Begriindung

zum einfachen Bebauungsplan Nr. 17 der Gemeinde Bosau fiir das Gebiet

Quisdorf, Gewerbegebiet
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Vorbemerkung
Rechtliche Bindung

Der Fladchennutzungsplan der Gemeinde Bosau wurde mit ErlaR
des Ministers fiir Arbeit, Soziales und Vertriebene vom 06.04.67,
Az. IX 31 a- 312/2 - 03.03, genehmigt. Dieser stellt die zu bepla-
nende Baufldche als Gewerbegebiet (GE) gemaf? § 1 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO dar.

Am 26.11.1992 beschloR die Gemeindevertretung die Aufstellung
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 17 der Gemeinde Bosau.

Geltungsbereich

Der Planungsbereich liegt in der Gemarkung Quisdorf, Flur 3/0699,
nordlicher Teil der Flst. 53 und 52/1 im sidlichen Teil des Ortes,
eingegrenzt von der StralBe "Weddeln" im Norden, einem unbefe-
stigten Weg im Westen, natlrlichem Knickbestand im Osten so-
wie Dauergrinland bzw. einem Erlenbruch im Siden.

Vorhandene Situation .

Der nérdlich an das Plangebiet grenzende Bereich ist geprégt
durch Einzelhausbebauung, die dem Wohnen dient. Im Nordosten
bzw. Osten grenzen Gewerbebetriebe an den Geltungsbereich.
Westlich des Plangebietes verlduft ein unbefestigter Weg, dem
sich landwirtschaftliche Nutzfliche anschliel3t. Der Weg wird ge-
pragt durch beidseitig angrenzende Knickreste.

Im Siden befindet sich eine Griunfldche, die durch einen Erlen-
bruch &kologischen Wert besitzt. Das Geldnde des Plangebietes ist
leicht bewegt.
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AnlaB der Planung - Planungsabsichten

Der gesamte siidliche Bereich des Ortes Quisdorf ist im wirksa-

men Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestelit. Davon

wurde erst ein geringer Teil der Bebauung zugefiihrt. Die verblei-
bende Fliche dient der landwirtschaftlichen Nutzung.

Die vorhandenen Gewerbefldchen sind ausgeschépft. Trotzdem

soll auch kiinftig einheimischen Gewerbetreibenden die Mdglich-

keit gegeben werden, Gewerbestandorte zu erwerben zwecks

Neubau oder VergroRerung ihrer Betriebe. Daher besteht ein Pla-

nungsbedarf, das vorhandene Gewerbegebiet zu erweitern. Von

der Ansiedlung von groRfldchigen Einzelhandelsbetrieben wird
aufgrund der ungunstigen Lage abgesehen.

Die Ansiedlung von reinen Einzelhandelsbetrieben widerspricht

aulRerdem den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, da:

- durch diese Einrichtungen ein neuer Zielverkehr erzeugt werden
wiurde, dem die Ortsstruktur nicht gewachsen ist:

. die Einzelhandelsbetriebe in Quisdorf nicht nur den 6rtlichen Be-
darf decken wiirden;

. diese Betriebe nicht das Gewerbe in der Gemeinde Bosau stir-
ken;

. die Schwerpunkte des Einzelhandels vom Mittelzentrum Eutin
auf den Ortsrandbereich bzw. in die angrenzenden Gemeinden
mit untergeordneter Bedeutung umverlagert werden wiirden.
Folge wére eine ungeordnete stadtebauliche Entwicklung.

Um diesen regional relativ unbedeutenden Ort Quisdorf nicht aus-
schlieBlich als Gewerbestandort auszubauen, ist im Zuge der Neu-
aufstellung des Fldchennutzungsplanes das im Westen angrenzen-
de Gebiet als *Mischgebiet" darzustellen oder zu streichen.

Planung
Bebauung

Die Art der baulichen Nutzung wird geméaRR § 8 BauNVO als "Ge-
werbegebiet’ (GE) festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwie-
gend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Ge-



werbebetrieben.

Innerhalb des Plangebietes in Quisdorf sind nur einheimische Ge-
werbebetriebe anzusiedeln. Sie dirfen nur ausnahmsweise eine
Verkaufs- bzw. Ausstellungsflache betreiben, wenn diese Flachen
im unmittelbar rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
dem Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieb stehen,
und wenn sie eindeutig untergeordnet sind.

Die zuldssige Nutzung innerhalb des Gewerbegebietes dient ne-
ben der vorrangigen Gewerbeansiedlung auch dem privilegierten
Wohnen von Betriebsangehdrigen. Die allgemeine Zuldssigkeit von
Betriebswohnungen in Zuordnung zu den Gewerbebetrieben er-
méglicht ein Uberwachen der betrieblichen Einrichtungen auch
aufRerhalb der eigentlichen Betriebszeiten und ist aus Grinden der
Sicherheit zu beflirworten.

