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Stadt Pién vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55

April 2003 Begrtindung
1 Réaumlicher Geltungsbe- Der Anderungsbereich umfasst eine ca. 0,9 ha groRe Fla-
reich che, die an der Strale Funf-Seen-Allee am Eingangsbe-

reich zum neuen Stadtteil ,Stadtheide" auf ehemaligen
Kasernenfliachen liegt. Die Begrenzung erfolgt im Westen
durch die Flinf-Seen-Allee, im Osten durch eine ca. 110 m
parallel zur Fiinf-Seen-Allee verlaufende Linie, im Siiden
durch die nérdliche Grundstiicksgrenze des Finanzamtes
und im Norden durch einen neuen ErschlieRBungsstich, der
ca. 100 m parallel zur stidlichen Grundstiicksgrenze ver-
1auft.

2  Planungserfordernis Mit der Aufgabe der militarischen Nutzung der Finf - Seen
- Kaserne im Stadtteil Stadtheide ergab sich fir die Stadt
Plon die Mdoglichkeit der Neuentwicklung eines ge-
samtheitlichen Stadltteils in landschaftlich ausgezeichneter
und exponierter Lage.

. Neben Dienstleistungsangeboten, Sportanlagen, Freizeit-,
Erholungs- und Versorgungseinrichtungen sowie nicht sté-
renden gewerblichen Einrichtungen sind hier in erster Linie
Wohnbaufidchen mit Uberwiegend aufgelockerter Einfami-
lienhausbebauung geplant, die sich z. T. bereits in bauli-
cher Umsetzung befinden.

Im Rahmen der stadtebaulich sinnvollen Gesamtentwick-
lung des neuen Stadtteils Stadtheide, wie auch auf
Grundlage der Ziele des Rahmenplans soll nun im Bereich
des Stadtteileingangs ein Pflegeheim errichtet werden.

Im Regionalplan wird gefordert in diesem neu wachsenden
Stadtteil Arbeitsplatze anzusiedeln, was mit dem Bau und
der Nutzung des Pflegeheims an dieser Stelle erreicht
wird.

AuBerdem kann die stadtebauliche Eingangssituation an
der Funf — Seen — Allee durch einen weiteren solitdren und
raumwirksamen Bauké&rper gestérkt werden.

Um dieses Vorhaben umsetzen zu kénnen, sollen mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 55 die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Entsprechend der Baunutzungskategorien der BauNVO
wird ein Sonstiges Sondergebiet gem&R § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Pflegeheim” festgesetzt.

3 Planungsvoraussetzungen

3.1. Landesraumordnungsplan Plén wird im Landesraumordnungsplan als Unterzentrum
mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums dargestellt.

AC PLANERGRUPPE GMBH
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Stadt Plon

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55

April 2003

3.2. Regionalplan

AC PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

Diese sollen fiir die Nahbereiche von mehreren landlichen
Zentralorten oder Unterzentren Gber die Grundversorgung
hinaus mindestens teilweise Versorgungsfunktionen zur
Deckung des gehobenen, langerfristigen Bedarfs austiben.
Als zentrale Orte der mittleren Stufe soll sich die Ausstat-
tung an der Ausstattung von Mittelzentren orientieren.

Dariiber hinaus ist Plén als Stadt- und Umlandbereich in
l&ndlichen Raumen gekennzeichnet. Stadt- und Umland-
bereiche in landlichen R&umen dienen in erster Linie dazu,
den Ordnungsrahmen fir die Entwicklung des Stadtum-
landes darzustellen und damit die Funktions- und Ent-
wicklungsfahigkeit dieser Bereiche und nicht zuletzt — als
Entwicklungspole — die ldndlichen Rdume zu starken.

Mit der Ausweisung solcher Stadt- und Umlandbereiche
wird anerkannt, dass sich die Bautatigkeit nicht im zentra-
len Ort allein vollziehen kann. In diesen Raumen kommt
der interkommunalen Zusammenarbeit eine besondere
Bedeutung zu.

Plén befindet sich gemaR Landesraumordnungsplan in
einem Raum mit besonderer Eignung zum Aufbau eines
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems (landesweite
Bedeutung). Diese Rdume umfassen groRrdumige, natur-
raumtypische, reich mit naturnahen Elementen ausges-
tattete Landschaften sowie Verbundachsen zum Schutz
der naturnahen Landschaftsteile sowie der Kulturland-
schaften mit ihren charakteristischen Lebensgemein-
schaften.

