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1. Planungsgrundiagen, Landesplanung und
Raumordnung

Fir das Stadtgebiet der Stadt Bad Segeberg gilt der
Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Mittel-
zentrum Bad Segeberg —~ Wahlstedt aus dem Jahre
2005, der fur das Plangebiet Sonderbauflachen
ausweist. Damit ist dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB Geniige getan.

-1-

Fur ein wesentlich gréReres Gebiet gilt der Bebau-
ungsplan Nr. 69, der den jetzigen Geltungsbereich
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,gro3-
flachiger Einzelhandel — Mébelhaus bzw. Betriebs-
wohnungen” ausweist. Damit wurde den Gegeben-
heiten vor Ort und den Anforderungen der Firma
Mbbel Kraft Rechung getragen.

Um die im Nachfolgenden néher erfauterten stadte-
baulichen Planungen in unmittelbarer Nahe der
Firma Mobel Kraft verwirklichen zu kénnen, wird
nun eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 in
Form eines eigenstandigen Bebauungsplanes mit
der Nr. 85 notwendig. Nach Rechtskraft des letztge-
nannten Bauleitplanes tritt der Bebauungsplan Nr.
69 fur den Geltungsbereich des neuen Bebauungs-
planes auBer Kraft. Fur diese Bereiche gilt danach
nur noch der Bebauungsplan Nr. 85.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
85 im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 69 fir die
dortige Bauflache kein sidlicher Abschluss mehr
gegeben ist, wird die Stadt Bad Segeberg kurzfristig
auch eine entsprechende Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 69 durchfiihren und damit die Bau-
grenze im Slden neu ziehen, so dass dort wieder
ein geschlossenes Baufeld entsteht.

Die Stadt Bad Segeberg hat einen festgestellten
Landschaftsplan, der das Areal ebenfalls als Bau-
flache einstuft.

Hinsichtlich der Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung sei auf die positive
Steliungnahme der Landesplanungsbehérde ver-
wiesen. Die Bebauungsplanung entspricht also den
Zielen der Landesplanung und Raumordnung und
verstdRt nicht gegen die Vorgaben des § 1 Abs. 4
BauGB oder des § 8 BauGB.

Der Ansiediung eines Elektrofachmarktes mit 3.000
gm Verkaufsflache in Bad Segeberg bewegt sich
zudem in dem durch die Fortschreibung des Lan-
desraumordnungsplanes 2004 gesetzten Rahmen,
demnach sind in Mittelzentren Einkaufseinrichtun-
gen des aperiodischen Bedarfes bis 8.000 gm zuge-
lassen sind.

Die Landesplanungsbehtérde kommt in ihrer Stel-
lungnahme vom 24.06.2008 zu dem Ergebnis, dass
von einer nennenswerten Beeintrichtigung der
Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich nicht
auszugehen ist. Hinsichtlich der Fachmarkte an der
Eutiner Strale findet sich von Seiten der Landes-
planungsbehdrde der Hinweis, dass es sich hierbei
um einen ,stadtebaulich nicht integrierten* Bereich
handelt und der bestehende Elektro-Fachmarkt nur
als ein Einzelhandelsbetrieb mit begrenzter {iberért-
licher Ausstrahlungswirkung eingestuft wird.

Die Landesplanungsbehérde weist abschiieRend
darauf hin, dass landesplanerische Bedenken hin-
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sichtlich einer méglichen Agglomeration unter der
Voraussetzung zurickgestellt werden kénnten, dass
die bereits im B-Plan Nr. 69 enthaltenen Aspekte
nunmehr umgesetzt werden. Dabei handele es sich
insbesondere um die Herstellung eines stadtebau-
lich attraktiven (FuB- und Radweg-) Verbindung
zwischen der FuRgangerzone entlang der Hambur-
ger Strale bis zum Standort der Fa. Mébel Kraft
sowie die Aufwertung des Gebdudestandes und der
Nutzungen entlang der Hamburger Stralle.

In diesem Zusammenhang sei zudem darauf hin-
gewiesen, dass die Landesplanung im Rahmen der
Stellungnahme zur 44. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und dem Bebauungsplan Nr. 69 der
Stadt Bad Segeberg im Kontext mit der dortigen
Erweiterung der Firma Mébelkraft an dem integrier-
ten Standort kein Entgegenstehen der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung festgestelit hat.

Den Hinweisen der Landesplanung und auch der
CIMA GmbH kommt die Stadt Bad Segeberg nach.
Hierzu sei auf die in Ziff. 5 dieser Begrindung auf-
gefithrten MaRnahmen hinzuweisen.

2. Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 85
hat eine Gréle von 2,1 ha und kann dem dieser
Begriindung vorausgehenden Ubersichtsplan ent-
nommen werden.

Der Geltungsbereich lasst sich wie folgt annahernd
beschreiben:

siidiich des Betriebsgelidndes der Firma Mabel
Kraft, westlich der ZiegelstraRe, &stlich der
Stralle An der Trave, nérdlich der Hamburger
Strale.

