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Begriindung

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13
umfasst vorwiegend private Grundstlcksflaichen nérdlich
der B 76 und beidseitig der StraRe Stadtheide auf dem
Gemeindegebiet der Gemeinde Bésdorf.

Nérdlich anschlieBend befindet sich bereits Pléner Stadt-
gebiet, u.a. auch der neue Stadtteil Stadtheide der Stadt
Plén auf der Konversionsflaiche der ehemaligen Fiinf-
Seen-Kaserne.

Die Gebietsbeschreibung lautet: Beidseitig der StraRe
Stadtheide nérdlich der B 76 bis zur Stadtgrenze Plén so-
wie von Héhe Kleiner Madebrékensee im Westen bis zur
Surfkoppel im Osten. Der rdumliche Geltungsbereich um-
fasst ca. 3,1 ha Flache.

Im Rahmen der zukinftigen baulichen Umgestaltung der
gesamten Stralle Stadtheide, sowohl auf Gemeindeflache
der Gemeinde Bdsdorf als auch auf dem Stadtgebiet der
Stadt Plén als zukinftige Zufahrt zum neuen Stadtteil
Stadtheide ist die Gemeindevertretung der Gemeinde
Bosdorf zu dem Schluss gekommen, insbesondere die
Eingangssituation zum neuen Wohngebiet ,Stadtheide”
auf Bésdorfer Gebiet (im Kreuzungsbereich der B76) ge-
stalterisch aufzuwerten und planungsrechtlich zu bestim-
men und langfristig zu sichern.

Dies betrifft insbesondere die bestehenden Nutzungen des
Kfz-Betriebes beidseitig der StraRe Stadtheide sowie der
ansdssigen Gartnerei im 6stlichen Plangeltungsbereich.

Mit der zukinftigen Rechtswirksamkeit dieses Bebau-
ungsplanes sollen einerseits mittelfristig héhere stadtraum-
liche Gestaltqualitdten gewahrleistet werden (insbesonde-
re durch weitergehende BegrinungsmaRnahmen und
Ausweisung von Bereichen die nicht fur eine bauliche Nut-
zung heranzuziehen sind), andererseits sollen die beste-
henden Nutzungen und baulichen Ausdehnungen (mit ver-
traglichen Entwicklungsmdéglichkeiten) planungsrechtlich
gesichert und den aktuellen wirtschaftlichen Notwendigkei-
ten bezgl. der Betriebsablaufe angepasst werden.

Naturschutzfachlich wertvolle und sensible Bereiche sollen
von jeglicher Bebauung freigehalten werden und durch
entsprechende MalRnahmen dauerhaft gesichert und auf-
gewertet werden.
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Begriindung

Im Landesraumordnungsplan wird Bésdorf dem Stadt- und
Umlandbereich von Plén (Unterzentrum mit Teilfunktionen
eines Mittelzentrums) zugeordnet. Die Stadt- und Umland-
bereiche sollen als regionale Wirtschafts-, Versorgungs-
und Siedlungsschwerpunkte weiter entwickelt werden. Mit
der Ausweisung der Stadt- und Umlandbereiche im landli-
chen Raum wird anerkannt, dass sich die Bautatigkeit
nicht allein im zentralen Ort vollziehen kann.

Darlber hinaus ist das Plangebiet als ,baulich zusammen-
héngendes Siedlungsgebiet des zentralen Ortes” darge-
stellt.

Durch die Festsetzungen zu Art und Mall der Nutzung,
insbesondere durch die angestrebte Nutzungsmischung
von Wohnen und wohnvertrdglichem Gewerbe (Arbeits-
platzangebot und -sicherung) soll insgesamt die Wirt-
schaftskraft des Umlandbereiches und der Stadt Plén ge-
starkt werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan fur die Gemein-
de Bosdorf sieht fur die baulich bereits genutzten Bereiche
gemischte Bauflachen vor sowie naturschutzrechtlich und -
fachlich schiitzenswerte Bereiche insbesondere im Osten
des Plangeltungsbereiches. Am westlichen Plangebiets-
rand ist im FNP eine Anlage zur Abwasserbeseitigung
dargestellt.

Insoweit ist sichergestellt, dass der zukinftige Bebau-
ungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan entwickelt wird und somit die
geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet ist.

Das Plangebiet ist beidseitig der Stralle Stadtheide durch
die Uberwiegend gewerbliche Nutzung durch einen Kfz-
Betrieb inklusive Neuwagen-Verkauf, Gebrauchtwagen-
Verkauf und Reparaturwerkstatt gepragt.