GeméaR Landesraumordnungsplan liegt Plén in einem
Raum mit besonderer Eignung fir Fremdenverkehr und
Erholung. Dies sind R&ume mit besonderer Eignung fur
Fremdenverkehr und Erholung, die sich aufgrund ihrer
naturrdumlichen und landschaftlichen Voraussetzungen
und ihrer Infrastruktur fir Fremdenverkehr und Erholung
besonders eignen.

Neben den Ubernahmen aus dem Landesraumordnungs-
plan werden im Regionalplan fir den Planungsraum Ili,

- Schleswig-Holstein Mitte folgende Aussagen getroffen:

Die gréRte anstehende StadtentwicklungsmaBnahme ist
die Umnutzung der vom Bundesverteidigungsministerium
aufgegebenen Funf-Seen-Kasemne. Das Umnutzungskon-
zept der Stadt fur dieses in bevorzugter Landschaft lie-
gende ehemalige Kasernengeldnde geht davon aus, dass
auf etwa 30 ha bebaubarer Flache Gewerbeansiediungen,
Tourismus- und Wohnnutzungen sowie Nutzungen von
sportlichen Einrichtungen erfolgen werden. Um die negati-

ven wirtschaftlichen Folgen der Konversion aufzufangen,
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Stadt Plon

vorhabenbezogéner Bebauungsplan Nr, 55

April 2003

3.3. Flichennutzungsplan

3.4. Rahmenplan

3.5. Landschaftsrahmenplan

3.6. Landschaftsplan

AC PLANERGRUPPE GMBH |

Begrindung

mussen mit der Umnutzung dieser Anlage vor allem auch
neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

Im Parallelverfahren wird die 76. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Plén aufgestellt, die Flachen des
Plangebietes werden als Sonstiges Sondergebiet ,Pflege-
heim* dargestellt. Der rechtswirksame Flachennutungsplan
aus dem Jahr 1971 sieht fur diesen Bereich bisher Son-
dergebiet Bundeswehr vor.

Fur den gesamten Bereich der ehemaligen Funf — Seen —
Kaserne wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan mit fol-
genden Aussagen aufgestellt: Wahrend der nérdliche Be-
reich ausschlielich dem allgemeinen und reinen Wohnen
dienen soll, sind fur den stdlichen Bereich Mischgebiets-
flachen, Versorgungsflichen und allgemeines Wohnen
geplant. Das Pflegeheim entspricht somit den festgelegten
Zielen und Aussagen zur baulichen und nutzungsmafigen
Entwicklung des Stadtteils Stadtheide aufgrund der kom-
munalpolitisch festgelegten Rahmenplanung.

Die stadtebauliche Entwicklung, die der Rahmenplan
Stadtheide insbesondere fir diesen Stadtteileingangsbe-
reich aufzeigt, ist durch die planungsrechtiichen Festle-
gungen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans ge-
wahrleistet. Insbesondere deswegen, weil einerseits die
stadtraumlichen und visuellen Zielsetzungen an der Strake
5-Seen-Allee durch einzelne stidtebaulich dominierende
EinzelbaukSrper umgesetzt wird (bereits umgesetzt sind
das Finanzamt und die Versorgungseinrichtungen) und
andererseits die Nutzungsziele, also vertragliche gewerbli-
che Einrichtungen mit Schwerpunkt der Schaffung von Ar-
beitsplétzen und von Versorgungseinrichtungen, gesichert
sind.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 55 der
Stadt Pl6n ist somit ein weiterer wichtiger und integrierter
Baustein fir die Gesamtentwicklung des neuen Stadtteils
Stadtheide.

Analog zu den anderen Ubergeordneten Planungen wird
auch im Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum Il
der Bereich Plén als Gebiet mit besonderer Erholungseig-
nung gekennzeichnet sowie der Naturpark ,Holsteinische
Schweiz" dargestellt.

‘Der Landschaftsplan der Stadt Plén (MUHS / SCHUMANN

2000) ist seit Oktober 2000 festgestellt und sieht fir das
Bearbeitungsgebiet Uberwiegend eine bauliche Entwick-
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Stadt Plon

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55

April 2003

3.7. griinordnerischer Fachbei-
trag

4 Lage und Situation des
Plangebietes

AC PLANERGRUPPE GMBH

Begrtindung

lung vor.

Die aktuelle 76. Anderung des Fldchennutzungsplanes der
Stadt Plén weist das Bearbeitungsgebiet nunmehr als
Sondergebiet Pflegeheim und als Griinfliche aus und ist
somit auch aus dem Landschaftsplan entwickelt.