Der Planbereich befindet sich im westlichen Stadt-
gebiet, rund 400 m von der Innenstadt entfernt. Er
gehdrt bisher zum Betriebsgelande der Firma Mébel
Kraft, wird hauptsichlich als Steliplatzbereich, als
Flache fir Sonderveranstaltungen sowie fiir ein
Mehrfamilienhaus (Betriebswohnungen) genutzt und
ist vollsténdig befestigt. An die jetzt berplanten
Fldchen grenzt das Mobelhaus der Firma Mébel
Kraft sowie die dazugehérige groke Stellplatzaniage
an.

3. Allgemeines Planungsziel

Aufgrund einer aktuellen Bauanfrage wurden sei-
tens der Stadt Bad Segeberg die stadtebaulichen
Méoglichkeiten zur Ansiediung eines grof¥flachigen
Elektrofachmarktes auf dem Grundstiick der Firma

Mébel Kraft diskutiert und durch Gutachten u.&.
sondiert.

-2.

Die Firma Mé&bel Kraft mochte einen Teil ihres Ge-
samtgrundstiickes, das jetzt als Bebauungsplan Nr.
85 ausgewiesen worden ist, fur die Ansiedlung
dieses Elektrofachmarktes mit einer Verkaufsflache
von 3.000 m? zur Verfligung stellen. Aus diesem
Grunde muss die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 85 durchgeflihrt werden, die die bisherige
Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel —
Mébethaus bzw. Betriebswohnungen® des Sonder-
gebietes in ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel —
Elektrofachmarkt® &ndert. Die Grundnutzung Son-
dergebiet sowie die generelle Zweckbestimmung
.gro’flachiger Einzelhandel“ bleiben also weiterhin
bestehen, lediglich die Detailzweckbestimmung wird
abgeandert.

4. Beschieunigtes Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung
bzw. Nachverdichtung und soll im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

In dem Bebauungsplan wird fur den Elektrofach-
markt eine Grundflache von weniger als 20.000
m? festgesetzt. Das Gebiet dieses Bebauungs-
planes Nr. 85 muss dabei, trotz der raumlichen
N&he, gesondert von dem des Bebauungsplanes
Nr. 89 betrachtet werden, denn beide Einzelhan-
delseinrichtungen gehoren unterschiedlichen
Branchenbereichen an und haben daher auch
verschiedene Auswirkungen auf die Wirtschafts-
struktur von Bad Segeberg. Das wiederum erfor-
dert und ermdglicht eine unterschiedliche stadte-
baurechtliche Betrachtung der Bereiche. Damit
ist auch die Mdéglichkeit der Durchfithrung dieses
Bauleitplanverfahrens nach § 13 a BauGB gege-
ben.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als ein
bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Anlage 1
Nr. 18.6, in Verbindung mit Nr. 18.8 UVPG ein-
gestuft (= ,Bau eines Einkaufzentrums, eines grof3-
fldchiger Einzelhandelsbetriebes oder eines sonsti-
gen grofldchigen Handelsbetriebes im Sinne des §
11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit
einer Geschof3fliche von 1.200 m? oder mehr, fiir
den [...] in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan
aufgestellt, geédndert oder ergédnzt wird").

Fiir entsprechende Bebauungspléne ist eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls notwendig (sog.
,Screening’).

Die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalis liegt als
Anlage der Begriindung bei. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass aufgrund des Vorhabens und der
besonderen ortlichen Gegebenheiten keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen méglich
erscheinen und somit keine Umweltprifung durch-
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zufiihren ist. Aus diesem Grund ist ein entspre-
chendes beschleunigtes Verfahren méglich!

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13 a BauGB kann von der Darsteliung im
Flachennutzungsplan abgewichen werden. Dieser
wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
im Wege der Berichtigung angepasst. Die Durchfih-
rung einer gesonderten Fidchennutzungsplanande-
rung ist nicht notwendig.

5. Wirkungsanalysen und Einzelhandels-
Fachgutachten

Um die Auswirkungen der Ansiedlung eines grof3-
flachigen Einzelhandelsgeschaftes der Branche
~Elektrofachmarkt" auf die Wirtschaftsstruktur der
Stadt Bad Segeberg und der umgebenden Gemein-
den zu ermitteln und zu analysieren, wurde seitens
der Firma Mobel Kraft das Buro GfK - GeoMarketing
mit der Ausarbeitung eines Gutachtens beauftragt,
in dem u.a. Aussagen zur Vertraglichkeit der ge-
planten Ansiedlung fir den Einzelhandel im Ein-
zugsgebiet, (untersucht wurden auch die zwei Mit-
telzentren Bad Oldesloe und Kaltenkirchen,) getrof-
fen werden soliten. Das Biro erstelite die ,Wir-
kungsanalyse zur prospektiven Ansiedlung eines
Elekirofachmarktes auf dem Gelande Mébel Kraft,
Bad Segeberg" mit Datum vom November 2007, in
der letztendlich eine Empfehlung zur Ansiediung
eines entsprechenden Elektrofachmarktes auf dem
Geldnde der Firma Mobel Kraft ausgesprochen
wird.

