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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 68 ,,Am Wasserwerk*
der Stadt Bad Segeberg

Rechtsgrundlagen

Fir das Stadtgebiet von Bad Segeberg gilt der am 16.01.1967 genehmigte Flachen-
nutzungsplan des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg/Wahistedt. Zu
diesem Flachennutzungsplan sind zwischenzeitlich etliche Anderungen aufgestellt
worden. MaBgebend fir das jetzige Bauleitplanverfahren ist die 43. Anderung des
Flachennutzungsplanes des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad - Segeberg/
Wahistedt, deren Aufstellungsbeschluss am 14.06.2001 gefasst wurde, und die die
Voraussetzungen fir die Sondergebietsausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 68
schafft. Die 43. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren
gemafB § 8 Absatz 3 BauGB mit dem Bebauungsplan Nr. 68 aufgestellt, so dass dann
dem Entwicklungsgebot des § 8 Absatz 2 BauGB Genlge getan wird. Auf den
Erlauterungsbericht zur 43. Anderung des Flachennutzungsplanes wird verwiesen.

Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Die Lage de Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 68 kann dem dieser
Begrindung vorausgehenden Ubersichtsplan entnommen werden und lasst sich wie
folgt beschreiben:

Teil A:

Bramstedter LandstraBe (BundesstraBe 206), Eisenbahnstrecke, Ostgrenze
des Flurstiickes 79/36 der Flur 7 Gemarkung Schackendorf (Galgenberg),
landwirtschaftlicher Weg, StraBe ,Am Wasserwerk®, West- und Sidwest-
grenze des Grundstlckes ,Am Wasserwerk 1a“.

Teil B:
Nordwestlich des Ortes Weede, Gemarkung Segeberg, Flur 10, Flurstlcks-Nr.

33/1 und 34

Teil A:
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Bundeswehrgelande, auf dem ehemals

die Standortverwaltung Bad Segeberg untergebracht war. Die bundeswehrtechnische
Nutzung dieser Liegenschaft wurde aber im Dezember 1997 aufgegeben. Seitdem
liegt das Gelande brach und wird nicht mehr genutzt.

Der éstlichste Baukorper wurde als Verwaltungsgebéaude mit Hausmeisterwohnung
genutzt. Im sldlichen Gebaude war eine Bekleidungskammer untergebracht, in der
neben den Uniformteilen auch wehrtechnische Geréate gelagert wurden. Unter beiden
Gebauden, unterirdisch auch Uber die Gebaudegrenzen hinaus reichend, befinden
sich Luftschutzbunker. Das Verwaltungsgebdude weist zu Dreiviertel eine Dreige-
schossigkeit auf, an die sich ein zweigeschossiger Trakt anschlieBt. Das Lager-
gebaude stellt sich optisch geschlossen, ohne Fenster, dar und weist ebenfalls eine

Dreigeschossigkeit auf.

Die beiden nérdlich gelegenen Nebengebdude wurden als Werkstatt, z.B. von
Schlossern, Maurern, Malern, Elektrikern und Klempnern genutzt, die dort im Rahmen
der bundeswehrtechnischen Belange ihre Tatigkeiten ausibten. Daran angegliedert
wurde der westliche Teil des Gebaudes als Garage genutzt, vor der ein Waschplatz
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mit Abscheider lag. Dieses Werkstattgebaude ist eingeschossig, was auch flr den
nordwestlichsten Nebengeb&udekomplex gilt, der als Holzschuppen zur Lagerung
von Stroh und Holz genutzt wurde.

Alle ehemaligen Bundeswehrgebaude haben ein Flachdach. Das Gelénde ist nur um
die Gebaude herum asphaltiert, ansonsten sind ein mit Schotter ausgestatteter Park-
platz und eine mit Kies befestigte Flache vorhanden. Die (berwiegenden Gelande-
teile sind allerdings Grinfiichen mit zum Suden und Sldosten hin vorhandenem
Nadel- und Laubholzbestand. Im Westen und Norden wird das Gelénde durch einen
Knick eingegrenzt. :

Die Topographie des eigentlichen Plangebietes ist wenig bewegt. Allerdings fallt das
Gelande zur BundesstraBe 206 hin ab. Die BundesstraBe wird mit einer Unterflhrung
unter der Eisenbahnlinie hindurch gefuhrt, wodurch das Gefélle entsteht.

Die Umgebung des Geltungsbereiches ist im Norden durch gewerbegebietstypische
Nutzungsarten auf den Grundsticken Am Wasserwerk 5 und des Wegezweck-
verbandes Segeberg (Am Wasserwerk 2), der die Mdllentsorgung des Kreises Sege-
berg durchflhrt, gepragt. Sudlich der StraBe ,Am Wasserwerk®, ¢stlich auBerhalb des
Geltungsbereiches, ist erst vor kurzem ein neues Wohngebaude entstanden, welches
aufgrund § 35 Absatz 2 BauGB als Sonstiges Vorhaben im AuBenbereich, dem
6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, 1999 genehmigt worden ist.

Die Flachen sudlich des Geltungsbereiches werden landwirtschaftlich genutzt, was
auch fir die im Nordwesten angrenzenden Flachen, die schon zur Gemeinde
Schackendorf gehoren, gilt. Unmittelbar westlich des Plangebletes sind Odlandbe-
reiche vorhanden, zu deren derzeitigem Auspragungsbild ndhere Aussagen im Gran-
ordnungsplan gemacht werden.

