Stadt Bad Segeberg

BEGRUNDUNG
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 84
,Quartier St. Marien“

fir das Gebiet nordlich der Bebauung KirchstraBBe 25-45, dstlich der Bebauung
KurhausstraBe 1-9 und GroBe SeestraBe 3-9, westlich des Friedhofes
und sidlich der Grinflachen An den Kirchhéfen sowie Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 30
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1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Plangeltungshereich gesamt 1,06 ha
davon:
- Baugebiet WA1 0,30 ha
- Baugebiet WAZ2 0,07 ha
- Baugebiet Nord (Gemeinschaftsstellplatze) 0,10 ha
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (ver- 0,22 ha
kehrsberuhigter Bereich, Bereich fir Fulgéanger und
Radfahrer)
- private Griinflachen 0,37 ha
(davon Betriebshof Friedhof 0,08 ha)

2 Rechtsgrundlagen

Die Stadtvertretung der Stadt Bad Segeberg hat am 18.05.2010 beschlossen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 84 fir das Gebiet nordlich der Bebauung
Kirchstrae 25-45, dstlich der Bebauung Kurhausstralte 1-9 und GroRe Seestrale
3-9, westlich des Friedhofes und sldlich der Griinflichen An den Kirchhifen sowie
Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 30 durchzufithren.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert 12.04.2011

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | §.132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

- die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBL. Il
213-1-8)

- die Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. Januar 2008, zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 17.01.2011
(GVOBI. 8.3).

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt fur dasselbe Plangebiet die
Aufstellung der 13. Anderung des gemeinsamen Flichennutzungsplanes des
Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg-Wahlstedt fur den Bereich der Stadt
Bad Segeberg.

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte hierfir am 25.03.2010
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3 Plangebiet

Der Plangeltungsbereich befindet sich nordwestlich der Altstadt Bad Segebergs und
Uberplant im stdlichen Teil bebaute/befestigte Flachen und im Norden Teile der zum
Grolien Segeberg See hin abfallenden Grinfiichen / Waldfldche.

Das Plangebiet hat sich gegeniiber den Aufstellungsbeschilissen im Nordwesten
geringfiigig verkleinert.

4 Stddtebauliche Ausgangssituation

4.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Das ca. 1,07 ha grofie Plangebiet wird Gber die Kurhausstralle / GroRRe Seestra-
Re / Kanaltwiete von Westen erschlossen. Die Kanaltwiete endet auf einem &f-
fentlichen Parkplatz, von dort gibt es fullaufige Verbindungen zur Fullgéngerzo-
ne der Alistadt (Twieten zur Kirchstrafie), zur Kirche St. Marien und gen Norden
zum Grofden Segeberger See.

Der Parkplatz ist Teil der ,Hinterhofstrukiur® der Bebauung an der Kirchsiralle,
die nach Norden durch das vorhandene Waldchen begrenzt wird. Pragend ist die
Topografie, nérdlich des Parkplatzes fillt das Gelande mit einer verhaltnismafig
steilen Bdschung zu den Niederungen des GroRen Segeberger Sees ab.

Das nérdlich des Parkplatzes vorhandene Waldchen ist als Wald gemaR Lan-
deswaldgesetz einzustufen und somit geschitzt. Gleichzeitig ist er Lebensraum
fur Végel und Amphibien. Der Wald wird mit Realisierung des Vorhabens Gber-
wiegend Uberbaut / gerodet.

Der im Nordosten befindliche Betriebshof des Friedhofes wird fast ausschlietlich
als Lagerflache genutzt. Unterstellméglichkeiten fUr Maschinen und Geréte gibt
es in einer Doppelgarage.

Der zwischen dem Wald und dem Betriebshof gelegene unbefestigte Weg ist als
Trampelpfad einzustufen und fihrt nach Norden zum Groflen Segeberger See.

Im shddstlichen Plangebiet befindet sich eine Lagerhalle, die fiir das Vorhaben
entfernt wird.
4.2 Bisherige Festsetzungen, Teilaufhebung

Das Vorhaben befindet sich mit dem sldlichen Teil im Geltungsbereich des
rechiskraftigen Bebauungsplanes Nr. 30 ,KirchstraRe/KurhausstraRe/Kanal®. Die
Bekanntmachung erfolgte am 23.12.1992.

Im Uberplanten Teil des B-Planes Nr. 30 sind folgende Festsetzungen vorhan-
den:

- Strallenverkehrsflache (Kanaltwiete),
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- Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung: Parkplitze,

- Trafostation,

- zu erhaltende und zu pflanzende Biume im Parkplatzbereich,
- Lérmschutzwand im Osten.

Die bisherigen Festsetzungen des B-Planes Nr. 30 werden im Bereich des Gber-
planten Gebietes durch die neuen Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-
Planes Nr. 84 ersetzt (Teilaufhebung B-Plan Nr. 30).

4.3 Entwickiung aus dem F-Plan

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg-
Wahistedt stellt fir das B-Plangebiet gemischte Baufléche, ortliche Hauptver-
kehrsstralle und Wohnbaufldche dar.

Da der derzeitige F-Plan den geplanten Nutzungen widerspricht, wird die 13. An-
derung des Flachennutzungsplanes parallel durchgefihrt.

Die geplanten Darstellungen sind:
- im Stden "Wohnbauflachen”,
- im Norden: "Allgemeine Grunflache mit der Zweckbestimmung: Parkanlage".

Mit diesen Darstellungen entwickelt sich der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 84
aus dem geénderten F-Plan.

5 Planungsgrundsitze

5.1 Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Bad Segeberg besteht ein Mangel an attraktiven, innenstadtnahen
Seniorenwohnungen, insbesondere mit benachbarten Pflegestationen. Nachdem
ein Investor an die Stadt herantrat, im Plangebiet eine solche Anlage errichten zu
wollen, stimmte sie diesem Ansinnen zu mit der Auflage, gleichzeitig eine stadte-
bauliche Aufwertung des Quartiers St. Marien zu gewahrleisten.

Wahrend der Entwurfsbearbeitung des V+E-Planes wurden verschiedene Varian-
ten der Gebdudeanordnung etc. diskutiert. Entwurfsvorgaben waren u. a.:

- fuBlaufige Durchgéngigkeit des Plangebietes von West nach Ost, von der
Kanaltwiete zur Kirche St. Marien (Verbindungsweg zur Marienkirche)

- fuBlaufige Verbindung von Siid nach Nord, von den Twieten durch die Senio-
renwohnanlage zum Verbindungsweg zur Marienkirche und von dort (iber ei-
nen landschaftiich gepragien Weg Richiung Grofiter Segeberger See,
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- ausreichender Abstand zwischen den sldlich angrenzenden Grundsticken
und der Sudfassade der geplanten Wohnanlage, um die Zufahrten und den
Kfz-Verkehr zu sichern bzw. zu gewahrleisten,

- angemessenen Gebdudehdhen der Wohnanlage, um die stadirdumliche
Situation an der Sudseite des Plangebietes nicht zu beengt bzw. mdglichst
grof3ziigig zu gestalten. Weiterhin soll die Kirche St. Marien von Westen der
Kanaltwiete kommend zu sehen sein.

Diese Vorgaben / Ziele wurden im jetzt vorliegenden V+E-Plan und dem darauf
aufbauenden B-Plan soweit wie méglich eingehalten.

5.2 Konfliktpotenzial Natur- / Waldschutz

Die Planung greift in den nérdlich des vorhandenen Parkplaizes befindlichen
Waldbestand ein, der zum gréften Teil gerodet wird. In der Abwagung zwischen
den Schutzanspriichen des Landeswaldgesetzes und des Landesnaturschutzge-
setzes und dem Ziel der Stadt, der heimischen Bevdlkerung eine zentrumsnahe
Seniorenwohnanlage bei gleichzeitiger stadtebaulicher Aufwertung des Quartiers
St. Marien zur Verfigung zu stellen, hat sich die Stadt entschlossen, dem letzi-
genannten Ziel den Vorrang einzurdumen. Dieses geschah in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehérden. Die nicht zu vermeidenden Eingriffe in Natur
und Landschaft werden kompensiert (siche Umweltbericht).

6 Inhalt der Planung

6.1 Kiinftige bauliche Entwicklung und Nutzung

Die Baufidchen, der Verbindungsweg zur Marienkirche und die nérdlich angrenzen-
den Wiesen etc. sind bzw. werden nach Rechtskraft des B-Planes Eigentum des
Vorhabentragers, des Kirchenkreises Plén - Bad Segeberg. Die oben beschriebene
Benutzbarkeit der futlaufigen Verbindungen fir die Allgemeinheit wird im stadtebau-
lichen Vertrag auf der Grundlage der vorgelegten Planung geregelt. Lediglich die im
Westen und Stiden des Plangebietes befindliche ErschlieBungsstralle, die sowohl
den Haupteingang des Vorhabens als auch die angrenzenden Héfe erschlielit, ver-
bleibt im Eigentum der Stadt Bad Segeberg. Erforderliche Tiefbauarbeiten werden
durch den Vorhabentrdger vergeben.

im Sldosten des Plangebietes wird auflerhalb des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes ein Wohngebdude ermdglicht, das deutlich kleiner als die vorher
beschriebene Wohnanlage ausfallt und mit der Zweigeschossigkeit zwischen der
geplanten Wohnanlage und dem slddstlich angrenzenden Wohngeb&ude vermit-
telt.

6.1.1 Art und Maf der baulichen Nutzung

In den Baugebieten sind folgende Nutzungen geplant:
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- Im Sldwesten Uberwiegend Wohnen (Altenwohnungen, Pflegeplatze) mit
Arztpraxis, Café/Friseur, Therapieraum etc.. Es sind 40 Pflegeplatze und
35 Wohnungen, mindestens 27 Tiefgaragenstellplédtze sowie Nebenrdume
etc. geplant.

- Im Norden eine Stellplatzanlage mit 29 Stellplatzen. Von den 56 Stellplatzen
stehen 40 Stellpldtze der Offentlichkeit zur Verfugung. Naheres wird im
Durchfihrungsvertrag geregelt.

- Im Sidosten ein zweigeschossiges Wohngebadude flir etwa 4 Wohnungen.
Das Gebiet WA2 befindet sich aullerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes und stellt somit eine Angebotsplanung dar.

Die stidwestliche Baufldche hat eine GréRRe von ca. 3.060 m?, die nordliche ist ca.
1.000 m? grof. Die Flache des WA2-Gebietes weist 730 m? auf,

Grundlage fur die im Rechtsplan festgesetzten Inhalte ist der anliegende Vorha-
ben- und Erschlieungsplan, der Teil der Satzung wird. Aus den geplanten Nut-
zungen ergeben sich folgende Mallgaben:

- maximal zuldssige Geschossflache (ohne Tiefgarage): 4.804 m?, GFZ 1,57.

- maximal zulassige Grundflache: 1.726 m2, GRZ 0,43. Die Grundsttcksfliche
des nérdlichen Baugebietes ist in die Bezugsflichen einbezogen worden
(§21a Abs. 2 BauNVO).

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung wurde eine maximale zulassige Gebau-
dehdhe angegeben, diese begrenzt die Ausnutzung, z. B. fiir Staffelgeschosse,
auf ein verirdgliches Mald. Die Vollgeschosse sind auf drei begrenzt. Dieses ent-
spricht der im B-Plan Nr. 30 festgesetzten Geschossigkeit im Eingangsbereich
zur Kanaltwiete, Ecke Kurhausstralte und stellt das im Zusammenhang mit der
maximal zuldssigen Gebaudeh&he gerade noch vertrigliche Héchstmal in dieser
stédtebaulichen Situation dar.

Die in § 17 BauNVO definierten Obergrenzen fir das Malk der baulichen Nutzung
werden geringflgig Uberschritten:

- die GRZ: 0,43 statt 0,40,
- die GFZ: 1,57 statt 1,20.

