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Bebauungsplan Nr. 100 Begriindung

. Begrindung

1. Lage des Plangebiets und Raumlicher Geltungsbereich
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im ndrdlichen Stadtgebiet der Stadt Bad Segeberg.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréf3e von ca. 0,46 ha und umfasst das
Grundstiick DorfstraRe 24 bis 28 mit einem Bestandsgebdude. Im Gebdude sind der
Einzelhandler ,Dénisches Bettenlager sowie das Fitnessstudio ,Vitalikus® ansassig.

2. Aufstellungsbeschluss und Rechtsgrundlagen
2.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Bad Segeberg hat am 08.05.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 100 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren beschlossen. Diese Verfahrensart ist moglich, da das Grundstiick
bereits bebaut ist und durch die Planung lediglich eine Erweiterung der Verkaufsflache
innerhalb des Bestandsgebdudes ermdglicht wird. Bauliche Veranderungen werden nur im
Inneren des Geb&udes erfolgen. Mit der Planung wird eine andere Mal3nahme der
Innenentwicklung verfolgt.

Das Plangebiet hat eine GroRe von 4.592 m2. Zulassig ist eine Grundflache von insgesamt
1.960 m2 im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dadurch greift die
raumliche Beschrankung des § 13 a BauGB nicht.

Durch die Planung wird die Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes erméglicht. Zulassig
wird ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb. Aus diesem Grund wurde eine
Umweltvertraglichkeitsvorprifung des Einzelfalls gem. § 6 des Landesgesetzes ulber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG-SH) durchgefiihrt. Da nur bauliche Veranderungen im
Inneren des Gebaudes stattfinden, sind die Auswirkungen des Vorhabens weit unter der
Erheblichkeitsschwelle einzuordnen und eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht
erforderlich.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, gilt der Eingriff in das
Landschaftsbild sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vor der
planerischen Entscheidung als erfolgt und zulassig. Die Schaffung von Ausgleich ist daher
hierflr nicht erforderlich.

2.2 Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBL1.1S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBL1. 1 S. 3786)
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- Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18.12.1990, geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGB1. | S. 1057)

- Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO SH) vom 22.01.2009
(GVOBI. S. 6)

3. Bestandsbeschreibung
3.1 Stadtebau

Die Uberplante Flache liegt innerhalb des bebauten Stadtgebietes. Im Norden befinden sich
mehrere Einzelhandelsbetriebe (Discounter, Getrankehandel und Tierbedarf). Die
Ziegelstralle (B 432) verlauft unmittelbar dstlich und die Dorfstral3e siidlich des Plangebietes.
Auf der gegenulberliegenden Seite der ZiegelstraRe befindet sich die Polizeidirektion Bad
Segeberg. An die DorfstraRe bzw. im sidlichen Bereich der Ziegelstrale schlief3t
unmittelbar eine weitere Einzelhandelsagglomeration bestehend aus einem Fahrradhandler,
einem Drogeriemarkt sowie einem Lebensmitteldiscounter an. Im Westen befindet sich ein
Mischgebiet, bestehend aus freistehenden Einzelhausern.

Das Plangebiet wird gepragt durch das vorhandene Gebaude sowie die dazugehdrige
Stellplatzanlage. Im Erdgeschoss des nérdlichen Gebaudeteils befindet sich das Danische
Bettenlager. Der sldliche Gebaudeteil steht derzeit leer. Das gesamte Obergeschoss wird
von einem Fitnessstudio eingenommen.

3.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Dorfstral3e sowie Uber eine Abfahrt an der
ZiegelstralRe (Bundesstrale 432). Letztere liegt nicht mehr im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

3.3 Infrastruktur

Alle notwendigen Infrastrukturen sind im Plangebiet vorhanden. Das Schmutz- und
Regenwasser wird Uber die vorhandenen Kandle in der Dorfstrale entsorgt. Die
Léschwasserversorgung erfolgt unverandert Uber das bestehende Trinkwassernetz.

3.4 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist durch die gepflasterte Stellplatzanlage sowie das Bestandsgebaude fast
vollstandig versiegelt. Lediglich zwischen dem Gebéaude und der ZiegelstralRe befindet sich
eine gréRere Grinflache. In dieser sind Werbeanlagen u. a. in Form von drei Fahnenmasten
angeordnet.

