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UBERSICHTSPLAN

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Stsel fUr ein Gebiet in Stsel nérdlich der Bader-
strafie und Bstiich der Neuen Siedlung; - Moorkamp/Moorkrog — und fir ein Gebiet ndrdlich
des Bujendorfer Weges und westlich der Bujendorfer Landstralie,

1 Vorbemerkung/ Planungserfordernis

1.1 Rechtliche Bindungen

Der Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein 1998 stellt das Ge-
meindegebiet als landlichen Raum dar und (berlagert den Ort Siisel zusatzich als

Raum fir besondere Bedeutung fOr Tourismus und Erholung.
Nach dem Regionalplan 2004 Planungsraum Il liegt Sosel ebenfalls im landlichen
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Bebauungsplan Nr, 7 der Gemeinde Slsel

Raum. Den Ort Slsel wird eine erginzende, Oberdriliche Versorgungsfunktion im
landlichen Raum zuerkannt. Weiterhin verweist der Regionalplan auf die Bedeutung
der Region fir Tourismus und Erholung, auf die Bedeutung dieses Gebietes for den
Grundwasserschutz und auf das nordlich vom Plangebiet gelegene Gebiet mit be-
sonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft. Gemal den als Grundsalz genannten
Orientiarungsrahmen fir die Gemeinde Slsel soll sich die Ausweisung von neuen
Wohnbauflachen auf den Hauptort Stsel konzentrieren. Weiterhin wird auf die Ver-
gleichende Analyse der Region Eutin fir die Gemeinden Bosau, Kasseedorf, Malente
und Sisel mit der Stadt Eutin® vom 06.12.2002 verwiesen. Sie soll Grundlage zukinf-
tiger wohnbaulicher Entwicklung sein. Danach ist der Schwerpunkl der wohnbauli-
chen Entwicklung in der Gemeinde ebenfalls der Hauptort Sisel. Dem Ot Sisel wird
auch in den nachslen Jahren ein Wachstum von Ober 20 % des Wohnungsbesltandes
von 1998 zuerkannt.

Der mit Erlass vom 26.06.2006 (Az.: IV 644.512.111.55.41 (Fneu) vom Innenministe-
rium des Landes Schleswig-Holstein genehmigte und seit dem 19.07.2006 verbindii-
che Flachennutzungsplan stellt den Teilbereich 1 als Wohnbaufiache® nach § 1 Abs.
1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung dar. Der Teilbereich II ist im Flachennutzungsplan
als Auskiesungsfiiche dargestellt, die anschliefend landwirtschaftlich zu nutzen ist.
Somit entwickelt sich der Bebauungsplan in den Grundzligen aus dem Flachennut-
zungsplan.

Gemal dem Landschaftsprogramm (1998) Karte 1 liegen beide Teilbereiche in ei-
nem Wasserschongebiet. Die Karte 2 signiert die Flachen als .Gebiet mit besonderer
Bedeutung fir die Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie als Erholungsraum”,

Der Landschaftsrahmenplan flr den Planungsraum Il — Kreis Ostholstein und Hanse-
stadt Libeck — von 2003 verweist in seiner Karte 1 auf das nérdlich — an den teilbe-
reich 1 - angrenzende Gebiet mit besenderer Eignung zum Aufbau eines Schutz- und
Bigtopverbundsystems. Dieses Gebiet wurde zwischenzeitlich als ,Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung® mit der Bezeichnung .DE-1930-391 Siseler Baum und
Siiseler Moor® an die EU gemeldet. Weiterhin verweist die Karte ebenfalls auf das
Wasserschongebiel. In Karte 2 wird der gesamte Ort als .Gebiet mit besonderer Er-
holungseignung®, als .Gebiet, dass die Vorraussetzung for eine Unterschutzstellung
nach § 18 Landesnaturschutzgesetz erfillt® und als .Gebiet mit oberflachennahen
Rohstoffen” gekennzeichnet.

Der seit dem 31.03.2006 verbindliche Landschaftsplan steht bezhglich der Plangebie-
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1.2

te mit dem Flachennutzungsplan im Einklang.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde SOsel beschloss am 15.12.2005 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 7.

Planungserfordernis/Planungsziele

Geman der in Ziffer 1.1 zitierten Vergleichenden Analyse der Region Eutin® wird der
Gemeinde SoOsel noch ein Entwicklungsfreiraum von ca. 75 Wohneinheiten bis zum
Jahre 2010 zuerkannt. Gemal den Vorgaben dieser Analyse i. V. mit dem Regional-
plan soll diese Entwicklung sich auf dem Hauptort Stsel kenzentrieren,

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erfolgte eine Priontaten-
bewertung aller potentiellen Neubaugebiete. Das Plangebiet soll in der 1. Phase — al-
s0 kurzfristig - umgesetzt, da

— die Flache im Hauplort liegt,

— ausreichend grof ist, um den Hauptbedarf an Baufldchen bis zum Jahre 2010
fiir die Gemeinde Siisel abdecken zu kinnen und

= verfigbar ist.
Entsprechend der drilichen Struktur besteht insbesondere eine Nachfrage fir Famili-
enheime in Form von Einzel- und Doppelh&usemn. Diesem Bedarf wird mit der vorlie-
genden Planung Rechnung getragen.

Gemal der besagten Vergleichenden Analyse (VARE) werden der Gemeinde Sisel
rwischen den Jahren 2000 bis 2015 ca. 324 neue Wohneinheiten zuerkannt. Gemal
den Aussagen des Flachennutzungsplanes und der letzten Abstimmung der zugehi-
rigen Gemeinden am 13. Juni 2006 ergibt sich folgender Stand:

Entwicklungsspieiraum nach der VARE 324 WE |
Baufertigstellung bis 2005 - 136 WE |
Baullicken nach Flachennutzungsplan Tabelle 29 und 31) abzlglich - 38 WE
der im Jahre 2005 (136-120= 16) fertig gestellten WE (= 23+31= 54,

54 -16 = 38)

| Entwicklungsfreiraum bis zum Jahr 2015 150 WE
Teilung in Entwicklungsfreiraum von 2005 bis 2010 75 WE |
Teilung in Entwicklungsfreiraum von 2010 bis 2015 75 WE |

Die ermittelten Wohneinheiten stimmen (berein mit den Berechnungen des Flachen-
nutzungsplanes, die auf Hektar-Berechnungen beruhen.
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Bebauungsplan MNr. 7 der Gemeinde S0sel

Zurzeit laufen in der Gemeinde folgende Planungen:

Bauleitplan Ort Bestand Zusitzliche Woh-
neinheiten
Bebauungsplan Nr. 7 Sisel 8 Doppelhaushéiften |
34 Einzelhduser |
Bebauungsplan Nr. 24, 2. | Sisel 1 Einzelhaus |
erung
Bebauungsplan Nr. 5, 1, v. | Lehmkamp Betriebswoh-
Anderung | nungen
| Bebauungsplan Nr. 16, 2. | Rbbel | 1 Einzelhaus
" Anderung
4. Abrundungssatzung, 1. | Woltersmilhlen | Wohnung
Anderung vorhanden
| 1. Abrundungssatzung, Fassensdorf 10 Wohngebaude
Gesamt: 54 Wohngebiude

Erfahrungsgemal wird nur das 1,2-fache der Hauser mit 2 Wohnungen belegt. Ab-
ziiglich der Doppelhaushalften (54-8=) sind dies bei 46 Gebauden ca. 55 Wohnge-
b&ude. Folglich ermbglichen die jetzt laufenden Bauleilplanungen den Bau wvon
(55+8=) 63 Wohnungen.

