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Begriindung

1. Aufstellungsbeschluss, rechtliche Grundlagen

Die Gemeinde hat am 19.05.2016 die Aufstellungsbeschlsse fiir die 1. Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieRungsplan - VEP) Nr. 7 - Gil-
deweg - gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.06.2016 o&ffentlich bekanntge-
macht.

Die Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 7 -
Gildeweg - erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 24.10.2015, i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013, der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011, dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der
Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Art. 421 der Verordnung vom 31.08.2015,
dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom
24.02.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 13.07.2011, und der aktuel-
len Fassung der Landesbauordnung (LBO).

Mit dem Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(VEP) Nr. 7 - Gildeweg - erfolgte auch der Aufstellungsbeschluss zur 13. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes.

Die Bauleitplanverfahren zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes und zur 1. Anderung
des vorhabebezogenen Bebauungsplanes (VEP Nr. 7 erfolgen gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren.

Fur die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 - Gildeweg - wird die
Uberleitungsvorschrift des § 245 ¢ Abs. 1 BauGB angewendet. (1) Abweichend von § 233
Absatz 1 Satz 1 kénnen Verfahren nach diesem Gesetz, die férmlich vor dem 13 Mai 2017
eingeleitet worden sind, nur dann nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvor-
schriften abgeschlossen werden, wenn die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 einge-
leitet worden ist. § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB bleibt unberihrt.

Die frihzeitige Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde am 22.11.2016 durchgefiihrt,
somit ist die Uberleitungsvorschrift anzuwenden. Ein entsprechender Hinweis zur Uber-
gangsvorschrift des § 245 ¢ Abs. 1 BauGB erfolgt auf der Satzung.

2. Stand des Verfahrens

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch einen
14tagigen offentlichen Aushang vom 23.06.2016 bis zum 06.07.2016. Es wurden keine An-
regungen und Hinweise vorgebracht.

Die Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB am 22.11.2016 Uber die Planung informiert und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
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Die Gemeindevertretung hat am 28.03.2017 den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss ge-
fasst.

Die offentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in dem Zeitraum vom
11.05.2017 bis zum 12.06.2017.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB wurde mit dem Schreiben vom 26.04.2017 durchgefiihrt.

Die Unterlagen zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 wurden
aufgrund der vorgebrachten Anregungen und Hinweise aus der Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange korrigiert. Die Anderungen beriihren die Grundzi-
ge der Planung. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung sind nach § 4a
Abs. 3 BauGB erneut o6ffentlich auszulegen sowie die Behérden und sonstiger Trager offent-
licher Belange erneut zu beteiligen.

Der erneute Entwurf- und Auslegungsbeschluss erfolgte durch die Gemeindevertretung am
26.07.2017.

Die erneute Auslegung erfolgte in den Zeitraum vom 14.09.2017 bis zum 13.10.2017. Die
erneute Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange erfolgte ab dem
20.09.2017. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten und er-
génzten Teilen abgeben werden kdnnen.

Die Gemeindevertretung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange am 12.12.2017 gepruft.

Die Gemeindevertretung hat die 1. Anderung des vorhabebezogenen Bebauungsplanes
(VEP) Nr. 7 am 12.12.2017 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss
gebilligt.

3. FlachengroRe, Lage im Raum und derzeitige Nutzung

Die Gemeinde Osdorf liegt im Kreis Rendsburg-Eckernférde. Sie liegt circa sieben Kilometer
nordwestlich von der Landeshauptstadt Kiel und circa elf Kilometer sidéstlich von Eckern-
forde. Das Gemeindegebiet grenzt norddstlich an die Gemeinde Gettorf an. Die Gemeinde
Osdorf hat ca. 2.340 Einwohner.

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des vorhabebezogenen Bebauungsplanes (VEP)
Nr. 7 ist ca. 2,1 ha groR3.

Die Flache liegt am 6&stlichen Siedlungsrand von Osdorf, nérdlich der Dénischenhagener
Stralie (L44), sudlich des Gildeweges und westlich der Bebauung Dreeangel.

Die Uberplante Flache betrifft ausnahmslos die Grundstiicksflache des Altenwohn- und Pfle-
geheims. Die Grundsticksflache ist mit einem groRen Solitdrgebaude bebaut, weitere kleine
Nebengebdude sind auf dem Grundstick vorhanden. Auf dem Grundstick befinden sich
zwei Stellplatzanlagen, eine gréfRere westlich und eine kleinere &stlich des Gebaudes. Beide
Stellplatzanlagen werden gerahmt durch Grunstrukturen, die teilweise auf Béschungen auf-
gesetzt worden sind. Aufgrund der vorhandenen Grinstrukturen werden die Stellplatzanla-
gen aulerhalb des Plangeltungsbereichs aber auch auf dem Geldnde kaum wahrgenom-
men.
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Ostlich und westlich des Gebaudes liegt ein parkéhnliches Gelande mit einzelnen Baumen.
Die beiden Fléchen werden durch eine schmale Querverbindung stdlich des Altenwohn- und
Pflegeheims verbunden. Die Flache wird durch Schafe beweidet. Sowoh! im Flachennut-
zungsplan als auch im Bebauungsplan sind diese Bereiche als MaRnahmenflachen (Flachen
far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft) dargestellt bzw. festgesetzt worden. Diese MaRnahmenflache zieht sich weiter in
Richtung Westen und ist dort Uiber den Flachennutzungsplan planungsrechtlich gesichert.

Angrenzende Bereiche nérdlich und 6stlich des Plangeltungsbereichs werden Uberwiegend
durch Einzelhduser und Hausgruppen wohnbaulich genutzt. Unmittelbar 6stlich angrenzend
zum Plangeltungsbereich befindet sich ein Kinderspielplatz.

4, Rechtliche Rahmenbedingungen, iibergeordnete planerische Vor-
gaben

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane, d.h. der
Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als verbindli-
cher Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung in ihrem Gemeindegebiet. Die Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung anzupassen.

Folgende planerischen Vorgaben sind zu beriicksichtigen:

4.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Der seit Oktober 2010 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) formuliert die Leitlinien
der raumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein und setzt mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die Gemeinden zu orientieren haben. Der
Landesentwicklungsplan soll sowohl die Entwicklung des Landes in seiner Gesamtheit for-
dern als auch die kommunale Planungsverantwortung starken.

Der Landesentwicklungsplan enthélt fur die Gemeinde Osdorf die folgenden Aussagen:

- Die Gemeinde liegt im Ordnungsraum in Bezug auf die Landeshauptstadt Kiel.
- Die Gemeinde liegt innerhalb eines Entwicklungsraumes fiir Tourismus und Erholung.
- Die Gemeinde liegt im landlichen Raum.

Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes sind hinsichtlich der vorliegenden Planung —
Erweiterung des Altenwohn- und Pflegeheims - folgende Ausfiihrungen zu entnehmen:

Kap. 4.4 Senioren 1G, Seniorenpolitik soll den demografischen und sozialstrukturellen Ver-
anderungen Rechnung tragen und an den Interessen, Féhigkeiten und Neigungen der é&lte-
ren Generation ansetzen (Kompetenzmodell). Dabei sollen auch die Belange &lterer Men-
schen mit Migrationshintergrund beriicksichtigt werden. Neben der Sicherstellung der fl&-
chendeckenden medizinischen und pflegerischen Versorgung &lterer Menschen auf hohem
Niveau ist dem Aspekt der Stérkung ihrer Selbstandigkeit besondere Beachtung zu schen-
ken. Die &lteren Menschen sollen ihre Ressourcen sinnvoll in das gesellschaftliche Zusam-
menleben einbringen.
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Kap. 4.6 Gesundheit, Pflege, Betreuung und Sport 1G, In allen Landesteilen soll eine
gleichwertige medizinisch leistungsféhige stationdre und ambulante Versorgung sicherge-
stellt werden. Dies gilt insbesondere auch fiir die ldndlichen Rdume. Die wohnortnahe ambu-
lante Versorgung durch Hausérzte, Fachérzte, Zahndarzte, Psychotherapeuten und Apothe-
ken sowie das Netz von Rettungsdiensten und Krankenhdusern sollen bedarfsgerecht der
demografischen Entwicklung Rechnung tragen. ...

2G, In allen Teilrdumen miissen die Altenhilfe und Altenpflege an die deutlich steigende Zahl
alterer und teilweise auch pflegebediirftiger Menschen angepasst werden. In zumutbarer
Entfernung sollen in allen Landesteilen quantitativ und qualitativ ausreichende Angebote
sichergestellt werden. Vor allem in den léndlichen Regionen sind abgestimmte Planungen
flir ambulante und stationdre Angebote und Einrichtungen der Altenpflege erforderlich. ...

Bewertung

Die Gemeinde Osdorf liegt im landlichen Raum. Geplant ist die Erweiterung der in den
1990er Jahren errichteten Altenwohn- und Pflegeheims.

An erster Stelle soll die Anzahl der Zimmer erhdht werden. Geplant sind im Erdgeschol Ein-
zelzimmer sowie eine Pflegeoase. Im Obergeschoss werden Raume und Angebote zur Un-
terbringung von Demenzkranken geschaffen. Der geplante kreisférmige Bau soll den de-
menzkranken Menschen die Mdéglichkeit gegeben werden, sich im Gebaude frei bewegen zu
kénnen.

Des Weiteren ist im Geb&ude ein Innenhof geplant, wo sich ebenfalls Menschen aufhalten
kénnen. Das Bestandgeb&ude und der Neubau werden durch einen Verbindungsgang auf
beiden Geschossebenen miteinander verbunden.

Insgesamt gesehen erfolgt durch die Erweiterung eine qualitative und quantitative Starkung
dieses Standortes. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden mit der Planung
eingehalten.

4.2 Regionalplan fiir den Planungsraum Il (2000)

Der derzeit wirksame Regionalplan leitet sich aus dem Landesraumordnungsplan (LROP)
aus dem Jahr 1998 ab. Der Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den Lan-
desentwicklungsplan (LEP) abgeldst (s.0.). Eine Fortentwicklung des Regionalplanes steht
noch aus, so dass weiterhin der Regionalplan aus dem Jahr 2000 als Planungsvorgabe zu
beachten ist. In den Aussagen, in denen der Regionalplan vom Landesentwicklungsplan
abweicht, gelten die Aussagen des Landesentwicklungsplanes (z.B. hinsichtlich des Sied-
lungsrahmens).

Im Regionalplan bestehen fur die Gemeinde folgende Aussagen:

- Die Gemeinde liegt im Ordnungsraum der Landeshauptstadt Kiel.

- Die Gemeinde ist dem Nahbereich in Bezug auf die Gemeinde Gettorf, die ein Unter-
zentrum darstellt, zugeordnet.

- Die Gemeinde liegt im l&andlichen Raum.

Bewertung
Aus dem Regionalplan ergeben sich keine Vorgaben, die Uber die Vorgaben des Landes-
entwicklungsplanes hinausgehen.
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4.3 Flachennutzungsplan

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan wird eine Flache als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung eines sozialen Zwecken dienenden Geb&ude und Einrichtungen darge-
stellt. Weitere Darstellungen sind eine Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie eine Flache fur Versorgungsanla-
gen mit einem Picto Elektrizitat (Trafostation).

Bewertung

Durch die Erweiterung der Seniorenwohnanlage werden weitere unbebaute Flachenanteile
Uberplant. Aufgrund einer vorhabenspezifischen Planung wird ein Sonstiges Sondergebiet
Altenwohn- und Pflegeheim (SOawry) ausgewiesen. Da es sich um eine wirtschaftlich orien-
tierte Einrichtung mit dem Hintergrund einer Altenwohn- und Pflegeeinrichtung handelt wird
auf die bisherige Darstellung einer Gemeinbedarfsflache verzichtet.

Des Weiteren werden Teilbereiche der MaRBnahmenflache einer Nutzung zugefiihrt, mit der
Flachenversiegelungen durch den geplanten Neubau sowie der Erweiterung der Stellplatz-
anlage einhergehen.

Aus dem v.g. resultiert der Anlass, den Flachennutzungsplan zu dndern um den Grundsat-
zen der Bauleitplanung Rechnung zu tragen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-
fahren.

5. Anlass und Ziele der Planung

Anlass und Ziel der Planung ist es, dem steigenden Bedarf an altersgerechten Wohnraum
fur die Gemeinde Osdorf und Anrainergemeinden nachzukommen. Geplant ist, den Be-
standsbau des in den 1990er Jahren errichteten Altenwohn- und Pflegeheims durch einen
Neubau zu erweitern.

Es sollen im Erdgescho? des Neubaus Einzelzimmer, eine Pflegeoase sowie Gemein-
schaftsrdume und Nebenrdume errichtet werden.

Im Obergeschoss werden Raume und Angebote zur Unterbringung von Demenzkranken
geschaffen. Der geplante kreisférmige Bau soll den demenzkranken Menschen die Mdglich-
keit gegeben werden, sich im Geb&dude frei bewegen zu kénnen.

Des Weiteren ist im Neubau ein Innenhof geplant, wo sich ebenfalls Menschen aufhalten
kdnnen.

Der geplante Erweiterungsneubau dockt an die Ostliche Geb&udeflanke des Bestandsge-
b&udes Uber einen ca. 12 m langen Verbindungsbau an. Geplant sind zwei Vollgeschosse
mit einer dhnlichen Gebaudehdhe wie das Bestandsgebaude.

Ein wesentliches Augenmerk dieser Planung besteht darin, den Neubau mdglichst behutsam
in die bestehende Umgebungsstruktur einzufligen. Da 6stlich ein reines Wohngebiet an-
grenzt, sollen die bestehenden Griunstrukturen weitestgehend erhalten bleiben und dort, wo
aufgrund der BaumaBnahmen Griinbestand fallt, neue Eingrlinungsmafnahmen vorgenom-
men werden.

Die bestehende Stellplatzanlage westlich des Bestandsgebaudes muss aufgrund des erhdh-
ten Stellplatzbedarfes erweitert werden.

8
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Die bestehende Stellplatzanlage wurde seinerzeit durch einen 2,0 bis 2,5 m breiten Grin-
streifen eingefasst. Eine randliche Eingriinung soll nach Umbau der Stellplatzanlage wieder
erfolgen. Bereits bestehende Baume, in den 1990er Jahren gepflanzte Linden, werden im
Konzept der Stellplatzanlage untergebracht.

Weitere Anpflanzungen von B&dumen sind auf dem Geladnde geplant.

5.1 Standortalternative

Die Einrichtung des Altenwohn- und Pflegeheims ist in der Gemeinde und dartber hinaus
ein gefestigter Standort. Die Gemeinde Osdorf unterstiitzt daher die Planungsabsicht, das
Gebaude zu erweitern und somit auch das Angebot zu Erweiterung bzw. zu verbessern. Aus
diesem Grund kam ein Alternativstandort nicht in Frage, sehr wohl aber wurde geprift, wo
das bestehende Gebaude sinnvoll erweitert werden kann. Aufgrund der Geb&udeform und
der umliegenden Nutzungen kann das Geb&ude nur in zwei Richtungen erweitert werden.

- Anordnung des Erweiterungsbaus nordlich des Bestandsgebdudes kann aufgrund
der beengten Platzverhéltnisse ausgeschlossen werden;

- Anordnung des Erweiterungsbaus an der sudlichen Seite des Bestandsgeb&udes ist
auszuschlieRen, da sich dort angrenzend das ortliche Regenriuickhaltebecken befin-
det, zudem befindet sich diese Flache nicht im Eigentum des Vorhabentragers;

- Anordnung des Erweiterungsbaus an der &stlichen Seite des Bestandsgeb&udes. An
dieser Gebaudeseite liegt ein Teil der Gartenanlage, die stidwestlich zu Sonne aus-
gerichtet ist. Durch den Erweiterungsbau an dieser Stelle misste die Gartenanlage
verschoben werden, im unginstigsten Fall auf die 6stliche Seite des Bestandsge-
b&dudes oder alternativ auf die stidwestliche Seite des Erweiterungsbaus. Mit der letz-
teren Losung wurden relativ groRBe Flachenanteile der MaRnahmenflache verloren
gehen, was wiederum einen erhéhten Ausgleichsbedarf bedeuten wirde;

- Anordnung des Erweiterungsbaus an der westlichen Seite des Bestandsgeb&udes.
Der Eingriff wiirde nur auf eine gréRtenteils ungenutzte Flache erfolgen. Diese Flache
ist ebenfalls in den vorliegenden Planungen als MaRnahmenflache dargestellt bzw.
festgesetzt worden. Die Flache kann aber optimaler ausgenutzt werden, so dass der
Flachenbedarf kleiner ausfallt.
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6. Geplante Festsetzungen der 1. Anderung des Vorhabebezogenen
des Bebauungsplanes Nr. 7

6.1  Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(§ 12 Abs. 3a BauGB)

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sind im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, sofern sie den Festsetzungen Ziffern 2 bis 7
des Teil B Textes nicht entgegenstehen.

Begriindung:
Die 1. Anderung des vorhabebezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 7 stellt nach Sat-

zungsbeschluss das Gesamtwerk dar. Der Plan deckt ein, Uber das Vorhaben hinausgehen-
des, breites Spektrum an zulassungsfahigen Nutzungen ab. Vor Satzungsbeschluss wird der
Durchftihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager abgeschlossen. Die
im Durchfuhrungsvertrag geschriebenen Bedingungen und Verpflichtungen sind maRge-
bend. Ziel dieser Festsetzung ist, dass im Falle einer Abweichung (Anderungen oder Ergan-
zungen des Bauvorhabens aus unterschiedlichen Griinden) zu den im Durchfilhrungsvertrag
geregelten MaRnahmen/ errichteten Vorhaben nicht zwangslaufig der gesamte vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan gedndert werden muss. Aufgrund dieser Regelung ist es ausrei-
chend, den Durchflihrungsvertrag zu &ndern. Hierzu bedarf es einer Abstimmung (gemeind-
licher Beschluss) zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrdger. Eine Anderung des
Durchflihrungsvertrages kann nur im Rahmen der zugelassenen Nutzungen/ Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgen. Abweichungen zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan sind nicht zulassig und bedrfen dann einer Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes.

