Bebauungsplan Nr. 23 Gemeinde Bosau

30. Marz 1999

Begriindung

zum Teilbereich 1 des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Bosau fiir Teile des

Flurstuckes 4/70 westlich des Diekbeecksredder (Allgemeines Wohngebiet).

1.

1.2

Vorbemerkung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bosau von 1997 weist das
Plangebiet als landwirtschaftliche Flache aus. Daher wird im Parallelverfahren

die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes betrieben.

Am 20.02.1998 beschlo der Bau-, Verkehrs- und UmweltausschuR Gemeinde
Bosau die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 und der 1. Flichennut-

zungsplandnderung.

Das Plangebiet wird nérdlich und nordwestlich von Wohngebieten begrenzt.
Ostlich bildet der Diekbeecksredder die Grenze. Es wird derzeit ausschlieRRlich

ackerbaulich genutzt.

Die Planung wurde im Rahmen von drei Abendveranstaltungen der Offentlich-

keit vorgestellt.
Anlaf3 der Planung

Anlal’ der Planung ist die Tatsache, daf ein in Bosau anséssiger Betrieb einen
neuen Standort bendtigt, um sich weiter entwickeln zu kénnen. Hierbei handelt
es sich um ein Design-Studio. Fiir diesen, aus Sicht der Gemeinde unbedingt
am Ort haltenswerten Betrieb, kommt nur ein Standort in reprasentativer Lage
in Frage. Ein beliebiger Standort in einem Gewerbegebiet in der Gemeinde Bo-
sau oder einer anderen Gemeinde kommt fiir den Betrieb aus diesen reprasen-

tativen Griinden nicht in Frage.

Im Rahmen von Vorentuntersuchungen hat sich gezeigt, daR der nunmehr
tberplante Standort der einzig geeignete und gleichzeitig auch zur Verfligung

stehende in Bosau ist. Es wurden verschiedene Standorte in Bosau untersucht:
A stdwestlicher Ortsausgang Bosau an der Stadtbeker StralRe
B Ortseingang Bosau, siidlich der K 53
C Ortseingang Bosau, nérdlich der K 53
D

der jetzige Standort
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zu A: Dieser Standort ist stadtebaulich eine weitere bandartige Entwicklung
entlang der Stadtbeker StraRe, die negativ zu bewerten ist. Im Landschafts-
plan findet sich die Aussage, daf eine weitere bauliche Entwicklung hier nicht
vertraglich ist. Es sind schitzenswerte Knicks vorhanden. Die Flache steht

nicht zur Verfligung.

zu B und C: Diese Standorte wurden bereits im Rahmen der Flachennutzungs-
planung von mehreren Behérden als fir eine weitere bauliche Entwicklung
nicht geeignet bewertet. Diese Flichen wéren eine bandartige Entwicklung
entlang der K 53 in die freie Landschaft hinein. Es sind schiitzenswerte Knicks
vorhanden. Zur Flache B findet sich im Landschaftsplan die Aussage, daR eine
weitere bauliche Entwicklung hier nicht vertraglich ist.

Es wird auf die als Anlage beigefligte landschaftsplanerische Stellungnahme
verwiesen. Hier heildt es unter Ziffer 6, Seite 14, letzter Absatz: , Auf jeder an-
deren Fléche, auf der aus der Sicht des Landschaftsplanes eine Bebauung
noch mdglich ist, wiirden die Risiken einer solchen Bebauung zunehmen. Ins-
besondere gilt dies in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-

ten, da auf den lbrigen Flachen zumindest Knicks vorhanden sind.”

Ein anderer Standort in der Gemeinde, abgesetzt einer Ortschaft (in diesem
Falle Bosau) ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht ver-

einbar und wirde die Belange des Orts- und Landschaftsbildes miRachten.

Eine Notwendigkeit fiir die Planung besteht besonders dadurch, daR die Ge-
meinde bestrebt ist, ortsansdssige Betriebe zu unterstitzen und im Ort zu hal-
ten.

In dem Hochtechnologie-Studio werden limitierte Produkte fir die Automobil-
und Zulieferindustrie entwickelt und designt. Mit Hilfe von CAD und FEA wer-
den Prototypen entwickelt und an nationale und internationale Kunden gelie-
fert. Die Datenkommunikation mit den Kunden erfolgt liber ISDN und Satellit.
Der weltweit aktive Meinungsaustausch erméglicht, markrelevante Trends zu
erkennen und in zukunftsfahige Produkte umzusetzen. Um den Anforderungen
der Kunden auch zukdnftig gerecht zu werden, ist ein Hochtechnologie-Studio
mit Dienstleistungen und neuester Technologie fiir Modelle in OriginalgréRRe
geplant. Es werden Autos, Motorrader, Fahrrader, Boote und Industriedesign
entwickelt und zum Teil als Modelle gebaut.
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Die Bezeichnung Hochtechnologie-Studio begrindet sich in den ungewdhnli-
chen Arbeitsmethoden, Arbeitstechniken und -gerdtschaften, die hier einge-

setzt werden.