Dabei ermittelt der Gutachter eine zu erwartende
Umsatzumverteilung bzw. Umsatzneuorientierung
durch den Elektrofachmarkt von 14,5 % - 16,4 % fir
die Innenstadt und 16,6 % — 18,4 % fir das tbrige
Stadtgebiet, die oberhalb der in der deutschen
Rechtssprechung haufig zitierten Marke von 10 %
liegen. Die Umsatzumverteilung wird sich dabei auf
mehrere in Bad Segeberg ansassige Elektroeinzel-
handelsbetriebe verteilen, so auf Expert Megaland,
EP Schweim und Elektromarkt Baer sowie eine
Reihe weiterer Anbieter, z.B. auch Lebensmittel-
Discounter und Verbrauchermarkte mit inrem Rand-
sortimentsangebot. Den eindeutig gréften Anteil an
diesen Umsatzumlenkungen hat dabei die Firma

Mébel Kraft mit ihrer eigenen Elektroabteilung zu
tragen.

Laut Gutachten der GfK - GeoMarketing GmbH von
November 2007 wird zudem folgendes ausgefiihrt:

,Ganz grundsatzlich ist zunachst einmal darauf
hinzuweisen, dass es sich bei den hier errechneten
Volumina und Quoten um ein ‘“Worst-Case-
Szenario® handelt, das die maximal zu erwartenden
Auswirkungen aufzeigen soll. So wurde erstens von
einem — im Branchenvergleich — sehr leistungsstar-

-3-

ken Betreiber ausgegangen, ohne das heute abzu-
sehen ist, welcher Anbieter sich hier vertraglich
verbindlich engagieren wird. Zweitens wurde auch
fur diesen moglichen leistungsstarken Betreiber ein
recht optimistischer Brutto-Zielumsatz angenom-
men, der einen Oberkantenwert darstellt.“

Die Ansiedlung eines weiteren Elektrofachmarktes
in Bad Segeberg wird aufgrund der zu erwartenden
positiven Effekte durch die Ansiedlung eines
ausstrahlungs- und leistungsstarken Elektrofach-
marktes flr die Stadt Bad Segeberg empfohlen. Der
Gutachter nennt dazu einmal die Stérkung des
Einzelhandelsstandortes durch die Gewinnung
neuer Kunden und die Starkung der Einzelhandels-
zentralititt Bad Segebergs und zum anderen die
Stabilisierung des Mébelstandortes Mobel Kraft
sowie die Vermeidung von Flachenverbrauch auf
der ,grinen Wiese" durch die Ansiedlung an einem
integrierten Standort. Deutlich hervorgehoben wird
in der Wirkungsanalyse, dass es sich hier um einen
solchen integrierten Standort handelt. Aufgrund der
geringen Entfernung zur Segeberger Fugéngerzo-
ne (Haupteinkaufsbereich) werden Moglichkeiten fiir
Synergieeffekte in beide Richtungen gesehen.

Die Gutachter gehen weiterhin davon aus, dass die
meist kleinen Anbieter in der Bad Segeberger In-
nenstadt schon jetzt vergleichsweise spezialisiert
sind und ihre Kunden, z.B. auch durch die Auswei-
tung und Verbesserung des Servicebereichs und
der Kundenbetreuung finden werden. Sie kénnen
sich flexibel den verdnderten Wettbewerbsbedin-
gungen anpassen und z.B. kurzfristig auch die ei-
gene Sortimentsgestaltung, die Warenprasentation
und das Serviceangebot neu positionieren und
optimieren.

Weiterhin flhren die Gutachter zur Beurteilung der
innenstédtischen Wettbewerbssituation folgendes
aus:

,Unerlasslich bei der Beurteilung von Pro und Cont-
ra ist zu bericksichtigen, dass die vergleichsweise
hohen Umverteilungsquoten auch Ausdruck der
niedrigen Verkaufsflachenausstattung und Umsatz-
leistung der Innenstadt sind und eine nennenswerte
Beeintréchtigung der innerstadtischen Bestands-,
Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt
insgesamt nicht zu erwarten ist. Die Warengruppe
»1echnik® wird nur von einer geringen Anzahl meist
kleinere Betriebe sowie als Rand-/Aktionssortiment
der Nahversorger gefithrt und nimmt innerhalb der
Bad Segeberger innenstadt heute mit nur rd. 1.450
agm Verkaufsflache (= rd. 8,2 % der Gesamtfliche
der Innenstadt) nicht den Charakter einer Struktur-
bestimmenden Branche ein."

Als weiteren wichtigen, positiven Beurteilungsfaktor
fur die Ansiedlungsiiberlegungen sehen die Gutach-
ter die ebenfalls positiven Auswirkungen fiir den
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dbrigen Bad Segeberger Einzelhandel, der durch
den Anreiz enisteht, hier verstarkt einzukaufen, weil
fur die Kunden nun auch im Bereich der Technik-
branche ein Aufsuchen anderer Einkaufsorte nicht
mehr notwendig wird. Die Kundschaft wird an Bad
Segeberg gebunden und die bislang in andere Re-
gionen abflieRende Kaufkraft kann zuriickgeholt
werden.

Die Umsatzumverteilungsquoten in den beiden
Mittelzentren Bad Oldesioe und Kaltenkirchen sind
laut Gutachter niedrig bis sehr niedrig, so dass von
daher keinerlei Einschréankungen hinsichtlich der
geplanten Ansiedlung beriicksichtigt zu werden
brauchen. Dort sind die Auswirkungen vernachls-
sigbar.