6.2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 11 BauNVO)

Es wird ein sonstiges Sondergebiet Altenwohn- und Pflegeheim (SOaweh) festgesetzt.
In dem Sondergebiet Altenwohn- und Pflegeheim (SOawpn) sind folgende Nutzungen zulas-

sig:
a. Pflege- und Betreuungseinrichtungen fur &ltere Menschen;

b. Kirchliche Einrichtungen;

c. Nutzungen die nur dem Hauptnutzungszweck dienen, dem Hauptnutzungszweck aber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;

d. Eine ausschlieBlich der Versorgung der Gebietsbewohner dienende Einzelhandelsfl&-
che mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache von 50 m?,

Beariindung:
Gemal} der vorliegenden Hochbauplanung soll das bestehende Altenwohn- und Pflegeheim

erweitert werden. Es wird ein sonstiges Sondergebiet (SOawpn) festgesetzt, um den Pla-
nungsanlass auf Bauleitplanebene nachzukommen. Bei dem Altenwohn- und Pflegeheim

10



Begriindung zur 1. Anderung des vorhabebezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 7 - Gildeweg - der Gemeinde Osdorf

handelt es sich um eine wirtschaftliche orientierte Einrichtung, die in ihrer bestehenden Nut-
zungsart erweitert werden soll.

Der Nutzungskatalog, die Buchstaben a. bis d. ergeben sich aus der stéadtebaulichen Ziel-
setzung.

Zulassig sind Pflege- und Betreuungseinrichtungen fur altere Menschen. Diese Nutzung ent-
spricht der vorhandenen Nutzung, die in erster Linie durch den Anbau Flachenmalig erwei-
tert werden soll.

Zulassig sind Kirchliche Einrichtungen. Es soll hiermit generell méglich sein, Rdumlichkeiten
fur kirchliche Zwecke, bspw. Herrichtung eines Andachtsraumes, im Geb&dude unterzubrin-
gen.

Es wird eine maximal zuldssigen Verkaufsflache von 50 m? festgesetzt. Es wird eine
Hochstgrenze festgesetzt, da es sich bei der Einzelhandelsflache nur um eine gebietsinterne
Versorgung des Altenwohn- und Pflegeheims handelt. Fur die angrenzenden Wohngebiete
soll hierdurch kein Angebot geschaffen werden.

Das Baufenster wird in zwei Baufenster unterteilt, Bauflache (BFL) 1 und 2. Die Unterteilung
erfolgt durch eine schwarz punktierte Linie — Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung.

Begariindung:
Eine Unterteilung des Baufensters (Baugrenze) erfolgt, da das MaR der baulichen Nutzung

(zulassige Grundflache sowie die Hohe der baulichen Anlage) aufgrund der Aufgabenstel-
lung aus dem Hochbauentwurf differenziert betrachtet werden muss.

6.3 MaR der baulichen Nutzung und Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16,18 und 20 BauNVO)

6.3.1 Grundflache (GR)

Als MaR der baulichen Nutzung wird die Uberbaubare Grundflache (GR) festgesetzt. Die
Grundflachen fallen je Bauflache (BFL) unterschiedlich aus. Die Uberbaubare Grundflache
(GR) gibt an, wieviel Grundstiicksflache im Einzelfall Uberbaut werden darf.

Die Uberbaubaren Grundflachen (GR) ergeben sich nicht aus dem vorhandenen und geplan-
ten Gebdude. Die Uberbaubaren Grundflachen (GR) sind gréRere Flachenanteile, die Uber
die vorliegende Planung hinaus nachhaltige Entwicklungsmdglichkeiten beinhalten.

Im Zuge der Uberarbeitung der Unterlagen wurde der Wert der tberbaubaren Grundflache
(GR) immer wieder angepasst. Im Vorwege zur erneuten Beteiligung wurde zuletzt die
Grundflache um 300 m? in der Bauflache (BFL) 2 angehoben. Hier lag erst relativ spat fur
den AuRenbereich die Objektplanung vor. Was bis dato unbertcksichtigt blieb war, dass am
Gebaude eine groRere Anzahl an Terrassen angelegt werden sollen. Diese sind unmittelbar
an die Raumlichkeiten angedockt. Es soll so der zu pflegenden Person die Mdéglichkeit ge-
geben werden, sich temporar im Pflegebett auRerhalb des Gebdudes aufzuhalten. Die Ter-
rassen sind dabei in der anzurechnenden Grundflache (GR) mitzurechnen.
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6.3.2 Hohe baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse

Es wird die maximal zulassige Geb&udehthe i.V.m. der Anzahl der Vollgeschosse festge-
setzt.

In dem sonstiges Sondergebiet Altenwohn- und Pflegeheim (SOawen) wWerden die maximal
festgesetzten Geb&udehohen (GHmax) durch die Héhenangaben tiber Normalnull (i.N.N.)
festgesetzt und werden begrenzt durch den héchsten Punkt des Daches einschlieRlich der
Gauben und Dachaufbauten. Sie durfen ausnahmsweise durch technische Anlagen
(Schornsteine, Antennenanlagen, Liftungsanlagen) um maximal 1,00 m Uberschritten wer-
den.

Begriindung:
In der Bauflache (BFL) 1 wird der ,Ist-Zustand” festgehalten, die Gebdudehshe und die An-

zahl der Geschosse werden nicht verandert.

Im Bereich der Bauflache (BFL) 2 soll der Neubau entstehen. Die vorgenommenen Festset-
zungen zur Gebdudehdhe und der Anzahl der Geschosse orientieren sich an den Entwurf
des Neubaus sowie des Bestandbaus.

Die Besonderheit dieser Planung ist, dass der Mitteltrakt des Bestandsgebdudes deutlich
hoher ist als die Seitentrakte. Es erfolgt hier eine differenzierte Festsetzung zur Héhe der
baulichen Anlage. Im Plan als hellgrau punktierte Linie, Abgrenzung der Héhe der baulichen
Nutzung, dargestellt.

6.4 Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

6.4.1 Bauweise

In dem sonstigen Sondergebiet Altenwohn- und Pflegeheim (SOawp+) Wird eine abweichen-
de Bauweise [a] gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In den Baufléchen (BFL) 1 und 2
sind in der abweichenden Bauweise [a] Gebdude mit einer Lange und Breite tber 50 m in-
nerhalb der festgesetzten Uiberbaubaren Grundsticksflache (Baugrenze) zuléssig.

Begrundung:
Das Bestandsgebdude hat bereits Gebaudeléngen tber 50 m.

Bei dem geplanten Neubau handelt es sich nachvorliegendem Entwurf um einen kreisrunden
Gebdaudekorper, der durch Verbindungsgéange auf beiden Geschossebenen mit dem Be-
standsbaukdrper verbunden werden soll. Der geplante Baukérper liegt mit seiner Lénge
knapp unter 50 m. Durch bauliche Verénderungen, beispielsweise Fluchttreppen, zusétzliche
Fahrstihle oder &hnliches wiirde das Gebaude die 50 m Uberschreiten.

Die Baugrenzen und auch die abweichende Bauweise lassen dies im Bebauungsplan zu.

In dem sonstigen Sondergebiet Altenwohn- und Pflegeheim (SOawpn) dlrfen ebenerdige
Terrassen inklusive ihrer Dacher und Balkone die Baugrenze in der Tiefe um 2,00 m tber-
schreiten. Die Lange der Uberschreitung darf maximal 5,00 m betragen.

Beariindung:
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Die Baugrenzen orientieren sich in den meisten Bereichen grof3ziigig an dem Bestandsge-
baude sowie dem geplanten Gebaude. Dort wo die Abstédnde geringer ausfallen, respektive
Uberschreitungen der Baugrenzen moglich wéren, soll die genannte Festsetzung greifen.
GemaR § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann ein Vortreten von Gebé&udeteilen in Geb&udeteilen
in geringfiigigen Ausmal3 zugelassen werden.

Es sind derzeit sind keine Terrassen oder Balkone geplant aber durch die Festsetzung in
allen Bereich mdglich.

6.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Fur die Bauflache (BFL) 1 und 2 werden Baugrenzen zur Abgrenzung der Uberbaubaren
Grundsticksflache festgesetzt.

Begrindung:
Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an den Grundflachen des bestehenden und

geplanten Gebaudes. Die Baugrenzen greifen dabei die Gebdude nicht parzellenscharf ab,
sondern werden breit gefasst. Dadurch wird dem Bauherrn eine Flexibilitat hinsichtlich der
Anordnung der baulichen Gebaudeteile sowie des Gestaltungsspielraums der Fassade ge-
wahrt.

6.5  Baugestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)

6.5.1 Fassaden

Im Sondergebiet (SOawpn) ist als Fassadenmaterial nur Sichtmauerwerk in der Farbe Rot
zulassig. Bei den Zwischenbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und
Farben zuléssig. Stark glanzende Materialien sind nicht zul&ssig.

6.5.2 Dacheindeckungen

Im Sondergebiet (SOawpw) sind nur nicht hochglédnzende Dacheindeckungsmaterialien in den
Farben Rot, Braun und Anthrazit zuldssig. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zul&ssig.
Begriinte Déacher (lebende Pflanzen) sind zul&ssig.

Begriindung:
Der stadtebaulichen Konzeption folgend, werden gestalterische Festsetzungen vorgenom-

men. Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich an dem Bestandgebaude sowie der
unmittelbaren baulichen Umgebungsstruktur. Die gestalterischen Festsetzungen erfolgen im
Teil B Text.

6.6  Flachen fiir Stellplatze und ihre Zufahrten sowie fiir Nebenanlagen und Ge-
meinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11)
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Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und Gemeinschaftsanlagen sowie genehmigungsfreie
bauliche Anlagen gemé&R LBO-SH sind nur innerhalb der gekennzeichneten Stellplatzflachen
St 01 und St 02, Umgrenzungen von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen sowie innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugren-
zen) zulassig.

Begriindung:
Im Bebauungsplan werden fir beide vorhandene Stellplatzanlagen differenzierte Festset-

zungen getroffen.

Die Stellplatzanlage St 01 soll baulich veréndert werden. Derzeit stehen dort 32 Stellplatze
zur Verflgung, nach dem Umbau werden es 60 Stellplatze sein. Es handelt sich hierbei um
einen bedarfsgerechten Ausbau. Der ruhende Verkehr soll nach der Erweiterung des Alten-
wohn- und Pflegeheims auf dem Grundstlick untergebracht werden, der 6ffentliche StraRen-
raum soll hiervon freigehalten werden. Die notwendige Anzahl der Stellplatze wurde durch
den Hochbauplaner ermittelt.

Die bestehende Eingriinung mit den Einzelbdumen soll méglichst erhalten bleiben. Fir die
fortfallenden Griinstrukturen sind randliche EingriinungsmaBnahmen vorgesehen, so dass
nach Abschluss der Arbeiten und einer Vegetationszeit die Stellplatzanlage mit einer &hnli-
chen Qualitat wieder eingegrunt ist.

Die Stellplatzanlage St 02 wird baulich nicht verandert, es wird der Bestand festgesetzt.
Uber diese Stellplatzanlage wird die Flache des Geh- und Fahrrechts (GF) 3 erreicht, die
zugunsten der Rettungskrafte (Feuerwehrzufahrt) hergerichtet wird.

6.7 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

GL1
Mit Geh- und Leitungsrechten (GL) belastende Flache zugunsten der Gemeinde.

Begrindung:
Die vorgenommene Festsetzung der Flache zum Geh- und Leitungsrecht zugunsten der

Gemeinde und der Offentlichkeit ist eine Bestandsiibernahme des Ursprungsbebauungspla-
nes. Es handelt sich hierbei um eine geplante fuBlaufige Wegeverbindung zwischen der 6st-
lichen Siedlungsfldche und dem Ortskern von Osdorf.

GF 2und GF 3
Mit Geh- und Fahrrechten (GF) zu belastende Flache zugunsten der Rettungsfahrzeuge.

Begriindung:
Die beiden genannten Flachen sind die Feuerwehrzufahrten zu den Gebauden, gleichzeitig

dienen die Flachen auch als Aufstellflachen fiir die Feuerwehr.

L4
Mit Leitungsrechten (L) zu belastende Flache zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager.

Begariindung
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Innerhalb dieser festgesetzten Flache liegt eine Verbandsleitung des Wasser- und Boden-
verbandes Aschau. Aufgrund der jeweils 5 m breiten Schutzstreifen zur Bestandsleitung wird
ein ca. 10 m breiter Korridor freigehalten. Innerhalb dieses Korridors sind jegliche bauliche
Anlagen, auch solche die nach LBO-SH genehmigungsfrei sind, unzuldssig. Bepflanzungen
mit tiefwurzelnden Strauchern oder Bdumen sind nicht zuldssig. Bodenauftrdge und/ oder
Bodenabtrage sind nicht zuldssig (Vgl. nachfolgende Ziffer 6.8 dieser Begriindung).

6.8  Von der Bebauung frei zu haltende Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

6.8.1 Knickschutzstreifen

Knickschutzstreifen innerhalb der privaten Grundstiicksflachen sind von jeglicher baulicher
Nutzung, auch solchen die nach der LBO genehmigungsfrei sind, Versiegelung und Ablage-
rungen sowie intensiver gartnerischer Nutzung freizuhalten.

Begriindung:
Am sudwestlichen Plangeltungsbereichsrand befindet sich ein Knick, welcher als zu erhalten

festgesetzt worden ist. Randlich zum Knick ist ein Knickschutzstreifen festgesetzt worden,
wodurch die Flache fur das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht abgesetzt angeordnet werden
kann. Dieser Knickschutzstreifen ist von jeglicher baulichen Nutzung zum Schutze des
Knicks freizuhalten. Im Part der griinordnerischen Festsetzungen erfolgt eine ergéanzende
Festsetzung.

6.8.2 Freihaltezone innerhalb der als Leitungsrecht gekennzeichneten Flache (L 4)

Innerhalb der als Leitungsrecht (L 4) gekennzeichneten Fléache sind jegliche bauliche Anla-
gen, auch solche, die nach der Landesbauordnung (LBO) S-H genehmigungsfrei zuldssig
waren, unzuldssig. Bepflanzungen mit tiefwurzelnden Strduchern oder Bdumen sind nicht
zuléssig. Bodenauftrédge und oder Bodenabtrége sind nicht zulassig.

Begriindung:
Innerhalb dieser Flache liegt nach Auskunft der beteiligten Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange ein Vorfluter des Wasser- und Bodenverbandes Aschau. Diese Leitung
darf, in einem Korridor mit jeweils 5 m links und rechts von der Leitung, nicht Uberbaut wer-
den. Bodenauftrage- oder abtrage sind nicht zuldssig. Tiefwurzelnde B&dume und Strducher
dirfen in diesem Bereich nicht gepflanzt werden. Die Festsetzungen werden vorgenommen,
um die Leitung vor Beschadigungen zu schiitzen. Des Weiteren ist die Flache freizuhalten,
um mogliche Wartungs- oder Reparaturarbeiten vornehmen zu kénnen. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass die genaue Lage vor Ort zu priifen ist.

6.9 Griinordnung

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 7 wird im Regelver-
fahren gemaR § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt, somit ist eine Umweltpriifung (UP) mit Umwelt-
bericht (UB) bezliglich des Vorhabens erforderlich, Der Umweltbericht ist ein separater Be-
standteil der Begriindung (Teil II).
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Die grunordnerischen Festsetzungen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ( VEP) Nr. 7 sind darauf ausgerichtet worden, dass das Plangebiet weiterhin harmo-
nisch in das Landschafts- und Ortsbild eingebunden wird und gleichzeitig die schiitzenswer-
ten Bestandteile im sinnvollen Rahmen zur Umsetzung des Vorhabens gesichert und dauer-
haft erhalten bleiben. Die Festsetzungen sind dabei wie folgt vorgenommen worden.

6.9.1 Erhalt Baumbestand

Der bedeutendste Baumbestand ist zu erhalten und bei Abgang von einzelnen Exemplaren
ist mdglichst an gleicher Stelle ein gleichwertiger Ersatz zu erbringen. Bei den anstehenden
Baumalnahmen sind diese Baume durch die in der DIN 18920 sowie in den Richtlinien fur
die Anlage von Strallen (RAS-LP 4 von 1999), Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz
von Baumen, Vegetationsbestédnden und Tieren bei Baumalnahmen® aufgefihrten Mal-
nahmen zu schitzen. Dies lasst sich wirksam durch die Einhaltung eines ausreichenden
Abstandes und ggf. Schutzzaun/ Stammschutz erzielen.

6.9.2 Knickschutz

Der in der Planzeichnung nachrichtlich ibernommene gesetzlich geschiitzte Knick ist dauer-
haft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Fortbestandsgefahrdende MalRnahmen, wie
Verdichtung des Bodens, Eingriffe in den Wurzelraum und Grundwasserabsenkung sind zu
unterlassen. Der ca. 1,00 m breite Knickschutzstreifen ist von jeglicher baulicher Nutzung,
auch solchen die nach der LBO genehmigungsfrei sind, von Versiegelung und Ablagerun-
gen, von Aufschittungen und Abgrabungen sowie intensiver gartnerischer Nutzung freizu-
halten. Lagerflachen jeglicher Art sind in diesen v. g. Bereichen nicht zul&ssig.

6.9.3 Oberflachenbefestigung der Stellplatzanlage

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind mindestens die Abstellflachen fiir Pkw in
wasserdurchldssiger und ungebundener Bauweise (z. B. mit Sickerpflaster, Pflaster mit brei-
ten Fugen, Schotterrasen oder anderer wassergebundener Decke) herzustellen.

6.9.4 Anpflanzen von Bdumen

Innerhalb des Plangeltungsbereichs sind an den gekennzeichneten Standorten insgesamt
17 Laubb&dume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten; Pflanzqualitét: 3 x v. Hochstamm, StU
16 - 18 cm. Der offen herzustellende Baumstandort muss eine MindestgréRe von 8 m? ha-
ben. Geeignete Baumarten sind: Linde (in Sorten), Stieleiche, Vogelkirsche, Hainbuche,
Feldahorn, Echte und Schwedische Mehlbeere, Zierapfel, Zierbirne und Dornarten.

