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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 27 - fiir das Gebiet

ostlich der K 55, begrenzt im Norden durch die Bock-
holter StraRe, im Siiden durch die an den Schiilpweg
angrenzende Bebauung

erstellt durch die LANDGESELLSCHAFT SCHLESWIG-HOLSTEIN
Kiel, den 4. August 19397
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Grundlagen

Planungsanla und allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die GroRgemeinde Shsel, zu der die Ortschaft Groll Meinsdorf gehdrt, beabsich-
tigt Fiichen fir Wohnbebauung auszuweisen, um den vorherrschenden dringen-
den Wohnbedarf zu decken.

Zu diesem Zweck hat die Gemeindevertretung am 23. Mai 1936 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 27 fir das Gebiet dstlich der K 55, begrenzt im Norden
durch die Bockholter StraBe, im Soden durch die an den Schilpweg angrenzende
Bebauung aufzustellan,

Der Babauungsplan wird aus dem Flchennutzungsplan entwickelt, dessen

26. Anderung parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefhrt wird.
Hieraus ergibt sich das in der Préambel zum Bebauungsplan genannte Anzeige-
verfahren beim Landrat des Kreises Ostholstein.

Durch die unmittelbare Randlage zur Stadt Eutin, deren Baulandreserven z.Zt.
waitestgahend arschipft sind, basteht im Bereich Grol Meinsdarf ein besonders
hoher Druck auf Baugrundsticke, nicht nur von ortsanséssigen Bhrgern.

Aus diesem Grunde entstand schon Mitte 1995 der Gedanke, in Grofl Meinsdorf
gin Wohngebiet auszuweisen, welches die sonst durch die Landesplanung eher
enggesteckten Entwicklungsmadglichkeiten einer Gemeinde dberschreitet. In enger
Abstimmung mit der Landesplanung und den Vertretern des Kreises Ostholstein
wurde ein Grundgedanke entwickelt, der diese erhdhte Ausweisung von Wohn-
ginheiten in ainer relativ kleinen Ortschaft rechtfertigen konnte.

Sadéstlich des heutigen Siedlungskernes soll eine Weiterentwicklung des Ortas
stattfinden, die die Vorgaben der Topographie und des Landschaftshildes ebenso
berdcksichtigt wie Kriterien fir ein Gkologisches Grundkonzept des Babauungs-
planas.

Hierbei sollten naturnahe Grin- und Freiraumgestaltung neben der Einbeziehung
der topographischen Lage (SOdwesthénge) ebenso eine entscheidende Rolle
spialen, wie auch die Berlcksichtigung von Standards und weitergehenden Mal3-
nahmen zur Minimierung der Versiegelung und zum Schutz des Bodens und des
Wagserhaushaltes.

Wichtig war der Gemeinde allerdings, hier kein Gebiet flr besondera Einkom-
mensschichten von Bauinteressierten zu schaffen, die spater nicht in das Dorf in-
tegriert werden, sondern unter behutsamer Einflgung in das vorhandene Land-
schaftsbild ein Baugebiet zu schaffen, welches dkologische Grundgedanken ent-
hilt und diese soweit wie planungsrechtlich méglich in den Bebauungsplan einzu-
bringen.

Ziel war es, Anreize zu enargie- und ressourcensparendem Bauen zu geben und
LJormales” Bauen weiterhin zu erméglichen.



Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiat liegt am siddstlichen Rand der bebauten Ortslage der Ortschaft
Grofd Meinsdorf an der Kreisstrale 55 nach Eutin,

Grofl Meinsdorf liegt ca. 1,5 km sddlich des Ortsrandes der Kreisstadt Eutin und
ndrdlich angrenzend an das Schwartaw-Tal.

Der Geltungsbereich umfadt im wesentlichen die Flurstlcke 61 .Wischhof® und
aginen Teil des Flursticks 62/2 _Selmsstérb™ der Flur 4 der Gemarkung GroQ
Meinsdorf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes Nr, 27 wird bagrenzt:

« im Mardan durch die Bockholter Strale,

- im Westen durch die Eutiner Landstrale (K 55),

- im Sdden durch den Schilpweg, hier schlie3t sich allardings noch eine weite-
re, teilweise bebaute Flache an, die nun mit in den Geltungsbereich aufgenom-
men wurde, um hier eine geplante bauliche Entwicklung stewvern zu kjnnen.

Mach Osten schlieBt sine weitera landwirtschaftliche Flache an.

Die Grile des Geltungsbereiches des Bebauungsplanas Nr. 27 betragt ca.
11.0 ha, hierven entfallen auf die neu zu bebavende Fliche (nérdlich des

Schilpweges) ca. 10,0 ha,

Planerische Grundlagen

Ein Bebauungsplan sollte gemn. § 8 BauGE aus einem Fléchennutzungsplan ent-
wickelt werden. Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Stsel 15t am
2B.01.1975 genehmigt worden. Hier ist die Fliche des Bebauungsplanas Nr. 27
noch als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Somit ist eine Entwicklung aus dem bestehenden Flachennutzungsplan micht
mdglich. Die Gemeindevertretung hat deshalb am 23.05.1996 beschlossen, den
batreffenden Teil des Flachennutzungsplanes zu dndern. Diese Anderung wird in
Form der 26. Anderung im Parallelverfahren durchgefihr.