Somit besteht noch ein Puffer von 12 Wohnungen, die im Bereich der allen Bauleit-
planungen oder in Baullicken in der Gemeinde Sisel emichtet werden kdnnen. Folg-
lich werden die Vorgaben der Vergleichen Analyse bzw. der Obergeordneten Planun-
gen eingahalten.

2 Bestandsaufnahme

(siehe Grinordnungsplan)

Der Teilbereich | ist im Osten, Sidosten und Westen von eingeschossiger, kleinteili-
ger Einzelhausbebauung umgeben. Im Siden grenzt das Plangebiet an die Bader-
stralte, der sich das Wasserwerk Sisel mit den dazugehdrigen Betriebsgebauden
anschiiett, Nordlich an das Plangebiet grenzt eine Waldflache, die Bestandteil des
FFH-Prifgebietes DE-1930-391 Siseler Baum und Slseler Moor ist.

Das Plangebiet selbst ist im Sidwesten und Norden durch Knicks eingegrunt. Die
verbleibende Flache dient als Ackerflache.

Das Gelande ist etwas bewegt. Es fallt von allen Seiten in Richtung Gebletsmitte.

Der Teilbereich |l wird landwirtschaftlich genutzt. Aui den Randbereichen stehen
Hochstaudenfluren {Ackerraine) und Gehdize (Knicks)

Nach dem .Gesamiplan Grundwasserschutz in Schleswig-Holstein, MUNF, Februar
1698 ist der Umkreis des Wasserwerkes Sisel als Wasserschongebiet festgesetzt.
Dies ist nicht amtlich festgestellt und hat somit nur deklaratorischen Charakter. Aller-
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3.1

3.1.1

3.1.2

dings wird darauf verwiesen, dass die zustandige Wasserbehbrde die Méaglichkeit
hat, im Einzelfall bei geplanten Mafinahmen die Belange des Grundwassers zu be-
riicksichtigen. Insbesondere der in § 34 WHG verankerte Besorgnisgrundsalz be-
grindet die Notwendigkeit von Malnahmen zum Schutz des Grundwassers.

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Baugebiet 24530m* 63%
Verkehrsflache 4700m* 13 %
Grinflache 6570m* 18%
Versorgungsflache 80 m? 1%
Grike Baugeblet insgesamt: 35.880 m* 100 %

3,5ha
Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet” gemaf § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Die Art der baulichen Nutzung regelt der § 4 Baunutzungsverordnung. Aufgrund

der Lage und der Bodenpreise ist die Ansiediung von Nutzungen, die das Wohnen
stdren kinnten, wie Gartenbaubetriebe oder Tankstellen, kaum zu erwarten. Daher
wird von deren Ausschluss abgesehen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Maftes der baulichen Nutzung hat zum Ziel, die planerischen
Voraussetzungen fiir den Bau eines locker gegliederten, der Umgebung eingepass-
ten Wohngebietes zu schaffen, Durch die Festsetzung einer eingeschossigen Bau-
weise, einer Firsthtshe von 8,50 m, einer Einengung des Bezugspunktes fir die Firsl-
hhe und einer Dachneigung von 25° bis 48° wird das Hohenwachstum und die dar-
aus resultierende Weitsichtigkeit bereits eingeschrankt. Um eine dem Gelande ange-
passte Bebauung zu ermdglichen, erfolgt die Fesisetzung, dass die Hhen der
baulichen Anlagen bei steigendem oder fallendem Gelande antsprechend anzupas-
sen sind. Auch ist nach Beendigung der Baumafnahmen das urspringliche Gelande
wieder herzustellen. Dadurch soll eine harmonische Gebietstruktur bzw. —modulation
erzeugt werden. Die Baudichte selbst wird durch die festgesetzie Grundflachenzahl
for Einzelhauser von 0,25 und for Doppelhaushalften von 0,3 eingeengt.
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Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Sisel

3.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

3.1.4

Als Bauweise sind Uberwiegend Einzelhauser zuldssig. Mur im westlichen und mittle-
ren Bereich sind Einzelhduser oder Doppelh&user — mit je zwei Doppelhaushalften —
méglich. Um eine harmonische Bebauung zu erzielen, orientieren sich die Baugren-
zen weitgehend an den Verlauf der jeweiligen Erschlielungsstratte. Die Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen selbst sind so gefasst, dass sie zwar genug Frelraum zum
Bauen lassen, aber gleichzeitig grofizligige Vorgarien- und Gartenbereiche offen hal-
ten.

Sonstige Festsetzungen

Uber die Landesbauordnung Schlieswig-Holstein kann die bauliche Nutzung nicht
ausreichend geregelt werden. Um zu verhindemn, dass im Plangebiet Gbermaliig viele
Wohnungen entstehen, werden als sonstige Festsetzungen nach dem Baugesetz-
buch die Fesisetzungen der Mindestgriie der Doppelhausgrundstiicke und die Ein-
schrankung der Wohnungszahlen je Einzel- bzw. Doppelhaus aufgenommen. Daraus
resullieren Doppelhausgrundstiicke mit einer Mindestgriite von 300 m®.

Beziiglich der Dach- und Fassadenfarben und -materialien werden die in den an-
grenzenden Baugebieten vorherrschenden Gestaltungsstrukturen fortgesetzt. So soll
langfristig ein in sich schlssiger und harmonierender Ortsrand entstehen. Um dieses
Ziel zu erreichen, erfolgen auch fir dieses Plangebiet die Feslsetzungen, dass die
Aufenwinde aller Wohngebaude aus Ziegel, Putz oder Holz herzustellen sind. Ande-
re Materialien in den Fassaden sind bis zu 25 % der Aullenwandilachen zulassig.
Nicht Bestandtell der anrechenbaren Materialen sind die Fensterfronten. Weiterhin
sind die Dacher mit roten bis rotbraunen bzw. anthrazitfarbenen Dachpfannen zu
decken. Metalldacher bleiben unzuléssig, da sie durch ihre hohe reflektierende Wir-
kung weit sichtbar sind und somit verstérkt das Landschaftsbild beeintrachtigen. Wei-
tarhin sind nur Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 25 bis 48° fur die
Hauptbaukorper zu verwenden, da sle in Sisel vorherrschend sind. Alle gestalteri-
schen Festsetzungen gelten auch fir die Garagenteile, die von der offentlichen Ver-
kehrsflache aus sichtbar sind. Hier sind dartiber hinaus jedoch auch Flachdacher zu-
lassig.

Der Bau von Garagen/ Carports und Nebenanlagen in unmittelbarer Nahe zum of-
fentlichen Strallenraumn fihrt haufig zu extremen Beeintrachligungen des Ortsbildes.
Um eine optische Einengung des Straftenraumes durch solche Nebenanlagen zu un-
terbinden, erfolgt die Festsetzung, dass diese mindestens 5 m von der offentlichen
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3.2

Verkehrsflache zurlck springen missen.

Um eine optische Durchlassigkeit des Plangebietes zu erzielen, sind im Falle der Ein-
friedigung zur Verkehrsfldche nur Zaun- oder Heckenhdhen bis 1,20 m zulassig.

