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Satzung der Stadt Wahlstedt iiber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 e, 3. Anderung
fiir das Gebiet
»Flache 6stlich Dorfstr., nordlich Dorfstr. 6 und 6a, siidlich Dorfstr.
12f bis 121 und Rendsburger Str. 9a bis 9e, westlich Rendsburger
Str. — Fachpflegezentrum Wahlstedt*

Begriindung
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1 Allgemeines

Der Ausschuss fiir Planung, Bau und Verkehr der Stadt Wahlistedt hat in seiner Sit-
zung am 29.02.2016 beschlossen, fiir das Gebiet ,Flache &stlich Dorfstr., nérdlich
Dorfstr. 6 und 6 a, stdlich Dorfstr. 12 f bis 12 | und Rendsburger Str. 9 a bis 9 e,
westlich Rendsburger Str. — Fachpflegezentrum Wahlstedt“ den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 6 e, 3. Anderung aufzustellen. Mit dieser Planung werden die
Festsetzungen der Ursprungsplanung auf der Grundlage des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes vom 18.08.2016 und des Durchfilhrungsvertrages vom
14.02.2017 an die Erfordernisse fiir eine Bebauung mit einem Fachpflegezentrum fir
Menschen mit Abhéngigkeiten von psychotropen Substanzen und Gerontopsychiatrie
angepasst und das Vorhaben damit planungsrechtlich vorbereitet und gesichert.

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 e, 3. And. sind:
das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) in der zuletzt geén-
derten Fassung,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 127) in der zuletzt
geédnderten Fassung und

die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planin-
haltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr.3 S. 58),

die Landesbauordnung (LBO) vom 22.1.2009 (GVOBI Schl.-H. S.6).

2 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Ortslage von Wahlstedt zwischen der Rendsburger StraRe
und der DorfstraRe. Es umfasst die Flurstiicke 17/12 und 317/18 der Flur 8 in der
Gemarkung Wahlstedt (9132) und besitzt eine GréRe von ca. 6.700 m2. In der nord-
westlichen Ecke befand sich bis vor kurzem ein Wohnhaus mit Nebengebaude, die
ubrige Flache lag brach. Auf der Ostseite hatte sich auf einer Flache von rd. 1.600 m?
ein Wald i.S.d. Waldgesetzes entwickelt. Dieser wurde mit erteilter waldrechtlicher
Umwandlungsgenehmigung entfernt.

3 Planungsanlass und -ziele

Aufgrund der zentralen innerdrtlichen | oo oo R
Lage des uberplanten Grundstiickes ‘ »
besteht ein Interesse daran, die Fldche
nicht weiter brach liegen zu lassen,
sondern sie vielmehr mittels einer an
die heutigen Bedirfnisse angepassten,
geanderten Bauleitplanung einer ge-
ordneten baulichen Nutzung zuzufih- | < SE&] Ty,
ren. Anlass fir diese Uberlegungen ist | Luftbild vor Waldumwandiung

das konkrete Bestreben eines Inves-
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tors, auf dem Grundstiick in zwei Gebaudekomplexen ein Fachpflegezentrum fir
Menschen mit Abhangigkeiten von psychotropen Substanzen und eine Gerontopsy-
chiatrie zu errichten. Psychotrope Substanzen sind von auRen zugefithrte Substan-
zen, die die menschliche Psyche und das menschliche Bewusstsein beeintrachtigen.
Die Gerontopsychiatrie beschéftigt sich mit alteren Menschen und ihren psychischen
Erkrankungen. Die Stadt steht dieser Nutzungsabsicht positiv gegeniiber und unter-
stltzt das Projekt. Da eine Umsetzung des Nutzungskonzeptes auf der Grundlage
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 e nicht méglich ist, erfolgt eine Anpas-
sung der Festsetzungen an das konkrete Vorhaben.

4 Planungsinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird entsprechend der geplanten Nutzung als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Fachpflegezentrum fir Menschen mit Abh&ngigkeiten von
psychotropen Substanzen und Gerontopsychiatrie* festgesetzt. Folgende Nutzungen
sind zuldssig:

Haus A

An der Rendsburger StralRe entsteht ein Gebaude mit 74 Platzen (62 Einzelzimmer,
6 Doppelzimmer) fiir Psychotrope Substanzen bzw. Personen mit Korsakow-Sucht.
Es handelt sich um Bewohner, die in Kliniken austherapiert wurden und in den Hau-
sern in die Hauslichkeit zuriickgefilhrt werden sollen. Ruckfillige Bewohner gehen
zurick in die Kliniken und werden erneut therapiert. In jeder Etage sind 24 bis 25
Bewohner untergebracht. Diese sind in zwei ‘Wohngruppen aufgeteilt. Fir jede
Wohngruppe gibt es einen abgetrennten Bereich mit groRem Gemeinschaftsraum.

