Begriindung

fior den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Sisel fir den Bereich Glin-
denkamp und am Tannenberg in Sisel, begrenzt im Norden durch die
Strafie "Glindenkamp’, im Sdden durch die StraBe “Am Tannenberg’, im
Westen durch die Siedlungsbersiche "Wiesenweg®, "Neustadter Stralte”
und "Glindenkamgp®, im Osten von den Flursticken 2/2, 3 und 4 Flur 5, Ge-
markung Susel-Middelburg

1.1

1.2.

‘H'nrhamurhungm_
Rechtliche Bindung

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde SiOsel wurde mit Erlald
des Innenministers vom 28.01.1975 Az.: 810 b - 12/2-65.41 ge-
nehmigt.

In der Sitzung am 28.10.93 beschlo} die Gemeindevertretung die
Aufstellung des Bebauungsplanes. Dieser Bebauungsplan soll der
Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevlkerung dienen.
Deswegen wird das Verfahren gemsfl § 2 bis § 7 des BauGH
MaRnahmengesetzes (in der Fassung vom 28.04,1993 BGBI. 1 5.
622) angewandt.

Der Flachennutzungsplan stellt den ndrdlichen Teil des Plangebie-
tes als Sondergebiet "Ferienhausgebiet' und den sidlichen Teil als
Sondergebiet "Erholungsheim’ dar. Um § 8 Abs. 2 BauGB zu genu-
gen, wird der Fldchennutzungsplan im Wege der Bearichtigung ge-
maBk § 1 Abs. 2 BauGB Malnahmengesetz angepalit.

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Susel-Middelburg Flur 4
nordwestlich der Ortslage Siisel. Es wird im Morden begrenzt
durch die Strafte Glindenkamp und ihre Feldwegverlangerung, im
Siiden durch die Strale *Am Tannenberg®, im Westen durch den
vorhandenen Siedlungsrand und im Osten durch eine gedachte Li-
nie in einem Abstand von rund 160 m vom Siedlungsrand.
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Vorhandene Situation

Das Plangebiet wird als Ackerland genutzt, Das Geldnde fallt von
Norden und von Siiden jeweils um ca. 6 m zu dem mittleren tiefer
gelegenen Bereich ab. Dieser fihrt ab 0,40 m unter Geldnde Was-
ser und weist Torfschichten bis zu einer Méchtigkeit von 4 m auf.
Am nérdlichen und westlichen Rand des Plangebietes sind Knicks
mit Uberhéltern vorhanden. Im Siden grenzen eine baumbestan-
dene Grinfliche und das Jugendlager Tannenhdhe an. Unmittelbar
wastlich des Plangebietes befindet sich ein gemeindlicher Kinder-
spielplatz, der sowohl vom Wiesenweg als auch von der Stralie
*Am Tannenberg' zugénglich ist. Das Plangebiet liegt am Rande
des im Fldchennutzungsplan dargesteliten Wasserschutzgebietes
{Zone 2). Das Wasserschutzgebiet ist nicht gemall § 19 WHG
festgesetzt. Uber den dstlichen Teil des Plangebietes verlduft das
Funkfeld Schénwalde-Berkenthin. Die westlich angrenzenden Sied-
lungsgebiete sind landlich strukturiert mit Uberwiegend einge-
schossiger Bebauung und grofen Nutz- bzw. Ziergarten, ausge-
nommen das unmittelbar angrenzende finfgeschossige Mehrfami-
lienhaus.

Planungserfordernis

In der Gemeinde Sisel besteht ein dringender Bedarf an Wohnun-
gen. Abgesehen von Baulicken sind in der Gemeinde keine er-
schiossenen Baugebiete fur Wohnbebauung vorhanden. Deswe-
gen wird die Vorbereitung und Erschlieung neuer Baugebiete er-
forderlich. Die Gemeinde Sisel gehdrt zum Nahbereich des Mittel-
zentrums Eutin,

Fir den Ort Sisel ist als Hauptfunktion die Gewerbe- und Dienst-
leistungsfunktion und als 1. Nebenfunktion die planerische Wohn-
funktion festgelegt. Dies bedeutet, dal fir den Ort Susel ein Uber
den Grtlichen Bedarf hinausgehender Wohnungsbau méglich und
erwlnscht ist. Aufgrund der glnstigen Lage und guten Verkehrs-
anbindung wird hier eine planméRige Erhdhung des Wohnungs-
angebotes (und damit des Auspendlerverkehrs) angestrebt.

