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DER GEMEINDE SUSEL

fiir ein Gebiet im Bereich der Dorfschaft Bujendorf, zwischen der Dorf-
stralke, der Bujendorfer Landsirale, dem Anschottredder und der Stralle
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1.1
1.1.1

1.1.2

BEGRUNDUNG DES PLANENTWURFS

Planungsabsicht
Ziele der Bauleitplanung

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aus-
weisung neuer Wohnbaugrundstiicke in Bujendorf, um den Bedarf an Bauplétzen in-
nerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Slsel zu decken.

Zwecke der Bauleitplanung

In der Gemeinde Siisel besteht ein Bedarf an finanzierbaren Bauflachen fir Familien.
Inshesondere fir die Eigenentwicklung der Gemeinde wird daher Wohnraum in un-
{erschiedlichsten Segmenten benétigt. Daher liegt das Interesse der Gemeinde darin,
die Einwohnerzahl zu sichern bzw. zu erhdhen. Ein gesundes Wachstum der Bevol-
kerung ist erforderlich, um alle infrastrukturellen Einrichtungen, zu denen auch Schu-
len und Kindergérten z#hlen, auch zuklinftig anbieten zu kénnen.

Um die zukiinftige Verteilung der 298 Wohnungsentwicklungspotentiale zu steuern,
erfolgte bereits im Vorfeld eine Bedarfsermittlung. Fiir die Gemeinde wurden dazu im
Jahr 2015 alle Dorfschaften innerhalb des Gemeindegebietes im Hinblick auf Nach-
verdichtungspotenziale (wie Baullcken, in Aufstellung befindliche Bebauungsplane,
Umnutzung von ehemaligen Hofstellen etc.) untersucht. Im Ergebnis wurde am
05.05.2015 die , Potentialfldchen fiir die bauliche Entwickiung in der Gemeinde Sisel
erstellt. Aus den Ergebnissen und den heute vorliegenden Erkenntnissen zu Bauab-
sichten bzw. bereits erfolgter Bebauung ergeben sich folgende umsetzbare Entwick-
lungspatentiale:

Orte Umsatzbare Entwicklungspotentiale (WE)
Geprift am 25.03.2019
Barkau 10
Bockholt 11
Bujendorf 59
Ekelsdorf
Fassensdorf
Gomnitz 1
Gothendorf 6
Groll Meinsdorf 21
Kesdorf 19
Middelburg 3
Ottenderf 11
Rébel 73
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Siisel 46
Woltersmiihlen 0
Zarnekau 5

gesamt 274 WE

Somit sind die Entwicklungspotentiale im gesamten Gemeindegebiet bekannt.

Nach dem Entwurf des ,Landesentwickiungsplanes Schieswig-Holstein 2018 (LEP)",
diirfen Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind, sich nur um 10 Prozent ikres Wohn-
bestandes bis zum Jahr 2035 erweitern, bezogen auf dem ermitteiten Wohnungsbe-
stand vom 31.12.2018. Auf dieser Grundlage hat die Gemeinde den Wohnbedarf mit
der Landesplanung am 22.07.2019 wie folgt abgestimmt:

JAls optimaler Vorschlag der Gemeinde Siise! sind die zusétzlichen 25 WE in-
nerhalb des Plangebietes zu sehen. Diese 25 WE entsprechen einem Kom-
promiss zwischen

1. den gemil 10% Regelung auf Basis des Statischen Landesamtes Wachs-
furm vorn 23 WE fiir ein im Rechisrahmen méglichen Wachstum (d.h, 23-
4= 19 WE] und

2 der 10 % Regelung basieren auf den tatsdchlichen Wohneinheiten von 34
WE (d.h. 34-4=30 WF) jeweils abziiglich der Bestandpolenziale von 4 WE
auf Grundstiicken im § 34 BauGB Bereich."”

