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1. Planungsvorgaben

Fir das Stadtgebiet von Wahlstedt gilt der Flachen-
nuizungsplan aus dem Jahre 2005, der das jetzige
Planungsareal als Wohnbaufliche darstellt. Die 2.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr, 6e wird daher nicht unmittelbar aus den Vorga-
ben der Flachennutzungsplanung entwickelt. Da es
sich aber um einen Bebauungsplan der Innenent-
wickiung handelt, der im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wird, (siehe Ziffer 2 dieser Begriindung),
wird der Flachennutzungsplan nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens unverziiglich durch Be-
richtigung angepasst. Er wird dann fiir das jetzige
Plangebiet Mischgebietsfliachen ausweisen.

Fiir den gesamten Baubereich zwischen Segeber-
ger Strale, Dorfstralle und Rendsburger Strale im
Stadtzentrum von Wahistedt wurde 1983 der Be-
bauungsplan Nr. Be verabschiedet, dessen sidli-
cher Teilbereich jetzt das Plangebiet der 2. Ande-
rung ausmacht. Dieser Bebauungsplan Nr. Ge weist
den Bereich zwischen Segeberger Siralle, Dorf-
strafle, Hoékerredder und Rendsburger Stralle als
allgemeines Wohngebiet aus.

Zum Bebauungsplan Nr. 6e ist auRerdem zwi-
schenzeitlich eine 1. Anderung erstellt worden, die
allerdings nie in Kraft getreten ist. Die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6 e ersetzt nur die Pla-
nungen fir den stdlichen Teil des Ursprungsbe-
bauungsplanes. Hierzu tritt der siidliche Teil des
Bebauungsplanes Nr. 6e aufer Kraft, sobald die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6e rechiskrif-
tig geworden ist.

Die Stadt Wahistedt hat einen festgesteliten Land-
schaftsplan, der das Planungsareal allerdings, da es
in der Innenstadt liegt, ebenfalls den Baw- und
Parkplatzflichen =zurechnet. Landschaftspflegeri-
sche Vorgaben stehen daher dieser neuen Bauleit-
planung grunds&tziich nicht entgegen.

2. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. Be Uberplant ein gréftenteils bebautes
Areal mitten im Bebauungszusammenhang der In-
nenstadt von Wahistedt. Es handelt sich daher um
einen so genannten Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemal § 13a BauGB, der eine Nachver-
dichtung von Flachen regeli. Aus diesem Grunde
kann ein beschleunigtes Aufstellungsverfahren ge-
méafl § 13a BauGB durchgefiihrt werden, bei dem
weder eine Umweltvertraglichkeitspriifung noch ein
Umweltbericht zu erstellen ist und auch die Anpas-
sung des Fl&chennutzungsplanes in Form der nach-
traglichen Berichtigung erfolgen kann.

3. Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Die genaue Lage des Plangebietes kann dem die-
ser Begriindung vorausgehenden Ubersichtspian
entnommen werden. Der Geliungsbereich I&sst sich
wie folgt umschreiben:

Segeberger Strafle (K 102), DorfstraRe,
Hokerredder (einschliefiich) und Rendsburger
Stralte.

Das Plangebiet liegt in der Stadtmitte von Wahlstedt
gegeniiber dem Rathaus nérdlich der Segeberger
StraRe, die die Kreisstralle 102 ist, und hat eine
Grofie von 7.525 m? Es wird im Norden von der
Nordseite des Hokerredders begrenzt, an den nérd-
lich Wohnbebauung in Form eines Mehrfamilien-
wohnblocks angrenzt. Auch &stlich und westlich des
Plangebietes sowie im weiteren Stadizentrum sind
neben typischen innerstidtischen Mischnutzungen
auch Wohngebdude in jeder moglichen Auspra-
gungsform wie z.B. Mietwohnungsblocks, Reihen-
h&user aber auch Einfamilienh3user vorhanden.

Im Gstlichen Plangebiet liegt das Grundstiick Sege-
berger Strale 7, das mit einem Wohnhaus bebaut
ist. Im westlichen Plangebietsteil herrscht typische
Mischnutzung vor. So sind auf dem Grundstiick Se-
geberger Strale 1 ein Tabakhandel und ein Versi-
cherungsbhiiro untergebracht. Das Obergeschoss
dient dem Wohnen. Das Grundstiick Dorfstrafie 2
beherbergt unten ein Elektronikgeschaft und ein Ar-
chitekturbiiro sowie im Obergeschoss wiederum
Wohnen. Die Ubrigen Grundsticksflichen werden
als Stellplatzbereiche und Hausgérten genutzt oder
sind brach gefallen. Der im urspritnglichen Bebau-
ungsplan Nr. Be vorgesehene Kinderspielplatz ist
nie errichtet worden.
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sind brach gefallen. Der im wrspriinglichen Bebau-
ungsplan Nr. 6e vorgesehene Kinderspielplatz ist
nie errichtet worden.

Die Erweiterung des Plangeltungsbereiches bezieht
sich auf das Flurstiick 117/8 in der Sildwestecke
des Plangebietes. Diese Flache ist im Ursprungs-
bebauungsplan nicht enthalten. Sie soll zur ab-
schiiefenden stddtebaulichen Regelung des Quar-
fiers aber mit aufgenommen werden. Es wiirde kei-
nen Sinn machen, die von Stralenflichen abge-
grenzie und zum angrenzenden Grundstiick gehd-
rende Fl&che unbeplant zu lassen.