Teil B:

Die Flachen der sog. ,RoBwege’ werden als Rinderweide genutzt und sudlich und
westlich von einem Knick an der Flurgrenze begrenzt. _

Néhere Angaben sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

Planungsziel

Im Zuge der Streitkraftereduzierung und der Umgliederung der Bundeswehr wird das
Gelande der Standortverwaltung fur bundeswehrtechnische Belange oder als Stand-
ortverwaltung und ahnliche Zwecke nicht mehr bendtigt. Es liegt seit 1997 brach. Die
Stadt Bad Segeberg hat sich bemiht, mégliche Folgenutzungen flr diesen Bereich
zu entwickeln.

Nunmehr wurde das Gelénde von einem Investor gekauft, der zurzeit vier Nutzungen
fur das Gesamtgrundstlick vorsieht. So sollen ein Baumarkt mit Gartencenter und
Musterhausausstellung (Garten- und Gerétehauschen), eine Diskothek, ein Fast-
Food-Anbieter sowie eine Tankstelle eingerichtet werden, wobei fir den Baumarkt
das gréBte Areal beansprucht wird. Da die genaue Auspragung der Nutzungsformen
allerdings noch nicht Gberdacht ist und ein gewisser Handlungs- und Planungsspiel-
raum bestehen soll, wird kein Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Zusammenhang
mit einem Durchfiihrungsvertrag mit dem Investor erarbeitet, sondern ein ,herkémm-
licher Bebauungsplan“ gemaB § 10 BauGB mit stadtebaulichem Vertrag aufgestellt,
der das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet ausweist.

Die Stadt Bad Segeberg unterstiitzt die jetzt geplanten Nachnutzungsarten auf dem
Gelande der Standortverwaltung, da sie sich in das stadtebauliche Konzept fir diesen
Stadtbereich einfigen. Wie unter Ziffer 2 dieser Begriindung bereits erwahnt, ist der
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Stadtteil iberwiegend gewerbsmagBig gepragt und wird auBerdem durch Verkehrs-
immissionen von der BundesstraBe beeintrachtigt. Da auch keine landwirtschaftliche
Nutzung vorliegt, bietet es sich stadtebaulich an, die oben genannten Nutzungsarten
auf diesem Areal zu verwirklichen, da hier zum einen eine Zusammenfassung mit
anderen gewerblich genutzten Bereichen erfolgen kann und zum anderen keine
erhebliche Beeintrachtigung angrenzender gréBerer Wohnbaugebiete erfolgt.

Auf der anderen Seite muss bedacht werden, dass die Stadt Bad Segeberg als Mittel-
zentrum raumordnerisch und landesplanerisch verpflichtet ist, entsprechende
Nutzungsarten fur den gréBeren Umlandbereich in der Stadt vorzuhalten und also
auch baurechtlich Flachen daflr auszuweisen. In Segeberg missen daher Geschéfte
und Dienstleistungseinrichtungen in einem wesentlich gréBeren Umfang als far die
eigene Bevolkerung notwendig vorgehalten werden, z.B. werden viele Arbeitnehmer
in Segeberg auch tanken, obwohl sie woanders wohnen.

Da die vorgesehenen Nutzungsarten nicht zentrenrelevant sind und durch ihre An-
siedlung am Ortsrand kein Schaden fur die Innenstadt entstehen wird, sind die
Interessen der Stadt Segeberg mit dem Investor deckungsgleich.

Einzelheiten der Planung

4.1  Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 68 ist schon in der Flachennutzungsplanung
immer als Sondergebiet ausgewiesen worden, daran hat sich also nichts geéndert.
Nur die Zweckbestimmung wurde den Gegebenheiten angepasst. Zu Zeiten der
Standortverwaltung hatte das Sondergebiet natirlich die Zweckbestimmung Bundes-
wehr. Da die Standortverwaltung jetzt aufgegeben worden ist und das Gelédnde
anderweitig genutzt werden soll, wurde die Zweckbestimmung fur die unten aufge-
fihrten Nutzungen gedndert. Die Anlieger mussten also schon immer mit einer
Sondergebietsnutzung rechnen. Auch eine bundeswehrtechnische Nutzung hatte
gréBere Immissionen nach sich ziehen kénnen.

Das gesamte Plangebiet wird nun als Sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO
ausgewiesen, da dies unter anderem durch die GréBe der Verkaufsflachen des Bau-
marktes mit Gartencenter notwendig wird. Diese Einzelhandelseinrichtung Gbersteigt
die in einem Gewerbegebiet ansiedelbaren GrdéBenordnungen bei weitem und ist
deshalb baurechtlich nur in einem Sonstigen Sondergebiet gemé&B § 11 BauNVO
zulassig. Da der Baumarkt das groBte Areal benétigt, wird flir das Sondergebiet 1 in
der textlichen Festsetzung eine entsprechende Nutzungsregelung getroffen. Dort
werden dezidiert die in dem Sondergebiet zuldssigen Nutzungsarten, die zu einem
Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter und Musterhausausstellung (Garten-
und Geratehduschen) gehoéren, aufgefahrt.

Die verbleibenden Flachen des ehemaligen Standortverwaltungsgelandes werden
ebenfalls als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt, um eine genaue Regelungsmdg-
lichkeit fur die Nutzungsarten zu haben. Hier sollen eben nicht alle Gewerbebetriebe
zugelassen werden, wie dies innerhalb eines Gewerbegebietes zuldssig ware. Die
Stadt Bad Segeberg legt Wert darauf, dass in diesem Bereich nur Vergnigungs-
statten, mit Ausnahme jeglicher Betriebe, deren Zweck auf Darstellungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, wie z.B. Diskotheken, aber auch Fast-Food-
Restaurants und eine Tankstelle zugelassen werden. Handwerksbetriebe oder
sonstige Gewerbebetriebe sollen hier nicht angesiedelt werden.



