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1.  Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBI. | S. 4147),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009
(GVOBI. Sch.-H. 8. 6), zuletzt geandert durch Gesetz vom 01.10.2019 (GVOBI.
Sch.-H. S. 398).

Es findet das beschleunigte Verfahren gemaR dem durch das Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte
eingefugten § 13 a BauGB Anwendung. Beim Bebauungsplan Nr. 37 der Stadt
Wahistedt handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung bzw. der
Nachverdichtung. Die in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten
Voraussetzungen, der Bauleitplan dirfe die festgesetzte Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? nicht erreichen und nicht in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen
Bebauungsplanen stehen, sind erfullt. Ferner ist nicht erkennbar, dass die Planung
zu einer Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten filhren kénnte.

Im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB gelten in verfahrensrechtlicher
Hinsicht die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB. Danach wird von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht
abgesehen, ohne jedoch die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich die des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, auBer Acht zu lassen (siehe Kapitel 3.2).
Das Erfordernis, dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen, entfallt.

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 07.12.2020

Friuhz. Off.-Beteiligung gemaR § 13 a (3) Nr. 2 BauGB 03.05. - 04.06.2021
Friihz. TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB 28.04.2021

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 21.06.2021
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 01.07.2021
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 05.07. - 04.08.2021
erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 06.09.2021
TOB-Beteiligung gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB 16.09.2021
Ern. 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB  20.09. - 19.10.2021
Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB 30.11.2021
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1.2 Vorgaben iibergeordneter Planungen

Die Stadt Wahlstedt ist nach § 4 der Landesverordnung zur Festlegung der zentralen
Orte und Stadtrandkerne vom 05. September 2019 gemeinsam mit der Stadt Bad
Segeberg als Mittelzentrum eingestuft. Diese Einordnung wurde im Regionalplan fir
den Planungsraum | (Fortschreibung 1998) und im Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein 2010 (LEP) tibernommen.

Der LEP formuliert fur Mittelzentren als Ziel der Raumordnung in Ziffer 2.2.2: ,Die
Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fur die Bevélkerung ihres
Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs sicher. Sie sind dariiber hinaus regionale Wirtschafts- und
Arbeitsmarktzentren mit einem breit gefacherten Angebot an Arbeits- und
Ausbildungsplatzen. In  diesen Funktionen sind sie zu stirken und
weiterzuentwickeln .

Zur Wohnraumversorgung wird im LEP in Ziffer 2.5.2 teils als Ziel, teils als
Grundsatz formuliert: ,Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte
und Stadtrandkerne sowie die Ortslagen auf den Siedlungsachsen. Sie werden
erganzt durch die in den Regionalplanen ausgewiesenen Gemeinden mit einer
erganzenden (berdrtlichen Versorgungsfunktion. Die Schwerpunkte haben eine
besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und
sollen eine Entwicklung tiber den &rtlichen Bedarf hinaus ermdglichen.”

Der Regionalplan fir den Planungsraum | (alt) des Landes Schleswig-Holstein,
Stand: Fortschreibung 1998 stellt die Stadt Wahistedt ebenfalls als gemeinsames
Mittelzentrum mit der Stadt Bad Segeberg dar. Dieser fiihrt unter Ziffer 5.1 aus: "Die
Zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende
Bodenvorratspolitik und durch eine der zukinftigen Entwicklung angepasste
Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht
werden." Unter Ziffer 5.6.2 fuhrt der Regionalplan erganzend aus: "Die Stadte Bad
Segeberg und Wahistedt erganzen einander gegenseitig und haben sich zu einem
leistungsfahigen Mittelzentrum entwickelt. Sie sollen kinftig gemeinsam auch die
Funktion eines Entwicklungs- und Entlastungsortes fir den Verdichtungsraum
Hamburg tbernehmen. [...] Parallel dazu sollen Bad Segeberg und Wahlstedt in
ihrer Funktion als Wohnstandort ausgebaut werden."

Der wirksame Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad
Segeberg und Wahlstedt aus dem Jahr 2005 stellt das Plangebiet als 'Gemischte
Bauflache' (M) dar, so dass dem Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entsprochen
wird.
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Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

1.3 Ré&umlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,38 ha groRe Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 befindet sich zentral
innerhalb der bebauten Bereiche der Stadt Wahistedt. Konkret handelt es sich um
das Gebiet stdlich der 'NeumiinsterstraRe', éstlich der '‘Ostlandstrale’, nordlich der
Reihenh&duser 'OstlandstraBe 1 - 11' (ungerade Hausnummern) und westlich des
Grundstiicks 'NeumiinsterstraRe 13'.