Ein Design-Studio ist ein Wirtschaftsunternehmen, das flexibel und innovativ
arbeitet. Uber die Anzahl und den Umfang der zu erstellenden Modelle lassen
sich keine Angaben machen. Es wird jedoch davon ausgegangen, daR aufgrund
neuartiger Techniken kinftig weniger Modelle gebaut werden missen. Es
sollen verstarkt (auch aus Kostengrinden) Computersimulationen und -

projektionen (3-D) Anwendung finden.

Gleichzeitig soll zwischen dem geplanten Sondergebiet und der vorhandenen
Wohnbebauung am Lé&jaer Berg in geringem Umfang eine Wohnbebauung er-
maoglicht werden, um auch fir Mitarbeiter des Design-Studios und andere

Bauwillige Baumdglichkeiten fur Eigenheime zu schaffen.

Gleichzeit wird so ein groRerer Abstand zwischen dem Studio und dem nérd-
lich vorhandenem Wohngebiet gewonnen. So wird z. B. zwischen der Bau-
grenze des Studios und den Hausern Lojaer Berg 4-7 ein Abstand von tber 165
Metern eingehalten. Dadurch werden insbesondere subjektive Wahrnehmun-
gen der Anlieger in besonderem Mal3e in der Planung berlicksichtigt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Grinde, die gegen die vorliegende Planung sprechen, sind aus dem
Landschaftsplan nicht ersichtlich.

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan nicht als Baufliche ausgewiesen, da es
zum Zeitpunkt der Landschafts- und Flachennutzungsplanung nicht Planungs-
wille der Gemeinde war, im stdlichen Teil von Bosau eine weitere bauliche
Entwicklung zu vollziehen. Entwicklungsschwerpunkt hinsichtlich der Wohn-
bauflachenentwicklung sollte der Nordteil sein. Von diesem Planungswillen

wird jedoch aufgrund eines Sonderbedarfs abgewichen.

Landschaftliche Gegebenheiten und &kologische Infrastruktur, die gegen die

Planung sprechen, sind nicht vorhanden.

Die ackerbauliche Monokultur ist in ihrer Funktion fir Naturschutz und Land-
schaftspflege durch das angrenzende Wohngebiet am Léjaer Berg stark vor-
belastet. Das Landschaftsbild in diesem naheren Bereich wird heute von der

nahen Siedlung am Léjaer Berg gepragt.
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Fir sich genommen, wie unter Berlcksichtigung der angrenzenden Bio-
topstrukturen, ist das Plangebiet fir den Naturschutz und das Landschaftsbild

von untergeordneter Bedeutung.

Die ndrdlich und sadlich vorhandenen Bachschluchten werden durch die Pla-
nung nicht beeintrachtigt. Diese wertvollen Biotope sind jedoch durch die an-

grenzende Wohnnutzung beeintrachtigt.

Die Verbindungen zwischen Pléner See und den 6stlich des Plangebietes vor-
handenen Landschaftsstrukturen werden durch die Planung nicht beeintrach-

tigt. Ein Biotopverbund erfolgt Uber die Bachschluchten.

Der Diekbeecksredder wird wieder zu einem Redder (beidseits der StraBe ein
Knick) und auch ein nach ékologischen Kriterien gestalteter Park im Sonderge-
biet wird das Plangebiet dkologisch aufwerten. Bislang sind keine nennens-
werten Lebensrdume fir Arten und Lebensgemeinschaften vorhanden. Diese

werden aufgrund der Planung erst entstehen.

Der bislang stadtische Siedlungsrand der Siedlung am L&jaer Berg entspricht
nicht dem Idealbild eines Uberganges von einer landlichen Siedlung in die freie
Landschaft. Es fehlt hier eine Gliederung Bebauung - Gartenzone/Knick - freie
Landschaft. Durch die Planung wird ein dkologisch wertvollerer und auch land-
schaftsgerechterer Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

Dies wird auch nicht dadurch beeintrachtigt, dafd auf einer Teilfliche der Ge-
baudegrundflache eine Firsthdhe von Uber 11 Metern erreicht wird. Diese Ho-
he erreichen heute auch landwirtschaftliche Geb&ude, die sich, vorausgesetzt
einer entsprechenden architektonischen Gestaltung, gut in die holsteinische
Landschaft einfigen kénnen. Zwischen Plangebiet und Pléner See liegt bereits
eine Siedlung, die eine erhebliche Abschirmung darstellt. Die Geb3iudeteile, die

dariber hinausragen, sind gering und zudem nach Siden orientiert.