Weitere wichtige griinordnerische Rahmenbedingungen
sind zu ber{icksichtigen:

Der Suhrer See (Entfernung ca. 300 m) ist als FFH (Flora -
Fauna Habitat) - Gebiet und EU-Vogelschutzgebiet ge-
meldet worden. Deshalb wurden bereits gesonderte Gut-
achten zu diesem Thema in Auftrag gegeben ‘(vgl. Anhang
--T 1-T 3 GOP zum B Plan Nr.50). AuRerdem ist er als
Naturschutzgebiet sichergestelit worden.

Das Altlastengutachten (EGU 1997) gibt keine Hinweise
auf sanierungsbeddrftige Flachen in diesem Bereich.

Die Entfernung zum GroRen Madebrokensee von ca. 50
Metern bedingt nur eine nachrichtliche Beriicksichtigung
der geschiitzten Seeufer.

Fur den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 55 wird ein Griinordnerischer Fachbeitrag (GFB)
erarbeitet, der die grlinordnerischen, naturschutzrechtli-
chen und naturschutzfachlichen Belange aufzeigt. Diese
werden weitgehend durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan gesichert.

Das Plangebiet liegt am Eingang zum neuen Stadtteil
~Stadtheide”. Die Begrenzung erfolgt im Westen durch die
Funf-Seen-Allee, im Osten durch eine ca. 110 m parallel
zur Funf-Seen-Allee verlaufende Linie, im Stiden durch die
ndrdliche Grundsticksgrenze des Finanzamtes und im
Norden durch einen geplanten ErschlieRungsstich, der ca.
100 m parallel zur stidlichen Grundstiicksgrenze verlduft.

Der Bereich des stdlich angrenzenden Finanzamts ist im
Bebauungsplan Nr. 54 als Mischgebiet festgesetzt. West-
lich der 5 — Seen — Allee, gegeniiber Finanzamt und zu-
kinftigen Pflegeheim befindet sich das Stadtteilversor-
gungszentrum (Aldi und Edeka), der entsprechen Bebau-
ungsplan Nr. 53 setzt hier ein Sondergebiet ,Einzelhandel*
fest.

Das Gebiet selbst stellt sich als gerdumte Sandflache mit
teilweise altem Baumbestand dar. Die Flache ist eben, nur
im Shdosten grenzt ein Hang an, der durch denn Abbruch

{\Daten\D: der \FG3 Bau, Planung, Umwek\B:

B P 'y dthelde (VEPNB dung 05,03 doc Seite 6



Stadt Pi6n . vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55

April 2003 . Begrlndung

des Facherbaues entstanden ist.

5 Stéidtebauliche Zielsetzun- Das neu entstehende Gebiude soll dieser prégnanten
gen stidtebaulichen Eingangssituation in den neuen Staditeil
»Stadtheide" Rechnung tragen. Es tragt als solitidrer und
raumwirksamer Baukérper zur stadtebaulichen Struktur an
der FUnf — Seen — Allee bei. Die Reihung groRer Bauvo- A
lumen an der Funf — Seen — Allee unterstreicht die Ges-

taltqualitat des Eingangsbereiches in den neuen Stadtteil.

Die ErschlieBung des Pflegeheimes erfolgt Uber die Funf -
Seen — Allee, die auch Hauptzufahrt zum neuen Stadtteil
~Stadtheide" ist. Zusatzlich wird es eine Ausfahrt zur neu
geplanten SticherschlieBung an der nérdlichen Grund-
stlcksgrenze geben, die an der nérdlichen Grundstiicks-
grenze entlanglaufen wird.

Die erforderlichen Stellplitze werden auf dem Grundstiick
des Pflegeheimes selbst nachgewiesen.

6  Griinordnungskonzept Auf Grundlage der Bestandsanalyse des GFB wurde fol-
gendes Grinordnungskonzept entwickelt;

Der Bereich stidlich der vorgesehenen Einfahrt zum Pfle-
geheim soll offener und unter Erhalt der vorhandenen Ein-
zelb&dume gestaltet werden. Im Bereich nérdlich der vorge-
sehenen Einfahrt zum Pflegeheim ist lediglich die Entfer-
nung einzelner Strducher unter Erhalt der Einzelbidume
vorgesehen.

Die Einzelbdume im internen Bereich des zukinftigen
Grundstiicks des Pflegeheims, die im Rahmen des Abris-
ses der Kaserne erhalten werden konnten, werden vor-
aussichtlich wegen des umfangreichen Gebadudekérpers
nicht erhalten werden, daher sind Neupflanzungen vorge-
sehen.

Als AusgleichsmaBnahme firr die nicht vermeidbaren Ein-
griffe soll an der Ostseite des Grundsticks ein neuer Ge-
hélzstreifen mit Einzelbdumen gepflanzt werden.

