BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 52

der Stadt Plén

fiir das Gebiet zwischen

Maria-Brandt-StraRe/Kathe-Seidel-Ring und Priesterlandweg sowie
zwischen der Fiinf-Seen-Allee und dem Suhrer See
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1. Réumlicher Geltungsbereich / Riumliche Lage

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 52 umfasst eine ca. 14 ha grole Flache, die sich auf dem stid-
lichen Teilbereich der ehemaligen 5-Seen-Kaserne befindet. Im Stden schlielen bestehende Sied-
lungsbereiche der Stadt P16n an, im Norden liegt das neue Wohngebiet des Stadtteils »Stadtheide”

Bebauungsplan Nr. 50), im Osten findet sich der Suhrer See und im Westen der GroRe Madebréken-
see,

Die Begrenzung des Geltungsbereiches erfolgt im Westen durch die Fiinf-Seen-Allee sowie durch die
Grundstﬂcksgrenzen des Pflegeheimes. Diese Nutzungsbereiche sind bereits verbindlich Uberplant
worden, werden jedoch auRerhalb des Plangeltungsbereiches mit dargestellt, damit die gesamtheitli-
che stédtebauliche Entwicklung des neuen Staditeils nachvollzogen werden kann.

Im Sutden erfolgt die Begrenzung des Geltungsbereiches durch die Grundstlicksgrenze der ehemali-
gen Bundeswehr-Kaserne. Im Osten wird die Plangeltungsbereichsgrenze durch die Uferlinie des
Suhrer Sees bestimmt und im Norden durch die nérdliche Grundstiicksgrenze des bereits baulich und
gestalterisch umgesetzten ,zentralen Grlnzuges" des Stadtteils ,Stadtheide®,

2. Planungserfordernis

Im Zuge der Gesamtentwicklung des neuen Stadtteils ~Stadtheide” der Stadt Plén auf dem Gelande
der ehemaligen 5-Seen-Kaserne sind unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte_ und. Baufl&chen auf
den fir eine bauliche Entwicklung zur Verfiigung stehenden Flache vorgesehen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Plén sind die jetzt zur Entwicklung anstehenden
Bereiche noch als Sondergebiet Bundeswehr dargestellt. Eine verbindliche Bauleitplanung ist fir die-
sen Bereich nicht vorhanden.

Um verbindliches Bau- und Planungsrecht zu schaffen wird entsprechend der Bebauungsblan Nr. 52
aufgestellt. Gleichzeitig wird fiir diesen Bereich auch der Flachennutzungsplan der Stadt Plﬁn gedn-
dert (Parallelverfahren).

Zur Klarstellung der beabsichtigten zukUnftigen Nutzungen werden auch die Flachen und Bereiche
tberplant, die weitgehend unveréndert mit ihren bestehenden Nutzungsschwerpunkten erhalten blei-
ben. Dies betrifft hauptsachlich die bestehende sportliche Anlage im Siidosten des Plangebietes und
die bestehenden Wald- und Freiflichen am Suhrer See. :

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Landesraumordnungsplan

Pl6n wird im Landesraumordnungsplan als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums dar-
gestellt.

Diese sollen fur die Nahbereiche von mehreren landlichen Zentralorten oder Unterzentren tber die
Grundversorgung hinaus mindestens teilweise Versorgungsfunktionen zur Deckung des gehobenen
langerfristigen Bedarfs austben. Als zentrale Orte der mittleren Stufe soll sich die Ausstattung an der
Ausstattung von Mittelzentren orientieren.
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Dartber hinaus ist Pién als Stadt- und Umlandbereich in l&ndlichen R&aumen gekennzeichnet. Stadt-
und Umlandbereiche in 1andlichen Rdumen dienen in erster Linie dazu, den Ordnungsrahmen fiir die
Entwicklung des Stadtumlandes darzustellen und damit die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit die-
ser Bereiche und nicht zuletzt - als Entwicklungspole - die landlichen Raume zu stérken.

PI6n befindet sich geman Landesraumordnungsplan in einem Raum mit besonderer Eignung

zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems (landesweite Bedeutung). Diese
Réume umfassen groRraumige, naturraumtypische, reich mit naturnahen Elementen ausgestattete
Landschaften sowie Verbundachsen zum Schutz der naturnahen Landschaftsteile sowie der
Kulturlandschaften mit ihren charakteristischen Lebensgemeinschaften.

Geman Landesraumordnungsplan liegt Plén in einem Raum mit besonderer Eignung fiir Fremdenver-
kehr und Erholung. ‘

3.2 Regionalplan

Neben den Ubernahmen aus dem Landesraumordnungsplian werden im Regionalplan fiir den Pla-
nungsraum I, Schleswig-Holstein Mitte folgende Aussagen getroffen;

Die gréRte anstehende Stadtentwicklungsmafnahme ist die Umnutzung der vom Bundesverteidi-
gungsministerium aufgegebenen Fiinf-Seen-Kaserne. Das Umnutzungskonzept der Stadt fur dieses in
bevorzugter Landschaft liegende ehemalige Kasernengelsnde geht davon aus, dass auf etwa 30 ha
bebaubarer Fl&che Gewerbeansiedlungen, Tourismus- und Wohnnutzungen sowie Nutzungen von
sportlichen Einrichtungen erfolgen werden. Um die negativen wirtschaftlichen Folgen der Konversion
aufzufangen, missen mit der Umnutzung dieser Anlage vor allem auch neue Arbeitsplétze geschaffen
werden. :

3.3 Landschaftsrahmenplan, Naturschutzgebiet Suhrer See, FFH-Gebiet
und EU Vogelschutzgebiet

Analog zu den anderen (bergeordneten Planungen wird auch im Landschaftsrahmenplan fiir den
Planungsraum 11l der Bereich Plén als Gebiet mit besonderer Erholungseignung gekennzeichnet so-
wie der Naturpark ,Holsteinische Schweiz* dargestelit,

Der bisher als geplantes Naturschutzgebiet einstweilig sichergestellte Suhrer See ist mit Landesver-
ordnung vom 13. August 2003 als “Suhrer See und Umgebung” mit insgesamt ca. 270 ha als Natur-
schutzgebiet ausgewiesen worden.

Der Suhrer See ist als FFH (Flora-Fauna-Habitat) - Gebiet und EU - Vogelschutzgebiet von Schies-
wig-Holstein gemeldet worden. Gesonderte Gutachten wurden zum stadtebaulichen Rahmenplan in
Auftrag gegeben und sind in die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 eingeflossen.