Der Landschaftsplan fir die Gemeinde Sisel befindet sich in der Anpassung an
das Landesnaturschutzgesetz. Der vorliegende Entwurf (Blro TGG 1992) waist
die zu Oberplanende Fliche bereits als Eignungsfliche fir eine bauliche Entwick-
lung der Gemeinde aus.

Parallal und in enger Abstimmung zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungs-
plan erarbeitet. Dieser hat MaBnahmen vorgeschlagen, die zum Gberwiegenden
Teil als textliche Festsetzungen in den Babauungsplan dbernommean worden sind.



Bestand

Bisherige Nutzung

Die Oberplante Flache besteht zum grofen Teil aus Ackerland, welches derzeit in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt wird. Kleinere Flachen sind nahrstoffreiches
Grinland. Im Norden und Siden bagrenzen Knicks die Hauptfliche des Plangebie-
tas, eing Gehdlzreihe mit Einzelbdumen an der K 55 ergdnzt diese Landschafts-
elemente.

Gelandeverhaltrisse, Bodenbaschaffenhait, Altlasten

Das Relief der Fldche ist als leicht wellig zu bezeichnen und mit @iner nur garin-
gen Dynamik ausgestattet. Von Norden nach SOdwesten fallt das Gelinde um
ca. 10 m ab. Der héchste Punkt befindet sich im dstlichen Bereich mit ca. 52 m
0. WM: der tiefste mit etwa 40 m 0, NN ist in der Sidostecke des Plangebietes
(ntrdlich des Schilpweges) zu finden.

Es herrscht ein sogenannter mittelschwerar Boden vor, der geningere Durchlas-
sigkeiten als leichtere Sandbdden besitzt. Nach den Erfahrungen auf den Mach-
bargrundsticken ist eine Bebaubarkeit hinreichend gegeben. Dies wurde durch
Bohrungen, die im Gebiet durchgefihrt wurden bestatigt.

Am ndrdiichen Rand des Gebietes ist ein Kleingewésser zu finden. Ansonsten 15t
im Gahiet selbst nur @in vefrohrtér Graben vorhandan.

Altlasten sind nicht bakanint.

Zustand von Matur und Landschaft, Freiflichen

Baulich genutzte Flidchen gibt s im Plangebiat nur sidiich des Schilpweges. Hier
befindet sich auch der ehemals landwirtschaftlich genutzte Betrieb, der nun um-
genutzt warden soll. Nordwestlich der Flache befindet sich ein mit einem Ein-
familignhaus bebautes Grundstick.

Die (berplante Flache stellt sich relativ offen dar und geht im Osten Obergangslos
in eine groBflachige, nicht weiter gegliederte landwirtschaftliche MNutzfldche Gber.



Stidtebauliche Planungen und Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, die in Abschnitt |. darge-
legten allgemeinen Ziele und Zwecke einer Planung umzusetzen und planungs-
rechtlich abzusichern. Sie sollen eine geordneta stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet gewadhrleisten. Welche stadtebaulichen Ziele und Zwecke mit den
Festsetzungen erreicht werden sollen und welche privaten und Sffentlichen Be-
lange bei der Verwirklichung der Festsetzungen zu berlcksichtigen sind, wird im
folgenden for die wesentlichen Festsetzungen dargelegt.

Entwickiung des Planentwurfes

Grundgedanke war, wie oben schon dargelegt, die Entwicklung eines Baugebie-
tes, welches sich nicht durch ein Hochstmall an baulicher Ausnutzung, sondern
durch ein integriertes Konzept auszeichnet. Es solite in die Landschaft eingebet-
tet, eine dkologische Zielrichtung beinhaiten, die schon im Grundkonzept ablesbar
wird.

So wurde in enger Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Grinordnungspla-
nung ein Strukturkonzept entwickelt, welches folgende Funktionsrdumae mitein-
ander verbinden sollte:

zwei getrennte, kostenglnstige, flichensparende Erschliessungskonzepta
fullaufige Verbindungen und Anbindung an bestehende Bereiche
Férderung energie- und ressourcensparender Bauweisen

Anordnung der Bauflichen zur Ausnutzung von aktiver und passiver
Sonnananargiea

Verschattungsfreineit von Sid- und Sidwestfassaden

Minimierung der Versiegelung zum Schutz des Bodens und des Wasser-
haushaltes

Erhalt von Knicks und Gehdlzstreifen

Entwicklung wvon Grin- und Ausgleichsflachen

Entwicklung wvon Wassarlaufen und -flichen

Unter Beriicksichtigung der o.g. Aspekte wurden im Vorfeld des Planverfahrens
mehrere stidtebauliche Alternativen fir das Plangebiet erarbeitet und in den ent-
sprechenden Gremien erdriert.

Dariber hinaus fanden zwei &ffentliche Bargerinformationen statt, die zum Ziel
hatten, die Akzeptanz der Bevilkerung von Grofh Meinsdorf flr die Weiterant-
wicklung ihres Ortes zu schaffen.

In die Vorgespriche waren die entsprechenden Fachdienste des Kreises Ost-
holstein ebenso wie die Energieagentur Schleswig-Holstein der I-Bank eingebun-
den.