Die Uberschreitungen werden folgendermafen begrindet:

- Die geplante Bebauung liegt am nérdlichen Rand der dicht bebauten Altstadt

Bad Segebergs, die im Bestand in Teilbereichen eine GFZ > 1,20 aufweist.
AulRerdem sind im westlichen B-Plan Nr. 30 GFZ von 2,00 und 3,00, als Art
der Nutzung ist im gesamten bestehenden B-Plan Nr. 30 ein Kerngebiet
festgesetzt.
Mit den nunmehr geplanten Festsetzungen zum Mal der Nutzung wird das
schon im Jahre 1992 formulierte stadtebauliche Ziel, eine verdichtete Be-
bauung im Bereich des B-Planes Nr. 30 zuzulassen, aufgenommen und et-
was weiter gen Norden fortgefiihrt.
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Hinzu tritt das Ziel, insbesondere alteren Menschen attraktive Wohnanlagen
anzubieten. Das Vorhaben befindet sich an einer sehr attraktiven Stelle zwi-
schen griiner Landschaft im Norden und der historischen Altstadt im Siden
und Siidosten. Einkaufsméglichkeiten und der OPNV sind zu Fuf} schnell zu
erreichen, dieses gilt auch fur medizinische und therapeutische Einrichtun-
gen, Cafés, Restaurants etc. Der Grofle Segeberger See ist ganz in der N&-
he.

- Durch die U-férmige Anordnung des Gebdudes und die ausreichenden Ab-
stande zur Nachbarbebauung bleiben die aligemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewahrt.

- Die ErschlieBung ist gesichert, nachteilige Auswirkungen auf die Umweit
kénnen nicht ganz vermieden werden. Dieses gilt jedoch fiir fast alle Bau-
vorhaben. Hinzuweisen ist auf die Tatsache, dass heute schon etwa 50% der
Bau- und Erschlieungsflachen voli- und teilversiegelt sind (Parkplatzaniage,
Gebdude etc.} Die Eingriffe in das Waldchen werden im Rahmen der Aus-
gleichsregelung kompensiert.

- Der éffentliche Belang "Denkmalpflege” ist durch den Umgebungsschutz der
Kirche St. Marien betroffen. Die Denkmalschutz-Behérde des Kreises stelit
eine Genehmigung in Aussicht.

- Es ist zurzeit nicht erkennbar, dass andere 6ffentliche Belange dem Vorha-
ben entgegenstehen.

Auf dem WAZ2-Gebiet kann eine maximale Grundfiéche von ca. 292 m? realisiert
werden, dieses entspricht einer GRZ von 0,40.

6.1.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Gemal} V+E-Plan sind Gebaudeldngen 2 50 m und Unterschreitungen des 3 m-
Mindest-Grenzabstandes geplant, hieraus resultiert die Festsetzung einer abwei-
chenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO.

Die Uberbaubare Grundsticksflache im WA 1 orientiert sich am Geb&ude des
V+E-Planes, lasst jedoch etwas Raum fur ggf. erforderliche Verschiebungen der
Baukdrper auf der Ebene der Genehmigungsplanung. Diese gilt auch fur die Um-
grenzung der Stellplatzaniagen.

Das Baufenster des Gebietes WA 2 ist groRziigig bemessen, um Varianten fur
eine mogliche Geb&udeanordnung zu erlauben.

6.1.3 Baugestaltung

Um die an dieser Stelle wichtige maximale Gebaudehéhe auch fur Dachaufbau-
ten soweit wie mdéglich einzuhalten, wurde hierflr eine maximale (zusétzliche)
Héhe von 1,00 m festgesetzt.

Im V+E-Plan sind die Details zur Baugestaltung dargestellt. Sie werden im
Durchfihrungsvertrag gesichert.
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6.2  Verkehrliche ErschlieBung, OPNV

Die ErschlieBung ist Uber die Kanaltwiete gesichert. Im Studen des Plangebietes
ist eine Wendemaéglichkeit vorgesehen, die auch fir Fahrzeuge der Mullabfuhr
ausreichend dimensioniert ist. Vom verkehrsberuhigten Bereich werden auch die
Héfe der anliegenden Grundstiicke und das Gebiet WA 2 erschlossen.

Die direkt angrenzenden Grundstiicke am Ostrand des Plangebietes werden von
Westen (ber den FuRgéangerbereich erschlossen (Geh- und Fahrrecht).

Die Erschlieung der Tiefgarage erfolgt Gber die Kanaltwiete von Westen, von
dort ber den verkehrsberuhigten Bereich zur Gemeinschaftsstellplatzanlage,
deren Fahrgasse abschissig zur Tiefgarage fuhrt. Die Gemeinschaftsstellplatze
befinden sich im Bereich der Tiefgaragenzufahrt ca. 2,75 m unterhalb des sudlich
angrenzenden Verbindungsweges zur Marienkirche.

Die nachsten Bushaltestellen befinden sich am Marktplatz (ca. 250 m) und in der
Stralle Am Landratspark (Haltestelle "FulRgéangerzone") in ca. 200 m Entfernung.

6.3 Parkplatze, Stellplitze, Garagen

Durch die Planung entfallen 34 Parkplatze, die wieder als Stellplatze in der Tief-
garage und in der nérdlichen Stellplatzanlage geschaffen werden und fir die Of-
fentlichkeit nutzbar sind.

Seitens der Investoren wird auf der Ebene des Bauantrages geprift, ob die Tief-
garage und ggf. auch die nordlich gelegene Stellplatzaniage der Wohnanlage
schon vor Fertigstellung der Gesamtanlage von der Offentlichkeit genutzt werden
kann, um das Parkplatz-Defizit so gering wie mdglich zu halten.

Auf dem geplanten Baugrundstick gibt es eine Baulast von 12 Stellplatzen, die
durch verédnderte Nutzungen auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen
werden. HierfUr sind Bauanirdge gestellt worden. Eine Reglung lber die entfal-
lenden Baulasten erfolgt im Durchfuhrungsvertrag.

Der Investor plant fur die vorgesehenen 35 Wohnungen 7 Stellplatze und hait
damit die Vorgaben des Stellplatzerlasses ein (0,2 Stellplatz pro Altenwohnung).

Fir 40 Pflegeplatze werden 3, fur die Arzipraxis 6 Stellplatze geschaffen. Somit
verbleiben von den 56 geplanten Stellplatzen 40 Stellplatze fir die Offentlichkeit.

Alle Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden vom Investor herge-
stellt und kostenfrei an die Stadt Bad Segeberg Ubergeben.

Auf die Festsetzung eines Gehrechtes von den stdlichen Twieten durch die ge-
plante Wohnanlage wurde verzichtet, um eine notwendige Privatheit der Anlage
zu gewahrleisten. Im Durchfuhrungsvertrag wird eine Regelung getroffen, die
eine Nutzung (zu den Tagzeiten) fur die Allgemeinheit erméglicht, die Nachtzei-
ten gof. aber ausschliel3t. Es soll die Mdglichkeit bestehen, eine einvernehmliche
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Lésung zwischen der Stadt Bad Segeberg und dem Vorhabentrager / dem Be-
treiber zu finden, die eine Anpassung an die jeweiligen Umsténde offen lasst.

6.4 Ver- und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in der Kanaltwiete,

6.4.1 Versorgung

Der Geltungsbereich hat Anschluss an das zentrale Wasserversorgungsnetz und
die zentralen Strom- und Gasversorgungsnetze der E.ON Hanse AG. Die Ldsch-
wasserversorgung erfoigt ebenfalls aus der Trinkwasserleitung der E.ON Hanse
AG. Der Grundschuiz der Léschwasserversorgung ist gemanl "Verwaltungsvor-
schrift Uber die Léschwasserversorgung GIL.Nr. 2135.29 - Erlass des Innenminis-
teriums vom 30. August 2010 - IV 334 - 166.701.400 -" sicherzustellen. Der Hyd-
rantenabstand darf nicht mehr als 150 cm betragen.

Im Stdwesten des Gebietes befindet sich eine Trafostation, die erhalten wird. Die
Zugénglichkeit der Anlage wird in Abstimmung zwischen dem Verfasser des
V+E-Planes und der Schleswig-Holstein-Netz-AG geregelt bzw. gewahrleistet.

6.4.2 Entsorgung

Die Schmutzwasserbeseitigung im Geltungsbereich erfolgt durch den Anschluss
an die zentrale Abwasseranlage des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Sege-
berg - Wabhlstedt.

Das anfallende Niederschlagswasser von den bebauten Grundstiicksflachen, von
dffentlichen StralBenverkehrs- und Parkplatzflachen wird durch Anschluss an das
bestehende Kanalnetz abgeleitet, zum Teil versickert. Eine Regenwassersam-
melleitung (& 500 mm) fihrt zurzeit in den ndrdlich gelegenen Graben. Er muss
im Bereich der geplanten Stellplaizanlage umgelegt werden, hierfir ist im
Rechtsplan ein Leitungsrecht festgesetzt worden.

Die Entwéasserung der Stellplatzflache (GST) solite vorrangig als Versickerung
Uber die belebte Bodenzone ausgefuhrt werden. Sollte dies nicht méglich sein, so
ist vor der Einleitung in ein Gewdésser eine mechanische Reinigung (z.B. Sand-
fang mit Leichtstoffriickhaltung) einzubauen.

Vorsorgend wurde auch im Bereich des Verbindungsweges zur Marienkirche ein
Leitungsrecht festgesetzt, um eine Wesi-Ost-Verbindung fur Ver- und Entsor-
gungsleitungen zu sichern. Naheres wird im Durchflhrungsverirag festgelegt.

Die Abfallbeseitigung im Geltungsbereich erfolgt durch den Wegezweckverband
der Gemeinden des Kreises Segeberg.
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6.5 Griin- und Freiflichen

Die im Norden und Nordosten befindlichen Grinflichen sollen im Sinne eines
Landschaftsparks behutsam gestaltet werden. Baumgruppen des heutigen Wal-
des bleiben erhalten, einige Neupflanzungen sind vorgesehen. Die heute vor-
handene Wegeverbindung gen Norden wird mit der Anlage einer behindertenge-
rechten, geschwungenen Wegerampe und einer Treppenanlage zum Verbin-
dungsweg zur Marienkirche aufgewertet. Die Stellplatzanlage wird mit Hecken
und Gehdizgruppen eingegriint (siehe V+E-Plan).

Fir den Bereich der Wegeverbindungen ist im B-Plan ein Geh- und Fahrrecht
festgesetzt, um die Durchgangigkeit von dem Verbindungsweg zur Marienkirche
gen Norden dauerhaft zu sichern. Naheres wird im Durchfihrungsvertrag festge-
legt.

Im Nordosten der Griinfliche ist die derzeitige Nutzung des Friedhof-
Betriebshofes nachvollzogen.

Wie im V+E-Plan zu sehen ist, bleibt die heute vorhandene Trennung der Ka-
naltwiete in Fahrbahn und Gehweg bzw. Parkplatze lediglich im Westen erhalten.
Im Suden erfolgt eine einheitlich durchgangige Gestaltung der Oberflache, die
sich von den &ffentlichen Flachen in die private Freifliche der VWohnanlage fort-
setzt und zu einer optischen GroRzigigkeit der Gesamtanlage flikirt. Ein &hnlicher
Gestaltungsansatz wird im Ubergang von der privaten Baufliche zum Verbin-
dungsweg zur Marienkirche verfolgt.

6.6 Denkmalpflege

In etwa 30 m Entfernung von der &stlichen Grenze des Plangebietes steht die
denkmalgeschitzie Kirche St. Marien. Das Plangebiet befindet sich im Umge-
bungsschutzbereich des Denkmals. Zuséatzlich grenzt im Siidosten des Plange-
bietes ein Denkmalschutzbereich an, das dem denkmalgeschitzten Gebaude
Kirchstra®e 7 zugeordnet ist (vgl. B-Plan Nr. 30).

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligungen hat die Untere Denkmalschutzbehérde
keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht, in Gesprachen mit dem Verfas-
ser des V+E-Planes eine Zustimmung in Aussicht gestellt. Einzelheiten werden
im anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Die Satzung Gber die Erhaltung baulicher Anlagen der Stadt Bad Segeberg vom
18.12.1985 hat fur das Projekt keine Relevanz, da keine baulichen Anlagen ent-
fernt werden, die das Orisbild und die Stadigestalt pragen oder von stadtebauli-
cher, insbesondere geschichtlicher Bedeutung sind. Die Ortsgestaltungssatzung
der Stadt Bad Segeberg vom 7.3.1986 ist zu beriicksichtigen.