Im Vorgriff auf die verschiedenen Bauleitplanverfahren wurde eine Vertraglichkeitsabschatzung der
geplanten Mafnahmen und Nutzungen in Auftrag gegeben. Ziel war es, frihzeitig Konfliktfelder mit
potentiellen Beeintréchtigungen zu benennen und auszurdumen bzw. zu minimieren. Dies fihrte im
Weiteren zu Anderungen und Ergénzungen der Planungskonzeption. Diese Vorabschatzung erfolgte
auf der Grundlage der europaischen Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) und 79/409/EWG (EU-
Vogelschutzrichtlinie).
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Zusammenfassend kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, “dass bei Beachtung und Einhaltung der
beschriebenen Gestaltungskriterien und daraus resultierender Nutzungsintensititen im Uferbereich
des Suhrer Sees eine Vertraglichkeit gemal FFH- und EU-Vogelschutzrichtlinie gegeben ist bzw,

keine signifikante Verschlechterung des bestehenden Zustands flr die zu schiitzenden Lebensriume
und Arten erreicht wird“,

3.4 UmwelfvertréigIichkeitsprﬁfung, Wasserschutzgebiet Stadtheide

Die Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) besteht im Einver-
nehmen mit den zusténdigen Behdrden nicht, da nach der UVP-Richtlinie des IM SH vom 14.01.2000
dringend empfohlen wird, diese fiir Vorhaben im bisherigen AuRenbereich nach § 35 BauGB durchzu-
fuhren. Das ehemalige Kasernengelénde, auf dem die bauliche und nutzungsmaRige Entwicklung
vorgesehen ist, ist jedoch im bisher rechtswirksamen FNP der Stadt Plén als SO-Bund dérgestellt.
Eine zusétzliche Versiegelung von 2 ha ist ebenfalls nicht gegeben, im Gegenteil kommt es durch die
vorgesehene und geplante Entwicklung zu einer erheblichen Entsiegelung von ehemals militarisch
genutzten Funktionsflachen.

Das Wasserschutzgebiet Stadtheide (in der Planfassung nachrichtlich dargestellt) wurde im Februar
2000 rechtskraftig ausgewiesen.

3.5 Stadtebaulicher Kontext

Wie oben ausgefiihrt, besteht das wesentliche Planungsziel in der Ausweisung eines. Wohngebietes
im Anschluss an das bestehende Wohngebiet Stadtheide ,Nord“ (B-Plane Nr. 50). Grundlage ftir den
ersten, nérdlichen Abschnitt vom Wohngebiet Stadtheide war ein Stadtebaulicher Rahmenplan (A+C
2000) fur das gesamte Gebiet der Konversationsflache Stadtheide, einer ehemaligen Pionierkaserne.

Stadt-Innenverdichtung : ‘

Mehrere Bebauungspldne wurden filr die Verdichtung von Innenstadtquartieren in Plén aufgestelit
(z.B. Nr. 26, Nr. 5a 2.Anderung; Nr. 5 b) Sie dienen allenfalls einer geringen Baulandentwicklung und
Nachverdichtung. '

B-Plan Nr.61 Duvelsbrook

Entwicklung eines reinen Baugebietes von 10 WE in einem landschaftlich sensiblen Gebiet am Tram-
mer See. Das ca. 3,8 ha grofle Plangebiet liegt am Ortsrand nahe des Parnassturmes auf z.T. land-
wirtschaftlich genutzten Fidchen und einem Teich.

Wohngebiet ,Seewiesen” Stadt Plén /Gemeinde Rathjensdorf

Ubergreifendes Wohngebiet mit ca. 140 Wohneinheiten in Verbindung mit der Verlegung einer Bun-
desstralle, dem Bau eines Larmschutzwalles und der Neuentwicklung eines Seengebietes. Das Plan-
gebiet umfasst insgesamt 42 ha ( Plén = 32,5 ha Rathjensdorf = 9,5 ha) auf z.T. intensiv bewirtschaf-
teten landwirtschaftlichen Nutzflachen und Waldflachen. :

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt befindet sich das Projekt in einem Vorplanungsstadium bei dem um-
fangreiche organisatorische, planerische und technische Vorbereitungen veranlasst, aber nicht abge-
schlossen sind. Zahlreiche Teilgenehmigungen (z.B. Bodenabbau, Gewasserneubau, StralRenneubau)
sind als Rahmenbedingungen fiir das Projekt noch erforderlich.

Zusammenfassung:

Das von der Landesplanung der Stadt Plén eingerdumte Entwicklungspotential von 550 WE bis 2010
wird durch die drei gréBeren Baugebietsvorhaben noch nicht erreicht, da der B Plan Nr. 52 insgesamt
43 WE, der B-Plan Nr. 61 Diivelsbrook 10 WE und das Seewiesenprojekt (auf Pléner Gebiet) insge-
samt 105 WE vorsehen.
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4. Gesamtentwicklung Stadtteil ,,Stadtheide*

4.1 Zielsetzung

Seit dem Ende der milit4drischen Nutzung der 5-Seen-Kaserne im Bereich Stadtheide besteht in Plén

erstmalig nach vielen Jahren die Méglichkeit der Neuentwicklung eines gesamten Stadtteils in land-
schaftlich ausgezeichneter und exponierter Situation. '

Grundsétzliches Planungsziel war und ist es, im Rahmen einer ganzheitlichen Planungeine Vielfalt an
verschiedenen Nutzungen im Plangebiet vorzusehen (Stichwort: Wohnen, Arbeiten, Freizeit) sowie
prégende bauliche Anlagen (insbesondere den sog. “Facherbau” und die bestehenden sportlichen
Anlagen) zu erhalten. Letzteres konnte nur bedingt erfolgreich umgesetzt werden. So konnte eine
wirtschaftliche Folgenutzung des ,Facherbaus” nicht sichergestellt werden. Aus dieser Not heraus war
der Abriss des Facherbaus unumganglich.

Weitergehendes Ziel der Planung ist dartiber hinaus, die vielféltigen landschaftlichen Beztige aufrecht
zu erhalten, langfristig zu sichern und zu optimieren (wie Sicherung und Schutz von Waldfiéchen,
Renaturierung bzw. Entsiegelung von militarisch genutzten Funktionsfldchen und Uferbereichen, die
nachhaltige Sicherung der Wasser- und Uferflichen sowie den Erhalt von wesentlichen, standortpra-
genden Grlnstrukturen).

4.2 Stadtebaulicher Rahmenplan

Der Planbereich des (zeitlich vorgeschalteten) stadtebaulichen Rahmenplans umfasst die gesamten
ehemals militérisch genutzten Funktionsfi&chen der 5-Seen-Kaserne, also auch die Geltungsbereiche
der Bebauungspléne Nr. 50 (Wohngebiet im nérdlichen Teilbereich, bereits in der baulichen Umset-
zung), Nr. 51 (Versorgungsbereich mit Aldi/Edeka), Nr. 53 (Finanzamt, mittlerwelle aufgehoben, wird
nun wieder Uberplant durch B-Plan Nr. 52) und Nr, 55 (SO Pflegeheim).

Die NUtzungsziele fir den neuen Stadtteil ,Stadtheide” umfassen insbesondere in diesem stidlichen
Teilbereich) tiber die Funktion Wohnen hinausgehend, folgende unterschiedliche Schwerpunkte:

> Im Stadtteileingangsbereich im Studwesten werden vorwiegend markante, stadtraumlich prégen-
de Einzelbaukérper entstehen. Nutzungsschwerpunkt hier: Versorgungseinrichtungen filr den
kurz- und mittelfristigen Bedarf. Dies ist bereits durch die Ansiedlung von einem Lebensmittel-
Discounter sowle eines Lebensmittel-Supermarktes westlich der Fiinf-Seen-Allee gelungen. Des
Weiteren wird diese Stadtteileingangssituation durch die Ansiedlung des Finanzamtes des Krei-
ses Pl6n sowie eines Pflegeheimes baulich - raumlich charakterisiert. Die Finf-Seen-Allee wird
somit durch stadtrédumlich wirksame Solit4r-Gebsude gestalterisch geprégt. Da stdlich des Fi-
nanzamtes das ehemalige Sanitdtsgebdude sowie das ehemalige Lehrsaalgebdude erhalten
werden, wird die Gesamtgestaltung dieses wichtigen Bereichs weiter optimiert und gewahrleistet
den ,baulich - rdumlichen Auftakt” in den neuen Stadtteil. Durch die Ansiedlung des Finanzam-

- tes und des Pflegeheimes, entstanden bereits neue Arbeitsplétze im Dienstleistungssektor.

