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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,,Heideweqg*

der Gemeinde Boostedt

Stadtebauliche Planungsgrundlagen

Fir die Gemeinde Boostedt gilt der Fiachennutzungsplan, den der Innenminister am
93.07.1979 unter dem Aktenzeichen IV 810 a-512.111-60.11 genehmigt hat und der
am 21.02.1980 in Kraft getreten ist. Zu diesem Flachennutzungsplan sind
swischenzeitlich etliche Anderungen rechtswirksam geworden, die das Plangebiet
selbst jedoch nicht betreffen.

Der Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich als Kleinsiedlungsgebiet (WS)
aus. Im Bebauungsplan Nr. 18 soll allerdings ein Aligemeines Wohngebiet festgesetzt
werden. Die Gemeinde Boostedt geht trotzdem aus den nachfolgenden Griinden
davon aus, dass dem Entwicklungsgebot des § 8 Absatz 2 Baugesetzbuch Genlge

getan ist.

Bei dem noch rechtswirksamen Flachennutzungsplan flr Boostedt handelt es sich um
einen tber 20 Jahre alten Bauleitplan, in dem seinerzeit nicht die allgemeinen Dar-
stellungen Wohnbau- bzw. Mischbau- oder gewerbliche Bauflache nach § 1 Abs. 1
BauNVO ausgewiesen wurden, sondern der noch detailliertere Unterteilungen flr die
Wohnbauflachen nach § 1 Abs. 2 BauNVO, wie z.B. die Ausweisung eines
Kleinsiedlungsgebietes, vornahm. Bei heutigen Flachennutzungsplénen werden
Unterteilungen innerhalb der Wohnbau- bzw. Mischbau- oder gewerblichen Bau-
flachen nicht mehr vorgenommen, um fir die nachfolgenden Bebauungsplane
Planungsfreiheit innerhalb der aligemeinen Art der Nutzung zu haben.

Das bedeutet, dass der jetzt in Aufstellung befindliche neue Flachennutzungsplan
den Bereich nur noch als Wohnbauflache ausweisen wird, zu dem dann sowohl
Kleinsiedlungsgebiete als auch Aligemeine Wohngebiete zu rechnen wéren, weil in
beiden Bereichen das Wohnen als Hauptnutzung dberwiegt. Aus diesem Grunde
sieht die Gemeinde Boostedt schon jetzt eine Entwicklung, sowohl aus dem alten als
auch aus dem neuen, Flachennutzungsplan als gegeben an. im Ubrigen kann dazu
auch auf die im Verfahren befindliche Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes

verwiesen werden.

Weitere stadtebauliche Planungsgrundiagen fur den jetzigen Geltungsbereich gibt es
nicht. Es handelt sich fur dieses Gebiet um die Erstaufstellung eines Be-

bauungsplanes.

Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 kann dem dieser Begrindung
vorausgehenden Ubersichtsplan entnommen werden und lasst sich wie folgt

beschreiben:



sudlich und éstlich des Heideweges, westlich des Grundstiickes Heideweg 24
und nordlich des Grundstickes Heideweg 10.

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Boostedt am Heideweg stdlich und
westlich der Rantzau-Kaserne und ist durch eine Bebauung mit Familieneigenheimen
in Form von Einzel- und Doppelhdusern mit groBen rickwartigen, hausgartnerisch
genutzten Grundstiicken geprégt. Auch die nahere Umgebung ist ausschlieBlich mit
Einzelhausern, allerdings auf wesentlich kleineren Grundsticken, bebaut. Auch auf
den Grundstiicken Heideweg 10 und Heideweg 24 als sudliche bzw. 6stliche
Begrenzung des Geltungsbereiches sind Einzelhauser auf sehr, sehr groBen
Grundsticken mit hinterliegendem Baumbestand vorhanden.

Allgemeine Planungsintensionen

Mehrere Grundstlckseigentimer am Heideweg beabsichtigen eine Bebauung mit
Einzelhdusern in zweiter, ruckwartiger Baureihe auf ihren sehr tiefen, groBen
Grundstiicken. Baugenehmigungen nach § 34 BauGB werden daflir nicht erteilt, da
die hinteren unbebauten Grundflachen baurechtlich als AuBenbereichsgrundstiicke
der Gemeinde Boostedt zu bewerten sind. Eine Bebauungsmoglichkeit kann also nur
geschaffen werden, wenn sie durch einen entsprechenden Bebauungsplan geregelt

wird.

