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1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Bunsdorf beabsichtigt am &stlichen Siedlungsrand,
sudlich der StraBe ,Steinrade”, ein neues Wohngebiet zu entwi-
ckeln.

Um das soziale Gemeindeleben zu stabilisieren und die gemeindli-
che Infrastruktur weiterhin aufrecht erhalten zu kdnnen, hat die
Gemeinde BUnsdorf vor, im Sinne einer geordneten, sinnvollen und
notwendigen sté&dtebaulichen Entwicklung, wohnbauliche Grund-
stUcke mittelfristig anzubieten, um der regen Nachfrage nach Bau-
land im Gemeindegebiet nachkommen zu kdnnen.

2. Lage und Festlegung des Plange-
biets

kel

‘ Ubersichtsplan mit Lage des Plangeltungsbereichs, ohne MaBstab,
Quelle: opentopomap.org

Die Lage der wohnbaulichen Entwicklungsfldche mit einer FIG-
chengréBe von ca. 3,15 ha (Plangeltungsbereich des Bebauungs-
plans) befindet sich am Rande des 6stlichen Siedlungsbereiches,
stdlich der StraBe Steinrade und muss Uber diese verkehrlich er-
schlossen werden.

Zwischen den Siedlungsfldchen an der StraBe Aublick im Westen
und dem Planbereich des Bebauungsplanes verbleibt eine Fldche
fUr die Landwirtschaft (Grunland) ohne weitere baulichen Nutzung
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bestehen. Dieser Bereich ist aus naturschutzfachlichen und -
rechtlichen Uberlegungen zur Zeit keiner baulichen Entwicklung
zuganglich.

Das Plangebiet ist bisher ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt
und ist durch einen merkbar topographischen Verlauf des Geldn-
des gepragt - das Geldnde fallt vom Bereich an der StraBe Stein-
rade im Norden bis zum sUdlichen Plangebietsrand um ca. 10 m
ab.

Der westliche sowie der &stliche Plangebietsrand sind jeweils durch
Nord-SUd verlaufende Knicks charakterisiert.

\
e <t

Blick von der StraBe ,,Steinrade nach SUdn

mit westlich gelegenem Knick
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Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden unter-
schiedliche Potenzialfldichen an den Siedlungsréndern durch die
Gemeinde untersucht. Hierzu wurden auch der Naturschutzbeirat
des Kreises sowie die Untere Naturschutzbehdrde eingebunden.

In einem Vermerk vom 20.06.2018 hierzu wurde Folgendes festge-
halten:

,Bei der 6stlich des FFH - Gebietes an der Schirnau gelegenen FI&-
che handelt es sich um Grinland mit einem ausgeprdgfem Relief.
Diese soll nach Auffassung des Beirates langfristig als Grinzug er-
halten bleiben (in der nachfolgenden Planskizze mit einem roten X
gekennzeichnet). FUr die zweite, weiter &stlich gelegenen FlGche,
einem Acker, ist eine NutzungsGnderung vorstellbar (in der nach-
folgenden Planskizze fldéchenhaft rot gekennzeichnet = Geltungs-
bereich des B-Planes Nr. 4). Aufgrund der N&he zu Schirnau und
Kléranlage wurde eine AbstandsflGche bericksichtigt”

Nachfolgend wurden durch die Gemeinde Gesprdche mit dem
GrundeigentUmer gefUhrt, um die Voraussetzungen fUr einen mit-
telfristigen Erwerb der Fldche durch die Gemeinde zu kldren. In der
Zwischenzeit verfigt die Gemeinde BUnsdorf vorvertraglich Uber
die Fldche des Plangeltungsbereichs des B-Plans Nr. 4, hat jedoch
in Abhdngigkeit zum weiteren Verfahrensablauf auch entspre-
chende RUckfrittsrechte vereinbart.

BezUglich der stddtebaulichen und stadtrdumlichen Einschatzung
der Lage des Plangebietes ist sich die Gemeinde darUber im Klao-
ren, dass insbesondere durch die freigehaltene Licke des topo-
graphisch ausgeprdgten Bereiches (Planskizze oben, Fldche mit ro-
tem X) die Entwicklung des Plangebiets des Bebauungsplanes Nr. 4
aufgrund des in Teilen fehlenden Siedlungszusammenhanges kri-
tisch beurteilt werden kann.
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 »Interkommunale Vereinbarung" fir den Amtsbereich HUt-
tener Berge

Ubergeordnete Rahmenbedingung fir die Festlegung der planeri-
schen Inhalte zur wohnbaulichen Entwicklung ist u.a. die ,Infer-
kommunale Vereinbarung zur wohnbaulichen Entwicklung in den
Gemeinden des Amtes Huttener Berge" vom 15.09.2020.

Hierin wurde u.a. Folgendes festgelegt:

,Die Gemeinden des Amtes HUttener Berge md&chten mit der
Schaffung von Wohnraum auf die aktuelle Markt- und Nachfrage-
lage reagieren. FUr eine zielgruppengerechte Bedarfsdeckung
streben sie fUr ihre gemeinsame wohnbauliche Entwicklung insge-
samt an,

e mehr Wohnraum fir Senioren (insbesondere aus den eige-

nen Gemeinden) zu schaffen

e mehr kleine Wohnungen, bezahlbare Wohnungen und
Mietwohnungen zu schaffen und

e weniger Bodenfldche im AuBenbereich fUr den Wohnungs-
bau in Anspruch zu nehmen.

Mehrfamilienhduser (Wohngebdude ab 3 WE) sowie andere dorfli-
che Bauformen seniorengerechten Wohnens (s.u.) sollen daher in
den kommenden Jahren einen héheren Anteil an den bisher fertig
gestellten Wohnungen erhalten.