Da lediglich betriebsbezogene Wohnungen zugelassen sind, gelten
grundsatzlich die Immissionsrichtlinien fir Gewerbegebiete. Somit
kann dem betriebsbezogenen Wohnen ein héheres Maf3 an Belé-
stigung zugemutet werden als sonstigen Wohnungsberechtigten.
Der Ausschlul’ von Vergnigungsstéatten erfolgt, da diese Nutzung
Stérungen der allgemein zuldssigen Betriebswohnungen verursa-
chen kann, die die gewerbegebietstypischen Immissionen Uber-
schreiten und insbesondere in den Abend- und Nachtstunden eine
starke Beeintrachtigung der Anwohner zu beftrchten wére.

Innerhalb des Plangebietes ist eine offene Bauweise zuldssig. So-
mit kénnen Bauten mit einer Lange von < 50 m entstehen.

Auf die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung nach §§ 16
- 21 BauNVO wird verzichtet. Die notwendigen Entscheidungen
sind nach § 34 BauGB zu treffen. Diese rechtliche Grundlage si-
chert die Anpassung der zu errichtenden Bauk&rper an die Eigenart
der ndheren Umgebung. Charakteristisch fir die angrenzende Be-
bauung sind eingeschossige Wohngebédude und Gewerbebetriebe
mit Lagerhallen bis max. 5 m Héhe.

Die Grundflachenzahl betragt ca. 0,14. Alle Gebdude sind mit ei-
nem Sattel- bzw. Flachdach versehen.

Auf gestalterische Festsetzungen wird innerhalb des Gewerbege-
bietes bewul3t verzichtet, um eine gréRtmdgliche Baufreiheit zu
erzielen.
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Verkehr

Die ErschlieBung der Gewerbebetriebe ist nur Ober die StraRe
"Weddeln® zuldssig. Je Gewerbebetrieb ist eine Grundstiicksein-
bzw. ausfahrt von max. 6,00 m Breite oder 2 Grundstiicksein-
bzw. -ausfahrten von je 3,50 m Breite zuldssig. Diese Zufahrtsbrei-
ten werden festgesetzt, um eine GberméRige Fldchenversiegelung
zu unterbinden.

Weiterhin ist der im Teil B - Text - festgesetzte Abstand zwischen
den Zufahrten und dem GroRgriin einzuhalten, um die Pflanzung
und Erhaltung der Baumreihe zu sichern.

Aufgrund der relativ geringen GewerbegebietsgroRe und der ge-
ringen Verkehrsfrequenz, die auf der Strale "Weddeln" zu erwar-
ten ist, reicht ein StraBenquerschnitt von insgesamt 7 m Breite
aus. Die zu befahrende StraRenbreite von 5,50 m ermdglicht die
Begeg‘nungsfélle Lastzug/Pkw, Lieferwagen/Lieferwagen bzw.
Lkw/ Lkw.

Parkflaichen werden fir den o&ffentlich ruhenden Verkehr nicht
ausgewiesen. Géste der Anwohner kénnen die Fahrzeuge auf den
jeweiligen Flurstiicken unterbringen, die reichlich Freirdume bie-
ten. Die Fahrzeuge der Gewerbebetriebe sind auf den entspre-
chenden Grundsticken zu parken. Dort ist auch flr entsprechende
Wendemdglichkeiten zu sorgen. Die Anbindung an das regionale
und Uberregionale Netz erfolgt Uber die Dérpstraat/l. 176 an die
B 76.

Griinplanung

Die GréR3e des Plangebietes betrdgt ca. 17.500 gm. Davon sind ca.
850 m2 6ffentliche Verkehrsfldche. Die 6 m breite Strale "Wed-
deln" befindet sich an der nordéstlichen Grenze des Geltungsbe-
reiches. Eine ca. 4 m breite Fahrbahn steht dem Fahrzeugverkehr
zur Verfligung (= 560 m?). Die verbleibende Fldche ist unversiegelt.
Um den durch das Gewerbegebiet erzeugten zusétzlichen Verkehr
gerecht zu werden, wird die Verkehrsfldiche auf 7 m in Richtung
Flurstick 53 verbreitert. Die Breite der Fahrbahn betrdgt zukinftig
5,50 m (= 770 m?). Das bedeutet, dafd durch den Ausbau der Stra-
Re "Weddeln® ca. 210 m2 zum wertlosen Bereich werden. Um den
Eingriff nicht zuséatzlich zu vergréRern, sollte der 1,50 m breite



FuBweg auch weiterhin unbefestigt bleiben.