Dariber hinaus ist im nordwesllichen Bereich des Plangebietes der Bau einer Ab-
wasserpumpstation geplant. Dies soll das im Plangebiet anfallende Abwasser anhe-
ben, so dass es im natlrlichen Gefélle in das zentrale Abwassemetz An der Bader-
stralte flieen kann. Die dafur erforderliche Flache wird als .Flache fur Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung , Abwasser® gemall § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 Bau-
gesetzbuch gesichert. Die Erschiiefung dieser Flache erfolgt Ober die &ffentliche
Grinfliche. Im Rahmen der Projekiplanung sind jedoch noch Anderungen des
Standortes moglich.

Parallel der éstlichen Gebietsgrenze verlauft eine Wasserleitung. Deren Erreichbar-
keit wird Gber ein Leitungsrecht z.G. und Entsorgungsuntemehmen gesichert.

Um ein harmonisches Orisbild zu erzielen, bestehl das Interesse der Gemeinde dar-
in, dass alle Kabelleitungen unterirdisch verlegl werden.

ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch die Baderstralie erschiossen. Die Baderstralle trifft ca. 400
m westlich des Plangebietes aufl die Bundesstralle B 76 (Kiel/Hdhe Haffkrug auf die
Autobahn A 1) und auf die Landesstrale L 309 (Libeck/Meustadt i.H. und mit Auf-
fahrt auf die Autobahn A 1). Somit verfigt das Plangebiet (ber eine hervorragende
regionale und (berregionale verkehrliche Anbindung.

Parallel der Baderstralie verl4uft ein Radweg. Damil ist das Plangebiet unmittelbar
an das bestehende Radwegenetz angebunden.

Der nachste Bahnanschiuss an die Bahntrasse Libeck — Kiel besteht in Eutin. Uber
Omnibuslinien ist Sisel an Eutin angebunden.

Im Baugebiet sind bei ca. 24.530 m® Bauland und der durch die Erschliebung vorge-
gebenen Gebietsstruktur maximal (4 Doppelhauser mit 8 Doppelhaushélften + 34
Einzelhauser =) 38 Gebaude mit max. 2 zulassigen Wohnungen moglich. Dies ent-
spricht 76 Wohneinheiten. Folgender Quellverkehr ist somit pro Stunde zur Haupt-
verkehrszeit {zwischen 7.00 - 8.00 Uhr) zu erwarten:
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Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Slsel

3.3

MGS (Pkw/h) =035x786

MGS (Pkw/h) =27 Pkw/h
Bei dieser Verkehrsmenge, die einer Anliegerstralie, Typ 4 (gemafl EAE 83) ent-
spricht, ist die zu erwartende Verkehrsstarke folglich gering. Das Plangebiet an zwei
Kreuzungspunkten direkt Ober die Baderstralle erschlossen. Diese Zufahrien liegen
ca. 215 m auseinander. So kann sich der Quellverkehr aus dem Plangebiet gleich-
méBig verteilen. Allerdings trifit der Verkehr auf der Baderstrafle wieder zusammen.
Diese Strafle ist jedoch ausreichend bemessen, um diesen Verkehr aufnehmen zu

kGnnen.

Die innere Erschliefung des Teilbereiches | erfolgt Ober ein modifiziertes Veraste-
lungssystem. Die Haupterschliefung stellt kinftig die Verbindungen zwischen den
beiden Abfahrien von der Baderstralle dar. Sie wird entsprechend als Verkehrsfla-
che" gesichert, Eine Verkehrsberuhigung ist hier nicht vorgesehen. Von der Mitte die-
ser Haupterschlieffung gehen zwei kleine Stichstrallen nach Norden ab. Sie dienen
der Erschliefung von jeweils zwei Grundstiicken im riickwartigen Bereich. Weitere
Verkehrsverbindungen verlaufen von den dulleren Kurvenbereichen weiter nach
Morden. Sie erschlieften so das Obrige Plangebiet Gber Stichstralien. Alle reinen Er-
schlieungsstraten und -wege sind gemal den Vorgaben der EAE-85/95 in einer
verkehrsberuhigten Form auszubauen.

Die Verbindung zwischen Plangebiet in der westlich gelegenen neuen Siedlung solite
hauptsachlich als Fullweg hergestellt werden. Eine Durchfahri sollte nur fir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge sowie fir Rettungsfahrzeuge méglich sein. Dies ist dann je-
doch ordnungsrechtlich durch die Gemeinde zu regelin.

Alle im Plangebiet gelegenen Grinflachen sind dber die ausgewiesenen Verkehrsfla-
chen angebunden.

Die Grundstiicke im "Allgemeinen Wohngebiet” sind ausreichend grofi, um die not-
wendigen Stellplatze unterbringen zu kénnen. Far die maximal 76 Wohneinheiten
sind, - auf Empfehlung der EAE-85/95, Punkt 5.2.1.2 - ca. 13 bis 25 Parkplatze zu
schaffen. Diese kénnen entlang der Erschliefungsstralien A-A angeordnet werden.

Griinplanung

Te iche 1:

Nirdlich des Plangebietes liegt das FFH-Priifgebiet DE-1930-381 Siiseler Baum und
Siseler Moor. Um einen gewissen Puffer zu diesem Gebiet zu erzielen, erfolgt paral-
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lel dazu die Festsetzung eines mindestens 10 m breiten Griinstreifens. Als Grinfia-
che mit der Zweckbestimmung .naturnahe Parkanlage®. Diese Flache ist als Wiese
anzulegen und natumah so zu bewirtschaften, dass sie ihrer Funktion als Ausgleichs-
fische gerecht wird, Zusétzlich sind hier 30 Baume zu pflanzen und 500 m* mit Ge-
hélzen zu bepflanzen. Ziel ist die Schaffung einer harmonischen Ortsrandbildung in
Richtung der nérdlich angrenzenden okologisch hochwertigen Flachen. Damit die
Flache trotzdem eine gewisse Beziehung zum Baugebiet erhalt und sich die Anwoh-
ner mit Jhrer* Grinflache in irgendeiner Form identifizieren kinnen, soll die Maglich-
keit entstehen, hier auf ca. 300 m? Nutzflachen zu integrieren, die der Zweckbestim-
mung dienen, Gemeint sind damit standortgerechte Nutzungen flr die Gemeinschaft,
wie Spielfldchen, Sitzbereiche aus Skologischen Materialien etc.. Zudem konnen 4
Spieleinrichtungen mit je 15 m? entstehen. Daflr angedacht ist der Bau von Spielge-
raten, die sich in ihrer Form, Beschaffenheit und Gestaltung ihrer Umgebung einpas-
sen. Innerhalb der natumahen Parkanlage bleiben die vorhandenen Knicks gesichert.

Gemal dem vorhandenen Bodengutachten (siehe Anlage 2) ist die Flache mittig des
Plangebietes etwas feucht und moorig. Daher wird die Flache als Grinflache — Re-
tentionsfidche — in das Gesamtkonzept integriert. Hier soll das auf den inneren Er-
schlieBungsstraen und den Grundsticken, die direkt an die Flache grenzen, anfal-
lende Regenwasser gesammelt und weitgehend versickert werden. Zusalzlich wird
ein Notablauf in die nérdlich angrenzenden FFH-Flachen gelegt. Die Grinflache soll
nach Stden durch eine Heckenanpflanzung eindeutig abgegrenzt werden.

Die Planung beinhaltet weiterhin die Sicherung der vorhandenen Grin- bzw. Knick-
strukiuren parallel der Baderstrafle bzw. in Richtung des westlich angrenzenden
Wohngebietes.

