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GRUNPLANERISCHER FACHBEITRAG ZUR 4, AnD. B-Puan 11, GEMEINDE AMMERSBEK 1

1 Planungsanlass

For eine Teilfliche des Bebauungsplans Nr. 11 Gebiet Ortsmitte Hoisblttel soll die
4, Anderung betrieben werden, um die planungsrechtiichen Voraussetzungen for die
Meubebauung zu Wohnzwecken zu schaffen, da fir die bisherige Nutzungsausweisung
(Pflege- und Erholungsanstalt) kein Bedarf besteht. Auch fOr die Anderung von
Bauleitplanen ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Dieses
Erfordernis ist umso mehr gegeben, als es sich bei der Oberplanten Anderungsflache
um einen Teill des historischen Guishofes mit dem Herrenhaus sowie dem tkologisch
und denkmalpflegerisch wertvollen Park mit altem Baumbestand und einem Teich

handelt.

Ziel und Inhalt des Griinplanerischen Fachbeitrags ist zum einen die Erarbeitung von
Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmalnahmen zur Umsetzung der Ziele und Grund-
sdtze von Naturschutz und Landschaftspflege des betrachteten Landschaftsausschnifis
und zum anderen die gqualitative Abarbeitung der Eingrifisregelung des § 1a BauGB;
d.h. Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz von projekibedinglen Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschafit. Dazu sind zundchst die naturraumlichen und land-
schaftlichen Ausgangsbedingungen und die bestehenden Nutzungsanspriche zu
erfassen und zu bewerten. Im Entwurf sind in Abstimmung mit den Inhalten des
Bebauungsplans die Malnahmen von Naturschutz und Landschaftspflege, besonders
der Griinordnung, darzustellen.

Abschlielfend wird eine grinplanerische Bilanzierung vorgenommen, auf deren
Grundlage der erzielbare Ausgleich, verbleibende Ausgleichsdefizite sowie weiter-
gehende Ausgleichsmafinahmen zu ermitteln sind. Dabei sind die vorhandene Versie-
gelung bzw. die nach geltendem B-Plan zulissigen Uberbauungen zu berlcksichtigen.

Aufgrund der geringen Grole des Plangebietes und der Tatsache, dass es sich um
eine Anderung eines B-Plans handelt, soll die Anderung der grinordnerischen Inhalte
nicht durch eine farmliche Anderung bzw. Aufstellung eines GOP erfolgen, soncemn als
Fachbeitrag zum B-Plan und mit diesem das vorgeschriebene Beteiligungsverfahren
nach BauGE durchlaufen.

2 Ausgangssituation

2.1 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt am westlichen Orisrand des Oristeils Hoisbitlel der Gemeinde
Ammersbek im Ubergang zur freien unbesiedelten Landschaft, d.h. zur ausgedehnten
Niederungslandschaft der Bredenbek. Die zu Gberplanende Flache wird im Osten von
der Ohlstedter Stralle und im SOden vom Gemeindezentrum begrenzt, Dabei werdan
zur zusammenhéngenden Betrachtung der ErschlieBungssituation Teilflachen der
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Zufahrt zum Gemeindezentrum und der &ffentlichen Parkplitze in den Geltungsbereich
einbezogen. Nach Norden definiert die Flurstiicksgrenze des Gutsparks den Geltungs-
bereich. Nach Westen zur freien Landschaft sind sowohl der Teich als auch die vorge-
lagerte landwirtschaftliche Flache entsprechend der Flursticksgrenzen in den
Geltungsbereich einbezogen.

Die Grole des Plangebietes betrégt 2,2 ha zzgl. der Randbereiche und ggfs. erforder-
licher planexterner Ausgleichsflachen.

2.2 Natiirliche Gegebenheiten

Die landschaftliche Ausgangssituation stellt sich wie folgt dar:

Naturrdumlich liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich der Geest zu den Niede-
rungsflichen der Bredenbek, dabei liegen die bebauten und weiter zu bebauenden
Grundsticksteile auf den hoher gelegenen Geestflachen, der westliche von Bebauung
frei zu haltende Teil leitet zum Landschaftraum der Niederung lber.

Das Relief ist relativ ausgeglichen. Fir das gesamte Gelande liegt ein Vermessungs-
plan vor, der den gesamien Baumbestand sowie die Hohensituation enthalt. Daraus
wird ersichtlich, dass das Geldnde von Osten nach Westen der naturrdumlichen Situa-
tion entsprechend abfallt und die Wiesenflachen im westlich gelegenen Grundsticksteil
zwischen 1,50 und 2,00 m tiefer als die teilbebauten Fldchen dstlich des Teiches

lizgen.

Aus dem geologischen Ausgangsmaterial der Grundmordne hat sich nach den
Darstellungen des Landschaftsplanes als Bodenart Sand und lehmiger Sand heraus-
gebildet, welche sich zum Bodentyp der Braunerde-Podscle entwickelt haben.
Planungsvorbereitend wurden auf den Flachen des Plangebietes Baugrundunter-
suchungen bis 8,00 m Tiefe durchgefiihrt. Dabei wurden unter der Oberbodenschicht
zumeist sandige Geschiebelehme erbohrt, die von Geschiebemergeln unterlagen sind.
Aus der Sicht des Bodenschutzes handeit es sich dabei nicht um seltene oder
empfindliche B&den, zudem um soclche mit nur aligemeiner Bedeutung fur den Natur-
schutz.

Entsprechend der geclogischen Situation entwéssert das Plangebiet nach Westen Gber
einen Verbandsgraben in die Bredenbek, welche weiter westlich auf Hamburger Gebiet
in die Alster entwassert. Oberflichengewdsser sind im Plangebiet mit dem ca
2.000 gm grofien Guisteich sowie mit dem Graben im Westteil vorhanden. Auf der
westlichsten Teilfldche befindet sich ebenfalls ein Kleingewasser.

Entsprechend der naturréumlichen Situation und des beschriebenen Reliefs wurde bei
den Baugrunduntersuchungen auf den héher liegenden bereits bebauten Flachen ein
Wasserstand bei 2,50 m unter Gelande angetroffen, auf den Wiesenflachen ostlich
des Teiches bei 1,20 m unter Geldnde. Hingegen sind die Flachen westlich und nérd-
lich des Teiches als grundwassernah zu bezeichnen, hier steht das Wasser 0,70 bzw.
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0,80 m unter Gelande an. Dabei korrespondiert der Bodenwasserstand in etwa mit
dem Wasserstand im angrenzenden Graben sowie des Teiches.

Auf den grundwassernahen Standorten ist in Verbindung mit den sandig-lehmigen
Deckschichten von einer gréferen bis mitileren Verschmutzungsempfindlichkeit des
oberflachennahen Grundwassers gegenlber oberflachlichen Stoffeintragen auszu-

gehen.

