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| 1 Aligemeines |

Der Ausschuss fur Planung, Bau und Verkehr der Stadt Wahlstedt hat in seiner
Sitzung am 03.07.2023 beschlossen, fiir das Gebiet ,Nordlich der Kieler StraBe,
westlich und 6stlich des Blocksberges und siidlich des Bahrenbrooks" die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 30 aufzustellen.

Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

» das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) in der zuletzt
gednderten Fassung,

> die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) in
der zuletzt geanderten Fassung,

> die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr.3
S. 58).

Das Plangebiet hat eine GroBe von rd. 4,9 ha mit einer Nettobaufldche von rd. 4,3
ha. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 ist eine max. Grundfldche von insgesamt
rd. 1,7 ha zulassig. Durch die Planung werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vor-
bereitet oder begriindet und es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine mégliche Beein-
trachtigung von Natura 2000 - Gebieten. Die Bebauungsplandnderung wird daher
als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltpriifung und -bericht im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

| 2 Planungsanlass und -ziele

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. Es besteht aus Grundstiicken, die bis auf
einzelne bereits geteilte Grundstlicke, alle eine GréBe von > 1000 m2 besitzen. Im
Laufe der Zeit hat sich gezeigt, dass die im Ursprungsplan festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,2 zu knapp bemessen ist, um den heutigen Anforderungen an eine
ressourcenschonende und zeitgemaBe Bebauung gerecht zu werden. Anfragen und
Antrdge haben dies bestatigt und den Wunsch nach einer starkeren Verdichtung
und einem gréBeren Gestaltungsspielraum verdeutlicht. Mit der Plandnderung wird
diesen heutigen Anforderungen Rechnung getragen und eine erweiterte Méglich-
keit der Verdichtung zugelassen.

3 Planungsinhalte

3.1 MaB der baulichen Nutzung
Grundlage fur die planerischen Uberlegungen bildet u.a. das Integrierte Stadtent-
wicklungskonzept Wahlstedt 2023 (ISEK).
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Die im ISEK formulierten Leitziele sind grundséatzlichen im Rahmen der Planungen
miteinander und gegeneinander abzuwéagen. So soll der Innerentwicklung mit ,Mut
zur Dichte" der Vorrang gegeben werden vor der Inanspruchnahme von AuBenbe-
reichsflachen. Dabei sollen aber innerstddtische qualitdtvolle Griinraume erhalten
und weiterentwickelt werden.

Der Grinbestand der einzelnen Grundstiicke ist unterschiedlich. Der GrofBteil der
Grundstiicke ist arm an Geholzen und eher artenarm mit Rasenflachen gestaltet.
Einzelne Grundstlicke weisen aber auch Laubgehodlzbestand auf. Verluste, die
durch die Umsetzung der Planung entstehen kdnnen, werden im Plangebiet unter
Berilicksichtigung des ISEK kompensiert, obwohl die Beseitigung bestehender Ge-
holze im beschleunigten Verfahren nicht als Eingriff zu werten ist.

Das Plangebiet wird gepragt von Wohnhausern auf fir heutige Verhaltnisse groBBen
Grundstiicken. Die Grundstlicke besitzen tlw. GroBen, die aus stadtebaulicher Sicht
fir eine starkere Verdichtung geeignet sind. Die Festsetzung der Grundflachenzahl
wird daher gedndert und auf 0,4 erhoht. Dies ermdglicht zusatzliche Wohngebaude
und begunstigt z.B. die Errichtung von barrierefreien, eingeschossigen Wohnge-
bduden, die i.d.R verhéltnismaBig hohe Grundflachen besitzen. Durch die Zulas-
sigkeit der Verdichtung werden dringend bendtigte Wohnbauflachen geschaffen,
ohne eine weitere Zersiedelung durch die Inanspruchnahme von AuBenbereichs-
flachen.

Die Stadt halt es vor diesem Hintergrund flr vertretbar, im Rahmen der Abwagung
der Nachverdichtung den Vorzug zu geben.