> Im Bereich zwischen dem Pflegeheim im Westen und dem Suhrer See im Osten (nérdlich des
Plateaus) werden beidseitig entlang einer SticherschlieBung gemischte Bauflichen entstehen.
Hier sollen kleinere, nicht stérende, gewerbliche Einrichtungen mit ergéinzender Wohnnutzung
angesiedelt werden. Dieser gewerblich strukturierte Bereich ist durch die Stichstralenerschlie-
ung separat und abgeschlossen. Dadurch wird die Wohnqualitat der benachbarten Wohngebie-
te nicht beeintrachtigt. Am Beginn der SticherschlieBung (im Westen, an der Fiinf-Seen-Allee
gelegen) befindet sich das bereits gebaute zentrale Blockheizkraftwerk flir die Gesamtversor-
gung des neuen Staditeils,
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Im Rahmenplan fiihrt diese Stichstrae noch weiter in Richtung Suhrer See und endet in einem
ufernahen Bereich, der lange Zeit filr touristische Nutzungen vorgesehen war (Hotel, Freizeitbad
0.8.). Diese Planungen wurden aufgegeben, nachdem intensive Bemtihungen um entsprechen-
de Investoren oder Betreiber zu keinem Erfolg filhrten und auch Gutachten belegten, dass der
Standort fiir solche Nutzungen nur sehr eingeschrankt geeignet sei.

Die Stadt Plén hat sich deshalb im Einvernehmen mit dem Entwicklungstrager entschlossen,

diese Flache einer hochwertigen Wohnnutzung mit direkter Beziehung zum Suhrer See zuzufiih-
ren.

> Die bestehende, von der Stadt Plén tibernommene sportliche Anlage im siidéstlichen Planbe-
reich wird von zwei Sportvereinen vorwiegend zu Trainingszwecken und gelegentlich auch zu
Spielveranstaltungen genutzt. Auf dem Sportgelande befinden sich ein FuBballplatz mit Lauf-
bahnen und Trainingsbeleuchtung, ein Umkleide- und Geratehaus sowie ein Behelfsparkplatz.
Die verkehrliche ErschlieBung der sportlichen Anlage erfolgt wie bisher tiber die ,Walter Volkers
Stralle”,
Das Umkleide- und Gerétehaus soll in seinem Bestand erhalten werden. Der Behelfsparkplatz
soll entfallen. Der ruhende Verkehr soll durch die Einrichtung von ca. 20 6ffentlichen Parkplatzen
innerhalb der Walter Volkers StraRe untergebracht werden.

> Im Bereich des ,Plateaus”, also auf der Flache stiddstlich des abgerissenen ,Facherbaus®, soll
ein eigenstandiges Wohnquartier entwickelt werden, das insbesondere durch die bestehende
Eingriinung des Bereiches durch markante Bdume, Baum- und Gehélzgruppen charakterisiert
ist. Insbesondere die topographisch auffallenden Béschungskanten zu den benachbarten Bau-
flachen (hier félit das Gelénde um bis zu 3,0 m ab), grenzt das zukiinftige Wohngebiet raum-
wirksam von den sonstigen Bereichen ab. Das ,Plateau” soll als intensiv durchgriintes Wohn-
quartier entwickelt werden, dessen parkartiger Charakter gesichert und langfristig erhalten wer-
den soll. Die verkehrliche Erschliefiung erfolgt ebenfalls tber die ,Walter-Volkers-Strake , und
stellt sich im Bereich des ,Plateaus” selbst als neue RingerschlieRung mit dem Charakter eines

~ Wohnweges dar.

Der Siedlungsteil ist als ,Angerdorf‘ konzipiert. Mittelpunkt dieses Bereichs ist ein durchgriinter
Anger, der Uber Fulwegverbindungen mit den umliegenden Bereichen verbunden ist. Es wird
erwartet, dass diese Siedlungsform zu einer besonderen Identifikation der Bewohner mit ihrer
Nachbarschaft fuhrt. Die beiden bestehenden und auch weiterhin bewohnten so genannten
“Feldwebel-Hauser” slidwestlich des Sportplatzes waren im Bestand erhalten und ebenfalls wie
bisher (iber die “Walter Volkers Stralle” erschlossen.

> Der Bereich am Suhrer See nérdlich und 6stlich der Sportplatzaniage wird weitgehend naturnah
ausgestaltet werden, um dem Schutzanspruch des Naturschutzgebietes und gemeldeten FFH-
Gebiets gerecht werden zu kénnen. Ein FuRweg wird angelegt werden, der im stdlichen Teilbe-
reich {iber das Sportgeldnde an die Walter Volkers Strale anschlieftt und im Norden an die be-
reits baulich umgesetzten Wege des zentralen Griinzugs und des noérdlichen Uferbereichs (Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 50) anknlpft. Sidlich des ,zentralen Griinzugs“ ist
eine Liegewiese mit Zugénglichkeit zum See und Kkleiner Badestelle entstanden. Andere zuklnf-
tige bauliche Anlagen beriicksichtigen den 50 m Gewdasser- und Erholungsstreifen sowie den 30
m Waldschutzstreifen der bestehenden Waldflachen. Eine Einleitung von Niederschlagswasser
in den Suhrer See ist nicht vorgesehen. Lediglich ein Versickerungsbecken ist in der Uferzone
vorgesehen.
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STADTERAULICHER RAHMENRLAN DER STADT PLOM, “5-BEEN-KASLRNE"
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9. Begriindung der stédtebaulichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 der Stadt Plén sind in Ergénzung zur momentan
stattfindenden baulichen Umsetzung des nérdlich gelegenen Wohngebietes (Bebauungsplan Nr. 50)

weitere bauliche Entwicklungen vorgesehen, die den neuen Stadtteil ,Stadtheide” sinnvoll komplettie-
ren.’

Die bestehenden zwei ehemaligen ,Feldwebel-Hauser* westlich des Sportplatzes werden entspre-
chend ihrer tatsachlichen Nutzung (Geschosswohnungsbau) als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Bereich des ,Plateaus”, nach Norden und Westen durch einen merkbaren Geléandesprung (Stand-
ort des ehemaligen F&cherbaus) abgegrenzt und nach Siiden und Osten durch eine 25m-3,0m
hohe und intensiv eingegriinte Béschungskante vom Bereich des Sportplatzes radumlich getrennt, wird
ebenfalls als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier soll ein rdumlich und gestalterisch Eigenstén-
diges Wohnquartier geschaffen werden, das durch eine durchgriinte und ruhige Quartiersqualitat,
insbesondere durch den Erhalt der vorhandenen B4ume und Baum- und Gehdlzgruppen charakteri-
siert wird. -

Um diese genannten Nutzungsziele zu gewahrleisten, wurde der Nutzungskatalog des § 4 BauNVvO
Allgemeines Wohngebiet wie folgt gesndert. Mégliche stérende aligemein zuldssige oder ausnahms-
weise zuldssige Nutzungen, wie Anlagen fur sportliche Zwecke, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
“ baubetriebe und Tankstellen, die das ruhige Wohnquartier stéren kénnten, werden ausgeschlossen.