Im Bereich der Stellplatzanlage St 01 kénnen die zu pflanzenden Bdume in einem Radius
bis zu 5,0 m verschoben werden.

6.9.5 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sons-
tigen Bepflanzungen (Eingriinung der erweiterten Stellplatzanlage St 01)

Der als Flache zum Anpflanzen gekennzeichneter Bereich ist flachendeckend zu begriinen.
Dabei sind an den ausgewiesenen Stellen 1,00 bis 1,30 m hohe Walle aufzuschitten und mit
knicktypischen Strauchern naturnah und vollflachig zu bepflanzen. Im stidwestlichen Rand-
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bereich der Stellplatzanlage ist eine landwirtschaftliche Zufahrt zur benachbarten Koppel zu
belassen. An der nordwestlichen Grundstlicksgrenze ist die Stellplatzanlage mit einer zwei-
reihigen (ggf. geschnittenen) Laubgeholzhecke (aus Hainbuche, WeilRdorn oder Rotbuche)
dicht abzupflanzen.

6.9.6 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die  Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewadssern.

Die gekennzeichneten Bereiche sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neuan-
pflanzungen von Gehdlzen zu ersetzen.

6.9.7 Flache fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die festgesetzte MaRnahmenflache ist als naturnahe Grinflache [NAT] (extensives Grin-
land) durch entsprechend angepasste zuriickhaltende Beweidung oder max. einmalige jahr-
liche Mahd zu pflegen und zu entwickeln. Die Dingung und Anwendung von chemischen
Mitteln ist nicht zul&ssig.

Auf der festgesetzten MaRnahmenflache sind jegliche bauliche Nutzungen, auch solche die
nach der LBO-SH genehmigungsfrei sind, Versiegelungen und Ablagerungen, Aufschittun-
gen und Abgrabungen sowie intensive gartnerische Nutzungen nicht zuldssig. Lagerflachen
jeglicher Art sind in diesen v. g. Bereichen nicht zulassig.

Erlduterung:
Die MaRnahmenflache 6stlich und westlich des Bestandsgebaudes innerhalb des Plangel-

tungsbereichs wird aufgrund der Uberplanung nicht mehr dargestellt. Westlich des Gebau-
des bleibt die Abgrenzung der MaRnahmenflache nahezu unberthrt, lediglich ein kleiner
Bereich wird aufgrund der Uberplanung mit der Stellplatzanlage aus der MaRnahmenflache
herausgelst.

Die bisher geleisteten Ausgleichsmalinahmen werden im Zuge des Verfahrens ermittelt und
mit den aufgrund der vorliegenden Planung zu erwartenden AusgleichsmaflRnahmen ver-
rechnet. Die Ausflhrliche Bilanzierung ist dem Umweltbericht mit integriertem landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

6.9.8 Naturschutzrechtlicher Ausgleich fiir die Inanspruchnahme und Versiegelung
von Bodenflache

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fur die Inanspruchnahme von sogenannten MafRnah-
menfldchen sowie fur die Versiegelung und Uberbauung von Bodenflache erfolgt durch Zu-
griff auf das gemeindeeigene Okokonto.

Diese Okokonto ist das Flurstiick 32/2 die Flur 5 der Gemarkung Osdorf und steht der Ge-
meinde nur anteilig zur Verfiigung (Der Bewertungsfaktor ist abhangig von der Nutzungsart/
Aufwertbarkeit der Okokontoflache).

Die Abbuchung von 4.410 Okokontopunkten wird innerhalb von 6 Monaten nach Inkrafttreten
der Satzung bei der unteren Naturschutzbehérde nachgewiesen.
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6.9.9 Artenschutzrechtlich begriindete Vorkehrungen und MaRnahmen

Die aus Grunden des Artenschutzrechtes erforderlichen und im Umweltbericht zu dieser
Bauleitplanung aufgefuhrten Vorkehrungen und MaRnahmen sind umzusetzen; insbeson-
dere die Regelungen zu Bauzeiten sind einzuhalten.

In der Ursprungsfassung des Flachennutzungsplanes wurde westlich und 6stlich des Alten-
wohn- und Pflegeheims eine MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Bei dem Bereich handelt es sich um Niede-
rung am Ortsrand zu Osdorf, der ortsplanerisch als naturrdumliche Freihaltezone geschaffen
wurde. Gleichzeitig wurde mit dieser Flache ein Ausgleich geschaffen, der aufgrund der Bau-
leitplanung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Osdorf erforderlich wurde.

7. Hinweis zum Fortbestand der Gililtigkeit des B-Planes Nr. 7

Die bestehende Satzung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Osdorf hat innerhalb
des Geltungsbereiches der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7
der Gemeinde Osdorf keine Gliltigkeit mehr.

Erlauterung
Es wird in der Begriindung der Hinweis eingestellt mit der Rechtsfolge, dass eine Uberpla-

nung ohne Teilauthebung gemacht wird. Der Planteil wird auer Kraft gesetzt, lebt aber bei
Unwirksamkeit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 der Ge-
meinde Osdorf wieder auf.

8. ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird Uber den Gildeweg erschlossen. Der Gildeweg war in der Ur-
sprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 7 bereits Gegenstand der Planung, dort als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt und wurde entsprechend der ErschlieBungsplanung
ausgebaut.

Uber den Gildeweg werden zwei Stellplatzanlagen erreicht. Die Stellplatzanlage 01 ist die
groRere und wird nach dem vorliegenden Entwurf Bedarfsgerecht ausgebaut werden. Der-
zeit stehen 32 Stellplatze zur Verfugung, nach dem Umbau werden ca. 60 Stellplatze zur
Verfugung stehen.

Die Stellplatzanlage 02 wird nicht weiter ausgebaut, da die Grinstrukturen mit den Verwal-
lungen erhalten bleiben sollen.

9. Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke liegen nicht im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes, sondern rand-
lich des Plangeltungsbereiches zum Gildeweg, jeweils zu der Stellplatzanlage St 01 und 02.
Da die Sichtdreiecke aufl3erhalb des Plangeltungsbereichs liegen, handelt es sich um eine
Darstellung ohne Normcharakter. Im Regelfall dirfen die Schnittflachen solcher Sichtdrei-
ecke weder bebaut noch bepflanzt werden bzw. sind in ihrer H6he eingeschréankt.
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10. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber den 'Wasserbeschaffungsverband Danischer
Wohid'.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung erfordert 48 m®h fiir einen Zeitraum von zwei Stunden im Um-
kreis von 300 m. Nach der Hydranten-Richtlinie sind Hydranten in Wohngebieten so zu er-
richten, dass der Abstand untereinander 120 m nicht Uberschreitet. Hierdurch wird sicherge-
stellt, dass von der Feuerwehr die Hilfefrist (= Zeitraum bis zu Einsatzbereitschaft vor Ort)
eingehalten werden kann.

Fur die Loschwasserversorgung sollen die Trinkwasserleitungen genutzt werden. Es wird im
weiteren Verfahren zu klaren sein, ob die Trinkwasserleitungen den erforderlichen Lésch-
wasservolumenstrom von 48 m®h bereitstellen kénnen. Sollte dies nicht der Fall sein, muss
die Léschwasserversorgung durch andere MalRnahmen sichergestellt werden.

Schmutzwasserbeseitigung

Die zentrale Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch die Gemeinde Osdorf. Die Gemeinde
verfugt Uber eine zentrale Ortsentwasserung mit Trennsystem (Schmutzwasser, Oberfla-
chenwasser). Das Schmutzwasser wird in das Klarwerk der Gemeinde Gettorf geleitet. Da
die Gemeinde Gettorf das Klarwerk nicht allein auslastet, wurde zwischen beiden Gemein-
den eine vertragliche Vereinbarung tber die Entsorgung des Schmutzwassers geschlossen.

Regenwasserbeseitigung

Abwasserbeseitigungspflichtig ist die Gemeinde. Die Benutzung eines Verbandsgewassers
bedarf der wasserbehérdlichen Erlaubnis sowie der Zustimmung des Wasser- und Boden-
verband Aschau (WBV).

Hinweis zu Abstandsregelungen:

Innerhalb des Plangeltungsbereichs verlauft der verrohrte Vorfluter 1k des Wasser- und Bo-
denverbandes Aschau. Die tatsachliche Lage ist vor Ort zu priifen. Es wird darauf hingewie-
sen, dass innerhalb einer Trasse 5 m je zu beiden Seiten des Vorfluters gemaR der Satzung
des Wasser- und Bodenverbandes Aschau (§ 6 der Satzung) sich Beschrankungen ergeben.

Die ungeféhre Lage des Vorfluters ist im Bebauungsplan eingezeichnet und mit einem Lei-
tungsrecht (L 4) gesichert.

Fernmeldeeinrichtungen

Die Gemeinde Osdorf ist an das Netz der Telekom Deutschland GmbH angeschlossen.
Versorgung mit Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die Schleswig-Holstein Netz AG.

Versorgung mit Gas
Fur die Versorgung mit Gas sind die Stadtwerke Kiel zusténdig.

Mullentsorgung
Die ordnungsgeméle Abfallentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft des

Kreises Rendsburg-Eckernférde mbH (AWR) durchgefiihrt.
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11. Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Gemaf § 15 DSchG erfolgt der
Hinweis:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverzlglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner
fur die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grund-
stiickes oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den
Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung ei-
ner oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unveréndertem Zustand zu erhalten, soweit es oh-
ne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflich-
tung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

12. Altlasten und Bodenschutz

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur ein moégliches Vorkommen von Altlasten im Plangebiet.

Hinweise zum Bodenschutz:

Im Zuge der MaRnahmen sind die Vorgaben des BauGB (§ 202 Schutz des humosen
Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV § 12) des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG u. a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie das Kreislaufwirtschaftsgesetz
(Kr'WG u. a. § 2 und § 6) einzuhalten.

13. Kampfmittel

GemaR der Anlage zur Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fiir die offentliche Si-
cherheit durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 gehdért die Gemeinde
Osdorf nicht zu den Gemeinden, die durch Bombenabwirfe im 2. Weltkrieg in besonderer
Weise betroffen waren. Aus diesem Grund ist ein Vorkommen von Kampfmitteln im Plange-
biet nicht zu erwarten. Es besteht somit kein Erfordernis, eine Auskunft Uber mégliche
Kampfmittelbelastungen bei der Landesordnungsbehérde einzuholen. Eine Unter-suchung
der Bauflachen vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist nicht erforderlich.

Zufallsfunde von Munitionen sind jedoch nicht génzlich auszuschlieBen und unverztglich der
Polizei zu melden.

14. Auswirkungen der Planung

Durch die Planung soll der steigende Bedarf an altersgerechten Wohnraum fir die Gemein-
de Osdorf und Anrainergemeinden nachgekommen werden. Des Weiteren werden im Neu-
bau Flachen geschaffen, um zusétzliche Angebote in der Pflege oder Betreuung unterbrin-
gen zu kénnen.

Die Ziele und Vorgaben des Landesentwicklungsplanes (LEP) werden mit der Planung ein-
gehalten. Vorgaben aus dem Regionalplan ergeben sich nicht.

Mit der Planung werden Flachen fir den Erweiterungsbau sowie zur Erweiterung der Stell-
platzanlage versiegelt. Dies betrifft Flachen, die bereits im rechtskraftigen Flachennutzungs-
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plan und im Bebauungsplan Nr. 7 teilweise als Uberbaubare Flachen dargestellt bzw. festge-
setzt worden sind, es betrifft jedoch auch Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
Die Auswirkungen der Planung fur Natur und Umwelt werden durch MalRnahmen zur Ein-
griffsvermeidung und -minimierung sowie KompensationsmaRnahmen ausgeglichen. Der
erforderliche Ausgleichsbedarf wurde ermittelt.

Negative Auswirkungen durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen sind ebenfalls nicht er-
kennbar, da durch die Erweiterung nur ein geringflgig zusatzliches Verkehrsaufkommen
hervorgeht. Die bestehende Stellplatzanlage wird ausgebaut, um den erhdhten Stellplatzbe-
darf auf dem Grundstlck unterzubringen.

15.

Anlagen

Unterlagen zur Hochbauplanung, Lageplan und Ansichten, erstellt durch das Buro
reichhardt+partner architekten aus Hamburg mit dem Stand vom 23.08.2017

Grunordnungsplan zum Umweltbericht, Bestand und Entwicklung, erstellt durch das
Buro Freiraum- und Landschaftsplanung Matthiesen und Schlegel aus Altenholz mit
dem Stand vom 28.02.2017
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Il. Umweltbericht mit integrierten landschaftspflegerischen Fachbei-
trag

Freiraum- und Landschaftsplanung

Matthiesen - Schlegel
Landschaftsarchitekten
Altenholz, 15.11.2017
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1 Einleitung
1.1 Anlass und Lage des Plangebietes

Die Anfang der 1990er Jahre in Osdorf am Gildeweg errichtete Seniorenwohnanlage
soll erweitert und in ihrer Angebotsvielfalt verbessert werden.

Weil der in der Fassung der 7. Anderung vorliegende gemeindliche Flachennutzungs-
plan von Mai 2000 sowie der B-Plan Nr. 7 ,Gildeweg” die beabsichtigte Erweiterung
nicht zulassen, ist eine Bauleitplanung durch die Gemeinde Osdorf erforderlich.

Folgende Bauleitplane werden aufgestellt: Die 13. Anderung des F-Planes sowie die
1. And. des B-Planes Nr. 7.

Mit dieser Unterlage wird der Umweltbericht mit integriertem griinordnerischen Fach-
beitrag zu diesen beiden Bauleitplanungen vorgelegt. Der Plangeltungsbereich der in
Aufstellung befindlichen 13. Anderung des F-Planes deckt sich weitgehend mit dem
Plangebiet (PG) der 1. Anderung des B-Planes Nr. 7.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele dieser Bauleit-
planung

Die Seniorenwohnanlage liegt im 6stlichen Siedlungsteil der Gemeinde Osdorf stdlich
des Gildeweges. Der vergleichsweise groRe Komplex dieser Einrichtung ist in std-
westlicher, stdlicher und 6stlicher Richtung von Griinanlagen eingefasst. Der moderne
Baukdrper fugt sich gut in den Raum ein und ist durch unterschiedliche Griinstrukturen
sowie Geldndemodellierungen ansprechend eingebettet.

In einigem Abstand verlduft stdlich die in diesem Bereich so genannte Danischen-
hagener Stralle (LandesstraRe 44), die hinter Knicks, Baumreihen und einigen Sied-
lungsgrundstiicken verborgen ist. Die L 44 ist dariiber hinaus auch wegen der hiigel-
artigen Geldndemodellierungen kaum sichtbar und gut abgeschirmt.

Das eher flach gehaltende Bestandsgebaude hat einen sternférmigen Charakter. Der
groRRzugig ausgebildete Zugangsbereich liegt auf der nérdlichen Gebzudeseite, die
Stellplatzanlage findet sich im westlichen Anschluss an den Gebdudekomplex.

Die aktuelle Nachfrage macht es erforderlich, die gut angenommene Seniorenwohn-
anlage in ihrem Angebot zu verbessern und an die abzusehenden Marktanforderungen
anzupassen. Dies lasst sich nur mit einem Anbau realisieren. Folglich soll éstlich des
bestehenden Gebdudekomplexes ein neues rundes Gebgude errichtet werden.

Die bestehende ErschlieBungssituation wird nicht ge&ndert. Es ist jedoch erforderlich,
weitere Stellplatze zu schaffen sowie eine Feuerwehrzufahrt herzustellen bzw. zu op-
timieren. SchlieBlich gilt es auch, die Ver- und Entsorgung an die neue Situation anzu-
passen.

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 7 bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die
uberwiegend auf einer anerkannten Okokonto-Flache der Gemeinde Osdorf kompen-
siert werden sollen. Der Verlust an Grinstrukturen wird soweit wie méglich im Plange-
biet oder unmittelbar angrenzend ausgeglichen.
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1.3 Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet

1.3.1 Rechtliche und planerische Bindungen

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Planungsraum Il Technologie-Region K.E.R.N. in der Fort-
schreibung von 2000 zeigt, dass die Gemeinde Osdorf auRerhalb von etablierten Sied-
lungsachsen liegt. Das Plangebiet betreffende Darstellungen finden sich nicht im Re-
gionalplan.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein von 1999 trifft fur das Plangebiet und
seine Umgebung keine Planungsaussagen.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 2000 fur die Kreise Rendsburg-Eckernférde
und Plén und die kreisfreien Stadte Kiel und Neumunster (Planungsraum Ill) stellt wei-
ter nérdlich und damit deutlich auBerhalb dieses Plangeltungsbereiches entlang der
Kronsau/Aschau einen Korridor dar, der sich besonders fir den Aufbau des geplanten
Biotopverbund- und Schutzgebietssystems eignet. Ansonsten finden sich keine fur das
Vorhaben relevanten Aussagen und Darstellungen.

L andschaftsplan und Fldchennutzungsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde Osdorf aus dem Jahr 1998 ist vermerkt, dass der
Freiraum zwischen den Siedlungsfléchen entlang des Gildeweges und der sudlich lie-
genden L 44 insbesondere im westlichen Niederungsbereich von Bebauung offen ge-
halten werden soll. Dies wurde bereits bei der Standortfindung fir die Seniorenwohn-
anlage Anfang der 1990er Jahre festgelegt. Folglich stellt der gemeindliche Flachen-
nutzungsplan in der Fassung der 7. Anderung von Mai 2000 das betreffende, von
Bebauung frei zu haltende Gelande als sog. MaBnahmenflache dar. Diese, das Uber-
wiegend landwirtschaftlich genutzte Gelénde tberspannende, MalRnahmenflache er-
streckt sich in &stliche Richtung bis zur bestehenden Seniorenwohnanlage. Die von
Bebauung und sonstigen Anlagen freizuhaltende MaRnahmenfldche umschliel3t die
Seniorenwohnanlage entsprechend auf der stdwestlichen, stidlichen und &stlichen
Seite.