1.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird von einer innerstadtischen Freiflache eingenommen. Der
nordliche Bereich des Plangebietes ist bereits versiegelt. Der siidliche Bereich ist
von einer Griinfliche gekennzeichnet. In topographischer Hinsicht in das Plangebiet
nahezu unbewegt. Die mittlere Hohe des Plangebietes liegt bei ca. 42,00 m uber
NHN.

Umgeben ist das Plangebiet von gemischten Nutzungen. Wahrend in Richtung
Suden und Westen vorwiegend Wohnbebauung an das Plangebiet anschlieft, die
sich sowohl aus Einzel-, Reihen-, als auch aus Mehrfamilienhdusern zusammen-
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setzt, befinden sich im Norden und im Osten Uberwiegend Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und sonstige Gewerbebetriebe.

2.  Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Anlass der Planaufstellung ist die Bereitschaft eines Bauherrn, im Plangebiet auf
einer brachliegenden innerstadtischen Freiflache ein viergeschossigen Geb&iude mit
Geschaftsraumen im Erdgeschoss und Wohnungen in den tbrigen Geschossen zu
errichten. Gegenwartig gilt fur das Plangebiet § 34 BauGB und das Gebot des
Einfligens. Einen Bebauungsplan gibt es nicht. Um das geplante Gebaude in seiner
verdichteten Bauweise zu erméglichen und um dem Bedarf an dringend benétigtem
Wohnraum zu begegnen, soll der Bebauungsplan Nr. 37 aufgestellt werden, da das
geplante Vorhaben nach der Innenbereichsvorschrift § 34 BauGB nicht umsetzbar
ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Zielsetzung, im Rahmen der
aktiven stadtplanerischen Steuerung die wohnbauliche Entwicklung zu lenken und
das Angebot fir den értlichen und regionalen Wohnungsbedarf zu verbessern.
Gleichzeitig sollen kleinteilige Dienstleistungs-, Einzelhandels- und Gewerbeflichen
bereitgestellt werden, die das Angebot des zentralen Versorgungsbereiches
erganzen. Dafur soll durch qualitative Innenentwicklung durch Nachverdichtung dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.
Das Plangebiet weist eine sehr gute ErschlieBungslage auf und befindet sich zentral
im besiedelten Stadtbereich von Wahlstedt.

2.2 Ziele der Planung

Die Planungsziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:
e Forderung der qualitativen Innenentwicklung durch Nachverdichtung;
e Aktivierung einer brachliegenden Innenbereichsflache;

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Deckung eines kurz-
und mittelfristigen 6rtlichen und regionalen Bedarfs an Wohnraum;

o Bereitstellung von  Kkleinteiligen ~ Gewerbe-,  Dienstleistungs-  und
Einzelhandelsflachen;

e langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung.
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3. Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird ein 'Mischgebiet' (MI) gemaR
§ 6 BauNVO ausgewiesen. Das festgesetzte 'Mischgebiet' dient dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Aligemein zulassig sind folgende Nutzungen:

e Wohnungen in den Geschossen oberhalb des Erdgeschosses;
Geschafts- und Biirogebaude;

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes;

e sonstige Gewerbebetriebe;
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO ist im Plangebiet in den Erdgeschossen eine
Wohnnutzung unzuléssig. In den ubrigen Geschossen ist eine Wohnnutzung
allgemein zulassig. Die Erdgeschossflachen sollen fiir Einzelhandel, Gewerbe und
Dienstleistungen vorbehalten bleiben und den zentralen Versorgungsbereich durch
ein breitgefachertes Angebot ergénzen.

Um den Charakter des Siedlungsgefiiges nicht zu stéren, werden die in § 6 Abs. 2
Nr. 6 und 7 BauNVO ansonsten allgemein zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen. Sie widersprechen
hinsichtlich ihrer teilweise extensiven Platzanspriiche und ihres Erscheinungsbildes
den Schutzanspriichen und Zielsetzungen der Planung.