Um diese 25 Wohneinheiten im Bujendorf im Plangebiet zu entwickeln, wird ein stad-
tebauliches Erfordernis fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Plangebiet
gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Wie bereits unter Punkt 1.1.2 erlautert, besteht ein Neubaubedarf, um den erforderli-
chen Wohnraum in den ndchsten 15 Jahren abdecken zu kénnen. Der wirksame Fl&-
chennutzungsplan beinhaltet bereits seit Jahren einen Teil dieser Flache als potenzi-
elles Wohngebiet. Da das in Bujendorf nun verfiigbar ist, kdnnte hier mit einer Bebau-
ung begonnen werden.

Allerdings verwies die Landesplanung in einem Ortstermin auf die stadtebaulich
nachteilige bandartige Auswirkung der Verbindung zwischen Dorfsiralle und An-
schottredder. Daher ging die Empfehlung dahingehend, eine Erweiterung im westli-
chen Bereich parallel zur Dorfstralle umzusetzen, denn auch diese Flache ist derzeit
bebaubar.

Da die weitergehenden Variantenuntersuchungen bereits auf Ebene des Baullicken-
katasters und des Flichennutzungsplanes stattfanden, kann von weiteren Varianten-
untersuchungen abgesehen werden.
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1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vorm 03.11.2017:
Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss . § 10 BauGB 29.06.2017
X frihzeitige Beteiligung der Offantlichkeit & 3{1} BauGB 03.05.2019 -
04.06.2019
% friitrzeitige Beteiligung der Behdrden, TOB und | § 4 {1) BauGB und ab 02.05.2019
Gemeinden § 2 (2) BauGB
X Auslegungsbeschluss 12.12.2019
X Beteiligung der Behdrden und TOB § 4 (2) BauGB 27.02.2020
X Cffentliche Auslegung § 3{2) BauGB 13.05.2020-
12.06.2020
3 Emeuter Auslegungsheschluss 10.12.2020
x Ermeute Beteiligung der Behdrden und TOB §4a(3i.V.m, 19.01.2021
§4(2)
X Emeute iffentliche Auslegung §4a(3)i.V.m §3 20.01.2021 -
(2) BauGB 02.02.2021
x Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 25.03.2021
1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Bei der Fidiche handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache.
Es sind vor Ort keine weitergehenden Lebensréume von geschiitzten Tierarien be-
kannt.
Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.
116 Begriindung des Verfahrens nach § 13b BauGB

Das Plangebiet grenzt im Norden an Bebauung. Allerdings ist die Fliache nicht er-
schlossen und lasst somit eine Bebauung nach § 34 BauGB nicht zu. Es zZieht sich
weiter an den Orisrand zu Bujendorf lang. Semit handelt es sich um eine Bebauung
am Orsrand, die der Wohnnutzung dienen soll. Daher wird auf das zeitlich begrenzte
Verfahren nach § 13b BauGB zurlickgegriffen.

a) Begriindung des Verfahrens

Das Plangebiet liegt am Orisrand von Bujendorf. Wie bereits erlautert, grenzt das
Plangebiet im Norden an Bebauung bzw. zieht sich weiter an den Ortsrand zu Bujen-
dorf lang. Somit schlieft sich die Fléche an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil

an.

Weiterhin sollen Wohnnutzungen geschaffen werden. Somit begriindet die Pianung
die ,Zuldssigkeit von Wohnnutzungen®.

Insgesamt kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB begriindet wer-
den.
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b} Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13b BauGB er-
folgen. Voraussetzung daflr ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine Schaffung von Wohnnutzung handetlt, die sich an einen Ortsrand eines
Ortes anschliefdt,

2. die mit weniger als 10.000 Quadratmetern Grundfldche iiberplant wird oder

3.  bei dem durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Verhaben begrindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht ausltst, sowie

4.  bel dem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter bestehen.

Zu 1: Ortsrand und Wohnnutzung: Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Bu-
jendorf und grenzt unmittelbar an den dortigen wohnbaulichen Bestand. Zudem ist
die Planung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO vorgesehen.

