Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 71 der Stadt Bad Segeberg
(vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB)

fiir das Gebiet dstlich der KreisstraBBe 7, gegeniiber der Einmiindung
der Geschwister-Scholl-StraBe (Teilfliche der Girtnerei Ramm)
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1 Rechtsgrundlagen und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadtvertretung Bad Segeberg hat in ihrer Sitzung am 19. Dezember 2000
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 71 als vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan geman § 12 des Baugesetzbuches aufzustellen. Im Flachennutzungsplan
der Stadt Bad Segeberg (46. Anderung) wird die Flidche im siidlichen Teilbereich
als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ‘groflachiger Einzelhandel -
Nahversorgungszentrum’ und im nérdlichen Teilbereich als gemischte Bauflache
dargestellt.

Folgende Rechtsgrundlagen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetztes vom 22.04.1993

¢ Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990

¢ Landesbauordnung Schieswig- Holstein in der Fassung vom 10.01.2000

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundstiicke dient die amtliche Plangrundlage M 1:1000 des Katasteramtes Bad
Segeberg.



2 Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Osten der Stadt Bad Segeberg, 6st-
lich der Kreisstralle 7, gegeniiber der Einmiindung der Geschwister -Scholl-
Strale auf der stidlichen Teilflache der Gértnerei Ramm.

Westlich der K 7 befinden sich das allgemeine Wohngebiet Christiansfelde und
ein Altenheim mit zugehériger Koppel, nérdlich schlief3t sich eine Gértnerei und in
der Umgebung eine als Mischgebiet zu charakterisierende bebaute Fléache an,
ostlich und stidlich befinden sich landwirtschaftliche Nutzflichen. Die Flache von
ca. 24.000 m? ist unbebaut, sie wird zur Zeit landwirtschaf tlich genutzt.

Begrenzt wird der Anderungsbereich im Westen durch die dstliche Begrenzungs-
linie der KreisstralRe 7, im Osten und Siiden durch die Begrenzungslinien des
Flurstiicks Nr. 4/1, Flur 13 der Stadt Bad Segeberg und im Norden durch die im
Ubersichtsplan dargestelite Linie.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes kénnen dem dieser Begriindung als An-
lage beigefiigten Ubersicht splan entnommen werden.

3 Vorhaben- und ErschlieBungsplanung

Durch die Anwendung des planungsrechtlichen Instrumentes des vorhabenbez o-
genen Bebauungsplanes gemaR § 12 des Baugesetzbuches werden Planungs-
und ErschlieBungsleistungen privatwirtschaftlich erbracht. Der Vorhaben trager
Gbernimmt in diesem Verfahren alle planerischen Vorleistungen einschlieBlich der
Einholung von Fachbeitrdgen und erbringt und finanziert alle fiir das Vorhaben
erforderlichen ErschlieBungsmaflnahmen.

Die Planungsabsicht des Vor habentrédgers und die Inhalte des Bebauungsplanes
sind mit den Entwicklungszielen der Stadt Bad Segeberg abgestimmt wor den.
Eine Einschrankung der kommunalen Planungshoheit durch dieses Planungsi n-
strument findet nicht statt, da alle Verfahrensschritte zur B eteiligung der Biirge-
rinnen und Birger und der politischen Fachausschiisse sowie der Stadtvertr e-
tung einzuhalten sind.

Das gesamte Planwerk des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes setzt sich
aus folgenden Bestandteilen zusammen:

A Vorhabenplan: planerische Ausarbeitung des beabsichtigten Vorhabens in
Form eines stadtebaulichen/architektonischen Entwurfes und des Rechtspla-
nes (Bebauungsplan) einschliefilich Griinordnungsplan (wird durch das A r-
chitekturbiiro Nickel in Liibeck und das Landschaftsplanungsbiiro Kiihlert +
ter Balk in Libeck erstelit).

B ErschlieBungsplan: planerische Ausarbeitung der beabsichtigten verkehrli-
chen ErschlieBung der Grundstiicke sowie der Ver - und Entsorgung mit Aus-
sagen zum technischen Ausbaustandard (Verkehrsplanung wird durch das
Ingenieurbiiro Gosch, Schreyer + Partner in Bad Segeberg erstellt, Entwés-
serungsplanung durch die Stadt Bad Segeberg).

Die Beitrédge A und B sind zu einem gemeinsamen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (V+E-Plan) zusammengefasst worden.