Im Flachennutzungsplan dargestellt ist ein Wohngebiet in Sisel
ndrdlich "An der Baderstralte” (Moorkrog). Die Verfigbarkeit dieser
Fldche ist gegenwdrtig nicht gegeben. Der Fremdenverkehrsplan
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der Gemeinde Sisel beinhaltet ein Entwicklungskonzept fir den
Ort Susel. Danach konzentrieren sich groRere wohnbauliche Ent-
wicklungen auf den westlichen Bereich des Ortes (Kirchkoppeln).
Auch diese Flachen sind noch nicht verfiigbar. DarlGber hinaus bie-
tet das Konzept bauliche Enweiterungen zwischen "Glindenkamp”
und "Am Tannenberg” an.

Die urspringlich vorgesehene: fremdenverkehrliche Entwicklung
(Ferienhausgebiet) in diesem Bereich wird konzeptkonform zugun-
sten einer Wohnnutzung an den Baggersee veriagert. Diese Flache
ist flir den Bau von Familienheimen vorgesehen. Das Angebot
deckt jedoch noch nicht die Nachfrage. Deswegen wird aullerdem
die westliche Erweiterung von Susel forciert.

Planung
B«Hl.lgllhiﬂ'lﬂ, Bebauung, Gestaltung

Das Baugebiet soll vorwiegend dem VWohnen dienen und der Un-
terbringung von Fremdenverkehrsgasten im Rahmen der privaten
Vermietung. Deswegen wird ein “Allgemeines Wohngebiet® fest-
gesetzt,

Der Katalog der ausnahmsweise zulassungsfihigen Anlagen wird
mit Ricksicht auf den angestrebten Gebietscharakter durch den
Ausschiuft von Gartenbaubetrieben und Tankstellen eingeengt. Die
bauliche Erweiterung hat unter besonderer Berucksichtigung der
Topographie und des Baugrundes zu erfolgen. Der vermoorte Mie-
derungsbereich auf Sandschichten ist aus wirtschaftiichen Grin-
den fir eine Bebauung ungeeignet. Deswegen werden die Bauge-
biete auf den nérdlichen Sidhang und den sidlichen Nordhang
beschrénkt. Die bevorzugte, zugleich aber auch empfindliche Lage,
arfordert besondere Gestaltung sowohl hinsichtlich der Anordnung
der Gebdude als auch in ihrer baulichen Gestaltung. Unter Beach-
tung der natirlichen Grenzen, einer wirtschaftlichen Erschliefung
und eines weitgehenden Bodenschutzes ergibt sich fur das nordli-
che Baugebiet eine durchschnittliche Grundsticksgréfie wvon
635 m? und fir das sidliche Baugebiet eine durchschnittliche
GrundstiicksgréBe von 725 m?. Diese GréBenordnungen liegen
deutlich unterhalb derer angrenzender Siedlungsgebiete. Um eine
weitere Verkleinerung zu verhindern, wird das Mindestmali der
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Baugrundsticke festgesetzt. Das gewshite Malk sichert den
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Die
Festsetzung von eingeschossigen Einzelhdiusern (Familienheimen)
mit 40° bis 51° geneigten Sattelddchern und einer Grundflichen-
zahl von 0,25 dient der Einfligung der Neubauten in den baulichen
Bestand. Die Stellung der Hauptbaukdrper mit vorgegebener
Firstrichtung orientiert sich an dem Héhenverlauf der Hange und
der ErschlieBungselemente. Daraus folgt eine deutliche Raumbil-
dung mit klarem Bezug zur Erschlielung. Ebenso ist die festge-
setzte Hohenlage des ErdgeschoBfullbodens am Geldéndeprofil
ausgerichtet. Gestelzt wirkende Baukérper sind in Ortsrandlage zu
verhindern. Deswegen wird auch die Traufhohe der Gebdude auf
3,50 m Gber Oberkante ErdgeschoBfullboden begrenzt. Die fest-
gesetzten Dachlberstdnde sind ein ortstypisches Gestaltungsele-
ment. Die Festsetzung zuldssiger Materialien und Farben bestim-
men die homogene Wirkung der Siedlungsabrundung ohne den
Individualismus unndtig einzuengen. Die Notwendigkeit ergibt sich
aus der relativ geringen Grofie der Baugrundstiicke und steht so-
mit in Abhéngigkeit zu der Bebauungsdichte. Anzustreben ist eine
offene Gestaltung der Vorgartenzone, d.h. Haus und Verkehrsfld-
che stehen gestalterisch in direkter Beziehung (keine rdumliche
optische Trennung). Falls eine Einfriedung der Baugrundsticke zur
offentlichen Verkehrsfliche notwendig wird, ist diese in natur-
naher, dorfgerechter Gestaltung durch Hecken aus heimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Wald. Nach

