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Begriindung zur 2. Anderung + Ergénzuhg des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Wahistedt

1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am Stadtrand im Norden von Wahlstedt. Es liegt nordlich des
Hasselkamps, osthch der Dorfstraf3e und westlich der Snedlung Bergkoppel

Der genaue Geltungsberelch ist der Planzeichnung im MaB’s’tab 11000 zu
entnehmen.

1.2 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir den Ursprungsplan des BP 1, Gebiet ,Hasselkamp West* gilt die WS-Darstellung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Wahistedt vom 19.08.1965 (Az.. IX
31b/312b/2/13.81).

Der hieraus entwickelte Bebauungsplan Nr. 1 wurde am 03.10.1963 rechtskraftig
und besteht - mit Ausnahme einer Teilaufhebung des Geltungsbereiches / 1.
Anderung (1984) unverandert fort.

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevblke-
rung gemal® § 1 Abs. 1 des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-
MaRnahmenG). Daher wurde das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des §
1 Abs. 2 des BauGB- MaBnahmenG durchgefihrt. L

1.3 Grund zur Aufstellung der Plandnderung

Vorrangiges Ziel dieses B-Planverfahrens ist es, die baurechtlichen Grundlagen zu
schaffen,um den Einzelhauswohnraumbedarf der Stadt Wahlstedt nicht nur Gber
die ErschlieBung neuer Baugebiete und der daraus resultierenden weiteren
Zersiedlung der Landschaft zu decken, sondern auch durch Nachverdichtung von
geeigneten Siedlungen zu mildern.

Ziele der Bebauungsplandnderung sind die Belebung des Quartiers durch
Veranderung der Baustruktur und VergréBerung der Einwohnerdichte, Schaffung
zuséatzlichen Wohnraumes / Haus- und Grundeigentums, Korrektur der
Sekundarbebauung (Nebenanlagen+ Schuppen usw.), eine Verbesserung des
StraBenbildes, Erganzung von Spiel- und Naherholungsangebote.
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Begriindung zur 2. Anderung + Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Wahistedt

1.4 Rechtsgrundliagen _

Als Rechtsgrundlagen fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der zuletzt genannten Fassung,

b) Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S.132), =zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes (InvWoBauG) vom 22.04.1993, verkiindet am 28.04.1993 im
BGBI. Teil I, Nr. 16 S. 466, '

c) Die Landesbauordnung fir das Land Schleswig - Holstein (LBO) in der Fassung
vom 11. Juli 1994 (GVOBI. Schl. -H. S. 321),

d) Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.Teil I Nr. 3 S. 58 vom 22.01.1991).

1.5 Plangrundlage
Als Plangrundiage dient eine Ablichtung der Flurkarte, die durch das Katasteramt

Bad Segeberg erstellt wurde.

Hohenlinien sind in der 2. And. zum BP 1 nicht dargestellt, da die fast ebenen
topographischen Verhaltnisse dies nicht erforderlich machen.

1.6 Altstandortverdachtsflachen

Im Rahmen des Programmes zur Beherrschung der Altlasten in Schleswig-Holstein
wurde vom Kreis Segeberg 1996 eine Altstandortliste erstellt. In diese Liste wurden
alle an- und abgemeldeten Betriebe der Gewerbekarteien aufgenommen, die
aufgrund ihrer angegebenen Branche mit umweltgefahrdenden Stoffen umgehen
konnten (Altstandortverdachtsflachen), wobei sich daraus noch keine Hinweise auf
wirklich vorhandene Verunreinigungen der Grundstiicksflachen ergeben.

Innerhalb des B-Plangebietes BP 2/1 ,Hasselkamp West* enthédlt diese Liste
folgende Altstandortverdachtsflachen: o

e Grundstick Elmhorst 39

o Grundstlick Hasselkamp 1

o Grundstick RuBweg 8

e Grundstiuck RuBweg 13.