Die in Uberwiegend gewerblich gepragten Teilen gemaR § 6. Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
allgemein, ansonsten gem&R § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergnigungsstétten werden ebenfalls, um einen Attraktivitatsverlust des Gebietes zu
vermeiden, ausgeschlossen. Der Ausschluss von Vergniigungsstatten findet seine
Ursache darin, dass bereits eine einzelne dieser Anlagen indirekt wirksame
Nachbareffekte auslésen kann, die angrenzende Nutzungen, insbesondere die
Qualitaten ~ der  benachbarten =~ Wohnstandorte,  beeintrachtigen.  Auch
Einzelhandelsgeschafte, Dienstleistungsbetriebe und Freiberufler sehen sich nach
anderen Standorten um bzw. ziehen die Ansiedlung in der Nahe einer
Vergnuigungsstatte erst gar nicht in Betracht. Hinzu kommt, dass die im Plangebiet
gelegene wohnbauliche Nutzung insbesondere vor néchtlicher Ruhestérung
geschutzt werden soll.

Unter dem Begriff 'Vergnugungsstatte' im stadtebaulichen Sinne fallen im
Wesentlichen flinf Gruppen von unterschiedlicher Vergniigungsweise:

- Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlieBlich Sex-Shops
mit Videokabinen;

- Diskotheken;

- Spiel- und Automatenhallen;
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- Wettbiros und
- Swinger-Clubs.

Gaststatten mit  gelegentlichen, unter Umstinden auch regelmaRigen
Tanzveranstaltungen (z. B. einmal im Monat) sind stadtebaurechtlich nicht als
Vergniigungsstatten einzustufen und somit zuléssig.

Werbeanlagen fir Fremdwerbung sind innerhalb des Plangebietes ebenfalls
unzulassig. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB erméglicht es Kommunen, aus stadtebaulichen
Grunden die Art und das MaR der baulichen Nutzung festzusetzen. In Verbindung
mit § 1 Abs. 5 BauNVO kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von
Nutzungen, die nach den §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13 a BauNVO allgemein zulassig
sind, nicht zugelassen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bewahrt wird. Ergianzend dazu
legt § 1 Abs. 9 BauNVO fest, dass, wenn nur bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen
Anlagen zuldssig sind oder nicht zulassig oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, dies durch besondere stadtebauliche Griinde zu rechtfertigen ist.

Werbeanlagen fir Fremdwerbung kénnen als selbststandige Anlagen bestimmt
werden. Damit fallen sie nicht unter die Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.
Als dienende Nebenanlage des Betriebes kénnen nur Werbeanlagen fiir
Eigenwerbung an der Statte der Leistung angesehen werden. Eine Werbeanlage der
AuBenwerbung, die Fremdwerbung zum Gegenstand hat, stellt keine Nebenanlage
im Sinne des § 14 BauNVO dar, sondern I&sst sich als selbststandige Hauptnutzung
qualifizieren. Werbeanlagen fiir Fremdwerbung stellen somit eine Unterart einer
gewerblichen Nutzung dar (vgl. VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 16.04.2008 - 3 S 3005/06 -
VBIBW 2008, 445). Damit konnen Sie Gegenstand bauplanerischer Festsetzungen
nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sein. Werbeanlagen fur Fremdwerbung werden
innerhalb des Plangebiets fiir unzulassig erklart. Da sonstige Gewerbebetriebe aber
weiterhin zuléssig sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) und lediglich eine Unterart der
gewerblichen Nutzung ausgeschlossen wird, bleibt die allgemeine Zweckbestimmung
eines 'Mischgebietes' trotz des Ausschlusses gewahrt (vgl. VGH Bad.-Wurtt., Urt. v.
24.01.20177 - 8 S 2081/16, 13). Das Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbebetrieben, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, wird durch den
Ausschluss von Werbeanlagen fir Fremdwerbung nicht in Frage gestellt.