Um im Rahmen des laufenden Planungsprozesses
weitere Fragen, beispielsweise hinsichtlich der
Vertraglichkeit des Vorhabens, der verkehrlichen
Auswirkungen und der rdumlichen Anbindung der
Innenstadt zu ermitteln und abzuklédren, wurden
noch die nachfolgenden Ergé&nzungsgutachten bzw.
Stellungnahmen in Auftrag gegeben, um alle rele-
vanten Gesichtspunkte beriicksichtigen zu kénnen.

So wurde von einem weiteren Gutachter, der CIMA
Beratung und Management GmbH, eine Stellung-
nahme zu der o.g. Wirkungsanalyse der GfK -
GeoMarketing GmbH eingeholt. Es war zu priifen,
inwieweit die veranderte Anbietersituation in der
Innenstadt im Bereich Elektro zu einer Neubewer-
tung gegeniiber der im Jahre 2005 von den Gutach-
tern BBE Unternehmensberatung/CIMA  GmbH
getroffenen Einschatzung fithren misste. Diese
Einschatzung der CIMA Beratung und Management
GmbH liegt mit dem Datum vom 22.05.2008 der
Stadt vor.

Zusammengefasst kommt die CIMA in ihrer Stel-
lungnahme vom 22.05.2008 zu den folgenden
Schlussfolgerungen:

Die Ansiedlung eines ,namhaften* Elektromarktes
am Vorhabenstandort wird

- zur Starkung der Gesamtattraktivitat des
Einzelhandelstandortes Bad Segeberg bei-
tragen

- indirekt zur Sicherung und Starkung des
Standortes Mébelhaus Kraft filhren

- sich jedoch negativ auf die Entwicklung der
Innenstadt (insbesondere bezogen auf das
Technik-Segment) auswirken.

In ihrer Stellungnahme vom 22.05.2008 schreibt die
CIMA GmbH unter Bezugnahme auf das Gutachten

des Biros GfK - GeoMarketing vom November
2007 zudem:

»Aus Sicht der CIMA ist der Standort weiterhin eher
als solitarer Standort zu bewerten, dessen positive

-4-

Effekte fir die Innenstadt sich auf ein Minimum
beschrénken. Es sei denn, es wiirde im Zuge der
Ansiedlung des Elektrofachmarktes gelingen, neue
und wirkungsvolle MaRnahmen zur Verbesserung
der Anbindung zu ergreifen.” AbschlieRend heif’t es
hier weiter: Wenn es geldnge, mit neuen Strategien
eine attraktive Verbindung zwischen dem Md&bel-
haus/ Elektrofachmarkt und der Innenstadt zu schaf-
fen, kénnten der Schwachung der Innenstadt im
Bereich Technik neue Besucherpotenziale fiir ande-
re Sortimentsbereiche gegeniiber stehen." In der
Stellungnahme der CIMA vom 13.08.2008 werden
ausfiihrlich Herangehensweisen beschrieben, die
schon mit dem nachfolgend beschriebenen "Fit-
nessprogramm" zusammenhangen und auch unmit-
telbar darauf verweisen.

Sowohl das Biiro GfK - GeoMarketing kommt in
seiner ,Wirkungsanalyse zur prospektiven An-
siedlung eines Elektrofachmarktes auf dem Gelande
Mc&bel Kraft, Bad Segeberg” mit Datum vom No-
vember 2007 als auch die CIMA GmbH in ihrer
Stellungnahme vom Mai 2008 zu dem Ergebnis,
dass es sich bei der Branche Technik nicht um eine
»Strukturbestimmende” Branche der Bad Segeber-
ger Innenstadt handelt.

Auf der Grundlage dieser CIMA — Stellungnahme
vom 22.05.2008 wurden wiederum noch einmal
erganzende Informationen zu den Ausfilhrungen der
CIMA bei dem Biiro GfK - GeoMarketing angefor-
dert. In dieser ergénzenden Steliungnahme von der
GfK GeoMarketing mit Datum vom 07.07.2008 wird
unter anderem noch einmal ausdriicklich vermerkt,
dass das Mdbelhaus Kraft selbst den gréRten Anteil
der negativen Wettbewerbseffekte selbst zu tragen
hat. Fir die Gbrigen Anbieter sind Umverteilungs-
quoten eher im unteren Bereich der ermittelten
Abwégungsquote abgeleitet worden. Die CIMA
Beratung und Management GmbH, die um eine
erneute Stellungnahme gebeten wurde, stellt mit
Schreiben vom 13.08.2008 fest, dass die Ausfiih-
rungen des Biros GfK-GeoMarketing nicht zu einer
Anderung  der  CIMA-Stellungnahme  vom
22.05.2008 fuhren.

Die Landesplanungsbehérde kommt in ihrer Stel-
lungnahme zum Bebauungsplan Nr. 85 zu dem
Ergebnis, dass von einer nennenswerten Beein-
tréchtigung der Innenstadt als zentralem Versor-
gungsbereich nicht auszugehen ist. Hinsichtlich der
Fachmarkte an der Eutiner StraRe findet sich von
Seiten der Landesplanungsbehérde der Hinweis,
dass es sich hierbei um einen ,stédtebaulich nicht
integrierten” Bereich handelt und der bestehende
Elektro-Fachmarkt nur als ein Einzelhandelsbetrieb
mit begrenzter Uberdrilicher Ausstrahlungswirkung
eingestuft wird.