Die o0.g. Gemeinden setzen sich zum Ziel, innerhalb des Planungs-
zeitraums 1 eine wohnbauliche Siedlungsentwicklung (B-Plane und
Innenentwicklung) zu realisieren, bei der im Amt Hlttener Berge
insgesamt (ohne Gemeinde Borgstedt)

e mindestens 30 % der ab dem 1.1.2020 fertig gestellten Woh-

nungen in Mehrfamilienhdusern realisiert werden, alternativ
mindestens 45 % der ab dem 1.1.2020 fertig gestellten Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern oder anderen seniorenge-
rechten Bauformen (ohne Pflegeheime) realisiert werden,

e mindestens 20 WE als geférderter oder vertraglich verein-
barter preisginstiger Wohnraum realisiert werden,

e mindestens 40 % der ab dem 1.1.2020 fertig gestellten Woh-
nungen in den beiden Siedlungsschwerpunkten Owschlag
und GroB Wittensee entstehen und

e die zusdatzliche Nettobaulandfldche pro fertig gestellter
Wohnung im Mittel nicht h&her als 450 gm liegt.

Unter dem in der Zielformulierung verwendeten Begriff ,anderen
seniorengerechten Bauformen" werden die folgenden Bauformen
verstanden: ebenerdige Bungalows mit bis zu 130 gm WohnflGche,
Mehrgenerationenhduser mit mindestens drei Wohneinheiten sowie
Reihenhduser in Projekten wie dem ,Mohrhof"in Borgstedt.*
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3.2 Wohnbaulicher Entwicklungsrahmen gem. LEP

Sowohl die Bevolkerungsentwicklung wie auch die Wohnraument-
wicklung stagniert seit vielen Jahren in der Gemeinde. Hierzu Aus-
zUge aus den Angaben des Statistischen Amtes fur Hamburg und
Schleswig-Holstein:

Zeit Bevilkerungsstand insgesamt

2000 558

2001 576 Zeit Anzahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden
2002 567 31.12.2000 303
2003 579 31.12.2001 e
2004 595 31.12.2002 313
2005 601 31.12.2003 314
2006 608 31.12.2004 317
2007 580 31.12.2005 317
2008 601 31.12.2006 318
2009 608 31.12.2007 322
2010 617 31.12.2008 322
2011 640 31.12.2009 323
2012 624 31.12.2010 367
2013 608 3112201 | 367
2014 619 31.12.2012 368
2015 624 31.12.2013 368
2016 612 31.12.2014 369
2017 617 31.12.2015 373
2018 620 31.12.2016 375
2019 606 31.12.2017 376
2020 621 31.12.2018 377
2021 610 31.12.2019 377
2022 616 31.12.2020 379
2023 636 31.12.2021 378

DarUber hinaus ist die Gemeinde BUunsdorf, als Gemeinde im |andli-
chen Raum, gepragt durch einen sehr hohen Anteil an Einfamilien-
hdusern - also Geb&uden mit nur einer Wohneinheit, die insgesamt
88.8 % aller Wohngebdude ausmachen.

Gebaude und Wohnungsbestand

Anzahl der Wohngebaude 312 100 %
am 31.12.2020 Zeitreine Vergleichsdaten (mit Karte) Statistik-Informationen
davon
mit 1 Wohnung 277 888 %
mit 2 Wohnungen 26 83 %
mit 3 und mehr Wohnungen (inkl. Wohnheimen) 9 29 %

W mit 1 Wohnung

W mit 2 Wohnungen

 mit 3 und mehr Wohnungen
(inkl. Wohnheimen)

am 31.12.2020 Zeitreine Vergleichsdaten (mit Karte) Statistik-Informationen
Anzahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden 379 100 %
am 31.12.2020 Zeitreine Vergleichsdaten (mit Karte) Statistik-Informationen
Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP Sei’re 7
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Auszug Landesentwicklungsplan 2021:
Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fUr den
Wohnungsbau sind, decken den &rilichen Bedarf. Dort kénnen im
Zeitraum 2022 bis 2036 bezogen auf ihren Wohnungsbestand am
31. Dezember 2020 neue Wohnungen im Umfang von .......

e biszu 10 Prozent in den Idndlichen RGumen (Kapitel 2.3)

gebaut werden (wohnbaulicher Entwicklungsrahmen).

Es ist der Bestand an Dauverwohnungen zugrunde zu legen. Wohn-
einheiten, die in Gebd&uden mit drei und mehr Wohnungen, in
Wohnheimen und durch BaumaBnahmen an bestehenden Ge-
bd&uden entstehen, werden nur zur Hélfte auf den wohnbaulichen
Entwicklungsrahmen angerechnet.

Der aktuelle wohnbauliche Entwicklungsrahmen bis 2036 (gem. LEP
2021) stellt sich daher fUr die Gemeinde BUnsdorf wie folgt dar:

Wohnungsbestand zum 31.12.2020: 379 Wohnungen, 10 % hiervon =
38 Wohnungen - abzgl. der zur Verfigung stehenden Potenzialfl&-
chen im Innenbereich gem. § 34 BauGB = 1 sowie abzgl. der Bau-
fertigstellungen in 2022 und 2023 = 2. Hieraus ergibt sich der aktuel-
le wohnbauliche Entwicklungsrahmen von 35 Wohnungen, die bis
2036 gebaut werden durfen.

3.3 Sonstige Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
ergeben sich aus der am 17.12.2021 in Kraft getretenen Landes-
verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein —
Fortschreibung 2021 vom 25.11.2021 (LEP-VO 2021, GVOBI. Schl.-H.
S. 1409) sowie dem Regionalplan lll (Amtsbl. Schl.-H. 2001, Seite 49).

Die Gemeinde BuUnsdorf verfUgt Uber keine regionalplanerische
oder zentraldrtliche Funktion und befindet sich im landlichen Raum.

Nach Ziffer 3.6.1 Abs. 1 LEP-Fortschreibung 2021 kénnen grundsdtz-
lich in allen Gemeinden Wohnungen gebaut werden. Hierbei hat
nach Ziffer 3.9 Abs. 4 LEP-Fortschreibung 2021 die Innenentwicklung
Vorrang vor der AuBenentwicklung. Bevor Kommunen neue, nicht
erschlossene Baufldchen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, in-
wieweit sie noch vorhandene Fldchenpotenziale ausschdpfen
kdnnen.