Im Nahbereich des B-Planes wurden archéologische Funde angetroffen. Wenn
wéhren der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehorde unverziiglich zu benachrichtigen und die
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Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hierfar
sind gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

6.7 Emissionen !/ Altlasten

6.7.1 Larm

Gemal der schalltechnischen Untersuchung des Biros LAIRM vom 30.05.2011
ist der Verkehrsldarm auf der Kanaltwiete pegelbestimmend.

Fir die malgebenden Immissionsorte aulerhalb des Plangeltungsbereiches
ergibt sich, dass die Orientierungswerte tags bzw. nachts fur allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) bzw. 45 dB(A) und fur Kern- und Mischgebiete von 60
dB(A) bzw. 50 dB(A) an nahezu allen Immissionsorten eingehalten werden.

Lediglich an den vorhandenen Gebé&uden direkt an der Kanaltwiete ergeben sich
rechnerische Uberschreitungen von bis zu 2,8 dB(A) im Prognose-Nullfall. Fir
den Prognose-Planfall wurde jedoch eine rechnerische Verbesserung der Beur-
teilungspegel um bis zu 0,9 dB(A) ermittelt. Diese Verbesserung ist auf den Weg-
fall des offentlichen Stellplatzes und der damit geringeren Belastung auf der Ka-
naltwiete zuruckzufthren.

An den anderen Immissionsorten sind Zunahmen im Prognose-Planfall gegen-
tiber dem vom Prognose-Nullfall auf Reflexionen durch das geplanten Gebiude
und Verbesserungen auf dessen abschirmende Wirkungen zuriickzufihren.

An dem geplanten Gebdude wurde im sirallennahen Bereich an der Kanaltwiete
Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts prognostiziert.
Die Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) bzw. 49 dB(A) tags bzw. nachts werden
innerhalb des Plangeltungshereiches Uberwiegend eingehalten. Die Erheblich-
keitsschwelle von 3 dB(A) wird an keiner Stelle Gberschritten.

SchutzmaBnahmen in Form von aktivem Larmschutz sind an der Kanaltwiete aus
Belegenheitsgriinden nicht méglich,

Gesunde Wohn- und Arbeitsmdglichkeiten kénnen durch passiven Schallschutz
geschaffen werden.

Gemdl DIN 4109 ergeben sich fir den Plangeltungsbereich Anforderungen an
den passiven Schallschutz zum Schutz von Biro- und Wohnnutzungen vor Ver-
kehrsldrm. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch Fest-
setzung von Larmpegelbereichen gemal DIN 4109 im Bebauungsplan, ergénzt
durch textliche Festsetzungen.

Mit der Berlicksichtigung der Festsetzungen in anschlieRenden Baugeneshmi-
gungsverfahren kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet geschaffen werden.

10
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6.7.2 Altlasten

Gemalk dem Baugrundgutachten des Biros AGUA aus Angerminde vom
20.06.2008 gibt es im Bereich des Waéldchens keine Altlasten.

Das Blro GBU aus Fahrenkrug fertigte im Oktober 1996 eine orientierende Un-
tersuchung an, um eine moégliche Bodenverunreinigung im rickwartigen Bereich
des Grundstiickes Kirchstralle 27 zu untersuchen. Dieser Bereich befindet sich
im Sildosten des Plangebietes, dort befand sich eine Kfz-Reparaturwerkstatt.

Es wurden sieben Raumkernsondierungen niedergebracht und 44 Bodenproben
entnommen. Boden einschlielllich Bodenluft wiesen keinerlei Auffalligkeiten auf,
die auf eine Verschmutzung hinweisen wiirden.

Falls bei den Erdarbeiten doch verunreinigte Bodenbereiche angetroffen werden,
ist die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Segeberg umgehend zu infor-
mieren. Der Boden ist fachgerecht zu entsorgen, die Arbeiten sind durch ein Gut-
achterblro zu begleiten und zu Uberwachen.

6.8 Kompensation It. Landesnaturschutzgesetz und Landeswaldgesetz,
VermeidungsmaRBnahmen

Erhebliche, nicht vermeidbare Eingriffe verbleiben fur die Umwandlung / Rodung
des Waldes (Kompensation 1:3), Versiegelung des Bodens und die Rodung von
Einzelbdumen (vergl. Ziffer 7.1.4.2 des Umweltberichtes und Tabelle 2 des
Fachbeitrages Naturschuiz und Landschaft).

Fir die entfallende Waldflache von 0,48 ha GroRe werden Aufforstungen von
1,44 ha in der freien Landschaft aulerhalb der Stadt Bad Segeberg durchgefthrt.

Fir Neuversiegelungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind Kompensati-
onsmaflnahmen in einer Grélkenordnung von ca. 3.400 m? erforderlich. Auch
diese Malinahmen, die mindestens die Umwandlung einer intensiv genutzten
Flache in einen naturnahen Zustand erreichen missen, finden auferhalb des
Stadtgebietes stait.

Fir die Rodung von 16 Laubb&umen missen 38 Laubbaume auf dem Grund-
stlick (min. 15 Stk.) und im Jirgensweg (max. 23 Stk.) gepflanzt werden,

Zum Schutz der Fledermause sind besondere MaRnahmen, wie z. B. Verwen-
dung von Pollerleuchten mit insektenfreundlichem Leuchtmittel, erforderlich. Sie
wurden als textliche Festsetzungen in den Rechtsplan aufgenommen.

Die KompensationsmalRnahmen werden vor dem Satzungsbeschiuss im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt.

11
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71 Einleifung
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Zur Ber{icksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemafn § 1 Abs. 6 Nr, 7 und
§1a BauGB wird eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihit. Der
Detaillierungsgrad und der Umfang der Umweltprifung entsprechen den Ublichen
Anforderungen. Da die Lage des Planungsgebietes im Siediungszusammenhang
und im Nahbereich zum FFH-Gebiet ,Segeberger Kalkbergh&hlen® als besonders zu
bezeichnen sind, werden insbesondere naher betrachtet;

711

Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild,

Auswirkungen auf Kulturgiter,

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere {(Inanspruchnahme von Vegetationsbe-
sténden und Tierlebensrdumen),

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser (zusatzliche Versiegelung
von unversiegelten Flachen).

Kurziibersicht

Mensch

Freiraumnutzung, Erholungsnutzung

Tiere

Beeintrachtigung von Lebensrdumen
fur die Fauna

L4

Pflanzen

Verlust von Lebensrdumen mittlerer
Ausprégung/ besonderen Einzelb&u-
men

L3

Landschaft

Verdnderung des Stadt-
fl.andschafishildes

« mittelfristig
« langfristig

Boden

Versiegelung bisher unversiegelter
Flachen

Wasser

Versiegelung bisher unversiegelter
Flachen/Reduzierung der Grundwas-
serneubildung

e

Klima/Luft

Versiegelung bisher unversiegelter
Flachen

Kultur- und Sachgi-
ter

Erhalt von Kulturdenkmalen

Wechselwirkungen

vor allem zwischen den Schutzgitern
Boden, Pflanzen, Tiere

12
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we sehyr erheblich = erheblich = wenig erheblich - nicht erheblich

7.1.2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Durch die 13.Anderung des Flédchennutzungsplanes und den Bebauungsplan Nr.84
der Stadt Bad Segeberg soll es ermdglicht werden, im innenstadtnahen Siedlungs-
bereich die Entwicklungen so zu steuern, dass der Erhalt gewachsener Siedlungs-
strukturen mit dem Zulassen einer vertraglichen Neubebauung einhergeht.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans liegt noérdlich der Innenstadt und
sOdlich des GroRen Segeberger Sees.

Die Stadt Bad Segeberg plant die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 84 fur die Errichtung einer Seniorenwohnanlage fir betreutes
Wohnen mit Pflegeplétzen. Das zu bebauende Gebiet wird éstlich begrenzt durch
die Marienkirche, westlich vom sogenannten ,Schweinemarkt® und im Norden
durch den kleinen Laubwald {(ehem. Apothekergarten). Im Zuge dieses Bauvor-
habens, soll eine attraktive Wegeverbindung zwischen Marienkirche und Kur-
hausstrake (Verbindungsweg zur Marienkirche) sowie zwischen den beiden
Twieten an der Kirchstralle und dem nérdlich angrenzenden Talraum des Gro-
fen Segeberger Sees geschaffen werden.

Das Plangebiet ist 1,06 ha grof3.

13
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Abb. 1. Lage des Planungsgebietes

7.1.2.1 Umweltschutzziele aus einschlidgigen Fachgesetzen
und -planungen und ihre Bedeutung fiir den Bebauungsplan

7.1.2.2 Fachgesetze

§ 1 Abs. 5 BauGB: Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind insbesondere
die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu berlicksichtigen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans
eine Umweltprifung durchzuftihren. Das Ergebnis der Umweltprifung wird in
einem Umweltbericht dargelegt, der einen eigenstandigen Teil der Begrindung
zum Bebauungsplan bildet,

§ 8 Abs. 1 LNatSchG und §14 BNatSchG: Die Veranderung der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen gilt als Eingriff.

14
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Gemal § 18 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn auf Grund
der Aufsteliung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Dementsprechend sind gema § 1a
Abs. 3 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung zu berlcksichtigen. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Fur die Abwagung der umweltschitzenden Belange stellt der Fachbeitrag Natur-
schutz und Landschaft auf der Ebene des Bebauungsplanes eine fachliche Grund-
lage dar.

Die Entscheidung Uber die Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
sowie Uber Darstellungen und Festsetzungen zu Vermeidung und Ausgleich im
Bebauungsplan falit die Stadt Bad Segeberg in der Abwagung nach den §§ 1 und
1a BauGB.

§ 21 LNatSchG Schleswig-Holstein: Die Beseitigung von geschiitzten Biotopen
und alle Malnahmen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung dieser Land-
schaftsbestandteile fllhren kdnnen, sind verboten. Die untere Naturschutzbehdrde
kann Ausnahmen zulassen, wenn ein Ausgleich geleistet wird.

§ 1 BBodSchG: Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern. Hierzu sind
u.a. schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Be-
eintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

§ 1 WHG: Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen zu sichem. Jedermann ist verpflichtet, bei Malnahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewésser verbunden sein kdnnen, die nach den
Umsténden erfordetliche Sorgfalt anzuwenden, um eine:

* Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner
Eigenschaften zu verhiten,

e mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers zu erzielen,

» | eistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten,
* Vergréiterung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

§ 1 BImSchG: Zweck des Immissionsschutzes ist es, Menschen, Tiere und Pflan-
zen, den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguiter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schéadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

15



e

PROKOM d

§ 50 BImSchG: Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen sind die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder (iberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere
dffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden..

Die Belange von Natur und Landschaft werden in einem Umweltbericht dargestellt,
der Anlage der Begriindung ist.

7.1.2.3 Fachpldne

Regionalplan fiir den Planungsraum [ ,Kreise Pinneberg, Segeberg, Stormarn
und Herzogtum Lauenburg (1998)

Bad Segeberg ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Das Planungsgebiet befindet sich
im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet des Mittelzentrums. Der thisee ist
als Naturschutzgebiet und der ostliche Teil des GroRen Segeberger Sees als
Vorranggebiet fir den Naturschutz gekennzeichnet.

Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum | ,Kreise Pinneberg,
Segeberg, Stormarn und Herzogtum Lauenburg (1998)

Der Landschaftsrahmenplan weist den Groflen Segeberger See als Gebiet mit
besonderen okologischen Funktionen aus. Er ist als Landschaftsschutzgebiet
Grofler Segeberger See’ geschiitzt.

Weiterhin  werden der Westteil des Sees und seine Umgebung als
Schwerpunktbereich fur Erholung dargestelit. Direkt angrenzend an diesen
Schwerpunktbereich liegt das Planungsgebiet in einem groRflachigen Gebiet mit
besonderer Erholungseignung.