Daran schlieft z. B. in 8stliche Richtung eine 6ffentliche Grunflache an, die teilweise
als Kinderspielplatz genutzt wird. Das Gelande der Seniorenwohnanlage selbst ist im
F-Plan als Flache fur den Gemeindebedarf — sozialen Zwecken dienende Geb&ude
und Einrichtungen — ausgewiesen. Der spater Uberwiegend fur ein Wohngebiet am
Gildeweg aufgestellte B-Plan Nr. 7 greift diese Ausweisungen flr die bestehende
Seniorenwohnanlage auf und vertieft sie.

Infolge der nunmehr angestrebten BaumaRnahme kommt es zu einer Beanspruchung
von verbindlich festgesetzter MaRnahmenflache — insbesondere fur den &stlich vorge-
sehenen Erweiterungsbau —, dennoch kommt es dadurch zu keinem gravierenden Ein-
griff in wertvolle naturnahe Landschaftsstrukturen und -flachen. Von der zum Aulen-
gelande der Seniorenwohnanlage gehérenden MaRnahmenfléche, die aktuell von
Schafen offen gehalten wird, ist grob geschatzt ein Drittel betroffen. Zusammenfassend
ist festzustellen, dass die Darstellungen des geltenden Landschaftsplanes nicht im
grundsatzlichen Widerspruch zu dieser aktuellen Bauleitplanung stehen, so dass eine
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Anderung oder Fortschreibung des Landschaftsplanes im vorliegenden Fall nicht erfor-
derlich ist.

1.3.2 Schutzgebiete und -objekte nach LNatSchG und BNatSchG

Natura 2000 / FFH- und Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in der Nahe von FFH- oder EU-Vogelschutzgebie-
ten.

Biotopverbund- und Schutzgebietssystem Schleswig-Holstein

Die deutlich auBerhalb des betreffenden Plangeltungsbereiches befindliche
Kronsau/Aschau liegt in einem Korridor, der sich It. Landschaftsrahmenplan besonders
fur den Aufbau des geplanten Biotopverbund- und Schutzgebietssystems eignet. Die-
ser Bereich ist wegen des groRen Abstandes vom Vorhaben nicht bertihrt.

Nach BNatSchG und LNatSchG geschutzte Biotope

Die im Umfeld vorhandenen Knicks unterliegen dem Schutz des § 21 Abs. 1 Landes-
naturschutzgesetz (LNatSchG); diese Knicks sind jedoch von der geplanten Baumaf-
nahme nicht bertihrt. Alle Uber die ordnungsgemaRe Pflege hinausgehenden MaRnah-
men sind als unzuldssige Eingriffe zu werten. Das von Schafen offen gehaltene Griin-
land wird wegen der Artenzusammensetzung und der Struktur nicht dem gesetzlich
geschutzten arten- und strukturreichen Dauergriinland zugeordnet; entsprechend han-
delt es sich um keine Biotopflache. Ansonsten existieren im Planungsraum keine Bio-
topstrukturen. Das sudliche teilweise von Geholzen umschlossene relativ naturnah
wirkende Gewasser stellt ein kiinstliches Regenwasserriickhaltebecken dar.

1.3.3 Entwicklungsziele

Hinweise aus landschaftsplanerischer Sicht fiir das weitere Verfahren

Im Sinne eines grunordnerischen Leitbildes (fur die Entwicklung von Natur und Land-
schaft) im Planungsraum lassen sich folgende Zielsetzungen / Aspekte ableiten, die
auch als MaRstab fir die Bewertung herangezogen werden:

e Das harmonische Gefiige im Hinblick auf das Ortsbild und die Einbindung der
Seniorenwohnanlage in die Umgebung gilt es zu erhalten und vor einer Stérung zu
bewahren. In diesem Zusammenhang ist die parkartige Griinanlage bedeutsam, die
einen Puffer darstellt und einen guten Ubergang schafft zu angrenzenden Wohn-
grundstiicken. Zusammengefasst heillt das, der neue Baukérper muss sich in das
eingegriinte Ensemble einfligen.

 Die gelungene, optisch ansprechende Geldandemodellierung soll nach Fertigstellung
des Neubaus wiederhergestellt werden.

e Erhaltung und Schutz des wichtigsten Baumbestandes.

e Angemessene Neugestaltung durch BegriinungsmaRnahmen (hauptséchlich Baum-
pflanzungen), harmonische Einbindung der vergréRerten und umstrukturierten Stell-
platzanlage.
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e Sparsamer und schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden, daher Verminde-
rung der Bodenversiegelung und Vermeidung von Stérungen der sog. MaRnahmen-
flachen sowie der Griinzonen wéahrend der Bauphase.

e \Versickerung von gering verschmutztem Niederschlagswasser, soweit bei den
anstehenden Bodenverhaltnissen iberhaupt moglich.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands
2.1.1 Naturrdumliche Gegebenheiten

Naturrdumlich liegt das PG im Dé&nischen Wohld, der dem Ostlichen Hiigelland zuge-
ordnet wird.

2.1.2 Plangebietsbeschreibung und Hinweise aus artenschutzrechtlicher Sicht

Zusammenfassend kann die Ausgangssituation aus landschaftsplanerischer Sicht fol-
gendermalfien umschrieben werden:

Das auffallige, sich gut in das Umfeld einfligende Gebaude der bestehenden Senio-
renwohnanlage wird von grof3ziigigen Griinanlagen umgeben. Zum Gildeweg ist der
Komplex durch umfangreichen Baumbestand eingefasst, der auch den StralRenraum
aufwertet. Auch die im westlichen Grundstiicksteil befindliche Stellplatzanlage ist durch
Walle mit etwas Geholzbewuchs umschlossen und abgeschirmt. Zu den &stlich liegen-
den Wohngrundstiicken existiert ebenfalls ein umfangreicher Baum- und Strauchbe-
stand, der sehr gut abschirmt und eingriint. In stidliche und stidwestliche Richtung geht
das mit Baumen gegliederte parkartige Gelande tber in eine Schafkoppel. Sanft mo-
delliertes Gelande wertet den Freiraum zusatzlich auf.

Nachfolgend werden die Schutzgtiter erlautert:

Tiere und Pflanzen

Die gebaudenahen Auf’enanlagen sind parkartig gestaltet mit unterschiedlichen Sitzge-
legenheiten und Verweilmdglichkeiten. Die in den Rasenbereich integrierten Wege
schlangeln sich durch das Areal. Durch sanfte Gelandemodellierungen sind die Grin-
anlagen interessant und abwechslungsreich gestaltet worden.

AuRerhalb des Plangebietes finden sich im Umfeld vereinzelt Knickstrukturen, die von
dem anstehenden Erweiterungs-Bauvorhaben nicht bertihrt sind. Der im Geltungsbe-
reich dieser Bauleitplanung zu findende Bestand an Einzelbdumen ist soweit bekannt
im Zusammenhang mit dem Bau der Einrichtung gepflanzt worden und hat folglich eher
ein mittleres Alter. In der Ndhe am Gildeweg, jedoch auflerhalb dieses Plangebietes,
kommt Altbaumbestand (Esche, Kastanie, Eiche) vor, der der Vollstédndigkeit halber an
dieser Stelle erwahnt wird. Das fast schon weitlaufige Gelande im stidlichen Anschluss
an den hiermit betrachteten Plangeltungsbereich stellt eine 6ffentliche Grinanlage dar.
Der zentrale Rodelhtigel pragt das von Rasen und eingestreuten Baumen sowie Ge-
holzinseln gegliederte Gelande. Auf FuRBwegen und Trampelpfaden ist dieser Park von
FuRgéngern durchquerbar. Zwischen diesem Park und dem Grundstiick der Senioren-
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wohnanlage liegt ein randlich von Gehdélzen umschlossenes Regenwasserriickhalte-
becken. Ostlich der Seniorenwohnanlage schlieRt ein Spielplatz an, der insbesondere
von den Kindern des benachbarten Osdorfer Wohngebietes am Gildeweg genutzt wird.

Abgesehen von aulerhalb des Plan- und Eingriffsbereiches befindlichen Knicks, die
gesetzlich geschiitzte Biotope darstellen, kommen im Plangebiet keine weiteren Bio-
topstrukturen vor. Das zum Grundstlck der Seniorenwohnanlage gehérende Griinland,
das eng mit dem umgebenden Park verwoben ist, wird von Schafen offen gehalten.
Streckenweise gehen Rasenbereiche und Schafweide fast ineinander Uber. Mit Hilfe
der Schafe erfolgt eine energiesparende Flachenpflege und gleichzeitig bereichern die
Schafe den Komplex. Die Schafweide stellt nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch
kein arten- und strukturreiches Grinland dar, weil es einerseits nicht die entsprechen-
den Qualitdtsmerkmale aufweist und weil es andererseits fast schon dem Parkareal der
bestehenden Seniorenwohnanlage zugeordnet werden kann. Im B-Plan Nr. 7 der Ge-
meinde Osdorf deckt sich die Schafweide mit der ausgewiesenen privaten Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft. Diese Darstellung findet sich auch im Osdorfer Flachennutzungsplan (in der
Fassung der 7. Anderung).

Faunistische Bedeutung des Plangebietes und Hinweise aus artenschutzrecht-
licher Sicht (Streng geschiitzte und besonders geschiitzte Tierarten)

In Bezug auf wildlebende Tiere ist der Baum- und Strauchbestand von Bedeutung; ins-
besondere die im Umfeld auch vorkommenden alten Bdume. Vorteilhaft ist in diesem
Zusammenhang, dass die im Plangebiet vorkommenden Griinelemente mit der Umge-
bung gut vernetzt sind. Es existieren in der Nahe Knicks und z. B. weitere Baumbe-
stédnde. Schliellich sei das Grunland erwahnt, das mit der Schafbeweidung eher ex-
tensiv gepflegt wird. Das nahe gelegene und von diesem Vorhaben unberiihrte RRB
mit seiner naturnahen Uferzone wird wahrscheinlich ein Amphibienbiotop darstellen,
obwohl es formal gesehen ein technisches Bauwerk darstellt.

Bei den Ortsbesichtigungen wurden keine Erkenntnisse hinsichtlich geschuitzter Tier-
und Pflanzenarten gewonnen.

Boden

Aus den Unterlagen des ortlichen Landschaftsplanes ist zu entnehmen, dass im Um-
feld als geologisches Ausgangsgestein Geschiebelehm und -mergel dominieren durf-
ten. Nacheiszeitliche Moorbildungen in kleinflachiger Ausdehnung sind méglich. Eine
Baugrunduntersuchung von Sept. 2015 gibt genauere Auskunft Uber die tatséchlichen
Bodenverhaltnisse im Plangebiet:

,Die durchgefiihrten Baugrundaufschliisse weisen bis in Tiefen zwischen 0,50 und
3,10 m unter jeweiliger GOK sandige, vereinzelt mit Betonresten durchsetzte Auf-
schittungen auf, die im Bereich der BS 7 und 8 humose Anteile beinhalten. Teilweise
sind die Aufschittungen bindig und in steifplastischer und weicher Konsistenz vertreten
(BS 4 - 8). Unterhalb dieser aufgeschitteten Boden wurden in den Kleinbohrungen BS
1 und 2 gewachsene Fein- und Mittelsande bis in Tiefen zwischen 6,70 und 7,00 m u.
GOK erkundet, auf die bindige eiszeitliche Geschiebemergel in steif-halbfester Konsi-
stenz folgen. Im Bereich der BS 3 werden die Sande, die bis zur Endteufe von 10,0 m
u. GOK angetroffen wurden, oberflachennah von steif- und weichplastischen Geschie-
belehmen Uberlagert®.
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»In den Kleinbohrungen BS 4 - 8 wurden unter den sandigen Aufschittungen zersetzte,
gepresste Torfe mit M&chtigkeiten zwischen 0,50 - 2,60 m erkundet. Im Bereich der
BS 6 wurden unter den Torfen bis 5,50 m u. GOK Mudden erbohrt. Auf die Torfe und
Mudden folgen bindige eiszeitliche Béden in Form von Geschiebelehmen und -mergeln
sowie Schluffe bis in Tiefen zwischen 3,90 u. 7,60 m u. jeweiliger GOK. Die Konsisten-
zen der angetroffenen bindigen Boden variieren von breiig bis steifplastisch. Diese
Boden werden bis zur Endteufe von 10,0 m u. GOK von gewachsenen Mittel- und
Grobsanden unterlagert®.

Wasser

Offene natirliche Oberflaichengew&sser existieren im Plangebiet nicht. Stidwestlich
liegt auBerhalb des Plangeltungsbereiches ein RRB, das einen naturnahen Charakter
hat.

Das Baugrundgutachten fiihrt in Bezug auf Grundwasser Folgendes aus: ,Im An-
schluss an die Sondierarbeiten wurde Grundwasser in Tiefen von 1,10 bis 4,20 m u.
GOK festgestellt. In Abhangigkeit vom anfallenden Niederschlag ist mit Schwankungen
des Grundwasserstandes im Dezimeterbereich nach oben und unten zu rechnen.
Oberhalb bzw. innerhalb bindiger Béden/Aufschittungen ist grundsétzlich mit dem
Auftreten von Stau- und Schichtwéssern zu rechnen. ...

Im Bereich der BS 1 und BS 2 liegt der freie Grundwasserspiegel demnach bei ca.
+ 19,00 m 4. NN, wahrend im Bereich der BS 3 ein Wasserstand von ca. + 17,39 m (.
NN gemessen wurde®.

Im Plangebiet existiert eine vom Wasser- und Bodenverband Aschau betreute Rohr-
leitung. Zudem finden sich im Uberplanten Areal Leitungen fir die Trinkwasserversor-

gung.

Luft

Wegen des Fehlens von besonders stark befahrenen tberregionalen Stralen in un-
mittelbarer Néhe sowie anderer Emittenten gehért das PG eher zu einem Raum mit ge-
ringen Luftbelastungen; als Emissionsquelle ist jedoch die intensive Landwirtschaft in
der Umgebung von Bedeutung.

Klima

Im Hinblick auf das Klima sind keine besonderen Verhaltnisse oder Funktionen festzu-
stellen. Die im und am PG vorkommenden Gehdlzstrukturen wie Knicks, Hecken und
grolRere Baume Ubernehmen wertvolle Funktionen, z. B. als Windschutz und Schatten-
spender.

Landschaft

Das Haus Danischer Wohld ist an mehreren Seiten von Wohngrundstticken eingefasst.
Nach Stiden schliel3t eine ausgedehnte Griinanlage mit Rodelhiigel und strukturrei-
chen Pflanzungen an, so dass in diese Richtung die Situation offener ist. Daher kann
man fast auch von Siedlungsrandlage sprechen. Die fir die Erweiterung vorgesehene
Einrichtung passt sich ein und ist harmonisch eingegriint.
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Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt wird wegen der randlichen Siedlungslage als gering eingestuft;
die vorhandenen Gehdlzstrukturen und das extensive Grinland tragen zu einer Auf-
wertung bei.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten

In der Nahe des PG existieren keine vorhandenen oder geplanten Gebiete mit gemein-
schaftlicher Bedeutung nach Art. 4 Abs. 2 FFH-Richtlinie und keine Europaischen Vo-
gelschutzgebiete.

Mensch, Gesundheit, Bevélkerung

An drei Seiten grenzen Siedlungen an, die von Wohnnutzung gepréagt sind. Ein Spiel-
platz sowie ein Rodelhligel sind in eine groRzligige Grinanlage eingebettet, die das
Wohnumfeld deutlich aufwertet. Das Wohnen wird aktuell nicht gestért und mit dem
HDW existiert eine Sondernutzung, die sich in das Umfeld einfigt und keine nennens-
werten Stoérungen verursacht. Die urspriinglich am Gildeweg noch vorhandenen land-
wirtschaftlichen Betriebe existieren nicht mehr.

Kulturgiiter, sonstige Sachgiiter

Nach dem Landschaftsplan von 1998 liegen keine konkreten archiologischen oder
historischen Erkenntnisse aus dem Untersuchungsraum vor. Das westlich auRerhalb
des PG liegende Anwesen mit der alten Bausubstanz hat eine kulturhistorische Be-
deutung, ist jedoch soweit bekannt nicht nach dem Denkmalrecht geschitzt.

Vorbelastung durch Emissionen, Abfille und Abwasser

Nennenswerte und fur dieses Vorhaben bedeutsame Vorbelastungen durch Emissio-
nen sind nicht vorhanden. Urspringlich im Plangebiet vorhandene Altablagerungen
sind soweit bekannt beim Bau des HDW beseitigt worden.

Nutzung erneuerbarer Energie

Aktuell wird im PG keine Energie aus regenerativen Quellen genutzt.

Wechselwirkungen / Wechselbeziehungen

Den Naturhaushalt betreffende Wechselwirkungen sind insofern vorhanden, als dass
die bisher offene Bodenflache des betroffenen Gelandes gewisse Lebensraumfunktio-
nen fur Tierarten des obersten Bodenhorizontes tibernimmt und das Regenwasser vom
Boden gefiltert und gespeichert wird sowie auch eine Grundwasserneubildung statt-
findet. Der belebte humose Boden ist nicht nur fiir z. B. eine landwirtschaftliche Pro-
duktion (die dort friiher stattfand) als ausgesprochen wertvoll und schutzbedurftig ein-
zustufen, sondern dient auch vielen Organismen als Lebensraum. Daher existieren
diverse gesetzliche Bestimmungen (Bundesbodenschutzgesetz) zum Schutz der be-
lebten Béden. Boden ist nicht vermehrbar und muss daher vor Beeintréchtigungen be-
wahrt werden.

