P:\A4104\AMT4_5\BPLAN\BPLAN_63\BEGRUNDU.DOC

VL.

VII.

VIIL.

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 63 der Stadt Bad Segeberg fur das Gebiet

ostlich und westlich des Nelkenweges

- Teilbereich A (kostenglnstiges Bauen nérdlich und stdlich des Holunderweges)

sowie Ausgleich in Teilbereich D

Rechtsgrundlag'en und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes

Stadtebauliches Konzept

Ausgleichsmafsnéhmen

Verkehrliche Erschliefung

Ver- und Entsorgung

Erforderliche 6ffentliche Einrichtungen

Kosten

Rechtsgrundlagen und Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 63 der Stadt Bad Segeberg fur das Gebiet dstlich und
westlich des Nelkenweges ist nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 27.08.1997 in der zurzeit des Satzungsbeschlusses giiltigen Fas-
sung aufgestelit.

Der Bebauungsplan ist aus dem am 16.01.1967 genehmigten Fl&chennut-
zungsplan des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg - Wahlstedt fur
das Gebiet der Stadt Bad Segeberg entwickelt. Dazu wurde der Fl&chennut-
zungsplan im Parallelverfahren durch die 40. Anderung den neu entwickelten
Planungszielen - WA-Gebiet und MI-Gebiet - angepaldt.

Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes

Das Bebauungsplangebiet Nr. 63 liegt iberwiegend 6stlich des Nelkenweges
und erstreckt sich dort als ein ca. 150 m breiter Gel&dndestreifen vom Neubau-
gebiet Am Apfelgarten (Bebauungsplan Nr. 68) im Norden Gber ca. 700 m Lan- .
ge bis heran an eine von der Stadt Bad Segeberg eingeplante Trasse fur die

A 20 im Suden. Ein weiteres Gebiet des Geltungsbereiches liegt westlich des
Nelkenweges zwischen der vorhandenen Bebauung an der Burgfeldstrale im
Norden, der Kreisberufsschule im:Westen und dem Parkplatz der Kreisberufs-
schule im Stden.

Der gesamte Geltungsbereich umfalit ca. 11,5 ha.

Der gesamte Geltungsbereich ist vom planerischen Konzept her in 4 Teilbe-

reiche gegliedert:

Teilbereich A: Nérdlich und stdlich des Holunderweges
ca. 3 ha
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Teilbereich B: Westlich des Nelkenweges
~ca.2ha

Teilbereich C: Westlich der Efeu- und Wacholderstralle
(es handelt sich hierbei um die stdliche Fortsetzung des Teilbe-
reiches B bis zur stdlich anschlieBenden Ausgleichsfldche)
ca. 4,5 ha

Teilbereich D: Ausgleichsflache stidéstlich des Nelkenweges
(diese Flache liegt zwischen der geplanten Bebauung und der
geplanten Trasse der A 20)
ca.2ha

Stadtebauliches Konzept

Grolrdumiger Zusammenhang

Der gesamte Plangeltungsbereich ist ein Teil des Gebietes zwischen dem Ge-
werbegebiet Rosenstralle im Osten, der vorhandenen Bebauung an der Burg-
feldstrae im Norden und den Sportanlagen des Schulzentrums im Westen so-
wie der von der Stadt Bad Segeberg gewiinschten Trasse der A 20 im Stden.

Dem gesamten Gebiet sind langfristig zwei Funktionen zugedacht:

In einem nérdlich gelegenen Streifen - zur Burgfeldstrae hin- soll Wohnbebau-
ung entstehen.

In einem sUdlich anschlieRenden Streifen - zur A 20 hin - sollen Gewerbebe-
triebe als Erweiterung des Gewerbegebietes Rosenstrafle in Richtung Westen
entstehen. Die Trennlinie soll dem Hohenzug folgen, um so die Wohnbebauung
mit Hilfe der Topographie gegen Schalleinwirkungen von der geplanten A 20
und den Gewerbebetrieben zusétzlich zu technischen Larmschutzeinrichtungen
abschirmen zu kénnen.

Plangeltungsbereich Bebauungsplan Nr. 63 - gesamt

Der Bebauungspllan Nr. 63 fugt sich in dieses stadtebauliche Konzept ein.

Fur seinen Teilbereich A ist WA-Gebietsfestsetzung geplant.

Fur seinen Teilbereich B ist ebenfalls WA-Gebietsfestsetzung geplant.