Ein orstbildpragender Baum befindet sich im Bereich der Zufahrt an der Ziegelstral3e und ein
weiterer stdlich des Gebaudes. Hoherwertige Griunstrukturen sind im Geltungsbereich und
unmittelbar angrenzend nicht vorhanden.
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4. Veranlassung und Ziel der Planung
4.1 Anlass

Die Dienstleistungs- und Einzelhandelsimmobilie Dorfstrale 24 — 28 wird in der oberen
Etage durch ein Fitnessstudio vollflichig genutzt. Im Erdgeschoss ist der
Einzelhandelsbetrieb ,Danisches Bettenlager” ansassig. Dieser nutzt derzeit eine Flache von
982 mz. Die Verkaufsflache betragt 800 m2 und auf 137 m2 befinden sich Lagerflachen. Die
verbleibende Flache wird fur Sozial- und Nebenraume genutzt. Im Erdgeschoss steht derzeit
eine Flache von 500 m? leer.

Das Danische Bettenlager mochte seine Lager- und Verkaufsfliche um die noch zur
Verfigung stehenden Flachen im Erdgeschoss erweitern. Hieraus geht keine Veréanderung
des aufleren Erscheinungshildes des Baukorpers hervor. Da das Dénische Bettenlager
damit die GroRflachigkeit (grol3flachiger Einzelhandel) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO eintritt
(>800 m? Verkaufsflache), ist fur das Vorhaben ein Bebauungsplan erforderlich. Als Art der
baulichen Nutzung ist ein Sonstiges Sondergebiet u. a. mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel* auszuweisen.

Durch den Umbau des Danischen Bettenlagers kann ein zeitgemafles Ladenkonzept mit
grol3ziigigen Gangen und aufgerdumtem Sortiment entstehen. Der Einzelhandelsbetrieb
mochte sich mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung an den veranderten
Bedingungen im Einzelhandelsmarkt anpassen, um den Standort langfristig erhalten zu
konnen. Die Sortimentsausrichtung wird sich nicht veréandern.

5. Rechtliche Situation
5.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Bad Segeberg bildet zusammen mit der Stadt Wabhlstedt ein Mittelzentrum. Als
zentraler Ort stellen die Stadte fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches die
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sicher. Sie sind
dariiber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit einem breit gefacherten
Angebot an Arbeits- und Ausbildungszentren. In dieser Funktion sind sie zu starken und
weiterzuentwickeln. Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot und Flachen fir Gewerbe
und Dienstleistungen sowie eine gute Verkehrsanbindung beitragen.!

Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und
Dienstleistungsstruktur zur Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft im Land zu
gewabhrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Einrichtungen unterschiedlicher Gréf3en,
Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die Einrichtungen sollen nach Grdéf3e und
Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunkt in den Zentralen Orten bereitgestellt werden.
Die Verkaufsflachengré3e der Einzelhandelseinrichtungen soll an der sortimentsbezogenen
ortlichen Versorgungsfunktion der Standortgemeinde ausgerichtet sein. 2

Die Deckung des spezialisierten, hoherwertigen sowie langer- und langfristigen Bedarfs
bleibt insbesondere den Zentralen Orten verschiedener Stufen vorbehalten.?

1 vgl. Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (2010): Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010, Kiel, S. 38
2 vgl. ebd., S. 53
3 vgl. ebd.
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Art und Umfang solcher (Einzelhandels-) Einrichtungen missen dem Grad der
zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen. Dementsprechend
vorbehalten sind Mittelzentren mit bis zu 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern einzelne
Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, gehobenen, langerfristigen Bedarfs
(Kaufhauser, Fachgeschéfte oder Fachmarkte) mit bis zu 8.000 m2 Verkaufsflache je
Einzelvorhaben.*

Bei der Ansiedlung grofdflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren,
insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu
vermeiden. Dartber hinaus darf die Versorgungsfunktion beziehungsweise die
Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler
Orte nicht wesentlich beeintrachtig werden (Beeintrachtigungsverbot).®

Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes zulassig.
Dabei sind regelmafig nicht mehr als 10 Prozent der Verkaufsflache fir zentrenrelevante
Randsortimente zulassig.®

Der Regionalplan fir den Planungsraum | ergdnzt die Aussagen des
Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein wie folgt:

Zentrale Orte sind Schwerpunktrdume der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser
Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zukinftigen
Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen
Bauflachen gerecht werden.’

