BEGRUNDUNG

| zum Bebauungsplanes Nr. 72 der Stadt Bad Segeberg
flir das Gebiet des ehemaligen Hundeiibungsplatzes westlich
der KreisstraBBe 7, siidlich der Geschwister-Scholl-Stralle
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T KOSION

1 Rechtsgrundlagen und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadtvertretung Bad Segeberg hat in ihrer Sitzung am 19. Dezember 2000 beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 72 aufzustellen. Die Fliche ist im zur Zeit wirksamen Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Bad Segeberg als Wohnbauflache dargestellt.

Folgende Rechtsgrundlagen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

* 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 Wohn-

baulandgesetztes vom 22.04.1993
+ Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990
* Landesbauordnung Schleswig-Holstein in der Fassung vom 10.01.2000

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

2 Lage und Umfang des Plahgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt Bad Segeberg. Es grenzt unmittelbar an
das vorhandene Baugebiet Christiansfelde an und umfalit eine Fldche von ca. 12.000 m?.
Die Fldche ist unbebaut, sie wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt und dient temporar als

Parkplatz fir die Karl-May-Spiele.



Begrenzt wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72
durch die sudliche StraBenbegrenZUngslinie der Geschwister-Scholl-Strale,
durch die 6stliche Begrenzungslinie der Flurstiicke 323, 324 und 325 der

Flur 15 der Gemarkung Segeberg,
im Osten  durch die westliche Begrenzungsline der Kreisstrale 7,
im Stden  durch die nérdliche Begrenzungslinie des Flurstiickes 431 der Flur 15 der

Gemarkung Segeberg.

im Norden
im Westen

Lage und Abgrenzung des Plangebietes kénnen dem dieser Begriindung als Anlage bei-
gefugten Ubersichtsplan entnommen werden.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Allgemeines Planungsziel

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die Arrondierung (Abrundung) des Be-
bauungsgebietes Christiansfelde erzielt. Die westlich und sdlich des Gebietes vorhande-
ne aufgelockerte Bebauungsstruktur in Form von Einfamilienhausern solf aufgegriffen
werden. Flr diese Form der Bebauung besteht in der Stadt Bad Segeberg nach wie vor
eine grolRe Nachfrage. Die Dichte der Bebauung an diesem Standort wird gering gehal-
ten. Die eingeschossige Bebauung und die ausschlieRliche Zulassigkeit von Einzel- und
Doppelhédusern wird durch entsprechende Festsetzungen gesichert.

Der Nachweis der notwendigen Stellpldtze geht Gber den in der Landesbauordnung (Stell-
platzerlaR) geforderten Richtwert von 1,0 Stellpldtzen pro Wohneinheit hinaus. Im Rahmen
der Grundstiicksvertrage wird eine Verpflichtung zur Errichtung von 2,0 Stelipldtzen pro
Wohneinheit auf den privaten Grundstiicken gefordert.

Auf einer Teilflache des Geltungsbereiches werden Festsetzungen fiir die Errichtung von
Altenwohnungen getroffen. Mit der Aufnahme dieser Art von Wohnbebauung kann dem
wachsenden Beddirfnis der Bevélkerung nach derartigen Wohnformen und den sich ab-
zeichenden demographischen Verdnderungen Rechnung getragen werden.

Die Altenwohnungen werden in Form einer kleinen, um einen Gemeinschaftshof gruppier-
ten Wohnanlage in das Baugebiet integriert. Hier sollen Appartements, Miet- und Eigen-
tumswohungen fir altere, nicht pflegebediirftige Menschen errichtet werden. Durch die
Nahe zum Altenheim Christiansfelde kénnten die dort angebotenen medizinischen Dien-

ste und Versorgungsleistungen bei Bedarf mitgenutzt werden.

3.2 Art und MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung: Die Art der baulichen Nutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit wird die
Ansiedlung von stérenden gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich ausgeschlossen
und eine hohe Wohnruhe erzielt. Diese Festsetzung orientiert sich an der Art der Nutzung
in dem westlich angrenzenden Baugebiet Christiansfelde.

Far einen Teilbereich im Norden des Geltungsbereiches wird festgesetzt, dass nur
Wohngebaude errichtet werden dirfen, die fir Personengruppen mit besonderem Wohn-
bedarf bestimmt sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB). Hierbei handelt es sich um Altenwohnun-
gen, die als barrierefreie Wohnungen gemaf DIN 18025 ausgefiihrt werden sollen.

Mafl der baulichen Nutzung: Im gesamten Bereich wird die im Allgemeinen Wohngebiet
maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 1iV.m. §17
BauNVO festgesetzt. Mit dieser Festsetzung kann eine aufgelockerte Einfamilienhausbe-
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bauung (in Form von Einzel- und Doppelhausern) auf mittelgroRen Grundsticken erzielt
und an das stadtebauliche Grundkonzept des angrenzenden Baugebietes angeknlpft

werden,.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen: Die (berbaubaren Grundstiicksflichen werden ge-
mal § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO mittels Baugrenzen festgesetzt. Den
zukinftigen Bauherrinnen und Bauherren bleibt eine ausreichende Flexibilitat bei der
Wahl des jeweils geeigneten Geb&udestandortes auf den Grundstiicken. Zur Herstellung
der stadtebaulichen Ordnung ist die Anwendung von restriktiveren Instrumenten nicht

erforderlich. '

Bauweise: Alle Geb&dude sind in offener Bauweise (0) geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 BauNVO zu errichten, um eine in diesem Bereich nicht erwlnschte Verdich-
tung des Baugebietes zu verhindern. Zur Einschrénkung der Gebdudehéhen wird die Be-
bauung mit einem VollgeschoB festgesetzt. Zulassig ist hier die Errichtung von einge-
schossigen Wohngebaduden in Form von Einzel- und Doppelhdusern (ED).