3.2 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die viel befahrene Kieler StraBe an und ist
durch die Larmemissionen des StraBenverkehrs belastet. Da durch die Bebauungs-
plananderung im Plangebiet neue schutzwlirdige Nutzungen hinzukommen, war
die Larmsituation zu kldren und zu prifen, ob zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden.

Zur Klarung der Immissionssituation wurde ein Larmgutachten (Schalltechnische
Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Wahlstedt,
LAIRM CONSULT, 27.07.2020) in Auftrag gegeben. Das Gutachten ist Bestandteil
der Begriindung und liegt ihr an. Auf die Inhalte wird ausdrlcklich verwiesen.

Der Gutachter bestatigt die erwartet hohe Larmbelastung mit Werten, die die
Orientierungswerte der 16. BImSchVO und der DIN 18005 z.T. Uberschreiten.

Die Stadt héalt im Grundsatz erhéhte Ladrmbelastungen aus folgenden Griinden fur
vertretbar:

> Es handelt sich hier um eine gewachsene Situation. Die bestehenden Wohn-
hduser sind zumeist Uber 20 Jahre alt und stammen somit aus einer Zeit, in
der die Frequentierung der Kieler StraBe und damit die Larmbelastungen we-
sentlich geringer waren als heute.
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» Der Gutachter zeigt die Mdglichkeit passiver LarmschutzmaBnahmen auf, mit
denen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse heute schon gesichert werden
konnen. Diese MaBnahmen werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan
Ubernommen.

| 4 Naturschutz |

Die Belange des Naturschutzes umfassen die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima,
Luft, sonstige Arten und Biotope, Landschaftsbild sowie den besonderen Arten-
schutz, Schutzgebiete und den besonderen Biotopschutz. Eine Bebauung fihrt all-
gemein zu Beeintrachtigungen dieser Schutzgliter des Naturhaushaltes und zu ei-
ner Veranderung des Ortsbildes.

Bei der Standortwahl fir die Nachverdichtung wurde darauf geachtet, keine fir
den Naturschutz hochwertigen Flachen in Anspruch zu nehmen. Es handelt sich bei
dem Plangebiet um einen vollstandig umgesetzten Bebauungsplan. Alle Grundsti-
cke sind bereits bebaut und tlw. auch bereits nachverdichtet. Die Freiflachen sind
von Rasenflachen gepragt. Lediglich 2 Grundstlicke verfligen lber einen planungs-
relevanten Gehdlzbestand. Der Versiegelungsgrad ist grundstiicksangepasst.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt wurde die Festset-
zung der Grundflachenzahl und der Ersatzpflanzungen so getroffen, dass sie eine
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zeitgemaBe Bebauung mit diversen neuen Wohneinheiten ermdglicht, dabei aber
einen — wenn auch reduzierten - Anteil an Freiflache und Griinbestand sichert.

Faktisch ware bei maximaler Ausnutzung der GRZ einschl. einer zulédssigen Uber-
schreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine zusatzliche Versiegelung von rd. 12.900
m?2 maoglich, was eine Kompensation von rd. 6.450 m?2 erfordern wiirde. Zudem
wirde sich das ohnehin hochbaulich geprégte Ortsbild weiter verfestigen.

Nettobauland GRZ GRZ + 50% Uber-
schreitung
Ursprungsplan 43.000 m=2 0,2 12.900 m=2
= 8.600 m?2
1. Anderung 43.000 m? 0,4 25.800 m?2
= 17.200 m?

Diese Beeintrachtigungen (Eingriffe) gelten jedoch gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als erfolgt und zuldssig. Eine detaillierte Eingriffsbilanzierung und eine
Kompensation sind nicht erforderlich.

