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Begrindung pur 4. Andereng dei Bebasungsplancs M. e der Stadt Wahditedy

1 Allgemeines

Der Ausschuss fiir Planung, Bau und Verkehr der Stadt Wahlstedt hat in seiner Sitzung am 03.12.2018
die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6e Ehemals Gaedekes Gasthof” beschlos-
sen, Dieser wurde ortsGblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. Ge der Stadt Wahlstedt schafft die planungsrechiliche Voraussetzung fir eine
wohnbauliche Entwicklung im Mahbereich des Zentrums der Stadt Wahlstedt. Das kiinftige Wohnge-
biet kommt der Nachfrage nach Wohnbauflichen in der Stadt Wahlstedt zu Gute.

Der derzeit wirksame Flichennutzungsplan des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg — Wahl-
stedt stellt die Flache des Plangebletes als Sondergebiet, mit der Zweckbestimmung Hotel’, dar. Eine
Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13 a BauGB.

Auf der Rechtsgrundlage des § 13 a BauGB (Bebauungspliine der Innenentwicklung) wird die 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. Ge der Stadt Wahlstedt im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die
Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kann erfolgen, da

= es sich bei der Planung um eine MaBnahme der Innenentwickiung der Stadt Wahlstedt han-
delt,

= mit dem Plan nicht mehr als 20.000 m® versiegelte Flache entstehen,

» keine Vorhaben zugelassen werden, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer UVPG nach Bun-
des- oder Landesrecht unterliegen,

s keine EU- Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete in der Nahe des Plangebietes liegen, fiir die
durch die Planung Anhaltspunkte fiir Auswirkungen auf deren Erhaltungsgegenstande abgelei-
tet werden kinnten,

+  im Bebauungsplan keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 5atz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetztes zu beachten sind.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntrmachung vom 3. Novem-
ber 2017, das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10, September 2021 (BGBI. | 5. 4147) geandert worden
ist, i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BaulNVO) i. d. F. v. 21. November 2017, zuletzt gedndert durch
Art. ? des Gesetzes vom 4. Mal 2017, dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom
28, Juli 2009 (BGBL 1 5. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. |
5. 3908) gedndert worden Ist, dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein [LNatSchG) in der Fas-
sung vom 24. Februar 2010, zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesstzes vom 13, November 2019 und
der aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens

Am 06.,09.2021 wurde durch den Ausschuss fiir Planung, Bau und Verkehr der Stadt Wahlstedt der
Entwurfs- und Auslegungsbeschiuss_der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ge gefasst. Der Gel-
tungsbereich liegt im Innenbereich der Stadt Wahlstedt und umfasst bereits bebaute Flichen im Sied-
lungsgefiige. Aus diesem Grund erfolgt ein Aufstellungsverfahren gem. § 13 a BauGB. Nach & 13 a
Abs. 1 BauGE kinnen Bebauungspline in bestehenden Siedlungsgebieten, die der Innenentwicklung
zu Gute kommen, im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Bel der Anwendung des beschlau-
nigten Verfahrens nach § 13 a BauGB gelten die Verfahrensvorschriften des vereinfachten Verfahrens

G5F Gosch & Priewe Ingenieurgesellschalil mbH » 13843 Bad Oldeslos




Begrimaung zur 4. Anderung dies Bebauungipbines Nr. be der Sadt ‘Wabilieds

nach § 13 Abs. 2 BauGB. Demnach kann auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behérden-
beteiligung nach & 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Um dennoch alle wichtigen Aspekte der Planung zu beriicksichtigen, wird eine friihzeitige Beteiligung
gemal § 3 Abs. 1 und & 4 Abs. 1 durchgefiihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fir die 4. Anderung des Bebau-
ungsplan Nr. e der Stadt Wahlstedt wurde in der Zeit vom 01.09,2020 bis 30.09.2020 durchgefiihrt.
Das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB dient der Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen
Ziele und Zweck, die Auswirkungen und Alternativen der Planung zu unterrichten und ihr die Gelegen-
heit 2ur Stellungnahme zu geben,

Die frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1
BauGB fiir die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. Ge der Stadt Wahistedt wurde in der Zeit vom
27.08.2020 bis 02.10.2020 durchgefilhrt. Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGE dient der Sondierung
(sog. Scoping), in dem Behérden und sonstigen Trigern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben
wird, sich u.a. zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltaspekte zu Sullern.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 10.09.2021 in der Segeberger
Zejtung sowie durch Bereitstellung im Internet am 09.09.2021 ortsiblich bekannt gemacht, Die Sffent-
lichkeit hatte gemdil § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre Anregungen und Hinwelse zur Planung im
Zeitraurn vom 20.09.2021 bis 19.10.2021 abzugeben.

Die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16.09.2021 auf-
gefordert, ihre Stellungnahme abzugeben. Die Behdrden und Triger éffentlicher Belange hatten ge-
mah § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre Anregungen und Hinweise zur Planung bis zum 22.10.2021
abzrugeben,

Auf die Umweltpriifung gemaR §5 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB wird aufgrund der Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB

2  Gebietsbeschreibung: GriBe und Standort in der Gemeinde sowie verhandene Nutzung
Die Stadt Wahistedt liegt nordwestlich der Stadt Bad Segeberg, unmittelbar westlich der Autobahn 21
(A21) und gehdrt damit zum Kreis Segeberg. Die Stadt Wahlstedt bildet zusammen mit der Stadt Bad
Segeberg den Zweckverband Mittelzentrum Bad Segeberg - Wahlstedt”. Die Lage im Nahbereich der
B206, B205 sowie der A 21 binden die Stadt Wahlstedt an die (iberregionale Infrastruktur an, Die Lan-
deshauptstadt Kiel liegt in 40 km Entfernung ndrdlich der Stadt Wahlstedt.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ge der Stadt Wahlstedt befindet sich
in unmittelbarer Mahe 2um zentralen Siedlungshereich der Stadt Wahlstedt. Im Norden und Westen
wird das Plangebiet durch die Rendsburger Strale begrenzt. Im Siden des Geltungsbereichs befindet
sich Wohnbebauung. Unmittelbar &stlich sind im Rahmen von NachverdichtungsmaBnahmen mehrere
Mehrfamilienhduser entstanden.

Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan entnommen wer-
den, Das Plangeblet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ge der Stadt Wahlstedt umfasst eine
Fliche von ca. 0,85 ha wovon ca. 0,6 ha auf die Wohngebletsfiiche und 0,24 ha auf die bestehende
Verkehrsfliche der Rendsburger Straffe sowie 0,01 ha auf StraBenbegleitgriin entfallen.
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Begriindung zur 4, Anderung des Bebamungsplanes Nr. G dor Stadt Wahliedt

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ge Stadt Wahlstedt dberplant die Fla-
che des ehemaligen . Gasthofes Gaedeke®, die derzeit keiner aktiven Mutzung unterdiegen. Das Ge-
baude ist stark verfallen und abgangig.

Der Geltungsbereich umfasst das Gebiet, das wie folgt umgrenzt wird:

e Sidlich der Grundsticke DorfstraBe 18 und Rendsburger StraBe Nr. 13-15 (nur ungerade Haus-
AUMmErn)

s dstlich der Grundstiicke Dorfstrae Nr, 16 und 23

» westlich des ehemaligen Sportplatzes  Eichenstadion®

s nirdlich der Grundsticke Rendsburger Strale 12-16 (nur gerade Hausnummaern)

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 360 und 115/36 (Verkehrsflache), den ndrdlichen Teil des Flur-
stiicks 12/37 (Verkehrsfliche) sowie den dstlichen Teil des Flurstiicks 115/35 (Verkehrsfliche).

3 .H_.Ela.ss der Planung

Die Stadt Wahlstedt stellt durch die gute Anbindung an die Oberregionale Infrastruktur einen interes-
santen Wohnstandort dar. Um der entsprechend hohen Nachfrage an Wohnbauflachen nachzukom-
men, beabsichtigt die Stadt Wahlstedt die planungsrechtliche Vorbereitung einer verdichteten Waohn-
bebauung im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt. Diese wird als Wiedernutzbarmachung einer derzei-
tig ungenutzten Flache vollzogen.

4  Allgemeines Planungsziel

Die Planung des Bebauungsplanes Nr. 62, 4. Anderung ,Ehemals Gaedekes Gasthof" sieht die wohn-
bauliche Entwicklung auf einer innerstidtischen Brachflache im zentralen Bereich der Stadt Wahistedt
vor.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Mehrfamilienhduser mit mehreren Wohneinheiten geplant. Der
Baumbestand im Plangebiet wird weitgehend zum Erhalt festgesetzt, um die dkologisch wertvollen
Einzelbiume zu bewahren und gleichzeitig das Baugebiet von der Rendsburger Strafle abzugrenzen
und zu durchgriinen. Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Rendshurger Strafe.,

5 Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden,/Stidte haben Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fir die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpline  Flichennutzungspline” (vorbereitende
Bauleitplanung) und die ,Bebauungspline® (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungsinstru-
mente der Gemeinde/Stadt fiir eine geplante stidtebauliche Entwicklung des Gemeinde-/Stadtgebie-
tes. Die Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGR).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung flir die Region ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplan (LEP) 2010 und aus dem Regionalplan fir den Planungsraum Il {Fortschreibung 2000).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fachplinen zu be-
rikcksichtigen:

G5F Gosch & Priewe Ingenleurpesellichaft mbH & 23843 Bad Dideclon



Begirdung Tur 4. Andevwng des Bebavungsplanes Nr. be der Stadt Wahlsted)

5.1 Landesentwicklungsplan - LEP (2010)
Der Landesentwicklungsplan enthalt fiir die Stadt Wahlstedt die nachfolgenden Darstellungen:

Die Stadt Wahlstedt;
¢ liegt im lEndlichen Raum und bildet mit

der Stadt Bad Segeberg einen gemeinsa-
men Stadt- und Umlandbereich

» hildet mit der Stadt Bad Segeberg ein
Mittelzentrum

& Jiegtin einem Entwicklungsraum fiir Tou-
rismus und Erholung.

o liegt westlich der Landesentwicklungs-
achse Bad Segeberg — Kiel.

holstein.de

Die léndlichen Réume sollen als eigenstindige, gleichwertige und zukunftsfihige Lebensriiume gestdrkt
werden. Die Rohmenbedingungen fir die wirtschaftiiche Entwickiung sollen verbessert werden, Die Be-
deutung der ldndlichen Riume ols Notur- urd Erholungsréurme soll nachhaltig gesichert werden, Der
Vielfalt und Unterschiedlichkeit der lindlichen Riume sollen teilrdumliche Strategien und Entwickiungs-
konzepte Rechnung tragen, die endogene Potenziale nutzen (1.4, 2G, LEP 2010).