Flachennutzungsplan Bad Segeberg

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 84 ist
die Errichtung einer Seniorenwohnanlage vorgesehen, die als allgemeines
Wohngebiet einzustufen ist. Somit ist es erforderlich, den F-Plan im sidlichen
Teil in Wohnbauflachen" zu dndern. Der nérdliche Teil wird als Griinfliche dar-
gestelli, um das vorhandene Griin der Landschaft zu erhalten.

Landschaftsplan Bad Segeberg

Der Landschaftsplan der Stadt Bad Segeberg wurde 1996 fertiggestellt und am
11.2.1997 durch die Untere Naturschutzbehérde des Kreises Segeberg festgesteillt,

Das Planungsgebiet selbst ist im Hangbereich als Fidche fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

16
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Schutzgebiete und -objekte

Geschitzte Biotope nach § 21 LNatSchG oder Knicks sind im Plangeltungsbe-
reich nur in einem Fall vorhanden. Dabei handelt es sich um ein periodisch tro-
ckenfallendes Kieingewésser im Laubwald. Zu erwihnen sind weiterhin einige
bemerkenswerte, pragende GroRbiume im und am Wald.

FFH-Gebiete

Die Segeberger Kalkberghéhle liegt ca. 500 m vom Planungsgebiet entfernt. Die
Segeberger Kalkberghdhle wurde vom Land Schleswig-Holstein unter der
Gebietsnummer DE 2027-302 dem Bundesministerium fur Umwelt gemeldet, da es
die Auswahlkriterien der Artikel 3 und 4 sowie der Anhange 1, Il und Iil der FFH-
Richtlinie erflillt.

Als Erhaltungsziele wurden genannt:
1. Erhaltung der Hoéhle und Sicherung der Fledermauspopulation.

2. Erhalt der Ungestértheit durch Tourismus. Besuche der Schauhdhle sind
tagstber in der Zeit vom 1. April bis zum 30. September mdglich.

Besonders zu erwdhnen sind drei Arten, die im Anhang Il der FFH-Richtlinie
benannt sind und die in den Hohlen nachgewiesen wurden. Es sind dies die
Teichfledermaus, die Bechstein-Fledermaus und das Grofie Mausohr.

Das zweite FFH- Gebiet in der ndheren Umgebung (Entfernung ca. 2.000 Meter
Luftlinie) ist das Gebiet Nr. DE 2027-301 ,NSG lhisee und Ihiwald®. In einem
Schreiben des Landesamtes fur Natur und Umwelt vom 16.3.2005 werden folgende
gebietsspezifischen Erhaltungsziele angegeben:

» Erhaltung des fiir das schleswig-holsteinische Hugelland extrem seltenen
oligotrophen kalkarmen lhisees mit charakteristischer Ufer- bzw.
Verlandungs- und Unterwasservegetation, u.a. Strandlingsgeselischaften
mit den Arten Strandling (Litorella uniflora), Seebrachsenkraut (loetes
lacustris, WWasserlobelie (Lobelia dortmanna) und  Uferhahnenfu
{Ranunculus reptans), einschlieRlich des angrenzenden lhiwaldes.

Es sind zwei Tierarten mit besonderer Bedeutung im Gebiet festgestellt worden:
= Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii),
» Teichfledermaus (Myotis dasycneme).

Fur diese beiden Arten sind die Erhaltung des lhlwaldes und des lhisees in ihrer
naturnahen Auspragung als Erhaltungsziele angegeben.

Da sich der vorliegende Bebauungsplan raumlich relativ weit vom FFH- Gebiet
LNSG lhisee mit Ihiwald" entfernt befindet, ist eine Auswirkung auf die genannten
Erhaltungsziele auszuschliielfen.
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Anders verhalt es sich bezlglich des FFH-Gebietes ,Segeberger Kalkberghdhlen®,
dass im Bereich der wichtigen Fledermausrouten zwischen GroRem Segeberger
See und Héhlen am Kalkberg liegt.

Die genannten Fledermausarten unterliegen dem Artenschutz. Deshalb muss
ebenfalls betrachtet werden, ob Lebensraume, Jagdhabitate oder Flugrouten der
Flederméuse beeintrachtigt werden. Dafir wurden im Rahmen der Untersuchungen
eigensténdige Gutachten (Fledermausgutachten, Artenschutzrechtliche Beurteilung
und FFH-Vorprifung) erstelit, die in diesen Umweltbericht integriert wurden. Sie
kénnen als Anhang zum Fachbeitrag fur Natur und Landschaft eingesehen werden.

7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
7.2.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umwelfzustands

7.2.1.1 Schutzgut Mensch

Der gesamte Siedlungsbereich hat sich seit der vorletzten Jahrhundertwende
entwickelt und weist in vielen Teilbereichen eine intakte Siedlungs- und Frei-
raumstruktur auf, Dies bietet eine gute bis sehr gute Voraussetzung fir die Be-
wohner und Nutzer des Planungsgebietes in Ruhe und Zufriedenheit zu leben.
Das 1,06 ha grofle Plangebiet wird Uber die Kurhausstrafie / Grofte SeestralRe /
Kanaltwiete von Westen erschlossen. Die Kanaltwiete endet auf einem &ffentli-
chen Parkplatz, von dort gibt es fuflaufige Verbindungen zur Fulzgéngerzone der
Innenstadt (Twieten zur Kirchstralle), zur Kirche St. Marien und gen Norden zum
Grofen Segeberger See.

Der Parkplatz ist Teil der Freiraumstruktur hinter der Bebauung an der Kirchstra-
Re, die nach Norden durch das vorhandene Waldchen begrenzt wird. Im Stadt-
zusammenhang stellt dieser Bereich eine Besonderheit dar. Hier ist ein raumlich
durch Bebauungskanten und Woaldrand gefasster Bereich, der Platz bietet fir
einen geschitzten Stadtraum an der FuBgangerzone. Aktuell werden die Flachen
tberwiegend zum Parken genutzt.

Pragend ist weiterhin die Topografie, nérdlich des Parkplatzes féllt das Gelande
mit einer verhaltnismafig steilen Béschung zum Talraum des GroRen Segeber-
ger Sees ab.

Das Planungsgebiet weist aktuell nur einen geringen Wert fir die innenstadinahe
Freiraumstruktur in Bad Segeberg auf, da es vorwiegend als PKW-Parkplatz ge-
nutzt wird. Nichtsdestotrotz stellt dieser Bereich einen wichtigen Knotenpunkt im
Freiraumsystem der Stadt dar, da hier mehrere Wegeverbindungen zusammen-
kommen und ein zentraler Raum zur Anbindung der Innenstadt in Richtung Gro-
Rer Segeberger See beplant wird. Dies hat mit groRer Sorgfalt beziglich des
Freiraumsystems Bad Segebergs zu geschehen.
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Weiterhin befindet sich das Planungsgebiet in naher Entfernung zur Bad Sege-
berger Zentralkirche St. Marien, so dass das Planungsgebiet ebenfalls bezlglich
des Umgebungsschutzes des Denkmals St. Marien als sensibel zu bewerten ist.

Die Larmsituation wird tber eine ,Schalltechnische Prognose" gepriift.

7.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Pflanzen

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen wurde vom Biiro
Planung und Moderation im Mai 2008 eine flachendeckende Nutzungs- und Bio-
toptypenkartierung und ~bewertung des Flurstlickes 14/5 und der angrenzenden
Flachen sowie eine Erfassung der vorhandenen Pflanzenarten vorgenommen
(siehe Plan 1 des Fachbeitrages). Neben den Biumen auf dem vorhandenen
Parkplatz ist vor allem der Laubwald bemerkenswert.

Der Waldstandort wird nach der Aufnahme der Vegetation im Mai 2008 als sehr
néhrstoffreich und gut wasserversorgt bezeichnet. Die Fléche ist von einem fri-
schen Eschenwald mit Beimischung anderer Laubhdlzer und einzelnen Nadel-
baumen bestanden. Vergleichbar ist der Lebensraum am ehesten mit Ahorn- und
eschenreichen Mischwaldern. Besonders bemerkenswert sind zwei Linden im
und am Wald. Sie gehoren zu den Lindenreihen und -alleen auf den Friedhdfen
um St. Marien und weisen darauf hin, dass hier in friiheren Zeiten andere Nut-
zungen beheimatet waren (z.B. Apothekergarten). Beide Linden sind als pragend
einzuordnen.

Entlang des Weges zur Backofenwiese verdichten sich die Stérungs- und Stick-
stoffzeiger. Zu den Parkplatzen im Stiden verdichten sich die Frithjahrsgeophy-
ten. Der offene Graben im Nordwesten der Flache ist im Regelprofil ausgebaut
und weist keine gewdssertypische Vegetation auf. Das Kleingewéasser ist bis auf
die Wasserlinsen vegetationslos. Eine Artenliste fir den Wald ist im Anhang des
Fachbeitrages beigefigt. Weiterhin finden sich im Bereich des bestehenden
Parkplatzes und ostlich der ehemaligen Autoreparaturwerkstatt insgesamt 16
Baume, die den Ubergang zwischen Siediung und Wald vermitteln.

Tiere

Da sich das Natura 2000-Gebiet-Nummer 190.1 ,Segeberger Kalkberghshlen® in
ca. 500 m Entfernung befindet und nachgewiesen wurde, dass der Hangbereich
zum GrolRen Segeberger See intensiv von den Uberwinternden Flederméuse als
Verbindungweg genutzt wird, legt sich der artenschutzrechtliche Fokus auf diese
Tierart. Dazu hat die Stadt Bad Segeberg den Auftrag erteilt, den Bereich zwi-
schen Innenstadi und See in Bezug auf die Fledermause zu untersuchen. Im
Jahre 2008 wurden sowohl die Flugwege der Fledermiuse aus der Kalkberghéh-
le als auch die Population der Siedlungsfledermause eingehend untersucht. Wei-
terhin wurden die Végel und Amphibien betrachtet.
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Das Ergebnis lasst sich wie folgt zusammenfassen (das komplette Gutachten
liegt als Anlage 2 dem Fachbeitrag bei):

Ergebnis Fledermause aus Marz (Abflug aus Héhle):

Aufgetreten sind im Planungsgebiet 10 Arten: Gr. Abendsegler, Zweifarb-, Zwerg-
Breitfliugel-, Rauhaut- und Mickenfledermaus sowie Wasser-, Fransen- und
Teichfledermaus (2x) und Braunes Langohr. Die letztgenannten Arten Uberwin-
tern im Berg und haben den ganzen Bereich zwischen Kirche/Parkplatz und See
Uberflogen. Der Schwerpunkt der registrierten Aktivitaten liegt dabei deutlich im
Ostteil des Untersuchungsgebietes (Friedhof). Der Ostteil erstreckt sich von der
dunklen, gehélzgesdumten Zufahrt zur Friedhofsverwaltung bis zum Weg am
Ostrand des Friedhofs. Zur Mannchenschwarmphase im Mai traten Myotis-
Aktivitaten flachendeckend auf, ein Schwerpunktbereich ist nicht auszumachen.
Am 23.05.2008 wurden mehrere Netze gestellt. Im Plangebiet wurde 1 Wasser-
fledermaus gefangen - Uber akustische Anlockung. Nérdlich der Regenriickhalte-
becken in der Ndhe des Groflen Segeberger Sees wurden 3 Wasserfledermause
gefangen.

Zusammenfassung der Ergebnisse Vogel und Amphibien:

Im Gehélzbestand treten einzelne Paare typischer Baum- und Gebiischbewoh-
ner, wie Buntspecht, Kleiber, Gartenbaumldufer, verschiedene Meisen-, Dros-
seln-, Grasmicken- und Finkenarten, Schwanzmeise, Rotkehlchen, Zaunkénig,
Grauschnépper, Star, Rabenkrahe etc., auf.

Etwas kritischer sind die an den Wald in Richtung See anschlieRenden Hoch-
staudenfluren und Réhrichte (auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes) zu beurteilen. Die dort auftretende Vogelgemeinschaft ist seltener und
weniger verbreitet als die Geholzbewohner im Hangbereich. Dort treten u.a.
Wasserralle, Rohrammer, Teich- und Sumpfrohrsénger und evil. auch Feld-
schwirl und Kuckuck auf. Auf bzw. an den Kleingewassern briiten neben den
genannten Arten Teichhihner (streng geschitztl), Blesshiihner und Stockenten.
Insgesamt handelt es sich um eine arten- und individuenreiche Vogelgemein-
schaft.

