Bad Segeberg - Wahlstadt

1 vgl. Ministerium fiir Inneres, landliche Raume, Integration und Gleichstellung des Landes Schleswig-Holstein (2021):
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021, Kiel, S. 129

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

Das Plangebiet ist innerhalb des Landschaftsplanes der Stadt Bad Segeberg als
Wohnbauflache dargestellt und entspricht damit der Planung.

a Fn’ 7N
Plan Nr. 58

ngsbereich 4. A. B

T

Abb. 2: Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Bad Segeberg

4.4 Bebauungsplan

Die Uberplanten Flachen liegen innerhalb der rechtskraftigen 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 58 aus dem Jahr 2005.

Dieser setzt fur den Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes eine Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache* fest (siehe Abb. 3).

Ansonsten wird eine Wohnbebauung fur Einzel- und Doppelhduser mit maximal jeweils zwei
Wohneinheiten pro Einzelhaus oder Doppelhaushalfte durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ermdglicht. Dabei sind die gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig. Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist
auf 0,35 und die Anzahl der Vollgeschosse auf ein Geschoss begrenzt. Fiur die Hauptgebaude
sind Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 28° und 45° vorgeschrieben. Die
Traufhohe ist auf 3,50 m Uber Sockelhdhe festgesetzt, welche hdchstens 0,20 m Uber
mittlerem  Grundstiicksniveau liegen darf. Ausgeschlossen sind Auf3enantennen.
Nebenanlagen sind auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache nur als
genehmigungsfreie Vorhaben gemal Landesbauordnung Schleswig-Holstein zulassig.
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Abb. 3: Auszug aus dem B-Plan Nr. 58 (2. Anderung)
5. Veranlassung und Ziel der Planung

Bisher wird der Gberplante Bereich nicht als offentliche Parkflache genutzt. Daher solle auf
der bisher brachliegenden Flache durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 nun
eine bauliche Entwicklung, in Anlehnung an die umliegende Bebauung, ermdglicht werden.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Allgemeines Wohngebiet

Die Ausschliisse der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gem. der 2. Anderung
Ubernommen und umfassen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Durch den Ausschluss kann verhindert werden, dass die Wohnbebauung
durch diese Betriebe mit viel Kundenverkehr gestort wird.

6.2 Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze mit Schutzdach (sog. Carports) und Garagen sind zwischen der
StralRenbegrenzungslinie der Strale ,Am Apfelgarten“ und der stralenseitigen Baugrenze
unzulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind wie im gesamten Umfeld aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur als verfahrensfreie Bauvorhaben gem. § 63 LBO S-H
zulassig.

Durch die Regelung zu den Stellplatzen und Nebenanlagen kann eine massive Bebauung zur
Strafle ,Am Apfelgarten sowie fur die Nebenanlagen auch auf3erhalb der Baugrenzen
ausgeschlossen werden und das Stadtbild in der derzeitigen Form erhalten bleiben.
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6.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auf eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bei einem
Vollgeschoss festgesetzt. Die zulassige Versiegelung wird unter dem Aspekt des sparsamen
Umgangs mit Grund- und Boden gegeniiber der angrenzenden Grundstiicke leicht erhéht und
entspricht den Orientierungswerten der BauNVO.

6.4 Bauweise und uUberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Dies entspricht der offenen
Bauweise. Die Gebaudeldnge wird dabei durch die Gberbaubare Grundstiicksflache bestimmit,
welche 26,00 m misst.

6.5 Hdochstzuladssige Zahl der Wohnungen in Wohngebaude

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf eine Wohneinheit je Einzelhaus und Doppelhaushalfte
begrenzt. Vor allem das recht kleine Grundstiick bietet nur begrenzt Flache fur den ruhenden
Pkw-Verkehr. Um den Parkdruck nicht weiter zu erhdéhen, wird daher an dieser Regelung aus
der 2. Anderung des Bebauungsplanes festgehalten.

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

Zum Schutz vor 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 muss unter
3.000 Kelvin liegen.