4. Allgemeines Planungsziel

Durch die jetzige Bauleitplanung soll die Bebauung
und Nutzung des Innenstadtbereiches von Wahl-
stedt modernisiet und abgerundet werden. Zur
Starkung der wirtschafilichen Situation und des ge-
samien innerstddtischen Erscheinungsbildes ist es
notwendig, neben dem Wohnen auch typische stéd-
tische Mischnutzungsarten im Innenstadtkern anzu-
siedeln, wie sie auf den beiden westlichen
Grundstiicken des jetzigen Plangebietes und aufien
um den Geltungsbereich herum bereits vorhanden
sind.

Es besteht nun die Mdglichkeit auf dem &stlichen
Plangebietsteil eine Einzelhandelseinrichtung zu
etablieren, durch die die Lebensmitielversorgung
des gesamien Stadigebietes der Stadt Wahistedt
mit gesichert und modern ausgebaut werden kann.
in dieser innerstidtischen Mischnutzungslage ist ei-
ne Einzelhandelseinrichtung nicht nur wirtschaftlich
sondern auch stadtebaulich hervorragend platziert.

Um diese Ansiediung zu ermégtlichen, wird eine An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.
Be notwendig, der das Planungsareal bis jetzt als
allgemeines Wohngebiet mit einer geschlossenen
Bauweise und einer zwingenden Dreigeschossigkeit
festgeschrigben hat. Nunmehr werden Mischge-
bietsflachen in teilweise niedrigerer, aufgelockerte-
rer Bauweise ausgewiesen.

5. Einzelheiten der Planung
5.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamie Plangebiet wird als Mischgebiet fest-
gesetzt, so dass sich eine typische innerstadtische
Mischnutzung etablieren bzw. erhalten kann. Der
auf dem &stlichen Teilbereich vorgesehene neue
Einkaufsmarkt wird nur eine Gesamtverkaufsflache
inklusive Backerei von ca. 790 m? aufweisen. Ein-
zelhandelseinrichtungen mit einer Verkaufsflache
von knapp 800 m? sind in einem Mischgebiet zulas-
sig, so dass keine weitergehende Regelung zur An-
siedlung des Einkaufsmarkies getroffen werden
muss. Durch die Ausweisung eines Mischgebietes

ist aber auch klargestellt, dass keine grofifi&chige
Einzelhandelseinrichtung entstehen kann und soll.
Fur sie ware das Bauareal in der Innenstadt nicht
ausreichend grof.

Auf der anderen Seite ermdglicht eine Mischge-
bietsausweisung die Ansiedlung von typischen in-
nerstadtischen Mischnuizungen wie Einkaufsein-
richtungen, Handwerksbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften und &hnliches. Gleichzeitig kann a-
ber auch die Wohnnutzung in den Gebéduden, z.B.
in den oberen Geschossen, eingerichtet und auch
weiterhin ausgeibt werden, so dass eine typische
kieinstadtische Innenstadtlage entsteht bzw. weiter-
hin bestehen bleiben kann.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Es handelt sich um Innenstadtlagen, die durchaus
intensiver bebaut werden kénnen und sollen als in
Stadtrandlagen. Gerade um dem im Baugesetzbuch
festgelegten Grundsatz vom sparsamen Umgang
mit Grund und Boden gerecht werden zu kénnen, ist
es wichtig, Innenstadtgrundstiicke ausreichend ver-
dichtet zu nutzen. Deshalb wird das MaR der bauli-
chen Nutzung fir den westlichen Bereich (Baufeld
2) mit einer Grundfiichenzahl von 0,6, die der ma-
ximalen Ausnutzungsziffer flr ein Mischgebiet ge-
mé&hk § 17 BauNVO entspricht, relativ verdichtet fest-
gesetzt.

Auferdem wird hier weiterhin eine Dreigeschossig-
keit zugelassen, wie sie schon der Ursprungsbe-
bauungsplan vorsah, der die Geschosszahl aller-
dings sogar als zwingende Anzahl festiegte. Zur
Erweiterung der Planungsfreiheit der Grundstlicks-
eigentlimer wird nun nur noch die Méglichkeit der
maximalen Dreigeschossigkeit eingerdumt. Eine
stadiebauliche Begriindung fur ein zwingend drei-
geschossiges Geb&ude besteht nicht.

Um aber zu verhindern, dass bei einer méglichen
Dreigeschossigkeit ein zu hohes Gebiude eniste-
hen kann, das sich nicht in die Bebauungstypik der
Umgebung einflgt, wird eine maximale Firsththe
von 11,50 m vorgegeben. Die Neubebauung greit
damit in threr maximalen Héhenentwickiung auf an-
grenzende und gegeniiberliegende Gebiudegréien
und —hdhen zurtck.

Fir den dstlichen Mischgebietsteil {Baufeld 1) wird
die Grundflachenzahl mit 0,4 vorgegeben, weil fiir
die Errichtung des geplanten Einzelhandelsgeschaf-
tes mit knapp 800 gm Verkaufsflache und entspre-
chenden Lager- und Anlieferbereichen keine gréfie-
re Ausnutzungsziffer bendtigt wird,

Um die Errichtung einer ausreichend groRen Stell-
platzanlage auf dem Einzelhandelsgrundstiick (Bau-
feld 1) zu ermdglichen, ist durch textliche Festset-
zung geregelt, dass die Grundfldchenzahl fur die Er-
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richtung von Stellplétzen und Anlieferungsbereichen
einschliefilich deren Zufahrt bis zu einer GRZ von
1,0 tberschritten werden darf, so dass eine moder-
ne Stellplatzanlage mit ausreichend breiten Fahr-
gassen und Stellplatzen errichtet werden kann.