Die vorhandene Topographie (Gelédndeniveau) des ehem.
Kasernengelandes bleibt bis auf kleinere Verdnderungen
erhalten. Im Stidosten entsteht eine neue mit Baumen un
Stréduchern bepflanzte Geldndekante. :

Aufgrund der Uberwiegend aufgefuliten Bodenverhaltnisse
soll das Oberfldchenwasser des Bearbeitungsgebietes ab-
geleitet und z. T. ca. 200 Meter weiter nérdlich am Groflen
Madebrdkensee versickert werden.

AC PLANERGRUPPE GMBH
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Stadt Plén

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55

April 2003

7  Priifung der UVP - Pflich-
tigkeit des Vorhabens

8

8.1. zuldssige Nutzungen

AC PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung der Festset-
zungen im Bebauungsplan

Begriindung

Mit der Neuregelung des Bau- und Raumordnungsgeset-
zes (BauGB) zum 27.7.2001 wurden auch die Rechts-
grundlagen fir diesen Fachbeitrag auf eine neue gesetzli-
che Ebene gestelit. '

Bei Bebauungsplédnen fur die eine Umweltvertraglich-
keitspiifung erforderlich ist, muss nach neuester Gesetz-
gebung (Artikelgesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EU-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001) ein Um-
weltbericht in die Planbegriindung aufgenommen werden.

GemaR Nr. 18.7 der Anlage Nr.1 des neuen UVPG ist das
Vorhaben Mischgebiet Siid in Plén - Stadtheide nicht
UVP - pflichtig, da der Geltungsbereich des B-Planes
Nr. 55 insgesamt nur ca. 0,9 ha umfasst. Die UVP- Pflicht
beginnt bei 10 ha; eine Vorpriifungspflicht besteht ab 2 ha
zulassiger Grundfléche.

Da der Geltungsbereich des B - Plan Nr.55 ca. 0,9 Hektar
umfasst und die festgesetzte GRZ 0,8 betragt ist auch
nach dem neuen Landeserlass des Innenministeriums SH
vom 20.November 2001 eine allgemeine UVP-Vorprifung
nicht erforderlich.

Auch eine so genannte standortbezogene Vorpriifung des
Einzelfalls ist nicht notwendig, da das Vorhaben nicht auf-
grund besonderer 6rtlicher Gegebenheiten keine erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen erwarten Isst.

Dies hangt entscheidend damit zusammen, das der
Vorhabenstandort bereits als ehemaliges Kasernengelan-
de baulich genutzt wurde und keine neuen Eingriffe in die
Natur- oder Kulturlandschaft vorgesehen sind.

Somit ist nach Nr.18 UVP — Anderungsrichtliinie der EU
97M1/EG vom 3. Mérz 1997 zur Anderung der UVP-
Richtlinie 85/337/EWG in Verbindung mit dem Artikelge-
setz zur Umsetzung der UVP - Anderungsrichtlinie, der
IVU - Richtlinie vom 27. Juli 2001 im Zusammenhang mit
dem Schleswig-holsteinischen Erlass des Innenministeri-
ums vom 20.November 2001, das Vorhaben Sondergebiet
+Pflegeheim” in Plén - Stadtheide nicht UVP - pflichtig.

Im sonstigen Sondergebiet ist entsprechend der beabsich-
tigten baulichen Nutzung und der festgesetzten Zweckbe-
stimmung nur die Errichtung eines Pflegeheims zuléssig.
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Stadt Plén

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55

April 2003

8.2. MaRB der baulichen Nutzung

8.3. Stellplitze

AC PLANERGRUPPE GMBH

Begrindung

Dazu zdhlen unter anderem verschiedene Pflegestationen,
Pflegezimmer, max. 160 Pflegeplétze, Speiseraum, Ver-
waltungsrdume, eine GroBkiiche, Kihl- und Lagerraume
sowie ergdnzende Nutzungen wie Praxisraume, Bera-
tungsstellen, eine Einzelhandelsfliche mit max. 50 qm
Verkaufsfldche, Wohnungen fir Pflegepersonal, Apothe-
ken, kirchliche Einrichtungen und ein Bistro.

Weiterhin wird direkt an der Flnf-Seen-Allee straRenbe-
gleitend ein ca. 12 m breiter éffentlicher Grinstreifen fest-
gesetzt, der sich folgerichtig an die straRenbegleitenden
Grunstreifen aus dem BP 53 (stidlich) und BP 50 (nordlich)
anschliet. Dieser Grunstreifen parallel zur Fiinf-Seen-Alle
wird durch die max. 10,0 m breite Zufahrt zum Pflegeheim
geteilt. '

Im Vorhabengebiet wird die maximal zulassige Grundfla-
chenzahl mit 0,8 festgesetzt; dies entspricht der allgemein
gultigen Obergrenze des §17 BauNVO. Die Grundfliche
bemisst sich durch die versiegelten Flachen, die durch das
Vorhaben verursacht werden incl. aller Zufahrten, Stell-
plétze und sonstiger Funktionsflachen.