Die Landesplanungsbehdrde weist abschlieRend
darauf hin, dass landesplanerische Bedenken unter
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der Voraussetzung zuriickgestellt werden kénnten,
dass die bereits im B-Plan Nr. 69 enthaltenen As-
pekte nunmehr umgesetzt werden. Dabei handele
es sich insbesondere um die Herstellung eines
stadtebaulich attraktiven (FuR- und Radweg-) Ver-
bindung zwischen der FuBgéangerzone entlang der
Hamburger Strafle bis zum Standort der Fa. Mdbel
Kraft sowie die Aufwertung des Gebaudestandes
und der Nutzungen entlang der Hamburger StralRe.

Den Hinweisen der Landesplanung und auch der
CIMA GmbH kommt die Stadt Bad Segeberg nach.

Im Ergebnis der Ausfihrungen insbesondere der
CIMA GmbH sind von der Ansiedlung des Elektro-
fachmarktes wichtige Effekte fur die Sicherung und
Starkung des Mébelhauses Kraft und eine Steige-
rung der Gesamtattraktivitit Bad Segebergs als
Einkaufzentrum zu erwarten, andererseits sind
jedoch negative Auswirkungen auf die Innenstadt zu
beflirchten. Entsprechend der Hinweise der CIMA
GmbH, dass fur den Fall einer Ansiedlung des Vor-
habens eine gezielte Forderung der Innenstadt zu
empfehlen ist, ist mit dem so genannten ,Fitness-
programm Innenstadt‘ ein MalRnahmenbiinde! vor-
bereitet worden.

Die Stadt Bad Segeberg hat unter Einbindung der
Stadtmarketing GmbH und der CIMA Gesprache mit
den Vertreterinnen der Kaufmannschaft in der In-
nenstadt (Kalkbergring) ein ,Fitness-Programm"
aufgestellt, das MaRnahmen zur Aufwertung der
FuBwegeverbindung sowie zur Stirkung der Pole,
d.h. der Werbung bei Mébel Kraft fur die Innenstadt
und der Attraktivierung der Innenstadt selbst enthilt.
Das Fitnessprogramm dient einer verbesserten
Ausschopfung der Besucherpotentiale des Mébel-
hauses und des Elektrofachmarktes, um befiirchtete
negative Auswirkungen auf die Innenstadt, die mit
der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes verbunden
sein kénnen, zu kompensieren. Die MaRnahmen
sind drei Gruppen zugeordnet:

* Verbesserung der Kommunikation der Innen-
stadt zu den Mébelhausbesuchern

* Verbesserung der Anbindung zwischen Mébel-
haus und Innenstadt

* Gezielte Aufwertung der Attraktivitét der Innen-
stadt

Die Stadt Bad Segeberg geht dementsprechend
davon aus, dass durch die Ansiedlung eines groR-
flachigen und ausstrahlungsstarken Elektrofach-
markies in Verbindung mit der Durchfiihrung des
+Fitness-Programmes" positive Synergieeffekte auf
die innenstadt erzielt werden. Dies soll zum Ziel
haben, durch die gezielte Aufwertung der Attraktivi-
tat der Innenstadt die neu generierten Kunden auch
in die Innenstadt zu Jleiten”. Aulerdem wurden in
dem stadtebaulichen Vertrag mit den Vorhabentra-
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gern auf Grundiage des Fitnessprogrammes Innen-
stadt Vereinbarungen zur Kompensation méglicher
negativer Auswirkungen auf die Innenstadt getrof-
fen.

6. Einzelheiten der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Wie bereits oben erwahnt, bieibt es bei dem schon
im Bebauungsplan Nr. 69 ausgewiesenen sonstigen
Sondergebiet. Die Zweckbestimmungen wurden
allerdings notwendigerweise fur alle drei Sonderge-
biete veréndert. So ist nun fir das Hauptbaugebiet
des Sondergebietes 1 entsprechend den Ansied-
lungsplanungen ein ,grofflachiger Einzelhandel —
Elektrofachmarkt, zugelassen worden.

Die Zweckbestimmung fiir das Sondergebiet 2 er-
hélt die Konkretisierung auf ,Ausstellungsfléche und
Gastronomie”. Die Bauflache ist ansonsten unver-
andert so schon im Bebauungsplan Nr. 69 enthal-
ten.

Das Sondergebiet 3 muss entsprechend der tat-
séchlichen Nutzung die Zweckbestimmung ,grofifl&-
chiger Einzelhandel — Parkplatz zum Mdbelhaus
nordlich des Geltungsbereiches und SO 2* erhalten,
denn diese Flache z&hlt zum Stellplatzbereich der
Firma Mo&bel Kraft und wird auch weiterhin dafir
bendtigt. Die eigentlichen Bauflachen dieses Son-
dergebietes liegen aullerhalb dieses Bauleitplanes
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 69. Aulzerdem
missen hier auch die Stellplatze des Sonstigen
Sondergebietes 2 mit untergebracht werden (s.
Ziffer 6.3 dieser Begrindung).

