Satzung der Stadt Bad Segeberg
uber den

Bebauungsplan Nr. 78

fur das Gebiet ostlich der Eutiner StraBe, nordlich der MarienstraBe, stidlich
der Kleingartenanlage und westlich der Evangelischen Akademie und der
Sportplatze (Teilbereich A) sowie fiir den Bereich zwischen Eutiner StraRe und
ZiegelstraBe, siidlich angrenzend an den Bebauungsplan Lindhofskoppel,
nordlich bis zur Stadtgrenze (Teilbereich B)

Begriindung

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78 ( Teilbereich A und B)
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1. Allgemeines

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 4. Mai 2004 beschlossen, fur das Gebiet
,ostlich der Eutiner Strale, nordlich der Marienstralle, sudlich der Kleingartenanlage
und westlich der Evangelischen Akademie und der Sportplatze (Teilbereich A) sowie
fur den Bereich zwischen Eutiner Stralle und ZiegelstralRe, sudlich angrenzend an
den Bebauungsplan Lindhofskoppel, nordlich bis zur Stadtgrenze (Teilbereich B)*

den Bebauungsplan Nr. 78 aufzustellen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und die 6f-
fentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden vom 30. November 2005 bis 2.
Januar 2006 durchgefuhrt. Eine erneute offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 3
BauGB wurde vom 5. April — 21. April 2006 durchgefihrt. Der Satzungsbeschluss
erfolgte am 28. Juni 2006.

Das Plangebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan als Gewerbe- und Mischgebiet
mit den dazugehdrigen Verkehrsflachen dargestellt. Parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 78 wird die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes des Zweck-
verbandes Mittelzentrum Bad Segeberg - Wahlstedt betrieben, da fur den Teilbereich
B des Bebauungsplanes Nr. 78 eine teilweise Anderung von Gewerbe- in Sonderge-

bietsflachen erfolgen soll.

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 sind:

o das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.8.1997 (BGBI. | S. 2141) in der bis zum
20.7.2004 gultigen Fassung,

o die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 127) in der
zuletzt gednderten Fassung,

o die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3
S. 58) und

o die Landesbauordnung (LBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 10.1.2000
(GVOBI. Schl.-H. S. 47, ber. S. 213).
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Als Kartengrundlage fir den rechtlichen und topographischen Nachweis der Grund-
stiicke dient die amtliche Plangrundlage M 1:1.000 des Katasteramtes Bad Sege-

berg.

Im Rahmen des Planungsprozesses erfolgte eine intensive Auseinandersetzung mit
der Einzelhandelssituation Bad Segebergs. Bei der Planung berilcksichtigt wurden

die Ergebnisse der

o Einzelhandelsuntersuchung fur die Stadt Bad Segeberg, CIMA Lubeck, Feb-
ruar 2000,

o Gutachten fur das nordliche Fachmarktzentrum Eutiner Stralle, CIMA Libeck,
Juli 2005,

o Erganzung zum Gutachten fur das nordliche Fachmarktzentrum Eutiner
Stralle in der Stadt Bad Segeberg —Vertraglichkeitsberechnung, CIMA
Libeck, 10. November 2005,

o Vertraglichkeitsanalyse fur zwei Erweiterungsvorhaben im Fachmarktzentrum
Eutiner StralRe in der Stadt Bad Segeberg, CIMA Liubeck, 23. Januar 2006

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 78 liegt im Norden der Stadt Bad Segeberg
und grenzt nordlich unmittelbar an die Gemeinde Klein Rénnau. Das Plangebiet glie-
dert sich in zwei Teilbereiche. Der Teilbereich A wird im Norden durch die Kleingarten-
anlage, im Suden durch die Marienstral3e, im Westen durch die Eutiner Stral3e und im
Osten durch die Evangelische Akademie und die Sportplatze begrenzt. Der Teilbe-
reich B umfasst den Bereich zwischen Eutiner Stralle und Ziegelstralle und wird sid-
lich durch den Bebauungsplan Nr. 18 (Lindhofskoppel) und nérdlich durch die Stadt-
grenze begrenzt. Das Plangebiet hat eine Grolze von rd. 4,5 ha (Teilbereich A) und
rd. 3,5 ha (Teilbereich B). Die genaue Lage und der Umfang des Plangebietes erge-

ben sich aus der Planzeichnung im Maldstab 1 : 1.000.
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3. Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 78 (Teilbereich A und B) dient vorrangig der Sicherung und
Entwicklung Bad Segebergs als Einzelhandelsstandort. Das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 78 ist gepragt durch unterschiedliche Nutzungen.