Fir die Ansiedlung sowohl des Gaststattenbetriebs als auch der Diskothek in diesem
Gebiet spricht die glnstige Verkehrsanbindung des ehemaligen STOV-Gelandes. Die
Kunden kénnen das Gebiet anfahren, ohne durch Segeberger Wohngebiete fahren
zu mussen. Alle Verkehrsstrome aus dem Westen und Norden missen nicht einmal
das Stadtgebiet passieren. ‘

Durch die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes kann auch verhindert
werden, dass sich sonstiger Einzelhandel, der zentrenrelevant wéare und die Innen-
stadt beeintrachtigen konnte, in diesem Bereich ansiedeln kann. Eine Neben-
zentrumsbildung muss unbedingt verhindert werden, um die Wettbewerbschancen
der Einzelhandelseinrichtungen in der Innenstadt zu erhalten.

Um jedoch bestimmte Randsortimente, die auf die Innenstadt keinen EinfluB haben
wird, trotzdem zuzulassen, wird ein beschrénktes Randsortiment bis max. 300 m?2
textlich festgeschrieben.

4.2 Mag der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflaéchenzahl von 0,6 relativ
niedrig festgesetzt. § 17 der Baunutzungsverordnung wirde fUr vergleichbare
Gewerbebetriebe héhere Werte zulassen. Stadtebaulich ist die festgesetzte Aus-
nutzung fur Ortsrandgrundstiicke sicherlich ausreichend, um die geplanten
Nutzungen realisieren zu kénnen.

Der Bebauungsplan setzt dabei bewusst keine Grund- und Verkaufsflachen sondern
Grundflichenzahlen fest, die das HochstmaB der Bebauung innerhalb der vorge-
sehenen Bauflachen ausreichend regeln. Da keine zentrenrelevanten Nutzungsarten
zugelassen werden, ist es aus stadtebaulicher und wirtschaftspolitischer Sicht uner-
heblich, in welcher GréBenordnung Grund- und Verkaufsflachen entstehen werden.
Die tatsachlich héchst mégliche Bebauung regelt schon die Grundflachenzahl von
0,6. Auch bei der Aufstellung des Grlnordnungsplanes konnte bei Zugrundelegung
der Grundflachenzahl von 0,6 und der darUber hinaus mdglichen Errichtung
zusatzlicher Stellplatzflaichen eine ausreichende Berechnungsgrundlage far Eingriffs-
maBnahmen zugrunde gelegt werden. Die hochst mégliche Versiegelung kann damit
ermittelt werden. Die Festlegung von Verkaufsflaichen wirde im Rahmen der
Ermittlung des grinordnerischen Ausgleiches keinen praktikablen Wert darstellen.

Da in erheblichem Umfang Stellplatze erforderlich sind, wird durch textliche Fest-
setzung die Uberschreitung der zulassigen Grundflache um die Grundflache von
Stellplatzen und deren Zufahrten fir die einzelnen Bauflachen differenziert zuge-
lassen, so dass die maximale Versiegelung flr die SO-Gebiete bis zu einer GRZ von
0,85 und 0,9 méglich ist. Auf die Regelungen des § 19 (4) BauNVO wird verwiesen.

Hinzu kommt die Festsetzung einer offenen bzw. auf dem Geléande des Baumarktes
und Gartencenters abweichenden Bauweise, wobei dort ebenfalls grundsatzlich die
Grenzabstande der offenen Bauweise einzuhalten und nur Geb&udelangen Gber 50
m zugelassen sind, um die fir die dort vorgesehene Einzelhandelseinrichtung ndtigen
groBeren Verkaufshallen zu ermdéglichen.

Um die Hohenentwicklung der Gebaude genauer zu regeln, wurde zuséatzlich eine
Firsthohe Uber NN festgelegt, damit die am Ortsrand von Segeberg liegenden
Gebaude nicht zu hoch werden. Gerade auch weil sie die Ortseingangssituation auf
der BundesstraBe 206 mit pragen, einen stadttypischen Baucharakter haben sollen
und sich den Bauten in der Umgebung anpassen mussen, ist die Festsetzung einer
Firsthohe notwendig, die sich in Bezug auf die vorhandene Héhe entwickelt und eine

tatsachliche Bauh6he von 12,00 m aufweist.



Da die Eingangsbereiche der Baumarkte zur Kundenorientierung meistens Gberhéht
sind und Uber die eigentliche Firsthéhe der Gebaude hinausragen, ist durch textliche
Festsetzung zusatzlich geregelt, dass dieser Gebdudeteil, aber nur eines Bau-
marktes, die normale Firsthdhe bis auf 49,50 m Uber NN Uberragen darf. Diese
Regelung konnte in Verbindung mit einer weiteren textlichen Festsetzung, die die
lageméaBige Ausrichtung des Eingangsbereiches auf dem Grundstiick naher bestimmt
und festschreibt, stadtebaulich ohne Bedenken aufgenommen werden, da damit
sichergestellt ist, dass der (berhdohte Eingangsbereich so angeordnet wird, dass er
trotz der Héhe stadtebaulich nicht stérend wirkt. Die Intension der planerischen First-
héhenfestsetzung wird damit nicht gestért.