Ca. 14.000 m? der Flache werden als Grin- bzw. Weideland ge-
nutzt. Diese Fldche wird zukinftig als Gewerbegebiet ausgewie-
sen. Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl erfolgt in dem einfa-
chen Bebauungsplan nicht. Daher ist sich gemaf} § 34 BauGB bei
der Bebauung an der Umgebung zu orientieren.

Berechnungen ergaben, dafll auf den angrenzenden Flurstiicken
eine Grundfldchenzahl von ca. 0,14 eingehalten wurde. Das bedeu-
tet fir das GE-Gebiet, daR von einer Flachenversiegelung von ca.
21% auszugehen ist (also ca. 3.000 m?). Diese Ausnutzung liegt
weit unter der nach BauNVO zuldssigen GRZ von 0,6 (entspricht
60%) und trégt somit bereits zur Minimierung des Eingriffes bei.
Insgesamt werden durch diese Planung ca. 3.200 m2 zum wertlo-
sen Bereich. Das sind 18% der Gesamtfldche. Zur Kompensation
des Eingriffes werden ca. 1.000 m2 Erlenbruch als Ausgleichsfla-
che gesichert. Der Erlenbruch wird als "Fldche fir Wald® geméaR § 5
Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB ausgewiesen bzw. als *Flache fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft® gekennzeichnet (gemaR § 9 Nr. 20 BauGB).
Eine Wertsteigerung soll durch eine Verndssung der Flache erzielt
werden. Dazu wird zukinftig mechanisch vorgekldrtes Oberfla-
chenwasser (die Reinigung hat gemaR der Bekanntmachung des
Ministers fir Natur, Umwelt und Landesentwicklung vom
25.11.1992 - Xl 440/5249.529 "Technische Bestimmungen zum
Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei
Trennkanalisation® zu erfolgen) in den Erlenbruch geleitet. -
Weitere 3.100 m? Flache sind im GE-Gebiet mit Bdumen, Strdu-
chern, sonstigen Bepflanzungen oder Knicks zu bepflanzen. So
stehen also ca. 3.200 m? versiegelte Fliche ca. 4.100 m? ékolo-
gisch aufgewerteter Flache gegenuber. Weiterhin werden 11
Bdume im Plangebiet festgesetzt. Sie dienen der Durchgrinung
des Gebietes. Die Baumabstande sind so gewadhlt, dal} Zufahrten
zu den Gewerbeflachen zwischen den Baumen angelegt werden
kénnen. Um die Baumwurzeln nicht zu schéadigen, sind die festge-
setzten Abstandsflachen einzuhalten. Der vorhandene Knick am
Ostlichen Plangebietsrand ist in seinem Bestand zu erhalten.

Die gewéhlten Ausgleichsmaf3nahmen kompensieren den Eingriff
vollsténdig, so daf® die dkologische Bilanz vor Ort ausgeglichen ist.
Weiterhin flgt sich diese Grinplanung voll in das Ortsrandsgefiige
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ein bzw. wertet dieses enorm auf.
Ver- und Entsorgung
Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag. Geeignete
Standorte fur notwendige Versorgungsstationen sind nach Ab-
sprache mit der Gemeinde unter Berlicksichtigung der geplanten
Anpflanzung zur Verflgung zu stellen.

Wasserver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Ver-
sorgungsnetz der Stadtwerte Eutin vorzunehmen. Die Abwasser-
beseitigung erfolgt durch Hauskldranlagen, deren Nachriistung mit
mechanisch-biologisch funktionierenden Stufen erfolgt. Das vorge-
kldrte Abwasser ist dem verrohrten Vorfluter - Richtung Erlenbruch
- zuzuleiten. Das Oberfldchenwasser, das an den versiegelten Fla-
chen anféllt, ist vor der Einleitung in den o.g. Vorfluter (geméaR der
Bekanntmachung des Ministers fur Natur, Umwelt und Landes-
entwicklung vom 25.11.1992 - X| 440 /5248.529) mechanisch vor-
zuklédren.

Miillentsorgung
Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Quisdorf wird durch die "Freiwillige Feuerwehr
Majenfelde - Quisdorf" gewéhrleistet. Das Baugebiet wird mit einer
ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit der Feuer-
wehr ausgestattet. Im Ubrigen wird auf den Erlal? des Innenmini-
sters vom 17.01.79 Uber die Sicherstellung der Léschwasserver-
sorgung hingewiesen.



4. Kosten

Kosten entstehen der Gemeinde durch den Ausbau der StraRRe
"Weddeln®.

5. BeschluB® der Begriindung

Dies Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung
am 30.03.95 gebilligt.

Bosau/Hutzfeld, 3 1. Marz 1395 B %?trzriitcr_ a
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Der Bebauungsplan wurde durch den Landrat des Kreises Ostholstein am
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