Die klimatische Situation ist durch die Siedlungsrandlage einerseits und die Niederung
der Bredenbek andererseits gekennzeichnet. Im Landschaftsplan wurden die Niede-
rungsflachen (aullerhalb der Siedlungen) als bedeutsame Bereiche abgegrenzt, da sie
zu den Kaltluftentstehungsgebieten und infolge ihrer Lage zwischen den Ortsteilen zu
den Kaltluftabflussrinnen zéhlen. Bioklimatisch haben die MNiederungsflachen somit
entlastende Funktionen. Hingegen sind die besiedelten Flachen dem Vorortklima zuzu-
rechnen, bei dem der Anteil an versiegelten Flachen sowie Baukorpern zu Verande-
rungen der kleinklimatischen Verhaitnisse fihrt: hdhere Tag- und Nachttemperaturan,
geringere Luftfeuchtigkeit etc. Im Gegensalz zu den angrenzenden Wohngrundsticken
und dem Gemeindezentrum weist der Guispark jedoch eher eine geringere Versiege-
lungsrate und einen deutlich hoheren Grinanteil auf und zahlt daher auch zu den bio-
kiimatisch und lufthygienisch entlastenden Flachen. Zu berlcksichtigen ist allerdings
die vergleichsweise geringe Grofte des Plangebietes im Gesamtzusammenhang.

Die das Gebiet heute prégenden Vegetationsbestdnde sind (berwiegend durch die
menschliche Tatigkeit entstanden (Siedlung und Landwirtschaft). Reste der heutigen
potentiell natirlichen Vegetation, welche auf den sandig-lehmigen Bdden der Eichen-
Birken-Wald (Querco-Betidetum) oder der Eichen-Buchenwald (Vielo-Quercetum)
bilden wirde, sind nicht mehr vorhanden. Reste der historischen Landschaft sind
hingegen mit dem markanten Baumbestand um das Herrenhaus, die alte Lindenallee
sowie dem Gutsteich mit dem umgebendan Baumbestand vorhanden.

Der gesamte Baumbestand ist durch den Vermesser aufgenommen worden. Die
Baume sind entsprechend ihres Kronendurchmessers im Bestandsplan dargestellt. Der
unter die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ammersbek fallende Baumbestand ist

gesondert gekennzeichnst.

Bei den Baumen im Gutspark handelt es sich Uberwiegend um Linden (Lindenallee,
Lindenkranz) mit Stammdurchmessern zwischen 50 und 100 cm. Die sonstigen zum
Teil stattlichen Parkbdume setzen sich aus Ahorn, Blutbuche, Eiche, Kastanie, Erle,
Weide und weiteran Arlen zusammen.

Planungsbegleitend ist durch das BAUMSACHVERSTANDIGENBURO BOLLMANN GMBH ein
Gutachten Ober den Zustand des Baumbestandes sowie die Beurteilung des Baum-
bestandes in Bezug auf eine geplante Baumafnahme im Parkgelande erstellt worden.
Darin wurde der Bestand bzgl. seines Zustandes, seiner Entwicklung, seines Alters,
seiner Zukunftserwartung sowie auf abiotische und bictische Mangel und Schiden,
Bruch-, Stand- und Verkehrssicherheit und Erhaltungswirdigkeit des Einzelbaumes
Uberprift.
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Meben dem denkmalpflegerischen, gestalterischen und landschafts- und orisbildpra-
genden Wert besitzen grofle Einzelbdume ebenfalls eine betrachtliche dkologische und
klimatisch-lufthygienische Bedeutung (Ganz- bzw. Teilhabitat flr zahlreiche Tierarten,
Verbesserung des Mikroklimas, Schadstoffilter).

Die garnerisch genutzten Flachen des Parks sind durch die ,(Obliche” Gartennutzung,
d.h. Rasenflichen, wenige Koniferen und Zierstriucher, geprigt Aufgrund der
Nutzungsauflassung macht der Gutspark inzwischen allerdings einen weniger
gepflegten und etwas verwilderten Eindruck.

Der Guisteich ist ebenfalls von markantem Baumbestand, zumeist Erlen und Eschen,
umgeben, Einige der Bédume sind mittlerweile briichig und ins Wasser gestirzt. Infolge
des Schattendrucks ist eine typische Ufervegetation der Verlandungsgeselischaften
nicht ausgebildet. Durch den Laubfall der umgebenden Baume macht der Teich zudem
einen autrophen Eindruck.

Bei den nicht mehr bewirischafteten Fldchen westlich des Gutsteiches handelt es sich
um eine Brache. Bereits im Sommer 2001 ist die Flache im Zusammenhang mit frihe-
ren Planungsiberlegungen vegetationskundlich durch das PLANUNGSBURO FUR
MNATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSOKOLOGIE (Planula) kartiert worden. Insbesondere
sollte gekiart werden, ob die Fldche als .sonstiges Feuchigebiet® gemall § 7(2) 9
LNatSchG einzustufen ist. Die Vegetation der vermutiich seit mehreren Jahren nicht
mehr geméhten Flache (abgestorbene Pflanzenreste und Eschen-Jungwuchs vorhan-
den) wird Uber grole Bereiche von einer artenarmen, ruderalen Queckenflur gepragt.
In dieser finden sich auch Herden der Groften Brennessel (Urfica dioica), und es gibt
einen Teil mit Dominanz der Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense). Der westliche Teil
(ca, ¥4 der Flache) wird dagegen von einer artenreicheren, niedrigwlchsigen Gras- und
Staudenfiur eingenommen. Hier sind insbesondere der Rot-Schwingel (Festuca rubra)
und der Wiesen-Sauerampfer (Rumex acelosa) die pragenden Arten. Es kommen zwar
einige Arten der Feuchiwiesen wie Kohl-Kratzdistel (Cirsium oleraceum), Rasen-
Schmiele (Deschampsia cespilosa), Flatter-Binse (Juncus effusus), Krechender
Hahnenfull {Ranunculus repens) und Wasser-Knéterich (Polygonum amphibium) im
Bestand vor, aber nur einzeln oder in geringer Zahl. Der Bestand ist daher nicht als
feuchte Wiese oder Brache einzustufen, Gefahrdete Arten kommen nicht vor.

Der an die Brachfliche angrenzende Graben zeigle zur Zeit der Bestandsaufnahme
nur eine geringe Wasserflhrung und war dicht mit Wasserpflanzen bewachsen.

Die westlich an den Graben angrenzende in den Gellungsbereich einbezogene Flache
liegt ebenfalls brach. Eingelagert in die aus den Weideflachen ausgezaunte Ruderalfiur
liegt ein weiteres Kleingewésser, welches dicht von Gehdlzen, zumeist Eschen, umge-
ben ist.

Weitere Vegetationsflichen befinden sich im Bereich der Zufahrit zum Gemeinde-
zentrum: Hier sind die Parkplédtze durch enisprechende Ziergehdlzinseln und jingere

Baume (zumeist Ahomn) gegliedert.
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Bei den den Westteil des Plangebietes umgebenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen handelt es sich um Grinland, welches intensiv von Plerden beweidet wird.
Sidlich des Guisteiches und der Lindenallee schlieft ein naturnah gestaltetes
Regenriickhaltebecken mit aufgepragten Schilfzonen und Weidengeblschen an.

