1. AUSFERTIGUNG

GEMEINDE BOVENAU

KREIS RENDSBURG-ECKERNFORDE

BEBAUUNGSPLAN NR. 4

»ZENTRUM FUR ARZNEIMITTELFORSCHUNG,
-ENTWICKLUNG UND -HERSTELLUNG DENGELSBERG*

FUR DAS GEBIET NORDLICH UND SUDLICH DER STRASSE ,,DENGELSBERG*,
OSTLICH DES ORTSTEILS EHLERSDORF (TEILGEBIET 1),
UND
FUR DAS GEBIET NORDLICH DER STRASSE ,,DENGELSBERG“ UND
SUDLICH DES ALTEN EIDERKANALS (TEILGEBIET 2)

BEGRUNDUNG

GEMEINDE BOVENAU / PLANungsWERKstatt NORD



BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141) zur Satzung der

GEMEINDE BOVENAU

Kreis Rendsburg-Eckernférde

Uber den

BEBAUUNGSPLAN NR. 4

L,ZENTRUM FUR ARZNEIMITTELFORSCHUNG
-ENTWICKLUNG UND -HERSTELLUNG DENGELSBERG*

fiir das Gebiet nérdlich und stdlich der StraRe ,Dengelsberg®, stlich des Ortsteils
Ehlersdorf (Teilgebiet 1),

und
fiir das Gebiet nérdlich der StraRBe ,Dengelsberg“ und stidlich des Alten Eiderkanals

(Teilgebiet 2).

1. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Zentrum fur Arzneimittelforschung, -entwicklung und
-herstellung Dengelsberg* der Gemeinde Bovenau, Kreis Rendsburg-Eckernférde,
wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung
vom 11. Marz 1999 nach den §§ 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB) entwor-
fen und aufgestelit.

Er soll der Regelung der geplanten Errichtung eines Pharmabetriebes im Bereich
der Gutsanlage Dengelsberg im Gemeindegebiet Bovenaus dienen und eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten.
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Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Bove-
nau und der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes entwickelt.

. LAGE, GROSSE UND NUTZUNG
Der Bebauungsplangeltungsbereich umfasst zwei Teilgebiete.

Das Teilgebiet 1 liegt nérdlich und stdlich der StraRe ,Dengelsberg®, Ostlich des
Ortsteils Ehlersdorf.

Wahrend die stidlich der StraRe ,Dengelsberg“ gelegene Teilflache des Teilge-
bietes 1 zurzeit landwirtschaftlich genutzt wird, ist die nérdlich zur Stralle ,Den-
gelsberg” gelegene Teilflache als private Parkanlage um das vorhandene Her-
renhaus (Kulturdenkmal) angelegt.

Die GréRe des Bebauungsplanteilgebietes 1 betragt ca. 9,9 Hektar und teilt sich
in:

Sonstige Sondergebiete ca. 2,90 ha
Griinflachen (Parkanlage/Sukzessionsflache) ca. 5,70 ha
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, ca. 0,50 ha
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen ca. 0,40 ha

und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen sowie von

Gewassern

Verkehrsflachen und sonstige Flachen ca. 0,40 ha

Das Bebauungsplanteilgebiet 1 wurde zur Ausweisung von ,Sonstigen Sonderge-
bietsflachen* (SO) ausgewahlt, um die Umnutzung der vorhandenen Gutsanlage
Dengelsberg durch die Errichtung eines Pharmabetriebes zur Arzneimittelfor-
schung, -entwicklung und -herstellung zu erméglichen und damit die bereits im
Herrenhaus vorhandene, betriebsbezogene Verwaltungseinrichtung der Firma
Strathmann AG zu erganzen.

Neben der betriebsbezogenen Nutzung des Herrenhauses Dengelsberg existieren
noch weitere Betriebseinrichtungen im Dorfkern Bovenaus an der Kirche und im
Bereich der Gutsanlage Kluvensiek.

Durch die im 6stlichen Bereich der stidlich der StraRe ,Dengelsberg” gelegenen
Teilflache geplante Errichtung eines Zentrums fiir Arzneimittelforschung, -ent-
wicklung und -herstellung soll die Voraussetzung zur Verlagerung und damit Zu-
sammenfiihrung von in Hamburg und Hannover vorhandener Forschungsein-
richtungen und Produktionsstatten der Firma Strathmann AG geschaffen werden.
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Die Standortauswahl fiir das geplante Vorhaben wurde aus gesamtkonzeptio-
nellen Griinden zur Schaffung neuer und Weiterentwicklung vorhandener Syner-
gieeffekte vorgenommen.