Die maximale Wandhéhe darf 11,0 m, die maximale First-
hohe darf 17,0 m nicht tiberschreiten, um die Proportionen
zu dem benachbarten Finanzamt zu wahren.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf die Oberkante
der fertig gestellten ,Finf — Seen — Allee”.

Die Errichtung von Stellplatzen ist sowohl innerhalb wie
auch auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zuldssig. Garagen und Uberdachte Stellplat-
ze sind im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen, da
diese den Gestaltzielen an der ,Fiinf-Seen-Allee* im Be-
reich des Stadtteileingangs widersprechen wiirden.

Aufgrund der vorliegenden hochbaulichen Funktionspla-
nung (als Vorhabenplan Bestandteil der Satzung) sowie
aufgrund der festgelegten und definierten GréRe des Pfle-
geheims, der Bettenanzahl, der eingeschétzten Zahl der
Angesteliten werden insgesamt 34 Stellplatze fur Besu-
cher und Angestellte des Pflegeheims errichtet werden. Im
Vergeleich zu &hnlichen Einrichtungen in Schleswig-
Holstein konnte festgestellt werden, dass der zu erwarten-
de Stellplatzbedarf abgedeckt wird.

Die geforderte Anzahl von Stellpldtzen nach Stellplatzer-
lass des Landes ist deutlich Ubererfillt. Der Stellplatzer-
lass sieht fir Altenwohnheime, Altenheime (Nr. 1 .8) einen
Stellplatz je 8 — 15 Platze vor. Dies bedeutet eine Richt-
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Stadt Pl6n
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8.4. ErschlieBung

8.5. Gestaltung

8.6. grﬁnordnerischeb Festset-
zungen

Heckenpflanzungen

Eingrlinung der Grundstiicks-
grenze

Parkplatzbdume

AC PLANERGRUPPE GMBH

Begrtindung

zahl von 11 bis 20 Stellplatzen, errichtet werden 34 Stell-
platze.

Um die ErschlieBung des Grundstiicks planungsrechtlich
zu sichern, wird im Bereich der Zufahrt zum Pflegeheim
ein geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur den Anlieger festge-
setzt,

Die Geb&ude werden den Eingangsbereich zum neuen
Stadtteil Stadtheide der Stadt Plén in erheblichem MaR
mitprégen. Deshalb sind Festsetzungen zur Gestaltung
der Fassaden und Dé#cher getroffen worden, um krasse
Fehlentwicklungen in der Gestaltung zu vermeiden. Auf-
grund dieser stadtrdumlichen Ziele wird ebenfalls die
yFirstrichtung — bauliche Hauptausrichtung” der Hauptbau-
korper festgesetzt.

Aus gleichen Gestaltzielen sind im gesamten Geltungsbe-
reich Verglasungen aus dunklen, farbig geténten oder ver-
spiegelten Glasern unzuléssig. Nur Sonnenschutzvergla-
sungen sind ausnahmsweise zuléssig.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen und Erhalt von
Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen mit der
Zweckbestimmung ,Heckenanpflanzung® sind als neuer
Strauch / Gehélzstreifen mit Einzelbdumen anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Der Strauch / Gehélzstreifen an
der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist dabei mit einer Min-
desthéhe von 1,80 m (Héhenbezugsebene siehe Pkt. 2.2)
sowie einer durchschnittlichen Breite von 3,0 m herzustel-
len. Diese Heckenpflanzungen dienen als Sichtschutz vor
ruhendem Verkehr und als Anpflanzflichen zum Ausgleich
von Gehdlzverlusten.

Die festgesetzte Flache zum Anpflanzen und Erhalt von
Baumen, Stréduchemn und sonstigen Bepflanzungen mit der
Zweckbestimmung ,Eingriinung der Grundstiicksgrenze®
ist mit 8 standortgerechten, heimischen Baumen und an
der stddstlichen Grundstiicksgrenze mit Strauchern ent-
sprechend der Artenliste des GFB zu bepflanzen. Die Ge-
hélze sind auf Dauer zu erhalten. Auch die Anpflanzungen
auf dieser Flidche dienen dem Ausgleich der Gehéizver-
luste.