C Durchfiihrungsvertridge zum V+E-Plan: Die Sicherung der planerischen
Ziele und die Sicherung der Durchfiihrung dieser Ziele durch den Vorha-
bentrager bzw. seine Rechtsnachfolger werden vertraglich ger egelt.

D Beschliisse der Stadfvertretung: iiber den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (Aufstellung, Entwurf - und Auslegung, Satzung) beschlief3t die
Stadtvertretung der Stadt Bad Segeberg.

4 Stidtebauliches Konzept
4.1 Aligemeine Planungsziele

Mit der vorliegenden Planung wird beabsichtigt, die bestehende Unterversorgung
der Bevdlkerung im Osten der Stadt Bad Segeberg mit Waren des téglichen Be-
darfs zu beseitigen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 71 sieht die An-
siedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes und eines Lebensmittelfrischemar k-
tes vor.

Die in den letzten Jahren im Osten Bad Segebergs fertiggesteliten Wohnsiedlu n-
gen (Baugebiet Christiansfelde) und die weiterhin zu erwartende Bautétigkeit im
Sudosten der Stadt Bad Segeberg erzeugen einen Bedarf flir ein Nahversor-
gungszentrum in diesem Bereich. Die Notwendigkeit einer Verbesserung der
Nahversorgung der hier lebenden Bevélkerung wird auch durch das im Friihjahr
2000 im Auftrag der Stadt Bad Segeberg erstelite Einzethandelsgutachten
herausgestellt: ‘
Kalkberg/Oststadt: (..) Im Siidosten des Stadltteils ist ein groRes Gebiet nicht ausrei-
chend mit Angeboten im Bereich der Nahversorgung ausgestattet. (..) Im Zusammen-
hang mit den geplanten Ausweitungen der Siedlungen im Sidosten in Richtung Stadt-
grenze sollte das Angebot mittelfristig im Bereich der Nahversorgung den verénderten
Bedingungen angepasst werden. Die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes und/oder
Lebensmitteldiscounters sollte gepriift (..) werden.
CIMA - Gesellschaft fur gewerbliches und kommunales Stadtmarketing mbH, Einzel-
handelsuntersuchung fur die Stadt Bad Segeberg - Endbericht, Lubeck 2000, S. 113

Die ausgewahlten Flachen eignen sich fiir die Ansiedlung eines Nahversor-
gungszentrums, da die Lage zu den Wohngebieten und die damit zusammen-
hangende Erreichbarkeit glinstig ist. Die libergeordnete verkehrliche Erschli e-
Rung erfolgt tiber die KreisstralRe 7. Auf den Baugrundstiicken kann die Unter-
bringung der notwendigen Stellplétze sichergestellt werden.

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wird ausgeschlossen,
dass in diesem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ‘grofflachiger Einzel-
handel - Nahversorgungszentrum' innenstadtrelevante Nutzungen in nennen s-
wertem Umfang angesiedelt werden. Im Einzelhandelsgutachten als
innenstadtrelevant bezeichnete Randsortimente sind nur bis zu einem
Flachenanteil von 15% der zuldssigen Gesamtvekaufsflache des Sonder-
gebietes zulassig.

Ein positiver Effekt der Planung ist die Méglichkeit der Mehrfachnutzung von
Stellplatzen. Die wéhrend der Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe zu G e-
schaftszwecken genutzten Stellpldtze kénnen in den Abendstunden als Au s-
weichstellplétze - vor allem fir die Konzertveranstaltungen - im Kalkbergstadion
genutzt werden. Eine entsprechende Vereinbarung zwischen den Grundstiicks-
eigentiimern und der Stadt Bad Segeberg wird vertraglich ger egelt.

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt iber eine gegenlber der Einmiindung
der Geschwister-Scholl-Stralle zu errichtende Stichstral3e, die vom Vorhabentr &-
ger hergestellt und anschlieRend der Stadt Bad Segeberg (ibergeben und 6ffent-



lich gewidmet wird. Um die von der Kreiss trafle 7 in das Baugebiet ein- und aus-
fahrenden Verkehre ohne Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit und ohne
zusatzliche Larmbelastungen durch bis zum Stillstand abbremsende und anfah-
rende Fahrzeuge gewdéhrleisten zu kénnen, wird vom Vorhabentrager ein Ausbau
des Knotenpunktes K 7/ Geschwister -Scholl-Stralle in Form eines Kreisverkehrs-
platzes vorgenommen.