Diese Potenzialanalyse hat die Gemeinde durchgefuhrt. Hiernach
ist genau eine Baulucke von insgesamt 29 BaulUcken bzw. innerdrt-
lichen Potenzialfldchen als realistisch kurzfristig umsetzbar eingestuft
worden.
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Luftbild mit Darstellung der Innenen’rwicklungspo’reniole, ohe MaBstab
I Potenzialfldchen mit Baurecht
B Potenzialfldchen mit Baurecht - mit erkennbaren Realisierungshemmnissen
[ 1 Potenzialfldchen mit Planungserfordernis - landwirtschaftliche Immissionen

Neben der Analyse der Innenentwicklungspotenziale ist im Rahmen
der Festlegung der konkreten Siedlungserweiterungsfldche gem.
den Forderungen der Landesplanungsbehdrde auch eine Alterna-
tivenprufung zu sonstigen potenziellen zukUnftigen Siedlungsfla-
chen durchgefUhrt worden.

Dies wurde durch die Gemeinde und dem Amt bereits im Vorfeld
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 vorgelegt und im Bau-
leitplanverfahren weiter prézisiert und in RGcksprache mit der Lan-
desplanungsbehdrde ergdnzt.

Lage der untersuchten sonstigen potenziellen zukUnftigen Siedlung§fldchen, ohne
MaBstab

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP H
Begrindung zu den Entwirfen Sel’re 9



Gemeinde BUnsdorf
Juni 2025

Raumlicher Schwerpunkt dieser Standortalternativenprufung waren
ausnahmslos siedlungsnahe Bereiche, die im Grundsatz eine ho-
mogene und verifradgliche Siedlungserweiterung gewdhrleisten
wurden. Alle Standorte liegen jedoch im Landschaftsschutzgebiet
»Wittensee, HUttener und Duvenstedter Berge", das die Siedlungs-
fldchen der Gemeinde BUnsdorf ausnahmslos umschliet. Nicht un-
tersucht wurden siedlungsnahe Standorte die im FFH-Gebiet ,,DE-
1642-392 Wittensee und Flchen angrenzender Niederungen lie-
gen - dies betrifft Fldchen &stlich der Siedlungsfldchen, im Bereich
der Schirnau und FiGchen stdlich der Schirnau (vgl. auch Pkt. 3.4
und 3.5 dieser Begrindung).

Die Flache A liegt im Landschaftsschutzgebiet und liegt zwischen
dem 6stlich angrenzenden Wochenendhausgebiet und dem west-
lich angrenzenden FFH-Gebiet. Ein Knick an der StraBe WUhrenre-
der bildet hier gleichzeitig den Siedlungsrand und eine rGumlich
wirksame Ortsrandeingrinung. Aus naturschutzrechtlichen Gron-
den und aufgrund von Aspekten des Ortsbilds muss hier auf eine
Siedlungsfladchenerweiterung verzichtet werden.

Die Fldche B liegt im Bereich der historischen Ortslage und stellt sich
als landwirtschaftlich genutzte Grinflache dar. Da im direkten Um-
feld landwirtschaftliche Einrichtungen mit Tierhaltung existieren,
kdnnen hier im Rahmen einer moglichen Entwicklung eines Wohn-
gebietes keine gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlinisse gewdahr-
leistet werden. Daher scheidet auch diese Fldche fur weitere Uber-
legungen bzgl. Siedlungserweiterungen aus.

FUr Fldche C gilt Ahnliches wie fir Fi&che A und B. Die Fl&che C
liegt im Landschaftsschutzgebiet und unterliegt zus@tzlich landwirt-
schaftlicher Immissionen aufgrund von Tierhaltungen der direkt be-
nachbarten landwirtschaftlichen Betriebe. Vorangegangene
Grundstucksverhandlungen waren darUber hinaus nicht erfolg-
reich, sodass der Fldchenbereich C nicht verfugbar ist.

Auch die FIdche D liegt im Landschaftsschutzgebiet. In vorausge-
gangenen Gespréchen stellt die Untere Naturschutzbehdrde / No-
turschutzbeirat eine Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet
zugunsten einer wohnbaulichen Entwicklung aufgrund der hohen
naturschutzfachlichen Qualitét des Bereichs nicht in Aussicht.

FUr die Flache E gilt gleiches wie fUr Fldche D.

Die Fldche F kann aufgrund fehlender Zuwegungen nicht erschlos-
sen werden und unterliegt ebenfalls (wie die Fldchen B und C)
landwirtschaftlichen Immissionen der umgebenden landwirtschaft-
lichen H&fe mit Tierhaltung. DarUber hinaus wurde hier eine bauli-
che Entwicklung das historische Ortsbild nachhaltig stéren. Daher
scheidet auch Fldche F fur weitere Uberlegungen bzgl. Siedlungs-
erweiterungen aus.

Die Untfersuchung zu moéglichen potentiellen Siedlungserweite-
rungsfldchen zeigt auf, dass Entwicklungsbereiche, die direkt an
bestehende Siedlungsbereiche angrenzen, fUr eine bauliche Ent-

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
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wicklung aus unterschiedlichen Grinden nicht zur VerflUgung ste-
hen.

Daher hat sich die Gemeinde BUnsdorf entschlossen, den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 4, sudlich der StraBe Steinrade, fUr eine
bauliche Entwicklung zu favorisieren. Der Gemeinde ist sich daher
auch bewusst, dass dieser Standort stddtebaulich nicht als optimal
einzuschdtzen ist. Mangels Fidchenalternativen wird jedoch dieser
Entwicklung der Vorrang eingeréumt.

3.4 Landschaftsschutzgebiet ,,Wittensee, HUttener und Du-
venstedter Berge" und FFH-Gebiete

Die Gemeinde BUnsdorf grenzt mit den meisten bestehenden Sied-
lungsrandern direkt an das Landschaftsschutzgebiet |, Wittensee,
HUttener und Duvenstedter Berge". Damit sind stddtebauliche
Entwicklungsmoglichkeiten nur eingeschrankt moglich. Notwendi-
ge Ausnahmen von der Landschaftsschutzgebietsverordnung er-
teilt die zust@ndige Untere Natfurschutzbehorde.

Lage des Landschaftsschutzgebiets, ohne MaBstab, Quelle: Digitaler Atlas Nord

Teile des Landschaftsschutzgebiets sind gleichzeitig auch als Nafu-
ra-2000 (FFH-Gebiet) festgelegt.