Far den Erholungswert in der Gemeinde und die Attraktivitdt des Fremdenver-

kehrs ergeben sich aufgrund der Planung keine negativen Auswirkungen. Im-

missionen sind aufgrund der Planung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist durch den vorhandenen, nicht landschaftsgerechten Sied-
lungsrand und eine ackerbauliche Monokultur fir den Fremdenverkehr nicht

von Bedeutung.

Fur den Feriengast ergeben sich, z. B. wahrend einer Radtour entlang des

Diekbeecksredders, auf der Flache bislang keine besonderen Wahrnehmungen
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oder Erlebnisse. Die Anlage des Redders schafft wieder eine typisch holsteini-
sche Landschaftsstruktur.

Ein dahinterliegendes architektonisch anspruchsvoll gestaltetes Design-Studio
inmitten eines grofziigig angelegten Parks ist fir einen Feriengast sicher in-

teressant.

Es wird daher von der Gemeinde davon ausgegangen, dafy das Sondergebiet

keine Beintrachtigung fir den Fremdenverkehr darstellt.

Auf die als Anlage beigefugte landschaftsplanerische Stellungnahme wird ver-

wiesen.
Planung
Allgemeines Wohngebiet

Im Plangebiet sind 12 Grundstlicke zur Errichtung von Einzelhdusern vorgese-
hen. Um eine weitere bauliche Verdichtung zu unterbinden ist im Bebauungs-
plan festgesetzt, dal} nur eine Wohneinheit allgemein und eine Einliegerwoh-
nung ausnahmsweise zuldssig ist (Ziffer 2, Text). Ferner ist deshalb auch die

MindestgréRe der Baugrundsticke auf 700 gm begrenzt.

Das stadtebauliche Konzept wurde unter besonderer Berlcksichtigung klima-
schitzender Belange erarbeitet. Fir alle Gebdude ist eine Ausrichtung nach
Sltden festgesetzt. Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien auf den Dé&-
chern sind ausdricklich zugelassen. Die Gemeinde Bosau beabsichtigt zusétz-
lich, im Rahmen von stadtebaulichen Vertrdgen mit dem Erschliefdungstrager,

den Niedrigenergiehausstandard festzuschreiben.

Das Oberflachenwasser soll auf den Grundsticken versickern. Das Oberflé-
chenwasser von der Strale wird in eine Rigolenmulde nérdlich der Strafde ge-
leitet und kann dort versickern. Uberschissiges Wasser bei sehr starken Re-
genfallen kann nach Westen abflieBen und unter der vorhandenen Stral’e dem
Trennsystem zugeleitet werden. Gleichzeitig missen Stellplatze und deren Zu-

fahrten versickerungsfahig befestigt werden {(Ziffer 7.2, Text).

Um gestelzt wirkende Gebadude zu vermeiden ist die ErdgeschoRfuRbodenhd-
he auf max. 0,4 m begrenzt.

Das neue Wohnquartier soll eine einheitliche, aber nicht monotone, Gestaltung
erhalten. Daher sind gestalterische Festsetzungen getroffen: Die Dacher sollen
als Satteldécher eine Dachneigung von 30 bis 40 Grad erhalten. Garagen und

Nebengebdude sind den Hauptgebauden anzupassen (Ziffer 8.3 Text).
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Sondergebiet Hochtechnologie-Studios
- Dieses Kapitel bezieht sich nicht auf den 1. Teilbereich -
Zur Festsetzung eines Sondergebietes ist folgendes festzustellen:

Aus stadtebaulichen Grinden ist die Festsetzung eines Sondergebietes an die-
sem Standort erforderlich, da hier ausschlieRlich ein Design-Studio zuldssig
sein soll. Die Planung eines Gewerbe- oder eines Mischgebietes kommt hier

nicht in Frage.

Nach & 8 Baunutzungsverordnung dienen Gewerbegebiete ,vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbetrieben”. Diese
Formulierung trifft auf das Design-Studio nicht zu. Diese Art der Nutzung ist
auch aufderhalb von Gewerbegebieten z. B. in Wohngebieten zuldssig (vgl. 8 13
BauNVO).

Im Sondergebiet ist ein Design-Studio zuldssig, wodurch , das Wohnen im Um-
feld nicht wesentlich gestdrt wird” (vgl. Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen).
An dieser besonderen Stelle im Gemeindegebiet ist ein Gewerbegebiet weder

siedlungsstrukturell sinnvoll, noch planungsrechtlich moglich.

Die Planung des Sondergebietes dient ausschliefRlich der Unterbringung eines
in seiner Arbeitsweise und -methode ungewdhnlichen Unternehmens, wel-
ches an diesem Standort vertraglich ist. Es soll ein Design-Studio in einem Park

entstehen. Hier wird kreativ im Grlnen gearbeitet.