Besonderer stéadtebaulicher Grund (§ 1 Abs. 9 BauNVO) fir den Ausschluss von
Werbeanlagen fiir Fremdwerbung ist die Sicherstellung der hohen stadtebaulichen
und atmospharischen Gestaltungsqualitit im Plangebiet. Uberproportionale
Fremdwerbeanlagen, die als sehr ortsbildpragend angesehen werden kénnen,
bergen die Gefahr, die Eigenart und stadtebauliche Besonderheit des Gebietes zu
Uberformen. Dies soll durch den Ausschluss von Werbeanlagen fir Fremdwirkung
verhindert werden und die stadtebaulichen Qualitidten des Gebietes sicherstellen.
Diese Grunde rechtfertigen den Ausschluss von Fremdwerbeanlagen im Plangebiet.
"Eine stadtebauliche Relevanz kommt einem Vorhaben jedoch insbesondere dann
zu, wenn die zu beurteilende Anlage eine stadtebauliche relevante Entwicklung
einleiten kann. Eine stadtebauliche Relevanz der einzelnen Anlage ist
dementsprechend dann anzunehmen, wenn sie gerade in ihrer gedachten Haufung
das Bedurfnis nach einer ihre Zuléssigkeit regelnden verbindlichen Planung
hervorruft” (VGH Bad.-Wartt., Urt. v. 24.01.2017 - 8 S 2081/16, 12).
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Das Mal der baulichen Nutzung wird durch unterschiedliche Festsetzungen
bestimmt. Es wird im Plangebiet eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt
und somit auch eine in der Stadtmitte typische verdichtete Bauweise ermoglicht. Die
GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden. Die hohe Uberschreitungsméglichkeit ist fir die groRe Anzahl
an erforderlichen Stellplatzen notwendig.

Die festgesetzten Baugrenzen erméglichen den Bau eines Wohn- und
Geschéftshauses. Zuséatzlich werden ausreichend Flachen fur die bendtigten
Stellplatze von hochbaulichen Anlagen freigehalten. Gebzude sind ausschlieBlich in
offener Bauweise (o) zulassig. Da im Plangebiet eine eher verdichtete Bauweise
angestrebt wird, wird hier kein Haustyp festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet gelten vier Vollgeschosse (IV) als HéchstmaR. Weiterhin
wird das MaR der baulichen Nutzung durch die maximal festgesetzte Firsthéhe (FH)
begrenzt. Hierdurch wird erreicht, dass eine an das Gelandeniveau angepasste
Bebauung erfolgt. Die zuléssige maximale Firsththe (FH) baulicher Anlagen betragt
15,00 m tUber dem Bezugspunkt. Bezugspunkt der festgesetzten Firsthéhe ist der in
der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt (HBP). Aufragende technische
Gebéudeteile wie Luftungsrohre, Antennen, Schornsteine und Blitzableiter sind nicht
auf die zuldssige Ho6he anzurechnen, da von diesen nur eine untergeordnete
optische Wirkung ausgeht.

Im gesamten Plangebiet sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie nur an
und auf Geb&uden zulassig, parallel angebracht zur Fassade oder zum Dach.
Unzuléssig sind aufgestanderte oder Uiberkragende Anlagen sowie selbstandige oder
freistehende Solaranlagen. Windkraftanlagen, auch als Nebenanlagen, sind
unzulassig. Ausnahmen fiir solche Anlagen i. S. v. § 14 Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2
BauNVO sind nicht zulassig. Die Festsetzung findet ihre Ursache darin, dass die
Aufstellung selbsténdiger Solaranlagen und von Windradern mit optischen und
akustischen Auswirkungen verbunden ist, die dem geplanten Charakter des
Mischgebietes widersprechen wirden. Mit der Méglichkeit, Solarmodule an
Fassaden und auf D&chern zu installieren, besteht eine angemessene Méglichkeit,
regenerative Energiegewinnung zu betreiben.

Westlich und 6stlich des Baufensters sind groRziigige Stellplatzanlagen (St)
festgesetzt. Diese sind tiber die 'OstlandstraRe anfahrbar. Dort ist auch ein 'Bereich
fiir Ein- und Ausfahrten' festgesetzt. Dariiber hinaus sind keine weiteren Zufahrten
zulassig, damit der Verkehrsfluss auf der 'NeumiinsterstraRe' nicht beeintrachtigt
wird.

Unter Beachtung des Gebotes zur planerischen Zuriickhaltung sind lediglich
Mindestregelungen als ortliche Bauvorschriften aufgenommen worden. Diese
betreffen Dacher sowie die Anzahl der Stellplatze fur Wohnungen.