Durch diese Ausweisungen hinsichtlich der Art der
Nutzung wird die allgemeine Flachenausweisung
als ein grofflachiges Einzelhandelszentrum in Bad
Segeberg nicht verandert. Es wird lediglich die
Moglichkeit geschaffen, neben dem Mébelhaus
einen neuen Elektrofachmarkt zu errichten.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fiir das Sonderge-
biet 1 wurde mit einer maximalen Grundflache von
4.100 m? und einer abweichenden Bauweise so
festgeschrieben, dass der geplante groRflachige
Elektrofachmarkt dort eingerichtet werden kann. Um
eine wirtschattliche und stadtebauliche Vertraglich-
keit der Einkaufseinrichtung zu erreichen, wird die
Verkaufsflache auf maximal 3.000 m?2 begrenzt.
Damit kann ein Elektrofachmarkt in einer derartigen
GroRenordnung geschaffen werden, wie sie den
oben zitierten Wirkungsanalysen und Einzelhan-
delsgutachten entspricht.

Gosch-Schreyer-Partner ingenieurgesellschaft mbH e 23795 Bad Segeberg
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 85 der Stadt Bad Segeberg

Die abweichende Bauweise musste festgesetzt
werden, da das Gebaude eine Gesamtlnge Uber
50 m aufweisen wird. Ansonsten werden zu allen
Seiten hin die erforderlichen Grenzabsténde ein-

gehalten.

Mit der Zweckbestimmung ,Ausstellungsflache und
Gastronomie® des SO 2 wird an das Planungsziel
des Bebauungsplanes Nr. 69 angeknipft. Im Ver-
lauf der FuRgangeranbindung bildet eine max. 400
gm groRe Flache den Endpunkt der Achse.

Die Festsetzung zur Uberschreitung der Grundfla-
che geman § 19 (4) BauNVO wird aufgenommen,
da der zukinftige Bedarf dementsprechend vorhan-
den ist und keine negativen Auswirkungen zu be-
furchten sind. Es kann jetzt schon von einer Vollver-
siegelung gesprochen werden.

6.3 Steliplatzsituation u. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Elektrofachmarktes erfoigt
Uber die vorhandenen Zufahrten und privaten Er-
schlieRungsstrallen auf dem Gelénde. Firma Mébel
Kraft tritt den Stellplatzbereich im Siiden des
Grundstiickes an den Elektrofachmarkt ab, da sie
fur den Stellplatznachweis des Mébelhauses nicht
benstigt wird. Ostlich der Knotenlinie, auf dem Son-
dergebiet 3 sind weitere Stellplatze fur die Firma
Mobel Kraft und das Sonstige Sondergebiet 2 un-
tergebracht. Mit 1239 Stellplatzen hat die Firma
Mobel Kraft ausreichend Parkraum far ihr Mobel-
haus geschaffen, laut Stellplatzerlass waren nur
1146 Stellplatze notwendig. Die Ermittlung der vor-
handenen Stellplatzsituation und die Berechnung
der notwendigen Abstellflichen wird durch einen
expliziten ,Stellplatznachweis Mobelhaus Mébel
Kraft Bad Segeberg", erstellt von der Ingenieurge-
sellschaft Masuch und Olbrisch mit Datum vom
13.08.2008, belegt.

Die fir den Elektrofachmarkt nachzuweisenden
Stellplatze kénnen auf den verbleibenden Restfla-
chen des eigenen Baufeldes geschaffen werden,
denn dort ist die Erstellung von 200 Stellplatzen
mdglich (siehe ebenfalls den o.g. Stellplatznach-
weis). Die erforderliche Stellplatzzahi betragt dabei
nur 171 und wird also weit Giberschritten.

Zur Beurteilung der Verkehrssituation nach dem
Neubau eines Eiektrofachmarktes wurde von der
Ingenieurgesellschaft Gosch-Schreyer-Partner im
Juli 2008 ein Verkehrsgutachten erarbeitet, in dem
die zusatzlichen Verkehrsstrdme, die durch den
Elektrofachmarkt in diesem Stadtteil entstehen,
ermittelt und begutachtet wurden. Es musste ermit-
telt werden, wie das gesamte Verkehrsaufkommen
des vorhandenen Mobelhauses und des neuen
Elektrofachmarktes an den Anschlussknoten leis-
tungsféhig und verkehrssicher abgewickelt werden
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kann und ob neue Strallenbau- oder Verkehrslen-
kungsmafinahmen notwendig werden.

Der Verkehrsgutachter kommt zu dem Ergebnis,
dass eine ordnungsgemafRe Verkehrsabwicklung
bei verkehrsgerechter Ampelschaltung in den Kno-
tenpunkten ohne Probleme méglich ist und dann
sogar noch Leistungsreserven zur Abfertigung
héherer Verkehrsmengen vorhanden sind. Der
Verkehr kann nach Umsetzung des Bauvorhabens
leistungsfahig abgéwickelt werden.

Das Verkehrsgutachten sowie der Steliplatznach-
weis kann ebenfalls bei der Stadt Bad Segeberg
eingesehen werden.

6.4 FuBlaufige ErschlieBung, &éffentlicher Per-
sonennahverkehr

Die Fortfihrung der im Bebauungsplan Nr. 69 ver-
ankerten Fulgéngerachse als Verbindung zur In-
nenstadt, ist ein bedeutsames stadtebauliches und
verkehrslenkendes Element der gesamten Stadt-
planung.