Gemal den Zielen des stédtebaulichen Rahmenplanes werden Teile des Plangebietes als Mischge-
biet festgesetzt. Dies sind die Bereiche des ,Stadtteileingangs” (Standort des ehemaligen Sanitétsge-
bdudes und des ehemaligen Lehrsaalgebsudes sowie des Finanzamtes und der Bereich beidseitig
der neuen SticherschlieBung in Ost - West Ausrichtung mit Wendeméglichkeit. Hier sollen entspre-
chend den Zielvorgaben der Landesplanungsbehérde und der Stadt Plén neben der Wohnfunktion
auch gewerbliche Ansiedlungen mit dem Schwerpunkt ,neue Arbeitsplatze* entstehen. Dartiber hinaus
werden dadurch die notwendigen Nutzungsmischungen eines ,lebendigen” Stadtteils (Wohnen, Arbei- -
ten, Dienstleistungen, Versorgung etc.) gewahrleistet.

Der Nutzungskatalog des § 6 BauNVO wurde hierbei fur die unterschiedlichen Bereiche der Mischge-
biete ge&ndert. In den Mischgebieten sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig: Wohngebaude,
Geschéfts- und Blrogeb&ude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Einzelhandelsbetriebe bis max. 300 gm Verkaufsfl&che.
Nicht zul&ssig sind folgende Nutzungen: Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten
aller Art.

Mit diesen Festsetzungen werden einerseits die angestrebte Nutzungsmischung gewsahrleistet (unter
besonderer Berlicksichtigung des Aspekts der ,Stadtteilversorgung fir die Anwohner” sowie des
Schaffens neuer Arbeitsplatze) und andererseits stérende Nutzungen ausgeschlossen, die durch ihren
intensiven Fléachenanspruch (Gartenbaubetriebe) oder durch nachfolgenden erhéhten Ziel- und Quell-
verkehr (Tankstellen , Vergnlgungsstétten) die Mischgebiete funktional belasten wirden.

Einzelhandelsbetriebe sind nur bis max. 300 m? Verkaufsflache zuldssig, damit die Stadt Pl6n in der
weiteren Entwicklung und Sicherung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich nicht nachteilig
gestdrt wird. Die Versorgung des neuen Stadtteils mit Waren fir den periodischen Bedarf wird jetzt
schon durch den bestehenden Discounter und den Supermarkt, westlich der Finf-Seen-Allee gewahr-
leistet.
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In den Mischgebieten werden darlber hinaus auch sonstige Gewerbebetriebe und alle Formen von
Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen, um insbesondere der landschaftlich und naturrdumlich be-
vorzugten Situation Rechnung zu tragen. Vorrangig sollen hier Wohnnutzungen, arbeitsplatzintensive

Dienstleistungsbetriebe und / oder Anlagen mit Freizeit- und Tourismusfunktionen, wie Restaurants
oder Hoteleinrichtungen angesiedelt werden.

Sonstige zuléssige bauliche Anlagen wie Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen kénnen erheblichen
negativen Einfluss auf das Stadt- und Siedlungsbild nehmen. Um die angestrebte stadtraumliche
Harmonie zu gewahrleisten, wird in den festgesetzten Mischgebieten und dem allgemeinen Wohnge-
biet einschrénkende Regelungen zur Art, Anzahl, GréRe und Standort von Nebenanlagen, Garagen,
Stehplatzen und Uberdachten Stehplétzen getroffen.

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind bauliche Nebenanlagen sowie Garagen, Stellplatze
und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksfiachen zuls-
sig.

Garagen, Stellplatze und tberdachte Stellplatze sind darliber hinaus auch in den nach Landesbau-
ordnung freizuhaltenden seitlichen Abstandsfldchen zuldssig. Diese Festsetzungen werden getroffen,
damit die sehr intensiv eingegriinten Freibereiche des ,Plateaus” nicht durch bauliche Anlagen in ih-
rem Bestand gestdrt oder zerstért werden.

Einen Einfluss auf das Erscheinungsbild haben die Einfriedungen. In den Baugebieten WA und Ml
sind die maximal zuldssigen Héhen unterschiedlich festgesetzt. In den Mischgebieten wird davon aus-
gegangen, dass aufgrund der Freiraumlagerung von Handelsgiitern das Schutzbedurfnis gréRer ist.
Der Bodenabstand der Z&une soll dazu dienen, den Wechsel von Kleintieren zu ermdglichen (z.B.
Igel).

Zur Sicherung einer hohen gestalterischen und auch hohen Aufenthaltsqualitat werden gréRere Fl&-
chen des Plangebietes als &ffentliche und private Griinflachen mit den jeweiligen Zweck-
bestimmungen Badestelle, Liegewiese, Spielplatz, Sportplatz, Uferrandzone Suhrer See, Rand-
eingriinungen, Parkanlage und zentraler Griinzug festgesetzt.

Dies trifft vor allem auf die Bereiche zwischen den festgesetzten Bauflichen und dem Suhrer See im
Osten des Plangebietes zu. Im nérdiichen Abschnitt finden sich hier die festgesetzte &ffentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Uferrandzone »Suhrer See” -Kennziffer 1-, in der die Anlage einer
max. 800 gm groften Liegewiese und Badestelle geplant ist, um hier eine Zugangsmdglichkeit zum
Suhrer See in sehr geringfligigem Umfang, vorrangig fir die zukiinftigen Stadtteilbewohner, zu ge-
wahrleisten.

Sudlich davon wird im Bereich des vorhandenen Hartplatzes eine 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt, um ein weiteres wohnortnahes Angebot fiir Kinderspielen
mit Aufenthaltsfunktion in landschaftlich reizvoller Lage zu sichern.

Die bestehende sportliche Anlage (Spielfeld, Laufbahn und umgebende Flachen) wird als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz® dargestellt, um diese sportliche Anlage dauerhaft
fur die Nutzung durch die Pléner Sportvereine zu gewéhrleisten. Dieser Platz wird nahezu ausnahms-
los als Trainingsplatz genutzt.

Um die Vertréglichkeit dieser sportlichen Nutzung mit den angrenzenden Nutzungsbereichen zu ge-
wéhrleisten, werden zeitliche Auflagen fir den Trainingsbetrieb und fiir den Punktspielbetrieb zu be-
achten (s. Ziffer 5.4 Immissionsschutz) Die Auflagen gehen aus dem Schallschutzgutachten hervor,
. dass Bestandteil der Begriindung ist.
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Die im Osten des Sportplatzes gelegene festgesetzte &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-

mung Uferrandzone ,Suhrer See“ -Kennziffer 2- wird in ihrer jetzigen naturnahen Ausprégung erhal-
ten.

Grofte Bedeutung flir den gesamten Stadttell kommt der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,zentraler Griinzug" (als rdumliche Z&sur zwischen dem Wohnquartier im Norden
und den jetzt zu Uberplanenden gemischten Baufléchen) zu, die den GrofRlen Madebrékensee mit dem
Suhrer See verbindet. Dieser zentrale Griinzug bietet auch die Funktion Spielen und Aufenthalt fiir die
Anwohner - entlang der Ful- und Fahrradwege werden ,perlenschnurartig" und punktuell Spiel- und
Sitzmdglichkeiten angeboten. Auch Querungsmdglichkeiten von Nord nach Sud werden als wichtige
Verbindungen zwischen den beiden Stadtteil-Bereichen sichergestelit.