Im Staffelgeschoss entstehen 13 Wohnungen fur Intensivpflege und Beatmung.

Die Versorgung und Betreuung der Bewohnerinnen und Bewohner erfolgt durch ei-
nen ambulanten Pflegedienst. Weitere Dienstleistungen kénnen auch bei fremden
Anbietern frei gewahlt werden.

Im Untergeschoss entstehen Allgemeinrdume, Therapiepraxen, 2 Werkstatten fiir
Holz und Metall, Rdume fiir Sport, Psychotherapie, Friseur, Kosmetik, Umkleiden fiir
Damen und Herren, Aufenthalts- und Kinoraum, Waschkiiche und Kiiche, die das
Projekt an der DorfstraBe mitversorgt.

Haus B

An der Dorfstralte entsteht ein Gebaude fiir Gerontopsychiatrie mit 96 Pflegeplatzen
(78 Einzelzimmer, 9 Doppelzimmer). Die Bewohner sind demenzkranke, iberwie-
gend éaltere Menschen. In jeder Etage sind 30 bis 33 Personen untergebracht. Diese
sind in zwei Wohngruppen aufgeteilt. Fur jede Wohngruppe gibt es einen abgetrenn-
ten Bereich mit groRem Gemeinschaftsraum.
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Im Staffelgeschoss entstehen 13 Wohnungen. Im Untergeschoss sind Technikraume,
Lager- und Abstellrdume und Umkleiden fiir das Personal vorgesehen.

Die Versorgung und Betreuung der Bewohnerinnen und Bewohner erfolgt auch hier
durch einen ambulanten Pflegedienst. Weitere Dienstleistungen kénnen auch bei
fremden Anbietern frei gewahlt werden.

Stellplatze
Im Untergeschoss von Haus B entsteht eine Tiefgarage mit 32 Stellplatzen. Die Tief-

garage wird von der Rendsburger Strale tber eine Rampe parallel zur nérdlichen
Flurstlicksgrenze angefahren. Zwischen den Hausern A und B entstehen 8 Stellplat-
ze. Von der DorfstralRe kénnen weitere 10 Stellplatze nérdlich von Haus B angefah-
ren werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der maximalen Grundflache leitet sich aus dem Vorhabenentwurf
ab. Sie ergibt sich aus der Flachenberechnung und ermdglicht durch rechnerische
Aufrundungen einen geringfiigigen Spielraum fir die Bauausfiihrung.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebaudehéhe von 13,50 m wird sichergestellt,
dass die neuen Wohnh&user nicht aus dem Rahmen der Umgebung herausfallen
und als Fremdkérper erscheinen. Sie fiilgen sich in die umgebende Héhenstruktur
ein.

4.3 Bauweise

Die vorhandene Struktur der ndheren Umgebung wird neben Ein- und Mehrfamilien-
h&usern auch von grovolumigen Baukoérpern gepragt. Mit der Festsetzung der ab-
weichenden Bauweise wird die Moglichkeit geschaffen, auch im Plangebiet diese
durchaus ortstypische Bauweise zu verwirklichen. Die Gebdudeldnge von bis zu 115
m entsteht durch den geplanten unterirdischen Verbindungsgang zwischen den Ge-
b&auden, durch den die beiden Baukdrper als nur einer zu beurteilen sind.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen sind an den Vorhabenentwurf angepasst. Eine Unterschreitung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsregelung wird fiir die Hauptbaukérper zum Schutz
der angrenzenden Wohnbebauung vor Verschattungen und dem ,Gefiihl einer erdrii-
ckenden Bebauung“ ausgeschlossen.