Entlang der Eutiner Stra3e hat sich in den letzten Jahren schwerpunktmaRig eine
gewerbliche Nutzung etabliert. Neben Betrieben des Autogewerbes hat sich ein
Fachmarktzentrum westlich und dstlich der Eutiner Stral3e entwickelt, das eine be-
deutende Funktion in der Einzelhandelsstruktur der Stadt Bad Segeberg und eine
zentralortliche Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Bad Segeberg — Wahlstedt,
mit einem Uberwiegend landlich strukturierten Einzugsbereich von rd. 50.000 Ein-
wohnern, wahrnimmt. Die Entfernung zur Bad Segeberger Innenstadt betragt rd. 2,5
km, im Norden grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Gemeinde Klein Rénnau.
Hier, als auch sudlich des Plangebietes befinden sich verschiedene Gewerbe- und
Einzelhandelsansiedlungen, die in Teilen dem oben beschriebenen Fachmarktzent-

rum hinzuzurechnen sind (vgl. Ubersichtsplan Fachmarktzentrum).

Der sudliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78 (Teilbereich A), entlang
der Marienstralle, ist gepragt durch eine Einzelhausbebauung mit grof3zlgigen
Grundstuckszuschnitten, die Uberwiegend der Wohnnutzung dient. Dartber hinaus
befindet sich hier eine Bildungseinrichtung der Stadt Bad Segeberg, das Jugendauf-
bauwerk (JAW).

4. Inhalt der Planung

Wesentlich gepragt wird das Plangebiet westlich und Ostlich der Eutiner Straflde durch
das Fachmarktzentrum mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 9.320,00 gm”. In
die Verkaufsflachen einbezogen wurden ebenfalls die Fachmarkte auRerhalb des
Plangebietes (vgl. Ubersichtsplan). Mit rd. 2.000,00 gm verfiigt das Fachmarktzent-

rum Uber einen mal3geblichen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten, die in direk-

! Auszug aus der Tabelle ,Verkaufsflache und Umséatze der Einzelhandelsbetriebe im Fachmarktzent-
rum®, Gutachten der CIMA von Juli 2005: Periodischer Bedarf 3.840 gm, Aperiodischer Bedarf insge-
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ter Konkurrenz zur Innenstadt stehen. Dies gilt auch fur die Sortimente Bekleidung
und Schuhe, obwohl ein qualitativer Unterschied zwischen dem Angebot der Innen-
stadt und dem niedrigpreisigen Angebot des Fachmarktzentrums festzustellen ist.
Eine malgebliche Konkurrenz zwischen der Innenstadt und dem Fachmarktzentrum

besteht in der Branche Unterhaltungselektronik.

¢ /7 Fachmarktzentrum
/ &, Eutiner StraRe

Abb. 2: Ubersichtsplan Fachmarktzentrum Eutiner Strake

Derzeit angesiedelt haben sich an diesem Fachmarktstandort insgesamt 21 Betriebe
(vgl. auch Gutachten fur das nordliche Fachmarktzentrum Eutiner StralRe, CIMA 13.
Juli 2005 in der Anlage). Davon sind 7 Betreibe dem periodischen Betrieb und 14
Betriebe dem aperiodischen Bedarf zuzurechnen. Der groflte Anteil der Verkaufsfla-
che entfallt mit 41,2% auf die Sortimente des periodischen Bedarfs (Lebensmittel,
Reformwaren, Drogerieartikel). Die im Fachmarktzentrum angesiedelten Markte fami-
la, Aldi, Penny und Lidl decken einen wesentlichen Teil der Verkaufsflache ab. Zu-
dem weist auch die Branche der baumarktspezifischen Sortimente einen hohen An-

teil an der Verkaufsflache auf. Sie ergibt sich aus dem Angebot des Betriebes Max