Fir den dstlichen Geltungsbereichsteil (Baufeld 1)
musste eine abweichende Bauweise, allerdings nur
eingeschossig, festgesetzt werden, in der grélten-
teils die Vorschriften zum Grenzabstand wie bei der
offenen Bauweise einzuhalten sind, bei der aber
Gebé&udelangen aber 50 m und eine Grenzbebau-
ung zum Hékerredder zuldssig sind.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die Grundstiicke im Plangebiet kénnen {iber die das
Gebiet umgebenden StraRenziige ordnungsgemal
erschlossen werden. An der ErschiieRung der vor-
handenen Geb&ude im Westteil des Plangebietes
werden keine Verénderungen vorgenommen.

Die Segeberger Strafte ist die Kreisstrafle 102. Das
Plangebiet fiegt aber innerhalb ihrer Ortsdurch-
fahrtsgrenze, so dass Zufahrten zur Strake grund-
satzlich mdglich sind.

Fir den &stlichen Plangebietsteil (Baufeld 1) wird
jedoch eine verbindliche von dem Kreisverkehrs-
platz abgerlickte Zufahrt (Ein- und Ausfahit) von der
Segeberger Strafle festgesetzt. Es soll die einzige
Zufahri zu dieser Stellplatzaniage sein, um

die Rendsburger Stralle nicht unnétig mit zusétzli-
chem Verkehr zu belasten und die Wohnruhe
der dort vorhandenen Mietwohnungsblocks
nicht iiber Gebithr zu beeintréichtigen sowie

» potentielle Verkehrsprobleme aufgrund der
frequentierten Einfahrt zur Stellplatzanlage
und zum Anlieferungsbereich des zu er-
wartenden Einzelhandels in Verbindung
mit dem Kreisverkehrsplatz zu vermeiden.

Eine fullaufige Anbindung des Einkaufsmarktes
Richtung Rendsburger Sirafte ist aber natiirlich zu-
i&ssig und vorgesehen.

Der Hokerredder im Norden des Plangebietes ist als
Fulk- und Radweg festgesetzt worden. Hier kann ei-
ne attraktive Fu- und Radwegeverbindung im in-
nenstadtbereich von Wahlstedt erhailten bleiben, auf
der der PKW - Verkehr weitgehend ausgeschiossen
wird. Damit ist insbesondere ein gefahrloses Benut-
zen des Geh- und Radweges fiir Jugendliche und
Kinder gegeben.

Der Bebauungsplan nimmt an der Wegeflache Ho-
kerredder gegenliber dem derzeitigen Zustand kei-
ne Veradnderungen vor. Die Fahrbahn und die Feu-
erwehrzufahrt auf das Grundstiick Rendsburger
Stralte 1 und 3 bleiben fur Einsatzfahrzeuge unver-
andert erhalten. Schon jetzt diirfen diese nicht tiber
das shdlich liegende Nachbargrundstiick fahren. Ei-

ne Einschrinkung der Verkehrsverhéltnisse ist da-
her nicht gegeben. Auch die Uberpriifung der Ver-
kehrsverhaltnisse mit sog. Schieppkurven hat erge-
ben, dass dreiachsige Lastkraftwagen das vorhan-
dene Tor afs Feuerwehrzufahrt nutzen kdnnen. Eine
Verlegung des geplanten Gebaudes ist dafir nicht
notwendig.

Damit die genehmigten Zufahrten und Steliplatzbe-
reiche auf den Grundstiicken an der Dorfstrafie wei-
terhin unveréndert anfahrbar bleiben, wird fiir den
entsprechenden Teil des westlichen Hékerredders
zusétzlich ein Fahrrecht zu Gunsten der Flurstlicke
23/1 und 25/1 festgesetzt, Damit &ndert sich dann
an den tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort nichts,
Die Stellplatze und Garagenzufahrien bleiben erhal-
ten

An der Segeberger Strafle und der Rendsburger
Strafie ist die Verkehrsflache an einigen Stellen neu
so aufgenommen worden, dass der vorhandene
Geh- und Radweg auf mindestens 2,50 m Gesamt-
breite erweitert werden kann. Dies komplettiert die
Wegeverbindungen entfang der Segeberger Stralte
und der Rendsburger Strale sowie der Kreiselanla-
ge und kann jetzt im Zuge der Herstellung der Ein-
zelhandelseinrichtung und der dazugehérigen Stell-
platzanlage sehr gut mit hergerichtet werden. Die
Fldchen werden anschliefend ins Eigentum der
Stadt Wahlstedt Ubergehen und von ihr unterhalten
werden,

5.4 Baumallee

Die Alleebdume auf der Dorfstralle stehen auf ei-
nem Griinstreifen zwischen Fullweg und Fahrbahn
im offentlichen Straenbereich, der nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt. Der Gel-
tungsbereich endet mit den privaten Grundstiicken.

Die Baumallee der Dorfstralle ist ein geschifztes
Biotop. Die B&ume stehen schon von daher unter
Schutz. Da sie im Stralenbereich der Dorfstrake
stehen, wird die Stadt Wahlstedt diese schonen
Baume auch in Zukunft erhalten. Eine Festsetzung
im Bebauungsplan zum Schutz der Baume ist nicht
notwendig, da sie als Biotop ohnehin schon durch
die Naturschuizgesetze geschiitzt sind. (Vergl. Auch
Abwiagungsvorschlag zur Stellungnahme der unte-
ren Naturschutzbehoérde des Kreises Segeberg vom
14.12.2011 auf Seite 5 dieser Liste)

Allerdings wird die Baugrenze im Plan bis auf den
vorhandenen Geb3udebestand zuriick genommen,
da sich die Wurzeln und Kronen der Béume an die-
sen Ist-Zustand gewdhnt haben und daher ein Her-
anrlicken einer evt. Neubebauung an die Baume
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verhindert werden muss. So wird der Baumerhalt
noch gefdrdert.