Bei den Amphibien gibt es keine Hinweise auf das Vorkommen européisch ge-
schitzter Arten wie Kammmolch und Moorfrosch. Nachgewiesen wurden Erdkré-
te und Grasfrosch.

7.2.1.3 Schutzgut Klima, Luft

Das Lokalklima eines Gebietes wird durch die jeweilige Oberflichen- und
Nutzungsstruktur geprégt. Dieses gilt vor allem fur Wetterlagen mit hoher
Sonneneinstrahlung und héchstens mahkiger Windstérke, wie sie vor allem im
Sommer auftreten. Bei starkem Wind und hohen Niederschlédgen bildet sich kein
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spezifisches Geléndeklima aus, in diesen Fallen wird das értliche Klima noch
starker als sonst durch das Grof3klima beeinflusst.

Mit ca. 755 mm durchschnittlichem Niederschlag pro Jahr liegt Bad Segeberg
nah dem Landesdurchschnitt von Schleswig-Holstein von 720 mm/a. Die Haupt-
windrichtungen sind West und Sldwest. Das Klima und die Luftqualitat in Bad
Segeberg erflllen die an ein Heilbad gestellten Anforderungen.

In Bezug auf das Lokalklima sind im Plangebiet verschiedene Einfliisse wirksam,
darunter die typischen Merkmale von Siedlungsgebieten.Diese Bereiche
zeichnen sich durch relativ hohe Tagestemperaturen und nachtliche
Warmeabstrahlung aus. Besondere Bedeutung beziiglich des Lokalklimas kommt
dem Laubwald zu, der in seiner Lage direkt an der ,steinernen” Innenstadt eine
wichtige Ausgleichsfunktion inne hat.

7.2.1.4 Schutzgut Landschaft

Die Siedlungsstrukiur ist bereits unter dem Schutzgut Mensch beschrieben und
bewertet worden. Das Landschafts- bzw. Stadibild wird im Planungsbereich
durch den Ubergang zwischen Innenstadt Uber den Hang zum Talraum des Gro-
3en Segeberger Sees gepragt. Dabei spielt die Topographie eine groRe Rolle.
Der nordliche Teil des Planungsraumes fallt nach Norden hin ca. 8 Meter ab.
Dieser Hang ist mit einem Laubwald bestanden, der einen harmonischen Uber-
gang zwischen Siedlung und Landschaft herstellt.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut l.andschaft wurden die land-
schafts- und ortsbildlichen Strukturen durch Ortsbegehungen erfasst und anhand
von Fotos festgehalten. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Stadtbild und die
Landschaift werden durch Schnitte, Ansichten und Perspektiven im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt. Hierbei wird besonders die Ansicht von Westen (iber
das geplante Gebdude zur Kirche betrachtet.

7.2.1.5 Schutzgut Boden und Wasser

Das Planungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen Stadt und
Talraum des Groen Segeberger Sees. Fir die anstehende Planung wurde ein
Baugrundgutachten vom Buro Aqua (2008) aus Schwerin erstellt. Es kommt zu
folgenden grundiegenden Aussagen beztiglich des Bodens im Planungsgebiet:

Es wurden insgesamt 6 Bohrungen tiber das Grundstiick im Hangbereich nieder-
gebracht und ausgewertet.

[Im Untersuchungsgebiet konnten unter einer sandigen-humosen Auffillung (z.T.
mit Ziegelbruch und Betonrecycling) pleistozéne Geschiebesande, unterlagert
von Geschiebemergel, festgestellt werden. Die Machtigkeiten der Auffilllungen
schwanken zwischen 1,00 m im Westen und im Zentrum des Hanges und 2,50 m
im Bereich des Behelfsparkplatzes im stidwestlichen Bereich (siehe Plan 1 des
Fachbeitrages).
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Nach dem ,Merkblatt zur Berlicksichtigung der Belange des vorsorgenden Bo-
denschutzes in Umweltberichten nach § 2 Abs.4 BauGB -Ausgabe 2008- der
Stadt Berlin gibt es verschiedene Bewertungsaspekte beziiglich des Bodens. Im
Gebiet des Bebauungsplanes 84 sind folgende Punkte relevant:

» Boden als Lebensraum fir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften
und Tiere (ist in den nachfolgenden Kapiteln 3.5 und 3.6 umfanglich ab-
gearbeitet),

* Boden in seiner Ertragsfunktion fur Kulturpflanzen,
¢ Schadstoffbelastung (s.u.),
o  Wasserhaushalt (s.u.).

Der Lebensraum fiir die naturnahen und seltenen Pflanzengesellschaften
wird von den Standortbedingungen der Bdéden gepragt. Generell sind fast alle
Béden durch Pflanzen besiedelbar und sind somit Trager der Lebensraumfunkti-
on fur die Vegetation. Eine unterschiedliche Leistungsfahigkeit ergibt sich aus der
Bewertung der Vegetation, die vor allem aus der Sicht des Naturschuizes die
seltenen Arten hoher bewertet.

Veranderungen des Bodens durch Abgrabungen, Aufschiittungen und Umlage-
rungen sowie durch Grundwasserabsenkung und Nahrstoffeintrag haben eine
weitgehende Nivellierung der Standorteigenschaften zur Folge, so dass beson-
ders den spezialisierten Pflanzenarien der Lebensraum entzogen wird, die ohne-
hin selten sind.

Der Boden in seiner Ertragsfunktion fiir Kulturpflanzen kann im Bereich des
Bebauungsplanes 84 nicht bewertet werden, da es sich ausschlieRlich um anth-
ropogen Uberformte Béden im Siedlungszusammenhang handelt.

Die Bedeutung des Bodens fir den Naturhaushalt wird dar(iber hinaus von
mehreren weiteren Funktionen bestimmt;

- Gewdéhrung von Lebensraum flr Bodenorganismen,

- Regelung von Stoff- und Energieflissen (z. B. Ausgleichskdrper im Wasser-
haushalt),

— Filter- und Pufferkérper fur Schadstoffe.

Im Altlasteninformationssystem des Kreises Segeberg, Bereich Umweltschutz, Bo-
den- und Grundwasserschutz ist ein Altstandort im Planungsgebiet geflhrt.

Das Blro GBU aus Fahrenkrug fertigte im Oktober 1996 eine orientierende Untersu-
chung an, um eine mdgliche Bodenverunreinigung im rickwértigen Bereich des
Grundstiickes KirchstralRe 27 zu untersuchen. Dieser Bereich befindet sich im Sid-
osten des Plangebietes, dort befand sich eine Kfz-Reparaturwerkstatt. Es wurden
sieben Rammkemsondierungen niedergebracht und 44 Bodenproben entnommen.
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Boden einschlie3lich Bodenluft wiesen keinerlei Auffalligkeiten auf, die auf eine Ver-
schmutzung hinweisen wiirden.

Die Durchléssigkeit der oberflichennahen quartdren Deckschicht fir Grundwas-
ser, die fir die Erneuerung des Grundwassers und das MaR an Stoff- und
Schadstoffeintrag entscheidend ist, ist nach einer grofiraumigen Darstellung des
GEOLOGISCHEN LANDESAMTES (1986) im Bereich des Plangebietes als glnstig
einzustufen. Hier ist mit grundwasserfernen Verhaltnissen zu rechnen. Zur loka-
len Situation des Grundwassers kommt das Biiro Agua in seiner Baugrundunter-
suchung zu folgenden Aussagen:

Grundwasser wurde zur Erkundungszeit vom 26. bis 29.05.08 in den Sondierboh-
rungen zwischen 0,8 m und 4,9 m unter GOK angetroffen. Dabei steht das
Grundwasser im Sliden an der Oberkante des Hanges (BS 1 und BS 4) bei 3,00
bzw. 4,80 Meter unter GOK, zur Mitte des Hanges (BS 2, 5 und 6) bei 1,6, 3,7
und 2,4 Meter unter GOK und am Fu@ des Hanges im Norden zum Grofen Se-
geberger See hin (BS 3) bei 0,8 Meter unter GOK an. Auf Nachfrage beim Gut-
achter wurde bestétigt, dass an keiner Stelle des Grundstiickes mit austretendem
Grundwasser und somit quelligen Standortbedingungen zu rechnen ist.

Auf dem Gelande wurde eine nordéstliche Grundwasser-Abstromrichtung ermittelt,
die dem lokalen Vorfluter -dem GroRen Segeberger See- zufilit,

7.2.1.6 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bei der ersten vorgezogenen Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange im Jahre
2008 wurde darauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet den Bereich des histo-
risch Uberlieferten Apothekergartens umfasst. Als ,Zeugen® dieser Zeit sind noch
zwei Baume an der Ostseite des Planungsgebietes erhalten geblieben (Mammut-
baum und Ginkgo).

In etwa 30 m Entfernung von der &stlichen Grenze des Plangebietes steht die
denkmaigeschitzte Kirche St. Marien. Das Plangebiet befindet sich im Umgebungs-
schutzbereich dieses Denkmals. Zusétzlich grenzt im Sudosten des Plangebietes
ein Denkmalschutzbereich an, das dem denkmalgeschitzten Gebéude Kirschstra-
e 7 zugeordnet ist (s.0.).

7.2.2 Prognose iiber die Entwickilung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung

7.2.2.1 Schutzgut Mensch

Durch die geplanten Festsetzungen wird bewirkt, dass die vorhandene Sied-
lungsstruktur in den Grundzilgen erhaiten bleibt und es bezlglich der Lebensbe-
dingungen im Planungsgebiet zu keinen erheblichen Verschlechterungen kommt.
Durch die Festlegung von genauen Rahmenbedingungen wird versucht, die
groBmalistabliche Neubebauung im WA1 in den stadtebaulichen Zusammen-
hang zu integrieren.
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In Bezug auf die L&rmbelastung kann auf Grundlage der Schalltechnischen
Prognose von LAIRM CONSULT (2011) festgestellt werden:

»Hinsichtlich der Bewertung der Veranderungen im Prognose-Planfall gegentiber
dem Prognose-Nullfall ist festzustellen, dass die Abnahmen des Gesamilarms
durch die hinzukommende Abschirmwirkung des Gebéudes Uiberwiegen. Beurtei-
lungsrelevante Zunahmen von mehr als 3 dB(A) werden an keinem Immissions-
ort erreicht.”

Die Auswirkungen der Planung auf das Landschafts- und Stadtbild und die land-
schaftsbezogene Erholung werden unter Punkt Landschafts-/Stadtbild weiter unten
erlautert.

7.2,.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Pflanzen

Von den Planungen sind hochwertige Waldbiotoptypen mit hoher Bedeutung fiir den
Naturschutz betroffen. Weiterhin bedarf es der Genehmigung der Waldumwandiung
durch die Untere Forstbehtrde im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde. Es werden auBerdem 16 Baume entfernt, die den Ubergang zwischen Sied-
lung und Wald vermitteln. Diese Eingriffe sind als erheblich und nachhaltig anzuse-
hen und missen kompensiert werden.