Die Dachneigung muss mindestens 12 Grad betragen. Zulassig sind Sattel-, Walm-,
Krippelwalm- und Zeltdécher. Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen
beziehen sich jeweils nur auf die Hauptgebaude. Fiir Wintergarten, Nebenanlagen,
Garagen und Carports sind auch abweichende Dachformen und Dachneigungen
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zulassig. Die Dacheindeckung ist im gesamten Plangebiet nur in den Farben rot bis
rotboraun oder anthrazit bis schwarz zuldssig. Grundacher sind im Plangebiet
zulassig. Bei Griindachern darf von den Festsetzungen zur Dachform, -neigung und
-farbgestaltung abgewichen werden.

Pro Wohnung sind mindestens zwei Stellplidtze, pro 30 m? fiir Kunden zugéngliche
gewerbliche Flache ist ein Stellplatz auf dem Baugrundstiick bereitzustellen.
Hintergrund  dieser Festsetzung ist ein realistisch einzuschatzender
Motorisierungsgrad der zukiinftigen Haushalte und die wenigen o&ffentlichen
Parkplatzflaichen in der Umgebung des Planbereiches sowie der Wunsch nach
Vermeidung stédtebaulicher Misssténde infolge nicht ausreichender Stellplatze und
Parkplatzflachen.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB wird von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB
abgesehen. AuBerdem ist in § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind. Ein Ausgleich (mit Ausnahme
von geschiitzten Biotopen) ist somit nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in einem EU-
Vogelschutzgebiet oder grenzt daran an. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter und
somit kein Erfordernis fur eine FFH-Prifung.

Landschaftsrahmenplan (2020)
Laut Landschaftsrahmenplan befindet sich das Plangebiet in einem
Trinkwassergewinnungsgebiet.

Landschaftsplan (1997)

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet bereits als gemischte Baufliche und
Siedlungsflache im Stadtgebiet dargestelit. Zudem sind drei Einzelbaume dargestellt,
die gegenwartig aber nicht mehr vorhanden sind.

Gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 21
LNatSchG geschiitzten Biotope.

Das Plangebiet wird von einer innerstadtischen Freifliche eingenommen. Der
nordliche Bereich des Plangebietes ist bereits versiegelt. Der siidliche Bereich ist
von einer Grunflache gekennzeichnet. Es ist geplant, ein viergeschossiges Wohn-
und Geschéftshaus zu errichten. Mit der Planung werden weitere
Flachenversiegelungen vorbereitet und damit Bodenfunktionen =zerstort. Das
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Plangebiet befindet sich aber bereits im Innenbereich, eine Bebauung und
Versiegelung des Plangebietes wére auch ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplanes gemaR § 34 BauGB und dem Gebot des Einfiigens maoglich.

Laut der 'Bodenibersichtskarte von Schleswig-Holstein' - Teil B Bodenart,
herausgegeben vom Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume -
Geologischer Dienst - Flintbek 2016, stehen im Plangebiet tiberwiegend sandige
Bdden an. Die Béden im Plangebiet sind als anthropogen tiberpragt zu bezeichnen.
Von der Firma Erwatec Ingenieursgesellschaft fir Baugrundgutachten und
Umwelttechnik mbH aus Kiel wurde am 11. Marz 2021 eine Baugrunduntersuchung
durchgeflihrt. Insgesamt wurden 10 Bohrungen mit einer Teufe von 6 m
niedergebracht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die vorgefundenen
Sande zur Versickerung von Regenwasser geeignet sind. Daher ist textlich
festgesetzt, dass das anfallende Oberflachenwasser von Dachflichen und sonstigen
befestigten Flachen im Plangebiet zu versickern ist. Zulassig ist auch das Sammeln
in Teichen oder Zisternen.

Im Plangebiet gibt es kein Oberflachen-Gewasser. Grundwasser konnte im Rahmen
der Baugrunduntersuchung erst in einer Tiefe von 3,90 bis 4,50 m unter der
Gelandeoberkante festgestellt werden. Der Bemessungswasserstand kann mit
2,40 m unter Bezugspunktniveau angenommen werden. Negative Auswirkungen fur
das Grundwasser sind nicht zu erwarten. Aus diesem Grund fihrt die Planung zu
keinen negativen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut 'Wasser'.

Aufgrund der geringen FlachengroBe und da das Plangebiet bereits anteilig
versiegelt ist, wird die geplante Nutzung lokalklimatisch keine Auswirkungen haben.