samt 5.480 gm (Personlicher Bedarf 1.160 gm, Baumarktspezifische Sortimente 2.585 gm, Ubriger
Einzelhandel 1.735 gm).
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(Farben, Tapeten) sowie dem Sonderpostenmarkt Jawoll (studlich angrenzend an das
Plangebiet). Das Angebot im persdnlichen Bedarf wird durch Fachmarkte der Bran-
chen Bekleidung und Schuhe (K+K, KIK) bereitgestellt. Eine Erganzung erfahrt diese
Branche durch das Angebot in den Discountern, die mit ihren Randsortimenten rund
10% des Gesamtumsatzes in dieser Branche ausmachen. Nérdlich angrenzend an
das Fachmarktzentrum, in der Gemeinde Klein Ronnau, haben sich ein Autohandler
(Volvo) und ein Bau- und Gartencenter (Vogt) angesiedelt, die damit — insbesondere
aus der Perspektive des Kunden - ebenfalls einen Teil der Fachmarktagglomeration

ausmachen.

Der Fachmarktstandort Ubernimmt fur die Stadt Segeberg und die Umgebung eine
wichtige Versorgungsfunktion. Mit dem ansassigen famila-Markt und mehreren Dis-
countern und Fachmarkten entfaltet der Standort eine Wirkung, die Uber das Stadt-
gebiet von Bad Segeberg hinausgeht. Attraktiv ist vor allem die Kombination des An-
gebotes an Elektrogeraten, Kuchen, Farben und Tapeten, das durch das Bau- und

Gartencenter Vogt (Klein Rénnau) komplettiert wird.

In dem von der CIMA Lubeck im Juli 2005 (vgl. Anlage) vorgelegten ,Gutachten flr
das nordliche Fachmarktzentrum Eutiner StralRe® wird der Erhalt der Funktionsfahig-
keit als Ziel fir den Fachmarktstandort empfohlen. Um den Fachmarktstandort tber-
regional funktions- und wettbewerbsfahig zu halten, kdnnen moderate Verkaufsfla-

chenerweiterungen® bestehender Betriebe notwendig sein. Von Neuansiedlungen,

2 |nwiefern Erweiterungen der Verkaufsflache als moderat angesehen, sollte an zwei Malistaben ge-
messen werden. Zum einen ist die in Bezug auf die vorhandene Verkaufsflache prozentuale Erweite-
rung zu bericksichtigen. In Bezug auf die neue Verkaufsflache sollte analysiert werden, inwiefern
Verschiebungen innerhalb der Sortimente oder die Umsetzung eines neuen Betriebskonzeptes zu
erwarten sind. Diese Forderungen lassen sich am Beispiel einer Erweiterung eines Lebensmittel-
Discounters anschaulich darstellen. Ein Discounter mit einer Verkaufsflache von 600 m? kann sich
heute nur noch schwer am Markt behaupten. So fiihren z.B. Veranderungen in der Sortimentsstruktur
oder zusatzliche Flachenanspriiche durch die Pfandriicknahme zu insgesamt steigenden Verkaufsfla-
chen bei Discountern. Um diesen Anforderungen gerecht werden zu kénnen, kann unter bestimmten
Bedingungen eine Erweiterung von 200-300 m? notwendig sein. Diese wiirde aus Sicht der CIMA als
moderat angesehen, da sie es dem Betreiber noch nicht ermdglicht, ein neues Konzept umzusetzen
oder eine andere Sortimentsstruktur anzubieten. Bei einer Erweiterung der Verkaufsflache auf Gber
1.000 m? (teilweise werden bereits bis zu 1.400 m? Verkaufsflache beantragt und genehmigt) kann
hingegen davon ausgegangen, dass ein Uberproportionaler Anteil der neuen Flache fur die Randsor-
timente genutzt wird. Daraus ergdbe sich eine Veranderung in der Sortimentsstruktur, die vor allem
vor dem Hintergrund der Tatsache, dass dort zu einem grof3en Teil zentrenrelevante Sortimente an-
geboten werden, haufig nicht mehr als vertraglich angesehen werden kann (Auszug aus dem Gutach-
ten der CIMA von Juli 2005).
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die sich negativ auf das Einzelhandelsgefliige der Stadt Bad Segeberg auswirken

konnen, ist abzusehen.