Hinsichtlich der Tierwelt lizegen keine Daten vor, da flr die Erstellung des grinplaneri-
schen Fachbeiirags keine gesonderien Untersuchungen/Kartierungen durchgefihrt
wurden. Uber die verhandenen Biotoptypen konnen jedoch mittels Analogschluss
ungeféhre Aussagen Uber die Bedeutung fUr die Tierwelt abgeleitet werden (faunisti-
sche Potentialabschatzung):

= Die Brachfliche ist zwar insgesamt artenarm, sie ist jedoch Brut- und Nahrungs-
habitat fir zahlreiche Insekten und vor allem auf Offenland angewiesene Végeal
sowie andere Wirbeltiere. Die Flachen stellen daher im Zusammenhang mit dem
umgebenden Baumbestand, dem Teich und dem Graben einen wichtigen Tier-
Lebensraum dar. Gegenlber den angrenzend intensiv beweideten Flachen hebt
sig sich deutlich ab.

*» Die Baumbestinde stellen ein bedeutendes Brut-, Nahrungs- und zum Teil auch
Uberwinterungshabitat vor allem fUr die Avifauna, aber auch fir zahlreiche andere
Tiergruppen wie z.B. Insekten dar.

= Die Garten der bebaulen Bereiche sind im allgemeinen aufgrund der anthropo-
genen Storungen nur als Lebensrdume fir wenig stéranfillige und wenig speziali-
sierte Tierarten geeignet — es sind vor allem sog. Ubiquisten. Die Grinstrukturen
bieten aber zumindest Kleinvogeln, Kleinsdugern und Insekten Brut- und
Nahrungshabitate. Aufgrund der fehlenden Nutzung und damit auch der Stérungen
haben die Freiflichen des Gutsparks derzeit aber eine héhere Bedeutung.

» Der Gutsteich ist durch die schattige Lage, den Laubfall und den hohen Nahrstoff-
gehalt in seinen Lebensraumfunktionen eingeschrankt, steht jedoch im Biotop-
verbund mit dem weiteren Kleingewasser und dem benachbarten naturnahen
Rickhaltebecken.

Das Landschaftsbild bzw. das Ortsbild im Plangebiet wird durch den Gutspark und
seinen machtigen Baumbestand gepragt. Auch wenn der Gutspark nicht offentlich
zuganglich ist, ist das Landschaftserlebnis sowohl vom Ortszentrum und der Ohlstedter
Stralle als auch von der Lindenallee, durch die der éffentliche Wanderwag veriauft,
gegeben. Als landschaftsbestimmend ist daher anndhernd der gesamte Baumbestand
des Gutsparks einzustufen.

Der den Westteil umgebende Groflbaumbestand bildet gleichzeitig den infolgedessen
gut eingegrinten Siedlungsrand Hoisbittels zur freien Landschaft.

Landschafisplanung Hess » Jacob
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Auch die Zufahrt zum Oritszentrum macht aufgrund der dichten und gut entwickelten
Baumstellung einen gut durchgrinten Eindruck.

2.3 Nutzungssituation

2.31 Historie?

In der ehemals selbsténdigen Gemeinde Hoisbittel wird seit dem 16, Jahrhundert das
adelige Gut Hoisbittel an der alten Landstralte von Oldesloe nach Hamburg aufge-
fithrt. Die Besitzer haben in den vergangenen Jahren haufig gewechselt, bis 1506
Eberhard Willmann aus Schéneberg bei Berlin den Hof Hoisbittel inklusive 200 ha
Land erwarb.

Der Baustil des villenartigen Hauses lasst darauf schlieBen, dass Willmann den
Neubau Anfang des 20. Jahrhunderts vornehmen liek. Das Alter des Baumbestandes
und die Lage des Hauses im Gartenterrain lassen aus Sicht der Denkmalpflege
ablesen, dass das Aulengelande als Villengarten im Zusammenhang mit dem
Gebsude entstand. Durch den Baumsachverstandigen erfolgte im Zuge des Gutach-
tens allerdings eine Jahresringzahlung an einer gefallten Linde aus der Lindenalles
sowie einer geféllten Esche im Parkbereich auf Héhe der Teichanlage, aus der sich ein
Alter von 137 Jahren bei der Linde und 134 Jahren fir die Esche ergab, so dass aus
dieser Sicht die Begriinung des Parks mit Groflbaumsubstanz um das Jahr 1865 zu

beziehen ist.

Haus und Garten bilden trotz verloren gegangener WegeerschlieBung bis heule eine
Einheit. Die Gartenqualitaten liegen in der ablesbaren typischen Aufteilung eines land-
schaftlichen Villengartens, bestehend aus einem besonders repridsentativen Vorgarten
{Lindenkranz, zur Hausmittelachse symmetrisch angeordnete Eiben, reicher Bestand
an Frihjahrsgeophyten), einem grofzigigen rickwartigen Wiesenraum, der von einer
gestaltgebenden, artenreichen Baumkulisse gerahmt, sich leicht zur gebuchteten
Wasserflache hin absenkt, und einem weiteran im Westen anschlielenden Wiesen-
raum, der noch heute in die freie Landschaft Uberleitet. Wasser- und Wiesenfldchen
bilden den notigen Freiraum, welcher der Villa an erhdhiem Standort eine besondere
Wirkung verleiht.

Die Standorte der zum Teil stattlichen Parkbaume lassen auf ein Arrangement unter
gartenkinstlerischen Gesichtspunkten schliefien.

Hervorzuheben ist eine sehr alte Lindenallee in fast geschlossenem Bestand, deren
gartenseitiger Ausgangspunki sich vermutlich aus siner ehemaligen Lindenlaube
heraus entwickelt und von hier aus einen geradiinipen Weg an der Sidgrenze des
Gartens beidseitig flankiert. Weg und Allee setzen sich darliber hinaus nach Westen

fort.
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2.3.2 Aktuelle Nutzung

Im &stlichen Grundsticksteil befindet sich das 2-geschossige ehemalige Gutsgebaude,
welches zuletzt als Schullandheim genutzt wurde, seit einiger Zeit jedoch leer steht. Mit
Ausnahme einer kieinen wassergebundenen Fliche sind ansonsten auf dem Grund-
stlck keine befestigten Flachen vorhanden.

Der in das Plangebiet einbezogene Teil der Rathauszufahrt setzt sich aus der eigent-
lichen Zufahrt mit begleitenden Parkpldtzen in Senkrechtaufstellung und gliedemden
Pflanzscheiben mit Baum- und Ziergehdélzpflanzungen zusammen.

Vom Gemeinschaftszentrum aus verl3uft durch die Lindenallee ein affentiicher Fullweg
mit Fortsetzung in die Bredenbek-Niederung.

om nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Vogthof hat sich ein Trampelpfad wesi-
lich um den Gutsteich herum elabliert, welcher im Sidwesten Anschluss an den dffent-
lichen Weg in der Lindenallee findet (vgl. Bestandsplan).

Der im westichen Teill der Flurstlcke 21/2 und 21/3 verlaufende Graben wird durch
den Gewasserpfiegeverband Ammersbek-Hunnau unterhalten.

Im sidlichen Teil des Baugrundsticks veriduft eine Fernwarmeleitung, deren
ungefahrer Verauf in die Plane Gbernommen wurde.