4.5 Griinordnung

Um bei der intensiven baulichen Ausnutzung des Plangebietes ein Minimum an Griin
zu sichern, wird die Pflanzung von 10 heimischen Laubgehélzen festgesetzt, die
dauerhaft zu erhalten sind. Der Standort ist variabel. Da die Badume als Funktions-
grun festgesetzt werden, sind sie bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die an der
nérdlichen Grenze auf Héhe der 6stlichen Reihe von Garagen stehende Kastanie
wird zum Erhalt festgesetzt. Dies war bereits im Ursprungsplan vorgesehen.
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5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Séamtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der DorfstraRe und in der
Rendsburger Stralle bereits vorhanden und ausreichend dimensioniert. Das Plange-
biet wird hieran angeschlossen.

Zur Klarung der Sickerféhigkeit des Bodens wurde ein Bodengutachten (Dr. Ruck
und Partner GmbH, 11.07.2016, 22.06.2017) beauftragt. Der Gutachter kommt zu
dem Ergebnis, dass eine Versickerung des Oberflichenwassers tiber ein Mulden-
Rigolen-System mdglich ist. Lage und Ausprégung der Anlage werden im Entwésse-
rungsantrag im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens konkret zu benennen sein.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Giber die DorfstraBe und die Rendsburger Stra-
Re.

In der DorfstralBe verlduft It. Auskunft von Holsteiner Wasser eine Leitung mit einer
Kapazitat von 48 bis 96 m®h, in der Rendsburger Strale mit > 96 m3h. Die Lésch-
wasserversorgung ist damit gesichert.

6 Umweltbericht

6.1 Einleitung

a) Inhalt

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 e, 3. Anderung wird die Errichtung
eines Fachpflegezentrums fiir Menschen mit Abhéngigkeiten von psychotropen Sub-
stanzen und Gerontopsychiatrie planungsrechtlich vorbereitet.

b) Ziele des Umweltschutzes

In dem Bebauungsplan werden die Ziele der Naturschutzgesetze des Bundes und
des Landes Schleswig-Holstein, sowie des Bundesimmissionsschutzgesetzes, des
Wasserhaushaltsgesetzes, des Landeswassergesetzes, des Bundes- und des Lan-
desbodenschutzgesetzes und des Denkmalschutzgesetzes sowie der auf Grundlage
dieser Gesetze erlassenen Verordnungen im Rahmen der Abwagung beriicksichtigt.
Soweit bindende rechtliche Vorgaben bestehen, werden diese unmittelbar beachtet.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
a) Bestandsaufnahme und Bewertung

Allgemein
Zur Erfassung und Bewertung der vorhandenen Biotopstrukturen wurden am

19.11.2015, 15.04.2016 und 30.06.2016 Ortsbesichtigungen durchgefiihrt und mit
dem Landschaftsplan (Hess Jacob, Februar 1998) abgeglichen. Dabei wurden unter
Beteiligung der zustdndigen Fachbehdrden die aktuelle 6kologische Qualitéat und der
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gesetzlichen Status tberprift. Die Abarbeitung der Artenschutzbelange erfolgt mittels
einer Potenzialabschatzung auf der Basis der 3 Ortsbesichtigungen und einer Daten-
recherche.

Mensch

Bei der Betrachtung des Menschen stehen die Aspekte des gesundheitlichen Wohl-
befindens im Vordergrund. Demzufolge sind die Wohn-, Wohnumfeld- und Erho-
lungsfunktion des Plangebietes zu betrachten.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage und wird vollstdndig von Bebauung um-
rahmt. Geruchs-, Ldrm- und Staubemissionen entsprechen den tiblichen Belastun-
gen im innerértlichen, von den HauptverkehrsstralRen entfernt gelegenen Bereich.
Fiar das Plangebiet kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angenommen
werden.

Im und am Plangebiet gibt es keine Wander-, Rad- oder Reitwege. Die Flache wird
derzeit haufig als fuRldufige Verbindung zwischen der Dorfstrae und der Rendsbur-
ger Stral3e oder auch als Hundeauslauf genutzt. Das Gebiet besitzt keine Erholungs-
funktion. Es vermittelt vielmehr den Eindruck einer tiberdimensionalen Bauliicke.

Boden

Das Plangebiet liegt im Naturraum Schleswig-Holsteinische Geest, in der Unterein-
heit Holsteinische Vorgeest. Diese ist gepragt von aufgeschitteten Sanderflachen,
welche durch die nacheiszeitlichen Ablagerungen der aus Skandinavien vorgeriick-
ten Gletscher der letzten Weichselvereisung geschaffen wurden. Dementsprechend
besteht der Untergrund aus glazifluviatilen Ablagerungen (Schmelzwassersanden).