Wesentliches Ziel der Planung ist damit die Bestandssicherung und Entwicklung des
bestehenden Fachmarktstandortes. Mit dem Bebauungsplan Nr. 78 soll eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung ermdglicht werden, die einerseits einen ausgewo-
genen Interessenausgleich der unterschiedlichen Nutzungen im Plangebiet und an-
dererseits einen stadtebaulichen Gesamtkontext in Hinblick auf die dynamischen
Entwicklungen und aktuellen Veranderungen im Einzelhandelsbereich erfordern.
Zielsetzung ist dabei, eine durch zukilnftige Festsetzungen bestimmte Ordnung des
Plangebietes zu erreichen, die im Zuge der Abwagung zu einem gerechten Interes-
senausgleich zwischen den Belangen einer vitalen Innenstadt als zentralem Versor-
gungsbereich und den Erweiterungsinteressen der Gewerbetreibenden im Plangel-
tungsbereich fiuhrt. Ebenso berlcksichtigt wird, dass ein zeitgemalies Einzelhan-
delsangebot im nordlichen Stadtgebiet der Stadt Bad Segeberg vorgehalten wird, um

ihre landesplanerisch vorgesehene Zentralitat zu festigen und zu steigern.

4.1 Nutzungsart

4.1.1 Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 4

FUr das Plangebiet westlich der Eutiner Stralle (SO 1 und SO 2) als auch in einem
Teilbereich o6stlich der Eutiner Stralle (SO 4) wird auch langfristig eine groflachige
Einzelhandelsnutzung angestrebt (vgl. auch ,Gutachten flr das nordliche Fach-
marktzentrum Eutiner Strale, CIMA 13. Juli 2005“ und ,Vertraglichkeitsanalyse fur
zwei Erweiterungsvorhaben im Fachmarktzentrum Eutiner Strale in der Stadt Bad
Segeberg, CIMA 23.01.2006“ in der Anlage). Zu diesem Zweck erfolgt eine Festset-

zung als Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel - Lebensmittel®.
Schon heute haben sich in diesem Bereich ein famila-Markt, als gro3flachiger Ein-

zelhandler mit einer Verkaufsflache von > 2.000,00 gm und die Discounter Lidl mit
einer Verkaufsflache von > 1.000,00 gm und Aldi mit rd. 750,00 gm Verkaufsflache
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angesiedelt und tragen durch ihr Angebot zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitat des

Fachmarktstandortes Eutiner StrafRe bei.

Mit der Festsetzung ,Grolflachiger Einzelhandel - Lebensmittel” fur die Sondergebie-
te SO 1, SO 2 und SO 4 wird in erster Linie die Bestandssicherung und Funktionser-
haltung des Fachmarktstandortes angestrebt. Interne Betriebsablaufe, wie z.B. die
Pfandriicknahme®, zeigen zudem die Notwendigkeit der Anpassung der Flachenan-
spruche. In den Sondergebieten sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer max. Ver-
kaufsflache von 1.200,00 gm (SO 1), 2.900,00 gm (SO 2) bzw. 1.000,00 gm (SO 4)
zulassig. Mit der Begrenzung von maximal 10% Randsortimenten mit Innenstadtrele-
vanz wird gleichzeitig dem ,Innenstadtschutz® und der Bestandssicherung des

Fachmarktstandortes Rechnung getragen.

Zu den zentrenrelevanten Sortimenten zahlen:

Bekleidung

Schuhe

Lederwaren

Sportartikel

Blcher

Schreibwaren

Spielwaren

Musikinstrumente

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Foto, Film

Optik

Uhren und Schmuck
Parfimeriewaren

Strickwaren

Feinkost

Handarbeiten und Stoffe
Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, CD)

O O OO 0O O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0oOO0OOoOO0oOOoOOo

Das Kernsortiment bilden ,Waren des taglichen Bedarfs®.

3 Ein Discounter mit einer Verkaufsflache von 600 m? kann sich heute nur noch schwer am Markt be-
haupten. So fihren z.B. Veranderungen in der Sortimentsstruktur oder zusatzliche Flachenanspriiche
durch die Pfandriicknahme zu insgesamt steigenden Verkaufsflachen bei Discountern. Um diesen
Anforderungen gerecht werden zu kénnen, kann unter bestimmten Bedingungen eine Erweiterung von
200-300 m? notwendig sein (Auszug aus dem Gutachten der CIMA von Juli 2005).
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4.1.2 Sondergebiet SO 3

Das Plangebiet ostlich der Eutiner Stral3e, heute besetzt durch einen Elektrofach-
markt (expert megaland) mit rd. 992,00 gm Verkaufsflache und der Erweiterungsab-
sicht, diese auf rd. 1.275,00 gm zu erhohen, ist ebenfalls durch eine Einzelhandels-

ansiedlung gepragt, die das Angebot des Fachmarktstandortes arrondiert.