Die Fast-Food-Ketten haben auBerdem als Werbetrdger oft hohe Pylone, die
ebenfalls die festgesetzte Firsthdhe, an die sie sich als bauliche Anlagen aber zu
halten hatten, bei weitem U(berragen. Um den Betreibern die allseits bekannte
Werbung auch in Segeberg zu erméglichen wird durch textliche Festsetzung fir die
Werbepylone eine Firsthdhe von 58m Uber NN zugelassen. Da diese schlanken
Masten auch mit einer gréBeren Hohe keine kompakte Baumasse darstellen, wird ein
Werbetrager dieser Art das Erscheinungsbild des Baugebietes nicht wesentlich
storen, sodass auch diese Ausnahme von der Firsthbhenregelung zugelassen
werden konnte.

4.3 Verkehrsplanung

Als Uberértliche ErschlieBungsstrae flr das Plangebiet dient die Bundesstra3e 206,
das ist die Bramstedter LandstraBe. Von ihr abzweigend wird eine neue
ErschlieBungsstraBe durch das Plangebiet gefuhrt, die an die im Norden verlaufende
StraBe ,Am Wasserwerk" anschlieBen wird. Die BundesstraBe 206 erhélt dabei im
Zuge des Baues dieser ErschlieBungsstraBBe eine entsprechende Linksabbiegespur.
Hinzu kommt eine Lichtzeichenanlage, die in die Ampelanlage an der nachsten
Kreuzung integriert wird ( griine Welle ).

Die neue Einmindung wird allerdings so gestaltet, dass eine Ausfahrt nur nach
rechts, Richtung Bad Bramstedt, nicht aber nach links, Richtung Segeberg Zentrum,
mdglich sein wird, weil diese Linksabbieger den Verkehr wegen des Uberfahrens der
vielen Fahrspuren unnétig gefahrden wirden. Dieser Zielverkehr muss Uber die
StraBe ,Am Wasserwerk® und die K 61 (ehemals B 205 ) abflieBen. Die StraBe Am
Wasserwerk hat einen fiir Gewerbegebiete ausreichenden StraBenquerschnitt, der
den Bestimmungen der EAE 85/95 entspricht und in der Lage ist, den anfallenden
Gewerbeverkehr, sowohl LKW- als auch PKW-Fahrzeugbewegungen, ordnungs-
gemaB abzuwickeln. Daran &ndert auch der zusétzlich zu erwartende Fahrzeug-
verkehr nichts.

Es sei noch darauf hingewiesen, dass der zustadndige StraBenbaulasttrager der
neuen ErschlieBungsstraBe und der Einmindung in die B 206 zugestimmt hat. Hierzu
hat im Ministerium fir Wirtschaft, Technologie und Verkehr am 02.08.2001 eine
Besprechung statt gefunden, an der sowohl Mitarbeiter des Ministeriums, als auch
des Landesamtes flr StraBenbau und des StraBenbauamtes Itzehoe teilgenommen
haben. In dieser Besprechung wurde Einvernehmen darlber erzielt, die ErschlieBung
des Plangebietes wie vorgesehen durchzufthren. Die StraBenbauverwaltung stimmt
dieser Anbindung ausdricklich zu, wobei sie nur als éffentliche StraBe und nicht als
Zufahrt Gber Sondernutzungsvertrage genehmigungsfahig ist.

Auch die Lage der Einmindung wurde mit dem StraBenbaulastirager abgestimmt. Sie
soll méglichst weit im Nordosten des ErschlieBungsgebietes liegen, um die maximale



Lange der Linksabbiegespur zu erreichen. Auch hinsichtlich der Kostentragungen
wurde Einigkeit erzielt.

Aus den v.g. Hinweisen wird deutlich, dass alle zustandigen Fachbehérden der jetzt
vorgesehenen ErschlieBung und Anbindung an die BundesstraBe 206 zugestimmt
haben. Die landschaftspflegerischen belange wurden im Rahmen der Aufstellung des
Grinordnungsplanes abgearbeitet, ein entsprechender Ausgleich wird geschaffen.

Vor Baubeginn werden mit der StraBenbauverwaltung Abstimmungsgesprache auch
dartiber zu fihren sein, wie die hdhenmaBige Entwicklung der ErschlieBungsstraBe
auszusehen hat, damit das Gefélle zur BundesstraBBe hin verkehrstechnisch einwand-
frei Uberwunden werden kann.

Da das Plangebiet auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze der BundesstraBe 206 an
deren freier Strecke liegt, ist die entsprechende Anbauverbotszone im Bebauungs-
plan nachrichtlich dargestellt worden. Sie impliziert nicht nur ein Bauverbot fir
Hochbauten, sondern auch ein Zufahrtsverbot zu den angrenzenden Grundstticken.
Deshalb werden alle Sondergebiete Gber die neue ErschlieBungsstraBe bzw. tber die
StraBe ,Am Wasserwerk erschlossen. Auch die Tankstelle erhalt keine direkte
Zufahrt zur BundesstraBe 206, die aus technischen Grinden wegen des starken
Bodschungsgefalles ohnehin nicht realisierbar wére. Die Tankstellenbenutzer kénnen
Uber die neue ErschlieBungsstraBe auf das Tankstellengeldnde fahren. Das gilt
natlrlich auch fur die Besucher des Fast-Food-Restaurants und des Baumarktes

sowie der Diskothek.

