Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Bosau fir das Gebiet "B6hm-
ckersweg" (Immenhagen) in Bosau

1. Allgemeines

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bosau beschloR in ihrer
Sitzung am 10.03.1994 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11, um die planerischen Voraussetzungen fir Wohnbebauung
auf einer bislang unbebauten Flache innerhalb der Ortslage von
Bosau zu schaffen.

2. Entwicklung der Planung

In dem wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Dorfge-
biet (MD) dargestellt. Da sich innerhalb der Ortslage einige Hofstel-
len befinden, erscheint diese Ausweisung bei Betrachtung der ge-
samten Ortslage angemessen. Bei dem nunmehr (Uberplanten Be-
reich handelt es sich um eine Fldche, die sich nicht fur die Unter-
bringung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben eignet.
Auch 1803t das unmittelbare Umfeld des Uberplanten Bereiches eine
derartige Pragung vermissen. Nach neuester Rechtssprechung des
Oberverwaltungsgericht Lineburg ist gemaR Auskunft des Innen-
ministeriums Kiel eine Festsetzung eines Dorfgebietes jedoch nur
moglich, wenn ein Nebeneinander von land- und forstwirtschaftli-
chen Betrieben mit der Wohnnutzung vorgesehen ist. Die vorlie-
gende Planung erflllt diese Voraussetzungen nicht, so da? fir die
zuldssige Art der baulichen Nutzung die Festsetzung als Mischge-
biet gewahlt wurde. Da der Fldchennutzungsplan derzeit Uberarbei-
tet wird, erfolgt im Rahmen der Anpassung eine Berichtigung der
F-Plan-Darstellungen. Kiinftig wird bei der Uberplanten Fldche im
F-Plan-anstelle der konkreten Ausweisung der besonderen Art der
baulichen Nutzung als Baugebiet "Dorfgebiet" lediglich die allge-
meine Art der baulichen Nutzung als Bauflache "Gemischte Baufla-
che" dargestellt.
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Planung’
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebaungsplan soll die rechtlichen Voraussetzungen der Be-
baubarkeit einer Flache im Innenbereich von Bosau schaffen. Vor-
gesehen sind dort Einzel- und Doppelhduser sowie eine Hausgrup-

pe.

Vorhandene Situation

Das Plangebiet umfal3t eine ca. 1,6 ha umfassende Flache nérdlich
des Bohmckersweges in Bosau. Das Uberplante Geldnde ist mit
Ausnahme eines bestehenden Gebaudes im siiddstlichen Bereich
unbebaut und wird derzeit zeitweise als Bolzplatz oder zum Teil als
Parkplatzfliche genutzt. Den Uberwiegenden Zeitraum liegt die
Flache brach.

Begrenzt ist das Plangebiet im Siden durch den Bohmckersweg,
im Norden durch einen vorhandenen Knick, im Westen durch be-
baute Grundsticke und im Osten durch den unbebauten, teilweise
mit Bdumen Uberstandenen Hangbereich.

Bebauung

Die geplante Bebauung gruppiert sich in einem Halbkreis um den
als ErschlieBungselement ausgebildeten zentralen Platz. Die Zu-
fahrt zu den Grundstticken erfolgt (ber zwei Stichstralien.
Entsprechend dem Gebietscharakter in der Umgebung erfolgt die
Ausweisung des Baugebietes als Mischgebiet. Fir die angrenzen-
den Gebiete bestehen bislang keine Bebauungsplane, dort zeich-
net sich jedoch eine Nutzung als Dorfgebiet bzw. Mischgebiet ab.
Im Flachennutzungsplan ist, wie bereits unter Ziffer 2 der Begrun-
dung ausgefihrt, der Ort Bosau weitgehend als Dorfgebiet darge-
stellt. Das neue Baugebiet wird durch vorhandene angrenzende
Strukturen gepragt, so daf aufgrund der dort angesiedelten
durchmischten Nutzungen auf eine Ausweisung als "Allgemeines
Wohngebiet' nicht gewahit wurde. Geplant ist vielmehr die Einbin-
dung der Neubebauung in die bestehenden Strukturen mit dem
Ziel, eine Einheit herzustellen.



Innerhalb’ des neuen Baugebietes sind die Errichtung von 14 Ein-
zel- und Doppelhdusern und einer Hausgruppe vorgesehen. Diese
Durchmischung der Bebauungsformen soll ein gréfRstmdgliches
Spektrum der unterschiedlichen Wohnbedlrfnisse in Bosau ab-
decken.

Mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,2 flgt sich die Neubebau-
ung in die lockere Bebauung der Umgebung ein. Eine Ausnahme
bildet das Grundstick fir die Hausgruppenbebauung. Ansonsten
sind in Anpassung an den Bestand der Umgebung, nur Einzel- und
Doppelhduser zuldssig. Die einheitlich festgesetzte Eingeschossig-
keit sowie die Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen beugt ei-
ner unmafstédblichen Bebauung vor und sichert in Verbindung mit
der Regelung Uber die Bauweise die dorflichen Strukturen. Die
vorgeschlagene Stellung der Baukdrper wirkt, ergdnzt durch die
Festetzung der Firstrichtungen, stralenraumbildend und gewahr-
leistet das Planungsziel der Gruppierung von Baukdrpern um den
zentralen Platz des Gebietes.