Artenschutzrechtliche Belange sind in der deutschen Naturschutzgesetzgebung im
Allgemeinen Artenschutz sowie im Besonderen Artenschutz verankert. Von
besonderer Bedeutung sind hierbei die Verbotstatbesténde, die in § 44 BNatSchG
dargelegt sind.

Das Plangebiet ist bereits anteilig versiegelt. GroRbdume sind nicht vorhanden. Die
die in der Umgebung stockenden Baume bieten Brutplatze fur mehrere Vogelarten.
In den Gehdlzen sind Arten wie Amsel, Zaunkénig, Rotkehlchen, Heckenbraunelle
sowie verschiedene Grasmucken-Arten zu erwarten. In den Biaumen kénnen sowohl
Vogelarten vorkommen, die im Geast bruten (Buchfink, Ringeltaube, Elster), als
auch Vogelarten, die in Baumhohlen briten (Kohimeise, Blaumeise, Buntspecht,
Kleiber). Die vorgenannten Vogelarten zahlen zu den europaischen Vogelarten und
unterliegen dem besonderen Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz. Die
zu erwartenden Vogelarten sind allesamt weit verbreitet und allgemein haufig. Sie
weisen daher einen gunstigen Erhaltungszustand auf.

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von Griinflachen,
Gebuschen und Gehélzen (falls erforderlich) in der Zeit zwischen dem 01. Marz und
dem 30. September unzulassig. Sollte der genannte Zeitraum nicht eingehalten
werden kénnen, ist durch einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde ergeben und eine Genehmigung bei der
unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.
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Laut dem digitalen Atlas Nord befinden sich im Plangebiet weder Kulturdenkmaler,
noch sind arch&ologische Denkmadler bekannt. Das Plangebiet befindet sich aber
anteilig in einem archéologischen Interessensgebiet. Im Rahmen von Erdarbeiten ist
§ 15 Denkmalschutzgesetz (DschG) beachtlich. Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentimerin oder den Eigentumer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstitte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von
vier Wochen seit der Mitteilung. Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur
Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in
der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

Im Rahmen der Planung ist zu priifen, ob sich fur das Schutzgut 'Mensch'
Beeintrachtigungen ergeben. Beeintrachtigungen konnen sich hierbei sowohl von
aullen ergeben, indem sie auf das zukinftige Mischgebiet einwirken, als auch
dadurch, dass sie vom Mischgebiet ausgehen. Der Bau eines Wohn- und
Geschéftshauses auf einer brachliegenden Innenbereichsfliche im Zentrum der
Stadt Wahlstedt wird zu keinen signifikanten Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
‘Mensch'’ flihren. Die Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch die neue Bebauung
wird vergleichsweise gering sein und sich fir die Anwohner unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle bewegen.

Ermittlung des Eingriffs

a) Beschreibung der eingriffsrelevanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Es ist beabsichtigt auf einer innerstadtischen Freifliche ein Wohn- und
Geschéaftshaus zu errichten. Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich. Eine
Bebauung mit entsprechenden Versiegelungen ist auch ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplanes méglich. Die geplante verdichtete Bauweise, die sich vorwiegend
in der Geb&udehdhe widerspiegeln, ist aber nach § 34 BauGB und dem Gebot des
Einfigens nicht umsetzbar, so dass die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich ist.

b) Schutzgut Boden

Die Planung fuhrt zu Flachenversiegelungen durch die Errichtung des Geb&udes und
die Anlage von befestigten AuRen- und Stellplatzflachen.

1. Flachenversiegelungen - Voliversiegelungen
Fur das 'Mischgebiet' (Ml)
ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
2.352m?x 0,4 941 m?
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Die festgesetzte GRZ darf durch

die Anlage von Garagen, Stellplitzen

und Zufahrten sowie Nebenanlagen bis

zu einer GRZ von 0,9

Uberschritten werden.

2.352m? x0,9 2117 m?

Summe bebaubare Grundstiicksflachen 2.117 m?
Insgesamt sind bereits ca. 697 m? versiegelt.

Summe der zuldssigen Neuversiegelungen:
2.117 m? - 697 m? 1.420 m?

2. Flichenversiegelungen - Teilversiegelungen
Es werden keine Teilversiegelungen festgesetzt.

Die oben aufgefihrten Flachenversiegelungen (Vollversiegelungen) stellen
naturschutzrechtliche Eingriffe dar.