In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde des Kreises Segeberg-fﬁhrte das
Stadtbauamt Wabhistadt eine Gefdhrdungsabschatzung anhand der Bauakten und
einer Eigentimer- bzw. Betriebsinhaberbefragung mit folgendem Ergebnis durch:

e Grundstiick EImhorst 39 = Druckagentur Alexander Dammeyer
Eine telefonische Ricksprache mit der Ehefrau ergab, dal3 ausschlieBlich der Ver-
trieb von Druckerzeugnissen durchgefuhrt wird. Da kein eigener Druck im Hause
oder auf dem Grundstlick erfolgt, liegen keine betriebsbedingten Hinweise auf
eine Verunreinigung des Grundsticks vor.

» Grundstick Hasselkamp 1= HeiBmangelbetrieb Emma Estel (60iger Jahre - 1992)
Der Betrieb ist inzwischen stiligelegt. Gemaf Bauakte wurde keine Wéscherei
oder Reinigung auf dem Grundstick betreiben. Damit liegen keine
betriebsbedingten Hinweise auf eine Verunreinigung des Grundsticks vor.

Bi#2begr.doc -3-



Begriindung zur 2. Anderung + Erganzung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Wahistedt

o Grundstiick RiiBweg 8 = Bautenschutz Uwe Lembke
Eine telefonische Rucksprache mit der Ehefrau ergab, daB das Gewerbe
ausschlieBlich telefonisch ausgefiihrt wird. Da keine Lagerung von Betriebsstoffen
oder -mitteln auf dem Grundstiick erfoigt, liegen keine betriebsbedingten Hinweise
auf eine Verunreinigung des Grundstucks vor.

o Grundstick RiBweg 13 = Fuhrunternehmen Gerhard Bolle (1969 - 1978)
Der Betrieb ist inzwischen stillgelegt. Gemaf Bauakte liegen keine Hinweise daflr
vor, daf3 sich auf dem Grundstiick Stellplatze oder sonstige Standorte fur Lkw’s
oder Busse befunden haben. Es gibt auch hier keine betriebsbedingten Hinweise
auf eine Verunreinigung des Grundsticks.

Da diese Gefahrdungsabschatzung keine Anhaltspunkte fir etwaige Altlasten
ergeben hat, hat sich der Altstandortverdacht fir die oben genannten Grundstiicke
nicht bestatigt. Weitere Altlastenuntersuchungen und ,,Altlastenkennzelchnungen
der betreffenden Grundstlicke im B-Plan sind somit nicht erforderlich.

Weil keine Hinweise auf Altlasten in der Stadt Wahlstedt fur die sonstigen Flachen
des Gebietes vorliegen, wird davon ausgegangen, daf3 das B-Plangebiet insgesamt
waltlastenfrei® ist.
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Begriindung zur 2. Anderung + Erganzung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Wahistedt

2.0 Begrindung zu den Planinhalten

2.1 Bebauungskonzept

Das angestrebte Baukonzept entwickelte sich aus der Analyse des Bestandes bzw.
seiner Qualitdten, wobei die angestrebte Verdichtung nicht den Charakter des
bestehenden Siedlungsgefliiges zerstéren soll (siehe Anlage 1: Flachenkonzept).
Folgende Merkmale pragen die Bestandssituation und sollen bei der Weiterfihrung
der Bebauung Berlcksichtigung finden:

Bebauung:
Kieinsiedlung gemaf Bebauungsplan von 1963

Einzelh&user ( < 110gm Grundflache) auf groBen Grundsticken > 1500gm)
geschwungene Linien mit gleichméaBiger Anordnung der Hauser ,Perlenschnire®
gute Belichtung/ Besonnung

homogene Bebauung durch vorgegebenen Haustyp

gleiche HausgréBen, homogene Materialien

lange, private Zufahrten an Hausern vorbei

ErschlieBungsstraBen kaum zoniert und asphaltiert ohne Randstreifen

neuere, ungeordnete Nebengebéude in 2. Baureihe, Schuppen in den Garten,
z.T. an hinterer Grundstiicksgrenze