Der Boden ist sandig, néhrstoffarm und sauer und gehért zu den ertragsarmen B6-
den. Die Bodenart ist Sand, der Bodentyp Podsol. Nahrstoffgehalt und Wasserhalte-
vermogen sind gering. Derartige Béden sind von allgemeiner Bedeutung.

Wasser
Im Plangebiet sind keine stehenden oder flieRenden Gewéasser vorhanden.

Klima

Das Klima in Schleswig-Holstein wird durch die Lage zwischen Nord- und Ostsee
gepragt. Es ist als subozeanisch, kithl gemaRigt zu bezeichnen. Innerhalb Schleswig-
Holsteins treten nur geringe Unterschiede auf. Vorherrschend sind Winde aus Sud-
west und Nordwest. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge liegt mit 750
bis 775 mm leicht ber dem landesweiten Mittel von 720 mm.

Das Lokalklima wird bestimmt durch das Relief, den Boden und die Vegetationsbe-
deckung. Das Plangebiet gehdrt zu den stadtisch gepragten Siedlungsbereichen.
Diese sind im Vergleich zu Freilandflachen gekennzeichnet von héheren Temperatu-
ren, einer deutlich verminderten relativen Luftfeuchte und einer geringen Durchliif-
tung. Besondere Luftaustauschfunktionen besitzt das Plangebiet aufgrund der relativ
geringen Grofle und der umliegenden Bebauung nicht.
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Luft

Die lufthygienische Situation im Plangebiet ist gut. Durch die von den Hauptverkehrs-
strallen abgesetzte Lage und das Fehlen emittierender Betriebe in der ndheren Um-
genung sind die Schadstoff- und Staubeintradge im Plangebiet eher gering.

Biotope
Urspriinglich befand sich auf der Flache ein wiesenartiger Bewuchs, der jahrlich ge-

maht wurde. Im Osten hatte sich auf einer Flache von 1.600 m? ein Wald gebildet.
Losgelést von dem Bauleitplanverfahren wurde im Vorwege von der Forstbehérde im
Einvernehmen mit der Naturschutzbehérde eine waldrechtliche Umwandlungsge-
nehmigung erwirkt und umgesetzt (Genehmigungsdatum 01.07.2016). Eine Ersatz-
aufforstung in 2-facher Flachengréle wurde nachgewiesen. Im Planverfahren wird
der urspriinglich vorhandene Wald daher nicht weiter beriicksichtigt.

Heute stellt sich das Plangebiet als wiesenartig bewachsen dar. Auf der West- und
auf der Ostseite schlagen erste Gehdlze aus. Die Biotopqualitat ist gering.

Arten

Aufgrund der fehlenden Biotopqualitdten besitzt das Plangebiet kaum Eignung als
Lebensraum. Der junge Gehélzaufwuchs ist als Nist- und Brutplatz fiir Végel oder
Haselméause noch nicht geeignet. Die Freiflachen sind fiir Bodenbriiter zu kleinfla-
chig. Fur nektarsammelnde Insekten ist die Flache aufgrund regelmaRiger Mahd und
daher fehlenden Bliihpflanzen ebenfalls ungeeignet. Bei der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurden von den Behdrden dementsprechend keine Hinweise
auf Artenvorkommen gegeben. Das Vorkommen geschiitzter Arten kann ausge-
schlossen werden.

Kultur- und Sachgiiter
Im und am Plangebiet sind keine Kultur- oder Sachgter vorhanden.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild beschreibt die nattirliche Attraktivitat einer Landschaft. Es hat
eine hohe Bedeutung, wenn Landschaftsbildeinheiten weitgehend der naturraumtypi-
schen Eigenart entsprechen. Charakteristisch hierfur ist ein hoher Anteil naturlich
wirkender Biotoptypen bzw. landschaftspragender Oberflichenformen sowie histori-
scher Kulturlandschaftselemente.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Wahistedt und ist Ende 2015 ge-
rdumt worden. Natiirliche oder natirlich wirkende Biotoptypen sind nicht vorhanden.
In der ndheren Umgebung gibt es vereinzelte Griinflachen und Gehélze. Das Ortsbild
ist stadtisch gepragt und wenig attraktiv.
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b) Entwicklungsprognose und Bewertung