6. Natur und Landschaft - Umwelt
6.1  Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan stellt fur den Geltungsbereich
mit seinem Umfeld den damaligen Bestand dar
{(Wohnbauil&chen bzw, Parkplatz mit bedeutsamen
punktuellen bzw. linearen Gehélzstrukturen). Die
entsprechenden Sirukturen (insbesondere Baumal-
lee in der Dorfstrale, randliche naturnahe Gehdlz-
strukturen auf dem Flurstiick 25/1 sowie am né&rdli-
chen Randbereich des Hikerredders) sind aktuell
auch noch vorhanden. Die Sirukturen werden in
dem vorliegenden Bauleitplan in Ubereinstimmung
mit dem Ursprungsplan nicht zum Erhalt festgeseizt,

Konkrete Malnahmen werden im Landschaftsplan
nicht dargestelit.

Fir den Geltungsbereich existiert kein Griin-
ordnungsplan.

Abbildung: Ausschnitt Landschaftsplan

6.2  Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan werden Verinderungen
der Gestalt und/oder Nuizung von Grundfidchen
festgesetzt, die grundsatziich zu erheblichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft sowie
Landschaftsbild fithren kdnnen. Somit werden Ein-
griffe in Natur und Landschaft planerisch vor-
bereitet.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist da-
her gemal § 1a Abs, 3 BauGB grundsatziich die
Eingriffsregelung anzuwenden und zusammen mit
den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Rahmen der Aufstellung des Bau-
leitptanes im Rahmen der Abwagung zu berticksich-
tigen.

Im Folgenden erfolgt eine kurze Darstellung und
Bewertung der sich voraussichtlich ergebenden Be-
eintréchtigungen von Natur und Landschaft in sys-
tematischer Anlehnung an den gemeinsamen
Runderlasses des [nnenministeriums und des Minis-
teriums fir Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli
1998 Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung zum Baurecht' (INMUNFSH 1998).

HINWEIS: Da es sich bei dem vorliegenden Bau-
leitplan um einen sog. Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gem. § 13 a BauGE handelt, muss fiir
die sich ggf. ergebenden erheblichen Beein-
tréchtigungen gem&l § 13a (2) Satz 4 BauGB zu-
sammenfassend kein Ausgleich erbracht werden.

Schutzgut Boden
Gegenliber der derzeitigen Situation ist mit erhebli-

chen zusétzlichen Bodenversiegelungen und damit
erheblichen Beeintrachiigungen des Schutzgutes
Boden zu rechnen.

Der zukinftig zuldssige Versiegelungsgrad ergibt
sich aus folgender Tabelle und betréagt ca. 91 % (=
6.839 m3),

Anmerkung: Flr die Verkehrsfliche wire ein Ver-
siegelungsgrad von 100 % planungsrechtlich zulis-
sig. Die Stadt beabsichiigt jedoch z.Zt. einen sol-
chen Ausbau nicht,

Zulassiger Versiegelungsgrad
Flache Grofe in m? in % inm*
Ml 3.985 100 3.885
Ml 2 2.305 80 1.844
Griunflache 200 1] o]
Verkehrsfidche 1.01C 100 1,010
Gesamifiache 7.50C 91,2 5.839

Gem. den bisherigen Festsetzungen Konnten unter
Beriicksichtigung § 19 BauNVQ i.d.F. vor 1990 das
festgesetzte WA und die Verkehrsfldchen zu 100 %
versiegelt werden. Fir die neue Erweiterungsftache
{Flurstiick 117/8) erscheint eine vollstandige Ver-
siegelung bereits ebenso zuldssig. Lediglich fir die
festgesetzten Grinflachen (ca. 1.000 m®) ist eine
nur fir die Zweckbestimmung erforderliche Boden-
versiegelung zuldssig (z.B. befestigte Spielplatzils-
chen, Zuwegungen).

Nach (berschldgiger Berechnung wird die bisher
und zukinftig zuldssige Bodenversiegelung in etwa
gleich sein, so dass gegeniber den bisherigen
Festsetzungen mit keinen zusétzlichen erheblichen
Beeintréchtigungen aufgrund von Bodenversiege-
lungen zu rechnen ist.

Schutzgut Wasser

Gegeniiber den bisherigen Festsetzungen ist mit
keinem zusatzlichen Anfall von Niederschlagswas-
ser und damit Beeintrachtigungen zu rechnen (vgl.
oben Schutzgut Boden).

Aufgrund der Anderung der Grundnutzung (geplante
PKW-Parkplatze mit haufigem Fahrzeugwechsel,
vgl. ATV 138 Tabelle 1) ist das Niederschlagswas-
ser aus dem Mischgebiet gegenliber dem Allgemei-
nen Wohngebiet i.d.R. hinsichtlich des Genhaltes an
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Belastungsstofien als etwas problematischer zu
bewerten. Erhebliche Beeintrachiigungen sind bei
) regelgerechter Behandlung des Niederschlagswas-
: sers aber nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Gegeniiber der derzeitigen Situation ist durch vor-
aussichtlichen Verlust von raumwirksamen Gehdlz-
strukturen und Grinflachen und die Errichtung von
baulichen Anlagen grundsétzlich mit giner Erhéhung
stadtklimatischer Effekte sowie den Verlust von
Strukturen mit lufthygienischer Ausgleichsfunktion
zu rechnen. Gegeniiber den bisherigen Festsetzun-
gen ist hierbei jedoch nicht mit zusétzlichen Beein-
iréchtigungen zu rechnen. Die Beeintrachtigungen
werden zusammenfassend aufgrund der &rtlichen
Situation afs nicht erheblich bewertet.