Versorgungsschwerpunkte sowie Siediungs- und Wirtschaftsschwerpunkte in den lndlichen Rumen
sind dfe zentralen Orte. Sie werden ergdnzt durch Gemeinden mit einer ergéinzenden dberdrtlichen Ver-
sorgungsfunktion (1,4, 42, LEF 2010,

Bel Planungen fiir Wohnen, Gewerbe, Einzethandel, Verkehr, technische und soziale infrastruktur, Frei-
reit, Kultur und Freiraumsicherung soll zusommengearbeftet werden, Dabei sollen méglichst interkom-
munale Vereinborungen getroffen werden (1.5, 56, LEP 2010).

Die Stadt Wahlstedt folgt den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes indem sie durch das geplante
Worhaben eine brachliegende Sonderbaufiiche im Innenbereich der Stadt Wahlstedt planungsrechtli-
che an reitgemale Innenentwicklungsplanungen anpasst und somit dessen Potenzial als Wohnbaufla-
che mutzt,

5.2 2. Entwurf der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holsteln 2020

Mit der Kabinettsbefassung zur Fortschrelbung des Landesentwicklungsplanes am 27, November 2018
wurde der Planentwurf auf der Internetseite der Online-Beteiligungsplattform BOB-SH freigeschaltet,
Das gesetzlich vorgegebene Online-Beteiligungsverfabiren startete am 18. Dezember 2018 und endete
am 31. Mai 2019. Die Online-Betelligung (ber BOB-5H zum 2. Entwurf erfolgte zwischen dem 08. De-
zember 2020 und dem 22. Februar 2021,
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Begrindung oue 4, Anderung des Bebusningsplanes Nr. 62 der Stadt Wahbieds

Die Stadt Wahlstedt:

¢ liegt im ldndiichen Raum und bildet mit
der Stadt Bad Segeberg einen gemeinsa-
men Stadt- und Umlandbereich

+ bildet mit der Stadt Bad Segeberg ein Mit-
telzentruem

= liegt stidwestlich der Bundesstralle B205
und einer eingleisigen Bahnstrecke, wel-
che von Bad Oldesloe nach Neumdinster
fihurt

» fstlich der Stadt Wahlstedt fiihrt die Bun-
desautobahn 21 vorbei

# liegt in einem Entwicklungsraum flir Tou-
rismus und Erholung

» liegt westlich der Landesentwicklungs-
achse Bad Segeberg — Kiel

in allen TeilrGumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Beviilkerung mit Dawerwohn-
raum sichergestelit werden. Das Angebot soll den Umfang des kiinftigen Wohnungsbedarfs decken,
demografische, soziale und gesellschaftliche Veréinderungen berilcksichtigen und hinsichtiich Grdje,
Ausstattung, Loge, Gestaltung des Wohnumfelds und Preis den unterschiedlichen Ansprichen der
Nachfragerinnen und Nachfrager Rechnung trogen. Insbesondere fir kleine Haushalte und fir ditere
Menschen sollen mehr Angebote geschaffen werden. Verbessert werden soll aufierdem das Wohnungs-
amgebot filr Familien mit Kinderm.
Dem Bedarf an bezahibaren Mietwohnungen fiir mittlere und untere Einkommensgruppen soll durch
geeignete Mafinahmen, insbesondere ouch filr sozial geférderten Wohnraum, Rechnung getragen wer-
den, Dafiir sollen nicht nur die Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau (Kapitel 3.6.1 Absatz 2) sorgen,
sondern auch andere geeignete Gemeinden insbesondere in den Ordnungsrdumen (Kapitel 2.2), den
Stadt- und Umlandbereichen in ldndlichen Réumen (Kapitel .4) und in den Schwerpunktrdumen fir Tou-
rismus und Erholung (Kapitel 4.7.1).
Fiir eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung sollen vorrongig Mafinahmen der Innenentwicklung
durchgefihrt werden und der Wohnungsbestand soll angepasst und zeitgemift weiterentwickelt wer-
den, Kiimaschutz- und Klimpanpassungsmainahmen soll Rechnung getragen werden. Nur in maglichst
geringem Umfang sollen neue Fidichen ausgewiesen werden. Dabel sollen kompakte Siedlungsformen
und eine angemessene Bebauungsdichte realisiert werden (Kapitel 3.9). Bel der Ausweisung von Fild-
chen fiir Einfamilienhduser soll bericksichtigt werden, dass die Zohl der Haushalte von Menschen in
mittleren Altersgruppen mittelfristig rurlickgehen wird und gleichzeitig durch die steigende Zahl alterer
Menschen bei Einfamilienhiusern mehr Gebrouchtimmobilien ouf den Markt kommen werden. (Fort-
schreibung LEP 5-H 2020, Kap. 3.6 1 G)
Der Wohnungsneubou soll folgende Bedarfskompaonenten beriicksichtigen:

- Entwickiung der Zah! und der Struktur der Haushalte (Neubedargf),

- Ersatz filr Abriss, Zusammenlegung eder Umwidmung von Wohnungen (Ersatzbedarf),
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebsuungsplancs Nr. b der Stadt Wabkady

- Mobilitats- und Leerstandsreserven fiir die Sicherstellung gut funktionierender Wohnungs-
muirkte, (Fartschreibung LEP 5-H 2020, Kap. 3.6: 2 G)

Die Stadt- und Umlandbereiche in Indiichen Réumen sollen als regionale Wirtschafts-, Versargungs-
und Sledlungsschwerpunkte in den idndlichen Ridumen gestarkt werden und dodurch Entwicklungsim-
pulse fiir den gesamten Kindlichen Roum geben. (Fortschreibung LEP 5-H 2020, Kap. 2.4: 2 G)

Grundsatzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neuve Wohnungen gebaut werden, Art und Umfang
der wohnbaulichen Entwicklung hdngen vom Bedarf und von den rtlichen Voraussetzungen ab, dos
heifit von Funktion, Gréfe, Infrastrukturausstattung, Loge, verkehrlicher Anbindung und Siedlungs-
struktur der Gemeinden. Bei ihren Planungen sollen die Gemeinden die Funktionsftihigkeit des Natur-
haushalts berdcksichtigen, Freirdume sichern und weiterentwickeln, Wohnungsbestande einbeziehen
sowie demografische, stidtebauliche und berdrtiiche Erfordernisse beriicksichtigen.,

Der Umfong der erforderlichen Fidchenneuausweisungen hiingt mafgeblich von den Bebauungsmig-
lichkeiten im Innenbereich ab (Kapitel 3.9 Absatz 4) sowle den Méglichkeiten, vorhandene Wohneungs-
bestande weiterzuentwickeln. Bel der Ausweisung von neuen Wohngebleten sollen Erschiiefungskos-
ten sowie Folgekosten fiir die soziale und technische Infrastruktur berdcksichtigt werden. Ausweisung
und Erschifefung von Baufldchen sowie der Bow ven Wohnungen sollen zeitlich angemessen verteilt
erfoigen. Es sollen fiichensparende Siedlungs- und Erschiiefiungsformen angewendet werden (Kapite!
3.9 Absatz 3 und 5).

Die Gemeinden sollen sich méglichst in interkommunalen Vereinbarungen dber die Wohnungshauent-
wicklung von TeilrGumen verstindigen. (Fortschreibung LEP 5-H 2020, Kap. 3.6.1; 1G)

Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind, decken den Greli-
chen Bedarf. Dort kénnen im Zeitroum 2018 bis 2030 [beziehungsweise im Planungszeitraum des LEPs]
bezogen auf ihren Wohnungsbestand am 31.12.2017 [beziehungsweise den aktuell verfigbaren Woh-
nungsbestand bei Inkrafttreten des Plans], neue Wahnungen im Umfang von

bis ru 15 Prozent in den Ordnungsriumen und von
bis zu 10 Prozent in den idnalichen Réumen

gebaut werden (wohnbaulicher Entwicklungsrahmen). Es ist der Bestand an Dauerwohnungen zu-
grunde zu legen. Wohneinheiten, die in Gebéuden mit drei und mehr Wahnungen, in Wohnheimen und
durch BoumaBnahmen an bestehenden GebGuden entstehen, werden nur zu zwei Drittel auf den wohn-
baulichen Entwicklungsrahmen angerechnet. {Fortschreibung LEP 5-H 2020, Kap. 3.6.1: 32)

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6e der Stadt Wahlstedt steht den Aussagen des Entwurfes
der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes nicht entgegen. Sie folgt den Vorgaben des Ent-
wurfs, indem das geplante Yorhaben Festsetzungen fiir zeitgemife Wohnflichen der Innenentwick-
lung schafft. Um sicherzustellen, dass eine bedarfsgerechte Wohnbebauung entstehen kann, werden
die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung unter Beriicksichtigung der umgebenden NMutzun-
gen dimensioniert.
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53 Regionalplan fiir den Planungsrawm |

Die Regionalpline beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fiir die raum-
liche Ertwicklung des Planungsraumes aus berdrtlicher Sicht. Der Regionalplan fir den Planungs-
raum | (AP 1) Schieswig-Holstein Sid, Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn
enthilt fiir die Stadt Wahlstedt die nachfolgenden Darstellungen:

Die Stadi Wahlstedt:

+  Die Stadt Wahlstedt liegt sidwestlich der
Bundesautobahn 21, im Regionalplan
won 1998 noch als in Planung dargestelit,

s  Nordlich des Siedlungsgebietes verlduft
die Bundesstrale B205,

o Westlich der Stadt Wahlstedt befindet
sich ein Vorranggebiet fir den Natur-
schutz.

e Im SOdwesten Wahlstedts grenzt ein
Schwerpunktbereich fiir Erholung an. Die
Stadt Wahlstedt befindet sich in einem
Gebiet mit besonderer Bedeutung fir
Tourismus und Erholung.

s Der GroBteil der Stadt Wahlstedt befin-
det sich in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fiir den Grundwasserschutz.