Die fur die einzelnen Nutzungsarten in der Anzahl sehr unterschiedlich notwendigen
Stellplatze kénnen aber jeweils auf eigenem Grund und Boden unmittelbar neben den
zuk(nftigen Geb&auden untergebracht werden. Wie unter Ziffer 4.2 bereits ausgefthrt
worden ist, ist durch textliche Festsetzung hinsichtlich der Zurechenbarkeit der
jeweiligen Grundflachen rechtlich dafiir Sorge getragen, dass eine Errichtung der
Stellplatze méglich wird. Eine Festsetzung der Lage der Stellplatze soll nicht erfolgen,
um die Planungsfreiheit der Grundstiickseigentimer nicht unnétig einzuschranken.

4.4 Grinordnerische Uberlegungen und Umweltvertraglichkeitsprifung

Umweltvertraglichkeitsprufung

Die Richtlinie 97/11/EG des Rates vom 03.Marz 1997 zur Anderung der Richtlinie
85/337/EWG Uber die Umweltvertréaglichkeitsprifung bei bestimmten offentlichen und
privaten Projekten (im folgenden ,UVP- AndRLY) wurde mit (ber zweijahriger Ver-
spatung mit dem Artikelgesetz zur Umsetzung der UVP- -Anderungsrichtlinie, der IVU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz am 27.06.2001 in
deutsches Recht umgesetzt. Bis zum Inkrafttreten des neuen Gesetzes galt die UVP-
AndRL seit dem 14.03.1999 unmittelbar.

Nach Artikel 1 (Anderung des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeit) des Artikel-
gesetzes wird der § 3b im UVPG neu eingeflgt: Danach besteht die Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung fir ein in der Anlage 1 aufge-
fihrtes Vorhaben, wenn die zur Bestimmung seiner Art genannten Merkmale vor-
liegen. Sofern GréBen- oder Leistungswerte angegeben sind, ist eine Umweltver-
traglichkeitspriifung durchzufihren, wenn die Werte erreicht oder Uberschritten

werden.

Nach Nr. 18.6 des o.g. Anhangs (Bauplanungsrechtliche Vorhaben) handelt es sich
beim Bau eines Einkaufszentrums, eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes oder
eines sonstigen groBflachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung, fir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 der
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Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im Aufstellungsverfahren,
mit einer zuldssigen GeschofBflache von 5.000 m? um ein UVP-pflichtiges Vorhaben.

Aus diesen gesetzlichen Rahmenbedingungen ergibt sich die Notwendigkeit einer
Umweltvertraglichkeitspriifung flr den Bebauungsplan Nr. 68 der Stadt Segeberg, da
hier die genannten Werte Uberschritten werden (vgl. nachstes Kapitel).

Die UVP hat die Aufgabe, im Bebauungsplanverfahren sicherzustellen, dass zur wirk-
samen Umweltvorsorge die Auswirkungen auf die Umwelt nach einheitlichen Grund-
satzen frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Nach §
1a Abs. 2 Nr.3 BauGB ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB auch die Be-
wertung der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die
Umwelt entsprechend dem Planungsstand zu bertcksichtigen, soweit im Bebauungs-
planverfahren die planungsrechtliche Zulassigkeit zu bestimmten Vorhaben be-
griindet werden soll. Die inhaltlichen und verfahrensméBigen Anforderungen an eine
UVP ergeben sich aus dem UVPG bzw. dem BauGB.

Nach Artikel 12 (Anderung des Baugesetzbuches) des 0.g. Artikelgesetzes wird der §
2a im BauGB neu eingefugt: Danach besteht die Verpflichtung fir die Gemeinde,
bereits im Aufstellungsverfahren in die Begrindung des Bebauungsplanes einen
Umweltbericht aufzunehmen. Die inhaltlichen Anforderungen ergeben sich aus den
naheren Angaben in § 2a BauGB. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Be-
grindung und liegt ihr gesondert als Anlage bei.

Natur und Landschaft - Eingriffsregelung

GemaB § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes und der entsprechenden landesrecht-
lichen Regelungen mlssen auBerdem Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch
die Verwirklichung von Festsetzungen eines Bebauungsplanes hervor gerufen
werden, adéquat ausgeglichen werden. Um eine fachgerechte Bestandsermittlung
und -bewertung sowie eine detaillierte Festlegung der Minimierungs- bzw. Aus-
gleichsmaBnahmen zu erreichen, ist vom Ingenieurblro Gosch-Schreyer-Partner ein
Griinordnungsplan zu diesem Bebauungsplan erstellt worden, der das rechtlich
vorgeschriebene Verfahren durchlauft. Auf die Ausfihrungen dieses Grinordnungs-
planes wird Bezug genommen.

Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen kénnen nicht alle vollstandig innerhalb der
Teilfliche A des Bebauungsplanes untergebracht werden. Hier sind nur wenige
grinordnerische Festsetzungen, wie z.B. KnickerhaltungsmaBnahmen sowie Baum-
pflanzungen und sonstige Anpflanzungsflachen im kleineren Umfang vorgesehen.
Auch wertvollere Gehdlzbestande, die jetzt auf dem Gelande vorhanden sind, sind,
soweit moglich, als zu erhalten festgesetzt worden.