Schutzgut Landschaitsbild

Gegeniber der derzeitigen Situation ist aufgrund
des Verlustes an eingewachsenen Griinstrukturen
und dem damit verbundenen Verlust an Naturnghe
sowie einer Uberformung und Neuordnung des Gel-
e tungsbereiches mit baulichen Antagen mit Beein-
: tréchtigungen des Landschafisbildes zu rechnen.

Gegenliber den bisherigen Festsetzungen ist nach
-y planerischer Einschéizung jedoch insbesondere
: nach Art und Mal? der baulichen Nutzung mit keinen
Zuséizlichen erheblichen Beeintrachtigungen zu
rechnen.

Schutzqut Gefihrdete Arfen und Angrenzende Le-
bensrdume

Hinweise auf geféhrdete Arten liegen nicht vor. Das
Risikoa van erheblichen Beeintrachtigungen wird

i nach planerischer Einschéatzung als sehr gering be-
wertet.

Erhebliche Beeintrdchtigungen angrenzender Le-
bensrdume sind nicht erkennbar.

SRS
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Stadt Wahlstedt Datum: 30.08.2011
2. And. B-Plan 6e

Strukdturreicher, eingewachsener Garters mit
umliegendem aufgelockartem Gehélzbestand
(u.a. alier Obstbaumbestand)

Raumpragender Geholzsaum
an der nérdlichen Geltungs-
bereichsgrenze.

Eingewachsener Garen mit
raumpragendem Geholzhestand
auf Flurstiick 251

i feme tOm

Gosch-Schreyer-Partner Ingenieurgesellschaft mbH + 23795 Bad Segeberg

i 6




Begrindung zur Satzung iber die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6e ,Stadtkern Nord / Altes Dorf* der Stad! Wahistedt

Schutzgut Flachen und Landschaftsteile mit beson-
derer Bedeutung fiir den Naturschutz
Teilbereiche des Geltungsbereiches werden in ers-

ter Linie aufgrund der naturnahen und alten sowie
Gehdlzstrukiuren als Flachen bzw. Landschaftsteile
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz be-
wertet {vgl. obige Abbildung).

Die zu erwartende Beseitigung ist als eine erhebli-
che Beeintréchtigung ven Natur und Landschaft zu
bewerten, die jedoch gegenitber den bisherigen
Festsetzungen bereits planungsrechtlich zulassig ist
und durch die neuen Festsetzungen semit keine zu-
sétzlichen erheblichen Beeintrchtigungen pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden.

6.3 Umweltprifung

Da es sich bei dem vorliegenden Bauleitplan um ei-
nen sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
m&aR § 13 a BauGB handelt und der Bauleitplan im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchge-
fiihrt wird, wird auf die Durchfithrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 (4) BauGB sowie die Ersteliung
eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB verzichtet.

6.4 Bes. Schutz bestimmter Teile der Natur

Flr die Stadt Wahistedt existiert keine Baumschutz-
satzung.

Gemal Kapitel 4 Abschnitt 1 BNatSchG bzw.
LNatSchG geschitzie Teile von Natur und Land-
schaft befinden sich ansonsten nicht innerhalb des
Geltungsbereiches bzw. dessen Wirkbereich.

6.5 Natura 2000

Innerhalb des Wirkungsbereiches des Plangebietes
befinden sich keine Gebiete des sog. ,Netzes Natu-
ra 2000’

6.6 Artenschutz

Die Freiflichen und Gehdlzstrukiuren sowie ggf.
auch bauliche Anlagen des Plangebietes (Geb&u-
debriter) kénnen fur planungsrelevante geschiitzte
Tierarten trotz der Lage im verdichteten Siedlungs-
verbund eine pot. Funkiion als Vermehrungs-, Nah-
rungs- und Riickzugshabitat haben. Bei den folgen-
den Darstellungen handelt es sich um eine planeri-
sche Einschatzung, die nicht durch nahere Unter-
suchungen oder eine fachlich abgesicherte Potenti-
alabschatzung abgesichert ist. Konkrete Hinweise
oder Daten zu entsprechenden Tierarien liegen
nicht vor,

Eine potentielle Bedeutung gilt insbesondere fir

Vogel. Durch die zu erwartenden Eingriffe werden

hierbei voraussichtlich aber nur wenige Brutpaare
von nicht gefdhrdeten Vogelarten potentiell betrof-
fen sein. Unter MaRlgabe der Beriicksichtigung der
gesetzlichen Bestimmungen (Bauzeiten-
management gem, § 27 a LNatSchG — kein Gehéilz-
schnitt —beseitigung in der Zeit vom 15, Méarz bis 30.
September) werden voraussichilich keine arten-
schutzrechtliichen Verbotstatbesténde planungs-
rechtlich vorbereitet,

Bei den ebenso grundséatzlich geschiitzten Fleder-
mausen ist insbesondere fir die in Siedtungen all-
gemein verbreiteten Arten Breitfligeifledermaus und
Zwergfledermaus eine Nutzung insbesondere als
Sommerquartier und als Jagdhabitat pot. méglich (in
bzw. an Gebaude, z.B. Schuppen mit Holzverklei-
dung auf Flurstiick 25/1). Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes bedeuten vor dem Hintergrund
der insgesamt geringen Fldchengrde jedoch vor-
aussichtlich keine wesentliche Einschrankung des
insgesamt nutzbaren Jagdraumes, so dass Lokal-
populationen der Umgebung voraussichtlich nicht
erheblich beeintrachtigt werden.