FUr das Sondergebiet SO 3 erfolgt die Festsetzung ,Grofflachiger Einzelhandel —
Elektrofachmarkt‘. Vor dem Hintergrund der Bestandssicherung des Fachmarkt-
standortes werden Einzelhandelsbetriebe bis zu einer max. Verkaufsflache von
1.000,00 gm zugelassen. Als Kernsortimente werden ,Unterhaltungselektronik, Foto/

Film“ ausgewiesen.

4.1.3 Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3

Am Rande des Fachmarktzentrums, entlang der Lindhofstral3e, hat sich ein Gewer-
begebiet (Gewerbegebiet GE 1 — GE 2) etabliert, das neben verschiedenen Dienst-
leistungen ein breites Angebot an Autogewerbe (Autohandler, Reifenservice) bereit-
halt. Der Bereich sudlich des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 18 (Lindhofskoppel). Der westliche Teilbereich des Plangebietes
des Bebauungsplanes Nr. 78, zwischen Lindhofstral’e und Ziegelstrale, ist gepragt
durch die Autohauser Travag und Hansa. Ein weiteres Autohaus (Volvo) schlief3t sich
ndrdlich auf Klein Rénnauer Gemeindegebiet an. Mit den Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes Nr. 78 ist auch zukunftig eine gewerbliche Entwicklung zulassig.

Zusatzlich zu den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 soll mit dem Gewerbegebiet GE
3 fur den Bereich westlich der Eutiner Stralde, heute durch Wohnnutzung gepragt,
gewerbliche Entwicklungsflachen festgeschrieben werden. Diese Flache ist bereits
im Flachennutzungsplan des Mittelzentrums Bad Segeberg — Wabhlstedt als Gewer-

beflache ausgewiesen.

Die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe wird fir diese Bereiche generell aus-

geschlossen, um so eine Ausweitung des ,Fachmarktzentrums Eutiner Strale“ zu
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unterbinden (vgl. auch ,Gutachten fir das nérdliche Fachmarktzentrum Eutiner Stra-
Re, CIMA 13. Juli 2005 in der Anlage). In Ausnahmefallen sind in den Gewerbegebie-
ten GE 1 — GE 3 Einzelhandelsbetriebe zulassig, wenn sie in einem unmittelbaren
Zusammenhang mit einem GroRhandels-, Produktions- oder Handwerksbetrieb ste-
hen und eine Verkaufsflache von 200,00 gm nicht tGberschreiten oder wenn es sich
um einen Betrieb des KfZ-Handels handelt (vgl. auch Text/ Teil B des Bebauungs-

planes Nr. 78).

4.1.4 Mischgebiet Ml 1

Das Mischgebiet Ml 1, ostlich der Eutiner Stralde, ist deutlich durch Einzelhandels-
nutzungen mit geringeren VerkaufsflachengroRen < 600,00 gm Verkaufsflache (z.B.
KiK, Penny, Max) und gewerblichen Dienstleistungen (z.B. Elektro Schweim), ge-
pragt. Das Angebot in diesem Bereich ist ebenfalls der Attraktivitat des Fachmarkt-

standortes hinzuzurechnen.

Mit der Ausweisung dieses Bereiches als Mischgebiet soll ein Ubergang von der
nordlichen und nordwestlichen Handels- und Gewerbenutzung zu der angrenzenden
Wohnnutzung im Suden und Sudwesten geschaffen werden (vgl. auch Punkt 4.1.5).
Diese Entwicklung entspricht der abgestimmten Flachennutzungsplanung des
Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg — Wahlstedt. Bezlglich der Entwick-
lung in Richtung Einzelhandel sind die gem. BauNVO moglichen Spielraume zu Art
und Umfang der Vorhaben fur eine Mischgebiet ausreichend, da es hier im wesentli-
chen um eine Bestandssicherung handelt, die sich unterhalb der Grolflachigkeit be-

wegt.