Deshalb wurde die Festsetzung einer FuRwegver-
bindung lber die Kreuzung hinweg wieder aufge-
nommen und weiterhin festgeschrieben. Dabei kann
allerdings offen bleiben, ob eine sichere FuRgénger-
flhrung in Form einer FuBgéngerbriicke und damit
oberhalb der Kreuzung entstehen wird, oder ob eine
ebenerdige, breite Fulgéngerquerung der Kreuzung
hergestelit wird. Auf jeden Fall sollen beide Varian-
ten architektonisch und landschaftspflegerisch an-
sprechend gestaltet werden, um die Attraktivitst der
FuBwegverbindung in die Innenstadt zu steigern.

Fir das Sonstige Sondergebiet 2 wurde eine max.
Firsthéhe von 12,0 m festgesetzt, um eine 3-
Geschossigkeit zu erméglichen. Diese Hdéhe ist
notwendig, um die Durchfahrtshéhe der evtl. entste-
henden FuRgéangerbriicke zu erreichen.

Das Plangebiet liegt in etwa 800 Meter Distanz zum
Bahnhof Bad Segeberg sowie in unmittelbarer Nahe
zur Bushaltestelle "Hamburger Stralle/Mébel Kraft",
die im Rahmen des Hamburger Verkehrsverbundes
(HVV) durch den OPNV bedient werden. Ab Bahn-
hof bestehen Verbindungen (R11) nach Neumiins-
ter und Bad Oldesloe; Uber diverse Buslinien ist das
gesamte Stadtgebiet erschlossen, am ZOB beste-
hen diverse Umstiegsmoglichkeiten.

6.5 Immissionsschutz

Bereits zum Bebauungsplan Nr. 69 ist seinerzeit ein
Immissionsschutzgutachten ersteilt worden. Dazu
kann auf die Begrindung zum Bebauungsplan Nr.
69 verwiesen werden. Diese Untersuchung wurde
nun aufgrund der neuen Planungen aktualisiert. Die

Gosch-Schreyer-Partner Ingenieurgesellschaft mbH e 23795 Bad Segeberg
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Begrindung zur Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 85 der Stadt Bad Segeberg

Ingenieurgesellschaft M+O Immissionsschutz er-
stellte mit Datum vom 13.08.2008 eine neue larm-
technische Untersuchung (Zwischenbericht), deren
Ergebnisse als Festsetzung in den Bebauungsplan
tbernommen wurden. So sind die Larmpegelberei-
che lil bis VI und die darin erforderlichen Schutz-
mafnahmen im Bebauungsplan eingetragen wor-
den.

,Die Larmsituation in der Nachbarschaft im Stra-
Renverkehrslarm bleibt,” laut larmtechnischer Un-
tersuchung, ,mit der Errichtung des Baukérpers fiir
den Elektrofachmarkt gleich.* Deshalb konnten die
Larmpegelbereiche aus dem urspriinglichen bebau-
ungsplan Nr. 69, die z.B. zum Schutz der Aufent-
haltsrdume vor Verkehrslarm festgesetzt wurden,
wieder Ubernommen werden, denn auch an den
umgebenden StraRen hat sich baulich und verkehr-
lich nichts erhebliches geandert.

Die Gutachter kommen in ihrer Untersuchung zu
dem Ergebnis, ,dass der Elektrofachmarkt ... mit
einer geringfiigigen Larmschutzmalnahme vertrig-
lich mit den Nutzungen der Nachbarschaft ist.“ Da-
bei ist insbesondere die westlich auBerhalb des
Geltungsbereiches liegende Wohnbebauung zu
schiitzen.

Mit Datum vom 19.01.09 wurde eine Modifizierung
der Larmtechnischen Untersuchung vorgenommen.
Die Warenanlieferung fiir den Elekirofachmarkt wird
zur StraBe An der Trave ausgerichtet, da so die
bestehende Zufahrt genutzt werden kann, die be-
reits schon heute fiir die die Anlieferung der Gastro-
nomie im Mobelhaus genutzt wird. So kénnen die
genannten Anlieferungen gebiindelt und Gber eine
Zufahrt abgewickelt werden. Zudem ermoglicht
diese Losung eine saubere Trennung der Zuliefer-
und Kundenverkehre auf dem Grundstiick. Nach
Prifung aller Vor- und Nachteile, kommt die Stadt
zu dem Ergebnis, das die Anlieferung an der westfi-
chen Seite des Gebaudes am effektivsten ist. Im
Bebauungsplan wird dafiir der Anlieferungsbereich
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt sowie zu-
sétzlich textlich flankiert mit der MaRgabe, dass das
Dach und die westliche Fassade vollstandig ge-
schlossen zu halten und als bauliche Anlage gem. §
9 (1) Nr. 24 BauGB auszufilhren ist. Es wird eine
20,00 m fange und 5,00 m hohe Larmschutzwand
festgesetzt, die mit einem Dach auszufiihren ist, die
eine Verbindung mit dem geplanten Gebaude auf-
zuweisen hat. Dadurch wird der Larm der Anliefe-
rung eingedammi.

Die Errichtung eines Elektrofachmarktes bewirkt
eine Verbesserung der Larmschutzes gegen den
Larm aus der Benutzung der Stellplatze, wie oben
bereits naher dargelegt wurde.

Auf die naheren Ausfiihrungen in diesem Immissi-
onsschutzgutachten, dass ebenfalls bei der Stadt

-7-

Bad Segeberg eingesehen werden kann, wird ver-
wiesen.

