zum Bebauungsplan Nr. 23 der Gemeinde Sisel fir einen Bereich im Si-
den von Bujendorf, westlich der Bujendorfer Landstralie und nérdlich des
Anschottredders

1.

3.1

Allgemeines

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sisel beschlold in ihrer
Sitzung am 03.12.92 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 23, um die planerischen Voraussetzungen flr eine Ortserweite-
rung der Ortslage Bujendorf zu schaffen.

Entwicklung der Planung

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit der Darstellung der
parallel durchgeflhrten 20. Fldchennutzungsplandnderung der Ge-
meinde Susel.

Planung
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gemeinde strebt die Erweiterung der Ortschaft Bujendorf an.
Es ist beabsichtigt, in Zuordnung zu der bestehenden Bebauung
am Anschottredder weitere Bebauungsmoglichkeiten fir die Er-
richtung von Wohnhausern vorzusehen.

Im Regionalplan des Landes Schleswig-Holstein wurde Bujendorf
die Wohnfunktion - als Hauptfunktion - und die Agrarfunktion - als
MNebenfunktion - zugewiesen.

Mit der geplanten Ausweisung von insgesamt 21 Bauplatzen dient
der Bebauungsplan in erster Linie der Deckung des ortlichen Bau-
landbedarfs. Die Baugrundsticke sollen vorrangig an bereits in
Bujendorf ansdssige bzw. dort arbeitende Interessenten abgege-
ben werden. Dies Planungsabsicht wird ebenso, wie die gesicher-
te Umsetzung der notwendigen Ausgleichsmalinahmen ergdnzend
zu der Bauleitplanung im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages
im Sinne des § 6 BauGB - Manahmegesetz festgeschrieben.



3.2

Bebauung

Die geplante Bebauung erstreckt sich entlang der Nordseite des
Anschottredders und rundet im Westen die vorhandene Bebauung
durch Gruppierung der Bauk&rper um eine Wendeanlage ab. Ent-
sprechend dem Gebietscharakter der bestehenden Siedlung wer-
den die neu ausgewiesenen Flidchen als "Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt. Von der urspringlich angestrebten Gebietsbezeich-
nung. als Dorfgebiet, wurde im Rahmen der Planungsphase auf-
grund der mangelnden Pragung durch land- und fortwirtschaftliche
Betriebe abgesehen. Statt dessen erfolgt die Ausweisung der
neuen Bauflachen entsprechend ihrer angestrebten Zweckbe-
stimmung, als Gebiet vorwiegend zum Wohnen.

Innerhalb des WA-Gebietes sind der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die Anlage
van "nicht stdrenden Handwerksbetrieben® ausgeschlossen. Eben-
falls als nicht zuldssig festgesetzt, sind "nicht stdérende Gewerbe-
betriebe’, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, Diese Modifizierung
des Nutzungskataloges nach BauNVO dient zur rdumlichen Gliede-
rung des gesamten Dorfes Bujendorf. Durch den weitgehenden
Anschlul? von Gewerbebetrieben und Handwerksbetrieben scll ei-
ne gezielte Anordnung dieser Einrichtungen in der Ortsmitte von
Bujendorf geférdert werden und gebietsfremder Verkehr aus dem
WA-Gebiet ferngehalten werden. Somit werden die Stérungen der
Wohnruhe innerhalb des WA-Gebietes auf ein notwendiges Mini-
mum reduziert.

Mérdlich des Anschottredders sind die Uberbaubaren Fldchen zu-
sammengefalit. In dem Bereich der Einmindung einer Stichstralle
ist eine platzbildende Aufweitung der Bebauung vorgesehen. Der
Abschlul} der geplanten Bebauung wird durch Anordnung der ge-
planten Baukdrper um die Wendeanlage und deren Anschluf an
das bestehende Baugebiet gebildet. Mit Ausnahme eines Bau-
grundstickes im Bereich der Wendeanlage, fir das eine Grundfla-
che von max. 120 m? vorgesehen ist, wurde fir das dbrige WA-
Gebiet eine einheitliche maximale Grundfldche von 150 m? zuge-
lassen. Die Eingeschossigkeit beugt einer unmalstéblichen hohen
Bebauung vor und sichert in Verbindung mit der Zuléssigkeit von
ausschliefilich Einzelhdusern, die Anpassung der Neubebauung an
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die Bauformen und die Strukturen des bestehenden Siedlungsge-
flges.