Der darlber hinaus notwendige landschaftspflegerische Ausgleich und seine recht-
liche Absicherung erfolgt durch Festsetzungen in Teil B des Bebauungsplanes. Die
bendtigten Ausgleichsflachen liegen auf dem Gebiet der Stadt Bad Segeberg in der
Gemarkung Segeberg, Flur 10, Flursticks-Nr. 33/1 und 34 und haben eine GréBe
von ca. 2,1 ha. Im Rahmen des Grunordnungsplanes erfolgt ein detaillierte Aus-
gleichsflachenplanung fir diese Flurstiicke, auf die in diesem Zusammenhang ver-
wiesen wird. Bei den MaBnahmen handelt es sich um die Entwicklung von
Sukzessionsflachen mit dem Entwicklungsziel Wald auf einer bisher intensiv ge-
nutzten Rinderweide sowie um biotopgestaltende MaBnahmen (Tidmpelaniage,
Gehdlzinitialpflanzung und Einzelbaumpflanzungen). Die notwendigen Ausgleichs-
flachen in Teil B des Bebauungsplanes werden den Eingriffen durch Festsetzungen in
Teil C textlich zugeordnet. Die dariiber hinaus dargesteliten Flachen fir MaBnahmen
des Naturschutz sowie Pflanzgebote sollen fir zukinftig notwendige Ausgleichs-
mafBnahmen angerechnet werden.



Die Stadt Bad Segeberg wird darliber hinaus durch Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages mit dem Investor dafir Sorge tragen, dass die genannten Ausgleichs-
maBnahmen in der vom Grlinordnungsplan vorgesehenen Auspragung und in dem
nétigen Umfang auf den entsprechenden Flachen realisiert werden, so dass diese
grinordnerische Ausgleichsregelung auch von daher einen rechtlich verbindlichen
Charakter erhéalt. Der stadtebauliche Vertrag wird vor Inkrafttreten des Bebauungs-
planes abgeschlossen.

4.5 Léarmtechnische Belange

Um die larmtechnischen Belange sowohl der Wohnnutzung auBerhalb des Geltungs-
bereiches aber auch der in den auf dem Sondergebiet 1 zugelassenen zwei Betriebs-
wohneinheiten zu recherchieren und eventuelle LarmschutzmaBnahmen zu ermitteln,
ist vom Ingenieurbliro Gosch-Schreyer-Partner eine Schalltechnische Untersuchung
vom Oktober 2001 erstellt worden, die als Anlage Bestandteil dieser Begriindung ist.
Das Gutachten beurteilt nicht nur die Larmsituation, wie sie durch die Sondergebiets-
nutzung auf dem ehemaligen Bundeswehrgeldnde entsteht, sondern bertcksichtigt
auch die Verkehrsimmissionsbelange vom StraBenverkehr auf der BundesstraBe
206, der neuen ErschiieBungsstraBe und vom Eisenbahnverkehr.

Die sich daraus ergebenden Larmschutzmafnahmen in Form von passivem Schall-
schutz an den Gebéaudefronten (z.B. Einbau von La&rmschutzfenstern), sind als
textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen worden. Die entsprech-
enden, durch das Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche, fur die die MaBnahmen
notwendig werden, sind dazu kenntlich gemacht worden. Aktive SchallschutzmaB-
nahmen wie Walle oder Wéande stehen nicht in wirtschaftlichem Verhéltnis zu dem
geringen Anteil schutzwurdiger Rdume an der Gesamtbebauung des Plangebietes.
Der Schallschutz im Plangebiet ist damit ausreichend gewahrleistet.

Erst kiirzlich ist ein Wohnhaus entstanden, weiches nach § 35 BauGB als Sonstige
Vorhaben im AuBenbereich genehmigt wurde. Schon bei der Genehmigung der
Wohngebaude hat die Stadt Bad Segeberg deutlich gemacht, dass die Grundstiicke
im Einflussbereich von vorhandenen gewerblichen Nutzungen aber auch von mdg-
licher zukinftiger gewerblicher Nutzung auf dem Standortverwaltungsgeléande liegen
und deshalb durch Immissionen beeintrachtigt sind bzw. sein werden.

Die 0.g. schalltechnische Untersuchung zum geplanten Bebauungsplan weist unter
Punkt ,1. Allgemeines” darauf hin, dass zum derzeitigen Zeitpunkt Aussagen Uber
Larmbelastungen flr Nachbargrundstiicke aufgrund geplanter Anlagen im Bebau-
ungsplangebiet sinngeman aus folgenden Grinden nicht gegeben werden kbnnen:

,Es gibt weder konkrete Standorte der Anlagengebéude und deren Nebenanlagen
wie Parkplatze noch deren geplante Stellplatzzahlen. Ohne diese Angaben kann eine
zuverldssige Aussage Uber Larmbelastungen an einem bestimmten Immissionsort
(Empféangerpunkt) nicht errechnet werden, da die vorgenannten Eingangsparmeter
wie Entfernung, Stellplatzanzahl usw. derzeitig nicht bekannt sind.”

Daher beschrénkt sich die Schalltechnische Untersuchung flr auBerhalb des Plange-
bietes liegende Wohngebaude gemaB § 16 BImSchV auf den Nachweis der Larm-
schutzanspriiche aus Verkehrsgerauschen allein aus dem Neubau der &ffentlichen
ErschlieBungsstraBe. Vorbelastungen aus dem StraBenverkehr der B 206 und der
Eisenbahn sind dabei gem. der Richtlinie nicht zu beriicksichtigen. Ein Larmschutz-
anspruch konnte fur das o.g. Gebaude in der Untersuchung nicht errechnet werden.
Diese Aussage gilt im Ubrigen auch fir die Wohnnutzung in der Betriebswohnung auf
dem Gelande des Wege-Zweckverbandes. Eine Uberprufung der Larmbelastung aus
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geplanten Anlagen innerhalb des Plangebietes flr angrenzende Gebaude auBerhalb
des Plangebietes muss in einer gesonderten Untersuchung nachgewiesen werden.
Auf die Ausfiihrungen im Immissionsschutzgutachten auch zu diesem Themenkreis
kann weiterhin verwiesen werden. _