2.4 Planerische Vorgaben und Schutzanspriiche

Der westlichste Teil des Plangebietes (dh. die dreieckige Fldche westlich des
Grabens) ist Bestandtefl des am 9.4.99 in Kraft getretenen (neu gefassten) Land-
schaftsschutzgebietes Ammersbek. Das LSG ist in zwel Zonen unterteilt: die Kemn-
Zone (Zone |) und die sie umgebende Schutzzone (Zone ). Die Niederung der
Bredenbek und damit auch der hier betroffenen Teil zahit zur Zone |, fir die neben den
allgemeinen Schutzzwecken insbesondere die Erhaltung und Entwicklung naturnaher
Gewasserldufe und ihrer Niederungsbereiche als Ziel formuliert ist. Die Abgrenzung
des Gebietes wurde aus der Abgrenzungskarte M. 1 : 10.000 dbemommen.

Als weilere Schutzbestimmung ist die Satzung der Gemeinde Ammersbek zum
Schutz des Baumbestandes vom 5.3.99 zu berlcksichligen, die urspringlich alle
Baume mit einem Stammumfang von mehr als 70 cm (gemessen in einer HEhe von
100 cm) im gesamien Gemeindegebiet unter Schutz stellt.? Die geschitzten Baum-
bestande sind im Bestandsplan gekennzeichnet. Demnach steht nahezu der gesamte
Parkbaumbestand mit Ausnahme einiger schwéicherer Erlen und der nicht geschitzten
Birken und Nadelbdume sowie der noch jingeren Ahorne entlang der Rathauszufahrt

unter Schutz.

L vgl. Unterfagen der Denkmalschutzbehérde sowie Ausfilhrungen von BIOULMAKN

2 Die mi der 1, Satzung 2ur Andening der Sakzung vom 17.5.2002 singetratanen Anderungan batrefien nichl dea

Schulzgegenstinde, sondem lediglich die Ersatzpllanzungen.
Landschafisplanung Hess = Jacob
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Sowohl der Gutsteich als auch das Kleingewasser im Westen des Plangebietes zahlen
zu den nach 15a LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotopen (andere stehende
Kleingewasser) und sind in den Planen entsprechend gekennzeichnet.

Fir die Gemeinde Ammersbek liegl ein Landschaftsplan vor, der forigeschrieben und
im April 1998 festgestellt wurde.

Im Bestandsplan ist der ostliche Teil des Plangebigtes als Flache fir den Gemein-
bedarf, im mittleren Teil der Gutsteich, die dazwischen liegende Flache als Grinflache
und die Flache westlich des Teiches als landwirtschaftliche Flache (Grinland) darge-
stellt. Neben dem markanten Baumbestand des Gutsparks ist auch das u. g. archaolo-
gische Denkmal gekennzeichnet. Das Landschaftsschutzgebiet ist im LP in der
Grenzziehung vor Neufassung des LSG verzeichnet, welche aber der heutigen
entspricht.

Im Entwurf ist fir den gesamten westlichen Orsrand Hoisbiittels die Begrenzung der
Siediungsentwicklung dargestellt, um den &Grilichen und Oberdrilichen Biotopverbund
durch die Niederung der Bredenbek und den Siedlungszwischenraum zwischen Hois-
bittel und Lottbek aufrecht zu erhalten, Dabel orientiert sich die dargesielite Sied-
lungsgrenze am Bestand. FOr das Plangebiet zur 4. Anderung des B-Plans 11 ist die
Grenze nicht exira dargestellt, aus der Darstellung der dem Bestand vorgelagerten
Gronfldchen wird diese beabsichtigte Grenze jedoch deutlich.

Weitere Schutzanspriiche sind aus der Sicht des archdoclogischen Denkmalschutzes
formuliert: Die Insel im Teich (noch ohne Landesaufnahmenummer) war vermutiich der
Kern einer Turmhigelburg. Eine Eintragung des Denkmals ins Denkmalbuch behalt
sich das Archdoclogische Landesamt vor, zumal es als Denkmal von besonderer
Bedeutung eingestuft wird. Im Rahmen der Erarbeitung des FNP und des LP wurde
gine Einhaltung sines Abstandes zwischen Bebauung und Teich gefordert. Das Denk-
mal ist in den Bestands- und Entwurfsplan Gbernommen. Der zugehbrige Umgebungs-
schutzbereich ist nicht dargestellt, da dieser vom Archéoclogischen Landesamt indivi-
dusll bestimmt wird: er erstreckt sich aber mindestens auf samtlichen nicht Uberbau-

baren Fléchen des B-Flans.

Der Villengarten ist ein Kulturdenkmal gemal § 5 Abs. 2 DSchG und dementspre-
chend geschitzt.

Im Hinblick auf die abschliefende Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sind auch
die planerischen Vorgaben durch den bestehenden B-Plan 11 zu beriicksichtigen.
Demnach ist das gesamte Gutsparkgelénde als Fldche fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Private Pflege- und Erholungsanstalt® festgesetzt, innerhalb der
sich eine (berbaubare Fldche mit einer zulassigen Grundflache von 340 gm im Bereich
des Guishauses befindet. Innerhalb des Gelandes ist der wesentliche Baumbestand
festgesetzt, zudem der Teich mit einer Schutzflache, die von Bebauung frei zu halten
ist, sowie der archéoclogische Denkmalbereich. Mit der 1. Anderung des B-Plans
wurde die Zufahrtssituation zum Ortszentrum planerisch neu geregelt, insbesondere
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die entlang der Zufahrt angeordneten Parkplatze. Flr das Gelande des Gutsparks
haben sich dadurch keine gednderten Festsetzungen ergeban.

2.5 Zusammenfassende Bewertung

Im Hinblick auf die einzelnen Schutzgiter des Naturhaushaltes und das Landschafts-
bild ergibt sich folgende zusammenfassende Bewerung von Natur und Landschaft:

— Bei den vorherrschenden Bodenverhéltnissen handelt es sich nicht um seltene oder
ampfindliche Biden. Damit zéhlen die for die Bebauung vorgesehenen Flachen zu
den Flachen mit allgemeiner Bedeutung (gem&Bl Runderiass des Innen- und
Umweltministeriums zur naturschutzrechtiichen Eingrifisregelung in Bauleitplanen).

— Im Bereich der vorhandenen Bebauung sind die Standorte als grundwasserfern
ginzustufen, d.h. der Grundwasserflurabstand ist grofler als die vorgesehenen
Bautiefen anzunehmen. Hingegen nehmen die Flurabstidnde zum Teich hin ab, so
dass im Bereich der zusatzlichen Bebauung bedeulsamere Standorte fUr den

Naturhaushalt vorliegen.
— Klimatisch liegen keine bedeutsamen Raume oder Flachen vor.

— Entsprechend der Differenzierung des ministeriellen Durchfibrungserlasses zum
§ Ba BNatSchG zahlen die flr die Neubehauung vorgesehenen Flachen (Grin-
flachen mit altem Baumbestand) zu den Flachen mit besonderer Bedeutung fir den
Naturschutz.

— Fir das Erleben der siedlungsnahen Landschaft im taglichen Wohnumfeld Gber-
nehmen die wertvollen Baumbestande, der Gutsteich sowie der Wanderweg durch
die Lindenallee eine besondere Funktion. Der Baumbestand ist insgesamt als land-
schaftsbestimmend einzustufen.