4.1.5 Mischgebiet Ml 2 und MI 3

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes, ostlich der Eutiner Stralle und entlang der
Marienstral3e, ist im Gegensatz zu den oben beschriebenen Nutzungen deutlich we-
niger gewerblich gepragt. Hier gibt es flieRende Ubergénge zu einer Einzelhausbe-

bauung mit Wohnnutzung. Insbesondere entlang der Marienstral’e dominiert eine
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Einzelhausbebauung mit grof3zligigen Gartenflachen das Bild. Einen besonderen
Schutz geniellen die Gebaude Marienstral’e 3 (einfaches Kulturdenkmal) und Ma-
rienstrale 5 (zu erhaltendes Gebaude). Diese Baudenkmaler werden nachrichtlich in
die Planzeichnung ubernommen. Bei der Planung und Durchfuhrung von Einzelvor-
haben ist der Bestand dieser Denkmaler einschlieldlich ihres Umgebungsschutzes zu

berticksichtigen. Auf den Genehmigungsvorbehalt des § 9 DSchG wird hingewiesen.

Abgeschlossen wird der sudostliche Planbereich durch das Jugendaufbauwerk

(JAW), eine Bildungseinrichtung der Stadt Bad Segeberg.

4.2 Nutzungsmaf

In Orientierung an der gewachsenen Struktur dieses deutlich gewerblich gepragten
Bereiches im Norden der Stadt Bad Segeberg wird eine relativ hohe Grund-
stucksausnutzung mit einer ein- bis zweigeschossigen Bauweise zugelassen.

In den Gewerbegebieten entlang der Ziegelstralle (B 432) wird eine zwingend zwei-
geschossige Bauweise festgesetzt, um hier den Stadteingangscharakter baulich zu

flankieren.

In den sich anschlielenden Sonder- und Gewerbegebieten vermindert sich die Ge-
schossigkeit auf ein Geschoss ohne Hohenbegrenzung, um so auf die unterschiedli-

chen gewerblichen Bauformen reagieren zu konnen.

Die Zweigeschossigkeit der Mischgebiete knlpft im Wesentlichen an den baulichen
Bestand und Charakter entlang der Eutiner Stralde an und bietet in Teilen Erweite-
rungsmaoglichkeiten, die einer ausgewogenen Gebietsentwicklung dienen. Die Fest-
setzung einer maximale Firsthohe von 12,00 bzw. 15,00 m wird ausschlieldlich fur
den Bereich der Einzelhausbebauung getroffen und orientiert sich am Gebaudebe-

stand.
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4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Plangebiet werden mittels Baugrenzen grol¥flachige Baufelder festge-
setzt, um insbesondere den gewerblichen Ansiedlungen flexible Entwicklungsmog-
lichkeiten zu bieten. Auf die Festsetzung von Baulinien wird weitgehend verzichtet;
eine Ausnahme bildet der Bereich am Kreuzungspunkt Eutiner Stral3e/ Marienstral3e.
Hier soll die vorhandene historische stralRenbegleitende Randbebauung, die das Bild
der Eutiner Stralde pragt, beibehalten werden. Desweiteren wird das Kulturdenkmal

in der Marienstral’e von einer Baulinie gefasst.

FUr die Uberbaubaren Flachen wird die offene bzw. abweichende Bauweise festge-
setzt, d.h. die Bebauung soll in der Regel mit seitlichem Grenzabstand erfolgen.
Ausnahmen bilden die Festsetzungen im Gewerbegebiet GE 2 und Mischgebiet Ml 1.
Fir das Gewerbegebiet GE 2 wird mit der Festsetzung abweichende Bauweise (a')
die mogliche Grenzbebauung auf der sudlichen Grundstlcksgrenze ermaoglicht, um
so an den Gebaudebestand aullerhalb des Plangebietes anknipfen zu kdnnen. In-
nerhalb des Mischgebietes MI 1 ist eine Grenzbebauung an der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze aufgrund des notwendigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes erforder-
lich. Zudem wird fur die Gewerbe- und Sondergebiete die abweichende Bauweise als
offene Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaudelangen 50,00 m Uberschreiten dur-

fen, festgesetzt.

4.4 Verkehr

4.4.1 Motorisierten Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet mit dem Fachmarktzentrum ist sowohl von Norden als auch aus dem
Siuden Uber die Eutiner Stralle und die ZiegelstralRe (B 432), die die Verbindung zur
B 206 darstellt, gut an das regionale und uUberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Die Eutiner Stra’e durchquert das Fachmarktzentrum und Ubernimmt damit die Er-
schliefung des Standortes von auf3en und stellt gleichzeitig auch die innere Verbin-
dung zwischen den Betrieben 6stlich und westlich der Eutiner Stral3e sicher. Die da-

durch entstehende Verkehrssituation machte bereits den Bau einer Lichtsignalanlage
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auf der Hohe des famila-Marktes notwendig, die das Befahren und Verlassen der
Eutiner StralRe erleichtern soll. Die Erreichbarkeit des Standortes und die innere Er-
schlieBung ist auf den motorisierten Individualverkehr (MIV) ausgelegt, was sich
auch in den fur Fachmarktzentren charakteristischen gro3en Parkplatzen widerspie-

gelt.