Ziel der Gemeinde war as immer, zwar ein Pilotprojekt hinsichtlich der Ausbildung
solch gines Baugebietes zu schaffen, die Machbarkeit, Akzeptanz und Realisier-
barkeit des Gesamtprojektes aber nie aus den Augen zu verlieran.,

Meben der Erstellung eines Grinordnungsplanes (GOP) wurde ein hydrogeologi-
sches Gutachten zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Bodens erstellt.
Hierdurch solite Klarheit geschaffen werden, inwieweit die Bauherren anfallendes



Regenwasser auf den eiganen Grundstickan zur Versickerung bringen kénnen
und inwieweit das auf den &ffentlichen Fldchen anfallende Oberflichenwasser
schadlos dezantral versickert werdan kann. Gleichzeitig galt es im Grinord-
nungsplan dia nach § 8 a BNatSchiG erfarderichen Kompeansationsflachen nach-
zuweisen,

Dardiberhinaus mullte ein Konzept zur Schmutzwasserentsorgung entwickelt
werden, welches sich in das bestehende der Gemeinde einfigt und auch zu-
kunftsorientiert ausgerichtet sein mufite.

2. Art und Mag der baulichen Nutzung

Entsprechend den Vorgaben der 26. Anderung des Flichennutzungsplanes wer-
den die Wohnbauflichen als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden die aus-
nahmsweise zuzulassenden Nutzungen des Abs. 3 , § 4 BauNVO nicht Bestand-
tail dieses Bebauungsplanes.

Die hier genannten Nutzungen (2.8, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) halt die Ge-
meinde in diesem Gebiat for nicht geeignet da sie - im Falle der Gartenbaubetrie-
be - sehr flachenintensiv sind - im Falle der Tankstellen - diese sich mit der
Schutzbedlritigkeit des Wohnens, aber auch mit den gestalterischen Ansprichen
an dieses Gebiet nur sehr schwer in Einklang bringen lieBen.

Das stadtabauliche Konzept ist so aufgebaut, dal fir Bevdlkerungskreise mit un-
terschiadlichen WohnbadGrfnissen hier Bauland zur Verflgung gestellt werden
kann. Aufgrund der Lage im landlichen Raum, in der Ndha zur Kreisstadt Eutin,
sollen hier vorwiegend freistehende Einfamilienhduser errichtet werden. Entspre-
chend dem dkologischen Grundkonzept und der Forderung des § 1 BauGB spar-
sam mit Grund und Boden umzugehan, aber auch um dem “schmaleren Geldbau-
tel’ die Méglichkeit zu geben Bauland zu erwerben, ist neben der Zuldssigkeit von
Doppelhausbebauung ebenso an die Ausweaisung von Flichen fir eine Reihan-
oder Kettenhausbebauung gedacht worden.

Somit ergibt sich ein Gebiet mit unterschiedlichen Dichten, die sich auch in der
Hohenentwicklung wiederfindet.

Generell ist nur eine eingeschossige (offene) Bauweise zugelassen, die in den ort-
lichen Bauvorschrften (val. Text - Tail B -} noch konkretisiert wird. Ausnahmen
hilden dig Flachen F & und F 8 (mit der Festsetzung fir Hausgruppen) und die
Flaicha F 15 (Umnutzung des ehemals landwirtschaftlichen Betriebes); - hier ist
ging maximal || - geschossige Bauweise (als Hochstgrenzel zugelassen.

Die Verschattungsfreiheit wird auf den zweigeschossigen Fldchen aufgrund der
Gelandeaushildung nicht eingeschrankt.

Zur Vermeidung einer das Orts- und Landschaftsbild stérenden Hohenentwickiung
der Gebéude ist die Firsthohe beschrénkt worden (wgl. drtliche Bauvorschriften).

Die ausnahmsweise Zuléssigkeit eines Vollgeschosses im Dachgeschoss ist auf
Teilflachen festgesetzt worden, um eine wirtschaftlichere Ausnutzung der Ge-
bdudekbrpar im Ausnahmefall zu ermbghchen; dies unter der Voraussetrung, dak
die 2uldssige Firsthéhe nicht Gberschritten wird. Zudem gibt es Beispigle von



Energiesparhdusern, die entsprechend konzipiert worden sind; somit wieder ein
Beispiel, diese Bauform in diesem Planungsgebiat zu férdern.

Micht festgesetzt wurde die Hauptfirstichtung - um dig Grundstickserwarber
micht zu sehr einzuschrinken -, jedoch wurde angestrebt, einen GroBteil der
GrundstOcksflachen unter besonderer BerGcksichtigung der Miglichkeiten flr die
Mutzung von Sonnanenergie ausurichten.

Um eine “Ubermutzung * und damit baulichen Ausw(chsen im Rahmen der Fest-
setzungen entgegenzuwirken, aber auch um die mit zunehmenden Wohneinheiten
auf ainam Grundstick amne entscheidendera Rolle spielende Frage der Unterbrin-
gung das ruhenden Verkehrs gerecht zu werden, wurde die zuldissige Zahl dar
Wohneinheiten {zwei je Einzelhaus; eina jo Doppelhaushdlfte; eine je Ketten- oder
Reihenhaus) begrenzt. Ausnahme bildet hier ebenfalls die Fldche F 15, da hier im
Stallgebdude mehrere Wohneinheiten geplant sind.

Das Plangebiet soll in erster Linie der Eigentumsbildung weiter Kreise der Beval-
kerung dienen und nicht wvorrengig der Bereitstellung von Wohnraum in Form von
Mehriamilienh&usern. Daher wurde festgesetzi, die Wohneinheiten wie oben ge-
sagt zu beschrinken.