Fir seinen Teilbereich C ist WA-Gebietsfestsetzung bzw. Mi-Gebietsfestsetzung
geplant. :

Far seinen Teilbereich D ist die Festsetzung als Ausgleichsflache geplant.

Die Stadt Bad Segeberg ist Eigentimerin aller im gesamten Plangeltungsbe-
reich Nr. 63 gelegenen Flachen, mit Ausnahme des Teilbereiches B - westlich
des Nelkenweges - der sich im Eigentum verschiedener Privatpersonen befin-
det. Es besteht nach wie vor erhebliche Nachfrage nach kostengtinstigem
Wohnraum. Der daraus erwachsende Druck, geeignete Flachen entsprechend
zu Uberplanen, hat die Stadt Bad Segeberg veranlalt, fir ihre Flachen nérdlich
und stdlich des Holunderweges einen kombinierten Wettbewerb fur Planung
und Errichtung von kostengiinstigem Wohnungsbau auszuloben.

Der Wettbewerb ist durchgefiihrt. Der Bebauungsplan Nr. 63 orientiert sich fiir
seinen Teilbereich A hinsichtlich der Festsetzungen weitgehend an den pramier-
ten Wettbewerbsergebnissen. Die Stadt Bad Segeberg strebt fir den Teilbe-
reich A eine rasche Planreife und damit eine rasche Umsetzung der Planinhalte
an. Damit sollen die zahlreichen Nachfragen nach kostengtinstigem Wohnraum
kurzfristig bedient werden.
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Nicht zuletzt soll eine rasche Umsetzung der Planung fir den Teilbereich A die
Eigentimer des nérdlich angrenzenden Bebauungsplangebietes Nr. 58 veran-

lassen, dessen rechtskraftige Inhalte nunmehr ebenfalls rasch umzusetzen, d.h.
Wohnraum zu bezahlbaren Preisen anzubieten.

Sie ist sich bewuft, dass ein Bebauungsplangebiet dieser GréRe nicht kurzfristig
fur jeden Teilbereich gleichzeitig mit detailgenauen Festsetzungen uberplant
und realisiert werden kann. Sie hat darum den Geltungsbereich in 4 Teilbereiche
gegliedert und strebt deren detailgenauen Uberplanung und Realisierung in vor-
aussichtlich folgender zeitlicher Reihenfolge an:

a) Teilbereich A mit Teilbereich D: Kostenglinstiges Bauen und Ausgleichs-
flache fur den gesamten Plangeltungsbereich

b) Teilbereich B: SchlieBung der entstehenden Baullicke zwischen der vorhan-
denen Bebauung an der BurgfeldstraRe und dem Teilbereich A.
Ausgleich im Teilbereich D.

c) Teilbereich C: Sudliche Forisetzung des kostenglnstigen Bauens.
Ausgleich im Teilbereich D.

Die Teilbereiche B und C haben im Zeitpunkt des Entwurfs- und Auslegungsbe-
schlusses und damit vorraussichtlich auch im Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses lediglich eine nachrichtliche Darstellung der zukinftig vorgesehenen Art der
baulichen Nutzung gem. der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes zum In-
halt. Die Stadt Bad Segeberg beabsichtigt in Schritten vorzugehen und zu-
nachst nur den Teilbereich A -Kostenguinstiges Bauen- wegen des aktuellen
Nachfragedrucks z(gig in Kraft zu setzen. Die Teilbereiche B und C werden
daran anschliefend detailgenau Uberplant, wobei dann noch Erfahrungen aus
der Umsetzung des Teilbereiches A einflieBen kénnen und einfliefen sollen.

Die Begrenzung auf nur eine Wohnung pro Geb&ude im Teilbereich A ist erfor-
derlich, weil die aufgrund des Wettbewerbsergebnisses vorgesehenen Hausty-
pen nur eine Wohnung pro Gebéude vorsehen und weil die Zahl der Carports,

privater und éffentlicher Stellplatze darauf abgestimmt ist.

AusgleichsmaRnahmen

Der gesamte Teilbereich D mit einer Gréfe von ca. 2 ha ist als Ausgleichsflache
festgesetzt. Diese Festsetzung steht zwar im Widerspruch zum Landschafts-
plan, der dort MI-Flachen vorsieht; da diese zukunftige Festsetzung aber im Ge-
gensatz zu einer MI-Ausweisung keinen Nachteil, sondern sogar einen Vorteil
fir den Naturhaushalt hat, ist sie unproblematisch. Der Verbund mit den Aus-
gleichsflachen fiir das 6stlich gelegene Gewerbegebiet Rosenstralte wird her-
gestellt. Ein Griinordnungsplan fiir den gesamten Plangeltungsbereich wurde
erstellt. Seine geeigneten Inhalten sind in den Teilbereich A des Bebauungsplan
ibernommen worden und werden zukinftig noch in die Teilbereiche B und C
des Bebauungsplanes Ubernommen werden.