4.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Stadtbuslinie, mit Anbindung an den zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) mit U-
bergang zu allen Buslinien des Regionalverkehrs und den Bahnhaltepunkt Bad Se-
geberg (Bad Oldesloe — Neumunster) sind vom Plangebiet fuRlaufig in rd. 650 m Ent-
fernung zu erreichen. Zudem befindet sich in der Eutiner Stral’e, etwa auf der Hohe

des Sondergebietes SO 3, eine Haltestelle des Regionalverkehrs (stadtauswarts).

4.4.3 Ruhender Verkehr

Mit den durch die Planung festgeschriebenen Entwicklungs- und Bebauungsmaglich-
keiten, insbesondere in den Gewerbe- und Sondergebieten, entsteht ein Bedarf an
zusatzlichen Stellplatzflachen. Dieser ist gem. § 55 LBO grundsatzlich auf den jewei-
ligen Baugrundsticken nachzuweisen. Der Nachweis ist innerhalb der grofl3zlgig ge-
schnittenen Baufelder zu fihren. Gemal § 19 Abs. 2 Satz 3 sind Stellplatze und ihre
Zufahrten nicht auf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) anzurechnen. Offentli-

che Parkplatze bestehen derzeit entlang der ErschlieRungsstralen.

5. Griunordnungsplanung/ AusgleichsmaRnahmen

Das Plangebiet liegt derzeit innerhalb des nicht Uberplanten Innenbereiches gemaf}
§ 34 BauGB. Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe vorbereitet, die teilweise

uber das hinausgehen, was nach § 34 BauGB zulassig ware.

Dies betrifft insbesondere die zusatzlichen Bebauungsmdglichkeiten innerhalb der
Sonder- und Gewerbegebiete. Die flr eine Bebauung festgesetzten Flachen sind

schon heute vollstandig versiegelt und werden als Verkehrsflachen und Stellplatze
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genutzt. Ein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden entsteht somit nicht. Die
durch die Festsetzungen zugelassenen baulichen oder sonstigen Veranderungen
fuhren aufgrund der bereits vorhandenen sehr intensiven Nutzung dieser innerstadti-
schen Flachen zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist

daher nicht erforderlich.

Auf der Flache des geplanten Gewerbegebietes GE 3 befinden sich heute Wohnge-
baude, die von privaten Grunflachen und einer Pferdeweide gesaumt sind. Die Fest-
setzung als Gewerbegebiet wurde aus dem Flachennutzungsplan des Zweckverban-
des Bad Segeberg — Wahlstedt entwickelt. Durch die Umwandlung dieser Flachen
werden Eingriffe im Sinne des Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) vorgenom-
men. Nach § 8 LNatSchG sind Eingriffe so gering wie mdglich zu halten und unver-
meidbare Beeintrachtigungen auszugleichen. Grundlage hierflr ist der Grinord-
nungsplan zum Bebauungsplan Nr. 78; in Punkt 9 wird die Bilanzierung und Zuord-
nung von Eingriff und Kompensation dargelegt. Die erforderlichen Kompensationsfla-

chen werden aufierhalb des Planungsgebietes vorgehalten.

Nennenswerte Grunflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Zur Verbesserung
des stadtebaulichen Erscheinungsbildes und zur Attraktivitatssteigerung des Stand-
ortes ist entlang der Lindhofstralde und des nérdlichen Bereiches der Eutiner Stralke
— unter Bericksichtigung der Ein- und Ausfahrten - langfristig die Anlage von Baum-
reihen sowie auf den Gewerbeflachen liegende Gehdlzstreifen vorgesehen. Darlber
hinaus wird fur die grof3flachigen Stellplatzflachen der Sondergebiete SO 1 — SO 4
und des Mischgebietes M| 3 eine Bepflanzung der Parkplatzflachen festgesetzt. In
den Sondergebieten SO 1 — SO 4, den Gewerbegebieten GE 1 — GE 3 und dem
Mischgebiet Ml 1 sind fur die Gebaudekorper zusatzlich MalRnahmen zur Fassaden-
begrinung vorgesehen. Insbesondere entlang der Eutiner Strale ergibt sich damit
eine Optimierung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes (Stadteingang), die zur

Aufwertung des Fachmarktstandortes beitragt.