Zu 2: weniger als 10.000 Quadratmeter Grundflache: im landlichen Raum sind Grund-
flachenzahlen von 0,25 iiblich; mit Terrasse 0,3. Die Baufliche umfasst 29.370 m?.
Die Gemeinbedarisfliche hat 3.770 m2 Bei einer Grundfidchenzahl der WA-Gebiete
van 0,3 wiirden also ¢a. 8.810 m? mit ebenerdigen Gebaudeteilen nach § 19 Abs. 2
BauNVO bebaui werden kdnnen, die nach der Landesbauordnung (L BQO) als geneh-
migungspfiichtige Anlagen gelten, und in der Gemeinbedarfsfldche mit einer Grund-
flachenzahl voen 0,1 max. 400 m2 Insgesamt sind es somit 9.210 m2. Die 10.000 m?
sind alsc nicht lberschritten.

Zu 3: Pllicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung; Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 i. V. mit
§ 13b BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulissigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertriaglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Um-
weltveriraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es sind keine Punkte geméak der Anlage 1 zum UVPG beriihrt. Somit bereitet dieser
Bebauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 4: Anhaltspunkte fOr eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Ne. 7 Buchstabe b

BauGB genannten Schutzgiiter: Dieser Punkt kdnnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintréch-
tigt werden.

Im Vorwege ist gepriift worden, ob gesetzlich geschiitzte Tiere oder Pflanzen vorhan-
den sein konnten. Durch die intensive Ackernutzung sind keine Hinweise auf das Vor-
handensein geschiitzter Fauna und Flora ersichtlich. Insgesamt liegt keine erienn-
bare Beeintrachiigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vor.

Fazit: Das Veorhaben erfiillt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13b
BauGB.
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¢) Berichtigung des Flichennutzungsplanes

Das Plangebiet ist im Westen im Flachennutzungsplan als ,Fldche Fiir ofe Landwirt-
schaft' dargestellt. Der geplante Bebauungsplan entspricht somit nicht den Vorgaben.
Daher ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes geman § 13bi. V. m. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

1.2.1  Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) ordnet Bujendorf als
landlichen Raum ein. Zudem liegt der Ort im Entwicklungsraum fiir Tourismus und

Erhclung®.
Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum Il beinhaltet die gleichen Aussagen.
Der Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum [l — Kreis Ostholstein - 2020

(siehe Amtsbiatt Ausgabe Nr. 29 vom 13.07.2020 Seite 1082) kennzeichnet das Plan-
gebiet in der Karte 1 als Gebiet in einem Wasserschongebiet und in der Karte 2 als
,Gebiet mit besonderer Erholungseignung’”.

1.2.2 Kommunale Planungen

Der Flachennutzungsplan stellt nur den éstlichen Teil des Plangebietes als ,Wohn-
baufidche” nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung {BauNVO) dar und den
verbleibenden Bereich als ,Fléache fir die Landwirtschaff' nach § 5 Abs. 2 Nr. 9a Bau-
gesetzbuch (BauGB}).

Bild 1. Auszug Fiéchennutzungsplan
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Der Landschaftsplan der Gemeinde stellt das Baugebiet im Osten ebenfalls als Bau-
flache 6.2 dar und die verbleibende Fliche als Flache fiir die Landwirtschaft. Dort ist
die Ausdehnung der Wohnbauentwicklung ebenso dargestellt, wie im F-Plan (siehe
Seite 7 des Entwurfs zur Begrindung}.
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Bild 2: Auszug Landscheﬁsp_fan
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Die voriegende Planung entwickelt sich nicht aus dem Landschaitsplan der Ge-
meinde Susel. Eine Anpassung des Landschaftsplanes ist somit erforderlich, wenn
es aus gemeindlicher Sicht ein Neuordnungsbedarf des Pianes besteht.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften zu beachtende Vorgaben

In der unmittelbaren Umgebung grenzen keine geschiitzten Landschaftshestandteile
an.
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Andere geselzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beriihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in der Dorfschaft Bujendorf, zwischen der Dorfsirafle, der Bujen-
dorfer LandstralRe, dem Anschottredder und der StraBe Am Spielplatz.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Im Norden grenzt an das Plangebiet Wohnnutzungen an. Diese sind eingeschossig.
Zudem dominiert hier eine typische Wohnstruktur, bestehend aus kleinen Einzelhau-
sern.