Ortliche Bauvorschriften: Um eine einheitliche Dachlandschaft zu gewahrleisten, wer-
den gemal § 1 Abs. 4 i.V.m. § 92 BauO S-H Festsetzungen zu Dachform und Dachnei-
gung sowie zur Hauptfirstrichtung der Gebaude getroffen. Die Dachneigung der aus-
schliellich zuldssigen Sattelddcher betrégt 28° bis 45°. Diese Festsetzung verhindert die
Verwendung von Flachdichern oder sonstigen abweichenden Dachformen, die sich nicht
in die vorhandene Bebauung der naheren Umgebung einfigen wiirden.

4 AusgleichsmafRinahmen

GemaR § 1a des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 8 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) sind Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete

KompensationsmaRnahmen auszugleichen. )
Art und Umfang der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen werden im Rahmen der Grin-

ordnungsplanung zu diesem Bebauungsplan ermittelt. Die dauerhafte Sicherung der auferhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes gelegenen Ausgleichsflachen erfolgt durch

grundbuchliche Eintragung.

5.1 ErschlieBung des Baugebietes
Das Baugebiet wird von der vorhandenen Geschwister-Scholl-Stralle aus Uber eine Stich-

strale (Planstrale) erschlossen. Diese wird als Mischverkehrsflache (verkehrsberuhigter
Bereich) hergestellt. Alle Baugrundstiicke, die nicht unmittelbar von dieser Strale er-
schlossen werden kénnen, werden (iber private Wohnwege angebunden, die mit entspre-
chenden Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger ausgestattet werden.

Darlber hinaus ist ein Geh- und Radweg entlang der Kreisstrale 7 vorgesehen, der tber
einen offentlichen Verbindungsweg an das Baugebiet angeschlossen wird.

5.2 Ruhender Verkehr
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt weitestgehend auf den privaten Grund-

sticken. Da die Festsetzung einer von den Richtwerten des Stellplatzerlasses abweichen-
den Stellplatzanzahl derzeit nicht méglich ist, werden in die Grundstickskaufvertrage ent-
sprechende Regelungen aufgenommen. Es sind zwei Stellplatze pro Wohneinheit auf den
privaten Grundstiicken nachzuweisen. Damit wird dem zunehmenden Kraftfahrzeugbe-
stand der Bevolkerung Rechnung getragen. AulRerdem sind im Baugebiet funf 6ffentliche
Parkplatze far den Besucherverkehr vorgesehen.



6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bislang nicht durch Ver- und Entsorgungseinrichtungen erschios-
sen. Alle notwendigen Einrichtungen mussen in der neuen Erschlieungsstralie un-
tergebracht bzw. Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in den privaten Erschlie-
Bungswegen gesichert werden. Die erforderlichen Abstimmungsgesprache sind vor
Baubeginn mit den Ver- und Entsorgungstragern zu fithren.

Die zentrale Wasser- und Stromversorgung soll durch einen leistungsfahigen Ver-
sorgungstréager sichergestellt werden. Um den Anschluss an das offentliche Fern-
sprechnetz zu gewabhrleisten sind rechtzeitig vor Baubeginn Gesprache mit der Deut-
schen Post, der Telekom oder einem anderen geeigneten und leistungsfahigen Tra-
ger zu fhhren. Die Entsorgung des Schmutzwassers ist durch Anschluss an die zent-
rale Abwasseranlage des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg - Wahlstedt
in Bad Segeberg sichergestellt. Die Kapazitat der Klaranlage ist ausreichend, um die
neuen Wohneinheiten ordnungsgeman zu entsorgen.

In einem &stlich der Kreisstralle 7 zu errichtenden Regenriickhaltebecken wird das
von Offentlichen StraBen und Wegen sowie aus dem Bereich der befestigten Stell-
platzanlagen anfallende Niederschlagswasser gesammelt. Wo dies aus geologischen
Griinden nicht moglich ist kann ein Anschluss an die Regenwasserkanalisation und
eine Einleitung in das Ruckhaltebecken vorgenommen werden.

Die Loschwasserversorgung wird aus dem Netz der éffentlichen Trinkwasserversor-
gung mit 96 m*h nach Arbeitsblatt DVWG-W 405 und Erlass des Innenministeriums
vom 24.08.1999 - IV - 334 - 166.701.400 - in dem Uberplanten Gebiet sichergestellt.

7 Kosten

Die Stadt Bad Segeberg beabsichtigt, die Gesamtflache in bebaubare Grundstiicke
aufzuteilen und diese, mit Ausnahme der Seniorenwohnungen, ohne Einschaltung
eines Bautragers an private Bauherrinnen und Bauherren zu verauRern.

Die ErschlieBungsanlagen (Strale, Kanalisation) werden als Vorleistung durch die
Stadt Bad Segeberg und den Zweckverband Mittelzentrum Bad Segeberg - Wahl-
stedt erbracht. Die Abrechnung der ErschlieBungsbeitrage erfolgt entweder pauschal
Uber die Grundstiickspreise oder durch eine Erhebung der Beitrage und Abgaben
nach dem Ortsrecht.

Bad Segeberg, 20.08.2002

Udo Fréhlich
Birgermeister