— Als kulturhistorisches Element ist der Guispark insgesamt mit seinem markanten
Baumbestand, dem Gutsteich sowie der Mauer zur Chistedter Stralle zu nennen.

3 Eingriffssituation

3.1 Geplante Anderungen/ Geplantes Vorhaben

Mit den verdnderten Festsetzungen des B-Flans sollen die planungsrechilichen
Voraussetzungen fur eine Bebauung zu Wohnzwecken geschaffen werden. Im einzel-
nen sind folgende MaBnahmen geplant:

Im @stlichen Teil des Plangebietes sollen Baufelder fir 3 Geb&ude ausgewiesen
werden. Die maximale Uberbauung wird durch eine Grundfldchenzahl von insgesamt

1.050 gm geregeit.
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Die ErschlieBung des Grundsticks erfolgt Ober die Zufahrt und die Parkplatzaniage
zum Rathaus.

Die erforderlichen Gemeinschafisstellplatze sollen im ostlichsten Grundsticksteil
innerhalb des Lindenkranzes angeordnet warden.

Die mittlere Fl&che mit dem Gutsteich und die westliche Brachflache werden nicht als
Bauflache festgesetzt.

3.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des LNatSchG sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflache, durch die die Funktionsfahigkeit des Matur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden
konnen. Grundsatzlich stellt die Errichtung von baulichen Anlagen (auf baulich bisher
nicht genutzten Grundflachen) aufgrund der Bodenversiegelung einen Eingriff in Natur

und Landschaft dar,

Aus rechtlicher Sicht des § 8a BNatSchG ist die Eingriffssituation flr das Plangebiet
wie folgt zu beurteilen:

Die Festsetzungen des B-Plans, die Gber das derzeitig zuldssige Mall der baulichen
Mutzung hinausgehen, bereiten Eingriffe vor. Die Festsetzung von weitergehenden
Bauflachen untarliegt somit den Vorschriften zur Eingriffsregelung, d.h. hier besteht
eine Ausgleichspflicht, da die Bebauung nach den Darstellungen des geltenden B-
Plans nicht zuldssig ware.

Unabhangig von der baurechtlichen bzw. naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind
die Eingriffe entsprechend der Baumschutzsatzung zu ermitteln und auszugleichen.

Naturschutzfachlich gehen mit dem Vorhaben folgende Beeintrachtigungen einher,
bezogen auf die einzelnen Funktionen des Naturhaushaltes und das Landschafisbild:

ingriffe in n n=_un rhaushalt, insbesondere infolge Versiege-
lung/Uberbauung

— Verlust von Bodenfunktionen (Luft-Boden-Austauschvorgénge, Filterungsfunktionen
etc.)

— \Verlust des Bodens als Standor flir Vegetation und Lebensraum for Bodenorga-
nismen

- Veranderung/Verminderung der Grundwassermeubildungsrate

— Verdnderung der Grundwasserverhdltnisse

- Gefdhrdung des Grundwassers durch den Baubetrieb

— Erhdhung des Oberfldchenabflusses

Landschafisplanung Hess « Jacob
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Eingrifie in Vegetation und Lebensraume

- Uberbauung von Garien-/Parkflachen
— Verlust von Bdumen, die unter die Baumschutzsatzung fallen
— Gefahrdung des Altbaumbestandes durch Versiegelungen sowie den Baubetrieb

Eingriffe in das Landschafis-/Orisbild

- Verlust von denkmalpflegerisch und gestalterisch bedeutsamen Parkbdumen
- Veranderung des Parkcharaklers

Beeintrachtigungen des Klima- und Lufthaushalles infolge der Beseitigung von Grin-
masse sind nicht in eingriffsrelevantem Malle zu erwarten.

4 Anforderungen von Natur und Landschaft

Entsprechend der Vorschriften des § 21 BNatSchG und der Eingniffsregelung des § B
LNatSchG in Verbindung mit den Zielen und Grundsétzen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeidan bzw. so gering
wie miglich zu halten. Unvermeidbare Beeintrichtigungen sind so weit auszugleichen,
dass nach dem Eingriff keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschafisbildes zurickbleiben. Fir nicht ausgleichbare,
aber vorrangig zugelassene Eingriffe sind die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes

im naturraumlichen Zusammenhang mit dem Eingniff gleichwertia und maglichst ahn-
lich zu ersetzen. Dabei ist stets eine volle Kompensation anzustreben,

Fir das Planungsgebist ergeben sich damit folgende Anforderungen:

=  Erhaliung und nachhaltige Sicherung wvorhandener Landschafiselemente bzw
Biotopstrukiuren {Gewasser, wertvoller Baumbestand)

= Erhaltung kulturhistorisch wertvoller Elemente

=  Minimierung der Versiegelung und Ausgleich der Versiegelungsfolgen

* Rickhaltung und Reinigung des Oberflédchenabflusses

= Einbindung des Baugebietes und der Baukérper in das Orts- und Landschaftsbild

* Festsetzung und Differenzierung von Ausgleichsflachen

Landschaftsplanung Hess = Jacob
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5 Griinordnerische Festsetzungen

Im grinplanarischen Fachbeitrag werden Festsetzungen zur nachhaltigen Sicherung
der nach § 15a geschitzten Biotope und des erhaltenswerten Baumbestands, zum
Schutz des Bodens und des Wasserhaushaites sowie zur Gestallung der Grunflachen
vorgeschlagen. Die Darstellungen und Festsetzungen sollen zur éffentlichen
Auslegung weitestgehend in den B-Plan Gbernommen werden,

51 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Alle Handlungen, die zu einer Beseitigung, Beschéadigung, sonst erheblichen Beein-
trachtigung oder zu einer Veranderung des charakteristischen Zustands der geschitz-
ten Biotope fihren kénnen, sind gemal § 15a (1) LNatSchG verboten. Wahrend das
westliche Kleingewasser von der Neubebauung unberlhr ist und durch die umgeben-
den Ruderalfluren eine Pufferzone erfahrt, ist fiir den Gutsteich sicher zu stellen, dass
dieser insbesondere (ber Verdnderungen des Wasserhaushaltes keine Beeintrich-
tigungen erfahrt. Auf die entsprechenden Schutzmalnahmen des Wasserhaushaltes
wird in Kap. 5.4 eingegangen.

Zur Stabilisierung des Wasserhaushaltes, insbesondere um dem unvermeidbaren
Laubeintrag und dem hohen Nahrstoffgehalt entgegen zu wirken, sind fir den
Gutsteich die Voraussetzungen und Moglichkeiten einer Entschlammung zu prifen.
Diese sind sowohl mit der unteren Naturschutzbehtrde als auch mit dem Archaoclogi-

schen Landesamt abzustimmen.