Die vorgeschlagene Stellung der Baukérper orientiert sich vorran-
gig an den topographischen Gegebenheiten und wirkt in Verbin-
dung mit den festgesetzten Firstrichtungen stralenraumbildend. In
dem Bereich der Aufweitung ist die Zufahrt zu den Baugrundstik-
ken eindeutig festgesetzt, in den Ubrigen Bereichen wurde auf
eine derartige bindende Regelung verzichtet. Viorgeschlagen wird
hier jedoch eine gemeinschaftliche Anbindung der benachbarten
Grundsticke.

Fir das gesamte WA enthalt der Bebauungsplan eine Regelung,
nach der die Hochstzahl der zuldssigen Wohnungen je Wohnge-
bdude auf zwei Wohnungen begrenzt wurde. Die Begrenzung
beugt unkontrollierbaren stddtebaulichen Entwicklungen vor, wie
beispielsweise einer Oberméfig stark ansteigenden Verkehrsbela-
stung durch zusétzlichen Pkw-Verkehr undfoder einer unerwinsch-
ten Ansiedlung von Mehrfamilienhdusern bzw. Appartementhau-
sern. Darlber hinaus verhindert die Regelung der Wohneinheiten,
gine mobgliche Uberlastung infrastruktureller Einrichtungen und
stérkt den gewilnschten Gebietscharakter als kleinteiliges Wohn-
gebiet mit einer sparsamen, dorftypischen Erschliefung. Eben-
falls zur Sicherung eines ddrflichen Siedlungscharakters dient die
Einschrankung der Bauweise auf Einzelhduser. Mit den gestalteri-
schen Festsetzungen soll ein weitgehendes homogenes Erschei-
nungsbild des weit zusehbaren Baugebietes erzielt werden. Ledig-
lich in dem Bereich sidlich des Anschottredders sind abweichend
von den ansonsten festgesetzten Fassadenalternativen “rotes Ver-
blendmauerwerk® oder "umstrukturierter Putz” auch "Holzfassaden”
zuldssig. Die Obrigen baugestalterischen Festsetzungen gelten ein-
heitlich fir das gesamte neu ausgewiesene Baugebiet.

ErschlieBung

Die Anbindung des "Allgemeinen Wohngebietes®" an das lberdrtli-
che Verkehrsnetz erfolgt Uber einen Anschlufipunkt. Geplant ist ein
dorfgerechter Umbau der bestehenden Verkehrsflache des An-
schottredders als Anliegerstralie im Mischprinzip. Die Anlieger-
stralle wird in einer Gberfahrbaren Breite von 4,75 m mit einem
ginseitigen wassergebundenen Park- bzw. Grinstreifen ausge-
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flhrt. Zum Anschlufd der Baugrundsticke an der Sudostgrenze des
Plangebietes ist zusatzlich ein schmaler wassergebundener Weg
auf der Westseite eines geplanten Knicks Planinhalt.

Die westliche Fortsetzung des Anschottredders in Richtung des
ehemaligen Bahnhofes Bujendorf erfolgt Uber einen bestehenden
landwirtschaftlichen Weg, der bereits gegenwartig als Fuli- und
Radweg genutzt wird.

Fur die notwendigen offentlichen Parkplatze werden entlang der
MNordgrenze des Anschottredders auf einem wassergebundenen
Streifen zwischen den geplanten Baumpflanzungen Fléchen vor-
gehalten. Der minimale Ausbaustandard als hohengleiche Ver-
kehrsflache entspricht dem dorflichen Charakter des Baugebietes
und steigert die Wohnqualitat.

Eine Zusammenfassung von Fultweg, Radweg und Fahrgasse als
‘gemischte Verkehrsfléche® ermdglicht die vielfaltige Nutzung des
Straftenraumes als multifunktionale Begegnungsfléche.

Optisch wird der Straflenraum durch Grofigrinpflanzungen einge-
engt, die sowohl innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfldche als auch
auf privaten Grundstiicken festgesetzt sind.