Die Strathmann AG plant u.a. in Zusammenarbeit mit der Universitat Kiel und der
Saatzucht GmbH in Windeby die Bearbeitung eines gentechnologischen Projekts
zur Gewinnung pharmazeutischer Substanzen.

Zudem soll das Gutsgelande Dengelsberg aufgrund seiner besonderen Standort-
eignung fur den Anbau eines im Hinblick auf Umwelteinfliisse sehr empfindlichen
pflanzlichen Ausgangsmaterials fiir die Entwicklung eines neuen Antirheumati-
kums aus Brennnesselblattern genutzt werden.

Die bereits im ,Herrenhaus Kluvensiek* und im ,Kirchspielkrug Bovenau“ vorhan-
denen Unterbringungs- und Kommunikationseinrichtungen der Fa. Strathmann
gewahrleisten die zwingend erforderliche Diskussions- und Austauschmaéglichkeit
deutscher und auslandischer Fachkapazitaten auf dem Gebiet der Biotechnologie
und die Prasentation der Forschungs- und Entwicklungsergebnisse des hochinno-
vativen Unternehmens.

Durch die vorgesehene Einbringung der im ,Herrenhaus Dengelsberg“ vorhande-
nen geschéftlichen und privaten Einrichtungen des Hauses Strathmann sollen die
kommunikativen Moglichkeiten der Akteure des Betriebszweiges erganzt werden.

Die gerade im Bereich der Gutsanlage Dengelsberg vorherrschenden und zwin-
gend erforderlichen Reinluftbedingungen bilden die natirliche Grundlage fur die
hochempfindliche Klimatechnik des geplanten Arzneimittelbetriebes.

Die Teilflache 1 wird fiir zwei Zweckbestimmungen unterteilt: Der Gstliche Bereich
(,SO 1)*) dient den Produktions- und Verwaltungseinrichtungen des Pharmabe-
triebes, der westliche Teil (,SO 2)) soll eine Bebauungsmdglichkeit fur eine be-
triebsbezogene Beherbergung (Gastehaus) gewahrleisten.

Dem nérdlich der StraRe ,Dengelsberg” stehenden Kulturdenkmal des Herrenhau-
ses Dengelsberg wird -auf der Planungshauptachse dem Richtung Stidosten fal-
lenden Gelandeverlauf folgend- das Betriebs- und Produktionsgebaude des Arz-
neimittelzentrums -den Denkmalschutzbereich angemessen berticksichtigenden
Abstand von ca. 160 m- gegenubergestellt.

Die dem dominierenden Herrenhaus gegentiberliegenden Bauteile des Betriebs-
gebaudes bilden einen der Form des Herrenhauses nachempfundenen polygo-
nalen, den Schutzbereich begrenzenden, reprasentativen Aufnahmeraum, dessen
Wirkung durch Anlage eines mit Stelen umsteliten Platzes verstarkt wird.

In Ubereinstimmung mit gleichlautenden Intentionen des Denkmalschutzes wird
das Betriebsgebaude mit Absicht als Bauwerk der Gegenwart ohne historisie-
rende Elemente durch bewusste Wahl zeitgemaBer Gestaltungsprinzipien und
Materialien (Glas, Metall, ggf. Laminatprodukte) vom Baudenkmal abgesetzt.
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Der erste Bauabschnitt wird voraussichtlich eine Grundflache von ca. 4.000 m?
erreichen. Erweiterungen bis zu rund 10.000 m? Grundfléche sollen fur die zu-
kinftige Betriebsentwicklung méglich sein.

Die im westlichen Abschnitt der stidlichen ,Sonstigen Sondergebietsflache® Uber-
baubare Grundflache wird auf 600 m2 begrenzt und ist fir die Errichtung eines
Gastehauses fiir eine betriebsbezogene Beherbergung vorgesehen.

Dadurch soll ein zeitbegrenztes Wohnen von Personen, die an Tagungen und
Fachkongressen der Firma Strathmann AG teilnehmen, erméglicht werden.
Zudem sollen die Einrichtungen der sich ebenfalls im Eigentum der Firma be-
findlichen und fir Betriebszwecke genutzten, regional zugeordneten Herren-
hauser in Kluvensiek und Quarnbek sowie der ehemalige Kirchspielkrug in Bo-
venau erganzt werden.

Die westliche Teilflache des Teilgebietes 1 wird zum Uiberwiegenden Anteil als
_Grunflache* mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage, privat® festgesetzt.