5.2 Erhaltungsgebote

Zur nachhaltigen Sicherung des erhaltenswerten Baumbestands werden im grinpla-
nerischen Fachbeitrag Festsetzungen geiroffen, die sine akute Gefdhrdung sowie
schleichende Zerstorungen ausschlieBen sollen. Grundlage fir die Erhaltungsgebote
bilden der durch das Vermessungsbiro SPRICK/TEETZMANN aufgemessene Baum-
bestand sowie die Ergebnisse des Gutachiens des Baumsachversténdigen BOLLMANN
So werden diejenigen Baume, die von BOLLMANN als weniger wertvoll oder krank
eingestuft wurden, nicht festgesetzt. Es handelt sich dabei um insgesamt 13 Bdume,
von denen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme auch fast alle (bis auf 2) bereils

gefallt oder umgebrochen waren,

Mit Ausnahme der neuen Zufahrt von der Stralle Am Gutshof und der Randbereiche
der Stellplatze werden keine ErschlieBungs- und Oberbaubaren Flachen Im Kronen-
traufbereich der zu erhaltenden B&ume angeordnet. FOr die befestiglen Flachen
werden besondere Vorschrifien formuliert {vgl. Kap. 5.4).

Wahrend der Bauzeit sind die zu erhaltenden Baume durch geeignete Schutzmall-

nahmen gegen die Lagerung von Baustoffen, Bodenverdichtung, Schaden im Wurzal-
Landschafisplanung Hess » Jacob
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und Kronenbereich sowie an der Rinde etc. zu sichern. Entsprechende Schutzmal-
nahmen sind in der DIN 18920 und der RAS-LG-4 sowie weiteren einschlégigen
Vorschriften und Richtlinien enthalten. Besonderes Augenmerk ist hier auf die Durch-
fahrt vom Gutshof zwischen den Linden sowie auf die Blutbuche am westlichsten
Baufeld zu richten. Das Gutachten von BOLLMANN enthilt weitere Hinweise zum

Baumschutz wahrend der Bauzeit.

Da es sich bei den meisten Baumen um besonders wertvollen alten Baumbestand
handeli, ist dem Bauantrag flr die Abriss- und Meubaumafinahmen =sin Baustellen-
einrichtungsplan mit Darstellung der kankreten Baumschutzmalinahmen, notwendiger
Versiegelungen und Lagerfldchen sowie geplanter Ver- und Entsorgungsleitungen im
Wurzelschutzbereich beizufiigen. Der Plan ist durch einen Landschaftsarchitekten zu

fertigen.

Zum nachhaltigen Schutz der Bdume wird aullerdem festgesetzt, dass innerhalb der
Wurzelbereiche, welche durch den Kronentraufbereich + 1,5 m abgebildet werden,
dauerhafte HGhenverdanderungen wie Abgrabungen oder Aufschittungen mit Aus-
nahme der Darstellung im Entwurfsplan sowie die Lagerung von Baumaterialien unzu-
lassig. Ver- und Entsorgungsleitungen sind aullerhalb der Wurzelbereiche zu verlegen.
Eine Ausnahme bildet lediglich die Fernwarme-Leitung, fir die Bestandsschutz
besteht.

Sofern baubedingt dennoch Schiden im Kronen-, Stamm- oder Wurzelbereich aufire-
ten, dirfen erforderliche Schnittmallnahmen in der Krene, Wurzelbehandlungen sowie
die Behandlung von Stammschaden ausschliellich durch einen qualifizierten Baum-
pfleger durchgefihrt werden.

Der Wurzelbereich zu erhaltender Baume, die an zukiinftig befestigte Flachen angren-
zen, ist gegen Uberfahren zu sichern. Dies gilt insbesondere fir den Zufahrisbereich
sowie die Gemeinschaftsstellpldtze innerhalb des Lindenkranzes. Versiegelungen im
Wurzelbereich (= Kronentraufbereich + 1,5 m) sind auf das unbedingt notwendige Mag
zu beschranken. Vollversiegelnde Malnahmen sind ausgeschlossen,

Konkrete Pllegemalinahmen fir Einzelbdume enthalt das Gutachten von BOLLMANN,

Als ,bei Bebauung entfallend” sind diejenigen Baume gekennzeichnet, die zuklnftig
innerhalb von Baugrenzen stehen. Zwar wurden die Baugrenzen weilgehend mit Rick-
sicht auf den Baumbestand, besonders unter denkmalpfiegerischen Gesichispunkten,
festgesetzt, unvermeidbar ist allerdings die Beseitigung von zwei Linden, einer Birke
und einer Weide nordwestlich des jetzigen Gutshauses. Wéahrend die Birke und die
Weide sowohl als Einzelbaum als auch fir die Parkanlage (Selbstaussaat bzw. Nach-
pflanzung) nur eine geringe Bedeutung haben und zudem nur eine geringere Vitalitat
aufweisen (vgl. BOLLMANN), besitzt die betroffene Lindengruppe eine besondere
gestalterische Funktion in der Parkwiese.
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Die als entfallend gekennzeichneten erhaltenswerten Baume dirfen nur im Falle einer
Bebauung beseitigt werden; sie sind ansonsten zu erhalten. Die Realisierung garten-
denkmalpflegerischer MaBnahmen bleibt davon allerdings unberthrt.

Zur nachhaltigen Sicherung des wertvollen Gehdlzbestandes werden Vorgaben for
Ersatzpflanzungen beim Abgang festgeselzter zu erhaltender Baume gemacht, um
moglichst viele der Funktionen aufrecht zu erhalten. Diese Festsetzung gilt im Falle
einer Anderung cder Aufhebung der Baumschutzsatzung auch weiterhin.

5.3 Anpflanzungsgebote

Vor dem Hintergrund des vorhandenen wertvolien und vollstandigen Baumbestandes
innerhalb des Guisparks und der guten Durchgrinung im Bereich der Zufahrt _Am
Gutshof” werden nur an einer Stelle Anpflanzungen in der Planzeichnung festgesetzt.
Das Anpflanzungsgebot einschlielllich Festsetzung einer Mindestpflanzqualitat betrifit
die Nachpflanzung einer Linde innerhalb der Lindenallee im dstlichsten Abschnitt.

Ansonsten wird lediglich fir Millsammelbehalter, Standorte fir Recyclingbehaiter etc.
die Festsetzung geltroffen, diese in voller Hihe einzugrinen, um sie in die Freiflachen
Zu integrieren.

Die Ersatzpflanzungen gemall Baumschutzsatzung flr die beiden Linden werden nicht
im B-Plan geregelt, sondermn im Rahmen des Baumfallantrags.

5.4 MaBnahmen zum Schutz des Bodens und des
Wasserhaushaltes

Die grinordnungsplanerischen Malnahmen, die die Minimierung der Beeintrdchtigun-
gen von Boden und Wasserhaushalt (Verlust von Boden als Lebensraum, Verringerung
der Grundwasserneubildung, Erhohung des Oberflachenabflusses) zum Ziel haben,
betreffen im wesentlichen Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelungsrate:

Fir die Bebauung ist das Mald der baulichen Nutzung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) und
damit das Mal der erméglichten Versiegelung durch Geb&ude und Steliplatze mit thren
Zufahrten sowie Nebenanlagen (vgl. BauNVO § 19) Gber die Grundflachenzahl
bestimmt. Daher ist eine Oberbaubare Grundflache flr die drei Gebaude von insgesamt
1.050 gm festgesetzt. Diese darf nach § 18 (4) flir Nebenanlagen im allgemeinen bis
zu 50% Oberschritten werden. Im Hinblick auf die konzipierte Anordnung der Gemein-
schaftsstelipldtze wird bei der vorliegenden Planung die zulassige Uberschreitung auf

bis zu 75 % festgesetzt,

Stellplatze und Erschliefungsflachen auf privatem Grund sowie Grundstickszufahrien
sind mit wasser- und luftdurchldssigem Material auszufithren. Die Wasser- und Luft-
durchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigung wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphalfierung und Betonierung ist nicht zul&ssig.
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Alle Grundsticksflachen, die nicht von Gebauden, Zufahrten und Wegen oder Stell-
platzen beansprucht werden, sind gartnerisch zu gestalten. Als Voraussetzung dazu Ist
die Durchlassigkeit des Bodens auf allen nicht Oberbauten Flachen nach baubedingter

Verdichtung wieder herzustellen.