Entsprechend sind wesentliche Flachenanteile dieser
Grundstlicksbereiche den funktionalen Bedingungen der
gewerblichen Nutzung untergeordnet. In den Bereichen
zwischen baulichen Anlagen und HauptstraRe finden sich
vollversiegelte Flachen, insbesondere fir das Abstellen
und Ausstellen von Gebraucht- und Neufahrzeugen.

In der 6stlich gelegenen Ortsausgangssituation an der B
76 befindet sich eine Gartnerei, die auch nach Aussagen
der Eigentumerin, weiter gefiihrt werden wird. Insofern fin-
den sich hier die typischen gartnerischen Anlagen wie
Gewachshauser und ahnliches.
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Sowohl westlich wie auch éstlich der StralRe Stadtheide
finden sich auch Gebdude (Einzelhduser) mit reiner
Wohnnutzung.

Im westlichen Plangeltungsbereich, kurz vor dem Uber-
gang zum Stadtgebiet PIon, befindet sich ein Einzelhaus -
wohnbaulich genutzt - sowie eine Versorgungsanlage zur
Abwasserbeseitigung.

Insoweit finden sich hier im Bestand die typischen Misch-
gebietsstrukturen im Sinne der funktionalen Mischung von
Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe.

Dartber hinaus sind am Kleinen Madebrékensee wie auch
im Ubergang zu der nérdlichen Plangebietsgrenze (hier
verlauft ein Bach) sowie im Bereich der Surfkoppel (hier
befinden sich ein Teich und wertvolle Feuchtwiesen) ge-
bietsprdgende naturrdumliche Gegebenheiten, die durch
Festsetzungen im Bebauungsplan aufgewertet und gesi-
chert werden sollen.

Alle bestehenden baulichen Anlagen besitzen max. 1 Voll-
geschoss, wobei die wohnbaulich genutzten Gebédude teil-
weise mit ausgebauten steilen Dach errichtet wurden.

Durch die bereits angesprochenen Ausbaumafinahmen an
der StralBe Stadtheide sowohl auf Pléner als auch auf
Bosdorfer Gebiet zur Gestaltverbesserung der neuen
Stadtteilzufahrt sind die zukunftigen Nutzungen und Ges-
taltqualitaten im Kreuzungsbereich von der Stralle Stadt-
heide und B76 von hoher Bedeutung.

Unter weitgehender Berlcksichtigung der bestehenden
baulichen Nutzungen sowie der bestehen baulichen Anla-
gen sind Gestaltverbesserungen auch auf privaten Grund-
stlicksflachen notwendig und erforderlich, um den Zugang
zum neuen Stadtteil Stadtheide in Teilbereichen gestalte-
risch aufwerten zu kénnen.

Daruber hinaus sollen die bestehenden Nutzungen weiter-
hin langfristig erméglicht werden, durch das Baurecht des
Bebauungsplanes sollen jedoch auch zukilnftige Nut-
zungswandlungen maéglich sein.

Sowohl der Gartnerei als dem Kfz-Handler sollen vertragli-
che Entwicklungsmdglichkeiten durch die getroffenen
Festsetzungen ermdglicht werden.

Nicht zuletzt beabsichtigt die Gemeinde, insbesondere die
naturrdumlich wertvollen Plangebietsbereiche (Uferzone
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des Kleinen Madebrékensee, bestehender Teich sowie die
Surfkoppel) zu schitzen und zu entwickeln sowie pla-
nungsrechtlich langfristig zu sichern.

Da uberwiegend der Bestand in seiner Nutzungsform und
seiner baulichen Ausdehnung gesichert werden soll, ist ein
Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
nicht gegeben.

Insofern erfolgt die Beurteilung des Eingriffs in Natur und
Landschaft in Anlehnung an den gemeinsamen Runder-
lass des Innenministers und des Ministeriums flir Umwelt,
Natur und Forsten vom 03.Juli.1998 —-IV63 — 510.335/X33
- 5120.

Durch die Entstehung leicht erweiterter Bauflachen werden
zuséatzliche oOkologische Austauschbarrieren entstehen.
Allerdings stellt bereits die vorhandene Bebauung eine
gravierende Barriere flr viele Tierarten dar, so dass ein
Artenaustausch zwischen den Gebaudetrakten hauptsach-
lich uber die vorhandenen Baum- und Gehdlzbestande
stattfindet.