Fur siedlungstypische und Geholze/Baume bewohnende Tierarten tibernimmt das bis-
her unbebaute Areal Funktionen, wobei diese schon dadurch eingeschrankt sind, dass
es sich aktuell bereits Uberwiegend um gestaltetes, parkartiges Geldnde handelt.
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Dennoch haben z. B. Gehdlzstrukturen eine Bedeutung fir Nahrungssuche, Unter-
schlupf sowie als Nist- und Brutmdglichkeiten. Der Bestand an Baumen und anderen
Geholzstrukturen tragt zur Aufwertung des Raumes bei. Entlang dieser Strukturele-
mente werden sicherlich jagende Flederméduse zu beobachten sein. Auzerdem erfolgt
darliber eine Vernetzung von naturnahen Grinstrukturen und -flachen.

2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
2.2.1 Wirkungen der geplanten MaRnahme

Das auffallige, sich gut in das Umfeld einfigende Gebadude der bestehenden Senio-
renwohnanlage wird von grof3ztigigen Griinanlagen umgeben; in den &stlichen Teil
dieses parkartigen Geldndes wird mit dem geplanten Neubau eingegriffen. Teile der
Schafweide und der gebaudenahen Griinanlagen sind betroffen. Der zum Gildeweg hin
vorhandene umfangreiche Baumbestand mit wertvollen gliedernden Funktionen fir den
StraRenraum ist vom Vorhaben nicht beriihrt. Die im westlichen Grundsticksteil be-
findliche, durch gehdlzbestandene Waélle eingefasste Stellplatzanlage muss umgebaut
und erweitert werden, weil die bestehende Anzahl an Stellpldtzen zuklnftig nicht aus-
reichend sein wird. Der den Anlagenkomplex in &stliche Richtung zu den nahen Wohn-
grundstiicken gut abschirmende umfangreiche Baum- und Strauchbestand bleibt wei-
testgehend erhalten. Das in stdliche und stidwestliche Richtung anschlieRende mit
Baumen gegliederte parkartige Gelénde ist von der MaRnahme nicht tangiert.

2.2.2 Auswirkungen auf Umweltbelange

Tiere und Pflanzen

Rasen- und Grinlandbereiche (Schafweide) werden Uberbaut. Es kommt zu einem
Verlust von einigen Baumen. Infolge der Erweiterung und Umgestaltung der westlichen
Stellplatzanlage geht die Einfassung mit gehdlzbestandenen Waéllen verloren. Es wird
hier jedoch eine neue Eingriinung geschaffen. Auch an anderer Stelle tragen festge-
setzte Baumpflanzungen zum Ausgleich bei. In Biotope oder biotopartige Strukturen
wird nicht eingegriffen.

Einschatzung des Vorhabens aus artenschutzrechtlicher Sicht

Mit Bezug auf den Artenschutz sind die Regelungen der § 44 und 45 BNatSchG in
Umsetzung der Anforderungen der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie beson-
ders zu beachten.

In § 44 Abs. 1 BNatSchG sind die Verbotstatbestdnde des besonderen Artenschutzes
(Zugriffsverbote) wie folgt gefasst (Auszug):

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europédischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
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rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
Zu zerstoéren.

In § 44 Abs. 5 werden die Zugriffsverbote des Abs. 1 fir die nach § 15 BNatSchG zu-
lassigen Eingriffe sowie nach den Vorschriften des BauGB zulassige Vorhaben i.S.
§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG néher bestimmt (Auszug):

Satz 2: Sind in Anhang [Va der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europa-
ische Vogelarten oder solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1
Nr. 2 aufgefiihrt sind, betroffen, liegt ein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild-
lebender Tiere auch gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die Okologi-
sche Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Satz 3: Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festge-
setzt werden.

Satz 4: Fur Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

Satz 5: Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchftihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein VerstoR gegen die Zugriffsverbote
nicht vor.

Anhaltspunkte, ob ein artenschutzrechtlicher Tatbestand hinsichtlich des Schadigungs-
verbotes vorliegt, gibt das ,Guidance document on the strict protection of animal spe-
cies of Community interest under the Habitats Directive 92/43/EEC* (Européaische
Kommission, Stand Februar 2007). Hiernach ist es fur die Erfiillung des Verbotstatbe-
stands erforderlich, dass absichtlich — oder unter bewusster Inkaufnahme der Moglich-
keit — Tiere der geschitzten Arten hochstwahrscheinlich (,most likely*) getétet werden.
Darunter féllt z. B. die vermeidbare Beseitigung von Gehélzen mit Vogelnestern wah-
rend der Brutzeit, nicht aber das verbleibende ,Restrisiko®, d. h. die zufallige (,inciden-
tal*) Tétung etwa von einzelnen Végeln im StraRenverkehr.

Auch der Begriff ,erhebliche Stérung“ wurde durch die Europaische Kommission naher
bestimmt. Danach ist eine Stérung nur dann erheblich, wenn gewisse schadliche Aus-
wirkungen (,detrimental impact‘) auf die betroffene Art zu erwarten sind. Dies wird an-
‘genommen, wenn die Uberlebenschancen, der Bruterfolg oder die Fortpflanzungs-
fahigkeit verringert werden. BloR sporadische Scheuchwirkungen ohne derartige Fol-
gewirkungen fallen hingegen nicht unter den Begriff der ,Stérung”.

Lost das Vorhaben Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG unter Beriicksich-
tigung von § 44 Abs. 5 aus, ist eine Ausnahme geméR § 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich. Bei Eingriffsvorhaben kann diese in der Regel nur bei zwingenden Griinden des
uberwiegenden &ffentlichen Interesses vom zusténdigen Landesamt fur Landwirtschaft,
Umwelt und landliche Rdume (LLUR) zugelassen werden, sofern keine zumutbaren
Alternativen gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der betroffenen Art nicht
verschlechtert.
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Verhéltnis der Bauleitplanung zum Artenschutzrecht

Fur das Verhaltnis der Bauleitplanung zum Artenschutzrecht ist auf folgende Beson-
derheit hinzuweisen: Nicht der Bebauungsplan oder einzelne seiner Festsetzungen,
sondern erst deren Verwirklichung stellt ggf. den artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stand dar. Einer Ausnahmeregelung bedarf deshalb das Bauvorhaben, dessen Reali-
sierung mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften kollidiert, nicht der Bebauungsplan,
auf dessen Grundlage das Vorhaben verwirklicht werden soll. Adressat der natur-
schutzrechtlichen Ausnahmevorschrift ist nicht der Plangeber, sondern derjenige, der
den Plan in die Tat umsetzen will.

In diesem Sinne gilt folgendes: Dem Plangeber obliegt es, im Verfahren der Planauf-
stellung vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen Fest-
setzungen auf uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen wirden und
von Festsetzungen, denen dauerhaft ein rechtliches Hindernis in Gestalt artenschutz-
rechtlicher Verbote entgegenstiinde, Abstand zu nehmen.

Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen

Zum aktuellen Zeitpunkt ist bei diesem Vorhaben von keiner Betroffenheit der Belange
des besonderen Artenschutzes auszugehen, weil ausgesprochen wertvolle und uner-
setzbare Griinbestande (insbesondere Einzelbaume) nicht verloren gehen. Die bei Ge-
holzbeseitigungen und -rodungen obligatorischen Schutzfristen gem. § 39 Abs. 5
BNatSchG sind zu beachten. Um dem Minimierungsgebot fir die im vorliegenden Fall
unter der Erheblichkeitsschwelle liegenden Beeintrachtigungen von artenschutzrecht-
lich relevanten Arten zu entsprechen, sind fir die Umsetzung des Planvorhabens die
folgenden Bauzeitenregelungen vorzusehen:

— Rodungen von Gehélzen zur Baufeldrdumung diirfen erst bei einem unmittel-
baren Bedarf und gemaR §39 Abs. 5 BNatSchG nur aulerhalb der
Vegetationsperiode im Winterhalbjahr (1. Oktober - 28. Februar) vorgenommen
werden.

— Rodungen von Baumen mit mehr als 20 cm Stammdurchmesser sind nur in der
Zeit der Winterruhe der Flederméuse (1. Dezember - 28. Februar) zul&ssig.

Mit den Bauzeitenregelungen bleiben die 6kologischen Funktionen der wertgebenden
Flachen / Strukturen moglichst lange erhalten und Beeintréchtigungen / Tétungsrisiken
fur britende Végel und Fledermause in Zwischenquartieren werden vermieden.

Boden

Die Erweiterung der Seniorenwohnanlage ist mit Eingriffen in den Boden und den
Wasserhaushalt verbunden: Es geht belebter und wertvoller Oberboden verloren und
das Bodenleben wird durch Versiegelung, Verdichtung und Schadstoffeintrag (z. B.
durch Unflle v. a. in der Bauphase) beeintrachtigt bzw. zerstért. Gegebenenfalls ist ein
Austausch des nicht tragfahigen Bodens erforderlich.

Dariiber hinaus ldsst sich nicht verhindern, dass kinstliche Geldndemodellierungen,
die damals im Rahmen der Errichtung des HDW geschaffen worden sind, zumindest
teilweise beseitigt oder verandert werden.

In der Bauphase sind nicht nur die spater mit Gebduden und Verkehrsflachen tber-
bauten Bereiche betroffen, sondern auch angrenzende Zonen werden als Lagerplatz
fur Maschinen und Baustoffe verwendet oder mit Baumaschinen und anderen Trans-
portgeraten befahren.
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Wasser

Beeintrachtigungen des Bodens durch Versiegelung und Verdichtung haben regelma-
Big auch Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, weil das Regenwasser tber die
Oberflache abgespult wird, statt dem Bodenwasserhaushalt und damit auch dem
Grundwasser zugefiihrt zu werden. Im vorliegenden Fall soll das anfallende unbe-
lastete Oberflachenwasser moglichst an Ort und Stelle versickert werden. Uberschiis-
siges Oberflachenwasser soll in das nahe RRB eingeleitet werden. SchlieRlich wird
seitens des Betreibers Uber eine Griinbedachung nachgedacht, die zu einer gewissen
Ruckhaltung des Regenwassers beitragt.

Luft

Fur das Schutzgut Luft werden keine bemerkenswerten Folgen erwartet.

Klima
Flr das Schutzgut Klima werden keine bemerkenswerten Folgen erwartet.

Landschaft

Die VergroRerung des Gebaudebestandes wird sich optisch insofern auswirken, als
dass neben dem bestehenden sternférmigen Gebaude ein aufflliger (und ungewodhn-
licher) groRer runder Baukoérper angeordnet wird. Beide Hauser sollen zuklnftig mit-
einander verbunden sein. Aufgrund der &hnlichen Fassadenausgestaltung und der
vergleichbaren Gebaudehohe wird davon ausgegangen, dass eine harmonische neue
Situation geschaffen wird. Der erweiterte Gebaudekomplex wird jedoch eine deutlich
gréBere Abmessung haben.

Mit Hilfe der geplanten Pflanzungen soll eine angemessene Durch- und Eingriinung
sowie eine harmonische Einbindung erreicht werden. Entfallene Baume werden auf
diese Weise moglichst an Ort und Stelle ersetzt.

WEeil die in Richtung des 6stlichen Wohnquartieres bestehende Grunabschirmung voll-
standig erhalten wird, werden im Hinblick auf das Ortsbild keine Stérungen erwartet.

Biologische Vielfalt

Fur die biologische Vielfalt werden keine bemerkenswerten Folgen erwartet.

Menschen, Gesundheit, Bevélkerung

Gravierende verkehrliche Auswirkungen fir die Umgebung des HDW werden nicht
prognostiziert, weil mit dem Gildeweg eine gute ErschlieRung gesichert ist. Die vorhan-
dene Stellplatzanlage wird erweitert, so dass nach derzeitigem Kenntnisstand ausrei-
chend Raum flr das Abstellen von Pkw vorhanden sein wird. In der Bauphase ist je-
doch vorlibergehend ein erhohtes Verkehrsaufkommen zu erwarten. Nach derzeitigem
Kenntnisstand werden als Baustellenzufahrt die beiden am Gildeweg bestehenden
Grundstuckszufahrten genutzt.

FREIRAUM- UND LANDSCHAFTSPLANUNG MATTHIESEN * SCHLEGEL 11




OSDORF: BAULEITPLANUNG FUR DIE ERWEITERUNG DES HDW UMWELTBERICHT

Die Nutzung als Senioren- und Pflegeeinrichtung verursacht keine Stérungen, z. B. ei-
ner besonders schutzbedurftigen Wohnnutzung. Daher werden keine Konflikte mit an-
grenzenden Wohnquartieren erwartet.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Hinblick auf Kultur- und Sachgtiter werden keine bemerkenswerten Folgen erwartet.

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwas-
sern

Die vorgenannten Aspekte finden in vollem gesetzlich geforderten Umfang durch ord-
nungsgeméaRe Wertstoff- und Restmullentsorgung Berlicksichtigung. An geeigneten
Stellen ist eine Flache fur das Sammeln des Miulls vorhanden. Die fachgerechte Ab-
fuhrung des Regenwassers ist sichergestellt. Moglicherweise wird eine Begriinung von
Dachflachen vorgenommen, so dass auf diese Weise schon eine gewisse Regenwas-
serriickhaltung erreicht wird. Zudem wird angestrebt, einen Teil des im Gebiet anfal-
lenden unbelasteten Regenwassers an Ort und Stelle zu versickern. Dies ist jedoch nur
bei geeigneten Bodenverhaltnissen und ausreichendem Platzangebot maglich.

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsamer Umgang mit Energie

Die vorgenannten Aspekte werden soweit méglich und sinnvoll in der verbindlichen
Bauleitplanung bertcksichtigt.

Auswirkungen auf LP-Darstellungen sowie sonstige umweltbezogene Plane

Wie weiter oben ausgefiihrt, kommt es infolge der Erweiterung des HDW zu einer Be-
anspruchung von sog. MaRnahmenflache, die in der vorbereitenden gemeindlichen
Planung verankert ist. Diese Beanspruchung halt sich jedoch in einem engen Rahmen,
so dass diese Folge als nicht erheblich angesehen wird. Es wird keine Notwendigkeit
gesehen, den Osdorfer Landschaftsplan wegen dieses Aspektes fortzuschreiben.

Bei einer spater erforderlichen Fortschreibung des gemeindlichen Landschaftsplanes
ist die entsprechende Aktualisierung vorgesehen, so dass aktuell kein Handlungsbe-
darf besteht.

Erhaltung bestmdglicher Luftqualitét

In diesem Zusammenhang werden keine Folgen erwartet.

Wechselwirkungen und -beziehungen

Nennenswerte Veranderungen in Bezug auf Wechselwirkungen und -beziehungen sind
unwahrscheinlich.
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2.3 MaRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen, zur Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Textliche Festsetzungen zur Griinordnung

Im Folgenden sind die wesentlichen und teilweise schon angesprochenen Punkte in
Form von sog. textlichen Festsetzungen zur Griinordnung zusammengefasst worden.
Diese finden sich (teilweise in etwas verkirzter Form) als Teil B-Text neben der Plan-
zeichenerklarung auch auf dem Entwicklungsplan des griinordnerischen Fachbeitrags.
Durch die Ubernahme dieser textlichen Festsetzungen in die 1. Anderung des B-Pla-
nes Nr. 7 werden diese Regelungen verbindlich.

VERMEIDUNG UND MINDERUNG VON EINGRIFFEN

Erhalt Baumbestand

Der bedeutendste Baumbestand ist zu erhalten und bei Abgang von einzelnen B&dumen
ist mdglichst an gleicher Stelle ein gleichwertiger Ersatz durch Neupflanzung zu erbrin-
gen. Bei den anstehenden BaumalRnahmen sind diese Bdume durch die in der DIN
18920 sowie in den Richtlinien fur die Anlage von StralRen (RAS-LP 4 von 1999), Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Bdumen, Vegetationsbestianden und Tie-
ren bei BaumalRnahmen* aufgefihrten MalRnahmen zu schiitzen. Dies lasst sich wirk-
sam durch die Einhaltung eines ausreichenden Abstandes und ggf. Schutz-
zaun/Stammschutz erzielen.

Oberflachenbefestigung im Bereich der neuen Stellplatzanlage

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind mindestens die Abstellflachen fur Pkw
in wasserdurchlassiger und ungebundener Bauweise (z. B. mit Sickerpflaster, Pflaster
mit breiten Fugen, Schotterrasen oder anderer wassergebundener Decke) herzustel-
len.

MASSNAHMEN ZUR EIN- UND DURCHGRUNUNG UND ZUM AUSGLEICH, HIN-
WEIS AUF DIE ARTENSCHUTZRECHTLICHEN VORSCHRIFTEN

Eingrinung mit Baumpflanzungen

An den dargestellten Stellen im Bereich der vergroRerten Stellplatzanlage sowie des
neuen Gebaudes sind Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten; Pflanzqua-
litat: 3 x v. Hochstamm, StU 16 - 18 cm. Der offen herzustellende Baumstandort muss
eine MindestgréRe von 8 m? haben. Geeignete Baumarten sind: Linde (in Sorten),
Stieleiche, Vogelkirsche, Hainbuche, Feldahorn, Echte und Schwedische Mehlbeere,
Zierapfel (Malus toringo und M. floribunda, Sorte z. B. ,Evereste’, Zierbirne (Pyrus
calleryana ,Chanticleer’) und Dornarten (Crataegus monogyna als Hochstammbaum,
C. crus-galli, C. carrierei).

Eingriinung der neuen Stellplatzanlage

Zur Abschirmung der neuen Stellplatzanlage sind an den ausgewiesenen Stellen 1,0
bis 1,30 m hohe Walle aufzuschiitten und mit knicktypischen Strauchern naturnah und
vollflachig zu bepflanzen. Im stidwestlichen Randbereich der Stellplatzanlage ist eine
landwirtschaftliche Zufahrt zur benachbarten Koppel zu belassen. An der nordwestli-

FREIRAUM- UND LANDSCHAFTSPLANUNG MATTHIESEN * SCHLEGEL 13




OSDORF: BAULEITPLANUNG FUR DIE ERWEITERUNG DES HDW UMWELTBERICHT

chen Grundstuicksgrenze ist die Stellplatzanlage mit einer zweireihigen (ggf. geschnit-
tenen) Laubgehdlzhecke (aus Hainbuche, Weiltdorn oder Rotbuche) dicht abzupflan-
zen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich fiir die Inanspruchnahme und Versiegelung von Bo-
denfldche

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fur die Inanspruchnahme von sog. MaRnahmen-
flachen sowie fur die Versiegelung und Uberbauung von Bodenflache erfolgt durch
Zugriff auf das gemeindeeigene Okokonto am Kaltenhofer Moor, wobei von dem Gut-
haben dieses Okokontos ein Wert abgebucht wird, der einer zu schaffenden Aus-
gleichsflache von 0,441 ha entspricht.