Tiere

Zur Bewertung der Fauna wurde eine Artenschutzrechtliche Bewertung durch
das Biro BIOPLAN (2011) der im Fledermausgutachten vorgefundenen und be-
schriebenen Situation durchgefiihrt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Fledermiuse

Bad Segeberg nimmt in Schieswig-Holstein fir den Fledermausschutz eine ex-
ponierte Stellung ein. Grund ist die Segeberger Kalkberghdhle, die mit iber 20.000
Uberwinternden Flederm&usen das wichtigste Winterquartier in Norddeutschland ist
und selbst fur Mitteleuropa eine herausragende Bedeutung besitzt. Da das Pla-
nungsgebiet lediglich ca. 500 m von der Segeberger Kalkberghdhle entfernt ist,
wurde von der Stadt Segeberg projektbegleitend ein umfangreiches Fledermaus-
gutachten (BIOPLAN 2011) in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse u. a. auch
Eingang in eine FFH-Vorprifung (BiopLAN 2011) finden. Im Ergebnis dieser Un-
tersuchungen hat sich gezeigt, dass im Hinblick auf die Funktionsféhigkeit des Win-
terquartiers im Kalkberg das Planungsgebiet offensichtlich von nur geringer Bedeu-
tung ist. Lediglich im Spatsommer wurden zur Schwarmphase, in der jedoch im
gesamten Stadigebiet erhdhte Fledermausaktivititen auftreten, bemerkenswerte
Aktivitatsdichten innerhalb des Planungsgebiets festgestellt. Artenschutzrechtlich
relevante Betroffenheiten (Zersttrung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten, Tdtungsverbot, Verbot der erheblichen Stérung) sind beziglich der
Winterquartieraktivitaten jedoch nicht anzunehmen.
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Neben den Feldermausaktivitdten, die im unmittelbaren Zusammenhang mit der
Winterquartiernutzung im Kalkberg stehen, leben in Bad Segeberg aber auch
noch verschiedene Lokalpopulationen diverser Fledermausarten. Von diesen
wurden wahrend der Untersuchungen zur residenten Fledermausfauna im Jahr
2008 sieben Arten im Planungsgebiet nachgewiesen, von denen lediglich zwei
(Wasserfledermaus und Braunes Langohr) auch regelméRig im Berg (berwin-
tern. Von diesen 7 Arten zeigten zwei (Gro3er Abendsegler und Wasserfleder-
maus) kaum einen Bezug zum Planungsgebiet, zwei weitere (Rauhaut- und M-
ckenfledermaus) konnten lediglich vereinzelt und unregelmaRig festgestellt wer-
den. Von ihnen sind jedoch im Sommer vor allem im Waldbestand sog. Tages-
einsténde, das sind Kleinguartiere, die im Regelfall nicht unter die Definition einer
Fortpflanzungs- und Ruhestétte im Sinne des § 44 (1) BNatSchG fallen, zu er-
warten. Regelméafig und z. T. in héherer Dichte traten im Gebiet lediglich drei
Arten namlich die Zwerg- und die Breitflugelfledermaus sowie das Braune Lang-
ohr auf. Die Zwergfledermaus besetzte im Waldbestand zwei und in einem nahen
Gebdude an der Kirchstralle ein weiteres Balzrevier. Zu diesen gehért immer
auch mind. ein Balzquartier, das ich in einer Baum- oder Geb&udespalte befindet
und in dem die paarungswilligen Ménnchen die Weibchen zur Paarung u. a.
durch Balzrufe hineinlocken. Ein Balzquartier eines Braunes Langohrs konnte im
Marz innerhalb des Waldbestandes nachgewiesen werden.

Durch die Beseitigung der Gehdlzbestande und des Gebiudes werden diese
Kleinquartiere unmittelbar betroffen. Der resultierende Verlust sollte durch die
orts- und zeitnahe Anbringung von insgesamt 6 artspezifischen Ersatzquartieren:
je 3 Fledermausflachkésten (z.B. Typ FSPK der Fa. HASSELFELDT oder Fleder-
mausflachkasten 1 FF der Fa. SCHWEGLER) und 3 Fledermaushdhlen (z. B. Fle-
dermaushéhle 2F der Fa. SCHWEGLER oder Fledermaushé&hle mit dreifacher Vor-
derwand FLH-DV der Fa. HASSELFELDT) kompensiert werden.

Grofiquartiere wie die Wochenstuben der Weibchen, grole Mannchenquartiere
oder Winterquartiere konnten im B-Plangebiet nicht nachgewiesen werden
{(Sommerquartiere) bzw. sind dort nicht sehr wahrscheinlich (Winterquartiere des
Groften Abendseglers in gerdumigen Baumhéhlen alter Bdume). Alle Baumfal-
lungen und Geb&uderiickbauten sind zur Vermeidung des Tétungsverbots gem.
§ 44 (1) S. 1 im Winterhalbjahr in der Zeit vom 01.12 bis 01.03 des Folgejahres
durchzuflihren.

Vor allem der stliche Waldrand ist als Jagdgebiet flr Zwerg- und Breitfligelfle-
dermaus sowie das Braune Langohr wahrend des Sommerhalbjahres von hoher
Bedeutung (westlicher Teilbereich des J2). Eine existentielle Bedeutung fir den
Fortbestand der Lokalpopulationen bzw. den Erhalt der irgendwo in der Nachbar-
schaft liegenden Wochenstuben werden den betroffenen Bereichen jedoch nicht
zugeschrieben. Die Beeintrachtigung der Jagdhabitatfunktionen ist damit arten-
schutzrechtlich nicht relevant.
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Flugstraen konnten im Planungsgebiet nicht nachgewiesen werden.

Bei Umsetzung der o. g. Malknahmen werden die artenschutzrechtlich relevanten
Beeintréchtigungen der lokalen Fledermauspopulationen auf ein MindestmaR
reduziert und die VVerbote des § 44 (1} BNatSchG nicht verletzt.

Viégel

Nach Auswertung der vorhandenen Daten und der Ergebnisse der Freilanderfas-
sungen kann als Ergebnis festgestellt werden, dass fir das den Geltungsbereich
des B-Plans Nr. 84 mit Brutvorkommen von insgesamt 31 einheimischen Vogel-
arten zu rechnen ist. Unter ihnen finden sich keine landes- oder bundesweit be-
standsgefahrdete Arten oder solche des Anhangs | der EU-VSRL.

Im Zuge der Konfliktanalyse wurden flr drei zusammengefasste Brutvogelgilden
(Geholzfreibriter, Gehdlzhdhlenbruter, Bodenbriiter) die projektspezifischen
Wirkfaktoren den artspezifischen Empfindlichkeitsprofilen gegentbergestellt und
geprift, ob und welche artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande eintreten.

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zum Ergebnis, dass im Hinblick auf die
gepriiften Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG fur drei Vogelgilden (Gehdlz-
frei- und Gehdlzhshlenbriter, Bodenbriter) von einer Auslésung des Verbotstat-
bestandes nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG (Zerstdrung von Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten) und § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) ausgegangen werden
muss.

Als Voraussetzung fur ein Nichteintreten des Toétungsverbots ist zunéchst eine
Bauzeitenregelung notwendig. Danach dirfen keine Gehdlze wihrend der Vo-
gelbrutzeit, die von Anfang Marz bis Ende September reicht, gerodet oder gefalit
werden.

Der umfangreiche Verlust des bis zu 0,48 ha groRen Waldbestandes, der diver-
sen Einzelbdume sowie der Kleingeholze ist fir die fortgesetzte Funktionsfahig-
keit der Lebensstétte der Gehdlzfrei- und Gehdlzhéhienbriter und auch for die
wenigen betroffenen Bodenbriterarten aufgrund des erheblichen Umfangs nicht
ohne die Neuanlage von Ausweichlebensrdumen zu kompensieren. Fir den Ver-
lust von umfangreichen Bruthabitaten der drei ungeféhrdeten Vogelgilden ist zur
Aufrechterhaltung der forigesetzten Funktionstiichtigkeit der Fortpflanzungs- und
Ruhestétte daher eine Waldneuanlage im Verhiltnis von 2 : 1 zum betroffenen
Gehélzbestand vorzusehen. Der gegenwartig als Kompensation fur den Waldver-
lust vorgesehene Waldausgleich im Verhaltnis von 3 : 1 wird daher zur Kompen-
sation der artenschutzrechtlichen Betroffenheiten als voll ausreichend angese-
hen, sc dass beide Kompensationsanforderungen miteinander verschnitten wer-
den kénnen. Damit die MaRnahme jedoch auch artenschutzrechtlich anerkannt
werden kann, ist sie zeitnah, d.h. spatestens ein Jahr nach Vorhabenseintritt und
insbesondere ortsnah (max. Entfernung 10 km vom Vorhabensort) zu realisieren.
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Insgesamt bleibt nach Durchfiihrung der genannten MaRnahmen festzuhalten,
dass der Verlust von Brutstétten im Geltungsbereich des VB B-Plans Nr. 84 bei
Umsetzung der genannten Artenschutzmalnahmen fur keine der betrachteten
Arten bzw. Artengruppen relevante Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der
Lokalpopulationen haben durfte.

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 84 stehen bei Bertcksichtigung
der genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen zusammenfassend
keine artenschutzrechilichen Belange entgegen.

Weiterhin wurde auf Grund der Lage des Planungsgebietes zum FFH-Gebiet
Segeberger Kalkberghdhlen eine FFH-Vorpriifung durch das Bliro BIOPLAN
(2011) durchgefuihrt. Diese trifft folgende Aussagen:

Die bau-, betriebs- und anlagebedingten Wirkungen auf Lebensraumtypen des
Anhang | sowie die Anhang-ll und IV Arten kann insgesamt als unerheblich im
Sinne der FFH-Richtlinie angesehen werden. Fir das FFH-Gebiet DE-2027-302
"Segeberger Kalkberghdhlen® sind durch den Bebauungsplan Nr. 84  Kirchgar-
ten” keine erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele zu erwarten.

Die genannten Gutachien liegen dem Fachbeitrag in der Anlage bei.

7.2.2.3 Schutzgut Landschaft

Nach den flr Landschaftsbildbewertungen gangigen Kriterien wie Vielfalt, Natur-
nahe und Eigenart (ADAM, NOHL u. VALENTIN 1988) ergibt sich fiir den Gel-
tungsbereich und seine Umgebung die nachfolgend zusammenfassend be-
schriebene Bewertung.

Die Vielfalt des Landschaftsbildes leitet sich aus der Ausstattung eines Raumes
mit Erscheinungen (Elemente und Strukturen wie z. B. Einzelbdume, Waldrander,
Relief) ab, die fur den jeweiligen Landschaftsraum nach Art und Ausprigung
landschafisbildrelevant und naturraumtypisch sind. Die Vielfalt eines Raumes ist
von der Strukturvielfalt, von der Reliefvielfalt und von der Flachenvielfalt ab-
hangig.

Die Strukturvielfalt wird im Gebiet als hoch eingeschétzt, da eine grofle Anzahl
von Gehdlzstrukturen vorhanden ist und die relativ homogene Siedlungsstruktur
das Erscheinungsbild pragt. Die Reliefvielfalt wird als hoch eingeschatzt, da das
Plangebiet den Hangbereich zum Talraum des GroRen Segeberger Sees um-
fasst.

Damit ist die Vielfalt insgesamt als hoch einzustufen.

Bei der Naturnahe, die von der Intensitét des menschlichen Einflusses abhéngig
ist, geht es um die rdumlichen Eigenschaften einer Landschaft, die vom Durch-
schnittsbetrachter als "naturlich" empfunden werden. So werden Siedlungs-
flachen und grofl¥flachige Ackerflachen als naturfern, Walder als naturnah emp-
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funden. Griinlandflachen nehmen in der Regel eine Mittelstellung ein, dasselbe
durfte fur Brachen gelten.

Dementsprechend sind die von Siedlungsflachen dominierten Planungsbereiche
als naturfern einzustufen. Im Gegensatz dazu stellf der Wald ein naturnahes
Element dar.

Insgesamt ist die Naturndhe im Plangebiet als mittel einzustufen.

Die Eigenart (=Charakter) der Landschaft/Siedlung wird durch die Art, Auspré-
gung und Anordnung der charakteristischen Landschaftselemente bzw. Sied-
lungselemente und -strukturen definiert, soweit sie sich natur- und kulturhistorisch
herausgebildet haben. Der Wert eines Siedlungs-/Landschaftsausschnittes ist un-
ter dem Aspekt Eigenart umso gréBer, je weniger sich Vielfalt und Naturnahe in
den letzten Jahrzehnten verdndert haben.

Danach ist der Eigenarterhalt im Plangebiet als hoch einzuschatzen, da sich die
Nutzungen in den letzten Jahren und Jahrzehnten nicht sehr stark veréndert ha-
ben. Durch die Nahe zur Innenstadt und den Entstehungszeitraum weisen viele
Siedlungsbereiche ein homogenes Erscheinungsbild auf.