Als Reihenhduser wearden hierbei Hausscheiben mit einer Breite von 5 bis 6.5 m
angesehen, die bei mindestens drei zusammenhingenden Einheiten je Hausschei-
be ging eigens Erschliessung haban missen. Sie dirfen aus den o.g. Grinden je-
weils nur eine Wohnainheit beinhalten,

Mit Ausnahme von drei Teilflichen auf denen eine GRZ von 0,35 festgesetzt

wurde (da diese vorgeschlagene, kleinere Grundstiicke vorsehen) ist im Obrigen
die GRZ auf 0,2 bis 0,25 festgesetzt worden, um einer zu starken Verdichtung
des Gebietes bzw. Versiegelung der Fldachen { "Schutzgut Boden ") entgegen zu
wirken. Ausreichende Maéglichkeiten zur Bebauung sind in allen Féllen gegeben.

Aus dem eben genannten Grund ist auch die Maglichkeit, die nach § 19
BauNV0 gegeben wire, die festgesetzten GRZ-Werte durch Flachen for Stellplat-
zer, Garagen und Nebenanlagen Gberschreiten zu dirfen, ausgeschlossen worden.

Die zukdnftigen Erwerber {und ihre Architekten) sind also angehalten, sorgfaltigst
zu planen, die Versiegelung auf ein verninftiges Mal zu beschranken und somit
dem konzeptionellen Grundgedanken dar Planung zu entsprachan.

3. Garagen, Stellplitze und Nebananlagen

Im Gegensatz zu der Mdglichkeit, die die neuve Landesbavordnung Schleswig-
Holstein bietet (30 m* umbauter Raum st genghmigungsfrel), vertritt die Ge-
meinde Sisal die Auffassung, dad Nebenanlagen mit max. 3 m?® Grundfldche und
max, 20 m? umbauten Raum zuléssig sein sollen, da 30 m* - RBume, zusitzlich
auf immer kleiner werdenden Grundsticken, unverhaltnismaBig erscheinen wnd
die stadtebauliche Ordnung stéren.

Zudem dirften die Funktionen, die flr diese Nebenanlagen auf die Gartennut-
zung, bzw. -bewirtschaftung beschrinkt wurden (Gerdteschuppen, atc.),



auch mit Anlagen zu erflllen sein, die diese GriBenordnung haben. Insofern wur-
de als textliche Festsetzung 4.3 die entsprechende Einschrankung aufganommen.

Garagen - hierzu z8hlen auch ‘Carports’ als dberdachte Stellplitze - und Stellplat-
za missen zum Schutz der vorhandenen Knicks und der nauen Gehdlzpflanzun-
gen einen Mindestabstand von 3,00 m zu diesen einhalten. Garagen sind auch
nur innerhalb der Gberbaubaren Flichen zulissig, um eine stidiebauliche Ordnung
2u gewadhrleisten und die Bodenversieglung auf das nitige Mall zu beschranken.
Sie missen also in der Regel im Zusammenhang mit den Wohngebauden erstallt
werden. Die Aushildung der Fldchen fir Garagen und Stellplitze sowie deren Zu-
fahrten ist auf bestimmte Materialien mit durchlassiger Oberflache oder die Aus-
bildung als wassergebundens Fldche beschrénkt. Hiermit soll einem zu hohen
Versiegelungsgrad entgegengewirkt und das dkologische Bewulltsein der Bawoh-
ner gascharft werden. Eine Vollversiegelung dieser Flachen ist auch mit Blick auf
das Landesnaturschutzgesetz nicht tragbar. Aus diesem Grunde darf gem, Fest-
setzung 2. die zuléssige Grundfldche durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplétzen mit thran Zufahrten sowie Nebeananlagen nicht dberschritten warden,

Windkraftanlagen sind - nicht zuletzt aus gestalterischen und landschaftsschiig-
zenden Grinden - nicht zugelassen.

4. Erschliessung

Das Plangebiat wird von zwei Punkten aus verkehrsmalig erschlossen. Im Nor-
den (zurm Baugebiet “Wischhof’} erfolgt die Anbindung an die Backholter Stralla.
Diese kreuzt dann unmittelbar angrenzend die Eutiner Landstralie (K 55).

Von dieser erfolgt weiter siidlich die zweite Erschliessung, ebenfalls Gber gine
Stichstrale, die in zwal Wendehdmmern endet (Baugebiet ‘Salmstdrb’).

Grundgedanke der Erschliefung war, das verkehrsmiBige Aufkommen mdglichst
gleichmallig zu verteilan (keine Uberlastung einzelner Punkte) und Durchgangs -
[oder "Abkurzungs’)- YVerkehr zu vermeidemn.

Dies gelingt im Bereich der StraBe A/C dadurch, dai diesa in zwei Wendaflachen
endet, um die herum die Wohnflichen gruppenférmig angeordnet sind. Waeiterhin
dadurch, dal zwischen den neuen Strallen A/C und dem sidlichen Bereich des B-
Planes fuBlufige Verbindungswege angeordnet wurden. Diese zweigeteilte Er-
schlieBung verhindert unzumutbare Belastungen einzelner Bereiche und trigt zur
Wohngualitdt des neuen Plangebietes bei.

Die Profile der Erschliefungsstralen und -wege sind bewulit suf Mindestmalia
reduziert worden, um den Versiegelungsfaktor so gering wie maglich zu halten
und die varkehrsberuhigende Wirkung zu unterstdtzen.