Mensch

Durch die Bebauung des Plangebietes verandert sich das Umfeld der heute bereits
vorhandenen Wohnbebauung. Die aufgelockerte Bebauung wird stark verdichtet und
auf der bisherigen Freiflache entsteht ein massiver, groBvolumiger Baukérper. Eine
Bebauung der Flache war bereits in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes
vorgesehen. Im Vergleich zur Ursprungsplanung riickt die Bebauung zwar dichter an
die nérdlich gelegene Wohnbebauung heran, wird jedoch in der Héhe deutlich redu-
ziert. Die Veradnderung des Ortsbildes ist fiir die Anwohner subjektiv bedeutsam,
kann jedoch aufgrund der schon in der Ursprungsfassung enthaltenen, bekannten
Bebauungsmdglichkeiten als unerheblich beurteilt werden.

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einer verstarkten Verschattung der
noérdlich gelegenen Wohnhduser und deren Garten kommen. Eine ausreichende Be-
lichtung, Besonnung und Beliiftung ist im Regelfall gewahrleistet, wenn die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden. Gleichwohl hat
das BVerwG entschieden (vgl. Beschl. v. 11.1.1999 - 4 B 128/98 -), dass das Riick-
sichtnahmegebot auch dann verletzt sein kann, wenn die landesrechtlichen Ab-
standsvorschriften eingehalten sind.

Fir die Beurteilung der Zumutbarkeit einer Verschattung gibt es keine verbindlichen
Grenzwerte. Mindestanforderungen fiir die Besonnungsdauer von Wohnrdumen be-
schreibt die DIN 5034 ,Tageslicht in Innenrdumen“ (2011). Danach ist eine Wohnung
ausreichend besonnt, wenn am 17. Januar in mindestens einem Wohnraum eine Be-
sonnungsdauer von mindestens 1 Stunde gegeben ist. Dariiber hinaus wird eine
mdgliche Besonnungsdauer wahrend der Tag- und Nachtgleiche (21.3./21.9.) von
mindestens 4 Stunden in mindestens einem Wohnraum gefordert.

Zur Klarung der Belichtungssituation fiir die nérdlich des Plangebietes gelegenen
Wohnh&user wurde vom Investor in Nutzung des Sonnenverlaufsrechners
www.sonnenverlauf.de eine Verschattungsabschatzung vorgenommen. Dabei kommt
er zu dem Ergebnis, dass die Anforderungen der DIN 5034 erfiillt werden und der
Bau der Einrichtung zu keinen unzumutbaren Verschattungen der angrenzenden Be-
bauung fihren wird.
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Projekt Architekt Bauherr

2 Fachpfl en 80bs Aschi Withelm Kuhrt

Dorfsiralie 8-10 Jarrestrasse 44 Elisabeth Miller Weg 2

23812 Wahisted! 22303 Hamburg 25469 Halstenbek

Ermittiung der Sonnenstunden am 17.01.2016 Frmimung der Sonnenstunden am 21.03.2016 Ermittiung der Sonnenstunden am 21.09.2016
Sonnenaufgang 08:29 Sonnenaufgang 06:19 Sonnenaufgang 06:29

[Sonnenhdchststand 12:30 Sonnenhéchststand 12:27 Sonnenhdchststand 13:13

|Sennenuntergang 16:30 Sonnenuntergang 18:35 Sonnenunlergang 19:22

Haus 9a - Grundstick 14/17 Haus 3a - Grundstiick 14/17 Haus 9a - Grundstick 14/17

Ost-Seite ab 08:20 - 11:00 Ost-Seite ab 07:20 - 11:00 Ost-Seite ab 07:55 - 12:10
West-Seite ab 14:20 - 16:00 West-Seite ab 12:20 - Untergang West-Seite ab 12:55 - Untergang
Haus 9b - Grundstiick 14/16 . Haus 9b - Grundstick 14/16 Haus 9b - Grundstiick 14/16

[Ost-Seite ab 09:30 - 11:00 Ost-Seite ab 07:20 - 11:00 Ost-Seite ab 07:55 - 12:10
West-Seite ab 13:35 - 15:50 West-Seite ab 12:20 - Untergang West-Seite ab 12:55 - Untergang
Haus 121 - Grundstick 14/30 Haus 121 - Grundsiiick 14/30 Haus 121 - Grundstick 14/30