Diese Fldchenbereiche sind grundsatzlich keiner baulichen Ent-
wicklung zugdénglich und schrdnken die Spielrdume einer weiteren
stddtebaulichen Entwicklung der Gemeinde zusatzlich ein.

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
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Lage der FFH-Gebiete, ohne MaBstab, Quelle: Digitaler Aflas Nord

3.5 Fldchennutzungsplan

Plctn\ousschni'r'r Fldche

i

nnutzungsplan, ohne MaBstab, Planbereich des B-Plans Nr. 4
ist rot gekennzeichnet

Der Fladchennutzungsplan der Gemeinde BUnsdorf stellt fUr den
Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 Fldche fUr Landwirtschaft
dar.

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
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Um dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB zu entsprechen (Be-
bauungspldne sind aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln),
muss daher der Fldchennutzungsplan fUr diesen Bereich enfspre-
chend gedndert werden, vgl. auch Pkt. 8 dieser Begrindung.

Das Aufstellungsverfahren zur Anderung des Fldchennutzungspla-
nes wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 durch-
gefuhrt.

3.6 Archéologische Interessensgebiete

Das Plangebiet liegt in wesentlichen Teilbereichen in einem archa-
ologischen Interessensgebiet.

Archdologische Interessensgebiete geben Aufschluss, ob das Ar-
chdologische Landesamt SH bei MaBnahmen gemdB Denkmal-
schutzgesetz beteiligt werden sollte und ggfs. eine denkmalrechfli-
che Genehmigung bendtigt wird. Bei allen Vorhaben und MaB-
nahmen mit Erdarbeiten in Interessensgebieten ist eine frihzeitige
Beteiligung des Archdologischen Landesamtes SH angeraten. In
archdéologischen Interessengebieten sind archdologische Denkma-
le bekannt und es besteht der begrindete Verdacht auf bisher
noch nicht entdeckte. Dieser Sachverhalt wird durch das Archdo-
logische Landesamt SH geprUft. Grundlage der Ausweisung von
archdologischen Interessengebieten sind u. a. Funde, Fundstellen,
Denkmale, Ortsnamen, historische Karten und Berichte sowie die
laufende Forschung.

N

Lage der Archdologfschen Interessensgebiete, ohne MaBstab, Quelle: Archdologi-
scher Aflas S-H, das Plangebiet ist rot gekennzeichnet
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4.  Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes erfolgt im soge-
nannten Regelverfahren. Dies bedeutet, dass alle nach BauGB
vorgeschriebene Beteiligungsschritte (frGhzeitige Beteiligungen,
Hauptbeteiligungen) durchzufUhren sind.

Ebenso ist zu den Bauleitplanungen eine entsprechende Umwelt-
prifung durchzufGhren und deren Ergebnisse in einem Umweltbe-
richt zu dokumentieren.

Der Bebauungsplan unterliegt ferner der naturschutzrechtlichen
Ausgleichspflichtigkeit - insbesondere die Eingriffe in den Boden
sind daher auszugleichen.

Zum Abschluss des Verfahrens ist gem. § 10 BauGB eine ,,Zusam-
menfassende ErklGrung” dem Bebauungsplan beizufGgen.

5. Stadtebauliche Konzepte

Um sinnvolle planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan
ausweisen zu kdnnen, wurden verschiedene stddtebauliche Kon-
zepte entwickelt, die im Vorfeld kommunalpolitisch und &ffentlich
intensiv diskutiert worden sind.

Schwerpunkte dieser ,vorgeschalteten” stddtebaulichen Arbeiten
waren die Entwicklung unterschiedlicher st&dtebaulicher Konzepte,
insbesondere unter Berucksichtigung der Inhalte und Bedingungen
der interkommunalen Vereinbarung der Gemeinden des Amisbe-
reiches HUttener Berge sowie unter BerUcksichtigung der Lagesitua-
fion des GrundstUcks.

Als Rahmenbedingung und Grobziele hierzu wurde entsprechend
festgelegt, dass die verkehrliche ErschlieBung nur von Norden Uber
die StraBe Steinrade erfolgen kann und dass insbesondere die mar-
kante Topographie durch Freihaltung von ftieferliegenden Berei-
chen (fur die gegebenenfalls notwendige Aufnahme von Regen-
rOckhalteeinrichtungen) und entsprechende Ausweisung von
Grinflédchen fur Aufenthaltszwecke, konzepftionell berGcksichtigt
werden soll.

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
Begrindung zu den Entwirfen
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Verlauf deFTopogropHie,"éhne MoBsfob-'(von blau nach rot ansteigend)

Die stadtebaulichen EntwUrfe Al bis A4 sind hierbei charakterisiert
durch zwei ErschlieBungsstiche, ausgehend von der nordlich gele-
genen StraBe ,Steinrade*. Der stGdtebauliche Entwurf B ist im Ge-
gensatz dazu gepragt durch eine durchgehende Ringerschlie-
Bung, ebenfalls mit zwei verkehrlichen AnschlUssen an die StraBe
»Steinrade" im Norden.

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
Begrindung zu den Entwirfen
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Insbesondere wurden die Vorgaben der inferkommunalen Verein-
barung berGcksichtigt. Insoweit wurden bei jeder Entwurfsvariante
unterschiedliche Gebdudetypen vorgesehen, insbesondere Rei-
henhduser, Doppelhduser, Einzelhduser, Geschosswohnungsge-
bdude sowie bei der Variante A2 bis A4 auch seniorengerechte
Wohnformen (Wohnhof).

In der Annahme, dass insbesondere die vorgeschlagenen Einzel
und Doppelhduser jeweils mit einer Wohneinheit belegt werden,
belduft sich die maximale Anzahl der entwickelbaren Wohneinhei-
ten bei den Varianten Al bis B auf ca. 30-40.

Die fiefer liegenden Bereiche im Plangebiet werden bei allen Vari-
anten als Grinfldchen ausgewiesen, um hier u.a. notwendige Re-
genrUckhalteeinrichtungen vorsehen zu kénnen.

Bei den Varianten Al bis A4 kdnnen aufgrund der zwei voneinan-
der unabhdngigen ErschlieBungsstiche auch zwei (zeitlich) ge-
frennte Bauabschnitte umgesetzt werden.