Wohnungsbau- und Gewerbeflachen sind in ausreichendem Umfang auszuweisen. Die
Realisierung von MalRnahmen, die diesen Zielsetzungen Rechnung tragen, sollen besonders
unterstitzt und gefordert werden.®

Die Stadte Bad Segeberg und Wahlstedt ergdnzen einander und haben sich zu einem
leistungsfahigen Mittelzentrum entwickelt. Sie sollen kiinftig gemeinsam auch die Funktion
eines Entwicklungs- und Entlastungsortes fur den Verdichtungsraum Hamburg (ibernehmen.
Das gunstige Verhéltnis von Wohn- und Arbeitsstétten und die gute Lage im Schnittpunkt
Uberregionaler StralRenverbindungen sind die Voraussetzung daflr, dass sich dieser
Siedlungs- und Arbeitsmarktschwerpunkt weiterentwickeln kann.®

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 100 auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Bad Segeberg wurden in einer Wirkungsanalyse gutachterlich untersucht. Das
Gutachterbiro kommt zu dem Ergebnis, dass es zu keinen Umsatzverluste in einen

4 ebd.
5 vgl. ebd.

6

Vgl. ebd., S. 55
7 Vgl. Die Ministerprasidentin des Landes Schleswig-Holstein (1998): Regionalplan fir den Planungsraum | — Schleswig-
Holstein Sud, Kiel, S. 21

8vgl. ebd., S. 26
9vgl. ebd., S. 33

Seite 4 von 14



Bebauungsplan Nr. 100 Begriindung

abwagungsrelevanten Umfang durch die im Bebauungsplan festgesetzten zentrenrelevanten
Randsortimente kommt (siehe Kapitel 5.6).

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Segeberg stellte fur den Uberplanten Bereich eine
gemischte Bauflache dar und wird daher im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens
berichtigt (siehe Anlage 1).

T P
Geltungsbereich B-Plan Nr. 100 r

.
.. e .

Abb. 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan

5.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist fur die tUberplante Flache eine gemischte Bebauung dargestellt.
Schitzenswerte Lebensraume, landschaftliche Linearelemente oder notwendige
Malnahmen sind im Plangebiet oder in der unmittelbaren Umgebung nicht dargestellt. Die
Belange des Landschaftsplanes werden durch die Anderung in ein Sonstiges Sondergebiet
nicht berthrt.

Seite 5 von 14



Bebauungsplan Nr. 100 Begriindung

Abb. 2: Ausschnitt Landschaftsplan

5.4 Bebauungsplan

Die Flache wird erstmals durch einen Bebauungsplan Uberplant.

5.5 Baustein Einzelhandel im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK)

Im Baustein Einzelhandel im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Bad
Segeberg aus dem Jahre 2010 wird der Einzelhandelsstandort Dorfstral3e 24 — 28 nicht
explizit erwahnt. Der Standort kann als auf den PKW-Kunden orientierte Fachmarktlage
eingeordnet werden. Da sich im Umfeld mehrere Einzelhandelsbetriebe befinden, liegt ein
bereits etablierter Standort des groRflachigen Einzelhandels vor.° Laut Baustein ist die
Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten mdglich. Dabei sollte die
Prioritdt bei der Ausschdpfung bestehender Flachen und Potenziale im Fachmarktzentrum
Eutiner StralRe liegen. Erst wenn dort keine Entwicklungsmdglichkeiten mehr bestehen,
konnen Standorte in unmittelbarer Nahe zu bestehenden solitaren Fachmarktstandorten in

10 vgl. CIMA Beratung + Management GmbH (2018): Vertraglichkeitsanalyse fir die Erweiterung des Danischen Bettenlagers
in Bad Segeberg (B-Plan Nr. 100), Lubeck, S. 2
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Erwagung gezogen werden. In jedem Fall sollte der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente
auf 10 Prozent der Verkaufsflache beschrankt werden.!!