Im nordwestlichen Bereich der siidlich der StralRe ,Dengelsberg“ gelegenen
Teilflache ist eine ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen* festgesetzt, die eine auf der Nordseite der StralRe bereits
vorhandene Anpflanzung eines jungen Mischlaubwaldes erganzen soll.

Die gesamte westliche Teilflache (ca. 2,5 Hektar) soll als naturnah gestalteter
Landschaftspark, der mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen bepflanzt wird,
angelegt werden und mit der bereits ndrdlich der StraRe ,Dengelsberg“ im Bereich
des Herrenhauses vorhandenen Parkanlage einen Verbund bilden.

Als Abgrenzung des geplanten Landschaftsparks zur landwirtschaftlich genutzten,
westlich angrenzenden Flache soll die Neuanlegung eines Wanderweges als Er-
satz fiir die wegfallende Verbindung vom ,Kiebitzmoor® zur StralRe ,Dengelsberg*
vorgenommen werden.

Im Rahmen der Neubebauung des ,Sonstigen Sondergebietes” und der Neuanle-
gung des Landschaftsparks werden vorhandene Geholzstrukturen weitestgehend
beriicksichtigt und erhalten bzw. erganzt.

Im stiddstlichen Bereich des Teilgebietes 1 wird eine ca. 0,4 Hektar groRe Fléache
als ,Grunflache* mit der Zweckbestimmung _Sukzessionsflache" festgesetzt, die
als Puffer- bzw. Schutzzone fur die siidlich der ,SO 1)“-Flache gelegene Moor-
flache (Biotop gem. § 15a LNatSchG) dient und eine Abnahme der Nutzungs-
intensitat ausgehend von der zukiinftig bebauten Flache tber die gestaltete
_Grunflache* (Parkanlage) zum siidlich angrenzenden Wald mit dem anschlie-
Renden ,Kiebitzmoor‘ gewahrleisten soll.

Der Verlauf der Geltungsbereichsgrenze ist nach Abstimmung mit der Unteren
Forstbehérde der tatsdchlich vorhandenen Waldgrenze angepasst worden.

Der nachrichtlich dargestellte ,Waldschutzstreifen (gem. § 32 Abs. 5 LWaldG)
tberlagert die ,SO 2)“-Flache nicht.
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Der nérdliche Teilbereich des Teilgebietes 1 wird durch das erhéht liegende Her-
renhaus des Gutes Dengelsberg als im Denkmalbuch eingetragenes Kulturdenk-
mal von besonderer Bedeutung gepragt.

Bauliche Veranderungen dieses herausragenden Einzelgebaudes sind nicht ge-

plant.

Die Umgebung des Kulturdenkmals ist bereits als Landschaftspark unter Einbe-
ziehung des vorhandenen, alten Baumbestandes und des neu angelegten
Mischwaldes sowie unter Beriicksichtigung der regionaltypischen Landschafts-
strukturelemente (Knicks, Weidewiesen, etc.) sorgfaltig gestaltet worden.

Mit der Festlegung von max. Traufhdhen Uber den aus der vorhandenen Topogra-
phie entwickelten und festgesetzten Bezugspunkten auf 7,5 m bzw. 14,0 m und
der Festlegung einer Dachneigung von 20°-50° fur im westlichen Teilbereich

(,SO 2)“) der siidlichen Sondergebietsflache geplante bauliche Vorhaben soll das
Einfligen der neuen Baukérper in die vorhandene Gelandetopographie gewahrlei-
stet werden und eine unerwiinschte Uberhéhung der Bebauung unter Bertcksich-
tigung bautechnischer Vorgaben ausgeschlossen werden.

Das Bebauungsplanteilgebiet 2 wurde auf der Grundlage des festgestellten Land-
schaftsplans der Gemeinde Bovenau ausgewahlt und zum erforderlichen Nach-
weis fur anteilige ErsatzmaRnahmen der durch die geplante Neubebauung verur-
sachten Eingriffe in die Natur und Landschaft als ,Flache far MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’ festgesetzt.

Die GréRe des Teilgebietes 2 betragt ca. 0,5 Hektar und soll nach der Heraus-
nahme aus der zurzeit intensiven, landwirtschaftlichen Nutzung der naturlichen

Sukzession Uberlassen werden.

. ERSCHLIESSUNG

Das Bebauungsplanteilgebiet 1 wird durch die vorhandene StraRe ,Dengelsberg®,
die von Kluvensiek nach Ehlersdorf fuhrt, erschlossen.