Die Stodt Wahlstedt bildet mit der Stadt Bod Segeberg ein Mittelzentrum (5.1, 1, AP 1).

Die Entwicklungs- und Entlastungsorte sind in der Karte durch eine Abgrenzungslinie definiert und durch
folgende Siedlungsschwerpunkte gekennzeichnet:

* Bod Segeberg/ Wahistedt,

Die Stddte Bad Segeberg und Wahistedt ergénzen elnander gegenseitig und haben sich ru einem leis-
tungsfahigen Mittelzentrum entwickell. Sie sollen kiinftig gemeinsam auch die Funktion eines Entwick-
lungs- und Entlastungsortes fir den Verdichtungsroum Homburg Gbernehmen. Das glinstige Verhdltnis
von Wohn- und Arbeitsstatten und die gute Loge im Schaittpunkt iberregionaler Strafenverbindungen
sind die Voroussetzungen dafilr, dass sich dieser Siedlungs- und Arbeitsmarktschwerpunkt weiterent-
wickein kann. [..]

In Wahlstedt soll das vorhandene Industriegefiige gesichert werden. Neue grifere industriell-gewerb-
liche Ansiedlungen sollen vorrangig im gemeinsamen Gewerbe- und Industriegebiet des Zweckverban-
des  Mittelzentrum Bad Segeberg = Waohlstedt” stattfinden. Poralle! dazu sollen Bod Segeberg und
Wahlstedt in ihrer Funktion als Wohnstandort ausgebout werden (5.6.2, RP 1).
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Die 5tadt Wahlstedt folgt den Vorgaben des Regionalplanes, indem sie durch die 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 6e eine wohnbauliche Nachverdichtung im Innenbereich der Stadt ermiglicht.

5.4  Derzeit wirksamer Flichennutzungsplan [2005)

Die Stadt Wahistedt bildet mit der Stadt Bad Segeberg den Zweckverband Mittelzentrum Bad Sege-
berg — Wahistedt.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan
des Zweckverbandes Mittelzentrums Bad
Segeberg — Wahlstedt (2005) stellt das Plan-
gebiet als Sonderbaufliche mit Zweckbe-
stimmung Hotel' gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4
BauNVOD dar.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich
Wohnbaufiichen gem3® § 1 Abs. 1 Nr. 1
BaulNWvO,

Im Rahmen der Aufstellung der 4, Anderung
des Bebauungsplanes MWr, 6e der Stadt
Wahlstedt wird der Flachennutzungsplan im
Rahmen der 50. Anderung der Berichtigung
angepasst, um das geplante Vorhaben um-
setzen zu kinnen.

55 Landschaftsplan

Die Landschaftsplanung soll die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege konkretisieren und
die Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele aufzeigen. Die Gberdrtlichen Ziele,
Erfordernisse und MaRnahmen werden fiir den Bereich des Landes im Landschaftsprogramm, fiir Teile
des Landes in den Landschaftsrahmenplanen dargestelit. Auf regionaler Ebene konkretisiert der Land-
schaftsplan die Vorgaben des Landschaftsprogramms und des Landschaftsrahmenplanes. Die Ziele der
Landschafisplanung sind in der Abwigung im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Land-
schaftsprogramm und Landschaftsrahmenplan werden im Landschaftsplan bereits abgehandelt; beide
Planwerke machen zum Plangebiet keine planungsrelevanten Aussagen.
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Der derzeit wirksame Landschaftsplan (1995) der
Stadt Wahlstedt enthalt fiir das PMlangebiet die
Darstellung als gemischte Baufliche und Sied-
lungsfliche im Stadtgebiet. Zudem weist der
Landschaftsplan zahlreichen Einzelbaumbestand
auf der Fliche aus.

Die Nutzung der Gaststitte ,Gaedekes Gasthof”
und der zugehérigen Stellplitze wurde zwi-
schenzeitlich aufgeben

Die Vorgaben des Landschaftsplanes werden von
der Planung nur in geringem Umfang berdhrt.
Die Abweichung Ist angesichts des Zieles einer
wohnbaulichen Machwerdichtung im Innenbe-
reich und des gleichzeitigen weitgehenden Er-
halts des Baumbestandes in Verbindung mit im
Geblet zu pflanzenden Ersatzbdumen, vertret-
bar.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 6e setzt fir die
Fliche des Geltungsbereiches ein Sondergebiet
{5) mit der Nutzung ,Hotel’ sowie einer Begren-
zung auf 3 Vollgeschosse [Ill], eine Grundfl3-
chenzahl (GRZ) von 0,2 sowie einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,6 fest, Zudem weist der Ur-
sprungsplan Stellplatze auf der Fliche aus.

Das geplante Vorhaben der 4, Anderung des Be-
hauungsplanes Nr. 6¢ sieht eine wohnbauliche
Machverdichtung im zentralen Bereich der Stadt
Wahlstedt vor.

Um die planungsrechtliche Maglichkeit zur Errichtung einer erhdhten Zahl von Wohneinheiten inner-
halb des Plangebietes zu schaffen, erfolgt neben der Anderung der Gebietsform die Verdnderung der
bislang vorgesehenen Baugrenze sowie eine entsprechende Erweiterung des MaRes der baulichen
Nutzung unter Berlicksichtigung der értlichen Gegebenheiten.

6 Festsetzungen des EE'}HUIII'I,?_P'HHE

Die Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6e der Stadt Wahlstedt sind darauf aus-
gerichtet, dass sich die baulichen Anlagen des Allgemeinen Wohngebietes (WA in das vorhandene
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Ortshild sowie in die Umgebung einfilgen, ohne diese zu beeintrichtigen. Die Festsetzungen orientie-
ren sich am dstlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 20 und dienen einer moderaten Nachverdich-

Lung.

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird in zwei Baufenster gegliedert damit sich die zukiinftige Bebau-
ung stimmig in die Umgebung einfligt und der Baumbestand erhalten werden kann.

Durch die festgesetzte Begrenzung der Gebdudeldnge und der Gebiudehdhen ist sichergestellt, dass
keine zu massiven Baukérper errichtet werden kéinnen, sodass sich die zukiinftigen Gebdude in die
Umgebung einfiigen.

6.1  Art der baulichen Nutzung
(& 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.v.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 und § 4 BauNvO)

in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nicht sttrende Hondwerksbetriebe und Anlagen filr sportii-
che Zwecke sowie die ausnohmsweisen zuliissigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbetriebe, Anlogen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tonkstel-
len} micht rultissig. Die der Versergung des Geblets dienenden Liden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften sind ausnohmsweise zuldssig.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ge wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen, Die
vorgenommenen Ausschlilsse sind notwendig, um dem stidtebaulichen Ansatz eines Allgemeinen
Wohngebiets (WA), das sich harmanisch in die Umgebung einfiigt, zu folgen. Fir die im Plangebiet
entstehenden Wohngebiude und auch fiir die nachbarschaftliche Wohnbebauung kiinnte eine weit
iber dieses Mafl hinausgehende Mutzungsintensitdt als stérend empfunden werden und damit zu
Problemen filhren, Die der Versergung dienenden Liden sowie Schank- und Speisewirtschaften sind
daher nur ausnahmsweise zuldssig. Sie kbnnen zu einer vertriglichen Nutzungsmischung beitragen,
die das entstehende Geblet beleben kann. Hierbei sollte aber der Einzelfall unter Beriicksichtigung der
in der naheren Umgebung vorhandenen Nutzungen sorgsam abgewogen werden, um den Charakter
eines Wohngebiets zu wahren,

Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen kinnten in unmittelbarer Umgebung zur Wohnbe-
bauung aufgrund der Offnungszeiten, sowie des verursachten Ziel- und Quellverkehrs durch Kunden
und der Anlieferungszeiten gerade in den Abend- und Nachtstunden zu beeintrichtigenden Schal-
limmissionen fiir die angrenzende Wehnbebauung fithren. Daher werden sie fiir das Plangebiet aus-
geschlossen,

6.2  MaB der baulichen Nutzung
Durch die Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung passt sich die kiinftige Bebauung in die be-
stehende Umgebung ein, ohne diese zu beeintrachtigen.

6.2.1 Bauwelse, Baugrenze
(59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNvO)

In dem Bereich der abweichenden Bauweise (a) gelten die Vorschriften der offenen Bouweise mit der
MaRgabe, dass Gebbudeldngen bis 26 m 2uldssig sind,
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Fiir die Bebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Diese begrenzt die maximal zulissigen Gebaudelingen in den Baufenstern. Es gilt die MaB-
gabe, dass Gebdude mit einer Linge von maximal 26 m errichtet werden diirfen. Diese Bauweise ent-
spricht den Festsetzungen der tstlich angrenzenden Bebauung und bietet die Maglichkeit zur Nach-
verdichtung. Gleichzeitig kbnnen u massive BaukGrper mit abschirmender Wirkung vermieden wer-
den, In der abweichenden Bauweise gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, wobei die Ge-
baudeldngen auf 26 Meter begrenzt sind.

Um den wertvollen Baumbestand zu schitzen werden rwel Baufenster festgesetzt, die sich am Rand
des Plangebiets befinden. Innerhalb dieser Baufenster ist die Errichtung von Wohngebaude mit einer
erhithten Zahl an Wohnungen maglich. Durch die Festsetzung der beiden Baufenster mit 1,5 m Ab-
stand zum Kronentraufbereich der Bestandsbiume wird die Mitte des Plangebiets freigehalten, sodass
elne zu massive Bebauung des Plangebiets ausgeschlossen und der Baumbestand nicht beeintrichtigt
wird.