4.6 Recherchen (iber mégliche Altlasten

Bei bundeswehrtechnischen Liegenschaften ist generell zu prufen, ob auf dem
Gelande maogliche Altlasten vorhanden sein kénnten. Es wurde deshalb in diesem
Zusammenhang folgendes recherchiert:

Auf dem Grundstick bestand nur die Standortverwaltung. Die Haupttatigkeiten in
diesen beiden Gebaduden bestanden in der Verwaltung umliegender Bundeswehr-
liegenschaften, also in Blrotatigkeiten und dem Lagern von Bekleidung und Werk-
zeugen. Bundeswehrtechnische Einrichtungen gab es zu keiner Zeit, mithin wurden
hier auch keine Fahrzeuge, Waffen oder Chemikalien etc. gelagert. Von einer reinen
Verwaltungstatigkeit gehen keine Bodenverunreinigungen aus. Einmal in der Woche
wurde auf dem Waschplatz ein Fahrzeug mit klarem Wasser ohne Waschzuséatze
gewaschen, wodurch ebenfalls keine Verunreinigungen hervor gerufen wurden.
Reparaturarbeiten an Fahrzeugen wurden nicht durchgefuhrt.

Die Standortverwaltung hat 1997 den Betrieb aufgegeben. Seitdem liegt das Gelande
brach und wird nicht mehr genutzt. Wie bereits unter Ziffer 2 erwahnt, wurden die
zwei Hauptgebaude als Verwaltungstrakt mit Hausmeisterwohnung und als Be-
kleidungskammer genutzt. Auch auf die Luftschutzbunker unterhalb dieser Bauteile

wurde bereits hingewiesen.

Zusatzlich wurden in den beiden bereits oben naher erlauterten Nebengebauden, die
als Schreinerwerkstatt und Garage sowie als Holzschuppen genutzt wurden, kleinere
Reparaturarbeiten ausgeflhrt, die sich auf das Reparieren von Zaunen und ahnliches
beschrankten. Es wurden keine Kraftfahrzeugreparaturen ausgefuhrt. Der Wasch-
platz vor der Garage war mit einem einwandfreien Abscheider bestlickt, der nach
Aufgabe der Waschplatznutzung ordnungsgeméaB abgemeldet und entsorgt wurde.

Auch in den Luftschutzbunkern lagern keinerlei Gegensténde, die auf Altlasten oder
eine nachtragliche Verschmutzung schlieBen lieBen. Die Bunker dienten nur noch zur
Freizeitgestaltung der auf dem Gelande Beschéftigten. Es wurden keinerlei Gegen-
stande oder sonstiges in den Luftschutzbunkern gelagert. Im Keller des Verwaltungs-
gebaudes befinden sich insgesamt drei Heizkessel, die aber mit Gas betrieben

wurden.

Alle oben genannten Informationen, die vom Maschinenmeister der ehemaligen
Standortverwaltung stammen, lassen darauf schlieBen, dass sich keine Altlasten auf
dem Gelande befinden, zumal hier weder gefahrliche Stoffe gelagert wurden, noch
wurde damit gearbeitet. Eine ordnungsgemaBe, gesunden Wohn- und Arbeits-
verhéltnissen entsprechende Nutzung des Gelandes flr die vorgesehenen Nutzungs-
arten ist also mdglich.

Auch im Grunordnungsplan und im Umweltbericht sind zu den mdglichen Boden-
belastungen ausfuhrliche Ausfihrungen gemacht. Sowohl die angestellien
Recherchen als auch der Landschaftsplaner im Grlnordnungsplan kommen zu dem
Ergebnis, dass mit Bodenbeeintrachtigungen oder schadlichen Bodenveranderungen
wahrend der Nutzung durch die Standortverwaltung nicht gerechnet zu werden
braucht. Es wurden alle gerade im Bereich der Bundeswehr sehr restriktiv vor-
handenen Vorschriften hinsichtlich des Umweltschutzes beachtet.
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Teil A

Teil B

Es besteht kein begriindeter Verdacht, dass Bodenbeeintrachtigungen vorliegen, so
dass es auch nicht notwendig ist, weitere Bodengutachten zu erstellen. Die Stadt Bad
Segeberg kann davon ausgehen, dass die auf dem Gelande tatigen Bundeswehr-
angehorigen sich den Vorschriften entsprechend verhalten haben und daher keine
Umweltbeeintrachtigung eintreten konnten. Der ordnungsgeméBe Betrieb eines
Waschplatzes kann nicht automatisch dazu fihren, anschlieBend erhebliche Boden-
untersuchungen durchfiihren zu missen. Ein Altlastenverdacht, der dies rechtfertigen
wurde, liegt nicht vor. '