Diese Konzepte wurden sowohl in der Gemeindevertretung der
Gemeinde BUnsdorf sowie in einer gesonderten Einwohnerver-
sammlung vorgestellt und diskutiert.

Um die BUnsdorfer Einwohner noch intensiver in den planerischen
Diskussions- und Enftwicklungsprozess einzubinden, wurden die Vari-
anten A3, A4 und B durch die Amtsverwaltung HUttener Berge onli-
ne gestellt, mit der Bitte um AuBerungen der Offentlichkeit hierzu.

Letztendlich wurde fUr den Vorentwurf die Variante A4 favorisiert,
die einerseits gepragt ist durch die bereits genannten zwei Erschlie-
Bungsstiche, einem Geschosswohnungsgebdude im sudlichen Be-
reich des Plangebietes sowie einer seniorengerechten Wohnanla-
ge mit direkten Anschluss an die StraBe Steinrade.

Dieses Konzept A 4 stellfe damit auch die Grundlage fur die nach-
folgend gefroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen im Vo-
rentwurf des Bebauungsplanes Nr. 4 dar.

Nach Auswertung der Stellungnahmen aus den frGhzeitigen Beteili-
gungen, wurde ein sogenanntes ,,Geruchsgutachten® in Auftrag
gegeben, dass die Emissionssituation des gemeindlichen Klarwerks
sudwestlich des Plangebiets untersuchte und insbesondere festleg-
te, in welcher Form und in welchen Bereichen ggfs. keine gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhdltnisse vorliegen.

Ergebnis war, dass groBere Abstdnde zwischen dem vorgesehenen
Wohngebiet und dem Klé@rwerk notwendig sind, die damit auch
die Baugebietsausdehnung verkleinern vgl. auch Pkf. 6 dieser Be-
grundung (das Geruchsgutachten ist als Anlage dieser Begrin-
dung beigefugt).

Insoweit musste auch das bisher favorisierte stGdtebauliche Kon-
zept entsprechend angepasst werden. Da aufgrund der deutlich

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
Begrindung zu den Entwirfen
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reduzierten BaugebietsgroBe eine ErschlieBung mit zwei Stichwe-
gen mit zwei groBflachigen Wendeanlagen stddtebaulich nicht
mehr sinnvoll war, wurde nachfolgend auf Grundlage des bisheri-
gen Konzepts B eine weitere Variante mit einer umlaufenden Er-
schlieBungsschleife als Grundlage der weiteren Enfwicklung kom-
munalpolitisch festgelegt.

7

o STchebcuIishes Konzept, ohne MaBstab mit dargestellter
Geruchsemissions - Grenzlinie

In der oben dargestellten Konzepftskizze ist die Geruchsemissions -
Grenzlinie in rot dargestellt. SUdlich dieser Linie ist Dauerwohnen
und damit auch Uberbaubare Grundstucksflichen fir Wohnge-
bdude unzuldssig. Zuldssig sind jedoch tempordre Aufenthalte in
Freibereichszonen, Gartenfl&échen, Terrassen efc. Auch Nebenan-
lagen, Stellplatze Carports, Verkehrsflachen oder dhnliches sind
ebenfalls sudlich dieser Linie zul&ssig.

Das stadtebauliche Konzept umfasst 14 EinzelhausgrundstUcke, 6
Grundstucke fur Doppelhaushdlften, ein groBeres Baufeld fur be-
sondere ,altengerechte” Wohnformen direkt sudlich der StraBe
Steinrade und im sudostlichen Planbereich ein gréBeres Grundstuck
fUr ein Geschosswohnungsgebdude.

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
Begrindung zu den Entwirfen
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6. Geruchs- und Staubgutachten

Auszuge aus dem Gutachten ,Immissionsprognose - Ausbreitungs-
rechnung nach TA Luft zur Ermittlung der Immissionssituation fUr den
Bebauungsplan Nr. 4 ,,Auenland" in Bunsdorf, Berichtsnummer: P23
- 087 - IP / 2023 vom 10.12.2024". PrUfgegenstand war bereits der
hier vorliegende Entwurf zum Bebauungsplan.

Im Rahmen der Planung war zu prUfen, welchen Einfluss die vor-
handenen, landwirtschaftlichen Betriebe im Ort bzw. im Umfeld der
Planung sowie die angrenzende Kldranlage auf das Bebauungs-
plangebiet haben. Die Prognose dient der Bewertung der zu er-
wartenden Immissionssituation beziglich Geruch, Staub und Bioae-
rosolen und der méglichen Ausweisung der Uberplanten FiGdche als
Wohngebiet.

FUr die Ermittlung der relevant auf das Plangebiet einwirkenden
Geruchsemittenten wurden die Tierhaltungsbetriebe im Umkreis
von 1,5 km sowie die Kl@ranlage erfasst. FUr jeden Emittenten wur-
de der Einfluss auf das Plangebiet errechnet.

Die Betrachtung des pessimalen Ansatfzes zeigt, dass von den um-
gebenden landwirtschaftlichen Betrieben im 600 m-Umkreis sowie
der Kldranlage auf der Planfléche eine Geruchsbelastung von ma-
ximal 1GB=0,31 (31 % der Jahresstunden) ausgeht. Lediglich im
sudwestlichen Teil der gesamten Planflache wird der Immissions-
wert der TA-Luft 2021 von IGB=0,10 (10 % der Jahresstunden) fur
Wohn- und Mischgebiete Uberschritten, die restliche Fldche ver-
bleibt unterhalb dieses Immissionswertes. Dies ist im aktuellen Ent-
wurf bereits berUcksichtigt, sodass auf den Fldchen, die bebaut
werden sollen, der Immissionswert von 0,10 sicher eingehalten wird.
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Entsprechend der Empfehlungen des Gutachtens wurde die Lage
der Uberbaubaren Grundstucksfldchen am Sudrand des Wohnge-
biets unwesentlich angepasst, vgl. Planskizze auf der vorherigen
Seite.

Hinsichtlich der Staub- und Bioaerosolbelastung sind von den be-
rGcksichtigten Emittenten keine relevanten Immissionen zu erwar-
ten. Die Beitrdge liegen sicher unterhalb des Irrelevanzwertes der
TA Luft 2021.