Um den nérdlichen Ortsteil von Boostedt, insbesondere am Heideweg, zu arrondieren
und die Bebauung hier abzuschlieBen, will die Gemeinde Boostedt diesen Be-
bauungswinschen nachkommen, zumal kurzfristig kaum noch baureife Grundstuicke
fiir Wohnnutzung in der Gemeinde zur Verfigung stehen. Entsprechendes Gelande
wird erst durch die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wieder vorbereitet.

Auch die Nachbarschaft zum Kasernengelande und die daraus resultierenden Immis-
sionsschutzbedenken konnten zwischenzeitlich durch Nachfrage bei der Wehrbe-
reichsverwaltung geklart werden. Auf die nachfolgenden Ausfihrungen dazu wird
verwiesen. Eine Bebauung der Grundsticke wird auch unter Immissionsschutz-

gesichtspunkten dadurch moglich.

Einzelheiten der Planung
4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Wie bereits ausgefihrt wurde, liegt das Plangebiet in einem Bereich, der von
Einzelhausbebauung gepragt wird. Es gibt im naheren Umfeld und insbesondere im
Geltungsbereich selbst nur ein Doppelhaus. Da alle umliegenden und im Planbereich
vorhandenen Gebiude wohnungsmaBig genutzt werden, soll dies durch eine
Ausweisung als Aligemeines Wohngebiet auch fur die neu entstehenden Gebéaude
vorgesehen werden, wobei die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten des § 4
Absatz 3 Baunutzungsverordnung nicht zugelassen werden sollen, da z.B.
Gewerbebetriebe, aber auch Tankstellen, die Wohnnutzung doch erheblich storen
wurden. Sie passen nicht in den Charakter des gesamten Bebauungsareals rund um

den Heideweg.

Auch das MaB der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahi von nur 0,25 und
einer festgesetzten Eingeschossigkeit bei offener Bauweise und der ausschlieBlichen
Méglichkeit zur Errichtung von Einzelhausern passt sich der ndheren Umgebung an,
so dass baugebietstypische Einfamilienhauser errichtet werden kénnen.

Hinzu kommt die Festsetzung einer Firsthohe, die aus Immissionsschutzgrinden
notwendig und deshalb unter der nachfolgenden Ziffer 4.3 naher erlautert wird.



AuBerdem ist festgesetzt, dass pro Wohngebaude maximal eine Wohneinheit er-

richtet werden darf, damit die Wohndichte im Plangebiet nicht zu hoch wird und sich

die Bebauung auch von dieser Seite her den Gegebenheiten am Heideweg anpasst.

Wie bereits oben erwéhnt, grenzen die Grundstiicke an AuBenbereichsflachen, so

dass von daher eine intensivere Nutzung durch mehrere Wohneinheiten pro Gebaude

ausgeschlossen werden muss. Natirlich soll insbesondere verhindert werden, dass

Geschosswohnungsbauten errichtet werden kénnen, die baurechtlich auch als Einzel-
hauser gelten.

4.2  Verkehrliche ErschlieBung

Die bereits bebauten Grundstiicke werden iber den Heideweg erschlossen. Hier sind
keine Baulticken mehr vorhanden. Lediglich die bestehenden Gebéaude kénnen noch

erweitert werden.

Die mégliche Neubebauung muss, da sie in zweiter Reihe liegt, Uber private Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte, abzweigend vom Heideweg, auf bereits entsprechend vor-
handenen, ausgemessenen Flursticken, hergestellt werden. Durch die Einrichtung
von 2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechten konnen alle hinterliegenden Grundstlicke
erreicht werden. Die rechtlich vorgeschriebenen Mulistandflichen am Beginn der
Privatwege werden im Bebauungsplan . entsprechend vorgesehen, damit Mdailfahr-
zeuge die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht befahren missen.

Eine rlickwartige ErschlieBung Uber private Stichwege ist in diesem Fall durchaus
sinnvoll, da ein Verkauf und eine Bebauung der hinterliegenden  Grundstiicke, und
damit die Einrichtung der Fahrrechte Uber die vorgesehenen Flurstlcke, in der
eigenstandigen Entscheidung der jeweiligen, in den vorderen Hausern wohnenden
Grundstlckseigentimer liegt, die damit also auch entscheiden, ob sie die zusatz-
lichen PKW-Fahrten auf den privaten Stichwegen akzeptieren wollen oder nicht.