mit der unteren Forstbehdrde ist ein aldabstand von
20 m im Plangebi @. Innerhalb der Abstandsfliche sind

lagen unzuldssig. siehe Anlage 1

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der Neubaugebiete erfolgt mit
Ricksicht auf Topographie und Boden getrennt vom "Glindenkamp®
und *Am Tannenberg®. Beide stehen durch einen wassergebunde-
nen Rad- und FuBBweg am Rand des westlichen Planungsbereiches
in Verbindung. Die innere Erschlieffung erfolgt grundsatzlich Uber
eine 3 m breite Fahrgasse mit befahrbaren Randstreifen, die mit



breiten Rasenfugen auszubilden sind. Zusétzlich sind teilweise 2 m
breite wassergebundene Randstreifen fur die Aufnahme gestalte-
risch notwendiger Baumstandorte und Flachen fir den offentlich
ruhenden Verkehr vorgesehen. Die bereits vorhandene Verkehrs-
fliche des Glindenkamps wurde in den Geltungsbereich mit einbe-
zogen, um einen gleichen Ausbaustandort zu erreichen. Die Stich-
strafen enden in Wendeschleifen mit einem dueren Wendekreis-
radius von 10 m und Bauminsel.

Griinplanung

Ziel der Grinordnung ist es, die Siedlungserweiterungen &asthe-
tisch und okologisch aufzuwerten, um den Wohnwert fir die Be-
vilkerung zu steigern und den Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen.

Die vorhandenen Knicks werden zusammen mit einem Knick-
schutzstreifen in den offentlichen Besitz dberfihrt, um den Be-
stand nachhaltig zu sichern. FUr eine Einbindung des Siedlungs-
randes in die Landschaft sind Knickergnzungen vorgesehen und
die Ausstattung mit Grofibdumen. Innerhalb der Verkehrsfléchen
ibernehmen sie dariiber hinaus eine optische Fihrung der Stralien
und Wege.

Die ackerbaulich genutzte Senke zwischen den beiden Siedlungs-
teilen ist der Entwicklung eines extensiv genutzten Feuchtgrinlan-
des mit Flachwasserzonen durch Zufihrung von Oberflachenwas-
ser und Offnung von Drainagen mit Verbindung zum Suseler See
zu Uberlassen. Dieser Bereich ist dem dstlich angrenzenden ge-
planten Naturerlebnisraum zuzuordnen. Die Entwicklung dieser
Flschen mit einem Schwergewicht auf der kologischen Waertstei-
gerung ist als Ausgleich dieser urd—weiteresr Baumalinahmen
Feurm-Sasel vorgesehen. Auf den Verkehrsflachen sind insgesamt
47 GroBbidume geplant und jeder EigentOmer von Grundsticken
ist verpflichtet, mindestens einen zusétzlichen Baum zu pflanzen.
Das sind nochmals 32 Bdume. Die Zufahrten und Stellplatze auf
den Grundsticken sind aus wasserdurchldssigen bzw. groBfugigen
Materialien (z.B. Rasengitterstein) herzustellen, so dafll das anfal-
lende Oberflichenwasser vor Ort dem Boden wieder zugeflhrt
wird.



Insgesamt stehen ca. 9800 m? versiegelter Fliche 17300 m? dko-
logisch aufgewerteter Grun- und Wasserfldiche gegenuber, mit
Hausgdrten sind es sogar 30900 m?2,

Der an das Plangebiet angrenzende Kinderspielplatz steht auch der
Siedlungserweiterung zur Verfligung. Der Zugang soll durch Knick-
durchbruch ermbglicht werden. Funktionale und gestalterische
Verbesserungen sind notwendig.

Schallimmissionen

Die B 207 verlduft in einem Abstand von 250 m ndrdlich vom Bau-
gebiet. Wie aus nachfolgender Berechnung ersichtlich, sind be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes nicht erforderlich.