Es ist nicht Planungswille der Gemeinde, an diesem Standort andere als unter
Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen beschriebenen Nutzungen zuzulassen.
Auch nach einem moglichen Verkauf des neuen Gebdudes ist nur eine ver-

gleichbare Nutzung durch Freiberufler o. 4. mdglich.

Ublicherweise gehen von Gewerbegebieten Immissionen aus und es herrscht
ein reger Fahrzeugverkehr von Mitarbeitern, Kunden und Lieferverkehr (vgl. Zif-
fer 1.7). Dieses ist aufgrund der vorliegenden Planung nicht der Fall, so daR ei-
ne Sondergebietsplanung erforderlich ist. Dieses unterscheidet sich deutlich
von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO.

Aufgrund der unter Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen enthalten Formulie-
rungen wird ausgeschlossen, daR sich im Plangebiet andere, als dem Pla-
nungsziel entsprechende Nutzungen, ansiedeln. Die Formulierung ... sowie
angeschlossener Werkstéatten” besagt, daf? die Werkstattnutzung nur in dem

Produktdesign untergeordneter Art und Weise zulassig ist.
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Das Sondergebiet dient der Unterbringung des Hochtechnologie-Studios. Es ist
eine abweichende Bauweise bei einer Grundflache von kleiner als 2000 gm
festgesetzt. Aufgrund der besonderen 6kologischen Bauweise wird das Stu-
diogebaude auf einer kleinen Flache bis Uber 11 Meter hoch. Die Firsthdhe ist
auf 9,0 Meter begrenzt (Ziffer 6 der textlichen Festsetzungen). Eine Uber-
schreitung dieser Hohe ist auf bis zu 30% der zuladssigen Grundfldche der bau-
lichen Anlage bis zu 12m Hohe zuldssig. Dies ist notwendig, um eine grol3e,
nach Siiden orientierte Dachflache zu erhalten, auf der Anlagen zur Sonnen-
energienutzung installiert werden sollen. Die Hohe des Wohngebédudes darf

9,0 m nicht Uberschreiten (absolut).

Der Baukérper wird durch die exponierte Lage kinftig eine besondere Bedeu-
tung im Orts- und Landschaftsbild in diesem Ortsteil haben. Dies ist von der
Gemeinde ausdricklich gewinscht. Das Vorhaben ist aufgrund seiner Innova-
tivitdt von groRBer Bedeutung. Der Baukérper soll in fortschrittlichster dkologi-
scher Bauweise entstehen und sich gleichzeitig besonders gut, wegen seiner
besonderen Gestaltung, in die Bosauer Landschaft integrieren. Die festgesetz-
ten Knick-Neuanlagen, sowie der geplante, nach 6kologischen Kriterien geplan-
te Park, werden dazu beitragen, die Bebauung in die Landschaft harmonisch

einzuflgen.

Im Wohngebiet am Ldjaer Berg sind bereits heute Gebdude mit annahernd
dhnlicher Firsthéhe vorzufinden. Hier ist jedoch eine Integration in die Land-
schaft nicht immer gegeben, da diese Gebdude sich teilweise direkt auf der
Hangkante zum Pléner See befinden. Von diesen Gebduden geht eine hohe
und damit stérende Fernwirkung aus. Dies ist, aufgrund der vorstehend be-

schriebenen Argumente, bei der vorliegenden Planung nicht zu befirchten.

Das Studio ist in 0kologischer Bauweise geplant. Hierzu gehdéren u. a.

e mindestens Niedrigenergiehausstandard

e Anlagen zur Sonnenenergienutzung auf den Dachflachen (Innerhalb der zu-
l&ssigen Firsthohe)

e Speicherung der gewonnenen Energie in Langzeitspeichern als Heizquelle in
den Wintermonaten

¢ Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem Grundstick
(evtl. Anlage eines Teiches)

e Anlage eines naturnah gestalteten Gartens als Erholungsraum fiir die Mitar-
beiter

¢ Verwendung von z. B. Holz und Glas als Baumaterialien
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Die Gemeinde wird, im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen mit dem [nve-

stor, u. a. den Niedrigenergiehausstandard rechtlich absichern.

Der grofte Teil des Sondergebietes soll als Griinflache gestaltet werden. Die-
ser hohe Grunfldchenanteil am Sondergebiet wurde aus mehreren Grinden
geplant. Zum einen dienen die Grinflachen als Abstandsgriin zu den benach-
barten Wohngebieten, da in dem Studio auch verschiedene Werkstatten un-
tergebracht werden. Zum anderen méchte der Besitzer eine dem Studio zuge-
ordnete, nach kologischen Gesichtspunkten geplante, Grinanlage haben, um
seinen Mitarbeitern fir die Pausen zwischen den kreativen Schaffensphasen

Erholungs- und Entspannungsmdglichkeiten in dem Park zu bieten.