Entlang der ,Flinf-Seen-Allee” wird die stadtrdumlich und gestalterisch bedeutsame ,griine Vorzone®
(whalbprivater* Bereich) als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Randeingriinung” fest-
gesetzt. Ebenfalls als Sffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Randeingrinung” wird die
Freifldche zwischen Walter-Volkers-Strae und stdlicher Plangebietsgrenze festgesetzt. Dies dient
auch der besseren Abschirmung der stidlich angrenzenden bestehenden Siedlungsbereiche der Stadt
Pl6n.

Auf dem Plateau werden die Bereiche, die durch bestehende B&ume, Baum- und Gehdlzgruppen
geprégt und charakterisiert sind, als private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ fest-
gesetzt. Innerhalb dieser Grinfléche ist die Errichtung jeglicher baulicher Anlagen unzuldssig, um den
bestehenden grinen Parkcharakter langfristig zu sichern und zu gewahrleisten.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Uberwiegend sind zwei Vollgeschosse als HéchstmalR festgesetzt. Im Bereich des Finanzamtes be-
tragt die zuldssige Zahl der Volligeschosse als HochstmaR jedoch drei. Diese etwas gréRere Héhen-
entwicklung wird begrindet mit der stadtebaulichen Akzentuierung des Eingangs in den neuen Stadt-
teil.

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine gering verdichtete Bebauung festgesetzt, die den pra-
genden Baumbestand weitgehend beriicksichtigt. Die Grundfiédchenzah! ist mit 0,25 festgesetzt. In
diesen Bereichen sollen typische Einfamilienh&user ihren Standort finden, um damit auch die Charak-
teristik des ,Plateaus” als Bereich flr ,das Wohnen im Park” zu stérken. Die festgesetzte Zah! der
Vollgeschosse als Héchstmal betrédgt zwei Vollgeschosse. Zusétzlich erfolgt jedoch die Festsetzung
der maximal zuldssigen Firsthéhen. Diese Kombination ist zweckmé&Rig, da die Gebdudehshe das
entscheidende Kriterium flir das Erscheinungsbild des Gebaudes ist.

Die nérdlich und &stlich des ,SO-Pflegeheim* gelegenen Mischgebiete bilden einen Ubergangsbereich
zur anschliefenden Wohnbebauung. Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt. Damit soll eine
entsprechende bauliche Dichte ermdglicht werden, die auch réumlich-visuell erlebbar ist. Entlang der
Sticherschliefung in Ost-West-Ausrichtung sollen durchaus wahrnehmbare Raumkanten entstehen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahlen durch Nebenanlagen, Zufahrten, Zuwe-
gungen ist, je nach Bereich, in unterschiedlichen GréRenordnungen gestattet. Diese Festsetzungen
verhindern ein UbermaR an Reglementierung flir den einzelnen Bauherrn und gewahrleisten eine
gréRere Flexibilitat bei der Nutzung der einzelnen Baugrundstticke.
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5.3 Maximale Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden -

Ziel ist es, auf den festgesetzien Wohnbaufldchen ein Einfamilienhausgebiet zu schaffen. Es soll még-
lich sein, eine zweite Wohnung z.B. fir Familienangehérige zu errichten. Mehrfamilienwohngebaude
entsprechen nicht dieser Zielsetzung. Von dieser Festsetzung sind die bestehenden ehemaligen

Feldwebelhduser (Baufldchennummer 13) ausgenommen, da es sich bei diesen Geb&uden um Mehr-
familienwohngeb&ude handeit.

5.4 Immissionsschutz

Sportlarm

Von dem vorhandenen Sportplatz gehen Emisslonen aus, die die Wohnqualitat beeintréchtigen kon-
nen. Zur Bewdltigung des Problems wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt, das entsprechen-
de zeitliche Nutzungseinschrénken vorschiggt. Das Gutachten ist Bestandteil der Begriindung.

Nachtanlieferung

Des Weiteren erfolgt u.a. eine Nachtanlieferung im Einkaufszentrum nordwestlich der Flnf-Seen-
Allee. Beeintrachtigungen der unmittelbar benachbarten Wohnnutzung sind nicht bekannt. Aufgrund
der Schirmwirkung der vorhandenen Gebdude sowie der gréReren Entfernung des Plangebiets sind

die La&rmimmissionen geringer als in unmittelbarer Nachbarschaft. Aus diesen Griinden ist ebenfalls
davon auszugehen, dass durch den ndchtlichen Anlieferverkehr keine Beeintréchtigung der Wohnruhe -
im Plangebiet erfolgt.

5.5 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird nur im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Hier gilt die offene Bauweise. Ent-
sprechend sind hier Einzelhduser, Doppelhduser und Reihenhduser mit den jeweiligen einzuhaltenden
seitlichen Abstandsflachen zulassig. Dies entspricht der stadtebaulichen Konzeption.

In den festgesetzten Mischgebieten wird auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet, um hier die
_ groRtmogliche Flexibilitét fur zukunftigen Bauherrn zu gewéhrleisten.

Innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfiéachen werden Firstrichtungen - bauliche
Hauptausrichtungen festgesetzt, die den Gebaudestellungen des stédtebaulichen Konzepts entspre-
chen und die gewollten baulichen Raumkanten sicherstellen. :

5.6 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind tiberwiegend als StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Hierarchie der
StraRen wird aus den unterschiedlichen StraRenbreiten und Ausstattungen deutlich. Die vorhandene
Funf-Seen-Allee weist mit der Funktion der HauptsammelstraRe die gréBte Breite auf. Eine Sammel-
funktion hat auch die Walter-Voikers-Strafte, die ebenfalls bereits vorhanden ist.

Aufgrund méglicher Lastwagenverkehre ist die ErschlieBungsstralie des Mischgebietes noérdlich des
SO-Pflegeheims entsprechend breit ausgebildet. Bei den Ubrigen Verkehrsflachen handelt es sich um
ErschlieRungsstraten mit tberwiegender Mischnutzung durch die Verkehrsteilnehmer. Fullwege sind
als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gekennzeichnet.

Dariiber hinaus wird in Nord-Stid-Ausrichtung ein zentraler 6ffentlicher FuBweg festgesetzt, der die
fullaufige Verkntipfung des Wohngebietes im Norden (B-Plan Nr. 50), Uber die zentralen Bereiche der
Mischgebietsfiéichen bis zum Wohnquartier auf dem Plateau im Stden des Plangebietes gewahrleis-
tet.
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5.7 Ruhender Verkehr

Zur Sicherstellung eines gentigend grofRen &ffentlichen Parkplatzangebotes im Bereich der Mischge-
bietsfldchen werden am Beginn und innerhalb der Stichstrale 23 Parkplatze festgesetzt, die sowohl
den Kundenverkehr flr gewerbliche Einrichtungen, wie auch die KFZ der Besucher des neuen Stadt-
teils aufnehmen konnen. Auch bei besonderen sportlichen Ereignissen und Veranstaltungen auf dem
Sportplatzgeldnde kénnen diese Parkplétze mitgenutzt werden. In der Walter-Volker-Strale und deren
Verléngerung sind insgesamt weitere 23 Parkplatze geplant, die teilweise auch als Ersatz fiir die ent-
fallenden provisorischen Stellplatze am Sportplatz gedacht sind. Des Weiteren sind im Bereich der
Planstrae A 14 Parkplatze festgesetzt. Die Anzah! der &ffentlichen Parkplatze betrégt 40. Darfiber

hinaus ist eine gewisse Doppelbelegung der zum benachbarten Versorgungszentrum gehérenden
Stellplatze méglich.