Schallimmissionen B 207 bezogen auf Baugebiet B-Plan Nr. 25

Verkehrsstarke

am Tage: 5956 x 0,06 = 357 Kfzfh
nachts: 5956 x 0,011 = 66 Kfz/h
Verkehrsstarke 357
Lkw-Anteil 20,00%
Mittlungspegel 67.04 dB
Steigung 0,00 dB
Oberflache - 0,50 dB
Geschwindigkeit 100 Kfz/h
Ampel/Kreuzung 0,00 dB
Emissionspegel 66,54 dB
Abstand 250,00 m
Hahe 6,50 m
Beurteilungspegel 52,05dB

tags: 52,06 dB < 55 dB (Orientierungswert fir WA-Gebiete)
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Verkehrsstarke 66
Liw-Anteil 20.00%
Mittlungspegel §9,71 dB
Steigung 0,00 dB
Oberflache - 0,50 dB
Geschwindigkeit 100 Kfz/h
Ampel/Kreuzung -10,00 dB
Emissionspegel 60,21 dB
Abstand 250,00 m
Hahe 6,50 m
Beurteilungspegel 45,72 dB

nachts: 45,72 dB > 45 dB (Orientierungswert fir WA-Gebiete)

Ver- und Entsorgung
\fumﬁrgunn mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Schles-
wag. Geeignete Standorte fir notwendige Versorgungsstationen
sind nach Absprache mit der Gemeinde zur Verfugung zu stellen.

Wasserver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist durch Erweiterung des vor-
handenen Versorgungsnetzes des Zweckverbandes Ostholstein
vorzunehmen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Adsschiufd
an den Schmutzwasserkanal in der Stralle Neustadter Strafle und
wird dem Kldrwerk des Zweckverbandes Ostholstein zugefuhrt.
Das Oberflichenwasser wird der zu verndssenden Zone zugefihrt,
mit Anschluf an den Vorfluter astlich des Plangebietes. Vor der
Einleitung des Oberflichenwassers in den Vorfluter muf} eine An-
lage zur mechanischen Reinigung des Wassers gemall der Be-
kanntmachung des Ministers fir Matur, Umwelt und Landesent-
wicklung vom 25.11.1992 - X| 440/5249.529 (Technische Bestim-
mungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbe-
handlung bei Trennkanalisation) vorgeschaltet werden.
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Miillentsorgung
Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in SUsel wird durch die “Freiwillige Feuerwehr
Sisel® gewihrleistet. Die Baugebiete sind mit einer ausreichenden
Zahl von Hydranten in Abstimmung mit der Feuerwehr auszustat-
ten.

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Bodenordnerische Mallnahmen sind im Plangebiet nicht vorgese-
hen. Fir evtl. notwendig werdende MaBnahmen werden Regelun-
gen im Wege giitlicher Vereinbarungen zwischen dem Eigentumer
und der Gemeinde getroffen. Nur wenn dies nicht mdglich ist, fin-
den die entsprechenden Malnahmen des BauGB Anwendung.

Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes wird voraussichtlich grob
Uberschlaglich folgende Kosten verursachen:

Grunderwerb 300.000,00 DM
Erschliefungswege 400.000,00 DM
Schmutzwasserentsorgung 300.000,00 DM
Wasserversorgung 100.000,00 DM

Begrunung und Malinahmen zur

Pflege und Entwicklung von Natur

und Landschaft 200.000,00 DM
1.300.000,00 DM

Beschluf} iiber die Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzungyder Gemeindevertretung
Sisel am 72 1959y gebilligt.

Susel/Robel, . 72. 7%%¢ - Birgermeister -

{Boller)



Anlage 1 zum Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Susel

S.4 letzten Absatz des Purktes 2.1 = streichen und wie folgt aktualisieren:

"Der siidlich gelegene Bauabschnitt grenzt an eine Waldflache. Der Abstand
des Waldes zur bebauten Fléche betrigt ca. 20 m. Eine Vergrdlierung des
Abstandes auf 30 m ist aufgrund der nérdlich angrenzenden Bodenverhalt-
nisse nicht maglich. Eine Minimierung der Bauflache wirde die Wirtschaft-
lichkeit der Erschlieflung in Frage stellen. Daher beantragt die Gemeinde Su-
sel, gemal § 32 Abs. 5 Satz 3 LWaldG die Genehmigung der Unterschreitung
des 30 m Waldschutzstreifens um 10 m fir den betroffenen Teilbereich im
Bebauungsplan Nr. 25. Dieser Antrag ist durch den Landrat des Kreises Ost-
holstein, Abt. Baubehérde genehmigt worden. Somit ist eine Bebauung in-
nerhalb des 30 m Waldschutzstreifens im Rahmen der 0.g. Einschrankung zu-
lasseg.”

S.5 Punkt 2.3, 3. Absatz = folgende Waorter sind zu streichen:
*und weiterer’ sowie “im Raum Susel’

S.7 Punkt 4.2, 2. Satz = das Wort "Ausschlul” streichen, dafir "Anschlul®”