Das Betriebsgeldnde des Arzneimittelzentrums soll zwei Zufahrten, von denen die
dstliche der gewerblichen Ver- und Entsorgung vorbehalten ist, erhalten.
Die westliche Zufahrt soll Gberwiegend reprasentativen Charakter haben.

Fir den ruhenden Verkehr ist eine groRe Stellplatzanlage im &stlichen Randbe-
reich der stdlichen Teilflache des Teilgebietes 1 festgesetzt.

Die ErschlieRung des Teilgebietes 2 ist liber das vorhandene Wirtschaftswege-
system gewahrleistet.



4. STADTEBAULICHE ORDNUNG

Durch die geplante Neubebauung des Bebauungsplanteilgebietes 1 mit dem
Arzneimittelbetriebsgebaude sowie dem Gastehaus zur betriebsbezogenen Be-
herbergung wird die Flache der landwirtschaftlichen Hofstelle des Gutes Dengels-
berg entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung des § 11 BauNVO der
Nutzung als ,Sonstige Sondergebiete* zugefuhrt.

Die Festsetzung fiir die Gestaltung der baulichen Anlagen in der Sondergebiets-
teilflache ,SO 2)* (,Ortliche Bauvorschriften (§ 92 LBO)*) entsprechen der land-
schaftlichen Eigenart und der regionaltypische Bebauung der Gemeinde Bove-
nau.

Fir geplante Baukdrper wurden geneigte Dacher in Form eines Satteldaches
festgesetzt. Dabei wurde der Dachneigungsspielraum so festgelegt, dass ein
Dachausbau maoglich ist.

5. EINGRIFFE IN DIE NATUR UND LANDSCHAFT SOWIE ERSATZ

Die sudliche, fiir eine Neubebauung vorgesehene Teilflache des Bebauungsplan-
teilgebietes 1 wird derzeit zum Teil als Hofstelle fur einen landwirtschaftlichen Be-
trieb, zum Teil als Flache fir die Landwirtschaft genutzt.

Nach § 8 a Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft, die vermeidbar sind, zu unterlassen.
Unvermeidbare Eingriffe sind zu minimieren.

Zur Beriicksichtigung der értlichen Erfordernisse von Natur und Landschaft ist far
das Bebauungsplangebiet ein Griinordnungsplan aufgestellt worden (siehe An-
hang).

Die Eingriff- und Ausgleichsermittlung ist in Anlehnung an die Anlage des Ge-
meinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums far Um-
welt, Natur und Forsten (,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht) vom 03. Juli 1998 erfolgt.

Die Bilanz ergibt einen rechnerischen Ausgleichsbedarf durch max. mdgliche
Neuversiegelung (Bau- und Verkehrsflachen: ca. 13.381 m?) bei einem Aus-
gleichsverhaltnis 1 : 0,5 in Hohe von ca. 7.000 m? Flache.

Die Halfte der erforderlichen Ersatzflache ist durch die Anlage des naturnahen
Landschaftsparkes ausgeglichen.

Die Restflache (ca. 3.500 m?) ist durch die Festsetzung der ,Fléache fur MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®
(Teilgebiet 2) als Sukzessionsflache nachgewiesen.

Die Eingriffe durch Versiegelung werden damit vollstandig kompensiert
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Bei der Auswahl geeigneter Ersatzflachen wurden die Ergebnisse des festge-
stellten Landschaftsplanes mit den entsprechenden Empfehlungen bzw. Vor-
gaben berticksichtigt.

Die Art der EinzelmaRnahmen in den Ersatzflachen ist durch die Ubernahme ge-
eigneter Festsetzungen aus dem Griinordnungsplan in den Bebauungsplan kon-
kretisiert worden.

Das Grundgeriist fiir das planerische Konzept bildet die Entwicklung bzw. Star-
kung einer im Landschaftsplan vorgesehenen lokalen Verbundachse vom »Kie-
bitzmoor* im Stiden bis zum Alten Eiderkanal im Norden. Innerhalb dieser Achse
liegt die sog. ,Schweinekoppel®, die als Hauptstandort fir die geplanten baulichen
Anlagen des Arzneimittelzentrums vorgesehen ist.

Die durch die Bebauung der Sondergebietsflachen verursachten Eingriffe in die
Natur und Landschaft sind unvermeidbar, aber minimiert und werden ausgegli-
chen.

Die im Landschaftsplan vorgesehene Starkung vorhandener Knick- und Graben-
strukturen z.B. durch Saumstreifen und Anlegung kleinerer Sukzessionsflachen
wird bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes berticksichtigt.