Der Bebauungsplan enthélt fir das gesamte Mischgebiet eine ein-
heitliche Regelung nach der die Hbchstzahl der zuldssigen Woh-
nungen je Wohngebdude auf zwei Wohnungen begrenzt wird.
Diese Begrenzung beugt unkontrollierbaren stédtebaulichen Ent-
wicklungen, wie beispielsweise einer UbermaRig stark ansteigen-
den Verkehrsbelastung durch zusétzlichen PKW- Verkehr und/oder
einer Ansiedlung von unerwlnschten Mehrfamilienhdusern bzw.
Appartmenthausern, vor. Darlber hinaus verhindert die Regelung
der Wohneinheiten eine mégliche Uberlastung infrastruktureller
Einrichtungen und stérkt den gewinschten Gebietscharakter als
kleinteiliges Baugebiet mit einer sparsamen Erschliel3ung.

Innerhalb des Mischgebietes sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen
sowie Vergnlgungsstétten jeglicher Art ausgeschlossen. Diese
Modifizierung des Nutzungskataloges nach BauNVO dient zur
rdumlichen Gliederung des Ortes Bosau. Durch den Ausschluf3 von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen sowie von Vergnigungsstét-
ten soll gebietsfremder Verkehr weitgehend aus dem Gebiet fern-
gehalten werden und die Ansiedlung von grofmaRstéblichen Be-
trieben unterbunden werden. Somit werden die Stérungen der
Wohnruhe innerhalb des Gebietes auf ein Minimum reduziert und
die Wohnnutzung sowie kleingewerbliche Betriebe geférdert.



3.4

Die umfahgreichen baugestalterischen Festsetzungen sind aus den
Zielen der derzeit in Bosau weitgehend abgeschlossenen Dorfer-
neuerung Ubernommen worden und beruhen auf Untersuchungen
des Ortsbildes, die im Rahmen der DE-Planung durchgefihrt wur-
den.

ErschlieBung

Die Anbindung des "Mischgebietes" an das Uberértliche Verkehrs-
netz erfolgt Gber-den vorhandenen "Béhmckersweg®, der in den
Keuzungsbereich "Eutiner Strafde (K 53)/Achter de Mur" einmindet.
Von dem Boéhmckersweg abzweigend sind zwei Stichstral’en ge-
plant, die an ihren Endpunkten mit einer Wendeanlage versehen
wurden. Die westliche dieser beiden ErschlieBungsselemente
fahrt bis an einen vorhandenen Knick auf der im Norden angren-
zenden Flache heran. Somit wird langfristig die Moglichkeit offen-
gehalten, diese nordliche Flache zu erschliel3en.

Zum Schutz des Knicks trennt ein 3 m breiter Grinstreifen die
Fahrbahn von dem Knickwall. Fur die Gestaltung der Verkehrsfla-
chen ist ein dorfgerechter Ausbau als Anliegerstraf3e im Mischprin-
zip vorgesehen, so dald der gesamte Bereich als "verkehrsbe-
ruhigter Bereich" festgesetzt werden konnte. Die zu verwenden-
den Ausbaumaterialien fir die Verkehrsflachen orientieren sich an
den bereits in der Ortslage von Bosau verwendeten Baustoffe.

Die StichstraRen werden in einer Uberfahrbaren Breite von 4,75 m
ausgefuhrt. FUr Uberfahrbare Flachen ist eine Pflasterung mit Be-
tonsteinen in Verbindung mit einer Randbegrenzung aus Natur-
steinen vorgesehen. Zusétzlich zu der Fahrbahn wird entlang der
westlichen Stichstralle ein mit GroRRgrun Uberstellter wasserge-
bundener Parkstreifen vorgesehen. Eine weitere Mdglichkeit fur
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im &éffentlichen Raum ist
im Bereich des Platzes vorgesehen. Detailierte Regelungen Gber
die einzubauenden Materialien werden Bestandteil des Erschlie-
Rungsvertrages fir das Plangebiet. Die Entwéasserung der neu ge-
planten StichstraRe erfolgt {iber den Anschlu® an das drtliche Re-
genwassernetz.
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Der Bohmckersweg ist bis zur Einbindung der ersten SichstralRe
asphaltiert. Dieser Ausbau wird beibehalten. Lediglich die verblei-
bende bislang wassergebundene Flache wird in Verbindung mit
dem Ausbau der Stichstral3en dorfgerecht umgestaltet.

Griinplanung

Fiur die anzupflanzenden Bdume entlang des Bdhmckersweges
sind die dort bislang innerhalb der Verkehrsfliche vorhandenen
Linden zu verwenden. Diese erst kiirzlich gepflanzten Baume wer-
den im Rahmen der StraBenbaumafRnahmen auf die privaten
Grundstiicke umgepflanzt und durch Neupflanzung ergénzt.