Die fur die Bebauung der Grundstilcke nicht genutzien Flachen sind nach § 9 Lan-
desbauordnung gértnerisch anzulegen oder natumnah zu belassen. Auf weitergehen-
de Festsetzungen wird daher verzichtetl.

Teilbereiche 2:

Diese Flache wird als Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Obstbaumwiese” fest-
gesetzt. Hier sind mindestens 20 Obstb&umen zu pflanzen. Die Flache selbst ist als
Wiese zu nutzen und entsprechend zu bewirtschaften.
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Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Stsel

3.3.1 Eingriff und Ausgleich

L. FFH-Priifi = =391 Siiseler Baum und Maor

alE enstan

Das Gebiet ist fiir die Erhaltung des folgenden Lebenraumtyps des Anhangs | der
FFH-Richtlinie von besonderer Bedeutung:

— 7210 Kalkreiche Simpfe mit Cladium mariscus und Arten des Caricion da-
vallianae
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b) Erhaltungsziele
ba) Ubergreifende Ziele

Erhaltung zweier benachbarter Niedermoore mit standdrtlicher Vielfalt in der schwach
entkalkten Morénenlandschaft der Pénitzer Seenplatte mit artenreichen Feuchtwie-
sen, Verlandungsgesellschaften, Réhrichten, Birken- und Erlenbruch- und Laubwal-
dern. Insbesondere sind damit die zwei der grofiten sekundaren Vorkommen der

Schneide (Cladium mariscus) in Schieswig-Holstein zu erhalten.

bb) Ziele fir Lebensraumtypen und Arten von besonderer Bedeutung:

Erhaltung eines gOnstigen Erhaltungszustandes des unter 1. genannten Lebens-
raumtyps. Hierzu sind insbesondere folgende Aspekle zu berlicksichtigen:

=

Kalkreiche Sumpfe mit Cladium mariscus und Arten des Caricion davallianae

Erhaltung:

— ]

—

=

der lebensraumtypischen Strukturen und Funktionen,

der natirlichen hydrologischen, hydrochemischen und hydrophysikalischen,
nahrstoffarmen Bedingungen,

der charakleristischen Vorkommen der seltenen Schneide (Cladium ma-
riscum),

der standorttypischen Kontaktgeselischaften.

c) Vorgehensweise:
Da das FFH-Prifgebiet aulterhalb des Plangebietes liegt, erstellt die Gemeinde im

Rahmen dieser Bauleitplanung eine FFH-Vorprifung. Aufgrund der bereils vorliegen-

den Untersuchungen und Erkenntnisse, wird eine gesonderte floristische bzw. fauni-
stische Untersuchung nicht for erforderlich gehalten.

. Ergebnis der FFH-Vorpriifung (siehe Anlage 1)

Das Vorhaben ist - auf Basis der 0. g. Ausfihrungen - mit den formulierten Erhal-
tungszielen vertraglich bzw. mit seinen Schutzzwecken vereinbar, da Auswirkungen
durch Maftnahmen vermieden werden oder von dem Vorhaben nicht betroffen sind.

Auch sind keine erheblichen Auswirkungen auf die sonstigen Lebensraume von ge-
meinschaftlichem Interesse oder durch die Vermeidungsmalnahmen auf die sonsti-

gen Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse zu erwarten.

Alle farmulierten Schutzziele konnen weiterhin erreicht werden baw. arreichle Jiele

gehen bel einer Realisierung der Planungen nicht verloren. Der Aufbau eines koha-
renten Gkologischen Netzes (Natura 2000) und eines .ginstigen Erhaltungszustan-
des” wird nicht eingeschrankL.
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Eine Verbesserung der Situation im réumlichen und funktionalen Zusammenhang mit

dem Vorhabengebiet wére durch folgende Malnahmen miglich:

% Nutzungsaufgabe der privat genutzten Grin- und Freifldchen im FFH-Gebiet
einschl. Rodung der standortuntypischen Gehdlze,

% Extensivierung der Weidenutzung im FFH-Gebiet.

% Extensive Nutzung aller derzeitig landwirtschafilich genutzten Flachen als Wiesen
und Weiden rund um das FFH-Gebiet.

% Anhebung des Wasserstandes.

% Biotopvermnetzung mil anderen wertvollen Biotopen.

Da alle Verbesserungsmalinahmen auch bei einer Realisierung des Vorhabens um-
gesetzt werden kinnen, steht das genannte Vorhaben damit mit den Fielen und
Grundsatzen der FFH-Richtlinie bzw. mit den Ausfilhrungen im BNatschG im Ein-

klang.
1. Hinweis der inda

Es wird auf die Stellungnahme der Gemeinde zum FFH-Gebiet vom 14.10.2003 ver-
wiesen, Aus ihrer Sicht wird die Ausweisung eines FFH-Gebietes nordlich des Plan-
gebietes abgelehnt, da:

% s sich bei dem Gebiet um eine .Insel® handelt, die in keiner Weise mit anderen

schiltzenswerten Bestandteilen verbunden werden kann. Sie kann daher keine
Mebenverbundachse werden.

% Zudem geht durch das Gebiet das Verbandsgewasser Nr. 1,10 des Wasser- und
Bodenverbandes Ostsee. Folglich handelt es sich hier nicht um ein ausschiieflich
abflussloses Moor.

% Die an die Moorflachen angrenzenden Flachen haben einen reinen Kiesunterbo-
den. Somit ist eine weitere Ausdehnung des Niedermoores nicht mbglich.

Iv. Ausgleich (siehe Anlage 1)

Bei einer Realisierung der Planung werden bis zu 12.960 m® Boden durch Gebaude
und Mebenanlagen sowie ErschlieBungsfidchen versiegelt sein. Durch die Versiege-
lungen und Bodenverdichtungen wird das Bodenleben und die Funklion des Bodens
als Mahrstoff- und Wasserspeicher, Schadstofffilter und -puffer sowie als Archiv der
Matur- und Kulturgeschichte zerstort oder beeintrachtigt.

Im Zusammenhang mit der zusétzlichen Versiegelung von derzeitig unversiegeiten
Baden stehen auch die Auswirkungen in das Schutzgut Wasser™. Auf den versiegel-
ten oder bebauten Flachen kann das Niederschlagswasser nicht mehr zur Versicke-
rung gelangen und steht damit zun&chst einmal nicht mehr zur Grundwasseranrei-
cherung zur Verfiigung. Da das von den befestigten Flachen abflieBende Nieder-
schlagwasser auf den Grundstiicken oder im Regenrickhaltebecken versickemn /
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verdunsten muss, wird es in der Summe dem Landschaftsraum nicht entzogen.

Durch die Neuversiegelung von bis zu 12,960 m® unversiegelter Flache wird das
Kleinklima verandert. Uber den Geltungsbereich hinausgehende erhebliche klimali-
sche Veranderungen sind aufgrund der allgemein unbelasteten klimatischen Situation
nicht zu erwarten. Wechselwirkungen zwischen belasteten und unbelasteten Raumen
sind nicht erkennbar oder bekannt.

Die Biotoptypen im Gellungsbereich werden sich bei der Umsetzung der Planungen
in ihrer Zusammensetzung und in ihren flachenmakigen Anteilen verandern. Bei ei-
nem Vergleich zwischen Bestand und Planung kann festgestelll werden, dass die
Bedeutung des Geltungsbereiches an der Baderstralle fir die Flora und Fauna deut-
lich reduziert wird. Durch die Anlage einer Streuobstwiese auf einem Asungsacker er-
folgt aber auch eine deutliche Wertsteigerung.