Der Grunordnungsplan enthalt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 78
alle wesentlichen Aussagen zu den Belangen des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege und trifft in den Punkt ,MalRnahmen des Grinordnungsplanes® Aussa-
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gen z.B. Uber die Art und Weise der vorgesehenen Bepflanzungen (Einzelbdume,

Baumpflanzungen, Fassadenbegriinung, Parkplatze).

5.1 Umweltauswirkungen

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 78 vorgelegte Angebotsplanung fallt gemall § 3 e
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) unter die Vorhaben,
fur die nach Ziff. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorpriufung des Ein-
zelfalls durchzufiihren ist. Die Vorprifung des Einzelfalls wurde gemaR § 3 ¢ Abs. 1
UVPG nach den in der Anlage 2 zum UVPG genannten Kriterien durchgefuhrt
(s. Anlage).

Im Ergebnis dieser Vorpriufung wurde festgestellt, dass keine solchen erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach § 12 UVPG zu beruck-
sichtigen waren und die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung erforder-

lich machen wiurden.

6. Altlasten

Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78

nicht vorhanden, so dass keine nahere Untersuchung erforderlich ist.

7. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt vollstandig Uber die bereits vor-
handenen Anlagen und Netze; anfallendes, gering belastetes Oberflachenwasser ist
auf den Grundstlicken so weit wie moglich zu versickern. Die Versickerung des ge-
sammelten Niederschlagswassers hat sich an den Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes
ATV-DVWK-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser zu orientieren. Auf den Einzelgrundstiicken ist die Versicke-

rung uber die belebte Bodenzone in Form von Sickermulden bzw. —flachen der
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Schachtversickerung vorzuziehen. Hofflachenwasser ist grundsatzlich Gber die be-
lebte Bodenzone zu versickern. Erforderliche zusatzliche ErschlieRungsmadglichkei-
ten obliegen den Grundstlckseigentimern und sind mit den erforderlichen Behorden

abzustimmen.

Der Anteil blankmetallischer Dacheindeckungsflachen ist auf das bautechnisch erfor-
derliche Mal (Einfassungen, Kehlauskleidungen etc.) zu beschranken und wird nur
dort ermdglicht, wo ein Anschluss an den vorhandenen Kanal moglich ist (vgl. auch
Text/ Teil B).

Vorbeugender Brandschutz

Der Grundschutz der Léschwasserversorgung wird aus dem Netz der offentlichen
Trinkwasserversorgung mit ( z.B. 96 ) m®h nach Arbeitsblatt DVGW - W 405 und Er-
lass des Innenministeriums vom 24. 08. 1999 - |V - 334 - 166.701.400 - in dem uber-

planten Baugebiet sichergestellt.”

Far den Feuerwehreinsatz auf Privatgrundsticken mit Bauteilen gleich oder weiter
50,00 m von der Offentlichen Verkehrsflache entfernt, der LBO 2000 §5(4) S-H ent-
sprechend, sind Flachen nach DIN 14090:2003-05 zu planen, herzustellen, zu kenn-
zeichnen, instand zu halten und jederzeit flr die Feuerwehr benutzbar freizuhalten.
Bewegungsflachen der Feuerwehr sind nach Pkt. 4.4 zu planen und gemaR Pkt. A 6
zu 4.4.1 o.g. DIN mit der Brandschutzdienststelle (Vorbeugender Brandschutz ) Kreis

Segeberg abzustimmen.

8. Kosten
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 erfolgt im Wesentlichen eine Fest-

bzw. Fortschreibung des Bestandes; Kosten fur die Umsetzung der Planung entstehen

somit fur die Stadt Bad Segeberg nicht.
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Die Kosten fur Kompensations-, Verminderungs- und VermeidungsmalRnahmen, die
seitens der Grundstiickseigentimer zu leisten sind, belaufen sich nach der

Kostenschatzung des Grunordnungsplanes auf rd. 14.500,- €.

Bad Segeberg, den 12. Juli 2006

Hans-Joachim Hampel
Blrgermeister
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