Die getroffenen Begriinungs- und Gestaltungsmafnahmen
gleichen in ihrer Gesamtheit die entstehenden Eingriffe in
das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften voll-
sténdig aus.

Uber die geringe bauliche Erweiterung Uber den Bestand
hinaus kann der Ausgleich dieses Schutzgutes vernach-
I&ssigt werden, zumal der Bachlauf am Plangeltungsrand
entsprechend aufgewertet wird und weitere wassergebun-
dene Biotope in ihrem Bestand gesichert werden.

Der gréte Eingriff durch die beabsichtigte Bebauung er-
folgt in das Schutzgut Boden, wobei durch die entstehende
Versiegelung die gesamten Bodenfunktionen in diesem
Bereich verloren geht.

Nach dem oben aufgefiihrten Erlass ist eine Bodenversie-
gelung dann ausgeglichen, wenn eine gleich grofe Ent-
siegelung erfolgt.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich hier um einen Innen-
bereich (§ 34 BauGB) und nicht um einen erstmaligen
Eingriff in Natur und Landschaft handelt, ist ersichtlich,
dass die festgesetzten MalRnahmenflachen den geforder-
ten Normen bei weitem entspricht und lediglich die Dar-
stellungen des Landschaftsplanes tGbernimmt bzw. konkre-
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tisiert.

Insofern wird hier auf eine gesonderte Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung verzichtet.

Landschafts- bzw. Stadtbild Das entstehende Baugelande bedingt nur eine geringe
zusatzliche bauliche Verdichtung und sichert die o.g. Ziel-
setzungen.

Uber Bepflanzungs-, Gestaltungs- und ErhaltungsmaR-
nahmen werden hier Regelungen getroffen, die eine Ein-
bindung zusatzlicher Bebauung ermdéglicht und das derzei-
tige Erscheinungsbild aufwertet.

Da das Ortsbild tber die bisherigen Bauwerke stark vorbe-
lastet ist, wird dieser Punkt hier nicht als Eingriff gewertet.

6. Griinordnung

Neupflanzung von Baumen Die zu pflanzenden Einzelbdume bilden zukinftig ein wich-
tiges Element fur das Gesamterscheinungsbild der Ein-
gangssituation zum Stadtteil ,Stadtheide”.

Sie sind als Hochstammpflanzungen zu pflanzen. Die
Pflanzflachen fur die Badume betragen mindestens 10 m?,
sollten aber, wenn es erschlieBungstechnisch mdglich ist,
gréRer gewahlt werden.

Folgende Baumarten kénnen gepflanzt werden: als
Hauptbaumart ist die rotblihende Kastanie zu verwenden.
In Anlehnung hieran kann die Scharlachkastanie entlang
der Stellplatzflachen verwendet werden. Abweichend hier-
von ist, in der nordwestlichen Griinfliche mit der Zweck-
bestimmung ,Uferzone®, eine Esche zu pflanzen.

Nérdlicher Bachlauf Entlang des nérdlichen Bachlaufes ist in Verlangerung des
ostlich angrenzenden Grilinbereiches eine Pufferzone, be-
pflanzt mit diversen Strauchweiden und Schwarzerlen, zu
schaffen. Zur Erganzung der Weidenpflanzungen ist die
Pflanzung von Schwarzerlen vorzusehen. Die vorhandene
Bachbdschung ist dabei abzuflachen.

Nordwestliche Grinflache Dieser Bereich sollte in Anlehnung an die bereits vorhan-

entlang des Ufers dene Weidenflache als Pufferzone gegeniber dem Teich
,Kleiner Madebrékensee" in mindestens 5,00 m Breite als
Erlen- und Weidensaum ausgebildet werden.

A PLANERGRUPPE GMBH
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Begriindung

Im Anschluss der 06stlich vorhandenen Hecke zur Er-
schlieBung ,Stadtheide“ und zur Abgrenzung des angren-
zenden MI/2 Bereiches ist ein breiter Gehélzbereich an-
zupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Neue bauliche Nebenanlagen, insbesondere Garagen
oder Carports, sind mit Dachbegriinungen herzustellen.
Fensterlose Fassaden, ab einer Mindestbreite von 3,00 m,
sind mit geeigneten Kletterpflanzen einzugriinen. Hierbei
ist aber auf die Vertraglichkeit der gewahlten Kletterpflan-
zen mit der vorhandenen baulichen Substanz zu achten.