In einem Normalverfahren wirden die Flachenversiegelungen auf Grundlage des
gemeinsamen Runderlasses des Ministeriums far Inneres und
Bundesangelegenheiten sowie des Ministeriums fur Energiewende, Landwirtschaft,
Umwelt und léndliche Raume - \Verhéltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht (IV 268/V 531 - 5310.23) - vom 09. Dezember 2013
und den in der Anlage beigefigten ‘Hinweisen zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen  Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung’
bilanziert werden.

Die Flachenversiegelungen waren laut Runderlass im Verhaltnis 1 : 0,5
auszugleichen, wenn es sich um Gebaudeflachen oder sonstige versiegelte
Oberflachen (Vollversiegelungen) handelt. Fur die Flachenversiegelung wiirde sich
ein Ausgleichsbedarf von 710 m? ergeben (1.420 m? x 0,5).

Da es sich im vorliegenden Fall jedoch um ein Verfahren nach § 13 a BauGB
handelt, werden die Eingriffe zwar nach dem o. g. Runderlass bilanziert, ein
Ausgleich ist aber nicht erforderlich. Die Bilanzierung dient vielmehr der
Ubersicht iiber die zu erwartenden Eingriffe.

c) Schutzgut Wasser

Grundwasser

Flachenversiegelungen kénnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate auswirken.
Dies hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden ab. Die im
Plangebiet vorgefundenen Sande sind zur Versickerung von Regenwasser geeignet.
Daher ist festgesetzt, dass das anfallende Oberflichenwasser von Dachfliachen und
sonstigen befestigten Fl&chen im Plangebiet zu versickern ist. Zulassig ist auch das
Sammeln in Teichen oder Zisternen. Fir das Grundwasser ergeben sich keine
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Auswirkungen. Ein gesonderter Ausgleich fir das Schutzgut 'Wasser' ist deshalb
nicht erforderlich.

d) Schutzgut Klima/Luft

Der Verlust der Grunflache wird keine spirbaren Auswirkungen auf das Schutzgut
'Klima/Luft' haben. Es ergeben sich somit keine erheblichen Beeintrachtigungen. Fur
das Schutzgut 'Klima/Luft' ergibt sich kein Ausgleichsbedarf.

e) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Verluste von Biotopflachen

Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
 Es werden keine Flachen mit besonderer Bedeutung beseitigt.

Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
e Grinflache.

Die Beseitigung der oben aufgefihrten Biotoptypen  stellt  einen
naturschutzrechtlichen Eingriff dar. Im Runderlass ist geregelt, dass bei der
Beseitigung von Flachen, die eine 'besondere Bedeutung' fir den Naturschutz
haben, ein eigenstandiger Ausgleich fiur das Schutzgut 'Arten und
Lebensgemeinschaften' erbracht werden muss. Werden hingegen Flachen beseitigt,
die eine 'allgemeine Bedeutung' fur den Naturschutz haben, reichen als Ausgleich
die AusgleichsmalRnahmen aus, die fir die Schutzguter 'Boden’, 'Wasser' und
'Landschaftsbild’ erbracht werden.

Da keine geschiitzten Biotope beseitigt werden, ist im vorliegenden Fall kein
Ausgleich erforderlich, da es sich um ein Verfahren nach § 13 a BauGB
handelt.

f)  Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich zentral innerhalb der bebauten Bereiche der Stadt
Wahilstedt, wo eine Eingriinung zum Schutz des Landschaftsbildes nicht erforderlich
wird.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehr

Das Plangebiet wird liber die 'Ostlandstrale' erschlossen. Diese fiihrt in Richtung
Norden zur ‘NeumdunsterstraRe' (K 102). Die K 102 fiihrt in Richtung Siidosten zur
B 206 und in Richtung Nordwesten in die umliegenden Nachbargemeinden bis zur
K 114.
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Um Autofahrern, die das Plangebiet verlassen, ein sicheres Einminden in die
'OstlandstralBe’ zu erméglichen, sind Sichtfelder gemaR der 'Richtlinien fur die
Anlage von Stadtstraen', RASt 06 (Ausgabe 2006), Ziffer 6.3.9.3 ausgewiesen. Die
Sichtfelder missen fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuRgénger
zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe uber Fahrbahnoberkante von standigen
Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs
dauernd freigehalten werden. Auch die Anlage von Mullcontainerstellplatzen sowie
die zum Einwerfen und zum Entleeren notwendigen Halteflachen missen auRerhalb
des Sichtfeldes vorgesehen werden. Innerhalb der Sichtfelder diiffen keine
Parkplatze ausgewiesen werden.