Die gerade beschriebenen Einzeleinstufungen ergeben insgesamt einen hohen
Wert des Siedlungs-/Landschaftsbildes im Planungsgebiet. Besonders
schitzenswert erscheint die Struktur der Siedlung und der Freirdume in folgen-
den Gebieten:

e Ubergang zwischen Innenstadt und Talraum/Landschaft,
 Umgebungsschutz der Kirche St. Marien.

Durch das geplante Vorhaben wird nachhaltig in das Siediungs- und Land-
schaftsbild eingegriffen. Dies ist entsprechend zu kompensieren.

7.2.2.4 Schutzgut Boden/Wasser

Fir die Béden bestehen Empfindlichkeiten gegeniiber Fiachenversiegelung, Ver-
dichtung sowie Bodenabtrag und ~aufschiittung.

Die Empfindlichkeit gegentiber dem Belastungsfaktor Flachenversiegelung ist fur alle
Bodentypen hoch, da hierdurch die Bodenfunktionen zerstért werden.

Verdichtung kann durch mechanisches Einwirken auf das Bodengeflge her-
beigefluhrt werden. Als Folge der Bodenverdichtung sind u.a. eine Férderung von
Erosionsvorgéngen, eine geringere Luftdurchldssigkeit sowie Wasseraufnah-
mefahigkeit zu nennen.

Die Empfindlichkeit des Bodens gegeniber Verdichtung héngt im Wesentlichen von
der Bodenart ab. Sie ist bei sandigen Béden sehr gering bis gering und bei bindige-
ren Béden, z.B. aus Schiuff, mittel bis hoch, je nach Sandanteil.
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Gegeniiber Bodenabtrag und —aufschiftung wird die Empfindlichkeit des Bodens
allgemein als hoch eingestuft, da hiermit ein Verlust der Bodenfunktionen der abge-
tragenen Bodenschichten bzw. eine Veradnderung der Bodenfunktionen der durch
Auffillungen Uberdeckien Béden verbunden ist.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass es durch den Bau des geplanten Vorha-
bens zu Flachenversiegelungen, sowie Abgrabungen und Aufschittungen in rele-
vantem Ausmafl kommen wird. Dies stellt einen Eingriff in den Landschaftsfaktor
Boden/Wasser dar und ist entsprechend zu kompensieren.

7.2.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Durch die unterschiedlichen Klimaeinfliisse und die Siedlungsstruktur des
Planungsgebietes ist von einem vergleichsweise ausgeglichenen Lokalklima
auszugehen.

In Bezug auf die Luftqualitdt ist auf Grund der Lage des Gebietes im
Stadtrandbereich und auf dem flachen Héhenrlicken an den GroRen Segeberger
See angrenzend von relativ glnstigen Bedingungen auszugehen, wobei die
Luftqualitat in den straBennahen Bereichen etwas schlechter sein diirfte.

Eine Empfindlichkeit besteht gegeniiber der Entfernung von Gehblzstrukturen,
die als Wald einen Beitrag zur Luftreinhaltung bzw. -regeneration leisten. Dies ist
als Eingriff in Natur und Landschaft zu werten und entsprechend zu
kompensieren.

7.2.2.6 Schutzgiiter Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bez{iglich des Umgebungsschutzes des eingetragenen Denkmals Kirche St. Marien
hat es bereits eine Abstimmung mit den Denkmalschutzbehérden gegeben. Hier
wird mit keinen erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen gerechnet.

Da die beiden letzten ,Zeugen" des Apothekergartens nicht gehalten werden kén-
nen, stellf dieses einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff in das Schutzgut Kul-
turgiter dar und muss entsprechend kompensiert werden.

7.2.2.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen eines Planes sind auch die Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgitern zu beriicksichtigen.

Grundsétzlich bestehen immer Wechselbeziehungen bzw. -wirkungen zwischen
allen Bestandteilen des Naturhaushaltes. Im Geltungsbereich ist dieses Wirkungs-
geflecht, wie im Siedlungsbereich und im Bereich von Erholungsflachen wblich, in
starkem MaRe durch die Auswirkungen des menschlichen Handelns auf die anderen
Schutzglter gepréagt.

Die wesentlichen Verdnderungen fir den Naturhaushalt durch die Umsetzung der
geplanten Maltnahmen ergeben sich durch Versiegelung und Aufflillung von Béden,
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das Entfernen des Waldes mit der Beeintrachtigung von Klima und Luft, die Beein-
trachtigung der Kulturglter Kirche St. Marien und ehemaliger Apothekergarten und
die Beeintrachtigung von Lebensrdumen von Tieren.

Bei der Betrachtung der Wechselwirkungen ist ein besonderes Augenmerk auf das
Zusammenspiel des vorhandenen Waldes am Siedlungsrand als Lebensraum fr
Flora und Fauna, als Faktor der Luftreinhaltung und Ausgleichsgebiet fiir Tempera-
turschwankungen in den Mittelpunkt zu stellen. Der Wald Ubt eine Reihe von Wohita-
ten auf das angrenzende verdichtete Siedlungsgebiet aus, die nach Realisierung der
BaumalRnahme wegfallen werden.

Dies stellt eine Anderung der vorhandenen Wechselbeziehungen im Siedlungszu-
sammenhang und in Bezug auf die angrenzenden Gebiete dar, d.h. dass die durch
die Planung verursachten oder beeinflussten Wechselwirkungen als erheblich zu
bewerten sind.

7.2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfithrung der Planung

Wenn die vorgesehene Planung nicht durchgefuhrt werden solite, wirde sich die
derzeitige Situation des Plangebistes trotzdem erheblich verandern. im gultigen Fla-
chennutzungsplan sind bauliche Entwicklungen im Bereich des Planungsgebietes
vorgesehen. Diese Entscheidungen sind bereits vor einigen Jahren so getroffen
worden, da die Stadt Bad Segeberg ihren Fokus auf die Entwicklung innenstadtna-
her Quartiere legt, um die weitere Ausweitung der Siedlung in die Landschaft hinein
an den Siedlungsrandern einzuddmmen.

7.2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen

Im Rahmen der Beriicksichtigung der Umweltbelange sind gemaR § 1a Abs. 3
BauGB und §§ 18ff BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft,
die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereitet werden, zu beurteilen und Aussagen
zu ihrer Vermeidung, Verminderung bzw. zu ihrem Ausgleich zu treffen.

7.2.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Aus-
wirkungen

. Alle Baumfallungen und Gebauderickbauten sind zur Vermeidung von unbe-
absichtigten Totungen oder Zerstérung von besetzten Fortpflanzungs- und
Ruhestétten aulerhalb der Vogelbrutzeit (1. Dezember bis 1. Marz) durchzu-
fithren. Um dann jedoch ausschliefen zu kénnen, dass winterschlafende Fle-
dermduse bei der Beseitigung von Baumen getttet werden, sind spétestens
unmittelbar vor dem Féllen alle vorhandenen Baumhéhlen mit einem Endo-
skop auf Besatz zu kontrollieren. Aktuelle Winterquartiere in Baumhohlen sind
dann zu erhalten und der betreffende Baum zunachst zu verschonen. Die wei-
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tere Vorgehensweise ist dann mit der zustindigen Naturschutzbehérde abzu-
stimmen.

Neupflanzung von mindestens 38 standortgerechien Laubbaumen im Bereich
zwischen Vorhaben und See und in den umgebenden Stralken zur Verminde-
rung der Auswirkungen auf Klima und Luft und das Landschafts-/Stadtbild.

CEF-MaBnahmen(vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen)

Zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionsfahigkeit der Lebensstatten
sind fir die Zwergfledermaus orts- und zeitnah die folgenden Nisthilfen anzu-
bringen: insgesamt 3 kleine Fledermausspaltenkisten z. B, Typ FSPK der
Fa. HASSELFELDT oder Fledermausflachkasten 1 FF der Fa. SCHWEGLER. Die
Spaltenkésten sind selbstreinigend und bedlrfen keiner Wartung.

Zur Aufrechterhaltung der ckologischen Funktionsfahigkeit der Lebensstatten
sind fir das Braune Langohr orts- und zeitnah die folgenden Nisthilfen anzu-
bringen: Aufgrund des hohen Quartierbedarfs der Art insgesamt 3 Fleder-
maushéhlen z. B. Fledermaushdhle 2F der Fa. SCHWEGLER oder Fleder-
maushohie mit dreifacher Vorderwand FLH-DV der Fa. HASSELFELDT. Um den
Besatz der Hohlen durch Végel zu verhindern ist an jedem Baum zusammen
mit dem Fledermauskasten auch ein Meisen-Nistkasten anzubringen. Da die
Hoéhlen (Fledermaus- und Vogelkésten) im Gegensatz zu den Spaltenkasten
nicht selbstreinigend sind, bedirfen sie zur Aufrechterhaltung der Funktionsfa-
higkeit der Lebensstétte einer jahrlichen Reinigung. Diese ist z.B. durch den
Abschiuss eines Betreuungsvertrages mit lokalen Naturschutzverbénden,
Forstbehdrden o. 4. sicherzustellen. Die Kasten werden im Bereich zwischen
neuer Seniorenanlage und See angebracht. Da Fledermause eine gewisse
Neigung zu spontanen Quartierwechseln besitzen, sollten baugleiche Fleder-
maushothlen immer in Gruppen von 3 Hoéhlen in kleineren Abstanden zuei-
nander aufgehéngt werden. Eine fachkundige Begleitung bei der Anbringung
der Késten wird angeraten.

Sowohl die orts- und zeithahe Umsetzung der Mafinahmen als auch der lang-
fristige Erhalt der Funktionsfahigkeit ist durch ein Mafnahmen-Monitoring si-
cherzustellen (z.B. Mallnahmenuberprifung nach 2, 5 und 10 Jahren) und der
zusténdigen Naturschuizbehérde anzuzeigen. Ggf. werden bei unzureichen-
der Funktionstiichtigkeit der ArtenschutzmalRnahmen Anderungen oder An-
passungen notwendig.

Als Beleuchtung der Verkehrsflachen und der AuRenanlagen der Gebaude
sind fledermaus- und insektenschonende Leuchtmittel einzusetzen. Zum einen
sind Mastleuchten mit diffuser Abstrahlung zu vermeiden und Pollerleuchten
mit einer Abstrahlung nach unten einzusetzen. Zum anderen sind die Leuch-
ten mit LED-Leuchtmitteln in vertraglicher Lichtfarbe einzusetzen. Des Weite-
ren werden die Mastleuchten entlang des Weges zur Backofenwiese durch
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fledermaus- und insekienfreundliche Pollerleuchten in einem Abstand von 8,00
Metern ersetzt

. Die Beleuchtung der nérdlich an das Seniorenheim angrenzenden Freianlagen
ist ab 22.30 abzuschalten, um eine Nutzung der Flachen als Zugroute und
Jagdhabitat fur die Fledermdause zu gewshrleisten.

) Als ,Erinnerung” an die historische Nutzung eines Teilbereiches des Pla-
nungsgebietes als Apothekergarten ist in geeigneter Weise auf diese histori-
sche Nutzung hinzuweisen (Schautafel 0.8.).

. Das Kleingewésser im Hangbereich ist in seiner jetzigen Form zu erhalten. Ein
Schutzstreifen von 10,0 Metern um das Gewasser ist von Gestaltungs- und
Pflegemalinahmen auszunehmen.

. Behindertengerechter Ausbau der Wegeverbindung zwischen Verbindungs-
weg zur Marienkirche und dem Weg zur Backofenwiese nérdlich der Senio-
renanlage.

. Oberflachenwasser ist soweit méglich auf den Grundstiicken zu versickern.
Stellplatze auRerhalb der Gebaude sind mit wasserdurchléssigen Oberflachen
zu versehen.

® FOr die Bauarbeiten sollen Baumaschinen und -fahrzeuge verwendet werden,
die dem neuesten Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

7.2.4.2 MaRnahmen zur Kompensation nachteiliger Auswirkungen

Fir die nach der Durchfiihrung der Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
verbleiben Eingriffe in Natur und Landschaft, die erheblich und nachhaltig sind und
kompensiert werden missen. Diese beziehen sich auf die Umwandlung des Waldes
(Kompensation im Verhéitnis 1 : 3}, den Eingriff in Boden/Wasser durch Versiege-
lung und Aufschittung sowie auf den Wegfall von Einzelbaumen.