4.3 Immissionsschutz

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes zum Kasernengelande
der Rantzau-Kaserne wurde schon im Vorwege die Wehrbereichsverwaltung | in Kiel
am Aufstellungsverfahren fiir diesen Bebauungsplan beteiligt, die darauf hin mit
Schreiben vom 5. Mai 2000 mitgeteilt hat, dass unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzend technische Bereiche der Kaserne, z.B. ein Kraftfahrzeugausbildungs-
zentrum mit Werkhallen und Werkstattgebauden des Panzerbataillons 183 sowie ein
Schleppdach fiir verschiedene Rad- und Kettenfahrzeuge, untergebracht sind. Es
befinden sich auBerdem dort eine Arbeitsrampe sowie eine Tankstelle.

Aufgrund dieser vorgenannten Nutzungsarten auf dem Kasernengeladnde stimmt die
Wehrbereichsverwaltung | im oben genannten Schreiben einer Wohnnutzung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur dann zu, wenn die bewaldeten Flurstlicke
10/27 (Heideweg 24) und 10/23 (Heideweg 10), nicht bebaut werden. Durch den dort
vorhandenen Baumbestand ist ein natirlich gewachsener und subjektiv sehr
ansprechender Larm-, Staub- und Windschutz zwischen Bundeswehrliegenschaft und
benachbarter Wohnbebauung entstanden, der aus Immissionsschutzgrinden auch
fiir die Neubebauung erhalten werden soll. Die fraglichen Grundstlicke sind deshalb
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes heraus genommen worden, so dass
ihre riickwartige Bebauung baurechtlich nicht maglich ist.

Als weitere Bedingung fir die Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung ist die
Festsetzung einer Firsthohe im Plangebiet notwendig, damit die Neubauten von der
Hohenentwicklung her nur genau so hoch werden konnen, wie die bereits vor-
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handene Bebauung. Damit ragen die neuen Geb&ude nicht. iber die bestehenden
Wohnhauser hinaus, so dass die Obergeschosse nicht zusétzlichen Larmein-
wirkungen ausgesetzt wéren. Fur die Neubebauung sind die bereits vorhandenen
Wohnhauser eine Art Larmriegel.

Als zusatzlicher Larmschutz wird auBerdem textlich festgesetzt, dass die
Schiafraume zur Bundeswehr abgewandten Seite liegen mussen, sodass auf jeden
Fall auch die héheren Richtwerte fiir Larmschutz auch fir die Nachtzeit eingehalten

werden kdnnen.

Bei Einhaltung dieser Bedingungen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan
bzw. durch Herausnahme der fraglichen Grundsticke verwirklicht werden, kénnen im
Plangebiet trotz der Nahe zur Rantzau-Kaserne gesunde Wohnverhéltnisse ge-
wahrleistet werden.

4.4  Eingriffsregelung

GemaB den Vorschriften des § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes und der
entsprechenden landesrechtlichen Regelungen mussen Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die durch die Verwirklichung der Festsetzungen eines Bebauungsplanes
hervor gerufen werden, adaquat ausgeglichen werden.

Die Eingriffsregelung findet im Innenbereich keine Anwendung. Bebauungsplane, die
lediglich den baulichen Bestand oder zuldssige, aber noch nicht realisierte Eingriffe
festschreiben, Nutzungsdnderungen im Bestand ermoglichen oder einzeine
Nutzungen ausschlieBen, bereiten ebenfalls keine Eingriffe vor.

Durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes werden demnach
grunordnerische Eingriffe nur auf den zum AuBenbereich zu rechnenden Grund-
stiicksteilen vorbereitet. Die betroffene Flache mit einer GréBe von 3.557 m? ist in
folgender Abbildung (unmaBstéablich) dargestellt:

GRENZE AUSSENBEREICH
ANWENDUNG DER EINGRIFFSREGELUNG

Ermittein des Kompensationsbedarfs

Bei der Ermittiung des Kompensationsbedarfs wird davon ausgegangen, daf3 es sich
bei dem betroffenen Bereich um Fiachen mit allgemeiner Bedeutung fur den
Naturschutz handelt. Eingriffe finden demnach nur durch die Versiegelung und
Bebauung fir die Schutzgiter Boden und Wasser (Bodenverlust, Anfall von gering
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verschmutztem Abwasser) statt. Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild sind
aufgrund der umgebenden Geholzstrukturen, dem Charakter des Planungsgebietes
durch die schon weitgehend vorhandene Bebauung mit dem Anteil an Granstrukturen
(u.a. der Festsetzung des Erhaltes von Einzelbdumen) sowie dem vergleichsweise
groBen Abstand der Baugrenze gegenuber den umliegenden Flachen nicht zu
erwarten. :

Schutzgut Boden
In Anlehnung an ISH/MUNFSH 1998 wird von folgender Bemessungsgrundlage fur

die AusgleichsmaBnahmen ausgegangen:

1: 0,5 fir total versiegelte Flachen
1 : 0,3 fur wasserdurchlassige Oberflachenbelage

Die Bemessung des Versiegelungsumfanges (Eingriffsflache) wird durch die
zulassige Grundflache (GRZ, Anteil des Baugrundsticks, der von baulichen Anlagen
{iberdeckt werden darf) in Verbindung mit der Uberschreitungsregelung, der sog.
‘Versiegelungsklausel’ in § 19 Abs. 4 BauNVO, ermittelt.

Eingriffe in den Boden gelten nach dem o.qg. RunderlaB i.d.R. als ausgeglichen, wenn
entsprechend dem ermittelten Mindestflachenumfang landwirtschaftliche Flachen aus
der Produktion genommen werden und zu naturbetonten Biotoptypen entwickelt
werden.

Der notwendige Ausgleich fur das Schutzgut Boden ergibt sich aus der Tabelle 1. Es
handelt sich um insgesamt 528 m?. Die Ermittiung der Eingriffsflache ergibt sich aus

Tabelle 2.

Tabelle 1: Ermittlung der Eingriffsflache

(Aligemeines Wohngebiet x GRZ 0,25) x Faktor (3.560 m#x 0,25) x 1,5 1.336 m?
Versiegelungsklausel 1,5

abz(glich vorhandener Bebauung - 116 m? |
SUMME (Neuversiegelung) 1.219 m?

Tabelle 2: Zusammenstellung Ausgleichserfordernis Schutzgut Boden
Bei der Zusammenstellung wird als Ansatz davon ausgegangen, daB als Ansatz ca. die zusatzliche Eingriffsflache auf
Grundiage der Versiegelungsklausel nur teilversiegelt angelegt werden, daher Ausgleichsverhaltnis hier nur 1:0,3.

riffsflache Ausgleichsverhaltnis Erforderlicher
Ausgleich
813 m? 1:05 ' 406 m?
406 m? 1:0,8 122 m?
SUMME: 528 m?

Schutzgut: Wasser
Eingriffe in das Schutzgut Wasser gelten in dem o.g. ErlaB als ausgeglichen, wenn

gering verschmutztes Niederschlagswasser im Untergrund versickert wird. Kann das
Niederschlagswasser nicht versickert werden, ist zu priifen, ob sonstige MaBnahmen
zum Ausgleich, z.B. die Entrohrung eines Gewassers oder die Vernassung einer

Flache moglich ist.

AusgleichsmaBnahmen
AusgleichsmaBnahmen Schutzgut. Wasser ,
Das anfallende gering verschmutzie Oberflachenwasser wird innerhalb des

Planungsgebietes versickert werden.

AusgleichsmaBnahmen Schutzgut: Boden

Der notwendige flachenhafte Ausgleich in der GréBenordnung von 528 m? kann nicht * -

innerhalb des Planungsgebietes erbracht werden. Ein Ausgleich (ber die externe
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Ausgleichsflache zu dem Bebauungsplan Nr. 39 der Gemeinde Boostedt (Flurstick
22, Flur 20, Gemarkung und Gemeinde Boostedt) ist entgegen der bisherigen
Planung ebenfalls nicht méglich, da eine vertragliche Regelung mit dem Grundstuicks-
eigentiimer nicht erreicht werden kann.