Artenschutzrechtlich begriindete Vorkehrungen und MaRnahmen

Die aus Grinden des Artenschutzrechtes erforderlichen und im Umweltbericht zu die-
ser Bauleitplanung aufgefiihrten Vorkehrungen und Mafinahmen sind umzusetzen;
insbesondere die Regelungen zu Bauzeiten sind einzuhalten.

2.3.1 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Der durch die 1. Anderung des B-Planes Nr. 7 verursachte Eingriff in Boden und Natur-
haushalt ist nach den MaRstdben des gemeinsamen Runderlasses des Innenminis-
teriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten in der Fassung vom 9.
Dezember 2013 ,Verhé&ltnis der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung zum Bau-
recht® zu kompensieren.

Naturschutzfachlich relevante bzw. gesetzlich geschiitzte Strukturen

Es kommt in Folge dieser Bauleitplanung und der daraus resultierenden Baumal-
nahme zu keinem Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotope wie z. B. Knicks oder Tum-
pel/Kleingewasser. Das als Schafkoppel genutzte Griinland kann nicht als geschitztes
arten- und strukturreiches Dauergriinland eingestuft werden, weil es die geforderten
Merkmale (Artenanzahl und -zusammensetzung) nicht aufweist. Zudem kann es dem
AuRengelande des HDW zugeordnet werden. Dennoch handelt es sich nicht um eine
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache, so dass die Beanspruchung von Teilen der
Schafkoppel in der nachfolgenden Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu bertck-
sichtigen ist. Die Beanspruchung von Teilen der Schafkoppel wird dadurch in der
Bilanz bericksichtigt, dass die dort ebenfalls befindliche sog. MaRnahmenfladche
auszugleichen ist. Die im B-Plan Nr. 7 verbindlich festgelegte MaRnahmenfléache ist als
naturschutzrechtlichen  Ausgleich  fir die  urspringliche  Etablierung  der
Seniorenwohnanlage in den 1990er Jahren am Gildeweg zu verstehen. Der in Folge
der 1. Anderung des B-Planes Nr. 7 verloren gehende Anteil dieser MaRnahmenflache
muss im Verhé&ltnis 1 : 1 an anderer Stelle ausgeglichen werden. Auf diese Weise wird
gleichzeitig der Eingriff in die Schafweide kompensiert.

Eingriffe in den Baumbestand

In Bezug auf den gleichwertigen Ausgleich fir Baumverluste werden als Bemessungs-
grundlage die Baumschutzbestimmungen des Kreises Rendsburg-Eckernférde (Merk-
blatt Baumschutz von Okt. 2015) herangezogen. Danach bemisst sich die Anzahl der
neu zu pflanzenden heimischen Ausgleichsbdume am Stammumfang des beseitigten
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Baumes. ,Je 100 cm Stamm-Umfang ist ein Laubbaum der Pflanzqualitdt Hochstamm,
3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm zu pflanzen®.

Von dem Bauvorhaben sind insgesamt 7 einzelne Laubbdume mit Stamm-D. von 20
bis 45 cm betroffen; daraus resultiert folgende Bilanz:

Anzahl betroffener | Stamm-U. in cm Ausgleichsverhéltnis | Erforderliche Anzahl
Bdume an Ausgleichsbéu-
men
2 bis 100 cm 1:1
5 100 bis 200 cm 1:2 10
— grofier 200 cm 1:3 --
7 Summe: 12 Stuck

Tab. 1: Baumbilanz

Die Kompensation erfolgt innerhalb des Plangebietes durch 17 neue Baumpflanzun-
gen, so dass kein Ausgleichsdefizit zurlickbleibt.

Bodenversiegelung

Die durch die Versiegelung des Bodens verloren gehenden vielfaltigen Bodenfunktio-
nen kénnen nicht durch die Entsiegelung einer gleich groRen Flache kompensiert wer-
den, so dass lediglich eine intensiv genutzte und daher stark beanspruchte Flache auf-
gewertet werden kann. Vollstédndig versiegelte Flachen sind folglich im Verhaltnis 1 :
0,5, teilversiegelte Flachen im Verhéltnis 1 : 0,3 der betroffenen Flache zu kompen-
sieren.

In den nachfolgenden Tabellen ist das Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
aufgefihrt.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:

Art der liberbauten oder versiegelten Betroffene Aus- Erforderlicher

Fldche Fldche in m? gleichs- | Ausgleichs-
faktor umfang in m?

Zusétzliche Uberbauung und Versiegelung 2.944,00 0,5 1.472,00

infolge der vergréRerten Stellplatzanlage,
infolge von neuen Wegen und des neuen
Ostlichen Geb&dudes

VergréRerung der Giberbaubaren 300,00 0,5 150,00
Grundflache um 300 m? zur
Beriicksichtigung von Terrassenfldchen

Herstellung einer Feuerwehrzufahrt in Ra- 135,00 0,3 40,50
sengittersteinen oder Schotterrasen
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Art der iiberbauten oder versiegelten Betroffene Aus- Erforderlicher
Fldche Fldche in m? gleichs- | Ausgleichs-
faktor umfang in m?
Verlust der im B-Plan Nr. 7 urspriinglich 2.744.,00 1 274400
festgesetzten MaRnahmenflache ’
Erforderliche Ausgleichsflache 4.406,50 m?

Tab. 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs, Versiegelung und Verlust sog. MaBnahmenflache

Zur Kompensation der vorhabensbedingten Folgen ist vorgesehen:

Art des Ausgleichs

Ausgleichs-
fliche in m?

Zugriff auf das gemeindliche Okokonto am Kaltenhofer Moor (gerundet)

4.410 m?

Tab. 3: Kompensationsflachen

Die vorangehenden Tabellen zeigen, dass den naturschutzrechtlichen Ausgleichsver-
pflichtungen in vollem Umfang Rechnung getragen wird.

Die aus der Erweiterung des Geb&udebestandes und der Vergréfierung der Stellplatz-
anlage resultierenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden tiber das gemeindliche
Okokonto im Bereich des Kaltenhofer Moores kompensiert. Hier handelt es sich unter
dem AZ 67.20.35-Osdorf-1 um ein Okokonto, das nur anteilig der Gemeinde Osdorf zur
Verfugung steht. Das Okokonto umfasst das Flurstick 32/2 der Flur 5 in der
Gemarkung Osdorf. Der vorhabensbedingte Baumverlust kann durch Neupflanzungen
an Ort und Stelle kompensiert werden.

2.4 Planungsalternativen

Die Gemeinde Osdorf unterstitzt die von der Einrichtung Haus Déanischer Wohld beab-
sichtigte Angebotsverbesserung und -erweiterung und betreibt daher die daflir notwen-
dige Bauleitplanung. Grundsatzliche Planungsalternativen existieren nicht. Mit der An-
ordnung des neuen Gebaudes auf der dstlichen Seite der bestehenden Einrichtung
wird verhindert, dass mit dem angestrebten Bauprojekt in den offen zu haltenden Frei-
raum eingegriffen wird. Bei einer Anordnung im westlichen Teil des Grundstiickes wére
der Eingriff u. a. auch in die offen zu haltende sog. MaRBnahmenflache deutlich gréRer.
Das ware mit den bestehenden Ausweisungen des F-Planes und des B-Planes Nr. 7
nicht vereinbar. Daher wird ein 6stlich gelegener Standort fur den Ergédnzungsbau favo-
risiert. Eine weitere Alternativenpriifung erlbrigt sich, da nérdlich und sudlich keine
Erweiterungsflache zur Verfiigung steht.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren, Schwierigkeiten, technische Liicken,
fehlende Erkenntnisse

Ein Larmschutzgutachten ist im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht erforderlich, weil
die geplante Erweiterung einer Seniorenwohnanlage, die an sich in einem Allgemeinen
Wohngebiet schon zuldssig und vertréglich ist, keine Nachteile fiir die Umgebung mit
sich bringt.

Eine aktuelle Baugrundbeurteilung liefert exakte Erkenntnisse insbesondere zu dem
teilweise nicht tragfahigen torfhaltigen Boden. Dariiber hinaus wurde der Grundwas-
serspiegel durch den Gutachter festgestelit.

Die Ausgangssituation ist mit Ortsbesichtigungen und gleichzeitiger Kartierung der
Biotoptypen sowie der Flachenbeschaffenheiten erfasst worden, wobei die Angaben
aus dem ortlichen Landschaftsplan eingeflossen sind. Biologische Fachbeitrage zur
Fauna und Flora waren nicht erforderlich.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Lt. § 4 c BauGB sind die Gemeinden aufgefordert, die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die ein Bauleitplan vorbereitet, zu Uberwachen. Ziel dieses Monitorings ist es, ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Unter den in diesem Umweltbericht genannten Bedingungen sind keine Aspekte zu
erkennen, die zu erheblichen Umweltauswirkungen fiihren. Sollten die vorgesehenen
MaRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen jedoch nicht oder nicht vollstéandig umgesetzt werden oder
einer nicht zuldssigen Nutzung oder Pflege unterzogen werden, sind erhebliche Um-
weltauswirkungen nicht mehr auszuschlieRen.

3.3 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die Seniorenwohnanlage Haus Danischer Wohid liegt im ¢stlichen Siedlungsteil der
Gemeinde Osdorf sudlich des Gildeweges. Der vergleichsweise groRe Komplex dieser
Einrichtung ist in stidwestlicher, stdlicher und éstlicher Richtung von Griinanlagen ein-
gefasst. Der moderne Baukdrper flgt sich in den Raum ein und ist durch unterschied-
liche Grunstrukturen sowie Geldndemodellierungen ansprechend eingebettet. In eini-
gem Abstand verlauft stdlich die in diesem Bereich so genannte D&nischenhagener
Stralle (LandesstralRe 44), die hinter Knicks, Baumreihen und einigen Siedlungsgrund-
stlcken verborgen ist. Die L 44 ist dartiber hinaus auch wegen der hiigelartigen Ge-
landemodellierungen kaum sichtbar und gut abgeschirmt. Das eher flach gehaltende
Bestandsgebaude hat einen sternférmigen Charakter. Der groRziigig ausgebildete Zu-
gangsbereich liegt auf der nérdlichen Geb&udeseite, die Stellplatzanlage findet sich im
westlichen Anschluss an den Gebiudekomplex.

Die aktuelle Nachfrage macht es erforderlich, die gut angenommene Seniorenwohn-
anlage in ihrem Angebot zu verbessern und an die abzusehenden Marktanforderungen
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anzupassen. Dies lasst sich nur mit einem Anbau realisieren. Folglich soll dstlich des
bestehenden Gebaudekomplexes ein neues rundes Gebdude errichtet werden.

Die bestehende ErschlieBungssituation wird nicht gedndert. Es ist jedoch erforderlich,
weitere Stellplatze zu schaffen sowie eine Feuerwehrzufahrt herzustellen bzw. die be-
stehende zu verbessern. SchlieRlich gilt es auch, die Ver- und Entsorgung an die neue
Situation anzupassen.

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 7 bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die
iberwiegend auf einer anerkannten Okokonto-Flache der Gemeinde Osdorf kompen-
siert werden sollen. Der Verlust an Grinstrukturen wird soweit wie méglich im Plange-
biet oder unmittelbar angrenzend ausgeglichen.

Ein Gutachten befasst sich mit den stellenweise schwierigen Bodenverhéltnissen und
den daraus resultierenden Erfordernissen zur Gebaudegrindung. Ein weiterer Fach-
gutachter wurde hinzugezogen, um die Regenwasserentsorgung zu I6sen. In diesem
Zusammenhang wird angedacht, Gebaudeteile mit einem Grlindach zu versehen. Zu-
dem soll soweit moglich das unbelastete Regenwasser versickert werden. Das Uber-
schiissige Wasser wird in das nahe RRB eingeleitet.

Die vom Vorhaben verursachten Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden als
weniger erheblich eingestuft, der betroffene max. mittelalte Baumbestand kann an Ort
und Stelle durch Neupflanzung ersetzt werden. Die erweiterte Stellplatzanlage im
westlichen Randbereich des Geléndes wird wieder intensiv eingegriint.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft werden
tiberwiegend auf der anerkannten Okokonto-Flache der Gemeinde Osdorf stattfinden.

Aufgestellt:
Altenholz, 15.11.2017

Freiraum- und Landschaftsplanung
Matthiesen - Schlegel
Landschaftsarchitekten
Allensteiner Weg 71-24 161 Altenholz

Tel.: 0431 -3222 54 - Fax: 32 37 65
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Begriindung zur 1. Anderung des vorhabebezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 7 - Gildeweg - der Gemeinde Osdorf

Die Begriindung wurde am 12.12.2017 durch Beschluss der Gemeindevertretung gebilligt.

Osdorf, den 30.01.2018

Unterschrift/ Siegel

Aufgestellt: Kiel, den 28.10.2016, 02.03.2017, 07.03.2017, 26.07.2017, 15.11.2017

&7 ARCHITEKTEN UND STADTPLANER

BOCK - KUHLE - KOERNER - GUNDELACH PartG mbB

. HOLZKOPPELWEG 5 - 24118 KIEL - FON 0431 6646990 - FAX 66469929
. email: info@b2k-architekten.de www.b2k-architekten.de
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Ubersichtsplan ohne Mafistab

Zusammenfassende Erklarung
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Zusammenfassende Erklédrung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieRungsplan — VEP) Nr. 7

- Gildeweg - der Gemeinde Osdorf, Kreis Rendsburg-Eckernférde

i Allgemeines

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB:

Nach § 10a BauGB wird die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 7 mit der Bekanntmachung wirksam. lhr ist eine zusammenfassende Erklédrung
beizufiigen Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wur-
den, und Uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

2. Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 19.05.2016 durch die Gemeindevertretung der
Gemeinde Osdorf.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
einen 14tagigen offentlichen Aushang vom 23.06.2016 bis zum 06.07.2016. Es wur-
den keine Anregungen und Hinweise vorgebracht.

Die Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB am 22.11.2016 Uber die Planung in-
formiert und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die Gemeindevertretung
hat am 28.03.2017 den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Die o¢ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in dem Zeitraum vom
11.05.2017 bis zum 12.06.2017. Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemalRR § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit dem Schreiben vom
26.04.2017 durchgefihrt.

Die Stellungnahmen wurden durch die Gemeindevertretung am 26.07.2017 gepruft.
In der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Anregungen und Hinweise vorge-
bracht. In der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
wurden Anregungen und Hinweise vorgebracht.

Die Unterlagen zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7
wurden aufgrund der vorgebrachten Anregungen und Hinweise aus der Beteiligung
der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange korrigiert. Die Anderungen
bertihren die Grundziige der Planung.

Der erneute Entwurf- und Auslegungsbeschluss erfolgte durch die Gemeindevertre-
tung am 26.07.2017. Die erneute offentliche Auslegung gemalR § 4a Abs. 3 BauGB
erfolgte in dem Zeitraum vom 14.09.2017 bis 13.10.2017. Dabei wurde bestimmt,
dass Stellungnahmen nur zu den gednderten und erganzten Teilen abgegeben wer-
den konnten. Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte ab dem 20.09.2017.

Die Stellungnahmen wurden durch die Gemeindevertretung am 12.12.2017 erneut
geprlft, das Ergebnis wurde mitgeteilt. In der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange wurden Anregungen und Hinweise vorgebracht. Die An-
regungen und Hinweise wurden zur Klarstellung redaktionell in die Begrindung sowie
Umweltbericht aufgenommen und die Planzeichnung geédndert. Die Inhaltlichen Pla-
nungsziele blieben unverdndert, die Grundziige der Planung wurden nicht berihrt.
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Die Gemeindevertretung hat die 1. Anderung des vorhabebezogenen Bebauungspla-
nes (VEP) Nr. 7, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am
12.12.2017 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

3 Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Ziel der Bauleitplanung ist es, den bestehenden Bebauungsplan auf die neuen Ge-
gebenheiten bzw. Rahmenbedingungen anzupassen.

Anlass und Ziel der Planung ist es, dem steigenden Bedarf an altersgerechten Wohn-
raum fur die Gemeinde Osdorf und Anrainergemeinden nachzukommen. Geplant ist,
den Bestandsbau des in den 1990er Jahren errichteten Altenwohn- und Pflegeheims
durch einen Neubau zu erweitern. Der geplante Erweiterungsneubau dockt an die
ostliche Geb&udeflanke des Bestandsgeb&udes tber einen ca. 12 m langen Verbin-
dungsbau an. Geplant sind zwei Vollgeschosse mit einer @hnlichen Gebiudehshe
wie das Bestandsgebaude.

Ein wesentliches Augenmerk dieser Planung besteht darin, den Neubau moglichst
behutsam in die bestehende Umgebungsstruktur einzufigen. Da 6stlich ein reines
Wohngebiet angrenzt, sollen die bestehenden Griinstrukturen weitestgehend erhalten
bleiben und dort, wo aufgrund der BaumaRnahmen Griinbestand fillt, neue Eingru-
nungsmaflnahmen vorgenommen werden.

Die bestehende Stellplatzanlage westlich des Bestandsgebaudes muss aufgrund des
erhéhten Stellplatzbedarfes erweitert werden. Die bestehende Stellplatzanlage wurde
seinerzeit durch einen 2,0 bis 2,5 m breiten Griinstreifen eingefasst. Eine randliche
Eingruinung soll nach Umbau der Stellplatzanlage wieder erfolgen. Bereits bestehen-
de Baume, in den 1990er Jahren gepflanzte Linden, werden im Konzept der Stell-
platzanlage untergebracht. Weitere Anpflanzungen von Baumen sind auf dem Gelan-
de geplant.