5.8 Léschwasserversorgung

Zur Léschwasserentnahme bestehen bereits zwei Léschwasserentnahmestellen an offenen Gewss-
sern und zwar je eine am GroRen Madebrékensee (Entfernung ca. 100 m und eine am Suhrer
See(Entfernung ca. 70 m). Auerdem ist eine Ergénzung durch Hydranten vorgesehen.

5.9 Festsetiung zur Gestaltung

Um dem Plangebiet eine einheitliche und harmonische stadtebauliche Struktur zu verleihen und eine
Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten, ist es erforderlich, fur die Gestaltung privater
baulicher Vorhaben einen bestimmten Gestaltungsrahmen vorzugeben. Insbesondere die Dachland-
schaft sowie die Geb&udekubaturen der zuklinftigen Bauvorhaben im Baugebiet werden die stadt-
raumliche Gesamtgestalt des neuen Stadtteils entscheidend prégen. Im Bebauungsplan sind deshalb
-baugestalterische Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen, Dachmaterialien, Dachfarben usw.
vornehmlich der Wohngeb&dude getroffen, die einen stadtebaulich harmonischen Gesamteindruck
gewdhrleistendem, aber dennoch dem einzelnen Bauherrn Gestaltungsspielrdume lassen. Auch wur-
den Festsetzungen zur Einheitlichkeit von Fassaden und Fassadenmatenahen getroffen.

Darliber hinaus sind auch Gestaltungsfestsetzungen zu baulichen Nebenanlagen, Garagen, Stellplit-
zen, Uberdachten Stellplatzen im Allgemeinen Wohngebiet getroffen worden, da durch eine Vielfalt
und Vielzahl von kleinteiligen Nebenanlagen (Kellerersatzrdume, Carports, Wintergérten und sonsti-
gen baulichen Anlagen) die Gesamtgestaltung des Bereichs negativ beeinflusst werden kann. Insbe-
sondere sind Wénde von Garagen, Uberdachten Stehpldtzen und von baulichen Nebenanlagen zu
begrlinen.

Es sind auch gestalterische Malinahmen zur Integration von Mulltonnenabstellpl&tzen festgesetzt
worden und es wurde Wert darauf gelegt, dass die zuléssigen Einfriedungen zwischen Grundsttick
und Strale raumwirksame Funktionen bernehmen sollen bzw. einheitlich auszufithren sind und Ein-
friedung zwischen zwei Grundstlicken ebenfalls einheitlich auszufilhren sind (sowoh! in Form der Ma-
terialwahl der Pflanzenauswahl wie auch in der H6henentwicklung). Trotz méglicher erhdhter Investiti-
ons- und Pflegekosten fiir private Bauherrn durch diese gestalterisclien Auflagen, kann i.S.d. Abwa-
gung von 6ffentlichen und privaten Belangen aus stadtraumlichen Griinden und aus Griinden der Si-
cherung der gesamtheitlichen Harmonie im neuen Stadtteil Stadtheide nicht auf diese Regelungen
verzichtet werden.
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Im Bereich der festgesetzten Mischgebiete wurden einschrinkende Regelungen zu Werbeanlagen
getroffen. So werden die GréRe der Werbeanlagen sowie deren Beleuchtung bzw. ihre Leuchtwirkung
reglementiert, um somit gestalterische Stérungen des 6ffentlichen Raums weitgehend zu minimieren.

5.10 Wald

Die bestehenden Waldflachen am Sportplatz und stdlich der Liegeweise bzw. der kleinen Badestelle
werden als ,Flache flr Wald“ festgesetzt. Die Waldflachen besitzen teilweise Biotopeigenschaften -

die Flachen fiir Biotope i. S. des Naturschutzrechts werden nachrichtlich aus der Fachplanung in die
Planfassung des Bebauungsplans tibernommen.

Auf dem Plateau wurden ehemalige Waldfléchen bereits im Jahr 2000 durch Bescheid der unteren
Forstbehérde in Gehdlzfldchen umgewandelt und Ersatzflachen auferhalb des B- Plangebietes (Ge-
markung Kossau) geschaffen.

5.11 Wasser

Der Suhrer See liegt Uiberwiegend auerhalb des B-Plangebiets, grenzt aber als Naturschutzgebiet
und als gemeldetes FFH-Gebiet unmittelbar an. In Seeufernahe liegen zwei verlandete Kleingewas-
ser, die als naturbestimmte Flachen festgesetzt sind.

6. Naturschutzrechtlicher Eingriff und Ausgleich

Neben der Berticksichtigung und Aufarbeitung von Kriterien fr das 6kologische Bauen und der Griin-
ordnung im Gebiet, ist es Aufgabe des Griinordnerischen Fachbeitrags, die Eingriffsregelung im Sinne
des Landesnaturschutzgesetzes SH (LNatSchG) vorbereitend auf die geplanten Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch den Bebauungsplan ausgelést werden, abzuarbeiten. '

Die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht genutzten Grundflachen stellt gemalk § 7
LNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der durch entsprechende Ausgleichs- und Er-
satzmanahmen kompensiert werden muss. Der vorliegende Griinordnerischen Fachbeitrags setzt
sich, nach einer Landschaftsanalyse, mit den voraussichtlichen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch die vorgesehene Bebauung auseinander und zeigt notwendige -Vermeidungs-,
Gestaltungs- sowie AusgleichsmaRnahmen auf.

6.1 Ermittlung und Bewertung der Beeintriachtigung

Der aus dem Rahmenplan entwickelte Bebauungsplan-Entwurf sieht fir einen GroRteil des Bearbei-
tungsgebietes die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes mit neuer ErschlieBungsstralle auf
dem Hochplateau vor.

Auf den tiefer gelegenen Flachen im Anschluss an das Pflegeheim soll ein Mischgebiet entstehen.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) als MaR fiir die zuléssige Bebauung liegen bei 0,25 fiir das Wohnge-
biet und bei 0,6 fiir das Mischgebiet. Dies bedeutet, dass eine Uberbauung mit 40-60% + Nebenanla-
gen (Erhdhung auf max. 50% (WA) bzw. 80% (MI) der Gesamtversiegelung gemessen am Gesamt-
grundstiick) auf den Baugrundstiicken ermdglicht wird.
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Trotz vieler Vermeidungsmafinahmen sind bei dieser Konversionsmafnahme von den geplanten Ein-
griffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild viele Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir den
Naturschutz, sowie einige Baume betroffen.

Viele Gehdlzflachen und fur den Naturschutz wertvolle Strukturen und Einzelbdume konnten erhalten
und in das Gesamtkonzept integriert werden. Insofern kommt es zu keinen erheblichen und nachhalti-

gen Beeintréchtigungen der Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften, Bodenhaushalt, Wasser-
haushalt sowie Landschafts- und Ortsbild.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtiter sind im Grlinordnungsplan erlautert.

6.2 VermeidungsmaBnahmen

Nach dem Vermeidungsgebot des Landesnaturschutzgesetzes SH (LNatSchG) und des Baugesetz-
buches (§ 1 a (2) Nr. 2 BauGB) sind alle vermeidbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes durch die bauliche Entwicklung zu unterlassen bzw. auf ein moglichst geringes
Mal} zu beschrénken. Dieser gesetzlichen Forderung wird in dem geplanten neuen Stadtteil Plsn -
Stadtheide und den umliegenden Flachen durch folgende MaRnahmen besonders Rechnung getra-
gen, die weitgehend als Festsetzungen Einfluss in die verbindliche Bauleitplanung gefunden haben.