Um das Baufenster herum ist eine groRziigige Stellplatzanlage (St) festgesetzt.
Diese ist Uber die 'OstlandstraRe' anfahrbar. Dort ist entsprechend ein 'Bereich fir
Ein- und Ausfahrten' festgesetzt. Dariiber hinaus sind keine weiteren Zufahrten
zulassig, damit der Verkehrsfluss auf der 'Neumiinsterstraie' nicht beeintrachtigt
wird.

Das Plangebiet ist gut an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die
néchsten Haltestellen 'Wahlstedt, Marinesiedlung' und 'Wahistedt, An der Eiche'
befinden sich in ca. 200 m Entfernung. An beiden Haltestellen verkehren folgende
Buslinien:

- 7900: Bad Segeberg — Fahrenkrug — Wahlstedt:
- 7920: Wahlstedt — Heidmuihlen — Latendorf — Boostedt;
- 7930: Bad Segeberg — Wahistedt — Fehrenbétel - Rickling — Trappenkamp.

Wasserversorgung
Far die Versorgung mit Trinkwasser ist die Energie und Wasser Wahlstedt/Bad
Segeberg GmbH & Co KG zustandig.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung erfordert 96 m3h fiir einen Zeitraum von 2 Stunden im
Umkreis von 300 m. Loschwasser in ausreichender Menge kann aus den
vorhandenen Hydranten in den umliegenden StraRen entnommen werden. Im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die
Léschwasserversorgung gesichert ist.

Abwasserentsorgung

a) Regenwasser

Von der Firma Erwatec Ingenieursgesellschaft fir Baugrundgutachten und
Umwelttechnik mbH aus Kiel wurde am 11. Marz 2021 eine Baugrunduntersuchung
durchgefithrt. Insgesamt wurden 10 Bohrungen mit einer Teufe von 6 m
niedergebracht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die vorgefundenen
Sande zur Versickerung von Regenwasser geeignet sind. Daher ist festgesetzt, dass
das anfallende Oberflichenwasser von Dachflachen und sonstigen befestigten
Flachen im Plangebiet zu versickern ist. Zuldssig ist auch das Sammeln in Teichen
oder Zisternen.
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b) Schmutzwasser
Das Schmutzwasser kann tiber das Kanalnetz, das in der 'Neumiinsterstrae' und in
der 'OstlandstraBe’ vorhanden ist, entsorgt werden.

Fernmeldeeinrichtungen
Die Stadt Wahistedt ist an das Netz der Telekom Deutschland GmbH
angeschlossen.

Gas und Elektroenergie
Die Stadt Wahlstedt ist an das Erdgas- und Stromnetz der Schleswig-Holstein Netz
AG angeschlossen.

Abfall
Fur die Abfallentsorgung sind die Bestimmungen des Wege-Zweckverbandes der
Gemeinden des Kreises Segeberg maRgeblich.

3.4 Hinweise

Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich anteilig in einem archéologischen Interessensgebiet. Es
wird auf § 15 DSchG hingewiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverzuglich unmittelbar oder dber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentimerin oder den Eigentumer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefihrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die
nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstitte in
unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale
sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und
Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche
Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemafRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach dem Gesetz
zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. Sept. 2017 (BGBI. |
S. 3465), verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz. Die Altlasten sind unverziiglich dem Kreis Segeberg, Sachgebiet:
Bodenschutz, anzuzeigen.
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14. April 2020 an die Stadt gerichtet. Der Auftrag in Form des Planungsvertrages
wurde am 03. Februar 2021 erteilt. Der Eigentimer des im Plangebiet gelegenen
Baugrundstiickes hat sich gegeniiber der Stadt Wahistedt zur Kosteniibernahme
verpflichtet.

Die Stadtvertretung der Stadt Wahistedt hat die Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 37 in ihrer Sitzung am 30.11.2021 durch einfachen Beschluss gebilligt.

=

\\t AH [ ...................................................
& s Matthias Bonse

(Biirgermeister)

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Wahistedt, den 2> /2%
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