Freiraum:

grenzt an freie Landschaft mit Feuchtgebiet im Nordosten

abgeschirmte zusammenhéangende Gartenflachen

Gebusch- und Baumstruktur locker, Gberwiegend offene Nutzgarten
Kleinklima: sonnige offene Freiflachen mit temporérem Bewuchs

relativ groBBe Weg- und Hofflachen

zusammenhéngende Vorgérten mit Schnitthecken

Baumbestand: Birken, Obstbdume und Fichten

intensiv genutzte Selbstversorgergarten

Freiflachenverlust durch sek. Bebauung (Schuppen, Stalle und Garagen)

Dementsprechend ergeben sich als Planungsansatz far die FortfGhrung der
Einzelhausbebauung folgende Pramissen:

Die Angleichung der Neubebauung an den Bestand, durch die Schaffung
gestalterischer Einheiten zwischen ,Alt und Neu® bei Belbehaltung und Nutzung der
bestehenden Zufahrten fir die ErschlieBung.

Umnutzung und/oder Abri3 der Nebenanlagen und damlt Erhalt der stdexponierten
Gartenflachen mit ihren Baum-und Strauchbestanden.

Ausrichtung der Hauser nach der Sonne, Einhaltung entsprechender
Verschattungsabstande zur Nachbarbebauung.

2.2 Art und MaB der Nutzung ‘

Aufgrund der nun vorgesehenen Grundstlicksteilung verbleibt es nicht bei der
Ausweisung als Kleinsiedlungsgebiet (WS), da die hierfir notwendige
GrundstiicksgroBe von 800gm im Regelfall nicht mehr erreicht werden kann.
Vorgesehen ist nun eine Festsetzung als aligemeines Wohngebiet (WA), wobei die
Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen® nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sind.
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Begriindung zur 2. Anderung + Erganzung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Wahlstedt

Grundsatzlich wird Uber die 2. Anderung des BP 1 einerseits eine Nachverdichtung
der Siedlung angestrebt, die ohne neue ErschiieBungsstra3en grundstlicksweise - je
nach Bedarf - realisierbar ist, aber andererseits nicht den vorhandenen
Siedlungscharakter durch ,ungeordnete Individuallésungen® zerstért. Aufgrund der
vorhandenen GrundstlicksgroBen, Lage und Anordnung der vorhandenen
Siedlungshausbebauung werden deshalb unterschiedliche Nachverdichtungszonen
festgesetzt. T

Die WA 2-Gebiete sollen vorrangig als ,Anbauzonen® genutzt werden um auch hier
weiterhin vernetzte griine Gartenzonen erhalten zu kénnen. Es wird deshalb hier
eine GR von max. 250 m? festgesetzt. AuBerdem soll im noérdlichen Bereich der
Siedlung (Grundstiicksnummern 39-47 und 66-68) ein ,gruner ‘Ubergang” zur
angrenzenden freien Landschaft langfristig gesichert werden.

In den WA 1-Gebieten - ,Einzelhauszonen® sollen vorrangig freistehende
Einfamilienhauser in 2. Bauflucht mit einer GR max. von 100 m? errichtet werden,
wobei hier auch die Méglichkeit zur Errichtung von Anbauten besteht (s. Text Nr.
2.3). Diese festgesetzte maximale Grundflache kann durch Nebenanlagen/Carports
und Stellplatze geman §19 Abs.4 BauNVO Uberschritten werden. Mit Ausnahme der
Eckgrundsticke werden zur Erhaltung des grinbestimmten Gartencharakters und
zur Verringerung des Versiegelungsgrades (MinimierungsmafBnahme) gemein-
samme nordliche Zufahrten -Geh-, Fahr- und Leitungsrechte- festgesetzt (siehe
Anlage 2: Darstellung ohne Normcharakter, Anbautyp Einzelhaus).
Grundstlckssondersituationen werden Uber die Festsetzungen in den WA 3- und
WA 4- Gebieten geregelt (s. hierzu Text Nr. 2.4 und 2.5).