Aufgrund der natirlich gegebenen Versickerungsfahigkeit des Bodens wird angestrebt,
das anfallende Niederschlagswasser soweit wie moglich auf dem Baugrundstlck zur
Versickerung zu bringen, soweit das Wasser nicht zu anderen Zwecken gesammeit
und verwendet wird. Angesichts der geringen Flurabstande kann dieses jedoch nur
oberfliachig erfolgen. Uberschiissiges Wasser soll in den Teich zu dessen Stabilisie-
rung eingeleitet werden.

Vor dem Hintergrund der festgesteliten bereichsweise geringen Flurabstdnde von
weniger als Kellertiefe" werden Keller grundsatzlich ausgeschlossen, um Eingriffe in
den Grundwasserhaushaltl zu vermeiden. Diesem Ziel dient ebenfalls die Festsetzung,
dass bauliche und technische Malnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
Grundwasserspiegels fihren, unzulassig sind. Drainagen sind gleichermaflen ausge-
schlossen. Zudem sind wahrend der Bauzeit MalBnahmen zum Schulz des Grund-
wassers vor Verunreinigungen zu treffen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers, aber auch der Vorflut, in die der
Abfluss der Flachen abgefihrt wird, werden Festsetzungen getroffen, die den Einsatz
von tausalzhaltigen Mitteln sowie chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln auBerhalb

von Gebauden untersagen. Dies dient auch dem Schutz der Vegetation und der Tier-
welt.

55 Griinflaichen

Fir die Gestaltung der Freiflachen auf dem Baugrundstick ist mit dem Bauantrag ein
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen; dabei ist eine Abstimmung mit den denkmal-
pfiegerischen Belangen vorzunehmen, um den Charakter des verbleibenden Gutsparks
als Parkwiese weilgehend zu erhalten und z.B. auf bestehende Sichtbeziehungen von
der Allee in die Freiflachen Ricksicht zu nehmen.

Auch die Flachen um den Gutsteich sollen in einem offenen Charakter, d.h. als arten-
und krautreiche Wiesenflche weiterhin entwickelt werdan. Hierzu sollen dig Flachen

jahrlich frihestens im August gemaht werden, dabei ist das Mahgut abzufahren.

Die den Gutsteich umgebenden Grlnflichen Obernehmen somit Pufferfunktion
zwischen den Bauflachen und dem nach § 15a geschitzten Biotop.
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5.6 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Auch die Freiflache westlich des Gutsteichs ist in ihrem offenen Charakier zu erhalten,
da sie den Ubergang zur Bredenbekniederung markiert. Hierzu soll die Fldche in einem
Rhythmus von 2-3 Jahren gemaht werden, um eine Verbuschung wirksam zu verhin-
dern. Dabei ist das Mahgut unbedingt abzufahren. Eine landwirtschaftliche Nutzung,
besonders als Pferdeweide, solite allerdings nicht erfolgen, um den bereichsweise
bestehenden Artenraichtum und somit die Biotopfunktionen flr die heimische Pilanzen-

und Tierwelt zu erhalten.

Die Abgrenzung zwischen der Grinfliche und der Mafinahmenflache ist als schema-
tizche Grenze zu verstehen.

Hingegen sall die Dreiecksflache westlich des Grabens der eigenstandigen Entwick-
lung (Sukzession) Oberlassen bleiben. Hier ist die Gehdlzsukzession bereits weiter
fortgeschritten, so dass sich langfristig ein Feldgeh&lz mit eingelagertem Waldtimpel
entwickeln wird, welches Trittsteinfunktion fir gehblzliebende Arten Gbernimmt.

6 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Entsprechend § 21 BNatSchG und § 1a BauGR ist die Baulsitplanung verpflichtet, die
durch den Bebauungsplan bzw. dessen Anderung vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft durch entsprechende Ausgleichs/Ersatzmalnahmen zu Kompensieren.
Dabei ist stets eine volle Kompensation anzustreben.

Das Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingrifisregelung zum Baurecht wird in
Schleswig-Holstein durch den gemeinsamen Runderlass des Innenministers und der
Ministerin fur Matur, Umwelt und Forsten vom 3, Juli 1888 geregelt. Der Erlass enthalt
als Anlage ebenfalls die Vorgaben zur Bemessung des Eingriffs und der zur Kompen-
sation des Eingriffs erforderlichen Ausgleichs/Ersatzmalnahmen.

Machfolgend werden die durch die Planung vorbereiteten negativen Eingrifisfolgen fir
Maturhaushalt und Landschaftsbild aufgezeigt, die Minimierungs- und Ausgleichsmag-
nahmen benannt und der zum Ausgleich erforderliche Kompensationsweri ermittelt.

Dabei sind die aufgrund des Ursprungsplans zulassigen Nutzungen entsprechend zu
berlcksichiigen.

Schutzgut Boden

Von Versiegelung und Uberbauung betroffen sind infolge der geringen Flurabsténde
JFlachen von besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt" gem&f Runderlass
MI/MUNF. Die korrekte Ausgleichsmalnahme fUr Bodenversiegelung ware eine
enisprechende Entsiegelung. Soweit dies nicht méglich ist, sollen intensiv genutzie
Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung genommen und in naturbetonte Flachen
umgewandelt werden, und zwar flir Gebaudefldchen und stark versiegelte Oberflachen
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dblicherweise mindestens im Verhdltnis 1:0,7, fir wasserdurchlidssige Oberflachen-
belage im Verhaltnis 1:0,5, was fUr die Stellpiatze und Zufahrien festgesetzt ist.

Als Minimierungsmalnahmen sind insbesondere zu nennen: die Verwendung durch-
Idssiger Beldge, die sparsame Erschliefung, die Anlage von Gemeinschaftsstell-

platzen.