Fir die Ausbildung ist bis auf die Strale A und B, wo ein seitlicher Fullweq an-
geordnet waerden kann, das Mischungsprinzip vorgesehen. Hier sollen alle Ver-
kehrsteilnehmer gleichberechtigt sein; verschiedenfarbige Pflasterungen, Rinnen-
ausbildung etc. kinnen allerdings einzelne Bereiche voneinander abgrenzen.



Die Stralen (Wohnwege] C und D sind als Verkeheflachen basonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt worden; diese Bereiche sollen als Spielstralien ausgebildet
werden.

Verbunden werden digse einzelnen Bergiche durch FuB-/Radwege, die Gber den
Weg d zur K 55 sine gute Anbindungsméglichkeit zu den Bushaltestellen und die

Erreichbarkeit des Dorfmittelpunktes gewdhrleistet.

Weitere Full/Radwege nach Norden und Siden binden die vorhandenen Bereiche
von Grofd Meinsdorf an das Plangebiet an.

Meben dem Bedarfsparkplatz im Zufahrtsbereich der Strale B, der auch als
Uberlauf fir das Dorfgemeinschaftshaus sid-westlich des Plangebigtes dienen
soll, sind im B-Plangebiet “Wischhot' acht zusdtzliche dffentliche Parkplatze aus-
gewiesen worden, im Plangebiet "Selmstorb” sind es insgesamt 29. Die relativ
hohe Zahl in diesem Gebiet wurde vargesehan, da im sddlichen Teilbereich
(Strale D) doch mit ginem héheren Aufkommen an ruhendem Verkehr zu rechnen
sein wird. In der Regel sind die erforderlichen Stellplatze jadoch auf den Bau-
grundstiicken im privaten Bareich vorzusehen. Otfentliche Parkplitze sind ge-
dacht fir Besucher, gaf. Kunden etc.

Ferner ist beschlossen worden, dai alle FuBwege ausdricklich auch tir die Nut-
zung durch Radfahrer vorgesehen sind.

Sichtdreiecke wurden, bezogen auf die untergeordneten Straien, nicht aufge-
nommen. Sie sind aufgrund des geringen Verkehrsautkommens und der besonde-
ren Bedeutung als verkehrsberuhigte Bereiche fir die Verkehrssicherheit nicht er-
forderlich. Die Sichtdreiecke im Bereich der K 55 und der Bockholter Strae sind
jedoch unbedingt von Bebauung und Bepflanzung (> 0,70 m) freizuhalten.

Im Bereich der Bebauung sidlich des Schiilpweges wurde die erforderliche An-
bauverbotszone im Plan festgesetzt. Dies hat nicht zuletzt aus immissionsschutz-
rechtiichen Grinden zu erfolgen. Im nérdlichen Teilbareich ist diese Anbauver-

botszone allein durch die Anordnung der Wohnbauflachen gegeben.

Im Ubergangsbereich vom nérdlichen zum sidlichen Baugebiet ist eine Flache fir
die Anlage eines Kinderspielplatzes vorgesehen; diese figt sich in die landschaft-
liche Situation und soll entsprechend gestaltet werden. - Ndheres s. GOP, -

Im westlichen Bereich nahe der K 55, ebenfalls im Ubergangsbereich nérdliches
zu stdlichem Baugebiet, wurde die Anlage eines Bolzplatzes vorgesehen. Die La-
ge ergibt sich aus der Topographie und der hier hervorragenden Erreichbarkeit.



5. Griinordnung

Durch die geplante MaBnahme wird in Natur und Landschaft eingegriffen.

Iim Rahmen eines Grinerdnungsplanes wurde eine Ermittlung des Eingriffes und
des notwendigen Ausgleichs vorgenommen (vgl. Pkt. 5.2).
Grundvorraussetzung war natiirlich das Vermeidungs-, bzw. Minimierungsgebot.

Die {ibernahmeféhigen MaBnahmen des Grinordnungsplanes und die Entwick-
lungsziele fir die Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sind als Fastsetzungen in den Babauungsplan dbernommen wor-
den. Hierzu gehéren auch die Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen und
Stréuchern sowie die Forderung, da auf jedem Grundstick mindestens ein hei-
mischer Laubbaum zu pflanzen ist. Hier wurde aine zusdtzliche Grilenordnung
eingefigt. so da dies je 75 m? versiegelte Grundfldche zu erfolgen hat. Diese
MalRnahme korrespondiert wieder mit dem &kelogischen Grundgedanken des
Plans und der MaGgabe zur Herabsetzung der Versiegelungsrate
(Vermeidungsgebat). Die éffentlichen Fldchen mit der Pflicht zur Anpflanzung von
Biumen und Strduchern dienen dem Gesamtkonzept der Durchgrinung und sind
aus gestalterischen Griinden von besonderer Bedeutung.

Die Vorgabe der ‘Artenliste’ (s. Tab. 10) wurde vorgenommen, um eine Richt-
schnur fiir die Pflanzungen im Geltungsbereich zu haben. Sie hat somit auch ei-
nen Selbstbindungszweck fir die Gemeinde beziglich der éffentlichen Fldchen
und dient auch den Privaten als Leitlinie - 146t aber gendgend Alternativan offen.

Die Festsetzungen der GRZ von 0,2 bis 0,35 sollen dazu beitragen, die Versiege-
lung der Flaichen so gering wie mdglich zu halten.

Durch die Grin- und MaZnahmenfldchen im Anschlu an die Wohngebiete konnte
arreicht werden, dal@ der Ausgleich innerhalb des Plangebietes vorgenommen
werden konnte. Das erforderliche Ma wird durch die Grundkonzeption des Fla-
nes hierbei erneblich Obearschritten - vgl. Grinordnungsplan -.