Ostlich des Plangebietes verlauft eine Gemeindestrale und um Westen sowie Siiden
grenzt landwirtschaftliche Flache an.

Bild 4: Figenes Fotc vom 12.12.2017
Baugebiet aus Sicht Gemeindestrafie

Biid b: Eigene Fotos vormn 16.01.2019
Baugebiet aus Sicht Strale Am Spielplatz
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Strafle Am Spielplatz Spielplatz

1.3.3 Bodanbeschaffenheit

Der Bereich nordlich und norddstlich des Plangebietes ist bebaut. Nicht tragfahige
B&den sind hier nicht bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit ausgegan-

gen.
2 BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN
21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen

21.1  Art der baulichen Nutzung

Gemil dem erlduterten Planungsziel sowie den Vorgaben aus dem Fléchennut-
zungsplan, wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet nach_§ 4 BauhVO fest-
gesetzt.

Das Plangebiet wird im Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt. Hierzu gibt es erste
Urteile.

So hat der VGH Miinchen hat in einer akiuellen Entscheidung v. 9.5.2018 - 2 NE
17.2528 — (Anlage) festgelegt, dass bei Festsetzung eines allgemeinen Wohngebie-
fes die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3und 5
BauNVO wegen ihres méglichen Beeintrichtigungspotentials auszuschliefen sind,
um den Anforderungen des § 13b BauGB mit dem dahinter stehenden Art. 3 der
Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 {iber die Prifung der Umweltauswirkungen
bestimmter Programme und Pléne (Plan-UP-RL) zu entsprechen. Grundsatzlich zu-
lassig kénnen allerdings Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sein, also
auch andere als reine Wohnnutzungen oder wohnahnliche Nutzungen, sofern sie sich
mit dem Aushahmecharakter des Art. 3 Abs. 3 PlanUPRL vereinbaren lassen und ein
Beeintrachtigungspotential hinsichtlich der Umweltbelange mégiichst gering bleibt,
Mit diesem Hintergrund empfiehlt sich die Beibehaitung dieser Ausschlussfestsetzun-
gen.

Bei § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO handelt es sich um Gartenbaubetriebe. Diese sind im
Plangebiet nicht umsetzbar. Daher bietet es sich an, diese auch ausgeschlossen zu
belassen.
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Der Bebauungsplan lisst bereits eine Gemeinbedarfsflache fir Gebiude und Einrich-
tungen zu, die sozfalen Zwecken dienen. Um jedoch die Rechitssicherheit zu erhdhen,
werden alle Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauGB zugelassen.

Der Bau von Garagen, Carports, Nebenanlagen und hochbaulichen Einrichtungen in
unmittetbarer Nahe zum &ffentlichen StralRenraum flhrt haufig zu extremen Beein-
tréchtigungen des Ortsbildes. Um eine offene Situation im Strakenraum zu erhalten,
sind hochbauliche Anlagen und Einrichtungen bis zu einem Abstand von 3 m, gemes-
sen ab der angrenzenden Stralienverkehrsfldche unzuldssig. Ausgenommen davon
sind Terrassen, die als Bestandteil der Grundflachenzaht geiten, da sie wenig Einfluss
auf die Baufluchten und die Ortsgestaltung haben. Auch Stellplatze stellen keine dau-
erhafte Beeintrichtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben daher ebenfalls nach § 12
Abs. 1 BauNVC im gesamten Baugebiet zuldssig.

2.1.2 Mal der baulichen Nutzung

In der gesamten Umgebung stehen nur eingeschossige Wohngebaude. Damit sich
das Plangebiet in diese Struktur einfiigt, wird im Plangebiet nur eine maximal einge-
schossige Bauweise zugeiassen. Ausgenommen werden die Flachen im WA-1-
Gebiet, auf denen bezahlbarer Wohnraum in mehrgeschossigen Mehrfamilienhau-
sern geplant ist, und im Bereich der Gemeinbedarfsfliche. Hier wird eine Zweige-
schossigkeit fir die offene Bauweise zugelassen.