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes schiiet sich an die vorhandene
Gartnerei eine als Mischgebiet (Mi) festgesetzte Flache an. Mit dieser Festse t-
zung soll eine zusammenhangende Bebauung entlang der Kreisstrale 7 herbei-
gefiihrt werden. Die Bebauung erfolgt in Form von freistehenden eingeschossi-
gen Einzelhdusern. Fir das Mischgebiet ist gemaR dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan eine gleichwertige Bebauung mit Wohnhausern und gewerblich ge-
nutzten Gebduden vorgesehen. Die Angebote der Lebensmittelmarkte kénnen so
um weitere kleinteilige Gewerbebetriebe erganzt werden. Der Katalog der geméan
§ 6 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten wird durch entsprechende text-
liche Festsetzungen eingeschréankt.

Insgesamt werden durch diesen Bebauungsplan die Ziele einer besseren Nah-
versorgung der Bevélkerung an einem dafiir geeigneten Standort erreicht.
Gleichzeitig ist es méglich, die Anbindung der Einzelhandelsbetriebe verkehrlich
vertraglich abzuwickeln, Verkehrsstréme zu optimieren und Synergieeffekte
durch die Mehrfachnutzung der Stellplatzanlage zu erzielen.

Stadtebaulich fiigt sich das Vorhaben in die vorgegebene, durch Knicks geglie-
derte Landschaftsstruktur ein . Die zwar groRvolumigen, aber nur eingeschoss i-
gen Gebaude werden durch vorhandene Landschaftselemente und die im Gri n-
ordnungsplan vorgesehenen Maftnahmen teilweise verdeckt und treten trotz ihrer
Ortsrandlage nicht als Fremdké&rper in Ersche inung.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung (§§ 6, 11 BauNVvO)

Als Art der baulichen Nutzung wird fir das Nahversorgungszentrum im siidlichen
Teilbereich sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung 'grofflachi-
ger Einzelhandel - Nahversorgungszentrum' festgesetzt. Die Ausweisung als
Sondergebiet ist erforderlich, da die Schwelle zur Groflachigkeit, die geman

§ 11 BauNVO regelmafig ab einer Geschossfldche von 1.200 m? eintritt, Ube r-
schritten wird. Die Zulassigkeit derartiger Vor haben ist ausschlieBlich in dafiir
bestimmten Sondergebieten zuldssig.

Zentrumsrelevante Nutzungen an diesem Standort werden durch entsprechende
textliche Festsetzungen ausgeschlossen, um das Entstehen einer Konkurrenz zu
den in der Bad Segeberger Innenstadt ansdssigen Einzelhandelsbetrieben zu un-
terbinden. Eingeschrénkt wird die Zulassigkeit der in der Einzelhandelsuntersu-
chung fiir die Stadt Bad Segeberg als innenstadtrelevant bezeichneten Nutzungen
durch die Festsetzung von unzuldssigen Randsortimenten (Warengruppen), deren
Anteil 15 Prozent der Gesamtverkaufsflache nicht tiberschreiten darf.

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes schlief3t sich an die vorhandene
Gartnerei eine als Mischgebiet (M) festgesetzte Flache an. Mit dieser Festse t-
zung soll eine zusammenhangende Bebauung entlang der Kreisstralie 7 herbei-
gefiihrt werden. Die Bebauung erfolgt in Form von freistehenden eingeschossi-
gen Einzelh&usern. Fiir das Mischgebiet ist gemal dem Vorhabenplan eine
gleichwertige Bebauung mit Wohn- und Gewerbegebauden vorgesehen. Der Ka-
talog der gemaR § 6 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten wird durch
entsprechende textliche Festsetzungen eingeschrankt.



Mal der baulichen Nutzung (§17und 19 BauNVO)

Fiir das Sondergebiet wird die gemal § 19 BauNVO zuldssige Grundflache von
4.900m? festgesetzt. Dadurch wird eine angemessene wirtschaftliche Ausnut zung
der Grundstlicke ermdglicht.

Die GFZ fiir das Mischgebiet wird gemaR § 17 BauNVO mit 0,6 festgesetzt. Diese
Festsetzung gewahrt ausreichenden Spielraum fiir alle in dieser Nutzungskatego-
rie zuldssigen Nutzungsarten. Um eine zu enge Bebauung auszuschlielen, wird
durch die festgesetzten Baugrenzen die Ausnutzbarkeit auf ein angemessenes
MaR reduziert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschlieflich durch Baugrenzen
festgesetzt. Um unvorhergesehene bauliche Veranderungen geringen Umfangs
beriicksichtigen zu kénnen, werden keine Baulinien festgesetzt.