Je 6 Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die anzupflanzenden B&ume in

I:\Daten\Datenablage der Anwender\FG3 Bau, Planung, L
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Stadt Plén vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55
April 2003 Begrundung

der Festsetzung ,Heckenpflanzungen* (Pkt. 3.1) kénnen
dabei angerechnet werden. Hiermit soll diese reine Funkti- .
onsfldche gestalterisch und mikroklimatisch aufgewertet
werden.

Erhalt von Baumen Im gesamten Plangebiet sind eine Reihe von Bdumen zum
Erhalt festgesetzt, sie sind vor schidigenden Einflissen
dauerhaft zu bewahren. Dies sichert die bereits existieren-
de Freiraumqualitét vor Ort.

Darlber hinaus werden in den festgesetzten Griinflachen
und Anpflanzflichen eine Reihe von anzupflanzenden
Baumen festgesetzt, die fir AusgleichsmaRnahmen he- ,
rangezogen werden.

MaBnahmen § 9 (1) Nr 20 BauGB Zur Sicherung der Mehlschwalben- und Mauerseglerkolo-
nien im Bereich des abgerissenen Férderbaus sind Dach-
tbersténde (30 cm) und Nisthilfen an der Ostseite des zu-
klinftigen Geb&udes des Pflegeheims baulich umzusetzen.

Der Erhalt der Mehlschwalben- und Mauerseglerkolonien
im FFH- Bereich des Suhrer Sees wird hier der Vorrang vor
hochbaulichen Gestaltzielen eingeraumt.

9 Naturschutzrechtlicher Neben der Beriicksichtigung und Aufarbeitung von Krite-
Eingriff- und Ausgleich rien fur das okologische Bauen und der Grlinordnung im
Gebiet, ist es Aufgabe des Griinordnerischen Fachbeitra-
ges die Eingriffsregelung im Sinne des Landesnatur-
schutzgesetzes SH vorbereitend auf die geplanten Ein-
griffe in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungs-

plan ausgelést werden, abzuarbeiten.

Die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht
genutzten Grundflachen stellt gemaR § 7 Landesnatur-
schutzgesetz SH (LNatSchG) einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der durch entsprechende Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen kompensiert werden muss. Der vorlie-
gende Grinordnerische Fachbeitrag setzt sich, nach einer
Landschaftsanalyse, mit den voraussichtlichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft durch die vorge-
sehene Bebauung auseinander und zeigt notwendige
Vermeidungs-, Gestaltungs-, sowie AusgleichsmaRnah-
men auf.

Damit wird der Forderung des § 6 LNatSchG entsprochen,
die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirkli-
chung der Ziele des Naturschutzes auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung in einem Griinordnungsplan o-
der Griinordnerischem Fachbeitrag darzustellen.

AC PLANERGRUPPE GMBH

I\Daten\D der AnwendenFG3 Bau, Planung, U D [ (VEP)B 9 05.03.doc Seite 11




Stadt Pl6n

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55

April 2003

9.1. Ermittlung und Bewertung
der Beeintrdachtigungen

9.2. VermeidungsmafRnahmen

AC PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

Der aus dem Rahmenplan entwickelte Bebauungsplan-
Entwurf sieht fir einen GroRteil des Bearbeitungsgebietes
die Errichtung eines Sondergebietes fiir ein Pflegeheim
vor. Die Grundflachenzahlen (GRZ) als MaR fiir die zulés-
sige Bebauung liegen bei 0,8. Dies bedeutet, dass eine
Uberbauung mit 80 % auf den Baugrundstiicken ermaog-
licht wird (Flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie sonstige Zu-

fahrten und Funktionsflachen sind bei der Ermittiung der

Grundflache mitzurechnen). Damit ist eine 80 % Versie-
gelung des Grundsttickes méglich.

Trotz einiger VermeidungsmaBnahmen (vgl. Kap. 5) sind
bei dieser KonversionsmaRnahme von den geplanten Ein-
griffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild fast
ausschlieBlich Flachen mit geringer oder allgemeiner Be-
deutung fir den Naturschutz, sowie einige geschuitzte Ein-
zelbdume betroffen und der Gehélzstreifen mittlerer Be-
deutung betroffen.

Angrenzende Waldfldchen und fur den Naturschutz wert-
vollen Strukturen (z.B. Steilhang, Seeufer) konnten erhal-
ten und in das Gesamtkonzept integriert werden.

Insofern kommt es zum jetzigen Planungsstand zu gerin-
gen z. T. nachhaltigen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter
Arten und Lebensgemeinschaften, Bodenhaushalt- und
Wasserhaushalt sowie Landschafts- und Ortsbild.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter sind im
Grlnordnerischen Fachbeitrag erldutert.