Fur die Umsetzung der einzelnen Manahmen werden im Folgenden die Rahmen-
bedingungen und Standorte definiert.

Kompensation priagende Einzelbaume

Es werden insgesamt 38 standortgerechte Laubb&ume in der Qualitat Hochstamm
und einem Stammumfang von 18-20 cm neu gepflanzt und dauerhaft erhalten. Fir
mindestens 15 Baume koénnen die Standorte frei auf dem Grundstiick der Senio-
renanlage oder entlang des Verbindungsweges zur Marienkirche gewéhlt werden.
Maximal 23 Baume sollen im Jurgensweg neu gepflanzt werden. Die Baume dienen
ebenfalls der Verminderung des Eingriffes in den Landschaftsfaktor Stadt-und
Landschaftsbild und Erholung sowie Klima und Luft. Angeregt wird weiterhin die
Neupflanzung eines Mammutbaumes und eines Gingko im Bereich der Freiflachen
der Seniorenanlage als Reminiszenz an den ehemaligen Apothekergarten.
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Kompensation Boden und Grundwasser

Durch die Neuversiegelung und die Aufschittungen und Abgrabungen kommt es zu
einem Kompensationserfordernis von 3.489,90 m? Flache, die aus der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung genommen werden muss. Da diese im Planungsge-
biet nicht moglich ist, muss die Keompensationsflache aulerhalb des Gebietes des
Bebauungsplanes nachgewiesen werden. Die Kompensationsflache fur Boden
Grundwasser wird in einem Zuge gemeinsam mit der Kompensationsflache fir die
Waldumwandiung realisiert (siehe nichsten Absatz).

Kompensation des Waldes

Durch die Waldumwandlung muss, wie im Kapitel 7 beschrieben, die gesamte
Waldfldche kompensiert werden. Dazu wird eine Neuaufforstung von 1,44 ha au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erforderlich. Zusammen mit
der erforderlichen Kompensationsflache flir Boden/\Wasser von 3.489,90 m? wird
insgesamt eine Flache von 1,8 ha(gerundet) aus der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung genommen und zu naturnahem Wald entwickelt, Dazu wird in Zusammen-
arbeit mit der Ausgleichsagentur der Stiftung Naturschutz ein Flurstiick nachgewie-
sen und Ober einen Gestattungsverirag gesichert.

Das zur Neuwaldbildung vorgesehene Flurstiick Dreggers*1*Nr. 47/2 befindet
sich innerhalb des FFH-Gebiets Travetal. Die Mafkhahme dient der Entwicklung
von Waldbiotopen im Bereich des FFH-Gebiets "Travetal". Die Flachen sind
durch intensive Vornutzung als Acker (AAl) und stark entwassertes Grinland
(GMm) gepragt. Das Grinland ist arten- und strukturarm ausgebildet. Nach Si-
den und Westen der Ackerfldche schliel3t sich ein Hang mit Ruderalvegetation
(RHmM, GMm/RHm) an. Queilen sind dort nicht ausgebildet.
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Abbildung 2: Kompensationsfliche Dreggers - Bestandsituation -

Die Aufforstung ist nach den VVorgaben des LWaldG durchgefiihrt worden, um als
ErsatzmalRnahme anerkannt werden zu kénnen. Es sind standortsgerechte, hei-
mische Laubbaumarten und Straucher gepflanzt worden. Diese sind mit einer
truppweisen Pflanzung mit mindestens 2.000 Pflanzen pro ha, die mit Wild-
schutzzdunen gegen Wildverbiss geschitzt werden, aufgepflanzt worden. Eine
wirtschaftliche Nutzung ist nicht vorgesehen. Die natirliche Waldentwicklung
erfolgt vorrangig unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten. Ziel ist die Ent-
wicklung naturschutzfachlich hochwertiger Waldstandorte. Die Pflanzung ist er-
folgt mit standorttypischen Baum- und Straucharten mit einer Initialpflanzung auf
30 % der Flache. Die MaRnahmenumsetzung wird durch ein qualifiziertes Forst-
planungsbiro koordiniert und fachlich sichergestellt.
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Abb. 3: Kompensationsflache - Lage im Raum (o. MaBstab)

Die Waldentwicklung erfolgt auf Grundlage einer bodenkundlichenn Standortkar-
tierung und der Erarbeitung eines planerischen Entwicklungskonzeptes (Pflanz-
plane). Im Bereich der Niederung ist die Entwicklung eines standorttypischen
Feuchtwalds und im Bereich des Hangs auf trockenerem Standort soll die Ent-
wicklung eines buchengepréagten Laubwalds erfolgen.

7.2.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

In einem langeren Auswahlverfahren im Vorfeld der Planung wurden auch andere
Standorte fiir die Entwicklung einer Seniorenanlage geprift. Drei wesentliche Ent-
scheidungsfaktoren filhrten zur Auswahl des Planungsgebietes:

- Innenstadtnahe Lage mit guter Versorgung und mit guter Anbindung an die vor-
handene Infrastruktur,

- Nutzung und Ergénzung der vorhandenen Erschlielung,
- gute Einbindung in den Siedlungszusammenhang.

Nach intensiver Diskussion hat sich die Stadt Bad Segeberg entschlossen, fir den
ausgewahlten Standort die notwendigen Planungen einzuleiten, um den weiterhin
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vorhandenen Bedarf an seniorengerechten Wohnmaglichkeiten zu befriedigen. Dies
hat Vorrang vor einer Bebauung an der Peripherie.

7.3 Zuséatzliche Angaben

7.3.1 Gutachten und umwelthezogene Informationen

Zum Umweltbericht wurden foigende Gutachten erstellt:

- Bioplan (2011): FFH-Vorprifung

- Bioplan (2011): Artenschutzrechtliche Priifung,

- Bioplan (2007, aktualisiert 2011): Fledermauskundliches Fachgutachten,

- LAIRM CONSULT GmbH (2011): Schalltechnische Prognose zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 84 der Stadt Bad Segeberg,

- Planung und Moderation (2011): Fachbeitrag Naturschutz und Landschaft.

Weitere umweltbezogene Informationen wurden dem Flachennutzungs- und dem
l.andschaftsplan der Stadt Bad Segeberg (2005/1997), entnommen.

7.3.2 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Unterlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Die Bewertung der Lebensrédume fir Pflanzen und Tiere orientiert sich an KAULE
19917,

7.3.3 MaRnahmen zur Umweltiiberwachung (Monitoring)

Ab dem Zeitpunkt der Gehélzanpflanzungen besteht fur die Einzelbdume und flachi-
ge Geholzanpflanzungen eine in der Regel zweijahrige Gewahrleistungspflicht, die
von der ausfihrenden Firma zu tragen ist. AnschlieRend gehen die im Bereich &f-
fentlicher Flachen angepflanzten Bdume und Gehélzbestéinde in das Eigentum und
in die Obhut der Stadt Bad Segeberg Gber.

Zur Pflege, Wartung und Uberpriifung ist fir die aufzuhéngenden Fledermausquar-
tiere ein Monitoring im Dreijahres-Rhythmus vorgesehen.

7.3.4 Allgemein versténdliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 84 der Stadt Bad Segeberg soll es erreicht werden, in einen in-
nenstadtnahen, gut versorgten Teil der Stadt Bad Segeberg, seniorengerechtes
Wohnen in gréRerem Umfang zu etablieren. Dabei sind neben der behutsamen
Nachverdichtung ebenso der Erhalt der gut funktionierenden Siedlungs- und Frei-
raumstruktur, der historischen ldentitat des Nahbereiches der Stadtkirche St. Marien

! Kaule, Giselher 1991: Arten- und Biotopschutz. Stuttgart.
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und der Erhalt der Funktionen fir die Tierwelt im Gebiet (hier speziell der Fleder-
mause) die Planungsziele.

Vorgesehen ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA2) zum Neu-
bau eines zweistéckigen Wohngebaudes im Osten des Planungsgebietes und eines
Aligemeinen Wohngebietes (WA1) fiir die Errichtung einer Seniorenanlage:

In den Baugebieten sind folgende Nutzungen geplant:

. Im Stdwesten Uberwiegend Altenwohnungen, Pflegeplatze mit Arztpraxis,
Cafe, Friseur etc.. Es sind 40 Pflegeplatze und 35 Wohnungen, 27 Tiefgara-
genplatze sowie Nebenrdume etc. geplant.

. Im Norden eine Stellplatzanlage mit 29 Stellplatzen,

) im Stdosten ein zweigeschossiges Wohngebéude fir etwa 4 Wohnungen.
Das Gebiet WA2 befindet sich auRerhalb des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes und stelit somit eine Angebotsplanung dar.

. Die studwestliche Bauflache hat eine Gréfle von ca. 3.060 m?, die nérdliche
ist ca. 1.150 m? grof. Die Flache des WA2-Gebietes weist 730 m? auf.

Ein besonderer Schwerpunkt der Planung war die Analyse der Siedlungs- und Frei-
raumstruktur sowie die Untersuchung der Bedeutung des Planungsgebietes fir die
Fauna (speziell Fledermause), da das FFH-Schutzgebiet ,Segeberger Kalkberghoh-
len” in der Nahe liegt.

In Bezug auf die Fledermause wurde ermittelt, dass das Planungsgebiet in groken
Teilbereichen eine mittlere Wertigkeit sowohl fiir die Flederméuse aus der Kalkberg-
héhie als auch fur die Siedlungsfledermause aufweist.

Durch die festgesetzten Entwicklungsmdoglichkeiten kommt es nach gutachterlicher
Einschatzung nur zu geringen bis mittleren Beeintrachtigungen der Tierwelt. Diese
sind durch MaRnahmen so zu verringern, dass diese Auswirkungen als nicht erheb-
lich eingeschétzt werden kénnen.

Nach Durchifiihrung der Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen verbleiben
Eingriffe in die Umweltfaktoren, die einer weiteren Kompensation bedirfen.

Durch die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes 84 der Stadt Bad Sege-
berg kommt es zu Eingriffen in die Schutzguter Boden/Grundwasser und Pfian-
zen. Die Eingriffe in Boden/Grundwasser durch Neuversiegelung und Aufschiit-
tungen werden Uber die Bereitstellung einer Kompensationsflache in Gréfe von
0,3489 ha kompensiert. Weiterhin muss der Wegfall von priagenden Baumen
kompensiert werden. So ist fur die Rodung einer pragenden Linde, von 12 Spitz-
ahornen, 2 Eschen und 2 Birken eine Kompensation erforderlich.

Fir diese Baume werden insgesamt 38 Laubbaume (HST, mindestens 3 x v, 18-
20 cm) neu gepflanzt. Angeregt wird weiterhin die Neupflanzung eines Mammut-
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baumes und eines Gingko im Bereich der Freiflachen der Seniorenanlage als Re-
miniszenz an den ehemaligen Apothekergarten.

Weiterhin fallt die Kompensation der Waldflache nach Landeswaldgesetz im Ver-
héltnis 1 : 3 an. Deshalb muss fur eine Waldflache von 0,48 ha eine Neuaufforstung
auf insgesamt 1,44 ha durchgefiihrt werden.

Die Waldumwandlungs-/Kompensationsflache in einer GesamtgréfRe von gerundet
1,8 ha wird Uber die Ausgleichsagentur der Stiftung Naturschutz des Landes
Schleswig-Holstein nachgewiesen. Die Bdume finden im Planungsgebiet und im
Jurgensweg Platz.

8 Kosten und Finanzierung

Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 61 entstehen fir die
Stadt Bad Segeberg keine Investitionskosten.

9 Bodenordnung

Bodenordnende Malnahmen sind im Hinblick auf die festgesetzten &ffentlichen
Flachen nicht erforderlich.

10 Beschluss

Diese Begrundung wurde in der Sitzung der Sta rtretung am 13.12.2011 ge-
billigt. -~
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Blrgermeister
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