Insgesamt orientieren sich die Nutzungémanestsetzungen in allen WA-Gebieten an
dem Planungsziel ,Erhaltung des Siedlungshaus-/ bzw. Gartencharakters® bei einer
GR max. = 250 m? pro ursprunglicher Grundsticksgréf3e.

Grundsatzlich verbleibt es bei einer Eingeschossigkeit der Baukérper. Das
zusatzliche, mogliche DachgeschoB ist dem Bestand in Form (Satteldach oder
Satteldach mit Krippelwalm) und Farbe (rotbraun bzw anthrazit) anzugieichen,
wobei sich die Dachneigung mit 25°-30° unterordnen soll. Dementsprechend ist auch
zur Ausbildung einer ,ruhigen” Dachflachenlésung der Einbau von Gauben nur als
Einzelgaube mit max. 3,50 m Breite zulassig (s. Text Nr. 6.1).

Desweiteren ist die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude auf eins beschrankt, um

den Gebietscharakter nicht durch ein UbermaB von Bewohnemn und KFZ's zu
belasten.
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Begrindung zur 2. Anderung + Erganzung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Wahistedt

2.3 Verkehr

Das ErschlieBungskonzept bleibt unverdndent bestehen, wobei durch gestalterische
MaBnahmen im StraBenraum das Wohnumfeld aufgewertet werden soll.
Insbesondere durch das ausgewiesene Verkehrsgrin in den Kreuzungs- und
Einmindungsbereichen ist das triste Bild der groB3en ,Schwarzflachen® aufzulockern.

Die erforderlichen privaten Stellplatze und Abstellanlagen fir Fahrréder missen auf
den jeweiligen Baugrundsticken im Zusammenhang mit dem angedachten
Verbindungsbau der Gebaudeeinheiten untergebracht werden, wobei aus
stadtebaulichen Grinden geméaB Text maximal 2 Carports oder Garagen pro
Grundstuck zuléssig sind.

2.4 Grinordnung
Der vorhandene Grinbestand wurde im einzelnen im Rahmen der
Bestandsaufnahme erfaf3t, beschrieben und bewertet (sieche Anlage 3: Zonierung

und Freirdume).

Grundsatzlich wird auf eine Verdichtung im Ubergangsbereich verzichtet, um eine
Ortsrandausbildung durch die gartnerisch genutzten Freiflachen zu gewéahrieisten.

Die grundsatzlichen Inhalte und Empfehlungen der Analyse wurden in die B-
Planzeichnung bzw. den Text eingearbeitet (s. Teil B-Text) und werden damit
Festsetzungsbestandteil. Ergdnzend gilt die Kreisverordnung zum Schutze des
Baumbestandes des Kreises Segeberg vom 10.04.1981.

Auf der Grundlage des Runderlasses des Innenministers und der Ministerin far Natur
und Umwelt - 1IV810 - 510.335/X1 350- 5120 vom 8.11.1994 wurde gepruft, inwieweit
die 2. Anderung des BP 1 einen Eingriff in Natur und Landschaft darstelit.

Bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrée von 1.300gm und einer zuldssigen
GRZ von 0.2 fur Kleinsiedlungsgebiete ergeben sich derzeit Fldchenversiegelungs-
moglichkeiten von ca. 260gm im Ursprungsplan, denen 250gm (bei Zugrundelegung
der vergleichbaren BauNVO) im BP 1/2 gegenuberstehen. Um daruberhinaus die
Versiegelungsmoglichkeiten auf den Privatgrundstiicken zugunsten des Boden- und
Wasserhaushaltes einschranken zu kénnen, wird die Anzahl der Carports bzw.
Garagen auf max. 2 pro Grundstick beschrénkt (s. Text Nr. 4.1) und wird die
Zufahrtsbreite zu den rickwértigen Grundstlicken auf max. 3,25 m (s. Text Nr. 5.4)
festgesetzt. Damit enthalt die 2. Anderung + Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 1
keine neuen Eingriffe. Auf eine gesonderte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
kann somit verzichtet werden.