Die nachfolgende Sortimentsliste wurde im Zuge des Bausteins erstellt und ist in Bad
Segeberg zu berlcksichtigen.

Abb. 1: Bad Segeberger Sortimentsliste

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Bekleidung (Damen, Herren, Kinder) = Babybedarf (Kinderwagen etc., keine Bekleidung)
= Biicher * Baustoffe, Baumarktartikel

= Computer und Zubehor, Telekommunikation = Bodenbelage (inkl. Teppichrollen)

= Elektroartikel (Elektrokleingerite), Leuchten = Biiromaschinen

= Foto, Film = Campingartikel

= Geschenkartikel = Farben, Lacke

= Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat = Fahrrader

= Heimtextilien, Kurzwaren, Teppiche (Stapelware), Handarbeitsbedarf = Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)

= Kunstgegenstinde = GroRelektro (weile Ware)

= Lederwaren, Kiirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Schulranzen) = Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen
= Optik, Hérgerate = Kfz-Zubehér

= Schuhe = Mobel (inkl. Matratzen)

= Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung = Sanitirwaren

= Schreibwaren = Tapeten

= Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln) = Werkzeuge, Eisenwaren

= Musikinstrumente = Zoobedarf

= Sanitdtswaren

= Uhrenund Schmuck

= Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton-/Datentrager)
= Wische, Striimpfe, sonstige Bekleidung

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Lebensmittel (inkl. Getranke), Reformwaren

= Drogerieartikel/Parfimerieartikel (inkl. Apotheken)

= Schnittblumen

Kioskbedarf/Zeitschriften Quelle: CIMA GmbH 2010

Abb. 5: Bad Segeberger Sortimentsliste (Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010)

5.6 Vertraglichkeitsanalyse fiur die Erweiterung

Die CIMA Beratung + Management GmbH hat fir die Erweiterung des Danischen
Bettenlagers eine Vertraglichkeitsanalyse durchgefiihrt. Dazu wurde mittels einer
Einzelfallprifung die Vertraglichkeit der festgesetzten zentrenrelevanten Randsortimente flir
die zentralen Versorgungsbereich der Stadt Bad Segeberg analysiert und bewertet. Dies
betrifft die (Rand-)Sortimente Leuchten, Geschenkartikel, Glas / Porzellan, Hausrat,
Heimtextilien, Teppiche (Stapelware), Handarbeitsbedarf, Kunstgegenstdnde, Spielware
(Hobbybedarf, Basteln). Bei der 6konomischen Wirkungsanalyse wurde ein Worst-Case-
Szenario angenommen, welches von einer maximal moglichen Verkaufsflache von 14 %
bzw. 165 m2 Verkaufsflache je zuvor genannten Einzelsortiment ausgeht.*?

»Im Ergebnis ist festzustellen, dass auch dann fir keinen der zentralen Versorgungsbereich
in der Stadt Bad Segeberg Umsatzverluste in einem abwé&gungsrelevanten Umfang zu
erwarten sind, wenn die maximal genehmigten Sortimentsverkaufsflachen zur Umsetzung

11 vgl. CIMA Beratung + Management GmbH (2010): Empfehlung zur Einzelhandelsentwicklung — Baustein Einzelhandel im
Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fir die Stadt Bad Segeberg, Libeck,., S. 27

12 ygl. CIMA Beratung + Management GmbH (2018): Vertraglichkeitsanalyse fiir die Erweiterung des Danischen Bettenlagers
in Bad Segeberg (B-Plan Nr. 100), Libeck, S. 1 ff.
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gelangen sollten. Der Verlust der Versorgungsfunktionen ist fir keinen der zentralen
Versorgungsbereiche zu beflrchten.

Die Prifung des Planvorhabens in Hinblick auf die raumordnerischen Vergaben hat ergeben,
dass das Vorhaben zudem die zentralen Anforderung des LEP [Landesentwicklungsplan]
Schleswig-Holstein an einen Standort des grofflachigen, nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels erfllt.