Die wenigen in den Garten vorhandenen Ziergehélze sind Nahrungs- und Brutha-
bitat fir die Gilde der gebiischbriitenden Vogelarten. Bei den zu erwartenden Vo-
gelarten handelt es sich um angepasste, stérungsunempfindliche Arten, die auf
eine Stérung mit einem kurzzeitigen Ausweichen auf die Nachbarfldchen reagieren
werden. Dabei wird ein Ausweichen um weniger als 1.000 m von Ornithologen
artenschutzrechtlich als nicht erheblich fir den Gesamtlebensraum bewertet. Nach
Beendigung der Bauarbeiten werden die betr. Flachen wieder Habitatfunktionen
Ubernehmen kénnen. Stérungsempfindliche Arten werden aufgrund der heutigen
Nutzung der Flachen ausgeschlossen.

Es kann nicht sicher ausgeschlossen werden, dass die Garten nicht auch Habitat-
qualitat fir gebdaude- und hohlenbewohnende Fledermé&use besitzen. Bei der Fal-
lung von Baumen oder dem Abriss von Gebauden ist dies besonders zu beachten.

Haselmdause, Amphibien, und Reptilien werden aufgrund fehlender Habitatstruktu-
ren ausgeschlossen.

Es sind keine Griinde erkennbar, die eine erhebliche Beeintrichtigung geschiitzter
Arten grundsatzlich beflirchten lassen. Es ist jedoch erforderlich, dass im Bauan-
trags-/Bauanzeigeverfahren der Griinbestand auf Tierbesatz Uberprift wird. Die
Pflicht zur Priifung wird im Bebauungsplan festgesetzt. Sollte ein Tierbesatz nach-
gewiesen werden, ist mit der zustédndigen Naturschutzbehérde die weitere Vorge-
hensweise abzustimmen.

Unter Beachtung der beschriebenen Vorgehensweise kann davon ausgegangen
werden, dass die Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG von der Planung nicht
berlihrt werden.
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Entlang der Nordgrenze der Grundstilicke Bergkoppel 12 bis 24 verlauft ein Knick,
der zu den gesetzlich geschiitzten Biotopen gehért. Knicks dirfen weder beseitigt,
noch erheblich beeintrachtigt werden. VerstéBe gegen die Schutzbestimmungen
konnen von der Naturschutzbehdrde ordnungsrechtlich verfolgt werden. Die Ge-
meinde ist hierflr nicht zustandig.

Zur Minimierung der Beeintrdchtigungen des Wasserhaushalts wird die Versicke-
rung von Niederschlagswasser festgesetzt.

Zur Fdrderung der gefahrdeten Insektenfauna wird die Gestaltung der Freiflachen
ohne offene Bodenflachen und stattdessen mit Verwendung von Kies, Schotter o-
der Splitt nicht zugelassen.

| 5 Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung ]

5.1 Das Plangebiet ist vollstédndig erschlossen. Die verkehrliche ErschlieBung er-
folgt fur die Wohngebaude in zweiter Reihe Uber private Stichwege mit Anbindung
an die offentliche StraBe.

5.2 Samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Trinkwasser, Fernwarme,
Schmutzwasserentsorgung) sind vorhanden und ausreichend bemessen, zusatzli-
che Mengen und Anschlisse zu bewadltigen.

5.3 Da es sich um eine Bestandslberplanung handelt und nicht davon ausgegan-
gen werden kann, dass alle Eigentiimer*innen ein Interesse an einer Bebauung
haben, ist es nicht maoglich, flir das gesamte Gebiet ein Bodengutachten zur Si-
ckerféhigkeit zu erstellen. Baugrundgutachten werden bei Bebauung im Bestand
regelmaBig erst auf der Vorhabenebene erstellt. Ein allgemeines Recht auf das
Betreten von Privatgrundstlicken gibt es in der Bauleitplanung nicht.

Um der gesetzlichen Anforderung an eine ordnungsgemafBe Entsorgung von Nie-
derschlagswasser gerecht zu werden, wird pauschal die Pflicht zur Versickerung
festgesetzt. Eine Einleitung in das Netz ist dann nur zuldssig, wenn vom Bauherrn
gutachterlich nachgewiesen werden kann, dass eine Versickerung aufgrund der
anstehenden Bodenverhéltnisse nicht méglich ist oder fiir den Uberlauf bei
Starkregenereignissen.
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