6.2.2 Hibhe baulicher Anlage, Zahl der Vollgeschosse
(59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 + 3, i. V. m. § 18 und § 20 BauNVD)

In dem Aligemeinen Wohngebiet (Wa) wird eine maximal festgesetzte Gebdudehdhe (GH) durch Hi-
henangabe iiber der mittleren Hohe des Fohrbohnrandes festgesetzt. Mafigeblich ist die Hihe des Fahr-
bohnrandes Gber die gesamte Grundstiicksbreite parallel zur Strafenbegrenzungsiinie der Strafienver-
kehrsfidche der . Rendsburger Strafe”. Sie darf durch technische Anlagen (Schornsteine, Antennenan-
legen, Liftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten) um maoximal 1,00 m dberschritten werden.

Um die kiinftige wohnbauliche Nutzung dem bestehenden Umfeld und Strafenbild anzupassen, erfolgt
die Festsetzung der zuldssigen Hiohe in Bezug auf die HGhe des bestehenden Fahrbahnrandes der
JRendshurger StraBe”,

Die festgesetzte zuldssige Gebdudehdhe ermbglicht eine Umsetzung von Gebduden mit einer reellen
Hohe von bis zu 12,5 m. Die Hihe entspricht in etwa den dstlich gelegenen Bestandsgebauden und
ermbglicht eine verdichtete Wohnbebauung,

Die festgesetzte maximal zuldssige Zahl von drei Vollgeschossen in Verbindung mit der begrenzenden
Gebaudehihe (GH) stellt sicher, dass innerhalb des Wohngebiets keine UnverhaltnismiRBigkeiten ent-
stehen.

6.2.3 Grundfliichenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA} wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0.4 festgesetzt. Diese
Beschrankung wird vorgenommen, um ein einheitliches und geordnetes Siedlungsbild zwischen dem
neuen Wohngebiet und der bestehenden Bebauung im Umfeld des Plangebiets zu gewidhrleisten.

Die Festsetzung entspricht den éstlich angrenzenden Wohnbaufléchen {Bebauungsplan Nr. 20). Die
Ausschépfung der durch & 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze von 0.4, ist aufgrund des hier vorge-
sehenen erhéhten MaBes der baulichen Nutzung zur Schaffung einer erhéhten Zahl von Wohnungen
im Innenbereich vertretbar,
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6.2  Mit Rechten zu belastende Fliiche

Um die ErschlieBung des stdlich an das Plangebiet angrenzenden mit einem Wohnhaus bebauten Flur-
stiicks 503 und des als Zufahrt dienenden Flurstiickes 502 sicherzustellen, wird die bestehende Zufahrt
van der Rendsburger Stralle mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Flursticke 502
und 503 sowie der Ver- und Entsorgungstriiger festgesetzt. Die Lage der festgesetzten Zufahrt ent-
spricht dem gegenwirtigen Bestand, Sie weist eine Breite von 5,50 m auf und folgt somit den Vorgaben
fiir Zufahrten und Aufsteliflichen der Musterrichtlinien fir Fldchen fir die Feuerwehr’,

Das Wegerecht ist bereits diber eine Eintragung Im Grundbuch abgesichert, wobei der genaue Verlauf
nicht festgelegt ist. Die Grundbucheintragung ist entsprechend um den Verlauf des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes zu ergdnzen.

6.4 Grinordnerische Festsetoungen

6.4.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(& 9Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGE)

Der new anzwlegende Fufiweg [Gehrecht] ist mit wosserdurchifssigem Wegebelag herzustelilen. Der
ehemalige Fufiweg ist zuriickzubaven und als Strafenbegleitgriin anzulegen.

Das ouf den privaten Grundstilcksfidchen onfollende Nlederschlogswasser ist auf diesen zur Versicke-
rung zu bringen, Nicht lberdachte Stellpidtze, Zufahrten und Wege sind mit versickerungsfihigen Be-
Idgen oder in wassergebundener Bauweise herzusteilen,

Derzeit fihrt der FuBweg entlang der Rendsburger StraBe in Teilen sehr dicht an Bestandsbaumen
vorbei, beziehungsweise umschlieBt in einem Fall eine Eiche. Um eine vertriiglichere Fiihrung des Full-
weges zu gewdhrleisten wurde siidlich baw, dstlich der die Rendsburger Strafle ssiiumenden Bestands-
baume ein Gehrecht dargestelit.

Es werden Festsetzungen getroffen, Stellplatze und private Grundstickszufahrten mit versickerungs-
fihigen Materialien herzustellen und anfallendes Mlederschlagswasser grundsatzlich im Plangebiet zu
versickern. Die getroffenen Festsetzungen tragen zur Anniiherung an natirliche Versickerungsraten
bei. Die Festsetzungen entsprechen den Forderungen des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll,

6.4.2 Anpflanzungen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen filir
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr, 25 a und b BauGB)

Alle mit einem Erhaltungsgebot versehenen Vegetationselemente sind auf Dover zu erhalten, Abgfinge
sind in gleicher Art und Qualitit zu ersetzten, Bouliche Anfagen, Versiegelungen feder Art sowie Auf-
und Abgrabungen ouf privaten und dffentlichen Fidchen sind im Kronentroufbereich der Bume zzgl,
1.5 m unzuldssig. Ausgenommen hiervon st die Anlage einer Zufahrt flir die Flurstiicke 502 und 503 im
Bereich des festgesetzten Geh-, Fohr- und Leltungsrechtes, die jedoch nur in wassergebundener Bau-
weise gusgefilhrt werden darf. Ausgenommen hlervon ist dos Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,
welches fedoch mit versickerungsfahigen Moterlolien auszufiihren ist.

In dem Aligemeinen Wohngebiet sind 8 (ooht) standortgerechte, heimische Lavbbdume als Hochstamm
mit einem Stommumfong von mind. 12-14 cm zi pflanzen.
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Die getroffenen Festsetzungen sollen die bestehende Durchgriinung im Plangebéet sichern. Mit dem
weitgehenden Erhaltungsgebot des Einzelbaumbestandes verdeutlicht die Stadt Wahlstedt zudem die
Bedeutung des alten Baumbestandes, Die Vorgaben zum Ausschluss baulicher Anlagen, Versiegelun-
gen jeder Art sowie Auf- und Abgrabungen im Kronentraufbereich der Biume zzgl. 1,5 m solken eine
Schiddigung der Biume vermelden. Zusammen mit den Vorgaben zur wassergebundenen Bauweise im
Kronentraufbereich wird den Vorgaben des BauGB zum vorsorgenden Bodenschutz Rechnung getra-
gen. Die Ausnahmen betreffen bereits bestehende Versiegelungen durch Infrastruktur und notwen-
dige Zuwegungen sowie ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, welches jedoch mit einem mig-
lichst geringen Aufbau und in wassergebundener Bauweise auszufithren ist.

Die getroffene Festsetzung zur Pflanzung von Hausbiumen dient dem Ausgleich der zu entfallenden
Biume und triigt zum Erhalt der umfangreichen Durchgriinung des Plangebietes bel.

7  Ortliche Bauvorschriften gemaR §84 LBO

Zur Sicherung stidtebaulich-gestalterischer Qualitit und Einpassung in die Umgebung beinhaltet der
Bebauungsplan verschiedene baugestalterische Festsetzungen

ateliplitze
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind je Wohneinheit 2 Stellplétze auf dem Grundstiick
heraustellen,

Zur Entlastung des éffentlichen StraRenraumes von dem ruhenden Verkehr der kiinftigen wohnbauli-
chen Nutzung, erfolgt die verbindliche Vorgabe von privaten Stellplatzen im Verhdltnis zur Zahl der
hestehenden Wohneinheiten, Eine konkrete Verortung findet nicht statt.

Itus
in dem Allgemeinen Wohngebiet [WA) sind Sattel- und Walmddacher mit einer Dachneigung von 20°
45* sowie Flachddcher und floch genelgte Décher zuidssig. Fir (berdachte Stellplitze (sog. Carports),
Garagen und Nebenanlagen sind auch andere Dachformen und -neigungen zulidissig. Ditcher mit Dach-
neigungen bis 20° sind als Grinddcher mit lebenden Pflanzen zu gestaiten.

Es sind nur nicht hochgliinzende Dacheindeckungsmaterialien in den Farben rot, rotbraun, grau, anth-
razit oder schwarz fir das Houptgebtude oder Griindacher mit lebenden Pflonzen zulissig. Anlogen zur
Solarenergienutzung sind zultssig. Fir die Docheindeckungen der dberdachten Stellplitze {sog. Car-
ports), Garagen und Nebenanlogen sind auch andere Docheindeckungsmaterialien zuliissig.

Resonderer Wert wird auf die Gestaltung der Décher und Dachflichen gelegt, da diese im Gegensatz
zu den Fassadenfichen = trotz EingrinungsmaBnahmen - auch in Zukunft, insbesondere in der Fern-
wirkung immer ortshild pragend bleiben werden. Eine einheitliche baw. geordnete Dachform und Dach-
eindeckung wird zugunsten eines ruhigen und einheitlichen Siedlungsbildes daher vorgegeben. Hoch-
glinzende Dachziegel haben eine reflektierende und somit stérende Wirkung auf die umgebende Be-
bauung und durch ihre Fernwirkung auf das Gesamtbild des Ortsbildes. Fir die Dacheindeckungen sind
irn Hinblick auf die Klimaanpassung und die dkologische Gebdudegestaltung auch Griinddcher zuldssig,
brw, fir Dicher mit einer Meigung von unter 20° vorgeschrieben,
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Photovoltaikanlagen werden im Hinblick auf die Nachhaltigheit und zukunftsorientierte Energlegewin-
nung rugelassen. 5o wird den kiinftigen Bauherren Flexibilitit in der Gestaltung ihrer baulichen Anla-
gen unter Wahrung eines geordneten Bildes des gesamien Wohngebietes zugestanden

Windkraftanlagen
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ist die Errichtung von freidrehenden Windkraftanlagen unzu-

lassig.