Bei einer Realisierung der Planung wird eine innerbriliche Freiflache im Sinne einer
"Baulicke” geschlossen. Blickbeziehungen von der Baderstralte zum Niederungsbe-
reich des FFH-Gebietes werden durch Einfamilienhauser / Doppelhauser verstelit.
Aufgrund der umfangreichen Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen wird das
Landschaftsbild aber landschaftsgerecht wieder hergestellt bzw, neu gestaltet und
das Baugebiet soweil wie maglich in die Landschaft eingebunden.

Die 0. g. Veranderungen / Beeintrachtigungen in das Schutzgut "Boden” sind erheb-
lich und nachhaltig. Die Planung erméglicht damit einen Eingriff nach § 7 LMatSchG
in das Schutzgul “Boden”.

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft werden folgende Maltnah-

men des Naturschutzes und der Landschaftspflege festgeselzl:

% Anlage einer Obstbaumwiese auf dem Flurstiick 33 / Flur 3 / Gemarkung Voliberg
{6.500 m?) im Teilbereich 1.

% Anlage einer naturnahen Parkanlage einschl. aller Einrichtungen auf den Flurstik-
ken 50/2 in der Flur 3 und 61 / 4 in der Flur 4 (3.790 m?) im Teilbereich 2.

Die Kompensationsmalinahmen auf den o. g. Flursticken werden im Zusammen-
hang mit der Realisierung des Vorhabens umgesetzt. Der Trager der Baumalinahme
ist der derzeitige Flacheneigentimer (Obstbaumwiese) und der Erschliefungstrager
(naturnahe Parkanlage).

Unter Beriicksichtigung der im gemeinsamen Runderlass Verhalinis der naturschutz-
rechilichen Eingriffsregelung zum Baurecht” formulierten Kompensationsverhaltnisse
kinnen bei einer Realisierung der o. g. Kompensationsmafnahmen alle Eingriffe
ausgeglichen werden.
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3.3.2

4.1

der Ausgleichsmalk n

Basis der folgenden Einzelpreise ist der Facharbeitertarif sowie Pllanzware aus einer
Markenbaumschule, Detailliertere Angaben sind nur auf der Ebene einer abgestimm-
ten Vorentwurfsplanung méglich.

MaRnahmen Fliche/in EP/in€ GP in €
m?
1. Anlage einer naturnahen Parkanlage 3.750 40,- 150.000,-
einschl. Einrichtungen und Wegebau
2_ Anlage einer Obstbaumwiese 6.500 1.3 5.000,-
Gesamtsumme in € gerundet 155.000,-

Die Tabelle stelit die voraussichtlichen Kosten fir die Flachen fiir Malnahmen und
Flachen for Anpflanzungen dar. In den Kosten sind berlicksichtigt: Bodenbearbeitung
{nur Feinplanum), Gehdizlieferung und -pflanzung, Fertigstellungspflege (eine Vege-
tationsperiode), Geholzqualitaten siehe Pflanzlisten.

Die Kosten werden vollstandig durch den Vorhabentréger getragen. Dies wird Gber
ginen stadtebaulichen Vertrag nach § 12 Baugesetzbuch zwischen der Gemeinde
und den Vorhabentrager gesichert.

Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Bei der stadtebaulichen Planung der Gemeinde sind die Belange der Kinder und Ju-
gendiichen in geeigneter Weise zu beachten.

Die Gemeinde ermibglicht Spielfiachen innerhalb der Naturerlebnisflache. Zudem be-
stehen in Sisel selbst diverse Spielplatze. Auch dient der wesllich gelegene Grillplatz
gerade den groferen Kindem und Jugendlichen zum Spielen.

Durch das Vorhandensein der Grund- und Hauptschule mit der Sporthalle, der freiwil-
ligen Feuerwehr und der Kirchengemeinde verfigt der Ort Ober ein reichhalliges
Freizeitangebot vor allem fOr Schulkinder,

Immissionen und Emissionen

Emissionen

In dem Absatz [Emissionen” wird prognostiziert, ob die Planung das Ausstrdmen von
zusatzlichen luftverunreinigenden Stoffen (wie Larm, Staube oder Gerliche) verursa-
chen kann. Die Prognose kommi zu folgendem Ergebnis:

Im Plangebiet ist der Bau von maximal 76 Wohnungen zulassig. Das Quelverkehr-
saufkommen zur morgendlichen Spitzenstunde (zwischen 7.00 — 8.00 Uhr) betragt
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4.2

aus dem Plangebiet ca. 27 Pkw pro Stunde. Der Verkehr verteill sich in beide Rich-
tungen (ber die Baderstrafe, Eine besondere Beeintrachtigung durch den Verkehr,
der aus dem Plangebiet kommt, ist auf das angrenzende Baugebiet nicht erkennbar.

Innerhalb der Baufliche kénnen sich aullerdem nur Nutzungen im Sinne § 4 Baunut-
zungsverordnung ansiedeln. Diese haben in der Projekiplanung nachzuweisen, dass
die von ihnen erzeugten Emissionen (L&mm, Geriiche, Gase) die zulassigen Orientie-
rungswerte fir allgemeine Wohngebiet™ nach § 4 Baunutzu ngsverordnung einhalten.
Diese Orientierungswerle gewdhrieisten, dass ein gesundes Wohnen und Arbeiten
auch zukiinftig méglich bleibt.

Zusalzliche gesundheitsbeeintrachtigende Immissionen sind daher nicht zu erwarten.

In dem Absatz Immissionen™ wird die Wirkung von moglichen Verunreinigungen,
Larm und Strahlen aus der angrenzenden Umgebung auf das Plangebiet untersucht.
Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Ober die Stralte an der Baderstralie fihrt ausschlielliich der Zielverkehr nach Susel.
Hierbei ist von ca. 500 Kfz/24 h auszugehen. Gemalt der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) von Juli 2002 Ziffer 7.1 i.V. mit A.2 sind von einer innerdrtlichen, geteer-
ten Strafle mit einer zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h in 20 m Entfernung ab
Straflenmitte zum Auferen Rand des WA-Gebletes nach § 4 Baunutzungsverord-
nung gemaR dem Bild A.1 dort tags ca, 53 dB und nachts ca. 42 dB zu erwarien. Die
zulassigen Orientierungswerte flr WA-Gebiele betragen nach der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) tags 55 dB und nachts 45 dB. Folglich werden die Qrien-
tisrungswerte tags und nachis eingehalten.

Nardlich des Plangebietes verlauft in einer Entfernung von 250 m die Landessiralie L
300. GemaR der Verkehrsmengekarte von 2000 wurden auf ihr im Mittel ca. 8.777
Kfz/24 h gezahit. Bei der L 309 handelt es sich um eine Oberdrtliche, geteerte Strafle.
Gemal dem Bild A.1 sind im Plangebiet tags ca. 54 dB zu erwarten und nachts ca.
47 dB. Die zulassigen Orientierungswerte fir WA-Gebiete nach der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) sind folglich nachts um ca. 2 dB Gberschritten.