Zur Vermeidung von potentiellen Verbotstatbestan-
den bei Fledermausen (hier Tétungsverbot) sollten
die Geb&ude grundsatzlich hinsichilich des Vor-
kommens von Fledermdusen untersucht werden
sowie der Abriss von Gebauden bevorzugt im Win-
terhalbjahr erfolgen. Bei einem Vorkommen kdnnen
Verbotstatbestdnde i.d.R. durch so genannte ,CEF-
MaBnahmen’ (= vorgezogenen artenschuizrecht-
liche Ausgleichsmaflinahmen wie z.B. Schaffung
von Ersatzquartieren) sowie ein abgestimmites Bau-
zeitenmanagement vermieden werden.

Das Vorkommen planungsrelevanter geschiitzier
Pflanzenarten ist aufgrund der Lage und Standori-
faktoren mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit nicht an-
zunehmen.

6.7 Mafnahmen und Flichen fiir MaRnahmen
des Naturschutzes

Die Festsetzung enisprechender Mafinahmen bzw.
Flachen erscheint stidtebaulich derzeit nicht er-
kennbar erforderiich.

6.8 Pflanz- und Erhaltungsgebote

Insgesamt soll durch die u.g. Anpflanzgebote eine
gestalterisch wirksame ‘Durchgriinung’ erreicht und
das Planungsgebiet zukiinftig méglichst wirkungs-
voll in die Umgebung integriert werden. Neben ei-
nem gewissen Naturerleben’' auch im Bereich des
unmittelbaren Wohn- und Arbeitsumfeldes der hier
zukinftig lebenden und arbeitenden Menschen, sol-
len sich hierdurch auch positive Wirkungen gegen-
liber den Schutzgltern Luff, Klima sowie Pflanzen
und Tiere ergeben.
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Durch die festgeseizte Strauchpflanzung soll dar-
Gber hinaus eine Abschirmung der voraussichtlich
zu erwartenden Einzelhandelsnutzung im Bersich
des Baufeldes 1 gegenliber der nordwestlich an-
grenzenden Bebauung incl der dazugehérigen Frei-
flachen im Bereich des Baufeldes 2 erreicht werden,

In Abhé&ngigkeit von der Anzah! der Steliplatze wer-
den innerhalb des jeweiligen Grundstiicke standort-
gerechte Laubbaumpflanzungen fesigesetzt. Die
Verteilung bzw. rédumiliche Anordnung der Baum-
pflanzungen wird nicht gerege!t und soll den jeweili-
gen EigentGmern bzw. Nutzern Uberlassen werden,

Flr eine nachhaltige Entwicklung und Funktionsfa-
higkeit der Einzelb8ume wird neben baulichen
Malnahmen gegendber Anfahrschiden ein Wurzel-
raum von mindestens 12 m® festgesetzt (z.B. durch
offene Baumscheiben, ggf. sind spezielle Pflanz-
substrate und / oder Baumguartierabdeckungen
sowie Beliiftungseinrichtungen zu verwenden, um
so einen entsprechenden durchwurzelbaren Raum
zu gewahrleisten (vgl. FLL 2005 und 2010,

Um eine dauerhafte Funktion der Geh&izpflanzun-
gen zu gewshrleisten, sind abgingige Gehdlze
grundséizlich nachzupflanzen.

Um eine zeitnahe Wirksamkeit der Gehdlzpflanzun-
gen zu ermdglichen, wird auch eine Mindestpflanz-
qualitdt und ~dichte festgesetzt,

Um eine ausreichende Raumwirksamkeit der Ge-
hélzpflanzungen und ein wirksames Mindestgrinvo-
lumen zu gewsahrleisten, wird eine Mindesththe
bzw. —grélte der Gehdlze im ausgewachsenen Zu-
stand festgesetzt. Hinsichtlich der Definition der
Grébenangaben zu den o.g. Gehdlzen wird auf das
BdB-Handbuch Tell V Gehéizsortimente und ihre
Verwendung bzw. die Strafenbaumliste der Gar-
tenamtsleiter” verwiesen.

Um ein Mindestmal an ,Naturndhe’ und damit eine
héhere ,6kologische’” Wirksamkeit zu gewahrleisten,
sollen bei der festgesetzten Strauchpflanzung min-
destens zu 50 % standortheimische Gehélze ver-
wendet werden.

Vorhandene Baume auf den Grundstiicken kénnen
(soweit sie die Anforderungen erfiillen) als Baum-
pflanzung im Zusammenhang mit der 0.g. Festset-
zung angerechnet werden. Hierdurch soll auch ein
Anreiz zum Erhalt vorhandener Biume erzielt wer-
den.

HINWEIS: Bei Gehdlzpflanzungen ist das Nachbar-
rechisgesetz in S.-H. insbesondere hinsichtlich der

¥ FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau e.V.) 2005 bzw. 2010: Empfehiungen fir Baumpflanzungen Tel

1 bzw. 2.