Die CIMA empfiehlt der Stadt Bad Segeberg die Realisierung des Planvorhabens mit der
beschriebenen und bewerteten Verkaufsfldche und Sortimentsstruktur zu erméglichen. s

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Dienstleistungen*®

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Dienstleistungen® dient der
Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungseinrichtungen.

6.1.1 Einzelhandel

Die Verkaufsflachen fir Einzelhandelsbetriebe werden durch den Bebauungsplan auf
insgesamt 1.180 m2 begrenzt. Die Erweiterung der Verkaufsflache ist stadtebaulich
unkritisch, da im Umfeld bereits mehrere Einzelhandelsbetriebe (Discounter, Drogeriemarkt,
Fahrradhandler, Getrankehandel und Tierbedarf) angesiedelt sind und dieses Angebot
bereits durch den Einzelhandelsbetrieb im Plangebiet erganzt wird. Ebenfalls wird durch die
Beschréankung der VerkaufsflichengroRe ein zeitgemaRer und dennoch fir die
Nahversorgungszentren nicht schadlicher Einzelhandel erméglicht.

Negative Auswirkungen der Einzelhandelsansiedlung auf die Innenstadt werden
ausgeschlossen, indem ein Kernsortiment festgesetzt ist, welches gem. Bad Segeberger
Sortimentsliste nicht zentrenrelevant ist. Zudem sind nicht zentrenrelevanten Sortimenten
nur als Randsortimente auf einen Flachenanteil von 14 Prozent der Verkaufsflache pro
Einzelhandelsbetrieb (insgesamt maximal 165,2 m2? von den 1.180 m?) zugelassen.

Es sind Einzelhandelsbetriebe mit den folgenden Kernsortimenten gem. Bad Segeberger
Sortimentsliste zulassig:

e Babybedarf ohne das Sortiment Bekleidung
o Baustoffe, Baumarktartikel

e Bodenbelage (inkl. Teppichrollen)

e Bilromaschinen

e Campingartikel

o Farben, Lacke

e Fahrrader

e Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)

e Grolelektro (weilRe Ware)

e Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen
o Kfz-Zubehor

13 CIMA Beratung + Management GmbH (2018): Vertraglichkeitsanalyse fur die Erweiterung des Danischen Bettenlagers in
Bad Segeberg (B-Plan Nr. 100), Liubeck, S. 11
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o Mobel (inkl. Matratzen)
e Sanitarwaren

e Tapeten

o Werkzeuge, Eisenwaren
e Zoobedarf

Im Plangebiet dirfen ausschlieBlich die folgenden zentrenrelevanten Randsortimente
angeboten werden:

e Leuchten

e Geschenkartikel

o Glas/ Porzellan, Hausrat

o Heimtextilien, Teppiche (Stapelware), Handarbeitsbedarf
¢ Kunstgegenstande

e Spielware (Hobbybedarf, Basteln)

6.1.2 Dienstleistungseinrichtungen

Neben Einzelhandelsbetrieben sind im Sondergebiet Dienstleistungseinrichtungen zulassig.
Darunter fallen sowohl Biros (u. a. Anwalts- und Steuerberatungskanzleien, Planungs- und
Reisebliros) als auch sonstige Dienstleistungsangebote (u. a. Tanz- und Fitnessstudios,
Arzt- und Massagepraxen, Physiotherapeuten). Die derzeitige Nutzung des Obergeschosses
durch ein Fitnessstudio wird durch die Festsetzung weiterhin ermdglicht. Ebenfalls wird fur
den gut erreichbaren Standort an der Ziegelstral3e eine angemessene Nutzung erméglicht,
sofern es hier zu einem Wechsel des derzeitigen Nutzers kommen sollte. Entlang der
ZiegelstralRe sind bereits zahlreiche Dienstleistungsangebote wie u. a. Arztpraxen, eine
Autovermietung und ein Friseur angesiedelt.