Allerdings betragt die zulassige Verkehrsgeschwindigkeit auf der L 309 in dem nird-
lich gelegenen Bereich weilgehend 70 km/h. Somit ist gemal dem Bild A.2 ein Kor-
rekturabzug von 2,5 dB zuléssig. Weiterhin befinden sich zwischen dem Plangebiet
und der L 309 auf ca. 70 m Lange dichte Waldanpflanzungen mit bleibenden Unter-
holzausbildungen. Hierfir kann ebenfalls eine Schallpegelminderung von 4 dB ange-
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5.1

5.3

setzt werden. Insgesamt werden - nach Berlicksichtigung der Schallpegelminderun-
gen — die zulassigen Orientierungswerte am Tage (dann 47,5 dB) und in der Nacht
{dann 40,5 dB) eingehalten.

Fazit: Es sind keine Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energle erfolgt durch die EON Hanse AG.

Wasserver-/ und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Ober den Zweckverband
Ostholstein aus dem vorhandenen Trinkwassemetz.

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Ostholstein. Das
im Plangebiet anfallende Abwasser kann Ober eine Trennkanalisation der zentralen
Abwasserbeseitigungsanlage zugeleitet werden.

Das auf den inneren Verkehrsflachen und das auf den Grundsticken neben der Re-
tentionsflache anfallende Oberflachenwasser werden im natiirdichen Gefalle der ge-
planten Retentionsflache zugeleitet. Dort verdunstet bzw. versickert das Wasser. Zu-
satzlich fihrt von dort sin Notiberlauf in das nérdlich angrenzende FFH-Gebiet. Das
iibrige Regenwasser versicker! vor Ort. FOr die Grundsticke, auf denen das Regen-
wasser versickemn soll, und fir die Retentionsflache sind im Rahmen der Projekipla-
nung Bodengutachten vorzulegen, die die Versickerungsfahigkeit fir jetzt und fir zu-
kiinfige Prognosen eindeutig nachweisen. Nur unter diesen Voraussetzungen wird
von einem Anschluss- und Benutzungszwang abgesehen.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fir Umwelt, Natur und Forsten
des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation” (siehe Amisblatt flr
Schleswig-Holstein Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

Miillentsorgung

Die Mllentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

In StichstraBen muss ein Wendeplatz mindestens den Durchmesser von 20,0 m auf-
weisen. Sollte sich bei den spateren Abfall- und Wertstoffsammiungen herausstellen,
dass ein Befahren der geplanten Erschliefungsstralen mit unseren Groliraum-
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5.4

6.1

Sammelfahrzeugen aus Sicherheilsgrinden abzulehnen ist, werden die Sammiungen
nur in den nAchstgelegenen, ausreichend befahrbaren &ffentlichen Strafien durchge-
fithrt. Hiefor sind Stell- oder Sammelplatze zu errichten, welche mit dem Entsor-
gungsunternehmen abzustimmen sind. Betroffene Kunden haben nach den Vorga-
ben des § 19 der “Abfallwirtschaftssatzung im Kreis Ostholstein® vorzugehen und die
Abfall- und Werstoffbehaitnisse an den Sammeltagen im Seitenbereich (Ban-
kettyGehweg) dieser Strallen zur Abholung bereitzustellen.

Léschwasserversorgung

Der Feuverschutz in Susel wird durch die "Freiwillige Feuerwehr Sisel” gewahrleistet.
Das Baugebiet ist mil einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit
dem Zweckverband Ostholstein auszustatten. Nach dem Asbeitsblalt W405 des
DVGW — Verwaltungsvorschrift Ober die Loschwasserversorgung — sind bei feuerbe-
standigen Umfassungswinden Ldschwassermengen von 48 m¥h erforderich. Dieses
kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwassemetz entnommen werden. Im Ubri-
gen wird aufl den Erlass zu Verwaltungsvorschrift Uber die Loschwasserversorgung
besteht seit dem 24.08.1999 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiasen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstain.

Umweltbericht gem&R § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB
Vorbemerkung:

Mach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde flr diesen Bauleitplan folgenden Umfang
tailierungsqrad fest, der bei der Ermittl der Belange ie Abwagu

fi rlich ist:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Ausweisung eines Wohnbaugebietes in
Sisel.

Parallel dazu fordert die Gemeinde die Behdrden und sonstigen Trager Gffentlicher
Belange im Verfahren nach § 4 Abs. 1 Baugesefzbuch dazu auf, Aulerungen zum
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abzugeben.

a Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Das Planungsziel der Anderung ist der Ziffer 1.2 zu entnehmen und die inhaltlichen
Planungen den Ziffern 3.1 bis 3.3.
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b Planerizsche Vorgaben und deren Beriicksichtigu

Folgende nnte einschlagige Fa und Fachplan treffen das Plange-
biet und treffen folgende Aussagen:

Siehe Ziffer 1.1 der Begrindung sowie Grinordnungsplan.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden
Bestandsaufnahme r_einschlé n_As des derzeitigen weltzu-
stands, einschlieBlich der Umweltm ale der Gebiete voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden:

Die Bestandsaufnahme ist Ziffer 2 der Begriindung und dem Grinordnungsplan zu
entnehmen.

Durch die Anderung werden voraussichtlich folgende Umweltmerkmale des Gebietes
erhebli intrachtigt:

A Schutzgut Tiere:

Die Anderung fihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung des Plangebietes von ca.
12.960 m* Boden. Dadurch kommt es theoretisch zum Verlust dieser Flache als Nah-
rungs- und Aufenthaltsraum fir Tiere (z.B. Kleinsauger, Vogel, Wild) und im geringen
Mafte der Lebensrdume for Tiere. Die Flache ist von 2 Seiten durch Bebauung be-
grenzt sowie von der 3. Seite durch eine Gemeindestralte, der sich ebenfalls Bebau-
ung anschiielit. Zur vierten Seite hin grenzt das Plangebiet an einen befahrbaren,
wassergebundenen und mindestens 3 m breiten Weg, an der das FFH-Prifgebiet
1930-391 angrenzt. Dadurch, dass das Plangebiet selbst intensiv ackerbaulich ge-
nutzt wird, und von 3 Seiten von Bebauung umgeben ist, wirkt bereits ein gewisser
Siedlungsdruck auf diese Flache. Durch den befahrbaren Sandweg im Norden be-
steht eine weitere siedlungsbedingte Barriere zwischen dem Plangebiet und dem an-
grenzenden FFH-Prifgebiet. Dadurch, dass das Plangebiet standig der Bewirtschaf-
tung und den Immissionen durch die angrenzenden Mutzungen ausgeselzt ist, hat die
Flache kaum Bedeutung fir die Tiere. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der
Tierwell durch diese Planung nicht erkennbar. Im Ubrigen bleiben die fir die Tierwslt
Bkologisch wertvollen Gehdizstreifen am Rand des Plangebietes erhalten.

Schutzgut Pflanzen:

Die Anderung fohrt zu einer zusitzlichen Versiegelung des Plangebietes von ca.
12.960 m* Boden. Dadurch kommt es theoretisch zum Verlust dieser Flache als Ent-
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wicklungsflidche fur Pflanzen. Aus den unter ,Schutzgut Tiere" genannten Grinden ist
auch fir die Pflanzenwell keine wesentliche Beeinflussung durch diese Planung nicht

erkennbar,
Schutzqut Boden:

Die Anderung fohrt zu einer zuséizlichen Versiegelung des Plangebietes von ca.
12.960 m* Boden. Durch die Fesisetzung einer lockeren Bebauung und der nicht
vollstandigen Ausnulzung der gemal § 17 Baunutzungsverordnung zulassigen
Grundfiichenzahl von 0,4 werden die Eingriffe in den Boden bereils gering gehalten.
Daher ist eine wesenlliche zusatzliche Beeinflussung des Schulzgules Boden durch
diese Planung nicht erkennbar.