Die Anlage und Bepflanzung der Freifldchen ist u. a. in den textlichen Festset-
zungen 7.5 und 8. geregelt. Das anfallende Oberflichenwasser soll im Gebiet
in einem offenen Gewdsser bzw. in einer Versickerungsmulde versickern (Zif-
fer 9.).

Fur den Betriebsinhaber oder Mitarbeiter ist die Moglichkeit gegeben, ein se-
parates Wohnhaus mit hdchstens zwei Wohneinheiten zu bauen. Dies soll
auch in reprasentativer Architektur und besonderer dkologischer Bauweise ge-

staltet sein.
Verkehr

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt vom Diekbeecksredder aus. Zwi-
schen der StralRe und dem anzulegenden Knick ist eine 5 m breite Ausgleichs-
flache geplant. Da es langfristiges Planungsziel der Gemeinde ist, die StraRe
auszubauen, kann die Ausgleichsflache auch zur Verbreitung der StraRe heran-
gezogen werden. Selbstverstandlich ist der Eingriff dann entsprechend in Ab-
stimmung mit den Fachbehdrden zu kompensieren.

Die ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt (iber eine 5 m breite
verkehrsberuhigte SpielstraRe. Siidlich der StraRe ist ein kombinierter Baum-
und Parkstreifen festgesetzt. Die erforderlichen Parkplatze kénnen im 6ffentli-

chen StralRenraum nachgewiesen werden.
Das Verkehrsaufkommen des Hochtechnologie-Studios ist gering:

An Lieferverkehr ist im Jahresdurchschnitt von wéchentlich 2 Klein-Lkw (7,49t)
auszugehen (ohne Post, Paketlieferung wie UPS. etc.). Kundenverkehr tritt et-

wa zweimal im Monat auf.
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Der Ortsteil wird vom Schulbus und Linienverkehr angefahren. Diese verkeh-

ren derzeit finfmal taglich.
Griinordnung

Die vorliegende Planung befindet sich nicht in Ubereinstimmung mit den Aus-
weisungen des Landschaftsplanes. Die Flache wird jedoch aus landschaftspla-
nerischer Sicht fir unproblematisch gehalten. Es wird auf die als Anlage beige-

flgte landschaftsplanerische Stellungnahme verwiesen.

Im Bebauungsplan sind umfangreiche griinordnerische Festsetzungen getrof-
fen. Baumpflanzungen entlang der ErschlieRungsstrake erhéhen das Griinvo-
lumen sowie die dkologische Qualitdt und pragen den alleeartigen Charakter.
Wenn hier zur &ffentlichen Verkehrsflache Einfriedungen vorgenommen wer-
den, mussen diese mit Laubgehélzen, wie z. B. Rotbuche, Hainbuche oder Li-
guster erfolgen.

Entlang der neuen ErschlieRungsstralle kommen folgende Baumarten in Frage:

Aesculus hippocastanum ,,Baumanni” GefilltblUh. RoRkastanie
Acer campestre Feldahorn

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde

Das Plangebiet wird nach Osten, Siiden und Westen zur freien Landschaft hin
durch einen 5 m breiten Knick mit 5 Meter Knickschutzstreifen abgeschirmt.
Die Knicks sind mindestens 2-reihig mit heimischen, standortgerechten Laub-
gehdlzen anzupflanzen (vgl. Ziffer 8, Text). Fur die Knickanlage kommen fol-

gende Pflanzen in Betracht:

Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana HaselnuR
Crataegus monogyna Weilddorn
Euonymus européus Pfaffenhlitchen
Hedera helix Efeu

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Lonicera caprifolium Jelédngerijelieber
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose
Rosa pimpinellifolia Bibernellrose
Rosa rubiginosa Weinrose
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Rubus fruticosus Brombeere
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball

Als Uberhélter kommen insbesondere in Frage:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche

Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - sind als Sukzessionsflache zu belassen. Zuldssig
ist eine sporadische Mahd héchstens einmal jahrlich, um eine Verbuschung zu

verhindern.

Folgende AusgleichsmalRnahmen sind im Bebauungsplan enthalten:

= Sukzessionsflachen

= Knicks mit Knickschutzstreifen

= naturnahe Parkanlage im Sondergebiet

= Anpflanzen von Bdumen

= Versickerung des Oberflichenwassers in offenen Grédben und Sicker-
schachten

Die (zeitliche) Umsetzung der Ausgleichsmafinahmen und die Anlage des nach

6kologischen Kriterien gestalteten Parks werden von der Gemeinde durch ei-

nen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor geregelt.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Die mit dem geplanten Bauvorhaben verbundenen Eingriffe in den Naturhaus-
halt sowie die MaRnahmen zur Minimierung, zum Ausgleich und zum Ersatz
sind Uber die einzelnen Schutzglter

= Arten- und Lebensgemeinschaften

= Boden

= Woasser

= Klima/Luft

= Landschaftsbild

zu erfassen und zu bewerten.