/.  Begrundung der Festsetzungen im
Bebauungsplan
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Art der baulichen Nutzung
§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11BauNVO

Aligemeines Wohngebiet
§4BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO

:8 04  Grundfidgchenzahl
28 | Zahl der Voligeschosse als Héchstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§9Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

mmsmem  Baugrenze
o offene Bauweise
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Flachen fiir die Versorgungsanlagen
§9 Abs. 1Nr. 12 BauGB

E Flache fur die Versorgungsanlage
Zweckbestimmung:
Regenrickhaltebecken

Griinflachen
§9 Abs. 1 Nr. 15und Abs. 6 BauGB

Offentliche Granfischen
Zweckbestimmung:

Parkanlage

) Knickschutz

Verkehrsflachen [E]  Entwasserung

§9 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

|:| StraBenverkehrsfldchen Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir

——— StraRenbegrenzungslinie MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

m Umgrenzung von Flachen zum Erhalten von
d Y

Zweckbestimmung: Biumen, un
m Offentliche Parkfiiche §94bs. 1 Nr. 250 BauGB
®  Erhatten: Knick
7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Nufzung und dem stéddtebauli-
chen Ziel wohnbaulich nutzbare Grundsticke zu entwickeln, wer-
den die zukUnftigen Baufladchen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemans § 4 BauNVvO festgesetzt.

Um hier der zukUnftigen wohnbaulichen Nutzung den Vorrang ein-
zurGumen, werden die gem. BauNVO vorgesehenen ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (Befriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes. Daher sind hier auch keine Ferienwoh-
nungen zuldssig.

FUr die Trinkwasserversorgung wird eine eigensténdige Brunnenan-
lage im Plangebiet notwendig werden. Fachplanerisch ist der
Standort hierfor noch nicht abschlieBend festgelegt. Um hier die Zu-
|Gssigkeit einer Brunnenanlage dennoch zu gewdhrleisten, wurde
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO folgendes festgesetzt: die der Versor-
gung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind aus-
nahmsweise zul@ssig, auch soweit fUr sie im Bebauungsplan keine
besonderen Fldchen festgesetzt sind.

Um die AufenthaltsqualitGten im und am neuen Wohngebiet zu er-
héhen, wurden auch Nutfzungsregelungen innerhalb der offentli-
chen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” festge-
setfzt. Zuldssig sind hier WegefUhrungen in wassergebundene Decke
sowie entsprechendes Parkmobiliar wie Parkbdnke, MUlleimer etc.
Erg&nzend hierzu werden auch entsprechende Anpflanzungen
von Bdumen und am SUdrand des Plangebietes ein neuer Knick
festgesetzt.

Die Loschwasserversorgung soll durch die Anlage einer Léschwas-
serzisterne gesichert werden. Da auch hier fachplanerisch der
Standort noch nicht abschlieBend festgelegt werden konnte, ist
diese grundsétzlich innerhalb der offentlichen Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,,Parkanlage* zuldssig.

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP H
Begrindung zu den Entwirfen SeITe 20



Gemeinde Binsdorf
Juni 2025

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird grundsdtzlich durch eine GRZ
von 0,3 fUr die Bereiche der vorgesehenen Einzel- und Doppelhéu-
ser sowie von 0,4 fUr den Bereich des vorgesehenen Geschosswoh-
nungsbaus im Sidosten des Planbereichs festgelegt. Auch fur die
geplanten besonderen altengerechten Wohnformen direkt sudlich
der StraBe Steinrade wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, da hier u.a.
kleinere Gartenfldchen geplant sind. Dies entspricht auch dem
stadtebaulichen Ziel mit Baufldchen und Boden sparsam umzuge-
hen, indem in verdichteter Bauweise gebaut werden soll.

Eine Uberschreitungsmoglichkeit dieser festgesetzten GRZ-Werte
um 50 % dient dazu, entsprechende versiegelte und notwendige
Bereiche fuUr Zufahrten, Nebenanlagen, Ger&teschuppen, Kellerer-
satzrdume etc. zu ermoglichen.

Grundséatzlich wird fUr das Plangebiet eine Eingeschossigkeit (mit
gem. Landesbauordnung zuldssiger Dachgeschossnutzung) als
HéchstmaB festgesetzt. Aufgrund der Festlegung dieser maximal
zulassigen baulichen Hohenentwicklung figen sich die zukUnftigen
baulichen Vorhaben auch in das stddtebauliche Umfeld der sons-
tigen Siedlungsfléchen der Gemeinde Bunsdorf ein.

FUr den Standort des Geschosswohnungsbaus im Sudosten des
Wohngebiets wird dagegen eine Zweigeschossigkeit als
HochstmaB festgesetzt, um diesen Gebdudetyp sinnvoll baulich
umsetzen und nutzen zu ké&nnen. Auch hier ist gem. Landesbau-
ordnung ein Dachgeschoss / Staffelgeschoss zuldssig. Da hier der
Standort anné&hernd an der fiefsten Stelle des Plangebiets vorgese-
hen ist, wird auch hier die bauliche Héhenentwicklung keine we-
sentlichen negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschafts-
bild nach sich ziehen.

Zusatzlich zu den Festlegungen der zuldssigen Vollgeschosse als
HochstmalB werden auch Regelungen zur Hohe der baulichen
Anlagen selbst festgesetzt. Bei einer eingeschossigen Bauweise gilt
eine Gesamthdéhe von 9,00 m bei einer festgesetzten
Iweigeschossigkeiten gilt eine Gesamthdéhe von 10,50 m. Bezugs-
ebene hierfur ist die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens,
der Héhenbezugspunkt fur die Oberkante des Erdgeschossfertig-
fuBbodens wird je Baufeld in der Planzeichnung in der Mitte der
Uberbaubaren Fldche ausgewiesen.