Nach dem Vermeidungsgebot des Landesnaturschutzge-
setzes SH (LNatSchG) und des Baugesetzbuches (§1a (2)
Nr. 2 BauGB) sind alle vermeidbaren Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch die
bauliche Entwicklung zu unterlassen bzw. auf ein geringst
mdgliches MaR zu beschrinken.

Dieser gesetzlichen Forderung wird in' dem geplanten
Sondergebiet Plon - Stadtheide durch folgende MaRnah-
men besonders Rechnung getragen:

Arten- und Biotopschufz:

. ® Erhaltung einiger geschiitzter Einzelbaume

e Verwendung von heimischen Pflanzenarten bei Neu-
pflanzungen

Bodenschutz und Bodenhaushait:
¢ Verringerung des Versiegelungsgrades und des Ober-
flachenabflusses durch Entsiegelung
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9.3. Ausgleichs- und Ersatz-

Ausgleich Arten- und Lebensge-
meinschaften

maflinahmen

Ausgleich Bodenhauhalt

Ac PLANERGRUPPE GMBH

Begrtindung

Wasserhaushalt:

e Vorklédrung und Entlastung der Seen als Vorfluter durch
Versickerung des Oberflachenwassers auf angrenzen-
den Flachen am Madebrékensee

Klima- und Energiehaushalt:
 Fassadenbegriinung als Beitrag zum Klimaausgleich

Gehdlzverluste:

Die im GFB in Kap. 4.2 genannten Gehélzflachenverluste
(45 m Gehélzstreifen) sollen durch Neupflanzungen im pri-
vatem Bereich (Griin- und Ausgleichsfléchen) ausgegli-
chen werden. '

Dabei handelt es sich hauptséchlich um neue Gehélz-
streifenpflanzungen an der Nord- und Ostseite des Grund-
stlickes.

Mit ca. 394 gm Neupflanzungen kénnen die bilanzierten
Gehdlzverluste (180 qm) in einem Verhaltnis von 2:1 aus-
geglichen werden. Ein zusétzlicher Ausgleich fiir Boden-
verluste ist bilanzierbar.

Die Bepflanzung der verschiedenen AusgleichsmafRnah-
men erfolgt mehrreihig mit standortgerechten, heimischen
Geholzen (vgl. Gehélzliste Kap. 7.3), wobei artgerechte
Pflanzabstande gewahlt werden.

Baumverluste;

Die Baumverluste belaufen sich nach aktuellem Planungs-
stand auf 8 Einzelbdume im Geltungsbereich des BP 55.
Einige neue Baumpflanzungen sind im Rahmen der Be-
grinung des Gebietes vorgesehen. Die AusgleichsmaR-
nahme im hinteren Teil des Grundstlickes sieht insgesamt
8 groRe Einzelbdume vor.

Zusétzlich sollen als GestaltungsmaRnahmen im Bereich
von Stellplatzen und an der slidwestlichen Grundstiicks-
grenze insgesamt 12 weitere kleinkronige B&ume vorge-
sehen werden.

Somit werden auch die Baumverluste im Gebiet im Ver-
héltnis von 2 : 1 ausgeglichen.

“Ein Ausgleich von Beeintrichtigungen des Bodenhaus-
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Ausgleich Wasserhaushalt

Ausgleich Landschaftsbild / Orts-

bild

AC PLANERGRUPPE GMBH

Begriindung

haltes ist nicht notwendig.

Nach der Gegenuberstellung von vorhandenen und ge-
planten Bodenversiegelungen im Gebiet des B-Planes Nr.
50 sind bisherige Bodenentsiegelungsmalnahmen von ca.
2,9 Hektar berechnet worden die bereits durchgeflhrt
wurden.

Nach dem Erlass zur naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung (MUNF 1998) von 1998 sind als :
»---AUsgleichsmaBlnahmen fir eine Bodenversiegelung
eine gleich groRe Entsiegelung und Wiederherstellung der
Bodenfunktion®.

Zieht man die zusatzliche Versiegelung in den B-Planen
51/53 davon ab verbleibt eine positive Entsiegelungsbilanz
von 2,4 Hektar.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser des geplanten Mischge-
bietes wird tiber das vorhandene Rohrsystem der ehema-
ligen Kaserne abgeleitet und Gber eine Pumpstation der
Klaranlage der Stadt Plén zugefiihrt.