Ost-Seite ab 09:50 - 11:00 Ost-Seite ab 07:45 - 11:00 Ost-Seite ab 08:30 - 12:10
West-Seite : ab 12:00 - 14:20 West-Seite ab 12:20 - Untergang West-Seite ab 12:55 - Untergang
Haus 12k - Grundstiick 14/29 Haus 12k - Grundstick 14129 Haus 12k - Grundstiick 14/29

Ost-Seite ab 10:05- 11:00 Ost-Seite ab 07:45 - 11:00 Ost-Seite ab 08:40 - 12:10

| West-Seite ab 12:00 - 14:05 West-Seite ab 12:20 - Untergal |West-Seite ab 12:55 - Untergang

in 5 - 10min Intervailen
Alle Salardaten unter v soanenveriauf.de ermitlell

Hamburg, den 13.09.2016
Babs Architekten

Boden

Der Bau des dann planungsrechtlich vorbereiteten Fachpflegezentrums wird zu um-
fanglichen Bodenversiegelungen fithren. Durch die Versiegelung werden samtliche
Bodenfunktion ausgesetzt. Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist als er-
heblich zu beurteilen.

Wasser

Durch die Versiegelungen im Plangebiet wird es zu einem verstarkten Oberflichen-
abfluss kommen. Durch eine Versickerung uber Mulden und Rigolen wird das Was-
ser vor Ort versickert, so dass die Veranderung bezogen auf den Standort als uner-
heblich beurteilt werden kann.

Klima

Das Grof3klima Schleswig-Holsteins wird durch die Realisierung der Bebauung nicht
nachweisbar verandert. Die geringfligige Verdnderung des Lokalklimas durch zusatz-
liche Versiegelungen wird als unerheblich beurteilt, da das Plangebiet keine Luftaus-
tausch- oder Kaltluftentstehungsfunktionen besitzt.
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Luft
Die lufthygienische Situation im Plangebiet wird sich durch die Umsetzung der Pla-
nung nicht nachweisbar verdndern.

Biotope
Der junge Gehoélzaufwuchs und Mahwiese werden beseitigt. Da die Biotopqualitét

gering ist, wird die Verdnderung als naturschutzfachlich kaum erheblich beurteilt.

Arten
Die Situation fur geschiitzte Arten verandert sich nicht. Der artenschutzrechtliche
Verbotstatbestand wird von der Planung nicht berihrt.

Kultur- und Sachgiter

Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archiologische
Funde entdeckt werden. Sollte dies der Fall sein, wéare unverziiglich die Denkmal-
schutzbehdérde zu informieren.

Landschaftsbild

Die Umsetzung der Planung verdndert zwar das Ortsbild nachhaltig und negativ,
nicht jedoch das Landschaftsbild. Sie ist in der Landschaft nicht wahrnehmbar und so
weder raumwirksam noch raumbedeutsam.

c) MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mit der Planung wird eine innerértliche Flache als Standort fiir ein Fachpflegezentrum
planungsrechtlich vorbereitet. Durch die Auswahl einer naturschutzfachlich unbedeu-
tenden Flache und der kompakten und damit flichensparenden Bauweise wird der
Eingriff weitestmdglich minimiert. Es gibt in der Stadt Wahistedt im innerstadtischen
Bereich keine Alternativflachen.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiiter Boden und Wasser.

Eine Ermittlung der Kompensation fiir die Flachenneuversiegelungen erfolgt in An-
wendung des Runderlasses ,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
im Baurecht” vom 09.12.2013:

PlangebietsgréRe 6.672 m? davon werden

4.530,07 m? vollversiegelt

485 m? teilversiegelt (aufgrund der Ausfiihrung mit Rasengitterstein und
wassergebundener Schotterschicht erfolgt die Anrechnung nur

zu 50 % = 242,5 m?))

4.530,07 m? + 242,5 m? = 4.772,57 m? rechnerische Gesamtversiegelung
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Bei der Berechnung des Kompensationsbedarfes ist die bisher nach dem Ursprungs-
plan zulassige Versiegelung zu beriicksichtigen. Der zu ermittelnde Kompensations-
bedarf beschrénkt sich auf die von der aktuellen Planénderung zugelassene Mehr-
versiegelung.

Bisher zuldssige Versiegelung:
6.672 m*x 0,45 (GRZ 0,3 + 50%) = 3.002,40 m?