Die durch freidrehende Windkraftanlagen verursachten Gerdusch- und Lichtemissionen wirden die
wohnbauliche Nutzung innerhalb des Plangebietes beeintrichtigen. Um mégliche Konflikte hinsichtliich
der v. g Nutzungen zu vermeiden, ist die Errichtung von freldrehenden Windkraftanlagen innerhalb
des Plangebietes unzuldssig.

Werbeanlagen
innerhalh des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind freistehende, bewegliche, blendende Werbeanio-

gen und soiche mit wechselndem Licht nicht zuliissig.

Die durch Werbeanlagen verursachten Lichtemissionen wiirden die wohnbauliche Nutzung innerhalb
des Plangebietes beeintridchtigen. Um mégliche Konflikte hinsichtlich der v.g. Nutzungen zu vermei-
den, ist die Errichtung ven freidrehenden, beweglichen, blendenden oder blinkenden Werbeanlagen
innerhalb des Plangebietes unzuldssig.

Steingdrten
Private nicht iberbaubare Grundstiicksfidichen sind mit Ausnohme der Zufahrten, Stellpidtze und Wege

girtnerisch anzulegen. Das Anlegen von sogenannten Kies-, Splitt- oder Schottergdrten ist nicht zulds-
sig.

Kies-, Splitt- und Schottergdrten sind bodenrechtlich relevant, da sie sich erheblich auf die Bodenflora
und -fauna auswirken und Belange des Maturschutzes und der Landschaftspflege beriihren.

Humose Oberbdden sind als Lebensraum fiir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen wichtige Bestand-
telle des Naturhaushalts und bilden mit ihren natlirdichen Funktionen eigene Okosysteme wobel sie
gleichzeitig grundlegende Leistungen fiir weitere Okosysteme erbringen. Bei einem Ersatz von humo-
sen Oberbbden durch Kies-, Splitt- und Schotterflichen kinnen diese Funktionen nicht mehr in einem
vergleichbaren Umfang erbracht werden,

Pflanzen kinnen aufgrund des Viieses und der Schotterflichen kaum bis gar nicht wachsen, sodass
besagte Flichen in Bezug auf ihre Biodiversitit meist arten- und individuenarm sind. Kies-, Splitt- und
Schotterflachen stellen einen Lebensraumverlust fir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungshasis
flir Amphibien, Reptilien, Vigel und Kleinsauger sind.

Beziiglich des Klimaaspektes kammt hinzu, dass Kies-, Splitt- und Schotterflichen Im Sommer eher zu
elner zusatzlichen Erwdrmung beitragen, statt temperaturausgleichend ru wirken.
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8 VerkehrserschlieBung
(69 Abs. 1 Nr. 11 BauGE i.V.m, §§ 12 und 14 BauNVO)

8.1 Individualverkehr

Die Fliche des Plangebiets wird derzeit {iber zwei Zufahrten, welche im Westen und Norden der Fldche
von der Rendsburger Strafie abzweigen, erschlossen,

Die Zufahrt zum Grundstiick ist moglichst weit entfernt vom Kurvenbereich der Rendsburger Stralie
anzulegen,

8.2 OPNV-Anbindung

Eine gute OPNV-Anbindung trigt dazu bei, die Lirm- und Schadstoffbelastung durch den motorisierten
Individualverkehr zu verringern. Sie sorgt so fiir gesiindere Lebensbedingungen, steigert die Wohngua-
litit im Geblet und kann die individuellen Mobilititskosten der kiinftigen Bewohner senken.

Dariiber hinaus spielt der OPNY fir die Mobilitit einer Vielzahl ven Nutzergruppen eine wichtige Rolle.
Besonders dltere oder mobilititseingeschrinkte Menschen, sowie Kinder und Jugendliche, aber auch
viele Berufspendler sind auf eine attraktive OPNV-Anbindung angewiesen. Somit ist die OPNV-Bedie-
nungssituation fiir viele Menschen eine wichtige Komponente bei der Wohnstandortwahl. Die nichste
Bushaltestelle ,\Wahlstedt, Rendsburger Strale” befindet sich nord&stiich in unmittelbarer Nihe zum
Plangebiet an der Rendsburger Strale.

9 Umwelthelange
Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im vereinfachten

Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGE abgesehen.

Das vereinfachte Verfahren ist zulassig, da:

sich bei der Planu i nahme der Inmeneniw nd in ihm eine
Grundfigche von weniger als 20,000 m’ festpesetzt wird.

Der Bebauungsplan befindet sich in der Ortsmitte von Wahlstedt und hat insgesamt eine Plan-
gebietsgrisfe von ca. 8.540 m*. Mit den getroffenen Festsetzungen wird demnach weniger als
2 ha Grundfliche versiegelt,

2. keine Pflicht 2ur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriffung nach Anlage 1 zum Gesets
iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht besteht.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die gem. § 4 BauNVO zuldssigen
Nutzungen unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfithreng elner Umweltvertriglichkeitsprii-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitsprifung.

3 0k nhaltspunik richtigung der in hstabe b annten

Schutzgiiter besteht Natura 2000-Gebiete).

Westlich im Stadtgebiet, in ca. 2,8 km Distanz zum Plangebiet, befindet sich das FFH-Gebiet
Nr. 2026-305 ,Altwaldbestinde im Segeberger Forst”, Sikdwestlich des Stadtgebietes Wahl-
stedts befindet sich in ca. 3 km Distanz das EU-Vogelschutzgebiet Nr, 2026-401 ,Barker und
Wittenborner Heide"™,
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Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet und der Lage des Plangebietes Im Ortskern ergeben
sich keine Anhaltspunkte daflr, dass durch die Festsetzungen die Erhaltungsziele fiir die
Schutzgebiete berlihrt werden kénnten,

4, keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu heachten sind,

Im Plangebiet sind keine Betriebe zuldssig, welche gefdhrliche Stoffe und Technologien im
Sinne des Artikels 3 Nr. 10 der Richtlinie 2012/18/EU verwenden, die nach dem heutigen Stand
der wissenschaftlichen Erkenntnisse bei Stérfdllen, Unfallen und Katastrophen zu schwerwie-
genden und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Matur und Umwelt und der menschlichen
Gesundheit fihren kinnen. Auch sind im Umfeld keine Betriebe bekannt, in denen gefihrliche
Stoffe und Technologien im Sinne des Artikels 3 Nr. 10 der Richtlinie 2012/18/EU zur Anwen-
dung kammen, von denen Gefahren auf das Plangebiet einwirken kinnten.

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgleichsmalinahmen im Rahmen
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelungen werden i.d.R. nicht erforderlich, Dennoch sind
die Artenschutzbestimmungen und die nationalen und internationalen Schutzbestimmungen
Zu berlicksichrigen.

9.1 Immissionen und Emissionen

im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6e Ehemals Gasthof Gaedeke” werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche Entwicklung geschaffen, Zur Wahrung von
gesunden Wohnverhiltnissen wurde durch das Blro LAIRM Consult eine schalltechnische Untersu-
chung mit Stand vorm 23.10.2020 erstellt. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die
Belastungen aus Verkehrslirm berechnet. Als maBgebende Quelle wird die Rendsburger Strafie be-
ricksichiigt.
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- \l Es zelgt sich, dass innerhalb des Plangeltungsbe-

_{ reiches im straflennahen Bereich der Rendsbur-
==\ ger Strafe Beurteilungspege! aus Verkehrsitrm
von bis zu 64 dBfA) togs und 58 dBfA) nachts zu
erwarten sind. Die Orientierungswerte fiir alige-
meine Wohngebiete von 55 dBfA) tags und van
45 dBfa) nochts werden innerhalb des Plangel-
tungshereiches Gherschritten.

Der Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohn-
gebiete von 59 dB{A) togs wird bei freier Schal-
lausbreitung dberwlegend dberschritten. Der Im-
missionsgrenzwert fiir ollgemeine Wohngebiete
von 49 dBfA) nachts wird nicht eingehalten.

T

-.F-“*

Y

Da laut Untersuchung durch die Planung aktiver LirmschutzmaBnahmen die ErschlieBung des Plan-
gebietes iiber die Rendsburger Stralle nicht mehr gewahrieistet ware und ein solcher stédtebaulich
nicht gewiinscht ist, wird auf die Umsetzung aktiver Schallschutzmalnahmen verzichtet.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in den Erd- sowle den Obergeschossen kannen aufgrund der
Bouweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten Nutzungen auf die IGrmabge-
wandte Seite) oder passiven Schollschutz geschaffen werde.

Aufienwohnbereiche sollten in den Bereichen, in denen der geltende Immissionsgrenzwert von
59 dB(A) dberschritten wird, geschiossen bzw. auf der ldrmabgewandten Seite ausgefiihrt werden.
In diesen Bereichen sind geplante Aufenwohnbereiche cusnahmswelse zulissig, wenn mit Hilfe einer
Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Aufienwohnbereichs der
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Jeweils geltende Immissionsgrenzwert tags eingehalten wird. Die AusfGhrung von nicht beheizten
Wintergdrten ist generell zuldssig.

9.2  Natur und Landschafft

Schutzgut Fliche, Boden und Wasser
Das Geldnde ist nahezu eben und liegt bel einer Gelindehiéihe von 42 bis 43 m i, NHN, GemR dem

Landwirtschafts- und Umweltatlas steht im Plangebiet urspriinglich Braunerde an, GemaR dem vom
Bibro H.-U. Miicke GmbH ersteliten Bodengutachten mit Stand vom 21.01.2015, stehen im Plangebiet
Fein- bis Mittelsande an, welche eine Durchidssigkeit von ca, 1 x 10 bis 1 x 10 aufweisen,

Die Flichen im Plangebiet sind bereits stark anthropogen in Anspruch genommen. Die Biden im Plan-
gebiet sind durch die ehemalige Nutzung als Gaststitte und deren zugehirige Stellplitze verindert
und in ihren Bodenfunktionen entsprechend gestért. Der Boden ist oberflichlich verdichtet, der Bo-
denaufbau fir die Mutzung der Stellplitze anthropogen Oberformt und im Bereich der Zuwegungen
auf rd. 700 m® und im Bereich der Gaststitte auf rd. 1050 m? vollstindig versiegelt. In diesen vollver-
slegelten Teilen ist der Planungsraum als Lebensraum flr Pllanzen und Bodenorganismen untauglich,
die Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium behindert und eine Versickerung von anfal-
lendem Niederschlagswasser nicht méglich. In den nicht versiegelten Flichenteilen des Plangebiates
sind die Bodenfunktionen weitgehend intakt. Hier kann von einer guten Versickerung des Oberfidchen-
Wassers ausgegangen werden.