Art der Flachennutzung und deren Flichengrofien

Bauflachen im Sondergebiet | 22.203 m? 2,22 ha
Bauflachen im Sondergebiet Il 2.781 m? 0,28 ha
Bauflachen im Sondergebiet Il 2.840 m? 0,28 ha
Bauflachen insgesamt 27.824 m? 2,78 ha
StraBenflache der BundesstraBe 206 4518 m? 0,15 ha
StraBenflache der neuen ErschlieBungsstraBe 1.448 m? ' 0,45 ha
Verkehrsflachen insgesamt 5.966 m? 0,60 ha
Sukzessionsflachen 998 m? 0,10 ha
Knickschutzflachen 925 m? 0,09 ha .
Knickerhaltung 1.024 m? 0,10 ha
Knickanpflanzung 64 m? 0,01 ha
Granflachen insgesamt 3.011 m? 0,30 ha
GroBe des Teil A gesamt 36.801 m? 3,68 ha
Knickanpflanzungen 735 m? 0,07ha
Knickerhaltung 960 m2 0,10 ha
Sukzessionsflache S1 20.480 m? 2,05 ha
Sukzessionsflache S2 25.142 m? 2,51 ha
Tampelflache T1 500 m? 0,05 ha
TUumpelflache T2 500 m2 0,05 ha
Tumpelflache T3 1000 m? 0,10 ha
GroBe des Teil B gesamt 49.317 m? 4,93 ha

GroBe insgesamt Teil Aund B 86.118 m? - 8,61 ha
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Ver- und Entsorg‘ung

Die Gebédude der Standortverwaltung waren ordnungsgemaf ver- und entsorgt.
Entsprechende Leitungen sind noch vorhanden. '

An diese vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen der Standortverwaltung
kdnnen aber nur einige Nutzungsbereiche der Neubebauung angeschiossen werden.
Flr die ubrigen Gebaude, z.B. die groBeren Anlagen des Bau- und Heimwerker-
marktes mussen ordnungsgeméafBe neue Ver- und Entsorgungseinrichtungen herge-
stellt werden, die dann auch im StraBenkérper der neuen ErschlieBungsstraBe verlegt
werden missen. Ein Anschluss an entsprechende Leitungen in der StraBe ,,Am
Wasserwerk” und in der Bramstedter LandstraBe sind vorgesehen. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens muss sowohl die Kapazitat dieser Leitungen als auch der
daran anschlieBenden Regenrlickhaltebecken uUberprift werden. Vor Baubeginn
werden entsprechende Abstimmungsgesprache mit den zustandigen Ver- und Ent-
sorgungstragern geflhrt werden.

Ab 50 m Entfernung von der o6ffentlichen Verkehrsflache sind Zuwegungen auf die
GrundstUcke far die Einsatze von Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen erforderlich (8§
5 Abs. 4 LBO). Flachen fur die Feuerwehr sind nach DIN 14090 zu planen, herzu-
stellen, instand zuhalten und jederzeit fir die Feuerwehr benutzbar freizuhalten.
Bewegungsflachen der Feuerwehr auf Grundsticken missen auf mindestens zwei
Seiten mit der offentlichen Verkehrsflache in Verbindung stehen. SackstraBen sind
unzulassig ( DIN 14090 Ziffer 2.4.5). Entsprechende Nachweise missen in den
einzelnen Baugenehmigungsverfahren erbracht werden.

Im stadtebaulichen Vertrag, den.die Stadt Bad Segeberg mit dem Investor ab
schlieBen wird, wird auch geregelt werden, dass das bendtigte Léschwasser in aus-
reichender Menge zur Verfligung gestelit wird. Die Léschwasserversorgung muss aus
dem Netz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung mit 96 m®h nach Arbeitsblatt
DVGW-W 405 und Erlass des Innenministeriums vom 24.08.1999-IV-334-
166.701.400 — sichergestellt werden.

Das Dachflachenwasser und das anfallende Niederschiagswasser von den be-
festigten Flachen (StraBen, Stellplatze) kann, geméB Baugrundgutachten vom
19.10.2001, nicht- auf dem Grundstick versichern. Es wird eine entsprechende
Regenwasserkanalisation hergestellt werden, zu- deren Errichtung sich der Investor
im stadtebaulichen Vertrag ebenfalls verpflichten wird. Eine Ableitung des an-
fallenden Regenwassers (ber Kanéle in den vorhandenen Entsorgungskanal in den
StraBen Am Wasserwerk und der Bramstedter LandstraBe in das auBerhalb des
Geltungsbereiches liegende Regenklarbecken muf3 geprift und mit den zustandigen
Amtern abgestimmt werden.

Die Deutsche Telekom AG beabsichtigt im gesamten Gebiet des Bebauungsplanes
im Bereich der StraBen und Wege Telekommunikationskabel zum Zeitpunkt der Er-

schlieBung anzulegen.

Bodenordnende MaBnahmen und Finanzierung

Da der Investor das Gelénde zundchst ganz gekauft hat, kommen zur Verwirklichung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes bodenordnende MaBnahmen nicht in
Betracht. Der Investor wird die neue ErschlieBungsstraBe mit herstellen und nach
deren Fertigstellung die StraBenflichen eigentumsméBig der Stadt Bad Segeberg
tibereignen. Entsprechende Vereinbarungen werden ebenfalls im bereits mehrfach
erwahnten stadtebaulichen Vertrag getroffen.
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Da der Investor auch die nétigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen mit herstellen
wird, kommen auf die Stadt Bad Segeberg zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
keine Finanzierungskosten zu. Die Stadt behalt sich zur Deckung weiterer Auf-
wendung die Erhebung von Abgaben nach dem Ortsrecht von den jeweils betroffenen
Grundstlckseigentimern vor.

Die Begrindung wurde von der Stadtvertretung der Stadt Bad Segeberg in der
Sitzung am ........ _Z;.!..MN...Z.Q(.].Z ..... gebilligt. ‘

97 JUn 2002

Bdrgermeister
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