Entlang der Uferlinie des Teiches ist ein geschlossener
Gehdlzsaum aus Schwarzerlen zu schaffen. Der nordwest-
liche Bereich ist statt der derzeitigen Ruderalflache mit div.
Strauchweiden zu erganzen. Die restliche Flache ist sich
selbst zu Uberlassen (Sukzessionsflache). Eventuell ist zur
Ausmagerung des Standortes eine einmalige Mahd im
September fur die ersten drei Jahre erforderlich, wobei das
Schnittgut aus der Flache zu verbringen ist.

Das bestehende Biotop (§ 15b LNatSchG) im &stlichen
Plangebiet wird gemafR der Darstellungen des griinordne-
rischen Fachbeitrags Ubernommen und nachrichtlich dar-
gestellt. Das Gleiche gilt fur den bestehenden Knick, der
die o6stliche Plangebietsgrenze und somit auch Grund-
stlicksgrenze markiert.

Entsprechend den Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans fur diesen Bereich sowie aufgrund
der gegebenen Nutzungssituation und den stadtebauli-
chen Zielen werden die baulich genutzten Bereiche als
Mischgebiete festgesetzt.

Die damit verbundene angestrebte Mischung aus Wohnen
und Arbeiten ist bereits durch den Bestand gegeben und
soll auch weiterhin als Planungsziel aufrecht erhalten und
gesichert werden.

Aufgrund der Gegebenheiten der unterschiedlichen Nut-
zungssituationen (Kfz-Handler und Gartnerei) wurden zwei
verschiedene Mischgebietskategorien festgesetzt. Zulds-
sig sind einerseits Wohngebaude, Geschafts- und Buro-
gebadude, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiur Ver-
waltung sowie flur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke. Diese Festsetzung trifft auf den Be-
reich des Kfz-Héndlers zu.

doc Seite 8
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Im Bereich der Gartnerei werden zusatzlich auch Garten-
baubetriebe als allgemein zuldssig bestimmt.

Nicht zulassig sind Tankstellen, Anlagen fir sportliche
Zwecke, Vergnilgungsstatten sowie Einzelhandelsbetrie-
be, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes.

Tankstellen kénnen aus verkehrlicher Sichtweise hier nicht
zugelassen werden (aulerhalb der Ortsdurchfahrt, Nahe
zum Kreuzungsbereich). Anlagen fir sportliche Zwecke
sind zu flachenintensiv, um hier einen Standort finden zu
kénnen.  Vergnlgungsstatten,  Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes sind aus Nutzungsiberlegungen
ausgeschlossen. Insbesondere kdnnen die gréfleren Stell-
platzbedarfe auf den bereits genutzten baulichen
Grundstticken kaum oder gar nicht nachgewiesen werden.

Entsprechend der Bestandssituation wurden dartiber hin-
aus im Rahmen der Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung die Zahl der Vollgeschosse sowie die
Grundflachenzahl gemaR der Bestandsituation festgesetzt.

Dies gilt ebenso bei der Festsetzung der offenen Bauwei-
se.

Uberbaubare Grundstticksflichen bzw. Baugrenzen wur-
den Uberwiegend so gewahlt, dass bauliche Erweiterun-
gen in vertraglicher Form eréffnet werden. Dies betrifft so-
wohl die wohnbaulichen Nutzungen wie auch die gewerbli-
che Nutzungen.

Entsprechend der Bestandssituation wurden auch maxi-
male bauliche Hoéhenentwicklungen festgesetzt. Fur ge-
werblich genutzte bauliche Anlagen ist die maximale Ge-
baudehthe von 6,00 Meter nicht zu Uberschreiten. Bei
wohnbaulich genutzten Anlagen - hier Uberwiegend die
Einzelhduser mit relativ steil geneigtem Dach - ist die Ge-
baudehohe auf 11,0 Meter begrenzt, die Wandhdéhe je-
doch auf 4,50 Meter. Dies soll zum einen gewerbliche Nut-
zungseinheiten in ihrer typischen baulichen Struktur er-
maoglichen, wie auch die Gegebenheiten der historischen
Baulandentwicklung im Sinne der Sicherung der Sied-
lungsgebdude berticksichtigen, die in den 50er und 60er
Jahren hier errichtet worden sind und sich dann auch in
der weiteren Abfolge der Strale Stadtheide zwischen
Plangeltungsbereich und neuem Stadtteil Stadtheide der
Stadt Plén ebenfalls aufzeigen.