Die WA-Gebiete fur die WA-2- bis -7-Gebiete sind fiir Einzel- und Doppelhduser vor-
gesehen. Daher werden die Grundflachenzahl auf 0,3 und die Geschossflachenzahl
auf 0,25 bagrenzt. Die Geschossflichenzahl ermoglicht eine durchgéngige Einge-
schossigkeit mit einer bebaubaren Geschossflache von 0,25 je Vollgeschoss.

M WA-1-Gebiet soll eine mehrgeschossige Bauweise fiir den sczialen Wohnungsbau
maglich sein. Daher erfelgt die Festsetzung einer Grundfléchenzahl auf 0,4 und die
Geschossflachenzahl| auf 0,8.

Bild 6: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

Barechnung der:
Grundflachenzahl pach § 19 Abs_ 2 BaulNvO Gaschossfidchenzabl nech § 20 BauNvo
| Grundfischenzahl = Bauliche Anlagen | | Geschossfischenzahl = Geschossliache
Baugrundstick | Baugndstick
Bauliche Ardagen bestahend aus Gaschossfiachs bestehend aus
- bauliche Hauptanlagen und - pauliche Haupian|ggen und
- unselbsidndige Gebdudetaile. dis der Hauptnutzung - Anzahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BaulyD
dignen, wie Dach Balkene, Loggien, Terassen, - OHNE unzalbstEndige Gebdudelelle nach § 20 Abs. 4
Uberdachungen, Vorbauten, Hauseingangslreppen etc. BauMVQ, die dar Hauplnulzung dienen, wie Dach

Balkons, Loggien, Temassen, Uberdachungen,
Varbaulen, Hausekgangsireppen etc.

Bakon = 10 m?

1
Baugrundstilck = 1.000 m‘—JI-——
|

Temasse = 40 mt

|
-— hauliche Hauptanlage = 200 m?
1

I |
Beispial: Beispiel fiir 1 Yollgeschoss:
Grundfidchenzehl = 200 + 40 + 10 v = 250 m* = 0,25 Geschossfldchenzah! = 200 m* ¢ 1 = 200m* =0.20
1000 m? 1.000 m* 1.000 m? 1.000 ¥
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Es erfolgt fur alle Baugebiete die Festsetzung einer einheitlichen maximalen First-
hahe von 9,5 m bber Erdgeschossfulboden (EGF). Um eine gewisse optische ,.Ord-
nung’ im Plangebiet zu erzielen, wird eine einheitliche Traufhdhe fir die eingeschos-
sigen Gebadude von 4 m lber EGF zugelassen und fur zweigeschossige Gebdude
vom 7 m lber EGF.

Bezugspunkt fiir die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen ist immer die Erdgeschoss-
fuRbadenhdhe (= Oberkante RohfuRboden), die nur 0,5 m, bezogen auf die Mitte der
straienseitigen Gebdudeseite, ither dem festgesetzten Bezugspunkt liegen darf.

Da im Plangebiet keine ErschlieRungsstrale besteht, erfolgt die Festsetzung von Ho-
henbezugspunkten im weiteren Planverfahren in der Planzeichnung (bezogen auf
Normaithéhennull {(NHN)), die sich an der parallellaufenden StraRenplanung an der
Endausbauhthe der Straenplanung orientiert bzw. vom Tiefbauer vorgegeben wird.

Auf die dann g. H8henbezugspunkte ist der natiirliche Geldndeverlauf zu ermitteln,
bezogen auf die Entfernung zwischen dem geplanten Gebdude und dem Bezugs-
punkt. Daraus resultierend ergibt sich der Hohenbezugspunkt der einzelnen Gebdude
gemal der textlichen Regelung, die besagt:

Bezugspunid ist:
1. bei ebenem Gelénde der néchstliegende festgesetzte Bezugspunkt,

2. bei ansteigendem Geldnde der ndchstiiegende festgeselzie Bezugspunkt, ver-
mehrt um das Malk des natiirichen Hohenunterschiedes zwischen dem niéichst-
liegenden festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt abgewandten
Gebéudeseite

3. bei abfallendem Gelinde der nichstiiegende festgeselzte Bezugspunkl, vermin-
dert um das MalR des natiirlichen Héhenunterschiedes zwischen dem néchsilie-
genden festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspurnit zugewandten Ge-
béudeseite.”