Schutzgut Wasser:

Die Anderung fihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung des Plangebietes von ca.
12.960 m* Boden. Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser soll
weitgehend vor Ort versickern. Nur das Regenwasser von den Verkehrsfiachen und
den Grundstiicken, die an die Retentionsflache grenzen, fliefit in die Retentionsflache
und verdunstet oder versickert im Normalfall dort. Somit bleibt das Oberflachenwas-
ser auch zukinftig im Plangebiel. Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde
keine erheblichen Auswirkungen.

Schutzgut Klima/ Luft:

Die Flache ist von 3 Seiten durch Bebauung begrenzt. Somit wirkt bereils ein gewis-
ser Siedlungsdruck auf diese Flache, Auf Grund dieser Situation ist eine wesentliche
Beeinflussung des Klimas und der Luft durch diese Planung voraussichtlich nicht er-

kennbar.
Wechselgefiige zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft und Klima:

Die genannten Schutzglter werden nur geringfigig berlhrt. Eine wesentliche Beein-
flussung der Schutzgiiter untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzqut Landschaft:

Die Flache ist von 3 Seiten durch Bebauung begrenzt. Die Planung dient der Liicken-
schliefung. Zudem sind Bauhthen und —dichten festgesetzt, die sich in die angren-
zende Struktur eingliedern. Die vorhandene markante Gehdlzstrukiur parallel der L
309 bleibt gesichert, Daher ist eine wesentliche Beeinflussung des Landschaftsbildes
durch diese Planung voraussichilich nicht erkennbar.

biclogi ialfalt:
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Auf Grund der erduterten Situation konnte sich bisher keine biologische Vielfalt im
Plangeblet entwickeln. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der biologischen
Vielfalt durch diese Anderung voraussichtlich nicht erkennbar.

B Itungsziele und Schu n FFH- und Vogelsc bieten;
Siehe Ziffer 3.1 der Begrindung und Anlage 1 (Griinordnungsplan)

[ wirkungen auf den Mensche seine Gesundhe wie die Bevilke-

rung insgesaml, s i umwel en sind:

Wie der Begriindung unter Ziffer 4 sind keine Beeintrachtigungen vom bzw. im Plan-
gebiet zu erwarten.

D ALiswi n auf Kulturgiter und sonsti chygiiter, soweit di mwelt-
bezogen sind:

Kultur- und sonstige Sachgiter befinden sich nicht in der Umgebung.

E Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassearn:

Gemal den Festsetzungen zur Art der baulichen MNutzung ist die Ansiedlung von
nicht erheblich belastigenden Nutzungen (siehe § 8 Baunutzungsverordnung) nicht
maglich. Wie der Ziffer 5 der Begriindung zu entnehmen ist, erfolgt eine ordnungs-
gemafie Ver- und Entsorgung des Ortes Stsel und somit auch des Plangebietes.

F Mutzung ermneuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter Umagang
mit Energie:

Da das Baugebiet zu klein ist fOr zentrale wirtschaftlich arbeitende Anlagen, die aus-
schliefilich emeuerbare Energien verwenden, wird auf die Festsetzung von bestimm-
ten baulichen MaRinahmen fir den Einsatz emeuerbarer Energien im Sinne § 9 Abs.
1 Nr. 23a Baugesetzbuch verzichtel.

slimmiten Gebiel

Siehe Ziffer 6.2 ,Schutzgut Klima/ Luft®

H Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen Umweltschu
nach den Buchstaben 6.2a, ¢ und d:

Alle Schutzgiiter werden nur geringfiigig beriihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der
genannten Belange untereinander ist daher nach derzeitigem Flanungsstand nicht
erkennbar.

Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.
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b Prognose ie Entwicklung des Umweltzustands i Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurc ng der Planun llvariante
Schutzgut Mensch:

Bel Durchfithrung der Planung is! daven auszugehen, dass sich die Larmimmissio-
nen for die angrenzenden Nachbarn etwas erhthen kénnten. Wie der Ziffer 4.2 zu
entnehmen ist, wird dies sicherlich geringflgig sein. Bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung wiirde stattdessen hier langfristig eine Baullcke bleiben. Diese wirde sicherlich
irgendwann nach verdichtet werden, da Gemeinden angehalten sind, vorhandene
Bauflichen in zentralen Lagen intensiv zu nutzen, Somit entspricht die Gemeinde
dem landesplanerischen Ziel, sparsam mit Boden umzugehen.

Schutzgut Tiere:

Bei Durchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Lebensraum fr
Tiere etwas reduziert. Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ware auch weiterhin gine
intensive landwirtschaftliche Nutzung zuléssig. Auch in diesem Fall wére voraussicht-
lich der verbleibende Lebensraum fir Tiere nicht grifer, als bei dieser geplanten Be-
bauung.

Schutzgut Pflanzen:

Durch die bereits zulissige intensive landwirtschaftliche Mutzung hat der Bebau-
ungsplan auf den Lebensraum fir heimische, wildwachsende Pflanzen keinen Ein-

fluss.

Schutzqut Boden:

Bel Durchfiihrung der Planung dirfen 12,960 m* mehr neu versiegelt werden. Bei
Nichtdurchfithrung der Planung bleibt dieser Boden unber(hri. Da der Baubedarf be-
steht, ist davon auszugehen, dass statidessen die geplanten Hauser, und damit eine
verbundene Bodenbeeintrachtigung, an anderer Stelle des Hauptortes Slsel entste-
hen.

Schutzqut Wasser

Bei Durchfihrung der Planung dirfen 12.960 m? erstmals versiegell werden. Bisher
versickert das Oberflachenwasser ungehindert vor Ort. Nun wird das Oberflachen-
wasser punktuell an bestimmten Standorten verstarkt versickerl. Insgesamt bleibt
das Oberflachenwasser aber im Plangebiet. Somit andern sich die Entwasserungs-
verhaltnisse gegeniber dem Ursprungsplan nicht wesentlich.

Schutzgut Klima/ Luft:
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Die Bedeutung des Plangebietes mit 12.960 m? ist fir das Klima bzw. fOr die Luft ge-
ring. Durch die Konzentration der geplanten Neubaufldchen auf einen bereits vorbe-
lasteten Bereich kdnnen andere Freifidchen am Ortsrand verschont bleiben, die we-
sentlich mehr Bedeutung for die Luft und das Klima haben. Daher ist diese Anderung
einer Nullvariante vorzuziehen,

Landschaft:

Das Plangebiet ist von drei Seiten umbaut. Daher ist diese Flache fir das Land-
schaftsbild nicht von wesentlicher Bedeutung. Allerdings grenzt im Morden ein FFH-
Prifgebiet an. Durch die Planung wird der Grinpuffer in diese Richtung verstarkt.
Daher ist diese Anderung einer Nullvariante vorzuziehen.

Sch Ut Kulbur- un nstige Sachgiler:

Im Plangebiet und Umgebung sind keine Kultur- und sonstige Sachgiiter vorhanden.

Alle Schutzglter werden nur geringfigig berlhrt. Eine wesentliche Beeinflussung der
genannten Belange untereinander st daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Emissionen:
- Sighe 2.2 Mensch” -

Umgang mit Abfallen und Abwisseam:

Die Behandlung der Abfille und Abwasser erfolgt gleich, egal welcher Variante der
Vorzug gegeben wird.