Die nordlich der Strale ,Dengelsberg” angelegte, artenreiche Gehdlzflache aus
Laubbaumen wird siidlich der StraRe durch zusatzliche Neuanpflanzungen er-
ganzt. Eine weitere Vernetzung der Flachen findet durch den geplanten, extensiv
genutzten und naturnah gestalteten Landschaftspark im Westen des Teilgebie-
tes 1 statt.

Der an der Ostseite der stdlich der StraRe ,Dengelsberg” gelegenen Teilflache
des Teilgebietes 1 vorhandene Knickwall wird erhalten und durch die zugeordnete
,Grunflache" (Parkanlage) gestarkt.

Auf diese Weise entstehen im Westen und Osten des Teilgebietes 1 Verbund-
achsen, die u.a. zur Einbindung der zuktinftigen Bebauung in das Landschaftsbild
beitragen. Diese Verbundachsen setzen sich nordlich der Strale ,Dengelsberg”
fort und folgen damit dem im Landschaftsplan vorgeschlagenen Verlauf.

Das als ErsatzmaRnahme zu entwickelnde, derzeit als Ackerflache genutzte
Teilgebiet 2 bildet einen wichtigen Bestandteil der Verbundachsen zum Alten
Eiderkanal.

Die als ,Grunflache" mit der Zweckbestimmung ,Sukzessionsflache" festgesetzte
Flache tibernimmt als Puffer- bzw. Schutzzone eine wichtige Funktion zur Ge-
wahrleistung der Erhaltung und Starkung des stdlich gelegenen ,Kiebitzmoor* als
besonders schiitzenswertes Biotop.

. MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die Fliachen der zwei Teilgebiete des Bebauungsplanes Nr. 4 befinden sich

bis auf die gemeindeeigene Verkehrsflache der Stralte ,Dengelsberg" und dem
gemeindlichen Weg (Flurstiick 82/5) vollstandig im Eigentum der Familie Strath-
mann.
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Es ist vorgesehen, die im Teilgebiet 1 des Bebauungsplanes liegende, anteilige
Flache des Flurstiicks 82/5 nach der geplanten Verlegung des 6ffentlichen Weges
an die Westgrenze der siidlichen Teilflache an die Familie Strathmann zu uber-

tragen.

7. VER- UND ENTSORGUNGSMASSNAHMEN
7.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung (auch Léschwasser) soll Giber die Neueinrichtung
értlicher Brunnen vorgenommen werden.

7.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Die Ableitung von Schmutzwasser soll Uiber eine vorhandene Druckrohrleitung
erfolgen. Brauchwasser soll einem biologischen Kléarkreislauf zugefuhrt wer-
den.

Die Aufnahme, zeitliche Zuriickhaltung, biologische Reinigung und verzogerte
Zufuhrung an das ,Kiebitzmoor* als nattirliche Vorflut des anfallenden Oberfla-
chenwassers soll durch die Anlegung von naturnah gestalteten Wasserfla-
chen als Riickhalte- und Absetzteiche und zu durchstrémende Pflanzklarbe-
reiche mit Kiesbett gewahrleistet werden. Die Zufiihrung erfolgt Gber flache

Mulden und Graben.
7.3 STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung wird durch die SCHLESWAG sichergestellt.

7.4 ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Kreis Rendsburg-Eckernforde (AWR).

7.5 FERNSPRECHLEITUNGEN

Die Fernsprechleitungen werden nach den Vorschriften der Deutschen Bun-
despost -Telekom- verlegt.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen in der

Planleitstelle des entsprechenden Fernmeldeamtes schriftlich angezeigt wer-
den.
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7.6 BRANDSCHUTZ
Der Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr Bovenau gewahrleistet.
Fur die Loschwasserversorgung sind Hydranten vorgesehen, die nach Ab-

sprache mit dem Ortswehrfihrer gemag den technischen Vorschriften ange-
legt und entsprechend den Vorschriften mit Schildern gekennzeichnet werden.

8. OFFENTLICHE EINRICHTUNGEN

Die notwendigen &ffentlichen Einrichtungen sind im Gemeindegebiet Bovenaus
und im zentralen Ort Rendsburg vorhanden.

9. KOSTEN (liberschlagige Ermittlung)

Die Kosten der ErschlieBungsmaRnahmen nach § 128 BauGB werden nach einer
Kostenschatzung ca. DM .....,25"....,.. betragen.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ..—.............
gebilligt.

..................................................
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