Unzulassig sind Einrichtungen fiir die Schaustellung von Personen in Peep-, Sex- oder Live-
Shows sowie Bordellbetriebe und sonstige ahnliche Gewerbebetriebe fur den entgeltlichen
Geschlechtsverkehr. Nicht zuldssig sind ebenfalls Spielhallen und ahnliche Unternehmen,
die der Aufstellung von Spielgeraten mit und ohne Gewinnmdoglichkeit dienen oder andere
Spiele mit Gewinnmdglichkeiten veranstalten, sowie Wettburos.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch den Bebauungsplan wird der genehmigte Bestand abgebildet. Das Gebaude hat eine
Grundflache von 1.899 m2. Bestandteil dieser Flache sind die Einhausung der Anlieferung
sowie eine Uberdachtes Lager Ostlich am Gebaude. Noch nicht enthalten sind die
Uberdachung des Eingangsbereiches des Déanischen Bettenlagers sowie der Balkon im
ersten Obergeschoss. Beides liegt nicht innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache, ist
jedoch durch eine Ausnahmefestsetzung im Bebauungsplan beriicksichtigt (siehe Pkt. 6.3).
Da diese Geb&audeteile bei der Berechnung der GRZ einbezogen werden, wird die GR auf
1.960 m2 festgesetzt und entspricht damit fast genau dem Bestand (1.956,05 m?). Auf die
Flache des Sondergebietes gerechnet ergibt diese eine GRZ von 0,51. Die Zulassige
Versiegelung durch die bauliche Anlage bleibt damit unter der Obergrenze des 8§ 17 Abs. 1
BauNVO von 0,8 (GRZ).
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Im Sondergebiet miussen ausreichend Stellplatze fur die Kunden bereitgehalten werden (im
Plangebiet insgesamt 53). FuUr die Stellplatze mit ihren Zufahrten werden daher
Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache bis zu einer Grundflache von 3.668 m?2
festgesetzt. Diese Uberschreitung entspricht der derzeitigen Versiegelung.

Die HoOhe der baulichen Anlage wird auf 10,00 m gemessen ab der Oberkante der
StralBenmitte der Bundesstrale 432 (Ziegelstral3e). Bei abfallendem Geldnde ist der
Bezugspunkt die Oberkante der StraBenmitte, vermindert um das MalR des natlrlichen
Gefdlles zur Mitte der erschlielRungsseitigen Gebaudefront. Der Bezugspunkt ist auf der
kurzesten Distanz zur Mitte der Stral3enseite zugewandten Geb&udefront zu ermitteln.

Durch erforderliche Dachaufbauten (u. a. Schornsteine sowie Be- und Entliftungsanlagen)
darf die festgesetzte Hohe der baulichen Anlage um maximal 1,00 m Uberschritten werden.

6.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Es wird ein Baufeld fiir das Bestandsgebaude festgesetzt. Diese orientiert sich an dem
bereits genehmigten Bestand. AuRRerhalb der Baugrenze liegen die Eingangsiuberdachung
des Erdgeschosses im Norden sowie der Balkon im Siden. Im Bebauungsplan ist hierftr
eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um maximal 2,50 m im Bereich der
Stellplatzanlage zulassig. Zur ZiegelstraBe sind keine Uberschreitungen zuléssig, da hier
unmittelbar die Grinflache anschlief3t und diese nicht Uberbaut werden soll.

Das Bestandsgebaude hat eine Lange von ca. 61 m. Aus diesem Grund wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaude dirfen demnach eine Lénge von 50 m
Uberschreiten, sofern dabei der seitliche Grenzabstand gem. Landesbauordnung Schleswig-
Holstein eingehalten wird.

6.4 Flache fur Stellplatze sowie Ein- und Ausfahrtsbereich

Die Stellplatzanlage wurde in der Planzeichnung entsprechend umgrenzt. Stellplatze fur den
ruhenden Pkw-Verkehr sind nur innerhalb dieser Flache zulassig. Unveréandert soll auch der
Ein- und Ausfahrtsbereich an der Dorfstralle bleiben. Daher wurde dieser ebenfalls im
Bebauungsplan festgesetzt.

AuBerhalb des Geltungsbereiches liegt eine weitere Ein- und Ausfahrt an der Ziegelstral3e,
die Uber die Stellplatzanlage erreicht werden kann.