Aufgrund der Unterversorgung mit Spielplatzen und Grinanlagen des bestehenden
Wohngebiets, die sich durch die geplante Nachverdichtung entsprechend erhéht und
zur Wahrung des grinbestimmten Charakters der Siedlung wird:

- ein Grlinzug mit Wege-Ruhe- und Spielangeboten ausgewiesen;
- die noch erkennbare Grinschneise in Ost-Westrichtung im Verlauf einer
ehemaligen Flurgrenze durch ein Anpflanzgebot und Erhaltungsbindung gesichert

(s. Text Nr. 5.1);
- der StraBenraum an 2 platzartigen Erweiterungen entsiegelt und mit Laubbdumen

auf Rasen begrunt.
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Begriindung zur 2. Anderung + Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Wahlstedt

3.0 Versorgung

3.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Stadt Wahistedt wird durch eine stadteigene zentrale
Wasserversorgungsanlage mit Trink- und Brauchwasser durch die Stadtwerke
Wabhlstedt versorgt. Der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist
bereits an die bestehenden Anlagen angeschiossen.

3.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stadt Wahistedt wird durch die SCHLESWAG mit elektrischer Energie und
Erdgas versorgt. Sollte fiir den Bereich des Bebauungsplanes die Errichtung von
Transformatoren Uber die bestehenden Einrichtungen hinaus erforderlich werden,
erfolgt in Abstimmung mit dem Versorgungstrager die Festsetzung entsprechender
Flachen.

3.3 Fernmeldeeinrichtungen
Die Versorgung mit Fernmeldeeinrichtungen ist vorhanden.

4. Entsorgung

4.1 Beseitigung des Schmutzwassers

Das Plangebiet ist an die bestehende zentrale Klaranlage des Zweckverbandes
Mittelzentrum Bad Segeberg-Wahlstedt in Bad Segeberg angeschlossen.

4.2 Behandlung des Oberflachenwassers

Die Behandlung des Oberflachenwassers geschieht auf der Grundlage der Satzung
Uiber die Abwasserbeseitigung des Zweckverbandes Mittelzentrum Bad Segeberg -
Wahilstedt (Abwassersatzung) vom 31.Marz 1993.

4.3 Feuerschutzeinrichtungen
Der Feuerschutz in der Stadt Wabhistedt ist durch die "Freiwilige Feuerwehr"

sichergestelit.

Der Léschwasserbedarf des Baugebietes betragt 96 m3h, bei Bereitstellung des
Léschwassers fur eine Loschzeit von 2 Stunden (Ermittlungsgrundlage: Erlal3 des
Innenministers vom 17.01.1979 -IV 350b-166.30-). Die Bereitstellung des
Léschwassers wird Uber das Trinkwassernetz und ggf. durch Aufstellung der
notwendigen Anzahl von Hydranten sichergestellt werden.

4.4 Abfall- und Wertstoffsammlung -
Die Aufgaben der Abfall- und Wertstoffsammlung werden vom Wegezweckverband
der Gemeinden des Kreises Segeberg im Plangebiet wahrgenommen.

5. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Ordnung des Grund und Bodens ist nicht erforderlich, da fur die angestrebte
Nachverdichtung eine parzellenbezogene, also individuell durchfiihrbare
Festsetzungssystematik gewahlt worden ist. -
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Begrundung zur 2. Anderung + Erganzung des Bebauungsplanes Nr.1 der Stadt Wahistedt

Diese Begrindung wurde am 16.06.1997 gebilligt.
Der Satzungsbeschlu wurde am 16.06.1997 gefal3t.

Wabhlstedt, den 20.06.1997

Stadt Wahistedt

-D%Maglstrat—

( GuBmann )
Blrgermeister
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