Im Bereich des Mischgebietes werden freistehende, individuell zu errichtende
Gebaude realisiert, daher wird mit einer grofRziigigen Baugrenze die iiberbaub are
Flache festgesetzt. Innerhalb dieser Flache kann das zuklinftige Gebaude nach
den jeweiligen Bedirfnissen der Bauherren realisiert we rden.

Flachen fiir Stellpldtze werden im Sondergebiet entsprechend dem stadtebauli-
chen Entwurf auf den Flachen zwischen den Gebauden und der K 7 festgesetzt.
Auf diese Weise lasst sich das im stadtebaulichen Entwurf und dem zugehdrigen
Griinordnungsplan dargestellte Freiraumkonzept sichern. Im Mi schgebiet erfolgt
der Stellplatznachweis auf den privaten Grundstiicken.

Die als Abstandsflachen von Bebauung freizuhaltenden Flachen werden als pr i-
vate Grinflachen festgesetzt, sie sind gemaf den Darstellungen des Griinor d-
nungsplanes und den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu gestalten. Auf
dem sudostlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes wird ein flir die Ent-
wasserung der versiegelten Flachen erforderliches Regenriickhaltebecken (RRB)
festgesetzt.

Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die maximal zuldssige Traufhohe der Gebaude wird im Sondergebiet mit vier
Metern liber der Gelandeoberflache festgesetzt. Diese Festsetzung begrenzt in
Verbindung mit den Festsetzungen liber drtliche Bauvorschriften die Gebaudevo-
lumina und verhindert eine an dieser Stelle unangemessen massive Bebauung.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 92 LBO)

Um eine einheitliche Dachlandschaft zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zu
Dachform und Dachneigung sowie zur Hauptfirstrichtung der Gebaude getroffen.
Die Dachneigung der ausschliefiich zuldssigen Satteldacher betragt im Sonder-
gebiet maximal 25°, im Mischgebiet maximal 45°. Diese Festsetzung entspricht
dem im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Konzept, bietet aber ausreichende
Flexibilitat fir kurzfristig erforderliche Anpassungen.

5 AusgleichsmaRnahmen
GemaR § 1a des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 8 des Bundes-

naturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Eingriffe in Natur und Landschaft durch
geeignete Kompensationsmallnahmen aus zugleichen.



Es ist vorgesehen, den Ausgleich der Eingriffe nicht im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplangebietes durchzufiihren. Die notwendigen AusgleichsmaRnahmen
werden im Rahmen der Griinordnungsplanung zu diesem Bebauungsplan erho-
ben. Die Flachen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft hat der
Vorhabentrager von der Stadt Bad Segeberg zu erwerben. Art, Umfang und Ort
des Ausgleiches werden im Griinordnungsplan und im Durchfiihrungsvertrag zu
diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt. Auferhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes gelegene Ausgleichflichen werden
tber die Eintragung von Baulasten dauerhaft gesichert.

6 Verkehrliche ErschlieBung und Stellplatzbedarf
6.1 ErschlieBung des Baugebietes

Die ErschlieBung der im Geltungsbereich liegenden Grundstlcke erfolgt zentral
ber eine gegeniiber der Einmiindung der Geschwister -Scholl-Stralle zu errich-
tende Stichstrafle, die vom Vorhabentrédger hergestellt und anschiieftend der
Stadt Bad Segeberg ibergeben und &6ffentlich gewidmet wird. Weitere Zufahrten
auf die Grundstiicke sind aufgrund stralenrechtlicher Regelungen nicht zuléssig -
hiervon ausgenommen ist eine Feuerwehrzufahrt im s(idlichen Bereich.

Die Anbindung des Gebietes an den Uberdrtlichen Verkehr erfolgt (iber die Kreis-
strafle 7. Um die von der Kreisstrafle 7 in das Baugebiet ein- und ausfahrenden
Verkehre ohne Beeintrdchtigungen der Verkehrssicherheit und ohne zuséatzliche
Larmbelastungen durch bis zum Stillstand abbremsende und anfahrende Fahr-
zeuge gewabhrleisten zu k6nnen, wird vom Vorhabentrager ein Aus bau des Kno-
tenpunktes K 7/ Geschwister-Scholl-Strae in Form eines Kreisverkehrsplatzes
vorgenommen.

Ein Gutachten zur verkehrlichen Situation und den zu erwartenden Veranderun-
gen durch die Planung im Bereich des Baugebietes Christiansfelde/Geschwister -
Scholl-Strale ist dieser Begriindung als Anlage beigefiigt.