Arten- und Biotopschutz:

.+ Erhalt und Schutz der vorhandenen Kleingehdlze, Béschungsgehsize, Steilhédnge und
Kleinbiotope vor Ver&nderungen durch bauliche MaRnahmen durch Anlage von Pufferstreifen

o Erhalt vieler geschiitzter Einzelbdume

¢ Verwendung von heimischen Pflanzenarten bei Neupflanzungen
(Ubernahme in den Bebauungsplan durch Festsetzungen zu Grinflachen und der Zul&ssigkeit
von Nutzungen innerhalb der Grinfléchen, durch Festsetzungen zum Anpflanzen und zum Erhalt
von Baumen und Stréuchern, Aufnahme von empfohlenen Pflanzlisten, Ubernahme der Biotope).

Bodenschutz und Bodenhaushalf:

e Verringerung des Versiegelungsgrades und des Oberfléchenabflusses durch Entsiegelung und
Verwendung wasserdurchléssiger Bel8ige (Schotterrasen, Rasengittersteine, Porenpflaster,
Kies/Splittdecken) bei Fl&chen fiir Stellplatze und Zufahrten. Die festgesetzten FuR- und Radwege
sollen weitgehend in wassergebundener Bauweise hergestellt werden.

¢ Bodenbilanz innerhalb des Gebietes. Der vorhandene Oberboden wird bei Bautatigkeiten entspre-
chend DIN 18915 gesichert. Er ist auf der Flache zwischen zu lagern und eventuell zu begrinen,
Abtrags- und auftragsarme ErschlieRung durch héhenparallele Lage der StraRen mit geringen Bo-
denbewegungen. Geringer Abtrag von Hiigeln und Hangen
(Ubernahme in den Bebauungsplan durch Festsetzungen zu MaRnahmen - Verwendung von O-
berflachenmaterialien, Sicherung des Oberbodens)

Wasserhaushalt:

e Verbesserung des Grundwasserhaushaltes durch zusétzliche Bodenentsiegelungsmafnahmen

e Vorklérung und Entlastung der Seen als Vorfluter durch Versickerung des Oberflachenwassers
auf den Wohnbau-Grundstticken , sowie zusatzlich in Versickerungsflachen.
(Ubernahme in den Bebauungsplan durch Festsetzungen zu MaRnahmen - Versickerung des an-
fallenden Oberflachenwassers bzw. Dachflachenwassers)
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Klima- und Energiehaushalt:

e Zulassung von Dachbegriinungen als Beitrag zum Klimaausgleich und zur Verringerung der Ab-
flussspitzen des Dachwassers.

(Ubernahme in den Bebauungsplan durch Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen).

6.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Arten und Lebensgemeinschaften:

Gehdlzverluste

Die im GOP, Kap. 4.1 ermittelten Gehélzflachenverluste von ca. 1.460 gm werden durch Neupflan-
zungen im &ffentlichen Bereich (Griin- und Ausgleichsflchen) ausgeglichen. Dabei handelt es sich
zum einen um Ergé&nzungspflanzungen an vorhandenem Randgriin, um Neupflanzungen im Be-
reich der neuen Uferzone am Suhrer See und um Neupflanzungen im Bereich des zentralen Griin-
zuges. Zusétzlich werden auch auf privaten Gartenflachen Neupflanzungen festgesetzt.

Mit ca. 2.200 gm Neupflanzungen werden die bilanzierten Gehdlzverluste ausgeglichen.

Die Bepflanzung der verschiedenen AusgleichsmaRnahmen erfolgt mehrreihig mit standortgerech-

ten, heimischen, Gehdlzen (vgl, GOP, Gehélzliste Kap. 7.3), wobei artgerechte Pflanzabstinde
gewahlt werden.

Baumverluste

~ Die Baumverluste belaufen sich auf 31 Einzelb&ume im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Zahlreiche neue Baumpflanzungen sind im Rahmien der Begriinung des Gebietes vorgesehen. Bei
der Badestellenneugestaltung werden 10 Baume vorgesehen. Weitere 45 Baume sind als Stra-
Renb&dume im &ffentlichen StraRenraum vorgesehen.
Damit sind insgesamt 55 neue Einzelb&ume im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 52 vorgesehen.
Somit werden die Baumverluste im Gebiet im Verhaltnis von fast 2:1 ausgeglichen.

Waldveriuste
Auf einer gemeinsamen Begehung mit dem Forstamt am 04.02.2000 wurde festgelegt, dass auch

im Bereich des B-Planes Nr. 52 im Bereich des Plateaus eine Fl&che von 2.800 gm als Waldflache
zu beurteilen ist.

Eine Umwandlung dieser Fléche erfolgte bereits im Rahmen der Genehmigung vom 25.01.2001
durch das Forstamt Eutin und dem Nachweis der Ersatzwaldfliche in der Gemeinde Kossau, so-
dass der betroffene bereits umgewandelte Wald bereits im Bestandsplan des GOF zum BP Nr. 52
als Gehdlzflache dargestellt ist (Im Jahre 2001 wurde eine Waldersatzpflanzung in der Gemeinde
Kossau auf einer Fléche von 5,8 Hektar durchgefiihrt (ErsatzmaRnahme E 1). Dies geschah vor
dem Hintergrund der Waldumwandlungen fur den B-Plan Nr, 50 in Plén — Stadthelde, dem Bunker-
gelédnde und einem Verfahren in Neustadt. Insgesamt sind aus dieser Poolldsung noch 1,2 Hektar
anrechenbar

Die Waldflachen in unmittelbarer N&he zum Sportplatz und Seeufer bleiben mit den entsprechen-
den Schutzstreifen von 30 m bestehen.

Bodenhaushalt:

Neue Beeintréchtigungen des Bodenhaushaltes erfolgen in einem Umfang von ca. 27.690 m? zu-
sétzlicher Bodenversiegelungen. Nach dem Eingriffs- /Ausgleichserlass wird die Summe mit dem
Faktor 0,5 multipliziert Somit mtssten mindestens 13.845 m? naturnahe Biotoptypen planerisch
nachgewiesen werden. Da aber noch aus dem Bebauungsplan Nr. 50 ein Uberschuss besteht, ist
kein Ausgleich vorgesehen.

Wasserhaushalt:
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Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser des geplanten Wohngebietes wird tiber ein neues Rohrsystem ab-
geleitet und Uber eine Pumpstation der Kléranlage der Stadt Pl&n zugefiihrt, '

Oberflachenwasser aus privaten Flachen des Wohngebietes
Eine Versickerung des Oberflachenwassers auf den privaten Wohngrundstiicken ist wegen der
sandigen Bodenverhdltnisse tiberwiegend mdéglich und wird zwingend festgesetzt.

Oberfléchenwasser aus éffentlichen Flachen

Eine Versickerung des Oberfiichenwassers der offentlichen Wege und Strafien soll in vorhandene
Regenwasser-riickhalte- und Versickerungsbecken am Groflen Madebrékensee erfolgen. Zusatz-
lich ist eine Versickerungsfléche in der Uferzone des Suhrer Sees festgesetzt. ’

Damit gelten die Beeintrachtigungen im Bereich des Schutzgutes Wasser durch Herrichtung der
Versickerungsflsche als ausgeglichen.