Die nicht Uberdachten Stellplatze, Zuwegungen, Terrassen und Traufkanten auf den
Grundstiicken sind aus offenfugigen, wasser- und luftdurchlassigen Belagen mit wasser- und
luftdurchlassigen Tragschichten herzustellen. Dies kann durch Pflaster mit mindestens 20 %
Fugenanteil, Sickerpflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen etc. erreicht werden.

6.7 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften wurden, bis auf die Anzahl der Stellplatze sowie die matte
Dacheindeckung, aus der 2. Anderung des Bebauungsplanen ibernommen und sorgen fur
eine einheitliche Gestaltung der Siedlung ,Am Apfelgarten®.

Stellplatze

Pro Wohneinheit ist ein Stellplatz auf dem Grundstlick herzustellen, um die Stralle ,Am
Apfelgarten” nicht weiter mit runendem Verkehr zu belasten.

Décher

Fur die Hauptgebaude sind ausschliel3lich symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung
zwischen 28° und 45° zulassig. Als Dacheindeckung sind ausschlie3lich matte Dachpfannen
oder lebenden Pflanzen (Grindacher) zu verwendet. Die Kombination mit Solar- und
Photovoltaikanlagen ist moglich. Fir Nebendacher sowie untergeordnete Dacher sind auch
flachgeneigte Dacher und Flachdacher zulassig.
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Aulenantennen

AulRenantennen, auch sog. Parabolantennen) sind im gesamten Plangebiet unzuléssig.
Sockelh6hen
Die zulassige Sockelhdhe wird auf 0,20 m Gber mittlerem Grundstiicksniveau begrenzt.
Wandh6hen

Die sichtbare Wandhdhe darf héchstens 3,50 m Uber der Sockelhdhe betragen.
7. Allgemeiner Schutz von Natur und Landschaft

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung fur die Natur und Landschaft, da es sich um eine
Brachflache ohne Vegetation handelt.

Die urspriingliche Planung sah eine vollstandige Versiegelung zur Schaffung von Parkplatzen
vor. Durch die 4. Anderung wird nur noch eine maximale Versiegelung bis zu einer GRZ von
0,525 zulassig sein. Dabei sind u. a. Zufahrten und Stellplatze wasserdurchlassig herzustellen.
Die Auswirkungen sind daher geringer als bereits heute zuldssig. Gegeniber dem
tatsachlichen Bestand wird dennoch durch die zusatzliche Versiegelung eine
Verschlechterung vor allem des Schutzgutes Boden und Flache ermdglicht.

8. Hinweise
8.1 Bodendenkmale

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gem. 8§ 15 Denkmalschutzgesetz
Schleswig-Holstein unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehtérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir den/die
Eigentimer*in und dem/die Besitzer*in des Grundstlickes oder des Gewassers, auf oder in
dem der Fundort liegt, und den/die Leiter*in der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Die
nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveréandertem
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.

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

8.2 Kampfmittel

Die Stadt Bad Segeberg liegt in keinem bekannten Bombenabwurfgebiet. Zufallsfunde von
Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlie3en und unverziiglich der Polizei zu melden.

8.3 Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone GmbH. Sollte eine
Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden,
ist mindestens drei Monate vor Baubeginn ein Auftrag an TDRB.Hamburg@vodafone.com zu
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{ibermitteln, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen
Arbeiten durchfiihren zu kénnen. Die Uberdeckungen der Telekommunikationsanlagen dirfen
nicht verringert werden.

Stellungnahine Vodafone Deutschiand GmbH

d“)

1:500
Druckformat: A4

Erstellungsdatum 25.10.2022 :'i-VmN!one Deutschland GmbH { © Vodafone GmbH

Abb. 4: Telekommunikationsanlagen der Vodafone GmbH

9. Stadtebauhche Kenndaten

Das Plangeblet umfasst eine Flache von ca. 522 m? und umfasst nur die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes.

10. Kosten und Finanzierung

Das Verfahren wird von der Verwaltung durchgefiihrt. Die Kosten werden durch die spétere
VeréuBerung des Baugrundstlckes getragen.

II. Beschluss

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Stadtvertretung am 13.12.2022 gebilligt.

Bad Segeberg, den 03. 04 &
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