7. Natur und Landschaft, Umwelt

7.1 Pflanz- und Erhaltungsgebote

Durch eine gestalterisch und im Ansatz auch ,6ko-
logisch’ wirksame ‘Begriinung’ soll der Geltungsbe-
reich in die Umgebung integriert werden. Hierbei
soll insbesondere die im Bebauungsplan Nr. 69
planungsrechtlich bereits vorbereitete Achse zwi-
schen dem Geltungsbereich und der Innenstadt
Uber die Hamburger StraRle gestalterisch eingebun-
den werden.

Die Umsetzung dieser planerischen Uberlegungen
erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag, so dass
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
nicht erforderlich sind.

7.2 Besonderer Schutz bestimmter Teile der
Natur

Entsprechende Teile der Natur gem. Abschnitt IV
LNatSchG sind nicht erkennbar betroffen.

7.3 Artenschutz

Erhebliche Auswirkungen auf geschiitzte Arten sind
nicht erkennbar.

7.4 Eingriffsregelung

GemaB § 10 (1) LNatSchG gelten allgemein alle
.Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von
Grundfiéchen [...], die die Leistungs- und Funktions-
féhigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
Schaftsbild erheblich beeintrichtigen kénnen® als
sog. Eingriffe in Natur und Landschaft. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden daher
entsprechende Eingriffe in Natur und Landschaft
planerisch vorbereitet.

Erhebliche Beeintréchtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbild sind insbesondere unter Beriick-
sichtigung des vorhandenen realen Zustandes und
der Vorbelastungen jedoch nicht erkennbar, so dass
- unabhangig von § 13a (2) Ziffer 4 BauGB - keine
AusgleichsmaRnahmen erforderfich werden.

Davon unabhéngig werden jedoch grundsétzliche
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sowie
MaRnahmen insbesondere zur Begriinung des
Plangebietes auch aus stadtebaulichen Griinden
erforderlich und im planerischen Verfahren beriick-
sichtigt (vgl. hierzu insbesondere Kapitel 7.1).

Gosch-Schreyer-Pariner Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23795 Bad Segeberg
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Begrandung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 85 der Stadt Bad Segeberg

7.5 Bodendenkmalschutz

Im Nahbereich des Bebauungsplangebietes sind
arch&ologische Fundstellen bekannt. Es wird aus-
driicklich auf den § 15 DSchG verwiesen. Wenn
wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denk-
malschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen
und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbe-
hérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gemaR §
15 DSchG der Grundstiickseigentiimer und der
Leiter der Arbeiten.

8. Ver-und Entsorgung

Die Herstellung der Ver- und Entsorgung des neuen
Gebéaudes ist ohne Probleme méglich. Die vorhan-
denen Anschlussleitungen sind ausreichend dimen-
sioniert, um das neue Gebaude ordnungsgeman
anschliellen zu kdnnen. Dies gilt auch fur die Ablei-
tung des anfallenden Niederschlagswassers in der
gewohnten Form durch Sammlung in einem Re-
genwasserkanal im Stralenbereich und Ableitung in
den néchst gelegenen Vorfluter. Eine Versickerung
des anfallenden Oberflachenwassers ist wegen des
volisténdig versiegelten Bodens nicht méglich und
wegen der damit einhergehenden Verschmutzungs-
gefahren bei der intensiven gewerblichen Nutzung
auch nicht sinnvoll.

Der Brandschutz kann durch die problemiose Be-
reitstellung einer ausreichend groBen Léschwas-
sermenge sichergestellt werden. Der Grundschutz
der Léschwasserversorgung wird aus dem Netz der
oftentlichen Trinkwasserversorgung mit 96 m3/h
nach Arbeitsblatt DVGW ~ W 405 und Erlass des
Innenministeriums vom 24.08.199 — IV - 334 ~
166.701.400 ~ in dem uberplanten Baugebiet gesi-
chert. Fir den Feuerwehreinsatz auf Privat-
grundstiicken mit Bauteilen gleich oder weiter 50 m
von der Offentlichen Verkehrsflache entfernt, der
LBO 2000 § 5 (4) S-H entsprechend, sind Flachen
nach DIN 14090:2003-05 zu planen, herzustellen,
zu kennzeichnen, instand zu halten und jederzeit flr
die Feuerwehr benutzbar freizuhalten. Bewegungs-
flachen der Feuerwehr sind nach Pkt. 4.4 zu planen
und gemal Pki. A 6 zu 4.4.1 o. g. DIN mit der
Brandschutzdienststelle (Vorbeugender  Brand-
schutz) Kreis Segeberg abzustimmen.

Die neuen Gebaude sind tiber die allseitig befestig-
ten Flachen, also z.B. iber die Stellpiatzanlage und
den Zulieferbereich, brandschutztechnisch gut zu
erreichen.

9. Bodenordnende MafRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen werden zur Verwirkli-
chung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nicht notwendig. Es wird auf privatrechtlichen
Grunderwerb fur die Flachen des Elektrofachmark-
tes zuriickgegriffen. Offentliche Flachen werden
nicht hergestellt und miissen nicht erworben wer-
den.

Die Stadtvertretung der Stadt Bad Segeberg hat die
Begrundung in der Sitzung am

12.05.2009 gebilligt.
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