Der Grinordnungsplan wird Bestandteil der Begrindung des Bebauungsplanes
und ist als Anlage beigefligt.

5.1. Ausgleichsflichen

Die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht genutzter Grundflache
stellt gem. § 7 Landesnaturschutzgesetz einen Eingriff in Matur und Landschaft
dar, der durch entsprechende Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kompensiert
werden muld.

Um diesen Ausgleichsforderungen gerecht zu werden sind im Geltungsberegich
des Bebauungsplanes Nr. 27 Ausgleichsflichen vorgesehen worden, die den
Ausgleich abdecken sollen (Schutzgut Boden).
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Tabelle 10 : Artenliste

Botanizeien Name | DUt seier TIAmaae L O e
StraBenbiume im &ffentlichen Bereich

Acer platanoides Spitzahom

Quercus robur Stialeiche H.3 x vm.B.,14 - 16
Tilia cordata Winterlinde

Biume auf Privatgrundstiicken

Biume 1. Ordnung :

Acer platanoides Spitzahom

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Aesculus hippocastanum RoBkastanie

Betula pendula Birke

Fagus sylvatica Rotbuche H3xvmB.,12-14
Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphylios Sommerlinde

Biume 2. Ordnung :

Acer campestra Feldaharn

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Vogelbeere H.3xvm.B,12-14
Sorbus aria Mehlbeers

Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeare




o e N

KEnricks'Gahdlzstraifen

Baume 1. Ordnung:
Acer psaudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
FPrunus avium
Quearcus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Biume 2. Ordnung :
Acer campestre
Betula pendula
Carpinus batulus
150

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Straucher :

Cornus mas*®

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea®
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum*
Malus sylvestris
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Fosa canina

Salix aurita

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana*
Viburnum opulus*®

Bergahorn
Rotbuche
Escha
Zitterpappal
Vagelkirscha
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Feldaharn
Sandbirke
Hainbuche

Vogelbeare
Mehlbeere

Hartrlegel

Roter Hartriagel
Hasel

Weitdorn
Pfaffanhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Holzapfel

Schleha

Faulbaum
Hundsrose
Ohrchenweide
Salweide
Schwarzer Holunder
Waolliger Schneaball

I.Hei,1 x v, 0.8.,100 - 150

I.Hei, 1 x v, 0.B.,100 -

Knicks:
1.Str., 1 x v, 70-80

Gehdlzstraifen:
Str., 2 x v, 80-100

Gemeiner Schneeball

® Diese Arten sind wegen fhrer giftigen Friichte bzw. Pflanzenteile nicht im
Bereich des Kinderspielplatzes zu verwendan,




Neben den naturnahen Regenrlckhaltefldchen sollen in den Randbereichen der
Gewadsser Feuchtflichen und Hochstaudenflichen sowie auf den Hangflachen
Obstbaumwiesen entstehen.

Darlber hinaus ist eine umfangraiche Begrinung des Plangebietes vorgesehen.
Anpflanzungen auf privaten Flichen erginzen dieses Konzept.

- Naheres ist dem Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 27 zu entnehmen. Er ist als
Anlage der Begrindung beigefligt.

§.2. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Gamdlk der Ausgleichsflichenberechnung des Grinordnungsplanes (Bestandtedl
der Begrindung) wird eine Ausgleichsflache von ca. 4.900 m? erforderlich.

Demgegendber staht eine nachgewiesene Ausgleichsfliche von ca. 34.500 m?,
die innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen worden ist. Der Eingriff ist somit
ausgeglichen worden (s. Berechnung n. Seite).

6. Ortliche Bauvorschriften

Um einer stédtbaulich vertriglichen Hhenentwicklung gerecht zu werden - Lage
am Ortsrand; Einfiigen in das Landschaftshild - hat die Gemeinda Festsatzungen
getroffen, die eine ungewollte Héhenentwicklung vermeiden. So sind Festlegun-
gen fiir die ErdgeschoRfulbodenhdhe ebenso wie fiir Wandhdhen im Traufbereich
und die FirsthGhe getroffen worden. Bauliche - nicht gewollite - Auswichse sollen
somit verhindert werden,

Gerade auch im Bereich der dstlichen Planberaichsgrenze sind auf Grund der To-
pographie (ansteigendes Geldnde) weitergehende Firsthbhenbegrenzungen getrof-
fen worden, um zu gewahrleisten, dal sich besonders in diesem Bereich, Gebdu-
de in die Landschaft einflgen.

Zu ginem gestalterisch ansprechenden, zu einem dirflichen und urspringlich der
Landschaft entsprechenden Erscheinungsbild beitragend, sind auch Festsetzun-
gen hinsichtlich der Aulenwand - und Dachmaterialien und -farben getroffen
worden. Teilflichen der AuBenwéande sind jedoch auch in anderen Materialien
zuldssig.