6.5 Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz der Fledermause wird die AuRenbeleuchtung im Bebauungsplan
festgeschrieben. Zulassig sind nur fledermaus- und insektenfreundliche LED-Leuchten mit
nach unten gerichtetem Licht, welches nur den zu beleuchtenden Bereich erfasst. Die Licht-
Farbtemperatur muss unter 3.000 Kelvin liegen.

6.6 Anpflanzen und Erhalt von Baumen

Im Plangebiet befinden sich zwei ortsbildpragende Baume. Einer im Bereich der Zufahrt an
der ZiegelstralRe sowie ein Weiterer an der Dorfstrale. Beide werden im Bebauungsplan
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zum Erhalt festgesetzt. Ebenfalls findet eine Gliederung der Grinflache an der Ziegelstral3e
durch die vorhandenen Baume statt. Diese soll mit der Pflanzung von zwei weiteren Baumen
mehr zur Geltung kommen.

Zum Anpflanzen sind Baume in der Pflanzqualitat 14/16 cm festgesetzt. Zulassig sind nur
heimische Arten. Bei natlrlichem Abgang sind die Baume gleichwertig zu ersetzen. Von den
in der Planzeichnung dargestellten Standorten kann abgewichen werden. Bei Abgang eines
Baumes ist als Ersatz ein Baum in der o. g. Qualitat zu pflanzen.

6.7 Allgemeiner Schutz von Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan Nr. 100 kommt es zu keiner zusatzlichen Versiegelung des
Bodens durch bauliche Anlagen oder die Stellplatzanlage mit ihren Zufahrten.

Da durch den Bebauungsplan keine bauliche Veranderung der Bestandssituation ermdglicht
wird, sondern nur eine Erweiterung der Verkaufsfliche, kommt es nicht zu
Beeintrachtigungen von Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima und des
Wirkungsgefliges zwischen ihnen sowie der Landschaft und der biologischen Vielfalt.

Vom Um- und Rickbau des Bestandsgebdudes kdnnen gebaudebewohnende Végel und
Tiere betroffen sein. Bevor bauliche MalBnahmen erfolgen, ist vorab zu prifen, ob
gebdudebewohnenden Arten betroffen sind. Bei Umbaumafnahmen sind vor allem die
bisher ungenutzten Gebaudeteile auf Besatz zu tUberprifen.

Der Gehdlzbestand im Plangebiet ist als Bruthabitat fir Geholzbriter-Arten geeignet. Sofern
Geholze gefallt oder gerodet werden, ist davon auszugehen, dass die betroffenen Brutpaare
auf gleichwertige Habitate in der Umgebung ausweichen. Das Entfernen von Gehdlzen ist
nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02 des jeweiligen Folgejahres
(auBBerhalb der Vogelbrutzeit) zulassig.

Betriebsbedingte Stérungen der Brutvogel sind nicht Gber das bestehende Mal3 hinaus zu
erwarten.

Eine mogliche Verkehrszunahme ist unkritisch zu sehen, da an das Plangebiet bereits die
vielbefahrene Bundesstralie 432 (Ziegelstral3e) grenzt.

6.8 Umweltvertraglichkeitsvorpriifung des Einzelfalls

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt wurden ebenfalls in einer Allgemeinen
Vorprufung des Einzelfalls gem. § 6 UVPG-SH Uberprift. Zusammenfassend wird es durch
das Vorhaben zur geringen Erhéhung des Kunden- und Lieferverkehrs, der Abfallmenge und
des Energieverbrauches kommen. Diese Auswirkungen sind aufgrund ihrer geringen
Umfanges unter der Erheblichkeitsschwelle einzuordnen. Die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung ist daher nicht erforderlich.*

14 vgl. Planung & Moderation (2018): Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 100 der Stadt Bad Segeberg. Allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 6 UVPG-SH, Hamburg, S. 10
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6.9 Natura 200