Das Plangebiet wurde bislang konventionell ackerbaulich genutzt. Nennens-
werte Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere sind nicht vorhanden. Flachen ge-
maf 8 15a LNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden

10
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Minimierungsmafnahmen

= Weitestgehende Schonung des belebten Oberbodens. Minimierung der
baulichen Eingriffe in den Bau- und Verkehrsflachen.

AusgleichsmalRnahmen

= Mdglichst zahlreiche Anpflanzungen von Bdumen und Hecken

= Naturnahe Gestaltung der Freiflachen

= Festsetzung von Fladchen die hauptséachlich dem Naturschutz dienen

= Anlage von Knicks am Siedlungsrand

= Festsetzung von Knickschutzstreifen

= Umwandlung von Ackerland in artenreichere Lebensrdume (z.B. Sukzessi-

onsflache)

Boden

Im Plangebiet ist nach Aussagen des Grundeigentlmers eine etwa 3 Meter

machtige Lehmschicht vorzufinden. Darunter ist Sand vorhanden, der hervorra-

gend zur Versickerung geeignet ist. Das Relief fallt nach Nordwesten hin leicht.

Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen ausgeglichen werden.

Minimierungsmafnahmen

= Begrenzung der Baumalinahmen auf das notwendige MalR

= Verwendung des Erdaushubes bzw. des Mutterbodens fir die Knickneuan-
lage

= Grundsétzlich keine Veranderung des Reliefs.

Ausgleichsmalnahmen

= Gestaltung der Freifldchen als naturnahe Biotope

= Verwendung von versickerungsfahigen Materialien

(Schotterrasen, Sickerpflaster).

Nberflict ’

Oberflachengewaésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Grundwasser

Hoch anstehendes Grundwasser, das mit den geplanten Bauwerken (Keller,
Sielleitungen) in Verbindung kommen kdnnte, ist im Plangebiet nicht vorhan-
den. Die Grundwasserneubildung wird durch die Flachenversiegelung beein-
tréchtigt, durch die Versickerung des Wassers in Sickerschéchten, Rigolen und
in einem Teich, der im Sondergebiet angelegt werden soll, jedoch volistandig

ausgeglichen.
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Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen

= Ausgeglichen werden kann diese Beeintrachtigung durch die Versickerung
des Oberflachenwassers.

Klima, L uft

Fir Frischluftentstehung und Luftaustausch ist das Gebiet unbedeutend, eine

Entstehung von Kaltluftseen ist durch die N&he zum Pléner See nicht gegeben.

Landschafisbild

Die Bebauung wird die Landschaft erheblich verdndern. Diese Beeintréchtigung
kann durch das Anpflanzen von firstiiberschreitenden Baumen abgemildert
werden. Einen optimalen Ubergang zur Landschaft schafft die Anlage von
Knicks mit Knickschutzstreifen und die Pflanzung bzw. dauerhafte Erhaltung

von Uberhaltern.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
Grundlage fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung bildet der gemeinsame
Runderlal des Innenministers und der Ministerin fiir Natur und Umwelt. Dar-

aus ergibt sich folgendes Ausgleichserfordernis:

Elichenbil
Plangebiet: 31.760 gm 3,18 ha 100 %
davon Wohngebiet:
Bauflache 10.400 gm 1,04 ha 32,7 %
Verkehrsflache 1.240 gm 0,12 ha 3.8 %
zzgl. Baum-/Rigolenstreifen 550 gm
Sondergebiet 16.100 gm 1,61 ha 50,6 %
Grin-/Ausgleichsflachen 3.470 gm 0,35 ha 11,0 %
o hlidiae Bilanzi Einariff und A leict
Einariffe:
Allgemeines Wohngebiet, 10.400 gm x 0,2 = 2.080 gm
zzgl. 50% gem. § 19 Abs. 4 BauNVO = 1.040 gm
Bau der ErschlieRungsstralRe = 1.240 gm
Sondergebiet = 2.000 gm
zzgl. 50% gem. § 19 Abs. 4 BauNVO = 1.000 gm
Ausgleichserfordernis
1:0,3 fur Vollversiegelung = 1.596 gm
1:0,2 fur teilweise Versiegelung (8 19 Abs. 4) = 408 gm

1.892 gm

Ausgleich:
12
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MaRnahmenflachen (Knickschutzstreifen) = 1.115gm
Flachenhafte Anpflanzungen (Knicks) =  235bgm
Ausgleichsflachen = 3.470 gm

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dafd nach dieser Bilanzierung der
Eingriffe der Ausgleich innerhalb des Plangebietes erreicht wird. Die in der
Planzeichnung festgesetzten SammelausgleichsmalRnahmen dienen als Aus-
gleich fur die im Plangebiet entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft.
Die Umsetzung der SammelausgleichsmalRnahmen erfolgt durch die Erschlie-
Rungstrager im Rahmen der Erschlieffungsarbeiten, spatestens jedoch mit Be-
bauung des letzten Baugrundstickes bzw. mit Fertigstellung des Design-
Studios.