Oberflachenwasser aus privaten Fléchen

Eine Versickerung des Oberflichenwassers auf den
Grundsticken ist wegen der Bodenverhéltnisse nicht még-
lich. Die Versickerung ist ca. 200 m weiter nérdlich am
Grolen Madebrékensee an einem neuen Regenwasser-
rickhaltens und eines Versickerungsbecken im Rahmen
der Wasserrechtliche Genehmigung bindend festgelegt.

Das Landschaftsbild der ehemaligen Kaserne wird durch
die vorgesehene Bebauung des Pflegeheims mit einer
Firsthéhe von bis zu 17 Metern Héhe im Bearbeitungsge-
biet verdndert und geringfiigig beeintrachtigt. Allerdings
werden bis auf mittlere Gehélz- und Baumverluste keine
weiteren Beeintréchtigungen auftreten. '

Einige neue Gehélzpflanzungen und die Fassadenbegri-
nung sollen Einbindungen in das Landschaftsbild bewir-
ken, so dass die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden
kénnen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden
und zu erhaltenden Baume im Bereich der StraBen und
Stellplétze, sind als heimische Laubbiume mindestens in
der Qualitdt Hochstamm, 3 x v, Stammumfang 16-18 cm,
zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die GréRle der
Baumscheiben in befestigten Flichen muss mindestens 6
m? betragen. Die Baumscheiben sind mit einer Vegetati-
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10 Ver- und Entsorgung

10.1. Frischwasserversorgung

10.2. Schmutzwasserentsor-
gung

10.3. Oberflichenentwisse-
rung

10.4. Stromversorgung

10.5. Nahwidrmeversorgung

10.6. Telekommunikation
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Begriindung

" onsdecke zu versehen.

Die Gehélzpflanzungen sind, bis auf die parkartigen 6&f-
fentlichen Grunflachen, aus heimischen Biumen und
Stréuchern der beigefiigten Pflanzenliste herzustellen.
Dabei ist eine artenreiche Pflanzenzusammensetzung zu
verwenden, wobei Pflanzen einer Art jeweils in kleinen
Gruppen (je nach Wuchsstirke 3 — 8 Stk./qm.) zusam-
menzupflanzen sind. Gehélzstreifen mit einer Breite von 3
m sind 2-reihig zu bepflanzen. Der Reihenabstand hat 1 m
zu betragen. Je nach WuchsgréRe der verwendeten Arten
sind die Pflanzenabstinde zwischen 1 und 1,5 m zu wah-
len. Bei flachigen und breiteren Pflanzungen ist auf einen
gestuften Aufbau zu achten, d.h. Baume 1. und 2. Ord-
nung sind verstarkt in der Mitte zu pflanzen, Straucher in
den Randbereichen.

Das Plangebiet wird an das Frischwassernetz der Schles-
wag AG, Betriebsstatte Pldn, angeschlossen. Es besteht
Anschluss- und Benutzungszwang. :

- Das anfallende Schmutzwasser des geplanten Sonderge-

bietes wird Uber das vorhandene Rohrsystem der éhema-
ligen Kaserne abgeleitet und Uber eine Pumpstation der
Klaranlage der Stadt Plén zugefiihrt. :

Eine Versickerung des Oberflaichenwassers auf den
Grundstiicken ist wegen der Bodenverhiltnisse nicht még-
lich. Die Versickerung ist ca. 250 m weiter nérdlich am
GroRen Madebrékensee an einém neuen Regenwasser-
rickhalte- und einem Versickerungsbecken im Rahmen
der wasserrechtlichen Genehmigung bindend festgelegt.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch das
vorhandene Ortsnetz der Schleswag AG, Betriebsstatte
Plén.

Fur die Nutzer besteht eine Anschlusspflicht fiir die Nah-
warmeversorgung entsprechend dem ErschlieBungsver-
trag zwischen LEG und Schleswag vom 22./24.10.2001.

Eine fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungs-
plahgebietes ist im Anschluss an die angrenzend vorhan-
dene Bebauung neu herzustellen.
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10.7.. Abfallbeseitigung

11 Brandschutz

12 Fldchenbilanz

Plén, den im Mai 2003

AC PLANERGRUPPE GMBH

Begrtindung

Die Abfallbeseitigung ist nach dem Abfallbeseitigungsge-
setz Angelegenheit des Kreises Pién.

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuer-
wehr der Stadt Plé6n und durch die Feuerwehren der
Nachbargemeinden in Form der nachbarschaftlichen
Léschhilfe sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung ist durch die Nahe zum Gro-
Ren Madebrékensee sichergestelt.

Sondergebiet; 8.262 m?
Offentliche Grinflache: 985 m?
Gesamtfliche: 9.247 m?

Stadt Plén
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