Fiir alle Baugebiete ist die gesetzlich zuldssige versiegelbare Flache nach § 19 Abs.
4, Satz 1, BauNVC (= 50 % von der Grundflichenzahl} ausreichend bemessen, um
die erforderlichen Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen unter-
bringen zu kbnnen. Dariiberhinausgehende Fesisetzungen erfolgen nicht.

2.1.3 Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflachen

Wie bereils dargelegt, sind im Plangebiet vorrangig Einzel- und Doppelhauser zulas-
sig. Damit wird die in der Umgebung vorhandene Baustruktur forigesetzt.

Potenzielle Mahrfamilienhauser und / eder Kindergartenflachen werden nur punkiuell
in das Gebiet — also offene Bauweise - eingeordnet.

Eine VergroBerung der iberbaubaren Fldchen fir die Nutzung durch Terrassen ist
nicht gewlinscht, da dann die stadtebaulichen Strukiuren, die optisch wesentlich von
den baulichen Hauptanlagen geprigt werden, kaum noch regelbar sind. Daher erfolgt
die Festsetzung der Ausnahme, dass die Baugrenzen durch Terrassen bis maximal
3 m Tiefe Gberschritten werden dirfen.
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2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Im Plangebiet solt mdglicherweise der Bau eines neuen Kindergartens erfolgen. Hier-
fur erfolgt die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,.so-
zialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungeri’. Wie im Punkt 2.1.1 erlautert
ist, spricht ein Kindergarten nicht gegen ein WA-Gebiet, welches nach § 13b BauGB
entwickelt worden ist.

Die Wohnungszahl im Plangebiet ist begrenzt. Um dieses baurechtlich umzusetzen,
erfolgt die Festsetzung, dass - mit Ausnahme der Gberbaubaren Fldche im WA-1 -in
den Gebieten je 750 m? Grundstiicksflache je Wohngebdude maximal eine Wohnung
zulassig ist.

Die neuen Bauflachen sollen den Wohnbedarf in der Gemeinde nicht nur kurzfristig
sichern. Um eine stufenweise Bebauung umzusetzen, erfolgt die Festsetzung, dass
das WA-4-Gebiet erst babaut werden darf, wenn die Erschliefiung gesichert ist sowie
66 Prazent der Bebauung auf den Grundstiicken innerhalb der WA 1 bis WA 3 und
WA 5 bis WA 7- Gebiete gemaR § 67 bzw. § 63 Landesbauordnung Schleswig-Hol-
stein {LBO-SH) genehmigt oder im Rahmen der Genehmigungsfreistellung gemal’
§ 68 LBO-SH bestétigt ist.

Um die Regenwasserentsorgung des Plangebietes zu sichern, erfolgt die Festset-
zung einer Versorgungsfliche fiir ein Regenriickhaltebecken mit einem Fassungs-
Vermégen von 1.250 m?. Dieses wird fiir das Plangebiet benétigt, um das Wasser vor
Ort zurick zu halten und gedrosselt in den Vorfluter abzugeben. Dieser soll zusatzlich
als Léschwasserteich genutzt werden kénnen, wenn ein bedarf dafir erkennbar ent-
steht.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

In der Umgebung des Plangebietes sind Hauptgeb&ude als gieichschenklige, sym-
metrische Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdécher typisch. Sie sollen daher in dem
Plangebiet Ubernommen werden.

Cramit Garagen sich in das Gesamibild der Straflenzige einpassen, sind die, die von
der dffentlichen StraBenverkehrsfliche sichtbar sind, aus den gleichen Materialien
herzustelien, wie fir die Hauptktrper.

Weitere klare Baustrukturen sind hingegen nicht erkennbar. Daher wird von der Auf-
nahme weiterer gestalterischer Festsetzungen abgesehen.