2 Erstvergffenttichung in: Stadt und Grin 11, 8. 775-80C im Patzer

Verlag, Berlin Hannover {verbffentlicht ebenso in FLL 2005 — 5.0, —
sowie: www.galk.de) .

erforderlichen Grenzabstéinde gem. § 37 zu beach-
ten!

6.9 Immissionsschutz

Um die vom zukinftigen Einkaufsmarkt ausgehen-
den Immissionen und deren Auswirkungen auf die
Wohnbebauung im Plangebiet zu beurteilen, wurde
im Mai 2011 von der Ingenieurgeselischaft Gosch-
Schreyer-Partner eine ,schalltechnische Untersu-
chung fir den Bebauungsplan Nr. 8e, 2. Anderung —
Neubau eines Netiomarktes" erstellt. Dieses Gut-
achten kann bei der Stadt Wahlstedt eingesehen
werden. Der Gutachter kommt darin zu dem Ergeb-
nis, dass unter folgenden Voraussetzungen keine
Immissionsschuizprobleme entstehen:

+  Verzicht auf eine Warenanlieferung in dem
Nachizeitraum zwischen 22.00 und 08.00
Uhr.

Der Betreiber der geplanten Einzelhandelseinrich-
tung hat zugesagt, dass die Warenanlieferung nur in
den Tagzeiten stattfinden wird.

Im Einzelnen flihrt der Gutachter zur Immissionssi-
tuation und zu méglichen Schutzmalnahmen fol-
gendes aus (S. 8):

LAufgabe der vorliegenden schalftechnischen Unter-
suchung war es — aufgrund der geplanten anlage-
bezogenen Ldrmquellen des NETTO-Markies —
ausschliefilich die Gewerbeldrmbelastung fiir die
umiiegende, vorhandene Wohnbebauung rechne-
risch zu ermitteln und darzustellen. Der geplante
NETTO-Markt stellt eine nicht genehmigungsbedtirf-
lige Anlage im Sinne des § 22 Bundesimmissions-
schutzgeselz dar. Sie ist so zu betreiben, dass
schadliche Umwelfeinwirkungen verhindert werden,
die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.
AuBerdem ist dafilr Sorge zu tragen, dass nach
dem Stand der Technik unvermeidbare schédiiche
Umwelteinwirkungen auf ein  Mindestmall be-
schrankt werden.

(]

Zur schalitechnischen Beurleilung der Lammeinwir-
kung auf die umliegende, vorhandene Wohnbebau-
ung werden alle relevanten, durch den Marktbetrieb
entstehenden Gerdusche beriicksichtigt und be-
rechnet,

Fiir den Nachtzeifraum vom 22.00 bis 6.00 Uhr ist
als einzige Schallquelle des geplanten Markles die
Klirma-, Kélte- und Liiftungsanlage, die hier im 24-
Stundenbetrieb fduft, zu beriicksichtigen. Die Be-
rechnungsergebnisse zeigen keine Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte im Nachfzeitraum an
der umifiegenden, vorhandenen Wohnbebauung. An
allen unfersuchten Immissionsorfen verbleiben die
Beurteilungspege! nachts mit max. 34 dB({A) noch

Gosch-Schreyer-Partner ingenieurgeseilschaft mbH - 23795 Bad Segeberg
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deutlich unter den entsprechenden Richtwerten fiir
Mischgebiete von 40/45 dB(A).

Die Immissionsrichtwerte fiir den Tageszeitraum
vornt 6.00 his 22.00 Uhr werden durch den Beurtei-
lungspegel aus der Gesamthelastung des Anlagen-
{drms an der umiiegenden, vorhandenen Wohnbe-
bauung dberall singehalten. Der Beurfeilungspegel
am empfindlichsten immissionsort {Alte Landstrafie
11, Nordwestseite, WA-Gebiet) erreicht zwar den
Richtwert 55 dB(A) tags, dberschreitet ihn jedoch
nicht. Auch die Berechnung des Maximalpegels ein-
zelner Gerduschspitzen ergibt tags keine Uber
schreitungen der zuldssigen Richiwerfe. Die Ma-
ximalbsurteilungspegel an den empfindlichsten Im-
missionsorten liegen erheblich (mindestens 15
dB(A) } unter den fiir dieses Krferium zulédssigen
Richtwerten von 85/90 dB(A).

Der Betrieb des geplanien Nettomarkles fiihrt unse-
res Erachtens aus ldrmfechnischer Sicht zu keinen
Konflikten mit der angrenzenden Wohnbebauung,
wenn durch geeignete Malnahmen dauerhaft si-
chergestellt wird, dass

= keine Warenanlieferung im Nachtzeitraum zwi-
schen 22.00 und 8.00 Uhr erfolgt

s der librige Umfang des Marithetriebes sowie
die Lage und Schallleistung sémtlicher Schall-
quellen den Ansdizen dieser Untersuchung
entspricht.”

Die Einhaltung der Anlieferungszeiten kann wegen
fehlender Rechisgrundlagen leider nicht in einem
Bebauungsplan geregelt werden. Die Stadt Wahl-
stedt vertraut dabei auf die Aussagen des Netio-
marktbetreibers.