Auch fir den Bereich der Einfriedigungen sind Einschrinkungen gemacht worden.
Zum einen sind als stralenseitige Abgrenzungen in Anlehnung an den Grinord-
nungsplan nur Laubholzhecken zuldssig, zum anderen sind auch Hihenbeschran-
kungen fir die zwischen den Grundstiicken liegenden Grenzen festgelegt worden;
diese gelten jedoch nur fir den Vorgartenbereich. Hiermit soll vermieden werden,
dal ,gestalterische” Auswichse der Bauherren zu Beeintrdchtigungen des Er-
scheinungsbildes des Stralenraumes flhren.
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Tabelle 12: Eingriffs/Ausgleichs-Bilanz

Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung zum Grinordnungsplan
Art der Flachennutzung  Flache GRZ Versiegelg. Ausgleichs- Ausgleichs-
in m® in m? faktor fliche in m?|
L Berechnung der Eingriffs-
flichen- Gesamtgrife
1.  MNeue Baufldchen
Flache A 23,958 0,20 4.791 0,3 1.437 gm
Fliche B 89.932 0,25 2.483 0.3 745 qm
Fliche C 7.419 0,35 2.597 0.3 779 qm
Flache D sidl. Schilpweg 8.500 0,25 850 0.3 255 qm
2. Mebenanlagen 420 0.3 12,6 gm
3. Verkehrsanlagen/Stra3en 4800 0.3 1.380 gm
Gehwege 1040 0,2 208 gm
Summe der auszugleichenden Fla- 4.930 gm|
che:
I.  Ermittlung der Ausgleichs-
flichen
A 1. Gehdlzneuanlage 775 gm
A 2 Gehdlzneuanlage 7.890 gm
A 3 Gehdlznauaniage 1.175 gm
A 4 Gehdlzneuaniage 560 gm
A5 Gehdlzneuanlage 1.445 gm
A 6 Gehdlzneuanlage 2.425 gm
A7 RRAB + Feuchtgebiat 11.675 gm
AR RRB Feuchtgebiat + 8.000 gm
Obstbdume.
A9  Grininsel 380 gm
A 10 Gehdlzpfl. privat 300 gm x 0,7 210 gm
Summe Ausgleichsflachen + 34.535 qm|
W,  Offantliche Griln-+
Ersiflichen
G1 Kinderspielplatz 2.500 gm
G2 Bolzplatz 2.020 gm
G3 Bedarfsparkplatz 1.400 gm
G4 Spielhang 4,812 gm
G b EBinzelbdume
Summe Gronflachen 10.732 gmy
Summe der anzurechnenden Ausgleichsflichen: + 34.535 gm
Ausgleichsbedarf Boden 4.930 gm
Bilanz Eingriff- zur Ausgleichsfliche: + 29.6056 gm

Gronpednungsplan rum B-Plan Mr.27 Sdsel



v.

Immissionsschutz

Imrissionan kénnen im Plangebiet lediglich von der K 55 ausgehen. Bei den
Neuplanungen der Hauptfliche sind die bebaubaren Flichen jedoch sowait zu-
rickgelegt worden, dald ein ausreichender Abstand gewahrt blaibt.

Auf den sdlich des Schilpweges angrenzenden Flichen ist aus diesem Grund
ging Zone von Bebauung freizuhalten. Hier ist @in Abstand von 15 m von der
Fahrbahnkante einzuhalten. Auf dieser Fliche sowie einer Teilflache im nérdli-
chen Plangebiet sind allerdings passive SchallschutzmaCnahmen erforderlich, die
im Baugenehmigungsverfahren (nach den Kriterien der DIN 41093) nachzuweisen
sind. In den, in der Planzeichnung gekennzeichnaten Bareichen, sollen Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern im DachgeschoBbereich nur zur Ostseite hin an-
geordnet werden. Dies gilt jedoch nur fir Neubau-, Umbau- und Erweiterungs-
bauvorhaben. Mit diesen MaBnahmen werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV eingehalten. Dieses war Mallgabe der Gemeinde. (Gutachten 5. Anlage

zur Begrindung).

Immissionen vam Gebiet selber auf die umgebende Bebauung sind nicht zu er-
wartan.

Bodenordnung

Die Flache des Baugebietes (ca.10,0 hal ist im Besitz der Landgesellschaft
Schleswig-Holstein mbH. Sie wird nach Abschiuf der Erschliessungsmalnabhmen
die Bauflichen an die Kiufer verdullem.

Die Flachen shdlich des Schilpweges sind in privater Hand.
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Stidrebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 umfalit eine Flache von

12,04 ha. Diese GrdGe gliedert sich in ca. 0,94 ha umgebenda Verkehrsflache
(K 55, Schilpweg, Bockholter StraBe), ca. 0.88 ha private Wohnbaufléche
{stdlich des Schilpweges) und ca. 10,22 ha Planfidche "Wischhof"/"Selmstorb’.

Digse 10,22 ha unterteilen sich wie folgt:

Baulandfldachen 4,10 ha
‘MaBnahmen’-Flachan 1.55 ha
Gronflachen 2,82 ha

Spialplatz 0,17 ha

Baolzplatz 0,12 ha

Bed.-parkpl. 0,11 ha 0.40 ha
Wasserflachan 0.47 ha
Verkaehrsfl. bas. Zweack-
bestimmunyg 0,40 ha

sonst. Verkehrs-

fléchan 0,48 ha 0,88 ha

Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dal die vorgeschlagenen Grundstlcksgren-
zan nicht verbindlich sind, 1806t sich folgende (maximale) Ausnutzung gemal den
Festsetzungen des Textes - Teil B - errechnan:

Einzelhausgrundsticke: 30 mit max. 60 Wohneinhaiten (WE)
realistischer Rechenwert: 45 WE
Grundsticke for Einzel- oder Doppelhiuser: 15
realistischer Rechenwert; 20 WE
Flachen fir Hausgruppen: 3 mit max. 40 WE

rechnerisch entstehen somit ca. 105 Wohneinheiten.