Der Bebauungsplan enthalt in seiner derzeitigen Fassung gegentiber der vorliegen-
den Planung abweichende Darstellungen. Folglich ist der Bebauungsplan zu &ndern.
Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 7 — Gildeweg
— der Gemeinde Osdorf enthélt daher folgende Darstellungen.

e Sonstiges Sondergebiet Altenwohn- und Pflegeheim (SOawpy), in dem folgende
Nutzungen zuléssig sind: a) Pflege- und Betreuungseinrichtungen fiir &ltere Men-
schen; b) Kirchliche Einrichtungen; c) Nutzungen die nur dem Hauptnutzungs-
zweck dienen, dem Hauptnutzungszweck aber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind; d) Eine ausschlieBlich der Versorgung der Gebietsbewohner
dienende Einzelhandelsflache mit einer maximal zulédssigen Verkaufsflache von
50 m2.

o Das Baufenster wird in zwei Baufenster unterteilt, Bauflache (BFL) 1 und 2, da
das Mal der baulichen Nutzung aufgrund der Aufgabenstellung aus dem Hoch-
bauentwurf differenziert betrachtet werden muss.

* Als MaR der baulichen Nutzung wird eine berbaubare Grundflache (GR) von
2.500 m?in BFL 1 und 1.800 m? in BFL 2 festgesetzt.

e Es erfolgt eine differenzierte Festsetzung zur Héhe der baulichen Anlage. Die
maximal zuléssigen Geb&udehdhen werden durch Héhenangaben von 23,90 m
bis 32,50 m tiber Normalnull (G.N.N.) in BFL 1 und 29,50 m ¢.N.N. in BFL 2 i.V.m.
maximal zwei zul&ssigen Vollgeschossen festgesetzt.

e Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird in den Bauflachen 1 und 2 eine abweichende
Bauweise festgesetzt, so dass Gebaude mit einer Lange und Breite tiber 50 m in-
nerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind.
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o Die Baugrenzen zur Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache fur die
Baufldchen 1 und 2 orientieren sich in den meisten Bereichen an dem Bestands-
gebaude sowie dem geplanten Gebaude. Es dirfen ebenerdige Terrassen inklu-
sive ihrer Dacher und Balkone die Baugrenze in der Tiefe um 2,00 m auf einer
maximalen Lange von 5,00 m uUberschreiten.

e Als Fassadenmaterial ist nur Sichtmauerwerk in der Farbe Rot zuléssig. Bei den
Zwischenbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben zu-
lassig. Stark glanzende Materialien sind nicht zul&ssig.

e Ebenso sind nur nicht hochgléanzende Dacheindeckungsmaterialien in den Farben
Rot, Braun und Anthrazit zuldssig. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.
Begriinte Dacher (lebende Pflanzen) sind zulassig.

¢ Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und Gemeinschaftsanlagen sowie geneh-
migungsfreie bauliche Anlagen sind nur innerhalb der gekennzeichneten Stell-
platzflachen, Umgrenzungen von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-
gen und Gemeinschaftsanlagen sowie innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Fur
die vorhandenen Stellplatzanlagen werden differenzierte Festsetzungen getrof-
fen. Die Stellplatzflache 1 wird als bedarfsgerechter Ausbau auf 60 Stellplétze er-
weitert. Die Stellplatzflache 2 wird baulich nicht verandert.

¢ Um eine fuRlaufige Wegeverbindung zwischen der éstlichen Siedlungsflache und
dem Ortskern von Osdorf zu sichern, ist eine Flache weiterhin mit Geh- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Gemeinde und der Offentlichkeit belastet.

e Als Feuerwehrzufahrten zu den Geb&uden und Aufstellflachen fur die Feuerwehr
werden zwei Flachen mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Rettungsfahrzeu-
ge belastet.

e Zum Schutz der Verbandsleitung des Wasser- und Bodenverbandes Aschau auf
einem ca. 10 m breiten Korridor ein Schutzstreifen von baulichen Anlagen sowie
der Bepflanzungen mit tiefwurzelnden Strauchern oder Bdumen freigehalten. Die-
se Flache wird mit Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger
belastet.

o Ebenfalls von baulicher Nutzung freizuhalten ist der Knickschutzstreifen innerhalb
der privaten Grundstlcksflachen zum Schutz des zu erhaltenden und fachgerecht
zu pflegenden Knicks am stidwestlichen Plangeltungsbereichsrand. Auch Lager-
flachen und MaRnahmen wie Verdichtung des Bodens, Eingriffe in den Wurzel-
raum und Grundwasserabsenkung, Versiegelung etc. sind zu unterlassen.

e Der bedeutendste Baumbestand ist zu erhalten und wéhrend der Baumafnah-
men zu schitzen. Bei Abgang von einzelnen Exemplaren ist méglichst an gleicher
Stelle ein gleichwertiger Ersatz zu erbringen.

e Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind mindestens die Abstellflachen fur
Pkw in wasserdurchlassiger und ungebundener herzustellen.

¢ Innerhalb des Plangeltungsbereichs sind an den gekennzeichneten Standorten
insgesamt 17 Laubbaume der angegebenen Arten und Pflanzqualitat auf offen
herzustellenden Baumstandorten (je mind. 8 m?) zu pflanzen und zu erhalten.

e Der als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gekennzeichnete Bereich ist flachendeckend zu begriunen. An den aus-
gewiesenen Stellen sind 1,00 bis 1,30 m hohe Walle aufzuschitten und mit knick-
typischen Strduchern naturnah und vollflachig zu bepflanzen.

e In den gekennzeichneten Bereichen sind Baume, Strducher und sonstige Be-
pflanzungen sowie Gewdasser dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neu-
anpflanzungen zu ersetzen.

e Die verbleibende MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft westlich des Gebaudes ist als naturnahe Griin-
flache zurlickhaltend und ohne die Anwendung von Diingern oder chemischen
Mitteln zu pflegen und zu entwickeln. Sie ist von baulichen Nutzungen, Versiege-
lungen etc. freizuhalten.
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4.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Seniorenwohnanlage Haus Danischer Wohld liegt im 6stlichen Siedlungsteil der
Gemeinde Osdorf sudlich des Gildeweges. Der vergleichsweise groBe Komplex die-
ser Einrichtung ist in stdwestlicher, siidlicher und &stlicher Richtung von Griinanla-
gen eingefasst. Der moderne Baukérper fiigt sich in den Raum ein und ist durch un-
terschiedliche Grinstrukturen sowie Geléndemodellierungen ansprechend eingebet-
tet. In einigem Abstand verlduft sudlich die in diesem Bereich so genannte Dani-
schenhagener StraBe (LandesstraRe 44), die hinter Knicks, Baumreihen und einigen
Siedlungsgrundstiicken verborgen ist. Die L 44 ist dariiber hinaus auch wegen der
hiigelartigen Geldndemodellierungen kaum sichtbar und gut abgeschirmt. Das eher
flach gehaltende Bestandsgeb&ude hat einen sternférmigen Charakter. Der groRzi-
gig ausgebildete Zugangsbereich liegt auf der nordlichen Gebaudeseite, die Stell-
platzanlage findet sich im westlichen Anschluss an den Gebaudekomplex.

Die aktuelle Nachfrage macht es erforderlich, die gut angenommene Seniorenwohn-
anlage in ihrem Angebot zu verbessern und an die abzusehenden Marktanforderun-
gen anzupassen. Dies l&sst sich nur mit einem Anbau realisieren. Folglich soll éstlich
des bestehenden Gebzudekomplexes ein neues rundes Geb&ude errichtet werden.

Die bestehende ErschlieRungssituation wird nicht gedndert. Es ist jedoch erforderlich,
weitere Stellplatze zu schaffen sowie eine Feuerwehrzufahrt herzustellen bzw. die
bestehende zu verbessern. SchlieRlich gilt es auch, die Ver- und Entsorgung an die
neue Situation anzupassen.

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 7 bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die
Uberwiegend auf einer anerkannten Okokonto-Flache der Gemeinde Osdorf kompen-
siert werden sollen. Der Verlust an Grunstrukturen wird soweit wie moglich im Plan-
gebiet oder unmittelbar angrenzend ausgeglichen.

Ein Gutachten befasst sich mit den stellenweise schwierigen Bodenverhaltnissen und
den daraus resultierenden Erfordernissen zur Geb&udegriindung. Ein weiterer Fach-
gutachter wurde hinzugezogen, um die Regenwasserentsorgung zu I6sen. In diesem
Zusammenhang wird angedacht, Gebaudeteile mit einem Grindach zu versehen.
Zudem soll soweit moglich das unbelastete Regenwasser versickert werden. Das
Uberschlssige Wasser wird in das nahe RRB eingeleitet.

Die vom Vorhaben verursachten Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden als
weniger erheblich eingestuft, der betroffene max. mittelalte Baumbestand kann an Ort
und Stelle durch Neupflanzung ersetzt werden. Die erweiterte Stellplatzanlage im
westlichen Randbereich des Geléndes wird wieder intensiv eingegriint.

Ausgleichs- und Ersatzmanahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft werden
Uberwiegend auf der anerkannten Okokonto-Flache der Gemeinde Osdorf stattfinden.

Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligung der Burger, der Behérden und der sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange wurden Anregungen, Hinweise und Bedenken vorgebracht. In der
Planung sind alle vorgebrachten Anregungen, Hinweise und Bedenken zu priifen. Die
Gemeinde hat die Aufgabe, die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwé&gen.
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Stellungnahmen - Bedenken der Offentlichkeit im Verfahren gem. § 3 Abs. 1

BauGB

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der &ffentlichen Auslegung,
wurden keine Anregungen und Hinweise vorgebracht.

Stellungnahmen - Bedenken der Behorden und der sonstigen Trager offentli-

cher Belange im Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Staatskanzlei - Landesplanungsbehdérde

a)

b)

c)

In diesem Gesprach auch dargestellt, dass das Vorhaben u.a. die Erweiterung
der Wohn- und Pflegeplatze zum Gegenstand haben soll. Es wurde seinerzeit
durch die Gemeinde bestatigt, dass keine Wohnungen im Sinne des wohnbauli-
chen Entwicklungsrahmens entstehen sollen. Insofern halte ich den Punkt ,Barri-
erefreie und betreute altersgerechte Wohnungen" im Nutzungskatalog der textli-
chen Festsetzungen der B-Plan-Anderung fur missverstandlich. Daher muss
deutlich werden, dass es sich um Wohn- und Pflegeplatze fur Senioren und nicht
um klassische Seniorenwohnungen handelt.

Kenntnisnahme. Der Hinweis entspricht den Planungswillen der Gemeinde und
auch des Voorhabentrédges, hier keine klassischen Seniorenwohnungen anzubie-
ten. Auf B-Planebene wurden keine Barrierefreie und betreute altersgerechte
Wohnungen im Nutzungskatalog (Teil B Text) festgesetzt.

Mit Blick auf den Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Osdolif durfte der wohn-
bauliche Entwicklungsrahmen nahezu ausgeschépft sein. Insofern ist die Zahl
der Personalwohnungen auf den fiur den Betrieb des Pflegeheimes unbedingt
notwendigen Umfang zu begrenzen.

Kenntnisnahme. Der Sachverhalt wurde auf B-Planebene geprtift. Es wurde vor-
geschlagen, Personalwohnungen mit einer maximalen Geschossfldche von je-
weils 80 m? ausnahmsweise zuzulassen.

Es bestehen keine Bedenken gegentiber einer Einzelhandelsnutzurig innerhalb
des Komplexes zur Versorgung der Heimbewohner dient. Die Festsetzung einer
Verkaufsflachenobergrenze wird fur sinnvoll erachtet.

Kenntnisnahme. Die Verkaufsflache (VKF) wurde auf maximal 50 m? festgesetzt.

Kreis Rendsburg-Eckernférde - Fachdienst Regionalentwicklung

a) Es ist zu prifen, ob die geplante Nutzung als Arztpraxis in den Katalog der zu-

lassigen Nutzungen nach Ziffer 2 der textlichen Festsetzungen aufzunehmen ist,
sofern die Arztpraxis nicht ausschlieRlich dem Alten- und Pflegeheim dient.

Kenntnisnahme. Der Stellungnahme wurde gefolgt. Der Nutzungskatalog wurde
gemél Beratungsergebnis mit der Gemeinde ergénzt. Im Durchfiihrungsvertrag
soll dann die Nutzung prézisiert werden.

b) Sofern eine erganzende Einzelhandelsflache zugelassen werden soll, halte ich

die Festsetzung einer maximalen Verkaufsflache fur zweckmafig.

Kenntnisnahme. Der Stellungnahme wurde gefolgt. Es wurde eine maximale
Verkaufsfldche (VKF) von 50 m? festgesetzt.




Zusammenfassende Erklarung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieRungsplan — VEP) Nr. 7
- Gildeweg - der Gemeinde Osdorf, Kreis Rendsburg-Eckernférde

Kreis Rendsburg-Eckernférde - Fachdienst Umwelt. (untere Naturschutzbehoérde)

a) Zur vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7: Es wird durch
die Planung die Ausgleichs-/MaRnahmenflache verringert. Zugleich ist die Wirk-
samkeit des Ausgleichs, d.h. die erfolgte Aufwertung seit dem Inkraftireten des
Bebauungsplans im Jahr 2000, nachzuweisen. Falls die Aufwertung nicht erfolg-
reich war, sollte der Gesamtausgleich neu konzipiert werden.

Kenntnisnahme. Der Umfang der erforderlichen AusgleichmaRnahme wurde
durch den Landschaftsplaner ermittelt. Dabei wurde er auch den bisher erfolgten
Ausgleich aus dem Bauleitplanverfahren des Bebauungsplanes Nr. 7 ermitteln
und dieser Planung und dem daraus resultierenden Ausgleich gegentiberstellen.
Das Konzept zum Ausgleich wurde vorgestelit.

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

a) Die Bundeswehr hat keine Einwande/ Bedenken zu den beabsichtigten Planun-
gen bei Einhaltung der beantragten Parameter (Erweiterung/ Neubau im ,Alten-
wohnheim/ Pflegeheim” mit maximalen Gebaudehshen (2 Vollgeschossen) bis zu
32,50m Uber NN).

Kenntnisnahme.

Arch&ologisches Landesamt Schleswig-Holstein

a) Darlber hinaus verweisen wir auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt
oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder iber die Gemeinde der obe-
ren Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Archaologische Kulturdenkmale sind
nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Ver-
farbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt beriicksichtigt. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die Begriindung aufgenommen.

Stadtwerke Kiel

a) Allgemeines zu Baumpflanzungen und Absténden
Eine Uberbauung der vorhandenen Versorgungsleitungen ist nicht zuldssig. Bei
Bebauungen und Baumpflanzungen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,0 m
zu den vorhandenen Versorgungsanlagen einzuhalten. Die Leitungstrassen
mussen fur uns jederzeit zuganglich sein.

Kenntnisnahme. Im Rahmen der Tiefbau und HochbaumaBnahmen erfolgte eine
entsprechende Priifung/ Abstimmung. Der Hinweis zu den seitlichen Mindestab-
standen wurde in der Begriindung Kapitel Ver- und Entsorgung aufgenommen.

Wasserbeschaffungsverband Dénischer Wohld

a) Der bestehende Parkplatz im westlichen Bereich wird ausgebaut oder umgebaut.
Es wird darum gebeten, den Leitungsverlauf bei der weiteren Planung zu bertick-
sichtigen.

Die Informationen zum Leitungsverlauf sind dem Vorhabentréger zur Verfiigung
gestellt worden, zudem erfolgte ein Hinweis in der Begriindung Kapitel Ver- und
Entsorgung. Im Rahmen der Tiefbau und HochbaumalRnahmen erfolgte eine ent-
sprechende Priifung/ Abstimmung.
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Wasser- und Bodenverband Aschau

a)

Abstandsregelungen: Folgende Beschrankungen ergeben sich aus der Satzung
des Wasser- und Bodenverbandes Aschau (§ 6): Innerhalb einer Trasse von 5
Meter links und rechts des Vorfluters sind u.a. Uberbauung, Bodenauftrag/ Bo-
denabtrag und Bepflanzung mit tiefwurzelnden Stréduchern oder B&umen unter-
sagt. Um diesen Sachverhalt zu I6sen, sind zwei Varianten denkbar: 1) Die be-
troffenen Rohrleitungsabschnitte werden auf Antrag aus der Unterhaltungspflicht
des Wasser- und Bodenverbandes entlassen. 2) Prifung der Verlegung des Vor-
fluters in eine Trasse auRerhalb des Uberplanten Gebietes. Fir eine Verlegung
ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Die Abstandsregelung wurde in der weiteren Planung beriicksichtigt und in der
Ausfiihrung vor Ort gepriift und eingehalten.

Hydraulische Drosselung: Die Verbandsvorfluter des Wasser- und Bodenverban-
des Aschau werden zunehmend durch kurzzeitige Spitzenabflussereignisse, ver-
ursacht durch den zunehmenden Versiegelungsgrad, belastet. Bei einer Einlei-
tung von Niederschlagswasser in einen Vorfluter des Verbandes, wird grundsétz-
lich eine hydraulische Drosselung auf < 10 I/s/ha gefordert. Entsprechend dimen-
sionierte Anlagen zum Regenrickhalt sind bei der Planung vorzusehen. Bei der
Dimensionierung der Regenriickhalteeinrichtungen sind die regional verstérkt
auftretenden Starkniederschldage zu berlicksichtigen. Bei einer evtl. Einleitung
von Niederschlagswasser aus den versiegelten Flachen in das vorhandene Ka-
nalnetz der Gemeinde ist dem WaBoV gegeniber nachzuweisen, dass die Ka-
pazitdt des bestehenden RRB ausreichend bemessen ist und die genehmigte
Einleitmenge nicht Uberschritten wird.

Kenntnisnahme. Die Forderung der hydraulischen Drosselung bei Einleitung in
den Vorfluter und weitere Varianten zur Regenwasser Ableitung wurden geprift
(Versickerung und Einleitung ins Stralennetz).