Um den landesplanerisch  vorgegebenen  wohnbaulichen
Entwicklungsrahmen zu entsprechen (dieser betrégt nach aktueller
Berechnung 35 neue Wohnungen bis 2036, vgl. auch Pkt. 3.2 dieser
Begrindung) wird fUr die zukUnftigen Einzelh&user, Doppelhaushailf-
ten unsere Reihenhduser festgesetzt, dass als HochstmaB nur eine
Wohnung je Wohngebdude zul&ssig ist. Dies gilt nicht fUr den vor-
gesehenen Geschosswohnungsbau im Sudosten des Wohngebie-
tes, hier sind sechs Wohnungen je Wohngebdude zuldssig (bei zwei
Vollgeschossen zuziglich méglichem Dach- oder Staffelgeschoss).

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
Begrindung zu den Entwirfen
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7.3 Bauweise

Als zuldssige Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies
dient dazu, zu groBe Langenentwicklungen von baulichen Anlo-
gen zu verhindern. Zusatzlich sind bei dieser Bauweise die notwen-
digen Abstandsfléchen zu den Grundsticksgrenzen gemdaB Lan-
desbauordnung einzuhalten.

7.4 Uberbaubare GrundstUcksflédchen, Baugrenzen

Die festgesetzten Uberbaubaren GrundstUcksfléchen werden defi-
niert durch festgesetzte Baugrenzen. Die Uberbaubaren Grund-
stUcksflachen werden hierbei nicht als Einzelbaufenster (je mdgli-
chen zukUnftigen Grundstick), sondern quartiersweise groBfléchig
festgelegt, um hier flexible Standortmoglichkeiten fUr die zukUnfti-
gen Wohngebdude je Grundstick wdhlen zu kdnnen.

7.5 Verkehrsfl&ichen

Die notwendigen verkehrlichen ErschlieBungsflachen (mit 2-fachen
Anschluss an die StraBe Steinrade im Norden) werden aufgrund ih-
rer Funktion als &ffentliche StraBenverkehrsfldchen festgesetzt.

Um ggfs. sinnvolle Ausbau- und GestaltungsmaBnahmen in der
StraBe Steinrade durchfUhren zu kdnnen (z.B. Errichtung eines kom-
binierten FuB und Fahrradweges, Verkehrsinseln), wurden hier zu-
s@tzliche FiGchen als StraBenverkehrsfldche festgesetzt.

Um eine funkfionierende fuBldufige Anbindung an die bestehen-
den Siedlungsfldchen im Westen des Plangebietes zu gewdhrleis-
ten, wird hier am SUdrand der StraBe Am See ein neuer Gehweg
vorgesehen. Entsprechend wurde dieser Bereich mit in den Plan-
geltungsbereich aufgenommen.

\

i s,
Planskizze neuer FuBweg nach Westen, ohne MaBstab

Im Ubergang zu den sidlich gelegenen Grinflachen werden (pa-
rallel zur SchlieBungsstraBe Besucher-Parkpl&tze ausgewiesen.

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
Begrindung zu den Entwirfen
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7.6 Grunordnung

Durch die Ausweisung von 6ffentlichen Grinstreifen (5,00 m breit)
im Bereich der bestehenden Knicks an den westlichen und &stli-
chen Plangebietsrdndern (Knickschutzstreifen), sollen diese ge-
schitzten Biotope nachhaltig gesichert werden. Notwendige Pfle-
gemaBnahmen durch die Gemeinde kbnnen daher unproblema-
tisch durchgefUhrt werden. Durch diese MaBnahmen werden die
Knicks darUber hinaus vor baulichen Eingriffen geschutzt.

Eine gréBere o&ffentliche Grinfldche mit der Zweckbestimmung
Parkanlage wird im sudlichen Teilbereich des Plangebietes ausge-
wiesen. Dieser Bereich umfasst die fiefsten Lagen des topogra-
phisch ausgebildeten Geldndes und wird in Zukunft auch das an-
fallende Oberfldchenwasser, das im Plangebiet anfdllt, aufneh-
men. Ein entsprechend dimensioniertes und naturnah zu gestal-
tendes RegenrUckhaltebecken ist hierfUr in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Die Parkanlage selbst ist gdrtnerisch zu gestalten. Es sind hier min-
destens zehn standortgerechte einheimische Laubbdume zu pflan-
zen. Eine Verortung der Baumstandorte wird nicht vorgesehen,
sondern soll der hier notwendigen Freiraumplanung Uberlassen
werden.

Entlang des Sudrandes der Plangebietsgrenze wird die Neuanlage
eines Knicks festgesetzt. Die Eingrunung des Plangebietes nach SU-
den war eine der Forderungen der unteren Naturschutzbehorde
des Kreises Rendsburg-Eckernféorde. Durch den Knickwall wird hier
auch das auf den Grinflachen anfallende Oberfldchenwasser zu-
rGckgehalten, um hier eine Ableitung auf sudlich gelegene private
landwirtschaftliche Flidchen zu vermeiden.

Um ein MindestmaB an GrungestaltungsmaBnahmen zu gewdhr-
leisten wird zusatzlich festgesetzt, dass je Grundstick ein standort-
gerechter und einheimischer Laubbaum anzupflanzen ist. Im o6f-
fentlichen StraBenraum sind zusdatzlich vier standortgerechte und
einheimische Laubbdume anzupflanzen.

Weitere MaBnahmen, wie wasser- und luftdurchldssiger Aufbau
von sonstigen Funktionsfldchen, der grunds&tzliche Ausschluss von
Schoftergdérten sowie die Regelungen zur insektenfreundlichen Be-
leuchtung der &ffentlichen RGume dienen im Weiteren dem Erhalt
und Pflege von Natur und Umwelt.

7.7 Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 Landesbauordnung
(LBO)

Um ein homogenes Erscheinungsbild der zukinftigen Siedlungsfla-

chen zu gewdhrleisten, werden auch Gestaltungsfestsetzungen auf

Grundlage der Landesbauordnung festgesetzt.

Es werden Regelungen zur Dachgestaltung und zur Fassadenge-

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
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staltung festgelegt, die einerseits eine einheitliche Gestaltung,
auch bei Doppelhaushdlften, gewdhrleistet und andererseits auch
Grundécher an den Hauptgebduden sowie Photovoltaikanlagen
auf den Dachfl&échen ermoglicht.