Zur Berechnung des Ausgleichsbedarfs ist es notwendig, den Umfang der geplanten
Versiegelung zu errechnen. Dazu wird auf der Grundlage der Festsetzung des Malles
der baulichen Nutzung des Ursprungsplanes und der geplanten Anderung des B-Plans
die Differenz der zul@ssigen Ausnutzungsziffern ermittelt. Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass auch im Ursprungs-B-Plan eine 50 %ige Uberschreitung der Grundfldche
zulassig war, da sie im B-Plan nicht ausgeschlossen ist. Bei der 4. Anderung ist die
Uberschreitung bis zu 75 % zuléssig. Daraus errechnet sich sine Mehrversiegelung
von 1.328 gm, welche unter Berlcksichtigung der spezifischen Ausgleichsfaktoren zu
einem Ausgleichsbedarf von B06 gm fir das Schutzgut Boden fahrt (vgl. Tabelle),

-Eil'lgﬂ-f-f Ausgleichserfordemis

An d=s Eingrifls versiegalie Ausgleichsiakior gem benbligle Ausgleichsfliche

Flacha in gm Erfass im grmi

Bopem

4_Anderung des B-Plang 1.050 1:07 735
Wohnbaufiache GR 1.05%0 gm

Uberschrelung 75 % T8 1:0,5 304
{Steliplétze, Zufahmien)

abzrighch -340 1:0,7 -238
Urspryngs-B-Flan

Gemeinbedarfsfifche GR 340 om

Uberschreitung 50 % -170 1:0.8 -85

{Stellpldize, Zufahrien)

Mehrvarsiegalung 1,328 B0E

Berechnung des Kompensationsbedarfs

Im Plangebiet sind keine Malinahmen festgesetzt, die gemal Erlass als Ausgleichs-
malknahmen angerechnet werden kdnnen, Somit verbleibt der Eingriff in das Schutzgut

Baden zundchst unausgeglichen.

Schutzgut Wasser

Da fir die geplante Bebauung auch die grundwasserndheren Standorte in Anspruch
genommen werden, ist auch flr den Wasserhaushalt ein Eingriff festzustellen. Dieser
ist bei der Einstufung der Flachen als solche mit besonderer Bedeutung fir den Natur-
schutz beim Schutzgul Boden bereits berlcksichtigt. Hinzu kommen die versiege-
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lungsbedingten Beeinirachtigungen der Grundwasserneubildung, welche angesichts
des nur geringen Neubebauungsumfangs aber unerheblich sind.

Als Minimierungsmallnahme fur das Schutzgut Wasser wirken der Ausschluss von
Kellern, die Minimierung der Versiegelung und die beschriesbenen Schutzmalnahmen.

Das im Baugebiet anfallende Wasser ist als gering verschmutzt anzusehen. Gemak
Runderiass gilt der Eingriff in das Schutzgut Wasser als ausgeglichen, wenn gering
verschmuiztes Niederschlagswasser im Untergrund versickert wird. Dies ist flr das
Baugrundstick festgesetzt.

Insgesamt wird somit fir das Schutzgut Wasser eine Kompensation der Eingriffe
angenomimen.

Schutzgut Klima / Luft

Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrdchtigung des Schutzgutes KlimalLuit ist nicht
festzustellen, da die Veranderungen auf den Bauflachen insgesamt (gemafl Erlass)
unter der Erheblichkeitsschwelle liegen. Es ist daher kein Ausgleich erforderlich.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Mit den Parkflachen mit altem Baumbestand sind Flachen mit besonderer Bedeutung
fir den Naturschutz betroffen, fir die zusatzlich zu den fir das Schutzgut Boden
genannten Malinahmen Ausgleich geschaffen werden muss. Ausgehend davon, dass
die Wiesenflachen selbst kurzfristig wiederherstellbare Funktionen und Werte haben
und der Altbaumbestand fast volistandig erhalten bleibt, wird entsprechend des Rund-
erlasses ein Ausgleichsverhdltnis von 1:1 der betroffenen Flachen angesetzt. Mallgeb-
lich fur die Ermittiung der betroffenen Flachen ist wiederum die zulassige Mehrversie-
gelung von 1.328 gm (vgl. Tabelle).

Als Ersatz fir den entfallenden Baumbestand (2 Linden, 1 Weide, 1 Birke) werden
keine Neupflanzungen im Park festgesetzt, da der Guispark bereits umfangreichen
Baumbestand aufweist, die Parkwiese in ihrem offenen Charakter erhalten bleiben soll
und durch die Neubebauung ohnehin verkleinert wird. Um einen Ausgleich im Sinne
der geltenden Baumschutzsatzung fur die beiden entfallenden geschitzten Linden zu
erreichen, sind Anpflanzungen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, moglichst auf
affentlichem Grund, vom Vorhabenstrager vorzunehmen. Das entsprechende Antrags-
verfahren {mit Nachweis der BAume und ihrer Stammumfénge sowie der Ersatzpflan-
Zungen) im Rahmen des Bauantragsverfahrens bleibt von den Festsetzungen des B-
Plans unberihn.

Da im Plangebiet keine Malknahmen vorrangig for den Maturschutz feslgesetzt sind,
bleibt der Eingrifi in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften ebenfalls
zunachst unausgeglichen. Weder die den Gutsteich umgebenden Flachen noch die
Brachflachen kénnen zu einem Ausgleich beitragen, da sie bergils gine relativ natur-
nahe Ausprégung aufweisen und mil den getroffenen Fesisetzungen in ihrer Entwick-
lung gesichert werden.
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Schutzgut Landschaftsbild

Im Gegensatz zu den zuvor genannten Schutzgitern sind Eingriffsumfang und
Kompensationsmalnahmen bezlglich des Landschaftsbildes nur schwer gquantifizier-
bar. Eine besondere Empfindlichkeit besteht im Plangebiet bezlglich des GroRbaum-
bestands, der Bedeutung fir die (Garten-)Denkmalpflege und des Siedlungsrandes.

Als MinimierungsmaBlnahmen wirken die nachhaltige Sicherung des Baumbestandes,

die Festsetzungen zur Anordnung und Dimensionierung der Bauktrper und des ruhen-
den Verkehrs sowie die Freihaltung wesentlicher Grundsticksteile von Bebauung.

Daher verbleiben fir das Landschafishild keine Defizite

Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Ausgleichsbedarf fir folgende
Schutzgiter innerhalb des Plangebietes nicht gedeckt werden kann, d.h. die Eingriffe
zun&chst unausgeglichen bleiben:

Schutzgut Boden 806 gm
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften 1.328 am

gesamt 2.134 gqm

Hierfiir sind Fléchen in der entsprechenden Grole aus der landwirtschaftlichen
Nutzung zu nehmen und zu einem naturnahen Biotoptyp zu entwickeln.

Zwar liegen mit dem Landschafisplan geeignete Konzepte zur Verwirklichung des artli-
chen Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems vor, derzeit hat die Gemeinde jedoch
keine Méglichkeit, in den geeigneten Gebieten Flachen fir Ausgleichsmalinahmen zu
erwerben. Daher ist fir das errechnete verbleibende Ausgleichsdefizit vorgesehen, mit
der Schleswig-Holsteinischen Landgesellschaft ((iber die Untere Naturschutzbehotrde)
ginen Vertrag Uber die Bereitstellung einer Ausgleichsflache zu schlieften, die Teil der
Realisierung eines (berGrilichen Bictopverbundsystems ist. Die Umsetzung dieses
Abwicklungsweges ist mit der UNB vorabgestimmt und wird mit der Planaufstellung
sicher gestellt.

Auch der Ausgleich for die Eingriffe in den Baumbestand erfolgt nicht im Plangebiet.
Dieser ist im Bauantragsverfahren auf der Grundlage der geltenden Vorschriften der
gemeindlichen Baumschutzsatzung vom Vorhabenstrager in Abstimmung mit der
Gemeinde nachzuweisen,
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