Damit ergibt sich eine von der Anderungsplanung verursachte Mehrversiegelung von
4.772,57 m? - 3.002,40 m? = 1.770,17 m2.

Mehrversiegelung 1.770,17 m? x 0,5 (Ausgleichsfaktor It. Erlass) ergibt einen Kom-
pensationsbedarf von 885,085 m? gerundet 900 m?2.

Die Kompensation wird auf der stadteigenen Flache Flurstiick 110, Flur 17 in der
Gemarkung Wabhlstedt erbracht.

Bei der Flache handelt es sich um eine stadtische Okokontoflache, deren Eignung
und Entwicklungspotenzial bereits im Rahmen des Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 11, 7. And. ,Glédekoppel* gepriift und festgelegt wurde:

Das naturschutzfachliche Entwicklungsziel ist der Erhalt und die Entwicklung einer
durch Knicks gegliederten landwirtschaftlich genutzten Kulturlandschaft bei gleichzei-
tiger Umsetzung artenschutzrechtlicher und biotopschutzrechtlicher Erfordernisse
(Gosch, Schreyer, Partner, Begriindung zum B-Plan 11, 7. And., Juli 2016). Folgende
MalRnahmen sollen ungesetzt werden:
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¢ 10.430 m* Umwandlung von Grasacker in artenreiches Extensivgriinland,
e 30 Ifdm. Knicknachpflanzung,

e 82 Ifdm. Knickneuanlage,

e Pflanzung von 10 Einzelbdumen,

e Entwicklung von 615 m2 krautartiger Saumstrukturen.

Der Kompensationsbedarf von 900 m? wird als Extensivgriinland erbracht. Da das
vorhandene Grinland lediglich extensiviert werden soll, erhéht sich nach den Hin-
weisen zum o.g. Runderlass der Ausgleichsbedarf. Es werden daher 1.800 m? Ex-
tensivgriinland als Kompensation den von der 3. And. des Bebauungsplanes Nr. 6
e verursachten Eingriffen in das Schutzgut Boden zugeordnet.

Der erhéhte Oberflachenabfluss kann nach dem Runderlass als ausgeglichen beur-
teilt werden, wenn das normal verschmutzte Niederschlagswasser nach den Techni-
schen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehand-
lung bei Trennkanalisation — Bekanntmachung des Ministers fiir Natur und Umwelt
vom 25. November 1992 — (Amtsbl. Schl.-H. S. 829) abgefiihrt und behandelt wird.
Dies ist in Wahlstedt gegeben.

d) Anderweitige Planungsmadglichkeiten
Unter Berlicksichtigung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereichs des Bauleit-
plans bestehen keine anderweitigen Planungsméglichkeiten.

6.3 Zusatzliche Angaben

a) Verwendete technische Verfahren, Schwierigkeiten
Technische Verfahren sind nicht zur Anwendung gekommen. Technische Licken
oder fehlende Kenntnisse bestanden nicht.

b) Uberwachung
Eine Uberwachung der KompensationsmaRnahme erfolgt durch die Stadt als 6rtliche
Ordnungsbehdrde und die Baugenehmigungsbehérde.

c) Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 e dient der planungsrechtlichen Vorbe-
reitung eines Fachpflegezentrums fiir Psychotrope Substanzen und Gerontopsychiat-
rie. Der Plangeltungsbereich stellt sich derzeit als intensiv genutzte Griinflache dar.
Durch die geplante Bebauung sind Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden (Ver-
siegelungen) und Wasser (verstarkter Abfluss des Oberflachenwassers) zu erwarten.
Die erforderlichen KompensationsmaRnahmen werden durch die Inanspruchnahme
eines stadtischen Okokontos und das ordnungsgemaRe Abfilhren und Behandeln
des Niederschlagswassers gesichert.
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7 Hinweise

7.1 Archédologischer Denkmalschutz

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemaR § 15 DSchG unverziiglich
unmittelbar oder tUber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewéssers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entde-
ckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflich-
teten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung er-
lischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

7.2 Brandschutz
Der Nachweis einer Feuerwehrzufahrt mit Aufstellflache ist im Baugenehmigungsver-
fahren im Rahmen des Brandschutzkonzeptes nachzuweisen.

7.3 Grundwasserschutz

Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis fur die im Rahmen der Neubebauung
geplanten Wasserhaltungsmaf3nahmen zur Trockenhaltung der Baugrube ist recht-
zeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.
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