Stoffliche Belastung: Der Vorfluter 1k miindet in die Aschau. Die Aschau steht im
Fokus der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie. Jegliche Beeintrachtigungen
der Aschau, auch wahrend der Bauzeit, sind dringend zu vermeiden. Bei jedwe-
der Einleitung von Niederschlagswasser in den Verbandsvorfluter ist sicher zu
stellen, dass keine Nahr- oder Schadstoffe in das Gewésser gelangen.

Kenntnisnahme. Die Hinweise wurden berticksichtigt.

Stellungnahmen - Bedenken der Offentlichkeit im Verfahren gem. § 3 Abs. 2

BauGB

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Hinwei-
se und Anregungen vorgebracht.

Stellungnahmen - Bedenken der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentli-

cher Belange im Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Ministerprésident des Landes Schleswig-Holstein, Staatskanzlei,

Landesplanungsbehdrde

a)

Der vorgelegte Nutzungskatalog des Sondergebietes Altenwohn- und Pflegeheim
sieht nunmehr u. a. Pflege- und Betreuungseinrichtungen fir altere Menschen
sowie ausnahmsweise Personalwohnungen und barrierefreie und betreute al-
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tersgerechte Wohnungen vor. Naheres soll im Durchflihrungsvertrag geregelt
werden. Im Hinblick auf den eigentlichen Nutzungszweck des Plangebietes halte
ich es nach wie vor fur sinnvoll und erforderlich, den Umfang der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen auf das absolut notwendige MaR zu beschrénken und ent-
sprechend im B-Plan quantitativ festzusetzen. Auch mit Blick auf eine landespla-
nerische Bewertung, die sich auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen des
LEP 2010 und méglicherweise anzurechnende Wohneinheiten bezieht, halte ich
eine Regelung auf Ebene des Durchflihrungsvertrages fiir nicht praktikabel. Inso-
fern ist fur eine abschlieRende Stellungnahme eine Konkretisierung der Festset-
zung hinsichtlich des Umfangs der ausnahmsweise zuldssigen Wohneinheiten
erforderlich.

Kenntnisnahme. Um den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen geméall LEP
Rechnung zu tragen, wurde die Ziffern 2e und 2f des Teil B Textes aus dem Be-
bauungsplan gestrichen. Eine wohnbauliche Entwicklung ist auf Grundalge der 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 nicht mehr méglich.
Bei dieser Korrektur handelt es sich um eine Anderung, die die Grundziige der
Planung betrifft. Der Bebauungsplan ist daher, auch wenn nur eingeschrankt, er-
neut auszulegen. Stellungnahmen kénnen dabei nur zu den Anderungen vorge-
nommen werden.

Kreis Rendsburg-Eckernférde — Fachdienst Regionalentwicklung

a)

b)

GemaR textlicher Festsetzung 2e bzw. 2f sollen sowohl Personalwohnungen als
auch barrierefreie und betreute altersgerechte Wohnungen ausnahmsweise zu-
lassig sein. Zur Wahrung der eigentlichen Zweckbestimmung des Plangebietes
und im Hinblick auf den durch den Bebauungsplan Nr. 12 bereits ausgeschépften
wohnbaulichen Entwicklungsrahmen der Gemeinde Osdorf sollten die maximale
Anzahl derartiger Wohnnutzungen festgesetzt und auf ein Minimum beschrankt
werden. Eine Regelung auf Ebene des Durchfilhrungsvertrages, wie in Kapitel
6.2 der Begrundung aufgefuihrt, ist zur Steuerung der sich entwickelnden und
moglicherweise auf den Entwicklungsrahmen anzurechnenden Wohneinheiten
nicht ausreichend.

Der Stellungnahme wurde gefolgt. Um den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen
geméal LEP Rechnung zu tragen, wurden die Ziffern 2e und 2f des Teil B Textes
aus dem Bebauungsplan gestrichen. Bei dieser Korrektur handelt es sich um ei-
ne Anderung, die die Grundziige der Planung betrifft. Der Bebauungsplan ist da-
her, auch wenn nur eingeschrénkt, emeut auszulegen.

Die textlichen Festsetzungen 5.1 und 5.2 sind umzuformulieren, da sie sich durch
abschlieBende Aufzéhlung von Flachen in Abhangigkeit zur zulassigen Nutzung
in Teilen gegenseitig ausschlieRen. So sind gem&R jetziger Formulierung Stell-
platze und Zufahrten gemaR 5.1 nur innerhalb der Stellplatzflache St 01, der
Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
grenze) zuldssig. GemaR 5.2 sind Stellplatze und Zufahrten nur innerhalb der
Stellplatzflache St 02 zulassig. Ich empfehle daher fir die textlichen Festsetzun-
gen 5.1 und 5.2 folgende Einstiegsformulierung: ,innerhalb der Stellplatzflache St
[01/02] sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zuléssig: ..."

Der Stellungnahme wurde gefolgt. Die textliche Festsetzung zu Ziffer 5.1 und 5.2
wurde zur Klarstellung geéndert. Festsetzung wie folgt: Nebenanlagen, Stellplét-
ze, Zufahrten und Gemeinschaftsanlagen sowie genehmigungsfreie bauliche An-
lagen gemé&l LBO-SH sind nur innerhalb der gekennzeichneten Stellplatzflichen
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c)

St 01 und St 02, Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Gara-
gen und Gemeinschaftsanlagen sowie innerhalb der liberbaubaren Grundstticks-
flachen (Baugrenzen) zuldssig.

Die im Umweltbericht benannten zu belastenden Okokonten sind zur Sicherstel-
lung des Ausgleichs in die Festsetzungen des Bebauungsplans zu tbernehmen.
Auf die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde weise ich an dieser Stel-
le hin.

Der Stellungnahme wurde gefolgt. Ein entsprechender Hinweis wurde ergénzend
zum Teil B Text eingestellt.

Den Planunterlagen sind architektonische Entwurfsplanungen beigefugt, bei de-
nen unklar bleibt, ob diese die Funktion des Vorhaben- und Erschlielungsplans
Ubernehmen sollen oder ob die Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gleichzeitig den Vorhaben- und Erschlieungsplan darstellt. Ich bitte
um entsprechende Bezeichnung der Unterlagen zum Satzungsbeschluss.

Wurde zur Kenntnis genommen. Die architektonischen Entwurfsplanungen sind
Anlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, gleichzeitig auch Vertrags-
gegenstand des Durchfiihrungsvertrages. Die Unterlagen erhielten entsprechen-
de Bezeichnungen.

Kreis Rendsburg-Eckernférde - Fachdienst Umwelt. (untere Naturschutzbehérde)

a)

b)

Bei der Belastung eines Okokontos sind das betroffene Flurstiick und das Akten-
zeichen, unter dem das Okokonto bei der unteren Naturschutzbehérde gefiihrt
wird, auch unter den Festsetzungen anzugeben, um Abbuchungen nachvollzieh-
bar zu machen. Hier handelt sich bei dem AZ 67.20.35-Osdorf -1 d.h. mit dem
das Flurstiick 32/2 Flur 5 Gemarkung Osdorf um ein Okokonto, das nur anteilig
der Gemeinde Osdorf zur Verfligung steht.

Der B-Plan wurde um einen entsprechenden Hinweis ergénzt und der Umweltbe-
richt mit landschaftspflegerischen Fachbeitrag angepasst.

Die Abbuchung von 4.300 Okopunkten ist innerhalb von 6 Monaten nach Inkraft-
treten der Satzung bei der unteren Naturschutzbehdrde nachzuweisen.

Diesem Hinweis wurde gefolgt.

Bei den zu pflanzenden Baumarten sind ,Zierapfel, Zierbirne, Dornarten" relativ
kleinkronige Badume bzw. nicht hinreichend bestimmt, so dass auf die Arten ver-
zichtet werden sollte oder 0 die Vorgaben konkreter zu treffen sind.

Der Umweltbericht mit landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurde entsprechend
konkretisiert.

Fachdienst Umwelt (untere Wasserbehoérde, Gewésseraufsicht)

a)

Abwasserbeseitigungspflichtig ist die Gemeinde. Die Benutzung eines Ver-
bandsgewdassers bedarf der wasserbehérdlichen Erlaubnis sowie der Zustim-
mung des WBV.

Kenntnisnahme. Die Unterlagen wurden korrigiert. Ergédnzung wie folgt: Abwas-
serbeseitigungspflichtig ist die Gemeinde. Die Benutzung eines Verbandsgewés-
sers bedarf der wasserbehérdlichen Erlaubnis sowie der Zustimmung des Was-
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ser- und Bodenverband Aschau (WBV). Der Vorhabentréger wird hiervon unter-
richtet zur weiteren Abstimmung mit dem Planungsbiiro.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

b) Die Versorgung der Burger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird si-
chergestellt. Im Fall eines Netzausbaus durch die Telekom, bitten wir aus wirt-
schaftlichen Griinden sicherzustellen, 1) dass fiir die hierfur evtl. erforderliche
Glasfaserinfrastuktur in den Geb&uden von den Bauherren Leerrohre vorzusehen
sind, um dem politischen Willen der Bundesregierung Rechnung zu tragen, allen
Bundesbiirgern den Zugang zu Telekommunikationsinfrastruktur =>50 MB zu
ermoglichen, 2) dass fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Er-
schlieBungsgebiet eine ungehinderte und unentgeltliche Nutzung der kiinftigen
StraBen und Wege méglich ist, 3) dass auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein
Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH eingerdaumt und im
Grundbuch eingetragen wird, 4) dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und
der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinie-
rung der TiefbaumaBnahmen fur StraBenbau und Leitungsbau durch den Er-
schlieBungstrager erfolgt, 5) dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaR-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so
fruh wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt wer-
den.

Kenntnisnahme. Die Hinweise wurden bei den ErschlieBungsplanungen beriick-
sichtigt.

Stadtwerke Kiel

a) Allgemeines zu Baumpflanzungen und Absténden: Eine Uberbauung der vor-
handenen Versorgungsleitungen ist nicht zuldssig. Bei Bebauungen und Baum-
pflanzungen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,0 m zu den vorhandenen
Versorgungsanlagen einzuhalten. Die Leitungstrassen miissen fur uns jederzeit
zugénglich sein.

Kenntnisnahme. Die Hinweise wurden beachtet, die vorliegende Planung wurde
gegebenenfalls mit den Beteiligten abgestimmit.

Stellungnahmen zum erneuten Verfahren - Bedenken der Offentlichkeit im Ver-
fahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Gesamtstellungnahme mehrerer Einzelpersonen - Grundstiickseigentiimer

a) Unklar ist, ob der sudlich anschlieRende Bereich entlang den Grundstiicksgren-
zen der Flursticke 325/3 bis 325/5 ebenfalls erhalten bleibt oder wohlméglich
entfernt und auf das Niveau der zukunftigen Trasse angeglichen werden soll. Wir
mochten hier zum Ausdruck bringen, dass dieser Bereich - zumindest bis zum
Beginn des dann anschlieRenden Spielplatzes - ebenso erhalten bleibt und als
Flache zur Bepflanzung vorzusehen ist, um das bisherige Erscheinungsbild még-
lichst wenig unnétig zu veréandern und vor allem den Bestand unserer Grenzbe-
pflanzung zu erhalten. Allgemein ist uns sehr daran gelegen, dass im Zuge des
Bauvorhabens und insbesondere der Anlage der Trasse zur GF 3, bzw. Anlage
einer vorlaufigen BaustralRe tUber die Stellplatzflache St 02 der Bautrager sicher-
stellt, dass bei den zu erwartenden Abtragungsarbeiten nicht unnétiger Weise
Teile der ehemaligen Schafweide entfernt werden, was sich dann direkt auf un-
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sere Grundstlicke auswirkt, wahrend man dieses durch Verlegung der BaustralRe
/ Trasse in westlicher Richtung héatte vermeiden kénnen.

Kenntnisnahme. Im Wesentlichen werden im Bereich der Baufldche 2 bis hin zur
Trasse der Feuerwehrzufahrt (GF 3) sowie ein kleines Stiick dariiber Erdver-
schiebungen vorgenommen werden. Das geplante Erdgeschossniveau wird vo-
raussichtlich ca. 20 cm unterhalb der Erdgeschossebene des Bestandsbaus lie-
gen, bei ca. 20 m tiber NN. Die direkt angrenzenden Bereiche, Terrassen, Feu-
erwehrzufahrt, Wegeverbindungen, usw., werden ein Niveau von ca. 19,90 bis
ca. 20 m i NN erreichen. Bis hin zu den genannten &stlich angrenzenden Flur-
stiicken liegt das Geldnde bei ca. 22 m (i NN. (rund 1,50 m héher), eine Bé-
schungskante ist in der Ortlichkeit zu sehen und wurde durch den Vermesser mit
aufgenommen. Geplant ist, dass das Gelédnde bis einschliel3lich dem Flurstiick
325/5 von dem Héhenverlauf unverdndert bleibt. Der neue H6henversprung auf-
grund der Geldndemodellierungen erfolgt erst im Bereich des Spielplatzes. Zur
ostlichen und sidlichen (Teilweise) Flurstiicksgrenze 181/38 soll eine Béschung
modelliert werden, wo das Gelénde auf das vorhandene Niveau angehoben wer-
den wird. Der Bereich zu den angrenzenden Grundstticken wird nur im Rahmen
des absolut notwendigen angepasst.

Stellungnahmen zum erneuten Verfahren - Bedenken der Behérden und der
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Verfahren gem. § 4
Abs. 2 BauGB

Kreis Rendsburg-Eckernférde — Fachdienst Regionalentwicklung

a) Aufgrund der vorgelegten Planunterlagen wird um Berlicksichtigung der folgen-
den Anregung gebeten: Im Baufeld 2 ist eine maximale Grundflache von 1.800
m? festgesetzt. Damit erhoht sich die maximal zuldssige Grundfldche im Ver-
gleich zum bisherigen Planentwurf um 300 m?. Eine Erlduterung zur Notwendig-
keit der Erhéhung der maximal zulassigen Grundfldche und eine stidtebaulicher
Herleitung der Festsetzung ist der textlichen Begriindung nicht zu entnehmen
und ist daher zu ergénzen.

Kenntnisnahme. Die Erh6hung der Grundfldche (GR) beruht auf einem (iberar-
beiteten Planungsstand der Hochbauunterlagen. Dabei war eine Erhéhung der
GR nicht zwingend erforderlich, aber es sprach aus staddtebaulicher Sicht auch
nicht nichts gegen einer Erh6hung der GR. Die Begriindung wird bzgl. der Erhé-
hung der GR redaktionell ergénzt.

b) AuBerdem bleibt fraglich, inwieweit die mit der Erhéhung der maximalen Grund-
flache verbundene maximal zulassige Bodenversiegelung Eingang in die Ein-
griffs-Ausgleichs-bilanzierung gefunden hat. Die Ermittlung der ,betroffenen Fla-
che in m* fur die ,zusétzliche Uberbauung und Versiegelung infolge der vergro-
Rerten Stellplatzanlage, infolge von neuen Wegen und des neuen &stlichen Ge-
baudes” in Kapitel 2.3.1 des Umweltberichtes ist im Vergleich zum vorherigen
Planungsstand, trotz Erhéhung der maximal zuldssigen Grundflache, unveran-
dert geblieben.

Kenntnisnahme. Aufgrund des erhéhten Eingriffs werden ca. 150 m? Fldche mehr
als Ausgleich erforderiich. Die Kompensation der vorhabenbedingten Folgen wird
durch Zugriff auf das gemeindliche Okokonto am Kaltenhofer Moor abgerechnet.
Aufgrund der gednderten Zahlenwerte zum Ausgleich wurden die voriliegenden
Unterlagen, Teil A Planzeichnung, Teil B Text usw. nicht veréndert. Die Begriin-
dung mit der aktuellen Fassung des Umweltberichts wird zur Satzung der Ande-
rung des Bebauungsplanes vorliegen.
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6.

Andere Planungsmadglichkeiten/ Standortentscheidung

Die Einrichtung des Altenwohn- und Pflegeheims ist in der Gemeinde und dartber
hinaus ein gefestigter Standort. Die Gemeinde Osdorf unterstutzt daher die Pla-
nungsabsicht, das Geb&ude zu erweitern und somit auch das Angebot zu Erweite-
rung bzw. zu verbessern. Aus diesem Grund kam ein Alternativstandort nicht in Fra-
ge, sehr wohl aber wurde geprift, wo das bestehende Gebaude sinnvoll erweitert
werden kann. Aufgrund der Geb&audeform und der umliegenden Nutzungen kann das
Gebdaude nur in zwei Richtungen erweitert werden.

Anordnung des Erweiterungsbaus nérdlich des Bestandsgeb&dudes kann aufgrund
der beengten Platzverhéltnisse ausgeschlossen werden;

Anordnung des Erweiterungsbaus an der stdlichen Seite des Bestandsgeb&udes
ist auszuschlieRen, da sich dort angrenzend das 6rtliche Regenriickhaltebecken
befindet, zudem befindet sich diese Flache nicht im Eigentum des Vorhabentré-
gers;

Anordnung des Erweiterungsbaus an der 6stlichen Seite des Bestandsgeb&udes.
An dieser Gebdudeseite liegt ein Teil der Gartenanlage, die siidwestlich zu Sonne
ausgerichtet ist. Durch den Erweiterungsbau an dieser Stelle misste die Garten-
anlage verschoben werden, im unglnstigsten Fall auf die 6stliche Seite des Be-
standsgeb&udes oder alternativ auf die stidwestliche Seite des Erweiterungsbaus.
Mit der letzteren Lésung wirden relativ groRe Flachenanteile der MaRnahmenflé-
che verloren gehen, was wiederum einen erhoéhten Ausgleichsbedarf bedeuten
wirde;

Anordnung des Erweiterungsbaus an der westlichen Seite des Bestandsgeb&u-
des. Der Eingriff wiirde nur auf eine groftenteils ungenutzte Flache erfolgen. Die-
se Flache ist ebenfalls in den vorliegenden Planungen als MaRnahmenflache dar-
gestellt bzw. festgesetzt worden. Die Flache kann aber optimaler ausgenutzt wer-
den, so dass der Flachenbedarf kleiner ausfallt.
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