Der Landwirtschafts- und Umweltatlas gibt an, dass sich das Plangebiet im Trinkwassergewinnungsge-
biet WGG Kronsheide befindet. In diesen Bereichen werden MaBnahmen im Rahmen des allgemeinen
flaichendeckenden Grundwasserschutzes als ausreichend erachtet. Im Rahmen der Altlastenuntersu-
chung durch das Biiro Micke GmbH wurde Grundwasser in einer Tiefe von 4,05 m unter Gelinde an-
getroffen,

h Tier Ien i biologische Vielfalt
Das Plangebiet wurde ehemals als Gaststitte mit zugehdrigen Stellplitzen genutzt, die Nutzung wurde
jedoch aufgegeben. Das Grundstiick wurde am 03. Juni 2020 begangen und das Plangebiet in dem
untenstehenden Bestandsplan {s. Abb. 9) dargestellt.

Das Bestandsgebaude des Gasthofes ist zu GroBteilen verfallen und mit Gebilschen zugewachsen. Der
Bereich der Stellplatze ist nicht mehr als solcher zu erkennen und ist weitestgehend mit Ruderalflur
und stellenweise mit (Eichen- und Ahorn-)Gebiisch bewachsen.

Im Osten des Plangebietes finden sich frei wachsende Pioniergehilze wie Hasel, Schlehdorn, Ahorn,
Birke, Weide und Brombeere, Besagter Gehdlzaufwuchs reicht auf Hahe der Gebiude vom Ostrand
des Plangebietes bis an das Gebdude des Gasthofes heran. Am siidlichen Plangebiet befindet sich Pio-
nieraufwuchs aus Ahorn, Eiche und Rosen, welcher in Ruderalflur iibergeht.
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Im Sikden grenzt Wohnbebauung mit Garten an das Plangebiet an und im Dsten ist auf dem ehemaligen
Eichenstadion Geschosswohnungsbau entstanden,

im Siidwesten und Nordwesten des Plangebietes befinden sich einige junge Eichen inmitten von Ru-
deralflur. lm Westen des Plangebietes stehen an der Gebletsgrenze zwel alte Linden und am nirdlichen
Plangebietsrand drel alte Stieleichen. Die von Norden nach Siden verlaufende Zufahrt zur Gaststatte
sowie des Grundstiicks Nr. 16 ist von weiteren fiinf alten Eichen sowie zwei alten Spitzahorn gesaumt.
7wel der die Rendsburger Strafe sdumende sowie eine zentral gelegene Eiche stehen bis zu einem
Meter (ber vorhandenem Gelindeniveau.

Entlang der westlichen Zuwegung befindet sich eine Anhdufung aus Boden und Holzschnitzeln.

Zur Beurteilung der Artenschutzbelange liegt eine artenschutzrechtliche Kurzstellungnahme des Buros
Bloplan aus GroRharrie aus Dezember 2016 sowie erganzend aus November 2021 vor, Zudem wurde
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 Ehemaliges Eichenstadion” zur Beurteilung
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der Artenschutzbelange eine artenschutzrechtliche Priffung des Biros Greuner-Pénicke aus Kiel {Ja-
nuar 2018) durchgefihrt. Dieses nimmt auch Stellung zur méglichen Besiedlung des Bstlichen Teils des
Plangebietes einschlieBlich der ehemaligen Gaststitte und der Eichenbestinde,

Das Plangebiet bietet insbesondere heimischen Brutvtgeln Lebensraum., Es sind storungsunempfindli-
che, E,Ebi.]ﬂhhrutﬂﬁﬂﬂ Arten mit E-Elil'lg,erl .ﬁl‘lspl’f.ll:hen Wi .|!|.|‘|‘|5\|!!lI Dorngrasmicke und p:|appgrgm £
miicke zu erwarten (Greuner-Ponicke 2018). Auch fiir eine Reihe von baumbewohnenden Siediungs-
vigeln wie z.B. Ringeltaube, Rabenkrihe, Eichelhdher, Blau- und Kohlmeise, Gartenbaumiiufer, Gar-
tenrotschwanz, Grauschnapper, Amsel, Singdrossel, Stieglitz oder Buchfink stellen die alten Biume
eine hochwertige und kurzfristig nicht wiederherstellbare Brutplatzressource dar, die von thnen all-
jéhrlich regelmiBig wieder besiedelt wird (Bioplan 20186).

storempfindliche Gehdlzbriiterarten kiinnen wegen der geringen Flichengrife und der Nihe zu Sied-
lungen in den das Plangebiet im Siden und Osten siumenden Gehélzstrukturen ausgeschlossen wer-
den (Greuner-Pénicke 2018).

Hinweise auf das Auftreten von koloniebriitenden Vogelarten in dem stark verfallenen Gebiude wie
Schwalben oder Sperlinge konnten nicht gefunden werden (Bioplan 2016). Mach Aussage der arten-
schutzrechtlichen Prifung aus 2018 ist von einer Besiedlung durch Schwalben aufgrund des Fehlens
von Viehweiden und Gewisser als typische Nahrungshabitate in der Umgebung chnehin eher nicht
auszugehen.

Fledermause finden potenzielle Quartierbdume in den zentralen Gehdlzen, insbesondere in den Elte-
ren Eichen und Linden. Da das Gebdude durch regelmaRiges Auftreten von Steinmarder, Schimmel und
Faulnis als gefdhrlich fiir winterschlafende Fledermiuse einzuschitzen ist, ist das Potenzial fir eine
aktuelle Winterquartiernutzung durch Fledermause praktisch nicht vorhanden. Ahnlich ist das Poten-
zial fir eine Sommerquartiernutzung einzuschitzen. Es ist jedoch mbglich, dass Einzelindividuen der
anpassungsfihigen Zwerg-, Miicken- oder Rauhautfledermause in dem Gebdude Tageseinstinde oder
Balzquartiere beziehen. (Bioplan 2016)

In den im Westen stehenden Linden konnten kleinere quartiergeeignete Strukturen fir Fledermduse
gefunden werden. Aufgrund der geringen Dicken der Aste in der Nahe der Hahlen ist eine Winterquar-
tiernutzung durch den GroRen Abendsegler jedoch auszuschlieBen. Die Strukturen kbnnen allenfalls
[fir gine sommerliche Quartiernutzung z. B, als Wochenstube oder Zwischenquartier fiir einige boum-
bewohnende Fledermousarten wie die Wasserfledermous oder das Braune Longohr in Frage kommen.
Alle Ubrigen Bdume besitzen zumindest elne Eignung fiir eine Toges- oder Balzquartiernutzung z. B.
durch Kleinfledermiuse der Gattung Pipistrellus (Zwerg-, Milcken- und Rauhautfledermous). insgesamt
st also die Qualitdt der betroffenen Béume als Quartiertréger fiir die lokalen Fledermauspopulationen
als eingeschrdnkt und damit als durchschnittlich zu bezeichnen (Bioplan 2016)

Nach Aussage der artenschutzrechtlichen Priifung (Greuner-Pénicke 2018) ist aufgrund der geringen
GroBe und der suboptimalen Eignung auch von elner Nutzung der Fliche als Mahrungshabitat fiir Fle-
dermduse nicht auszugehen.

Im Vorfeld wurde bereits Giberpriift, dass die stark gefihrdete Haselmaus, die rund um Wahlstedt weit
verbreftet ist, im Planungsraum nicht vorkommt {Bioplan 2016).
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Schutzput Klima / Lu ndsch il

Das Klima in Schleswig-Holstein ist stark durch die Lage swischen Nord- und Ostsee gepragt. Es ist mit
seinen feuchten, milden Wintern und hohen Niederschigen als gemiRigtes, feucht temperiertes und
pzeanisches Klima zu bezeichnen, Das Plangebiet befindet sich im Sledlungsbereich der Stadt Wahl-
stedt ohne Kontakl zur freien Landschaft, Eine besondere lufthygienische und klimatische Ausgleichs-
funktion kommt dem Planungsgebiet nicht erkennbar zu.

Das Ortshild im Planungsraum wird wesentlich durch die auf der Fliche stehenden, die Strae sdumen-
den Einzelbdume gepragt.

Schutzgut Mensch, kulture ige Sachgiiter
Es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kultur- und Sachgiitern vor,

Bei dem Plangebiet handelt s sich um eine brachliegende Gewerbefliche. Uber die Flache fihrt eine
asphaltierte Strae, welche von der umliegenden Bevilkerung fir das Ausfiihren ihrer Hunde genutzt
wird. Beziiglich des Schutzgutes Mensch ergeben sich im Plangebiet Stérungen durch Verkehrslirm
von der Rendsburger Strae (vgl. hierzu Ziffer 8.1).

Wechselwirku zwil iitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden, Wasser, Kiima/Luft sowie der Pflanzen- und
Tierwelt sind gréftentells naturgegeben und maBgeblich verantwortlich fiir das Gleichgewicht inner-
halb von dkosystemen. Lediglich der Mensch hat im griBeren Umfang die Moglichkeit auf dieses ,Wir-
kungsgefiige” sowohl in positiver als auch in negativer Weise Einfluss zu nehmen.

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen Gberformt. Insbesondere die Bodenbefestigung im Be-
reich des Gebdudes und tellweise der Stellplitze hat zu Anderungen im Boden- und Wasserhaushalt
gefithrt. Die Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern sind in einigen Bereichen bereits erheb-
lich gestart.