Da die Baugrenzen des Baufeldes 2 erheblich nach
Osten Richtung Baufeld 1 erweitert worden sind,
wurde die Erarbeitung einer ergénzenden schall-
technischen Berechnung notwendig, die das Ingeni-
eurbitro Gosch-Schreyer-Partner mit Datum vom
Januar 20112 erstellt hat. Diese erginzende schall-
technische Berechnung untersucht die méglichen
Auswirkungen des geplanten Einzelhandelsmarktes
auf den siiddstlichen Teil des Flurstiickes 25/1. Der
Gutachter kommt in dieser ergénzenden schalltech-
nischen Berechnung zu dem Ergebnis, dass gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhilinisse auf dem genann-
ten Flurstick nur dann geschaffen bzw. erhalten
werden kénnen, wenn die Anlieferung einschlieRlich
Rampe des geplanten NETTO-Markies vollsténdig
eingehaust wird. Eine entsprechende zusatzliche
Festsetzung ist noch in die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingeflossen.

Damit wird sichergestelit, dass von der Anfieferung
weder auf das Geb&ude noch auf die AuRenberei-
che Immissionen einwirken werden. Das hat den
Vorieil, dass auch evil. vorhandene Balkone im 1.
OG ebenfalls geschiitzt sind, was bei einer Lésung
mit L&rmschutzwand nur mit recht hohen \Wandhd-
hen zu erreichen wére.

6.9 Altlasten

Seit 1993 werden im Kreis Segeberg Fléchen, auf
denen aufgrund altlastenrelevanter Gewerbstatig-
keiten schéadliche Bodenverunreinigungen nicht
ausgeschiossen werden kbnnen, systematisch er-
fasst, Fir eine grole Anzahl dieser Flachen liegen
umfangreiche Informationen, Untersuchungsergeb-
nisse und gutachterliche Bewertungen bei der unte-
ren Bodenschutzbehérde des Kreises Segeberg
vor. Besonders umweltrelevante Daten werden in
einem Boden- und Altlastenkataster zusammenge-
fahrt. Im Boden- und Alttasienkataster werden auch
Flachen registriert, fiir die ein hinreichender Ver-
dacht auf Vorhandensein einer schédlichen Boden-
verédnderung bzw. ein hinreichender Altlastenver-
dacht besteht,

Fur die Standorte Segeberger Strale 1, 3, 5 und
Dorfstralle 2 wurde im Jahre 2022 aufgrund altlas-
tenrelevanter Gewerbemeldungen bzw. Hinweisen
in Adressbiichern im Auftrag des Kreises Segeberg
eine Plausibilitdtsprifung durch das Biro BRUG
durchgefiihrt. Hierbei konnte der Altlastenverdacht
fiir die Fldchen Segeberger Stralle 1 und 3 sowie
Dorfstralle 2 entkraftet werden. Sie wurden aus der
weiteren Bearbeitung entlassen und archiviert (A1 —
Archiv).

Fir die Segeberger Strafle 5 liegt der unteren Bo-
denschutzbehdrde ein Hinweis vor, dass das
Grundstick von der Autowerkstatt Hugo und Arnold
Lehse genutzt wurde (Standort aus Adressbuch-
ausweriung 1964). Der Standort wird daher im Prijf-
verzeichnis der unteren Bodenschuizbehtrde des
Kreises Segeberg gefihrt. [m Rahmen der Plausibi-
litdtsprifung konnte eine ebenfalls auf dem Grund-
stiick vermutete Tankstelle einer anderen Flache
zugeordnet werden. Genauere Kenntnisse zur Au-
towerkstatt konnten nicht gewonnen werden. Im
Rahmen der geplanten Bebauung des o.g. Grund-
stickes ist daher eine weitergehende historische
Recherche durchzufihren, um den Alastenver-
dacht zu verifizieren bzw. zu entkraften. Ggf. wer-
den weitere Untersuchungen (orientierende Unier-
suchungen) erforderlich.

7. Ver- und Entsorgung, Archiologie

Die Grundstliicke im Plangebiet sind ordnungsge-
maf ver- und entsorgt. Auch die Neubauten k&nnen
an die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen angeschlossen werden. Die Bauherren wer-
den vor Baubeginn Abstimmungsgesprache mit den
zusténdigen Ver- und Entsorgungstrégern filhren.

Im Planbereich liegen Kommunikationsanlagen der
Telekom Deutschland GmbH, die ggf. von Strafien-
baumafinahmen beriihrt werden und infoigedessen
verdndert oder verlegt werden missen. Die Teie-
kom bittet, sich so friih wie méglich mit dem PTI 12,

Gosch-Schreyer-Partner Ingenieurgeseilschaft mbH « 23795 Bad Segeberg
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Fackenburger Allee 31 in 23554 Libeck, Tel. 0451
— 488 47 00, in Verbindung zu setzen.

Das Archéologische Landesamt kann zurzeit keine
Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmaler
durch die Umsetzung der vorliegenden Planung
feststellen.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffalli-
ge Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benach-
richtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 15 DSchG der Grundstlckseigentiimer und
der Leiter der Arbeiten.

8. Bodenordnende Mafinahmen u. Finanzierung

Bodenordnende Malnahmen werden zur Verwirkli-
chung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nicht notwendig. Die Stadt Wahlstedt setzt dabei auf
privaten Grunderwerb. Dies gilt auch fiir die Flachen
des zu errichtenden FuRweges entlang der Sege-
berger Stralie, die im Plangebiet ausgewiesen wor-
den sind. Die Stadt wird diese privatrechtlich erwer-
ben.

Finanzierungskosten durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes entstehen der Stadt Wahlstedt
nicht. Die Planungskosten werden der Stadt vom
Investor des Einzelhandelsmarkies von der Hand
gehalten.

Die Begriindung wurde von der Stadtvertretung der
Stadt Wahlstedt in der Sitzung am 23.04.2012 gebil-

ligt.

- Stellvechrekec
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