Umgerachnet in Enwohnarwerte: 45 x3 = 135 EW
20x3 = GOEW
40x 2,5 = 100 EW

Insgesamt also ca.295 EW . Somit kann also mit einem maximalen Anstieg von
ca. 300 bis 330 Einwohner gerechnet werden, wenn das gesamte Gebiet babaut
sein sollte. Dies kdme, bei einer jetzigen Einwohnerzahl von ca. 300, nahezu ei-
ner Verdoppelung der Einwohnerzahl gleich.

Die Gemeinde verfGat z.Zt. dber 13 ha Mischgebietsfldchen. Hinzu kommaen
durch die Planung des B-Plans Nr. 27 4,1ha + 0,88 ha = ca. 5 ha Wohnbauflé-
chen. Dies entspricht sinem Zuwachs von ungefdhr 38,5 %.

Wie unter Pkt. ., 1. dargelegt, ist dieser eher ungewdhnlich hohe Anstieg lan-
desplanerisch abgesichert und gewollt.

- 13 -



VI.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Dia Ortschaft Grol Meinsdorf wird durch die Stadt Ewtin mit Trink- wnd Brauch-
wassar versorgt.

Elektrizitidt

Die Schleswag versorgt die Gemeinde mit elektrischer Energie.

Wirmeversorngung

Die Warmeversorgung des Plangebiates kann sowohl durch die Stadtwerke Eutin
als auch durch die Schleswag erfolgen. Es ist z.Zt. auch noch offen, ob die Vear-
sorgung des Plangebietes mittels eines Heiz- oder Blockheizkrattwerkes erfolgen
soll.

Gasversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Gas kann durch den Zweckverband Ost-
holstein erfolgen.

Brandschutzeinrichtungen

Dar Feuerschutz in Sisal wird durch die Freiwillige Feuerwehr Stsel” gewdhriei-
stet. Die Baugebiete sind mit giner ausreichanden Zahl von Hydranten in Abstim-
mung mit dem Zweckverband Ostholstein auszustatten. Gemak dem Erlall des
Innenministers vom 17.01.1979 - IV 350 B - 166.-30 ,Loschwasserversorgung®
ist ein Léschwasserbedarf von 48 m*/h innerhalb von 2 h abzusichern. Dar
Lischwasserbedarf wird im Barndfall durch Entnahme von Wasser aus dem
Trinkwasserrochrnetz sichergastelit.

Gemdl dem vorgenannten Erlall ist bei der Bamessung der Lischwasserversor-
gung das Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli 1978, des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. anzuwenden.

Abwasser
Regen- und Schmutzwasser werden in das vorhandene Trennsystem der Gemein-
de Sisel eingeleitet. Dieses System wird von der Gemeinde selbst betnieben. Der

Anschluft erfolgt an die Kldrteichanlage der Gemeinde. Die Anlage mul} zu diesem
Zweck technisch aufgeristet werden.
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7. Abfallentsorgung

Die Abfallbaseitigung fir die Ortschaft Groll Meinsdorf wird durch den Zwack-
verband Osthaolstein durchgefdhrt.,

Vil. Kosten der ErschlieBung

For die ErschlieBungsmalnahmen des Bebsuungsplanes werden folgende nach
dem derzeitigen Stand Oberschlaglich ermittelte Ausbaukosten einschlieBlich der
antailigen Inganieurgebldhren entstehen:

1. ErschlieBungsmalnahmen gem. § 127 BauGB

Bau samtlicher Stralen- und Fullweg-

flichen einschl. Entwasserung ca.: 1.675.000.- DM

Kldranlagenanschiul ca. 375.000.- DM

Straenbeleuchtung ca.: 80.000.- DM

Regenriickhalteteiche ca. 125.000.- DM

StraBenbegleitgron und dffentliche

Grunaniagen ca.: 480.000.- DM

Insgesamt: ea.: 2.735.000.- DM
2. Sonstige ErschlieBungsmalnahmen

Schmutzwasserkandla Ga.: 470.000.- DM

- (ohne Hausanschllsse) -

Wasserversorgung ca.: 230.000.- DM

Insgesamt: ca.: 700.000.- DM
3. Zusammenfassung

Erschliessungsmainahmen CB.: 2,735.000 - DM

Sonstige Erschliessungsmalnahmen ca.: 700.000 .- DM

Gesamthosten: ca.: 3.435.000 .- DM
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Die Gemeinde (bertrdgt die Durchfihrung der ErschlieBungsmalnahmen gemat
§ 124 BauGE einem Dritten.

Gebilligt durch die i
Gemeindevertretung Sdsel/ = |

am 11, Marz 1998 \Ts
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Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde Siisel:

Schalltechnische Kurzstellungnahme des TUV-Nord *)

"I anmerkung:

MNach Fertigstellung des Gutachtens ist das Ortschild von Grol Meinsdorf ver-
setzt worden, sodald jetzt auf der gesamten Planstrecke Tempo 50 km/h als
Richtgeschwindigkeit und Beurteilungsgrundlage gelten. Dies fihrt im Ergebnis
dazu, dal auch im sidlichen Teilbereich die Einschrankung hinsichtlich der An-
ordnung von Kinder- und Schlafzimmerfenster nur fir das Dachgeschol gilt!
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