Landschaftsbild/Orisbild:

Das Landschaftsbild der ehemaligen Kaserne wird durch die vorgesehene Bebauung im Bearbei-
tungsgebiet des B-Plan Nr. 52 verandert und geringfligig beeintrachtigt. Allerdings werden bis auf
kleinere Wald-, Gehdlz-, Steilhang- und Baumverluste keine weiteren Beeintréchtigungen auftreten.
Durch umfangreiche Gehdlzpflanzungen und MaRnahmen im Nahbereich des Seeufers (Natur-
schutzgebiet, FFH) werden auch umfangreiche Aufwertungen des Landschaftsbildes erreicht, so
dass Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.

Durch eine differenzierte innere Durchgriinung wird des Wohngebietes in private und &ffentliche
Flachen gegliedert. Zusétzlich werden im Baugebiet einige neue 6ffentliche Grinflachen angelegt,
die den Charakter des Gebietes weiter aufwerten und zur Durchgriinung beitragen. Eine besondere
Bedeutung kommt dabei den Griinzilgen und die Seeuferzone am Naturschutzgebiet Suhrer See,
aber auch den Stralenbaumpflanzungen zu.

Zusammen mit den z.T. als Ausgleichsflachen vorgesehenen Manahmen sind insgesamt 3.500 m?
dffentiiche Griinflachen (ohne Sportflachen) vorgesehen. Auerdem sind fur die verschiedenen of-
fentlichen StraBen Baumpflanzungen vorgesehen, um diese in das Orts- und Landschaftsbild ein-
zubinden.

Die in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden und zu erhaltenden B&ume im Bereich der _

StraRen und Stellplatze, sind als heimische Laubb&dume mindestens in der Qualitat Hochstamm,

3 x v, Stammumfang 16-18 cm, zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die Gréfe der Baumschei-
ben in befestigten Flachen muss mindestens 6 m?betragen. Die Baumscheiben sind

mit einer Vegetationsdecke zu versehen.

AuRerdem ist, auRer den in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden und zu erhaltenden
B&umen, auf jedem Grundstiick je angefangene 100 m? versiegelte Grundstticksflache mindestens
ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum mindestens in der Qualitat Hochstamm, 3 x v, Stammurmn-
fang 12-14 cm, zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Die Gehdlzpflanzungen sind, bis auf die parkartigen &ffentlichen Grunflachen, aus heimischen
B&umen und Strauchern der Pflanzenliste (siehe GOF) herzustellen. Dabei ist eine artenreiche
Pflanzenzusammensetzung zu verwenden, wobei Pflanzen einer Art jeweils in kleinen Gruppen (je
nach Wuchsstérke 3 - 8 Stk/m2.) zusammenzupflanzen sind. Geh8lzstreifen mit einer Breite von 5 m
sind 4-reihig, die 3 m breiten 2-reihig zu bepflanzen.
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Der Reihenabstand hat 1 m zu betragen. Je nach Wuchsgréfe der verwendeten Arten sind die
Pflanzenabstande zwischen 1 und 1,5 m zu wahlen. Bei flachigen und breiteren Pflanzungen ist auf

einen gestuften Aufbau zu achten, d.h. Baume 1. und 2. Ordnung sind verstérkt in der Mitte zu
pflanzen, Stréucher in den Randbereichen. ' '

Der zentrale Griinzug ist als offentliche Parkanlage mit Einzelbdumen und mit Gehdlzpflanzungen
zu untergliedern, wobel diese bei einer detaillierten Planung sinnvoll eingefiigt werden sollen (Ab-
schirmung, Kletterbaum, Schattenwurf etc.). Bei der Pflanzenauswahl ist auf die Verwendung gifti-
ger Pflanzen zu verzichten (vgl. GOF, Gehdlzliste, Tab.12). Bei der Errichtung von Garagen und
Carports wird aus landschaftspflegerischer Sicht die Anlage von Griind&chern empfohlen.

6.4 Naturschutzrechtliche und sonstige nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich tibernommen und dargestellt werden der Flora - Fauna - Habitat - Gebiet Suhrer See,
das Naturschutzgebiet Suhrer See sowie die vor Ort festgestellten Biotope an den Steilhdngen auf
einem Teil der Waldflachen stidlich des Sportplatzes und in der Uferrandzone ,Suhrer See”.

Im stidéstlichen Plangebiet entlang der Waldflachen wird der gem. LWaldG nachrichtlich zu Uber-
nehmende Waldschutzstreifen in einer Breite von 30 m dargestellt,

Gem. LNatSchG wird ebenfalls der Gewéasser- und Erholungsschutzstreifen in der vorgeschriebe-

nen Breite von 50 m nachrichtlich dargestellt, dies betrifft die entsprechenden Bereiche am Suhrer
See und am Groflen Madebrsikensee.

7.’Technische ErschlieRung

Entwésserung des Wohnquartiers auf dem ,Plateau”
Das auf den privaten Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken
selbst zur Versickerung zu bringen. Die Einleitung in das Grundwasser bedarf einer Erlaubnis nach

dem Wasserhaushaltsgesetz. Die Versickerungsanlage muss den heute giiltigen Regeln der
Technik entsprechen.

Eine Brauchwassernutzung ist zuldssig. Ein zusatzlicher Anschiuss an die zu  errichtende Regen-
wasserkanalisation als ,Nottiberlauf* fiir eine max. Abflussmenge von 0,5 I/s  per Grundstlick ist
zulassig. Eine Baugrundanalyse, die vorgesehenen MaRnahmen sowie die technische Uberrech-
nung der Oberflachenversickerung sind den Baugenehmigungsunterlagen beizufiigen.

Das auf den ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser sowie das anfailende Schmutz-
wasser werden im Trennsystem Uber neu herzustellende Geféllekanale in das vorhandene Kanali-
sationssystem der Stadt Plén transportiert.

Entwésserung der sonstigen Bereiche (gemischte Bauflchen und Verkehrsfisichen)

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser von den privaten und 6ffentlichen Flachen wird
im Trennsystem abgeleitet und durch neu herzustellende Gefallekansle in das vorhandene Kanali-
sationssystem der Stadt PI6n transportiert.

Frischwasser

Das Plangebiet wird an das Frischwassernetz der e.on-Hanse, Betriebsstatte Plbn, angeschlossen.
Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang.
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Elektrizitat ‘
Die Versorgung mit elektrischem Strom wird ebenfalls durch das vorhandene Orisnetz der eon

Hanse, Betriebsstétte Plon, sichergestelit.

Nahwérme ‘
Durch die eon-Hanse wurde im Plangeltungsbereich ein Blockheizkraftwerk errichtet (auf der Flé-
che fiir Versorgungsanlangen), das den gesamten neuen Stadtteil mit Nahwirme versorgt.

Abfall : .

Die Abfallbeseitigung ist nach dem Abfallbeseitigungsgesetz Angelegenheit des Kreises Plén.
Brandschutz. In der Stadt Plén besteht eine freiwillige Feuerwehr. In den &ffentlichen StraRen sind
Unterflurhydranten in ausreichendem MaRe vorzusehen. Im Ubrigen sind durch die Stadt Plén je-
weils eine Loschwasser- Entnahmestelle am GroRBen Madebrbkensee und am Suhrer See (Bade-
stelle) eingerichtet worden.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 52 wurde am 12. September 2007 durch die Ratsver-
sammilung gebilligt.

Stadt Plon
- Der Biirgermeis

’-‘/

J((-.E; Paustian)

Biirgermeister

Plén, im Mai 2008
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