6.2 Ruhender Verkehr

Die Unterbingung des ruhenden Verkehrs wird auf den privaten Grundstlicken
gewahrleistet. Die gemal Landesbauordnung notwendige Anzahl an Stellplatzen
(Schlussel: 1 Stellplatz pro 10 - 20 m? Verkaufsfldche) werden in vollem Umfang
nachgewiesen. Lage der Stellplatze und Grundstlickszufahrten sind im
Bebauungsplan festgesetzt.

AuRerhalb der Offnungszeiten des Nahversorgungszentrums sind die Stellplatze
als Besucherparkplétze fir das Freilichttheater am Kalkberg - insbesondere bei
Konzertveranstaltungen - nutzbar. Eine entsprechende Nutzungsvereinbarung
wird in die Durchfiihrungsvertrdge zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufgenommen.

Es ist abzusehen, dass innerhalb des Mischg ebietes aufgrund des tatséchlichen
PKW-Bestandes der Bevélkerung und der Randlage des Baugebietes innerhalb

Bad Segebergs ein héherer als gemafl Landesbauordnung (Stellplatzerlass) ge-
forderter Richtwert von 1,0 Stellpldtzen pro Wohneinheit erforderlich ist.

Da zur Zeit keine Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung einer vom Stellplatzerlass
abweichenden Stellplatzanzahl im Bebauungsplan besteht, wird der Vorha-
bentrager vertraglich verpflichtet, von den zukiinftigen Kéaufern bzw. Nutzern der
Grundstiicke einen Stellplatznachweis von 2,0 Stellplatzen pro Wohneinheit zu
fordern.



7 Ver-und Entsorgung

Sudlich der als Sondergebiet festgesetzten Flache befindet sich eine éffentliche
Griinflache, in die ein Regenriickhaltebecken (RRB) integriert ist. Dieses Riick-
haltebecken dient der vorlibergehenden Entwésserung des Baugebietes. Mittel-
fristig ist vorgesehen, im Zuge der Weiterentwicklung des Baugebietes in Rich-
tung Osten ein fiir die Entwdsserung des Gesamtgebietes geeignetes RRB anzu-
legen.

Das Plangebiet ist bislang nicht durch Ver - und Entsorgungsanlagen erschlossen.
Alle notwendigen Einrichtungen werden in der neuen ErschlieBungsstrale (Plan-
strale) untergebracht bzw. iber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in den privaten
Erschliefungswegen gesichert. Die erforderlichen Absti mmungsgesprache sind
vor Baubeginn mit den Ver- und Entsorgungstragern zu fiihren.

Die zentrale Wasser- und Stromversorgung soll durch die Schleswag AG oder
einen anderen leistungsféhigen Anbieter sichergestellt werden. Um den A n-
schluss an das ¢ffentliche Fernsprechnetz zu gewahrleisten sind rechtzeitig vor
Baubeginn Gespréche mit der Deutschen Telekom oder einem anderen lei s-
tungsfahigen Anbieter zu fiihren. Die Entsorgung des Schmutzwassers wird
durch Anschluss an die zentrale Abwasseranlage des Zweckverbandes Mitte |-
zentrum Bad Segeberg/Wahlstedt in Bad Segeberg sichergestellt. Die Kapazitat
der Bad Segeberger Klaranlage ist ausreichend, um die neuen Wohneinheiten
ordnungsgemanR zu entsorgen.

Im sidlich an das Sondergebiet angrenzenden Regenriickhaltebecken w ird das
von éffentlichen StralRen und Wegen sowie aus dem Bereich der befestigten
Stellplatzanlagen und der Dacher anfallende Niederschlagswasser gesammelt.
Falls aus geologischen Griinden eine Versickerung der Niederschlagswéasser auf
den Grundstiicken méglich sein sollte, ist diese ebenfalls zuldssig.

Die Léschwasserversorgung wird aus dem Netz der éffentlichen Trinkwasserver-
sorgung mit 96m?3h nach Arbeitsblatt DVWG -B 405 und Erlass des Innenministe-
riums vom 24.08.1999 — V- 334-166.701.400- in dem Uberplanten Gebiet sicher-
gestellt.

8 Kosten

Die Kosten fiir samtliche Vorplanungs - und Planungsleistungen (Stadtebau,
Hochbau, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung) sowie die Kosten fiir die Umset-
zung der Planung und den erforderlichen Grunderwerb tragt der Vorhabent rager
auf eigenes wirtschaftliches Risiko. Die im Bebauungsplan festgesetzten &ffentli-
chen StralRenflachen werden nach deren Fertigstellung der Stadt Bad Segeberg
{ibergeben und dem &ffentlichen Verkehr gewidmet.