Die Uberkompensation ist aufgrund der notwendigen Einbindung in das Land-
schaftsbild erforderlich. Nicht enthalten bei den Angaben zu den Ausgleichsfla-
chen sind die Baumpflanzungen, Versickerungsmulden und der naturnah ge-

plante Park im Sondergebiet.

Kosten fir die Ausgleichsmaflinahmen entstehen fir die Anlage der Knicks und
Ankauf der Flachen. Diese belaufen sich auf etwa 35,- DM pro gm, also zu-
sammen auf etwa 16.485,- DM. Die Kosten werden anteilig auf die Baugrund-

stlicke umgelegt.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Ver- und Entsorgung

Fir vorhandene und geplante Leitungstrassen des Zweckverbandes Osthol-
stein gilt, daf8 diese grundsatzlich von Bebauungen und auch von Bepflanzun-

gen freizuhalten sind.

Die Einzelheiten zur Ver- und Entsorgung (G,W,SW) sind im Detail mit den hier-
fur zustdndigen Fachabteilungen des Zweckverbandes Ostholstein abzustim-

men und Gber einen noch zu vereinbarenden ErschlieBungsvertrag zu regeln.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag. Geeignete Standorte fir
notwendige Versorgungsstationen sind nach Absprache mit der Gemeinde zur

Verfluigung zu stellen.
Wasserver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Versorgungsnetz

des Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen.

Das Oberflachenwasser wird auf den Grundsticken versickert. Das Oberfla-
chenwasser von der Stralle im allgemeinen Wohngebiet wird in der Rigole
versickert. Eventuell Uberschissiges Wasser wird dem Trennsystem unter der
Strake am Lojaer Berg zugeleitet. Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet
wird der zentralen Abwasserversorgung zugefihrt und im Klarwerk Plén gerei-
nigt.

Bei der Oberflachenwasserableitung sind die technischen Bestimmungen zum
Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisati-
on, bekanntgemacht im Amtsblatt Schl.-H. 1992 Nr. 50 S. 829 ff., zu beachten.
Ebenfalls sind entsprechende Antrége fir die Oberflachenwasserableitung bei
der unteren Wasserbehérde des Kreises Ostholstein nach § 35 LWG zu stel-
len, sowie fir die Einleitung in ein Gewésser |l. Ordnung nach den §§ 2 - 7
WHG.

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung bzw. die Wertstoffsammlung erfolgt durch den Zweckver-
band Ostholstein.

Gasversorgung

Am Léjaer Berg ist eine Gasversorgung vorhanden. Von hier kann auch das
Plangebiet versorgt werden.
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3.5

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in wird durch die Freiwillige Feuerwehr gewaéhrleistet. Das
Plangebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung

mit der Feuerwehr ausgestattet.

Gemal} ErlaR des Innenministers vom 17.01.1976 (Sicherstellung der Lésch-
wasserversorgung) sind im Plangebiet mind. 48 m3/h Ldschwasser flr eine
Ldschzeit von 2 h im Umkreis von 300 m bereitzustellen. Dieser Bedarf wird

uber das vorhandene und zu ergénzende Trinkwassernetz des ZVO gedeckt.

Eine genaue Aussage zur Sicherstellung einer geforderten Menge an Ldsch-
wasser von mehr als 48m3/Std. Uber den Zeitraum von 2 Stunden aus dem 6f-
fentlichen Trinkwassernetz fur das ausgewiesene Bebauungsgebiet mufd durch
den Zweckverband Ostholstein lber einen Hydrantentest vor Ort geprift wer-
den.

Immissionen

Von der Planung gehen keine wesentlichen Beeintrachtigungen flir die angren-
zenden Nutzungen aus. Das Verkehrsaufkommen auf dem Diekbeecksredder
wird geringfugig erhéht. Es wird angenommen, da® im Wohngebiet etwa 12
Wohneinheiten (zzgl. der ausnahmsweise zuldssigen Einliegerwohnung) und
im Sondergebiet etwa 25 Arbeitspldtze entstehen. Angenommen, in der mor-
gendlichen Spitzenstunde finden bei einem Drittel dieser Einheiten Fahrzeug-
bewegungen statt, ergeben sich rd. 13 Bewegungen in der Spitzenstunde.
Dies bedeutet ein zusatzliches Fahrzeug alle 4,6 Minuten auf dem Diekbeecks-
redder (12 + 25 =37 x 0,35 = 12,95, 60/12,95 = 4,6).