Die anzupflanzenden Badume innerhalb der Verkehrsflache begren-
zen den Strallenraum optisch und Uberstellen die dort angeordne-
ten Parkpldtze. Als trennendes Element zwischen dem zentralen
Platz - mit den dort angeordneten Parkpldtzen und den angren-
zenden Baugrundstiicken - sieht die Planung einen Gehdlzstreifen
innerhalb des 6ffentlichen Raumes der Verkehrsfldche vor. Zusétz-
lich zu den festgesetzten Standorten fir Bdume im &ffentlichen
und privaten Raum sind zur Durchgrinung des Gebietes je Bau-
grundstick zwei weitere Bdume zu pflanzen.

Im Norden des Plangebietes wird entlang des auf dem angrenzen-
den Flurstiicks vorhandenen Knicks ein Knickschutzstreifen aus-
gewiesen. Diese Festsetzung einer 6ffentlichen Grinfldche dient
zur Knickpflege und dem Knickschutz.

Ebenfalls zum Schutz vorhandener Grundstrukturen erfolgt im We-
sten des Plangebietes die Festsetzung eines von der Bebauung
freizuhaltenden Schutzstreifens entlang des dort festgesetzten
Waldes. Dieser verminderte Schutzabstand von 15 m als Wald-
schutzstreifen wurde in Vorabstimmung mit dem Forstamt Eutin
festgelegt. Die Waldflache wird planerisch in ihrem Bestand gesi-
chert.
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Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Ausweisung des Mischgebietes auf dem bislang weitgehend
ungenutzten Bereich der Wiesenflache entspricht einem Eingriff
in Natur und Landschaft und mul} ausgeglichen werden. Mit einer
maximalen Grundfldchenzahl von GRZ = 0,2 ergibt sich eine durch-
schnittliche Ausnutzung der Baugrundstiicke von weniger als 20%.
Durch diese gewdhlte Ausnutzung, die unterhalb der gemal}
BauNVO mdglichen Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 liegt, wurde
eine Minimierung des Eingriffes erzielt.

Zur Kompensation des dennoch vorhandenen Eingriffes erfolgt die
Realisierung der unter Punkt 3.5 Griinplanung beschriebenen um-
fangreichen grinordnerischen Festsetzungen. Ebenfalls als Aus-
gleichsmalRnahme dient die Festsetzung der Versickerung des Re-
genwassers auf den privaten Grundstlcken. Darlber hinaus flie-
Ren die privaten Hausgartennutzungen auf der nicht Uberbaubaren
Flache innerhalb des Baugebietes positiv in die Bilanzierung der
Kompensation ein.

Als wertloser Bereich sind kinftig lediglich die Uberbauten bzw.
versiegelten Flachen des Baugebietes, die insgesamt einen Anteil
von maximal 30% der gesamten Baugebietsflaiche nicht (ber-
schreiten kdnnen sowie die Verkehrsflachen, einzustufen. Die ge-
wiahlten AusgleichsmalRnahmen kompensieren den Eingriff voll-
standig, so daf} die dkologische Bilanz vor Ort ausgeglichen ist .

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie obliegt der Schleswag.
Geeignete Standorte fiir notwendige Versorgungsstationen sind
nach Absprache der Gemeinde und unter Berlicksichtigung der ge-
planten Anpflanzungen zur Verfligung zu stellen.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Ver-
sorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen.
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Oberfliichenwasser- und Schmutzwasserbehandiung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschlu} des
Schmutzwasserkanals des Trennsystems an die zentrale Kléranla-
ge in Plén.

Das Oberflaichenwasser der Verkehrsflichen wird dem &rtlichen
Regenwassernetz zugeleitet. Das Regenwasser auf den privaten
Baugrundsticken ist dort zu versickern

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
Gasversorgung

Die Gasversorgung ist dem Zweckverband Ostholstein Gbertragen.
Loschwasserversorgung

Der Feuerwehr in Bosau wird durch die "Freiwillige Feuerwehr Bo-
sau’ sichergestellt. Das Baugebiet wird mit einer ausreichenden
Zahl von Hydranten in Abstimmung mit der Feuerwehr ausgestat-
tet. Im Ubrigen wird auf den ErlaB des Innenministers vom
17.01.1979 Uber die Sicherstellung der Ldschwasserversorgung
hingewiesen. GeméR dem vorgenannten Erlaf? ist bei der Bemes-
sung der Léschwasserversorgung das Arbeitsblatt W 405, Aus-
gabe Juli 1978, des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e.V. anzuwenden

Kosten

Die Kosten fiir die Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen,
der ErschlieBung der Baugrundstiicke sowie der Herstellung der
Grin- und Ausgleichsflichen werden durch einen ErschlieBungs-
vertrag dem Erschlielungstréger auferlegt.