9.2.1 Projektwirkung

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die mit der Planung einher-
gehenden Bodenversiegelungen und Veranderungen unterliegen demnach nicht der naturschutzfach-
lichen Eingriffsregelung. Die Wiedernutzbarmachung des Plangebietes im Rahmen einer Nachverdich-
tung der Bebauung ist einer erstmaligen Inanspruchnahme an anderer Stelle vorzuziehen

Durch die Meuplanung entsteht eine zusitzliche Versiegelung im Plangebiet. Der derzeitige Bebau-
ungsplan setzt eine GRZ | von 0,2, d. h. rund 1.195 m?, sowle eine undefinierte Uberschreitung fir
Stellplstze fest. Die durch die 4. And. des Bebauungsplanes Nr. 6e zugelassene maximal zulissige Ver-
siegelung belduft sich filr die GRZ | (0,4) auf rd. 2.390 m* und die GRZ Il (50 % der GRZ 1} auf zusatzlich
rd. 1.195 m?, insgesamt rd. 3.585 m’.

Diie von Versiegelungen betroffenen Béden im Bereich der Gaststatte und der Zufahrten weisen bereits
zum Zeitpunkt der Planung beeintrichtigte Bodenfunktionen auf, Durch die Planung ist jedoch im Be-
reich der Stellplitze mit welteren, negativen Beeintrachtigungen bzw. dem Verlust der Bodenfunktio-
nen zu rechnen. In den versiegelten Teilen wird der Planungsraum als Lebensraum fiir Pflanzen und
Bodenarganismen untauglich, die Funktion als Abbau-, Ausglelchs- und Aufbaumedium behindert.
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Die Planung flihrt zur Wiedernutzbarmachung einer innerstidtischen Brachfliche, Damit wird in Bezug
auf das Schutzgut Fliche bisher nur teilweise versiegelte Bodenflache in Anspruch genommen. Der
Verbrauch unzerschnittener, nicht zersiedelter Freiftichen im AuRenbereich wird jedoch durch die
zentrale Lage im Innenbereich verhindert,

Die entstehende Versiegelung wirkt sich auf den natlrlichen Niederschlagsabfluss, die Flachenver-
dunstung und die Grundwasserneubildung aus. Der im Geltungshereich anfallende Niederschlag ist
jedoch vollstandig auf den Baugrundstiicken zu versickern.

sch Tier nzen und die biologisch If;

Die Uberplanung des Gebletes geht mit dem Verlust von Plonlergehélzen und Ruderalflur einher, Mit
den Gehdlzstrukturen gehen Lebensriume geschiltzter Tlerarten verloren. Dieses betrifft insheson-
dere gebiischbriitende, stbrungsunempfindliche Vogelarten der Sledlungshereiche. Durch die Bebau-
ung ist insgesamt von einem Strukturveriust im Rahmen der Vegetatiensbhereiche auszugehen.

Dureh die Planung entfallen eine Linde im Westen des Plangebletes sowie zwei zentral im Gebiet gele-
gene Eichen. Somit werden die potentiell wochenstubengeeigneten Baumhahlen in der westlichen
Linde von der Planung beriihrt. GemaR der artenschutzrechtlichen Stellungnahme von Bioplan ist
durch den Abbruch des Gebdudes ein Verlust von Tages- und Balzquartieren fiir Zwerg-, Miicken- oder
Rauhautfledermduse maglich, auch wenn kein Hinweis auf eine solche Nutzung gefunden werden
konnte. Grundsatzlich wird die Funktionsfihigheit der Lebensstitte flir Fledermiuse nicht wesentlich
eingeschrinkt. Ein Baum, welcher zwischen den Gebauden stand wurde bereits 2017 vor Aufnahme
der Planung gefélit. Somit entfallen durch die Planung insgesamt 4 Einzelbiume.

Durch Bauarbeiten und spitere Nutzung kbnnen optische und akustische Wirkungen entstehen. Auf-
grund der vorgesehenen Nutzung fiir Wohnbebauung ist jedoch davon auszugehen, dass die Auswir-
kungen sich nach Fertigstellung der Gebdude weitgehend im Rahmen der bereits bestehenden Starun-
gen bewegen. Erhebliche StGrungen, d h. Stérungen mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der
Iokalen Population, sind nicht zu erwarten.

it Kli iift, Orts- u n ild
Beeintrachtigungen im Ortsbild sind hier insbesondere aus stidtebaulicher Sicht zu bewerten. Beste-
hende Gehdlzstrukturen mit stralenraumprigender Bedeutung werden mit einem Erhaltungsgebot
belegt und dadurch von der Planung nicht beriihrt. Beeintrichtigungen wertvoller Einzelbiume sind
durch geeignete Schutz- und Erhaltungsmalnahmen zu vermeiden (s, 8.2.2).

Wahrend der Bauphase kann es bei Abbruchtatigkeiten und Konstruktionsarbeiten zu Staubemissio-
nen kommen. Relevante negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind dadurch insgesamt
nicht zu erwarten

Schutzgut Mensch, kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Aufgrund von Straftenlirm besteht die Gefahr der Entstehung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse (s, Ziff. 8.1). Weitere erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch die Neu-
bebauvung des Plangebietes werden nicht erwartet.

Die getroffenen Festsetzungen garantieren eine Einbindung der Bebauung in das vorhandene Strafen-
bild.
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8.2.2 Malknahmen

Schutzgut Fldche, Boden und Wasser

Generell soll mit Boden schonend und sparsam umgegangen werden (§ 1a Abs. 2 BauGB; DIN 18915)
sowie nachhaltig die Funktionen des Bodens gesichert und wiederhergestellt werden (& 1 BBodSchG).
Zur Erreichung dieser Ziele wird eine flichensparende Siedlungsentwicklung bei einer gleichzeitigen
Begrenzung der Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) angestrebt.
Es wird auf die Einhaltung der Vorgaben des BauGRE (§ 202 Schutz des humosen Oberbodens), der
Bundesbodenschutzverordnung (§ 12 BBodSchy), des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchGu.a. § 7
Vorsorgepflicht) sowie des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG w.a. § 2 und § 6) verwiesen. Die DIN
18915 sowie DIN 19731 sind zu bericksichtigen.

Auf den Grundstiicken anfallendes Miederschlagswasser ist auf diesen zur Versickerung zu bringen,
sodass der Forderung einer dezentralen Versickerung gemil den ,Wasserrechtlichen Anforderungen
zum Umgang mit Regenwasser in Neubaugebieten in Schleswig-Holstein =, Teil 1: Mengenbewirtschaf-
tung” = entsprochen wind.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die bislogische Vielfalt
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote des § 44 BNatSchG in Bezug auf Fledermduse und Ge-

baudebriiter sind Umbau-, Erweiterungs- und Abrissarbeiten am bestehenden Gebaude im Zeitraum
1. Marz bis 31. November nicht zuldssig.

Mit fortschreitender Zeit und vor Baubeginn Ist zu kontrollieren, dass kein Besatz durch Vogel oder
Fledermduse vorliegt, um sicherzustellen, dass die Zugriffsverbote gemdl § 44 Abs. 5 5atz 2 bis
5 BMatSchG i.V.m. § 44 Abs. 1 BNatSchiG flir diese Tierarten nicht eintreten, Bei der Feststellung eines
Besatzes ist die Untere Naturschutzbehrde des Kreises Segeberg zu kontaktieren, um das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die wertvollen Einzelbaumbestande im Plangebiet, wihrend der Bau-
phase durch geeignete Schutzmafnahmen zu schiitzen sind, Die Baume sind wahrend der BaumaB-
nahmen durch einen stationdren Baumschutzzaun gem. DIN 18 920, der den Kronentraufbereich zzgl.
1,5 m umfasst, nach allen Seiten zu schiltzen. Diese Bereiche stehen fiir das Baugeschehen nicht zur
Verfigung und sind von Baustelleneinrichtungen und Materiallagern freizuhalten. Die MaBnahmen
umfassen fast alle mit einem Erhaltungsgebot belegten wertvollen alten Biume innerhalb des Plange-
bietes.

Die Herstellung des Gehweges ist baumgutachterlich zu begleiten. Gutachterliche Empfehlungen zu
erforderlichen MaRnahmen, wie Handausschachtung oder Materialienwahl, sind zu beriicksichtigen.

Eingriffe in Gehélze zur Baufeldriumung sind gemak Vorgabe & 39 Abs. 5 5atz 2 BMatSchG (, Kein Rick-
schnitt von Gebiisch / Gehdlz zwischen 1. Marz und 30. September”) nur im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28./29, Februar durchzufihren.

Schutzgut Klima/Luft, Orts- und Landschaftshild
In Bezug auf die Schutzgiiter Klima/Luft sowie Orts- und Landschaftsbild werden keine MaRnahmen

notwendig. Durch den hohen Baumbestand ist eine hinreichende Eingriinung gegeben.
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Schutzgut Mensch, kulturelles Erbe und sonstige Sachpiiter
in Bezug auf das Schutzgut Mensch werden SchallschutzmaBnahmen notwendig um gesunde Wohn-

und Arbeitsverhdlinisse sicher zu stellen (5. Kapitel 9.1.)

Dartiber hinaus werden keine MaBnahmen fiir das Schutzgut Mensch, kulturelles Erbe und sonstige
sachgiiter erforderlich,

9.2.3 Kompensation gemdB der Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs, 3 Salz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig, Dle mit der Planung einhergehenden Bodenversiege-
lungen und Verinderungen unterliegen demnach nicht der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung.
Unabhingig von dieser Regelung sind die Artenschutzbestimmungen sowie der Schutzgebiets- und Bi-
otopschutz sowie gemeindliche Baumschutzsatzungen. Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Blotope miis-
sen auch im beschleunigten Verfahren ausgeglichen werden.