Da es sich um einen vergleichsweise sehr kleinen Flachenbedarf handelt und
geeignete Flachen der Gemeinde Boostedt nicht zur Verfligung stehen, erfolgt ein
gleichwertiger Ausgleich, indem insgesamt 21 Einzelbaume (Obstbaume) auf der
gemeindeeigenen Obstwiese an der Latendorfer Strasse am &stlichen Ortsausgang
von Boostedt gepflanzt werden (Qualitat: Hochstamm, 3xv, mDb, 14/16 cm Stamm-
umfang). Die Fiache wird nur extensiv genutzt und die Baumpflanzung ermdglicht hier
insbesondere auch eine harmonische Ortsrandgestaltung (vgl. folgende Abbildungen
A und B mit Foto sowie zu der Lage der Flache). Auf der Flache wurden bereits in der
Vergangenheit 30 Hochstammobstbaume gepflanzt (vgl. Abbildung C mit
Ubersichtsplan der Obstbaumpflanzungen auf der Obstwiese).

i3
o

bbildung A: Lage der Flache fir Einzelbaumplazunen




Abbildung B: Foto d

ersisel

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Die geplanten Ausgleichsma
keine erheblichen oder

Bnahmen sollen so geschaffen sein, daB nach dem Eingriff
nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Naturhaushaites

zurlckbleiben. In der folgenden Tabelle sind dem grundsatzlichen-Ausgleichserfordernis
die geplanten AusgleichsmaBnahmen in einer Bilanz gegenlbergestellt. Danach ist
der Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung als erbracht anzusehen.

Tabelle 1: Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich

Aufgabe der intensiven landwirtscha
Nuzung u. Entwicklung naturnaher Lebensraume

A . 2

Differenz erbrachter — erforderlicher Ausgleich

-3 m?

Wasser

Behandlung des Oberflacher
entsprechend o.g. Darstellung

<o

durch Versickerung des Niederschlags-
wasser im Planungsgebiet funktional
erbracht

* = Es erfolgt ein gleichwertiger Ausgleich. Pro Einzel
anrechenbare Ausgleichsflache zum Ansatz gebracht
Forsten des Landes Schieswig-Halstein 1987: Verfah

pflegerischer Begleitplanungen fur StraBenbauvorhaben)

-Obstbaum werden entsprechend M

WVSH/MELFSH (1987, S. 14) 26 m? als
(Minister far Wirtschaft und Verkehr / Minister fir Ernahrung, Landwirtschaft und
ren zur Bewertung von Eingriff und Ausgleich im Rahmen Landschafts-
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Bodenordnende MaBnahmen und Finanzierung

Da keine offentlichen Verkehrsflachen hergestellt werden missen und die privaten
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf bereits entsprechend vorhandenen Flursticken
errichtet werden sollen, sind zur Verwirklichung der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes keine bodenordnenden MaBnahmen notwendig. Es kommen auch
keine Finanzierungskosten auf die Gemeinde Boostedt zu. Selbst die Planungskosten
werden der Gemeinde Boostedt von den Grundstiickseigentiimern von der Hand ge-
halten. Entsprechende schriftliche Vereinbarungen hierfir liegen vor.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der hinterliegenden Grundstlcke muss vollstdndig neu her-
gestellt werden. Ein Anschluss Gber die privaten Stichwege an die entsprechenden
Einrichtungen und Anlagen im Heideweg ist technisch problemlos méglich. Die
vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen sind ausreichend dimensioniert, um die
neuen Grundstiicke noch ordnungsgemaB mit zu ver- und entsorgen.

Die Loschwasserversorgung wird aus dem Netz der offentlichen Trinkwasserver-
sorgung mit 96 m¥h nach Arbeitsblatt DVGW — W 405 und Erlass des Innen-
ministeriums vom 24.08.1999 — IV — 334 — 166.701.400 — in dem Uberplanten Bau-

gebiet sichergestelit.

Eine Versorgung mit Erdgas ist aus den vorhandenen Versorgungsleitungen méglich.
Die genaue Lage der Leitungen ist beim Versorgungstrager zu erfragen. Bei
Bauausfuhrung ist die genaue Lage der vorhandenen Leitungen durch

Probegrabungen zu ermittein.

Die Erdgasleitungen durfen nicht iberbaut oder bepflanzt werden.

10



7. Art der Nutzung und deren FlachengréBe

Das Plangebiet wird wie folgt genutzt:

Nettowohnbaufiache: 8.621 m? 0,86 ha

GroBe des Plangebietes insgesamt: 8.621 m? 0,86 ha

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Boostedt hat die Begrindung in der Sitzung am

09.09.2002 gebilligt.

Boostedt; den ..%7%8. S0 0LEERER.

v

11