Um eine UbermaRige Dichte zu vermeiden, wurde die Nut-
zungsbeschrankung aufgenommen, dass je Wohngebau-
de nur maximal zwei Wohnungen zulassig sind.

doc Seite 9
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Die bestehende Anlage zur Abwasserbeseitigung am
westlichen Plangebietsrand wurde geman ihres Bestandes
als Flache fir die Versorgungsanlage und Abwasserbesei-
tigung mit der Zweckbestimmung Abwasser ibernommen
und festgesetzt.

Die bestehenden StralRenverkehrsflachen der Bundes-
stralle 76 sowie der StralRe Stadtheide wurden ebenfalls
gemal ihrer Bestandssituation als Stralenverkehrsflache
mit ihren jeweiligen Stralenbegrenzungslinien Ubernom-
men.

Im Rahmen der Bestandsanalyse und —bewertung und des
Planungsziels naturschutzraumlich hochwertige Bereiche
auch zukunftig zu sichern und aufzuwerten, sind grofle
Teilbereiche als private Griinflichen ausgewiesen, in de-
nen jegliche bauliche Anlagen unzuldssig sind:

In den Ubergangsbereichen an der Uferzone zum Kleinen
Madebrékensee sowie zur Feuchtwiese bzw. zum Teich
sind Gehdlzstreifen anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten, um die naturschutzfachlichen Gegebenheiten am
Kleinen Madebrbkensee sowie an der Teichanlage lang-
fristig zu sichern und zu schitzen. Vergleichbares gilt auch
fur den vorhanden Bachlauf am nérdlichen Plangebiets-
rand. Entsprechend wurden erhebliche Teile dieser Fla-
chen als MaRnahmenflachen festgesetzt. Die bestehende
Teichanlage wurden entsprechend ihrer Bestandssituation
als Wasserflache dargestellt.

Aufgrund der teilweise sehr funktional und den betriebli-
chen Belangen entsprechend ausgestalteten Grundstucks-
flachen insbesondere im Bereich des Kfz-Handlers wurden
hier EinzelmaRRnahmen grtinordnerischer Art auf privaten
Grundsticksflachen getroffen, die eine weitergehende
Qualitatsverbesserung im stadtraumlichen Sinne gewéahr-
leisten soll.

Neben Einzelbaumfestsetzungen sind auch Anpflanzfest-
setzungen getroffen worden, hier insbesondere zur Ab-
grenzung zwischen Gértnereibetrieb und Kfz-Betrieb. Um
besondere Qualitditsméangel im Rahmen der Baugestaltung
zu vermeiden, wurde ebenfalls an einer Stirnseite des Kfz-
Betriebes eine Wandbegriinung festgesetzt.

Raumwirksame Einzelbdume, pragend fir die Strasse
Stadtheide sowie der B76, werden zu Erhalt festgesetzt.

Um den Versiegelungsgrad teilweise mittelfristig reduzie-
ren zu kénnen kénnen, wurde festgesetzt, dass fur Stell-
platze, Zufahrten und Wege wasser- und luftdurchléssige
Materialien zu verwenden sind.
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Einhergehend mit den Zielen des Landschaftsschutzes
wurden Regelungen auch zu Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen getroffen. Diese sind nur zuldssig in den
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen und so-
mit nur auflerhalb der sensiblen Griinbereiche.

Ahnliches gilt auch fiir den Bereich des Kfz-Betriebes. Hier
sind die betrieblich notwendigen Stellflachen und Ausstel-
lungsflachen als Flachen fur Nebenanlagen im Plan fest-
gesetzt. Diese Abstell- bzw. Ausstellungsflachen fur New
und Gebrauchtwagen sind nur in diesen Bereichen sowie
in den festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

Nachrichtlich Ubernommen ist der 50-Meter-
Gewasserschutzstreifen gemal § 11 LNatSchG, der aller-
dings bereits wesentliche StraRenverkehrsflachen der
StralRe Stadtheide wie auch der BundesstraRe 76 beriihrt.

Ebenso nachrichtlich dargestellt werden die von jeder
Sichtbehinderung freizuhaltenden ,Sichtdreiecksflachen”
im Kreuzungsbereich der Strae Stadtheide und der Bun-
desstrasse. Darlber hinaus wird hierzu ein textlicher Hin-
weis in die Planfassung aufgenommen.

Die Ver- und Entsorgung ist durch die jahrzehntelange
bauliche Nutzung des Gebiets vorhanden und bedarf kei-
ner Anderungen oder Erweiterungen.
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