Die Stadt Bad Segeberg beteiligt sich an den Planungskosten durch die Bereit-
stellung von Personal fir den notwendigen Abstimmungs- und Koordinierungs-
bedarf. Aulterdem erstellt die Stadt Bad Segeberg/der Zweckverband Mittelzen t-
rum Bad Segeberg/Wahlstedt die Entwésserungspléne fiir das beabsichtigte
Vorhaben.



Der Vorhabentrager verpflichtet sich vertraglich zur Umsetzung des Vorhabens
innerhalb einer vertraglich vorgegebenen Frist. Bei einem Uberschreiten dieser
Frist behélt sich die Stadt Bad Segeberg vor, die Planung einem anderen Vorha-
bentrager zu tibertragen oder den Bebauungsplan aufzuheben.

Bad Segeberg, 25.07.2002 //)

Udo Fréhlich

Blirgermeister
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Umweltvertraglichkeits-Vorpfafung zum B-Plan 71 1 Kihlert « ter Balk
Stadt Bad Segeberg Landschaftsarchitekten

1. Veranlassung und Ziel'setzung

Die Stadt Segeberg beabsichtigt, fir Flachen dstlich der KreisstraRe 7 einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan fur ein Gebiet von ca. 2,64 ha aufzustellen. Geplant
ist die Ausweisung von zwei Teilflachen:

« Mischgebiet (rund 0,5 ha)
e« Sondergebiet (rund 2 ha)

Hinzu kommt eine ErschlieRungsstrae mit ca. 0,2 ha Flachengrofe.

Fur das Sondergebiet planen die ErschlieBungstrager, die hanseatische Vermittlungs-
und beratungsgeselischaft sowie die Fa. Aldi den Bau eines Vollsortiment-
Supermarktes sowie eines Discount-Marktes der Firma Aldi. Stdlich davon ist eine
Flache far ein Regenruckhaltebecken vorgesehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll flr die geplanten MaRnahmen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen. Parallel zum B-Plan wurde gem. § 6
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) ein Grunordnungsplan (GOP) aufgestelit.

Darudber hinaus ist eine Umweltvertraglichkeits-Vorprifung durchzufuhren. Die Pflicht
zur UVS-Vorprifung basiert auf dem vor kurzem novellierten Umweltvertréglich-
keitsprufungsgesetzt (UVPG §3c Abs. 1 (1) in Verbindung mit Anlage 1). Im Anlage 1
zu dem Gesetz sind Vorhaben aufgelistet, die vorprifungs-pflichtig sind. Dazu zahlt
auch der ,Bau eines Einkaufszentrums (...) mit einer zulassigen Geschof¥flache von
1.200 bis 5.000 m*“. In dem o.a. Sondergebiet ist insgesamt eine Geschoffldche von
4.878 m? vorgesehen; das Baugebiet fallt daher unter die vorprufungs-pflichtigen
Vorhaben.

Dabei ist zu priifen, ob durch das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind und ob ggf. eine vollstdndige Umweltvertraglichkeitsprufung
durchzufihren ist.
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2. Ergebnis

PRUFKRITERIEN NACH

ANLAGE 2 UVPG VOM 21.2.1999; GEANDERT AM 27.07.2001

Merkmale des Vorhabens

Grofte des Vorhabens

Insgesamt 2,64 ha, davon

Sondergebiet: 20 ha
- Baufenster 1: 1.373 m?
- Baufenster 2: 3505 m?
4878 m?

Mischgebiet: 05 ha

Erschlieungsstrafle: 0,2 ha

Nutzung und.Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

s.u.

Abfallerzeugung

Durch den Betrieb des Vorhabens fallen Verpackungstoffe an,

wie sie im Einzelhandel tiblich sind, also Kunststoff-, Papier-

und Glasabfalle. Die Abfdlle werden vor Ort gesammelt,
getrennt und ordnungsgemaf entsorgt.

Umweltverschmutzung und Beldstigungen

Siehe Schutzgiiter Klima, Mensch.