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,6 km zum FFH-Gebiet DE-2027-
302 ,Segeberger Kalkberghdhlen®. Ein Erhaltungsziel des FFH-Gebietes ist die weitgehend
ungestbrte Erreichbarkeit durch die Teichfledermaus (Myotis dasycneme), die
Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii) und das Grolie Mausohr (Myotis myotis). Eine
FFH-Vertraglichkeitsprifung® im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 86 der
Stadt Bad Segeberg hat gezeigt, dass im Bereich der Moltkestral3e ein Flugkorridor u. a. von
den genannten Fledermause vorhanden ist (Teil der sog. Lohmihlentrasse). Das Plangebiet
befindet sich ca. 165 m ndérdlich dieser Trasse. Dazwischen liegt ein groRerer Gebauderiegel
in dem drei Einzelhandler (Netto, Bundi und Fahrradhandler) angesiedelt sind. Es kann
daher davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben die Erhaltungsziele des FFH-
Gebietes ,Segeberger Kalkberghdhlen® nicht beeintrachtigt werden.

Legende
:] Vorhabenflache
Lohmiihlenkorridor (Daten vorliegend)

E Riegel vorhanden

angenommene Flugstraen auf der Grundlage
der vorhandenen Strukturen

e /'- : el :
4 Mobel Kraft » S I
TN Bad Segeberg

[ 1
~.‘:- ’,/“ - /
» GO -...o...

Abb. 6: Abgrenzung des Lohmuhlenkorridors auf Grundlage vorhandener Daten (gelb schraffiert) und Lage
potentieller Flugkorridore anhand der Gelandestruktur (Pfeile) (Quelle: Bioplan Biologie & Planung u. Heinzel &
Gettner Biologische Gutachten und Planung 2018)

6.10 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das Ver- und Entsorgungsnetz in der Dorfstral3e
angeschlossen. Die Wertstoffsammlung und Abholung erfolgt ebenfalls an der Dorfstral3e.

15 Bioplan Biologie & Planung u. Heinzel & Gettner Biologische Gutachten und Planung (2018): 1. Vorhabenbezogene
Anderung und Ergénzung des B-Plans Nr. 86 ,Dorfstrake” der Stadt Bad-Segeberg - FFH — Priifung fiir das FFH — Gebiet DE
2027-302 ,Segeberger Kalkberghohlen", Neuminster/Schonkirchen
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7. Hinweise
7.1 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fur die Brandbekampfung ist gemal des Arbeitsblattes W 405
des DVGWs sicherzustellen. Die erforderliche Ldschwassermenge betragt 96 ms3/h fir
mindestens 2 Stunden und wird Uber das vorhandene Trinkwassernetz sichergestellt.

7.2 Bodendenkmale

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gem. § 15 Denkmalschutzgesetz SH
unverzlglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentimer und
die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in
unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

7.3 Kampfmittel

Die Stadt Bad Segeberg liegt in keinem bekannten Bombenabwurfgebiet. Zufallsfunde von
Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschliel3en und unverziglich der Polizei zu melden.

7.4 Werbesatzung

Die Werbesatzung der Stadt Bad Segeberg ist zu beachten.

8. Stadtebauliche Kenndaten

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 4.592m2 und beinhaltet folgende
Flachenfestsetzungen:

Art der baulichen Nutzung Flache
Sonstiges Sondergebiet ,, 3.854 m2
Einzelhandel u. Dienstleistungen*

StralRenverkehrsflache 313 m2
Grinflachen 425 m?
Insgesamt 4.592 m?

9. Kosten und Finanzierung

Die Verfahrenskosten werden von den Vorhabentragern ibernommen.
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Begrindung:

Il. Beschluss

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Stadtvertretung am 2

arz 2019 gebilligt.

Y

Bad Segeberg, den 02. April 2019
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Anlage 1: Berichtigung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes des
Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg - Wahlstedt

@ Wohnbauflachen

§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

Gemischte Bauflachen
§ 6 BauNvo

e Gewerbliche Bauflachen
§ 8 BaUNVO

@ Sonstiges Sondergebiet
§ 11 BauNVO; Zweckbestimmung: Einzelhandel
Flachen fur den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Polizei

- Allgemeine Grunflachen

|:| Sonstige Uberdrtliche und értliche
HauptverkehrsstralRen

% Sonstiges Sondergebiet
§ 11 BauNvoO
Zweckbestimmung:
Einzelhandel und Dienstleistungen

Planung

M. 1: 2.000