M ng erneuerbare ien, sparsame M ng von Energie:

- Slehe 2.1 1 -

c) Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Siehe Ziffer 3.1 der Begrindung bzw. Grinordnungsplan
d) In_Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten, wobei die Ziele

und der riumliche Geltungsbereich Bauleitplans cksichtigen sind:

Diese Flache ist bereits von drei Seiten umbaut, Daher gilt sie als Baullcke. Nach
dem Flachennutzungsplan ist sie die absolute Vorzugsfldche, da durch dessen Be-
bauung der Hauptort Sisel gestarkt wird. Andere Ausweichflachen gibt es in Sisel
nicht. Wie der Anlage 2 zu entnehmen ist, wird in Mitten des Plangebietes eine Ver-
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moorung vermutet. Daher gibt es hier kaum anderen Planungsméaglichkeiten,

6.3 Zusiatzliche Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bel der Umweltpriifung sowie Hinweis f Schwierigkeiten, die bei der Zu-

sammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liik-
ken oder fehlende tnisse:

Die Gemeinde flhrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltprifung durch,
die dem gegenwartigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad
den allgemein anerkannten planerischen Grundsétzen gemal der bisherigen Rechis-
lage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bei der Umweltprifung wurden
nicht verwendet.

Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben bereits deullich wurden:

Folgende Hinweise gab Kreis Ostholstein mit Schreiben vom 10.05.2006/10.05. 2006

ab:

1. Die Vereinbarkeit der geplanten Bebauung mit den Schutzzielen des nordlich an-
grenzenden FFH- Prifgeblets DE-1930-391 Soseler Baum/ SOseler Moor sind

darzulegen und die Beschaffenheit des Baugrundes hinsichtlich seiner Tragfahig-
keit zu untersuchen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurden ein Grinordnungsplan mit einer FFR-
Vorpriffung und ein Bodengutachten erstellt (siehe Anlagen 1 und 2).

2. Die Entsorgung des gesamten Niederschlagswassers st zu regeln.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde im Rahmen des Bodengutachlens
geprOft. Auf dieser Grundlage wurde ein erstes Oberflachenentwasserungskon-
zept erarbeitet.

3. Die Erstellung eines Grinordnungsplanes wird als erforderlich gesehen.
Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein Grinordnungsplan erstelll (siehe An-
lagen 1).
b Monitorin mik § 4c BauGB): Beschreibung der geplanten Mainahmen zur
{berwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleit-

plans auf die Umwaelt:

Durch die Kleinteiligkeit des Gebietes und der nicht zu erwartenden erheblichen Um-
wellauswirkungen der Planung, ist eine Uberwachung der Umweltauswirkungen nicht
erforderlich.

c) Allgemein verstindliche Zusammenfassung:

Das Ziel der Planung besteht darin, eine Neubauflache in Stsel fir Wohnbebauung
in Sisel auszuweisen. Da das Gebiet an ein potentielles FFH-Gebiet grenzt, werden
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in die Richtung zusalzliche Pufferzonen gesichert.

Die Planung bewirkt keine erhebliche Beeinflussung der Umwelt.

GeméiR § 10 Abs. 2 und 3 BauGB ist zum Bauleitplan nach Abschluss des Ver-
fahrens eine ,Zusammenfassende Erklirung” zu jedermanns Einsicht bereit-
zuhalten.

6.4 Zusammenfassende Erklarung

a Darstellung der U ltbelange und ihrer Beriicksichtiqung im Beb splan:

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurde die in Ziffer 6.3a genann-
ten Hinweise gegeben und von der Gemeinde entsprechend berlicksichtigl.

Dariiber hinaus gab es im weiteren Verfahren folgende Hinweise:

Kreis Ostholstein vom 07.02,2007;

Keine neue Wegeplanung ins angrenzende FFH-Gebiet - wird gefolgt.
Nabu vom 29.01.2007:

1. Es wird ein breiterer Puffer zum FFH-Gebiet empfohlen = wird abgewiesen,
da keine Auswirkungen der Planung auf die Erhaltungsziele des Gebietes er-
kennbar ist.

2. Es soll jegliche menschliche Freizeitnutzung in der Ausgleichsflache 1 unter-
bunden werden = wird abgewiesen, da dazu die Rechtsgrundlagen fehlen.

Ministerium fir Landwirtschaft, Urmwelt und l&ndliche Riume vom 15.02.2007:

Mach mir vorliegenden Informationen kommen in dem Gebiet darliber hinausgehend
noch der LRT 3150 Natdrliche eutrophe Seen mit eine Vegetation vom Typ
Magnopotamion oder Hydrocharition® sowie kleinfléchig der LRT .*91 DO Moorwalder”
vor. Die Vertraglichkeitsprifung der Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der
Erhaltungsziele der vorgenannten Lebensraumiypen ist zu erweitern. = wird gefolgt.

b Ergebnisse der lichkeits- und rdenbeteiligung und ihre Berlicksich-
tigung im Bebauungsplan:

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung resullieren keine Hinweise zu Umweltbelangen.
Die Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung sind Ziffer 6.4a zu entnehmen.

Darstellung der Ergebnisse der Abwagun it den riiften, in Betracht

kommenden anderweitigen Planungsmbglichkeiten:

Die aus den genannten Anregungen beschlossenen Anderungen sind den Ziffern 6.4
a und b zu entnehmen. Andere Planungsmoglichkeiten gibt es auf Grund der in der
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Begrindung beschriebenen Rahmenbedingungen nicht.

T Hinweise zur Bodenordnung
Vorsorge geqen schadliche Bodenverinderungen: Gemal § 7 Bundesbodenschutz-

gesetz sind schadliche Bodenverénderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mall zu beschriénken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichlung (Baustra-
Ren, Lageplatze u.3.) ist mbglichst gering zu halten, Bei der Anlage von Baustrafien
sollte die Méglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der
Baumalinahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen
fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzu-
fihren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG 1LV, mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmatig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberbeden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufohren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffilimaterials (z.B. bei der Gelandemodellierung)
sollte mdglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grundla-
ge fur die Verflllung oder Auffillung mit Béden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschafl Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwerlung von
mineralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln”.

Meldung schidlicher Bodenveréinderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer

schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutz-
behérde mitzuteilen.

Die Sicherung des aligemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGE) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

8 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende und sonstige Mallnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundiage
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bildet.
— Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundsticke, die als Ver-
kehrs-, Grin- oder Ausgleichsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (5 24 Bauga),

— Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichligt
(§§ 25 und 26 BauGB).

Umlegu Ere ng. Enteignun

Soweit sich das (berplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhande-
nen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan
nichl zulassen, wird eine Umlegung der Grundsticke nach § 45 vorgesehen. Wird ei-
ne Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwen-
dung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen fir dffentliche Zwecke findet das Ent-
eignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenannten Verfahren werden je-
doch nur dann durchgefihrt, wenn die geplanten Mafinahmen nicht oder nicht recht-
zeltig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefihrt wer-
den kénnen.

Kosten

Es= entstehen der Gemeinde Kosten durch die spatere Pflege der Griinflachen.

Beschluss der Begriindung

2007 gebilligt.
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- Blrgermeister —

Der Bebauungsplan Nr. 7 ist am 5:-? 3@5{3“_? in Kraft getreten.
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