Griinplanung

Die anzupflanzenden Béume entlang der Verkehrsflache gliedern
den Strallenraum und Uberstellen die dort angeordneten Parkplat-
ze. Zur Schaffung eines Uberganges zwischen der Bebauung und
der Landschaft und zur Ortsrandbegrinung ist entlang der Nord-
grenze des Baugebietes ein Knick mit einer vorgelagerten Grinfla-
che festgesetzt. Im Westen und Siden des Plangebietes wird der
Ubergang zur ‘Freien Landschaft® durch die geplante Grinfliche
als Ausgleichsfliche gestaltet. Im Plangebiet sind mit Ausnahme
einer Eiche zu Beginn des Anschottredders und eines ca. 50 m
langen Restknicks, in dem ebenfalls eine Eiche eingebunden ist,
im Bereich der kinftigen Wendeanalge sowie eines in der Land-
schaft kaum wahrnehmbaren Knicks im Siden des Plangebietes
und eines Knicks sudlich des Anschottredders keine Grinstruktu-
ren vorhanden. Der Restknick wird durch die Ausweisung einer &f-
fentlichen Knickschutzfliche in Verbindung mit der festgesetzten
Knickerhaltung weitgehend gesichert. Die Eiche wird ebenfalls als
erhaltenswerter Baum festgesetzt. Die als Knick kaum erkennbare



Wallhecke im sGdlichen Bereich des Plangebietes wird in ihrer La-
ge Richtung Osten geringflgig verschoben und neu aufgesetzt,
Zur Anbindung des sidlichen Baugrundstickes des Flurstiickes
4/26 ist ein Durchbruch durch diesen neu aufgesetzten Knick er-
forderlich und in dem Text zur Planzeichnung fEEthSEﬁt.

Ein zweiter ErschlieBungsweg fihrt im Westen aus dem Gel-
tungsbereich hinaus in Richtung eines Siedlungssplitters. Der siid-
lich dieses zweiten Erschlieungsweges vorhandene Knick bleibt
von der Planung weitgehend unberihrt.

Erganzt werden die vorhandenen Knickstrukturen durch einen neu
anzupflanzenden Knick auf der Grunflache "Ausgleichsflache” nord-
lich der geplanten Baugebietsausweisung. Die als Grinfliche
"Ausgleichsfléche® ausgewiesene Flache am Rand des Geltungsbe-
reiches soll kinftig der ackerbaulichen Nutzung entzogen und in
Verbindung mit der Neuanlage des Knicks und der Gehdlzpflan-
zung den Eingriff durch die Baugebietsausweisung kompensieren.
Zum Schutz des neu anzulegenden Knicks ist ein landschaftstypi-
scher Zaun zwischen der Baugebietsgrenze und der Ortsrandbe-
grinung festgesetzt. Innerhalb der geplanten Ortsrandbegriinung
ist neben der Knickpflanzung auch ein Graben als Entwasserungs-
raum flr die Baugrundsticke geplant. (sishe Schnittzeichnung)
Dieser Entwasserungsraum setzt sich uber die Grinflache “Aus-
gleichsflache® im Nordwesten des Flangebietes fort und wird bis
zum Anschluf? an eine vorhandenen Regenwasserleitung ca. 50 m
westlich der Geltungsbereichsgrenze verrohrt weitergefuhrt.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Ausweisung des “Allgemeinen Wohngebietes®" auf dem bis-
lang landwirtschaftlich genutzten Bereich und die Umwidmung
der unbebauten Flachen des urspriinglichen Dorfgebietes in ein
WA-Gebiet sowie die Ausweisung der Fléche fir Versorgungsan-
lagen entsprechen einem Eingriff in Natur und Landschaft und
milssen ausgeglichen werden. Mit einer maximalen Grundflache
von 120 m? bzw. Uberwiegend 150 m? ergibt sich eine durch-
schnittliche Ausnutzung der Baugrundstiicke von weniger als 20%
{(GRZ = 0,2). Durch diese gewahlte Ausnutzung, die unterhalb der
gemall BauNVO mdéglichen Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 liegt,
wurde eine Minimierung des Eingriffes erzielt.



Zur Kompensation des dennoch vorhandenen Eingriffes erfolgt
gine Umwandlung der bislang ackerbaulich genutzten Fldchen am
westichen Ortsrand in Grinflache "Ausgleichsflache® sowie die An-
lage von umfangreichen Gehdlzpflanzungen.