Verkehrliche ErschlieRung

Der Teilbereich A wird verkehrlich durch das Gewerbegebiet tiber die Efeustra-
Re und den Holunderweg erschlossen.
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Der Teilbereich B wird zum gréRten Teil verkehrlich von der Burgfeldstrae tGber
den Nelkenweg und zum kieineren Teil verkehrlich Uber den Holunderweg er-
schlossen.

Der Teilbereich C wird verkehrlich durch das Gewerbegebiet Uber die Efeustré—
Re und die zukinftige Verldngerung der Wacholderstrale erschlossen.

Der Teilbereich D bedarf als Ausgleichsflache keiner aufwendigen verkehrlichen
ErschlieRung. Eine Zufahrt von der verldngerten Wacholderstrale ist sicherge-
stelit.

Ver- und Entsorqung

Die Versorgung des gesamten Plangebietes mit Trinkwasser, Strom und Fern-
warme (BHKW) wird durch die Schleswag AG sichergestellt. FUr das Plangebiet
ist hinsichtlich der Fernwarme ein Anschlusswang mit der Schleswag AG ver-

einbart .
Die Abwasserentsorgung erfolgt iber das Abwassernetz des Zweckverbandes

Mittelzentrum Bad Segeberg - Wahistedt.

GrofRrédumiger Zusammenhang

Eine Regenwasser-Vorflut besteht nicht. Es ist darum ein Regenrickhalte-
becken zu bauen mit einer in Richtung Westen abflieBenden Vorflut. Eine Lei-
tungstrasse ist iber Grunddienstbarkeiten freizuhalten.

Plangeltungsbereich Bebauungsplan Nr. 63 gesamt

Teilbereich A: In der Strafe ,Holunderweg® sind bereits eine Schmutzwasser-
und eine Regenwasserkanalisation vorhanden. Niederschlags-
wasser kann aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht zur Versicke-
rung auf den einzelnen Baugrundstiicken gebracht werden. Es
wird dem nérdlich angrenzenden Regenriickhaltebecken zuge-

flhrt.

Teilbereich B: Fur das Schmutzwasser ist eine Pumpstation zu bauen. Fir das
Niederschlagswasser ist ein Regenrickhaltebecken mit Abflul

zum Vorflutgraben zu bauen.

Teilbereich C:  Fur das Schmutzwasser ist eine Pumpstation zu bauen. Das
Abwasser ist in eine im Planbereich vorhandene Druckrohrlei-
tung zu pumpen. Fir das Niederschlagswasser ist ein Regen-
rickhaltebecken und eine Pumpstation zu bauen.

Offentliche Einrichtungen

Offentliche Einrichtungen wie Kindergarten, Schulen und Freizeit- und Sportan-
lagen (Grundschule, berufliche Schulen, Realschule und Gymnasium,
Schwimmhalle, Kreissporthalle,und Sportplatz) sind in der ndheren Umgebung
vorhanden. Ebenso bestehen bereits wohnnahe Einkaufsméglichkeiten:
(Kaufhalle, Neukauf und Minimal) sowie Verkehrsbeziehungen (Bahnhof und
ZOB).

Zumindest bei Realisierung eines ersten Teilbereiches - zunachst soll der Teil-
bereich A ,Kostengiinstiges Bauen ndrdlich und stdlich des Holunderweges*
realisiert werden - sind keine Gemeinbedarfsflachen vorzuhalten.
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Im Teilbereich C ist auf stadtischem Grund eine Vorhalteflache fiir eine Einrich-
tung des Gemeinbedarfs vorgesehen. Die Prézisierung der Festsetzung erfolgt,
sobald sich ein konkreter Bedarf nach einer bestimmten Einrichtung abzeichnet.

VL. Kosten

Die Kosten der Erschliefung und die Kosten fir die Ausgleichsmainahmen
flieRen in die Verk_aufspreise der staddtischen Grundstiicke mit ein.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 04.07.2000 gebilligt.

Bad Segeberg, den 10.07.2000

Stadt Bad Segeberg
Der Birgermeister

Udo Frohlich