Gem, der vorllegenden artenschutzrechtlichen Kurzstellungnahmen, erstellt durch das Biiro Bioplan in
den Jahren 20216 und 2021, wird kein artenschutzrechtlicher Ausgleich fiir Fledermiuse erforderlich,
da durch den Verlust der Linde die Funktionsfihigkeit der Lebensstatte am Standort nicht wesentlich
eingeschrankt wird,

Fir die betroffene Vogelgilde der Gehdlzfrei- und Gehdlzhéhlenbriiter fiihrt der geplante Eingriff je-
doch zu einem Verlust von drei hochwertigen und als Brutorte genutzten Laubbiumen. Insbesondere
aufgrund der besonderen Qualitit und des bereits hheren Alters der Baume wird aus gutachterlicher
Sicht fiir deren Verlust daher ein artenschutzrechtlicher Ausgleich fiir erforderlich gehalten, Der Aus-
gleich solite orts- und zeitnah realisiert werden und die Neupflanzung von jeweils 2 standortgerechten
heimischen Laubb3umen fiir einen jeweils betroffenen Fillbaum umfassen.

Der Ausgleich filr die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entfallenden Einzelbiume kann
durch die Festsetzungen von acht (8) standorigerechten, heimischen Laubbiumen vollumfinglich im
Plangebiet erbracht werden.

10 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich des Plangebietes zum Teil vorhanden. Fehlende oder
unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen werden neu hergestellt oder geméR den Anforderungen
ausgebaut.

Wasserversorgung
Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt aus dem Netz der EWS.

Gegthermie
Das Vorhaben liegt im Trinkwassergewinnungsgebiet und Trinkwasserschongebiet. Eine geothermi-
sche Nutzung ist grundsatzlich méglich. Es muss jedoch rechtzeitig vor Baubeginn ein wasserrechtlicher

Erfaubnisantrag bei der unteren Wasserbehorde des Kreises Segeberg gestelit werden.

Solange die Altlastensituation unverdndert vorliegt, diirfen keine Spllgruben angelegt werden und
Bohrungen sind grundsédtzlich zu verrohren. Die entstehenden Bohrschlidmme sind in wasserdichten
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Container aufzufangen und abfalirechtlich zu behandeln, das heiBt zu beproben, nach LAGA M20 zu
klassifizieren und ordnungsge mal zu verwerten.

Lischwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung des Allgemeinen Wohngebietes (WaA) wird im Rahmen eines Loschwasser-

Grundschutzes (96m*/h/Hydrant tiber 2 h) iber eine ausreichende Anzahl ven Unterflurhydranten aus
den Kapazititen des Trinkwassersversorgungsnetzes sichergestellt. In einer Entfernung von max. 130
m zum Plangebiet befinden sich zwei Entnahmestellen, an welchen jeweils 48-96 bzw. >96 m'/h be-
reitgestellt werden kiinnen. Dariiber hinaus befindet sich in 320 m Entfernung ein Lischwasserbrun-
nen, welcher in Absprache mit der Brandschutzdienststelle und der Grtlichen Feuerwehr unter Um-
stinden ebenfalls in Anspruch genommen werden kann.

Flachen fir die Feuerwehr (z.B. Zufahrten oder Bewegungsflichen) sind nach den Richtlinien dber Fla-
chen fiir die Feuerwehr — Fassung Februar 2007 - zu planen, herzustellen, zu kennzelchnen, instand zu
halten und jederzeit fir die Feuerwehr benutzbar freizuhalten,

Das eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist so herzustellen, dass eine ausrelchende Tragfihig-
keit fiir Feuerwehrfahrzeuge gesichert ist.

Energieversorgung
Die Versorgung mit Elektroenergie und Gas erfolgt durch die Schleswig-Holstein Metz AG.

Fern i)
Anschliisse an das Ortsnetz werden von der Telekom hergestellt.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikaticnsanlagen der Vodafone GmbH (StraBenverkehrsfla-
che). Diese sind bel Bauausfithrung zu schiltzen bzw. zu sichern. Eine Umverlegung oder Baufeldfrei-
machung besagter Anlagen ist mit dem Eigentiimer abzusprechen.

h er nwasserentsorgu
Es ist vorgesehen, das anfallende Schmutzwasser in das vorhandene Kanalisationsnetz der Stadt Wahl-
stedt zu leiten.

Dle Bodenverhdltnisse innerhalb des Vorhabengebietes ermbglichen eine Versickerung des anfallen-
den Oberflichenwassers, weshalb diese Form der Entwiasserung fiir die privaten Grundstiicke verbind-
lich vorgegeben wird. Damit wird den Forderungen des Wasserhaushaltsgesetzes / der EU - Wasser-
rahmenrichtlinie und dem Bodenschutzgesetz Rechnung getragen. Insgesamt verbessert sich somit die
Situation des Wasserhaushaltes im Plangebiet im Werhaltnis zum Bestand.

Die anstehenden Mittelsande mit einer Durchldssigkeit von 1 x 10 bis 1 x 10* sowie Grundwasser-
stinde ab einer Tiefe von 4,05 m lassen die Anlage von Versickerungsanlagen gem. DWA-138 im Flan-
gebiet zu. Der Situation im Bereich geplanter Versickerungsanlagen ist vor Baubeginn durch weitere
Erkundungssondierungen zu verifizieren,

Milllentsorgung
Die Millentsorgung des Plangebietes wird durch den Wege-2weckverband der Gemeinden des Kreises

Segeberg sichergestellt. Sie erfolgt Uber die Rendsburger Strale und die Adlerstralie. Die bestehenden
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StraBenverkehrsflachen weisen ausreichende Breiten fiir ein 3-achsiges Milllfahrzeug auf, um das Plan-
gebiet ungehindert zu entsorgen,

Oberboden

Uberschilssiger Oberboden ist vor dem Abfahren auf die Vorsorgewerte der BBodSchV zu untersuchen
und unter Einhaltung des § 12 BBodSchG in Absprache mit der unteren Abfallbehiirde zu entsorgen.
Anfallender Bodenaushub ist vor Abfuhr zu beproben, nach LAGA M20 zu klassifizieren und entspre-
chend ordnungsgemal zu verwerten,

Grundwasser

Sollte bei BaumaRnahmen eine temporire Grundwasserabsenkung nitig sein, so ist eine entspre-
chende Erlaubnis mindestens vier Wochen vor Durchfiihrung bei der unteren Wasserbehérde zu be-
antragen. Schichten- und Stauwasser wird wasserrechtlich als Grundwasser betrachtet.

11 Archéologie, Altlasten, Kampfmittel

11.1 Altlasten

Es wurde eine orientierende Untersuchung nach & 2 Nr. 3 BBodSchV zur Kldrung eines bestehenden
Altlastenverdachts durchgefihrt. Das Gutachten mit Stand vom 21.01,2015, erstellt durch das Biiro H.-
U. Miicke GrmbH, trifft folgende Aussagen:

Zusammenfossend koanten keine Hinweise auf nutzungsbedingte Verunreinigungen des Untergrundes
festgestellt werden, Geringe Verunreinigungen innerhalb der oberflichennahen Auffillungen (PAK)
sind ouf schodstoffhaltige relativ inerte Bestandteile (z. B. teerhaltige Aspholtbestandteile] in den Auf-
fillungen zurickzufihren und stellen keine Gefdhrdung dar.

Als Ergebnis der durchgefihrten Untersuchungen kann festgestellt werden, doss auf dem Stondort
keine schidlichen Bodenverinderungen gemdf Bundes-Bodenschutzgesetzt (BBodSchi) § 2 Abs. 3 vor-
legen. Eine Gefdhrdung idber die Wirkungspfode Boden-Mensch und Boden-Grundwasser [st auszu-
schiiefien.

Der Altlastenverdacht fiir den Standort konnte ousgerdumt werden,

Im Hinblick auf eine zukinftige sensiblere Wohnnutzung des Grundstiicks wird aus Vorsorgegrilnden
empfohlen, die PAK-verunreinigten Oberbodenhorizonte {im Mittel bis 0.3 m unter GOK) des Wirt-
schaftshofes durch Bodenaushub zu entfernen,

Der Empfehlung wird gefolgt. Der Bereich des Messpunkt 2 (MP 2, s. Anlage 3 des Bodengutachtens)
ist auszukoffern und fachgutachterlich zu begleiten. Die putachterliche Begleitung ist in einem Bericht
zu dokumentieren, mittels Analysen zur Beweissicherung zu verifizieren und der Bericht der unteren
Bodenschutzbehérde zu Gbermitteln,

11.2 Kampfmittel

Die Stadt Wahlstedt wird in der Anlage der Kampfmittelverordnung nicht aufgefihrt und es liegen
keine Hinweise auf Kampfmittelfunde vor. Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ginzlich aus-
zuschlieBen und unverziiglich der Polizei zu melden.
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11.3 Archiologie

Der Archiologische Atlas des Landes Schleswig-
Holstein weist das Plangebiet als Archaologi-
sches Interessengebiet aus. Bei den Interessen-
gebieten handelt es sich um Bereiche gem. § 12
Abs. 2 Mr. & DSchiG, von denen bekannt ist oder
den Umstinden nach zu vermuten ist, dass sich
dort Kulturdenkmale befinden. Bei allen Vorha-
ben und MaBnahmen mit Erdarbeiten in diesen
Bereichen ist eine frihzeitige Beteiligung des Ar-
chiologischen  Landesamtes  5-H  nach
§ 12 DSchG notwendig.

ahbildung 7; Ausschnitt Archiologischer Atlas: Archlologi-
sches Interessengebiet, Quelle: Amt Digitaler Atlas Mord,

Sollten wihrend der Erdarbeiten Kulturdenkmale entdeckt werden, gilt § 15 D5chG:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewdssers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die rur Entdeckung oder
zu dem Fund gefiihrt haben, Die Mitteilung einer ader eines der Verpflichteten befreit die ibrigen. Die
nach Sotz 2 Verpflichteten haben dos Kulturdenkmol und die Fundstétte in uvnverdndertem Zustand zu
erhalten, sowelt es ohne erhebliche Nechteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann, Diese
Verpfiichtung erlischt spitestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittellung.

Archfiologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verdnde-
rungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.
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12 Billigung
Die Stadtvertretung der Stadt Wahlstedt hat die Begriindung in der Sitzung

am 30.11.2021 gebilligt.

Wahlstedt, den L -deA Aufgestelt durch:

LSP

GOSCH & FRILWE

r BUrgermeister 23843 Bad Oldesloe
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