Daruber hinaus flieRen die privaten Hausgartennutzungen auf der
nicht liberbaubaren Fléche innerhalb des Baugebietes positiv in die
Bilanzierung der Kompensation ein. Als wertloser Bereich sind
kinftig lediglich die Uberbauten bzw. versiegelten Flichen des
Baugebietes, die insgesamt einen Anteil von maximal 30% der ge-
samten Baugebietsfliche nicht (iberschreiten, sowie die Verkehrs-
flichen und das Regenriickhaltebecken einzustufen.

Die gewdhiten Ausgleichsmafinahmen kompensieren den Eingriff
vollstdndig, so daf die &kologische Bilanz vor Ort ausgeglichen ist.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird durch die Schleswag mit elektrischer Energie ver-
sorgt.

Auf den Bestand der Schleswag-Leitungen und -Anlagen ist Rick-
sicht zu nehmen. Arbeiten im Bereich derselben sind nur in Ab-
stimmung mit der Betriebsstelle Pénitz durchzufihren. Es sind der
Schleswag-AG bei Bedarf geeignete Stationsplétze flr die Aufstel-
lung von Transformatorenstationen zur Verfigung zu stellen, Gber
die Standorte der Station ist frihzeitig eine Abstimmung mit der
Schleswag-AG herbeizufihren. Die Stationspldtze sind durch die
grundbuchamtliche Eintragung von beschrénkten persénlichen
Dienstbarkeiten zugunsten der Schleswag-AG zu sichern. Fir die
Verlegung der Erdkabelleitungen sind der Schleswag-AG die Ver-
sorgungsflichen - vorwiegend Gehsteige - kostenlos, rechtzeitig
und mit dem Planum zur Verfligung zu stellen. Die Versor-
gungstrassen sind von Anpflanzungen freizuhalten.

Der Zweckverband Ostholstein regelt die Millbeseitigung, die
Wasserversorgung, die Schmutzwasser- und Abwasserbeseiti-
gung. Das Regenwasser wird einem Regenrickhaltebecken zuge-
fihrt, dessen Einrichtung ebenfalls innerhalb des lberplanten Ge-
bietes vorgesehen ist.
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Der Feuerschutz in der Gemeinde wird durch die "Freiwillige Feu-
erwehr Bujendorf" sichergestellt. Das Baugebiet wird in Abstim-
mung mit der Feuerwehr mit einer ausreichenden Anzahl von Hy-
dranten ausgestattet. Im ubrigen wird auf den Erla® des Innenmi-
nisters vom 17.01.1979, IV 350 b - 166.30 Uber die Sicherstellung
der Loschwasserversorgung hingewiesen. Gemdld dem wvorge-
nannten Erlaf ist bei der BEemessung der Loschwasserversorgung
das Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli 1978, des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e.V. anzuwenden.

6. Kosten

Der Gemeinde entstehen keine Kosten.
7.  Billigung der Begriindung

Die Begrundung wurde durch die Gemeindevertretung der Ge-
meinde Sisel am 12.07.94 gebilligt.

- Burgermeister -
(Boller)

Sisel/Rabel, 1. el




Anlage zum Bebauungsplan Nr. 23 der Gemeinde Sisel

zu 1): Die Kosten flr die Ausgleichsmalinahmen belaufen sich voraussichtlich wie
im Detail aufgefihrt, auf:
« 22 Baume liefern und pflanzen einschl. Bordein-

fassung und Pflanzgrube 11.000,00 DM

« 2300 m? Knick anpflanzen 23.000,00 DM
- Sonstige Bepflanzung herstellen 10.000,00 DM
- 450 m Einfriedungszaun herstellen 9.000,00 DM
53.000,00 DM

zzgl. 5% Unvorhergesehenes 2.650,00 DM
55.650,00 DM

zzgl. 15% MWSt 8.347.50 DM
Gesamtkosten 63.997,50 DM

Diese Kosten werden zundchst vom Erschliefungstrdger dbernommen und
Uber den Grundstlckskaufpreis auf die Grundstickseigentimer abgewalzt.

zu 2) Der Bebauungsplan Nr. 23 wurde durch Erla® des Landrates des Kreises Ost-
holstein vom 24.04.95, Az.: 61-1-1-41B-23-766-sm-k genehmigt.
Er trat mithin am 1 & HAl 835 in Kraft.

Die Anderungen der Begriindung werden hiermit beglaubigt.

Rébel, {0 MAl w95 S0E SO

"\ f ") ) Madleel gﬂw

H' Wilhelm Boller
-__ r Blirgermeister

-