Unfallrisiko insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Keine besonderen Risiken aufgrund verwendeter Stoffe und
Technologien

Standort des Vorhabens

Bestehende Nutzung des Gebietes

Ackernutzung, Einfriedung durch Knicks, Verkehrsflachen

Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser, | s.u.
Boden, Natur und Landschaft
Belastbarkeit der Schutzgtter S.u.

europdische Schutzgebiete

Im Wirkbereich des Planungsraums nicht vorhanden

Naturschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete

Nationalparke

Biospharenreservate

gesetzlich geschitzte Biotope

Knicks, Redder (geschiitzt nach LNatSchG § 15b);
Verlust von 57 Ifd m Knick durch das Bauvorhaben

Wasserschutzgebiete

Im Wirkbereich des Planungsraums nicht vorhanden

Gebiete mit in Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitatszielen

Keine in Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqua-
litatsziele

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, Zentrale Orte und
Siedlungsschewerpunkte i.S.d. ROG §2 Abs.2 Nr.2

Laut Regionalplan Schleswig-Holstein ist Bad Segeberg als

zentraler Ort eingestuft

In amtlichen Listen verzeichnete Denkmaler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler, archdologisch bedeutsame Ge-
biete

Im Wirkbereich des Planungsraums nicht vorhanden

Merkmale der moéglichen Auswirkungen

kerung)

Ausmal der Auswirkungen (geographisch, betroffene Bevol-

Etwaiger grenziuberschreitender Charakter

Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Wahrscheinlichkeite der Auswirkungen

Dauer, Haufigkeit uind Reversibillitat

siehe Beschreibung unten




s

Umweltvertraglichkeits-Vorpflifung zum B-Plan 71 3

Stadt Bad Segeberg

Kuhlert » ter Balk
Landschaftsarchitekten

AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Schutzgut

Beschreibung der Funktionen /
Art der méglichen Auswirkungen

PFLANZEN + TIERE

Flachiger Biotopverlust

Intensiv-Acker 18.560m?
Knicks S7Iifdm

Die Ackerfliche besitzt eine Lebensraumfunktion fir bodenbewohnende Wirbellose (Lauf-
kafer, Spinnen). Diese ist durch die regelmaRigen nutzungsbedingten Stérungen stark
eingeschrankt. Ackerflachen besitzten im Winter eine Bedeutung als Rast- und Nahrungs-
flachen fur Zugvoge!l. Der betroffene Schiag ist wegen seiner geringen Gréfle (ca. 2,2 ha)
und der StraRenndhe jedoch nur von geringer Bedeutung.

Knicks stellen in der offenen Feldmark wichtige Ausbreitungs- und Wanderwege fir Tiere
dar. Sie sind auch als Sekundé&rlebensraum fir Saum- und Waldrandbewohner hochbe-
deutend. Knicks sind nach § 15b LNatSchG gesetzlich geschiitzt. Das Vorhaben bewirkt die
Durchtrennung von bestehenden Knicks bzw. Reddern auf einer Ldnge von insgesamt 57
m.

Die Saumbereiche der Knicks sind bereits stark degradiert, da die Ackernutzung direkt bis
an den Knickful heranreichte. Hier sind keine zusétzlichen nennenswerten Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Trennung funktionsraumlicher
Zusammenhange

Siehe oben (Knicks)

KLIMA

Verlust von klimatisch
wirksamen Vegetationsfid-
chen

Ackerflachen besitzen eine hohe Bedeutung fur die Kaltluftproduktion. Der Vorhabenraum
befindet sich am Rand der offenen Feldflur. Er steht nicht in Benachbarung zu klimatisch
belasteten Raumen (z.B. Ballungsrdume), seine Funktion als klimatische Entlastungsflache
ist gering.

Die Bedeutung der Fléche fir die Beliiftung der benachbarten Raume ist aufgrund der
ebenen Lage und der Barrierewirkung der umgebenden Knicks unerheblich.

BODEN

Verlust des Bodens und
seiner okologischen Funktio-
nen

Dauerhafte Uberbauung
bzw. Voliversiegelung von  12.460 m*
Teilversiegelung von 6.100 m?

Die Versiegelungen betreffen ackerbaulich intensiv genutzte Boden. Der obere Bodenhori-
zont ist durch regelmaRiges Pfligen gestort. Die Gkologischen Funktionen sind daher be-
reits stark beeintréchtigt. Seine chemischen und physikalischen Funktionen kann der Boden
trotz der Nutzung grdoBtenteils erfiilien (Regelungs- und Pufferfunktion, Oberfiichenwasser-
abfihrung).

Verdichtung
anstehenden Bodens

Es besteht die Gefahr der Verdichtung der unteren Bodenschichten durch Bautétigkeit,
Bebauung und Befahrung auf einer Flache von 18.560 m?