8. BegrUndung der Darstellungen in der
/. Anderung des Flachennutzungs-
plans

0 \ NN\ Q" )

Plon'dusschni‘ﬂ Fldchennutzungsplon,‘ohne MaBstab, Planbereich
ist rot gekennzeichnet

-Plans Nr. 4

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde stellt fir den
Planbereich Fidche fUr Landwirtschaft dar.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB zu entsprechen (Be-
bauungspléne sind aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln),
muss daher der Fldchennutzungsplan fur diesen Bereich entspre-
chend gedndert werden. Das Aufstellungsverfahren zu der hier vor-
liegenden 7. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes wird parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 durchgefuhrt.

Entsprechend der beabsichtigten Nutzungen und dem st&dtebau-
lichen Ziel wohnbaulich nutzbare Grundsticke zu entwickeln, wer-
den die stéddtebaulich im Bebauungsplan festgelegten Baufléchen
als Wohnbaufldche -W- gemdB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO darge-
stelltf. Die Abgrenzung der Wohnbaufldchen zu anderen Nutzfl&-
chen, hier Grunfladchen, basiert auf den bisherigen Festsetzungen
im Bebauungsplan Nr. 4 und den hierzu entwickelten stadtebauli-

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
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chen Konzepten.

Um ggfs. sinnvolle oder notwendige Ausbau- und GestaltungsmaB-
nahmen in der StraBe Steinrade durchfUhren zu kénnen (Ausbau
der Kreuzungen, Fldchen fur Gehwege efc.), werden hier Fidchen
als Verkehrsfldche dargestellt.

Die im Bebauungsplan festgesetzte offentliche Grinflaéche mit der
Iweckbestimmung Parkanlage wird im sUdlichen Teilbereich des
Plangebietes dargestellt. Dieser Bereich umfasst die tiefsten Lagen
des topographisch ausgebildeten Gel@ndes und wird in Zukunft
auch das anfallende Oberfldéchenwasser, das im Plangebiet
anfdllt, in einem RegenrUckhaltebecken aufnehmen.

-

Planskizze 7. A aé‘rung des Fldchennutzungsplans, ohne MaBstab

Art der baulichen Nutzung
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -

@ Allgemeines Wohngebiet
§ 1Abs. 1 Nr. 1 BauNvO

Grinflachen
§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB

- Offentliche Grinflachen

Zweckbestimmung:

Parkanlage

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
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9. Ver- und Entsorgung / Sonstiges

Sowohl das anfallende Oberfldchenwasser wie auch das
Schmutzwasser wird Uber entsprechende Leitungen der Schirnauer
Au bzw. dem Klarwerk zugefUhrt werden. Entsprechende techni-
sche Planungen liegen vor und sind wie folgt in die Bauleitplanung
eingefloisen:

Skizze - EnhNds;erugshlonung, ohne MaBstab o
Aufgrund der privaten Besitzverhdltnisse mUssen die Entwdsserungs-
leitungen auf das westlich gelegene Nachbargrundstick verlegt
werden. Hierzu ist ein Knickdurchbruch in einer maximalen Breite
von 6,0 m notwendig. Der hierzu notwendige GrundstUcksstreifen
westlich des Knicks wird in den Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes aufgenommen und als 6ffentliche Grinfldche mit
der Zweckbestimmung Entwdasserung -E festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
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FUr die Sicherung der Trinkwasserversorgung soll im Plangebiet eine
neue Brunnenanlage hergestellt werden. Diese ist aufgrund der
gewdhlten Festsetzung ausnahmsweise zul@ssig, ohne dass beson-
dere Flachen hierfur ausgewiesen werden mussen.

Ahnliches gilt auch fur die Léschwasserversorgung. HierfUr ist vorge-
sehen, eine Loschwasserzisterne innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage herzustellen.

Die sonstige Versorgung mit Elektrizitét und Telekom - Einrichtungen
ist unproblematisch méglich und umsetzbar.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen nach Kenntnis
der Gemeinde BUnsdorf keine Eintfragungen zu Alistandorten, Alt-
ablagerungen oder schadlichen Bodenverunreinigungen vor.

Hinweise auf Kampfmittel liegen der Gemeinde BUnsdorf ebenfalls
nicht vor, kbnnen aber auch nicht gdnzlich ausgeschlossen wer-
den. Zufallsfunde (Munition etc.) sind durch die Gemeinde bzw.
durch den AusfUhrenden von Bauarbeiten unverziglich der Polizei
zu melden.

Das geplante Wohngebiet grenzt an den landwirtschaftlich ge-
nutzten AuBenbereich, jedoch ist ein direktes Nebeneinander die-
ser unterschiedlichen Bereiche aufgrund der Lage der Knicks sowie
der StraBe Steinrade nur am sudlichen Plangeltungsbereich gege-
ben. Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass Grundsticke in
Randlange u.U. nicht den vollen, fir das Gebiet ansonsten gelten-
den Schutz, beanspruchen kdnnen. Beispiel: Larm, Geruch, Stdube
aufgrund landwirtschaftlicher Aktivitaten. Dies wird jedoch durch
die Gemeinde BUnsdorf im Rahmen der Abwdagung als ortsUblich
angesehen und ist durch die zukUnftigen Nutfzer hinzunehmen.

10. Umweltbericht, Artenschutz und Ein-
griff / Ausgleich

Der Umweltbericht mit integrierfem Artenschutzfachbeitrag und
der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung liegt fur die Entwurfsfassungen
des Bebauungsplanes und Anderung des Fldchennutzungsplans
noch als eigenstandiges Dokument vor.

FUr die endgulfigen bauleitplanerischen Unterlagen wird der Um-
weltbericht in die Begrindung der Bauleitplanung integriert wer-
den.

Bebauungsplan Nr. 4 und 7. Anderung des FNP
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11. Flachenbilanz - Bebauungsplan

WA 15.297 m?
Verkehrsfldchen ,interne ErschlieBung 1.762 m?
Parken 102 m?
Verkehrsfldchen, Steinrade / Am See 2.105 m?
Grinflache Park 8.343 m?
GrinflGche Entwdsserung 722 m?
Grinfldche Knick und Knickschutz 2.022 m?
RRB 1.113m?2
Gesamt 31.466 m?
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