Das Verkehrsaufkommen des Hochtechnologie-Studios ist gering:

An Lieferverkehr ist im Jahresdurchschnitt von wéchentlich 2 Klein-Lkw (7,491)
auszugehen (ohne Post, Paketlieferung wie UPS. etc.). Kundenverkehr tritt et-
wa zweimal im Monat auf. Da dieses Verkehrsaufkommen duf3erst gering ist,

kann es nicht in die zu erwartenden Immissionen eingerechnet werden.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsart als Sondergebiet fiir die
. Unterbringung eines Hochtechnologiestudios sowie angeschlossener Werk-
stétten wodurch das Wohnen im Umfeld nicht wesentlich gestért wird” erge-

ben sich hier die einem Mischgebiet vergleichbaren Orientierungswerte hin-
sichtlich der Larmbelastung.
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Nach dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 sind bei der stadtebaulichen Planung

far die Baugebiete folgende Orientierungswerte zu berlicksichtigen:

Reine Wohngebiete tags 50 dB  nachts 40 bzw. 35 dB
Allgemeine Wohngebiete tags 55dB  nachts 45 bzw. 40 dB
Mischgebiete tags 60 dB  nachts 50 bzw. 45 dB

Von auRerhalb der Baugrenzen (Baufenster) gelegenen Flachen des Sonderge-
bietes ist nicht auszugehen, dal® hier Larm entsteht. Es wird ausschlief3lich in-
nerhalb des Gebdudes gearbeitet. Die Freifldche sollen als naturnahe Parkanla-
ge gestaltet werden. Die Wénde des Gebaudes werden aufgrund der Gber-

durchschnittlichen Warmedammung auch schallisolierend wirken.

Der Abstand des Baufensters im Sondergebiet zu den geplanten Wohngebau-
den betragt 80 Meter. Zum néchstgelegenen vorhandenen Haus betrégt der
Abstand 115 Meter. Nach Bild 9 der DIN 18005, Teil 1, reduziert sich der Larm
bei einem Abstand von 80 Metern um 47 dB und bei einem Abstand von 115
Metern um etwa 50 dB.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, daR von dem Sonderge-
biet keine Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohngebiete zu erwarten

sind.
Kosten

Die Kosten fir die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen, der Erschlie-
Rung der Baugrundstiicke sowie der Herstellung der Grin- und Ausgleichsfla-
chen werden durch ErschlieRBungsvertrag den ErschlieRungstrédgern auferlegt.
Die als offentlich festgesetzten Grinflaichen werden anschlieffend unentgelt-

lich von der Gemeinde Ubernommen.

Der Flachenankauf erfolgt durch die Investoren.

Uberschlagige Kostenbilanzierung: (ohne Flachenankauf und Planungskosten)

Ausgleichsmalinahmen 16.485,- DM
ErschlielRung _624.000,- DM
Gesamt 640.485,- DM
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6. Hinweise

Nach Aussage der unteren Abfallentsorgungsbehérde sind Altablagerungen
und Altstandorte nicht bekannt. Es erging folgender Hinweis:

Stillgelegte Gewerbeflachen, auf denen mit umweltbelastenden Stoffen um-
gegangen wurde, gelten als Altstandortverdachtflachen. Es ist vor einer Um-
nutzung zu untersuchen, ob der Untergrund oder das Grundwasser verunrei-
nigt sind. Die Untersuchung soll sich auf brancheniibliche Schadstoffe be-
schranken. Die Erkenntnisse aus dieser Untersuchung sind der unteren Abfall-
entsorgungsbehdrde mitzuteilen (Stellungnahme des Kreis ostholstein vom
13.07.98).

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist
es notwendig, daR Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen im Plan-
bereich der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Heide, Ressort SuN, Post-
fach 12 00, in 24100 Kiel, Telefon (0431) 5459-781, so fruh wie mbglich,
schriftlich angezeigt werden (Schreiben der Telekom vom 26.06.98).

7. BeschluBR der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Bosau am

30.03.1999 gebilligt. /1/

Bosau/Hutzfeld, {Herrmann)
- Blrgermeister -

Der Bebauungsplan Nr. 23 trat am 11.09.94in Kraft.

Anlage

Landschaftsplanerische Stellungnahme zur 1. Anderung des Flachennutzungs-
planes und des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Bosau. Verfasser
BWW, Lubeck, Raimund Weidlich, vom 29.07.1998
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