WASSER

Gefahr der Kontamination von
Grund- und Oberflichenwas-
ser

Gefihrdungen des Grundwassers sind bei sachgemiRer Bauausfithrung nicht zu erwar-
ten. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Oberflachennahes,freies Grundwasser steht im Wirkungsraum nicht an. Bis zur Tiefe von
5m steht eine sehr schwach wasserdurchidssige Geschiebemergelschicht an.

Verringerung der Grund-
wasserneubildungsrate

Verlust der Féhigkeit zur Grundwassserretention und -neubildung auf den {iberbauten /
versiegelten Fiachen:

12.460 m?
6.100 m?

Vollversiegelung
Teiversiegelung
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AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER (Fortsetzung)

Schutzgut Beschreibung der Funktionen /
Art der méglichen Auswirkungen
MENSCH
Verlust wohnungsnaher Die Flache besitzt aufgrund ihrer Ackernutzung keine nennenswerte Attraktivitat als offent-
Freiftachen liche Freiflache. Die Attraktivitdt des Redders neben der Kreisstrale 7 als ortsnaher Rad-

und Spazierweg wird hochstwahrscheinlich erheblich gemindert.

Belastung angrenzender
Wohnnutzungen durch
Verkehr

Durch den bau- wie auch den betriebsbedingten Verkehr sind Zunahmen der Larm- und
Abgasbelastung auf der K7 (HaupterschlieBungsstrale) zu erwarten. Betroffen sind auch
die angrenzenden Wohngebiete. Im Betrieb gilt dies neben dem wihrend der Offnungszei-
ten entstehenden Kundenverkehr insbesondere fir den LKW-Anlieferverkehr, der auch in
den friihen Morgenstunden entsteht. Auch auf den umliegenden Verbindungsstralten zwi-
schen dem Wohngebiet Christiansfelde und dem Supermarkt ist mit einer Zunahme des
PKW-Verkehrs zu rechnen.

Gleichwohl soll die Versorgung der direkt benachbarten Wohngebiete wie auch auf der
anderen Seite der K7 geplanten Neubauwohnflachen im Vordergrund stehen. Von dort ist
das Gewerbegebiet fullldufig und per Rad erreichbar.

Eine larmtechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ergab fur das Vorhaben, daB die
anzuwendenden Orientierungswerte eingehalten werden. Auch im Zusammenwirken mit
einem geplanten, nahgelegenen Wohngebiet fiihren die Vorhaben zu keinen grofleren
larmtechnischen Problemen.

ORTS-/ LANDSCHAFTSBILD

Verlust gliedernder, beleben-
der Geholzstrukturen

Die Unterbrechung und Umbauung bestehender durchgéangiger Knicks als typischer Be-
standteil der holsteiner Feldflur bewirken eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die
Beeintrachtigung ist jedoch von minderer Bedeutung, da nur .Knickiocher" entstehen (An-
bindung der Parkplatze an die Kreisstrale 7), der Gesamteindruck des durchgehenden
Knicks aber nicht verloren geht.

Veranderung des Ortsrand-
erscheinungsbildes

Der Landschaftseindruck des betroffenen Raumes war bisher gepragt durch die zusammen-
héngende, durch Knicks parzellierte Ackerflur und das Fehlen von ,harten” gebauten Kan-
ten. Der Ortsrand riickt nun weiter in die offene Landschaft vor; er erhélt durch den Super-
markt einen neuen ,Vorposten®.

3. Resumee

Das vorliegende Gutachten beschreibt die durch das Vorhaben verursachten direkten

(Ftacheninanspruchnahme) und indirekten (L&rm, Landschaftsbbildbeeintrdchtigung

usw.) Beeintrdchtigungen der Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und der
. Landschaft und die dbrigen im UVPG §1 genannten Schutzgliter.

Gewichtet man die Umweltauswirkungen gegeneinander, so sind als wesentlichste
Beeintrachtigungen die Flacheninanspruchnahme, die Verdnderung des Land-
schaftsbildeindrucks und die Zunahme der Verkehrsmengen durch den Kunden-
und Lieferverkehr festzuhalten. Diese bewegen sich gleichwohl qualitaiv wie quantita-
tiv in Dimensionen, die eine genauere Untersuchung im Rahmen einer Umweltver-
traglichkeitsstudie nicht erfordern.

Im Ergebnis ist festzustellén, daR keines der Schutzguter durch das Vorhaben so er-
heblich beeitrachtigt wird, daR die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsstudie
notwendig erscheint.

Aufgesteillt,

Labeck, den 10. Oktober 2001