Ziel der Gemeinde ist, dass die Bereiche der Baugebiete, die nicht baulich genutzt
sind, sich ortsstypische gartnerische Strukturen entwickeln, Steingarten jeglicher Art
gehdren nicht dazu. Um diese gestalterische Zielsetzung umzusetzen, erfolgt die
Festsetzung, dass die Freifldchen der Baugrundstiicke in den Vorgartenbereichen
gértnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergar-
ten sowie wasserundurchlissige Abdeckungen aller Art sind somit in den Vergar-
tenbereichen (Flache zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der jeweils der
Straflenbegrenzungsline zugewanderten Baugrenze) nicht zuldssig, sofem sie nicht
technisch erforderlich sind {z. B. Traufstreifen).
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2.4 ErschlieBung

Das Plangebiet soll Uber die Gemeindesiralle erschlossen werden. Daher wird eine
Zufahrt vorgesehen bzw. ein Wendehammer im Westen des Plangebietes.

Bujendorf wird von den Buslinien 5802, 5300, 5960 und 5816 angefahren und ist da-
mit auch per éffentlichen Nahverkehr {OPNV) erraichbar.

Somit ist das Plangebiet an das ragionale Verkehrsnetz angeschlossen.

Geplant ist der Bau einer durchgéngigen Befahrbarkeit von Ost nach West. Dariiber
hinaus soll die Méglichkeit vorbereitet werden, die Fléche irgendwann auch nach
Westen, Norden oder Siiden weiter erschliefien zu kbnnen.

Eine ErschlieRung wird fiir das Regenrilckhaltebecken vorgesehen.

Ein FuBweg wird in Richtung Kinderspielplatz geplant und zur Strale Am Spielplatz,
der dann weiter nach Westen verlauft, um den bestehenden Rundwanderweg um Bu-
jendotf zu erhalten,

Die Planung bersitet den Bau von ¢a. 25 neuen Wohnungen ver. Folgender Quellver-
kehr ist somit pro Stunde zur Hauptverkehrszeit {zwischen 7.00 — 8.00 Uhr) zu erwar-

ten:

MGS (Pkwih} = 0,35x 23
MGS (Pkw/h) = 9 Pkw/h

Diese 9 Pkw mehr kénnen sich liber die Gemeindestralie in drei Richtungen verteilen.
Diese und alle folgenden Strafien und Kreuzungen sind so ausgebaut, dass sie den
zusatzlich prognostizierten Zielverkehr aufnehmen kdnnen.

241 Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen. Somit kénnen die Stellplatze im Plangebiet erbracht werden.

Nach § 84 Abs. 1 Nr. 8 LBO kann die Zahl der notwendigen Stellplétze als Festset-
zung in Bebauungspliéne und in Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2und 3 des
Baugesetzbuchs aufgenommen werden. Um im Plangebiet zu sichern, dass die Ver-
kehrsflichen nicht durch den Einwohnerverkehr zugeparkt werden, nutzt die Ge-
meinde diese rechtliche Festsetzungsmaoglichkeit.

In diesem Zusammenhang wird in den WA-Gebieten die Festsetzung getroffen, dass
je Wohnung bis zu einer Geschossfldche von 60 m? mindestens ein Stellplaiz nach-
zuweisen ist, und ab einer Geschossflache von 60 m? zwei Stellplaize. Dabei ist die
Flachen von Aufenthaltsriiumen in Dachgeschossen einschlieflich der zu ihnen ge-
horenden Treppenrdume und Umfassungswénde nach § 20 Abs. 3 Saiz 2 BauNVO
mitzurechnen.

242 Parkplatze

In den Gebieten kéinnen max. 25 Wohneinheiten entstehen. Fir diese sind gemalb
der .Empfehlung fiir die Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE-85/95)", Punkt
5.2.1.2 ca. (: B =) 4 bis (: 3 =) 8 Parkplatze nachzuweisen. Innerhalb der Planstrafte
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soll das Parken zugelassen werden. Theoretisch kénnen hier die erforderlichen Park-
platze entstehen.

2.5 Grunplanung
2.5.1 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Baumreihe parallel der Gemeindestrafie bleibt in ihrem Bestand gesichert. Es
werden 2 Biume wegfallen. Eine Verschiebung der Zufahrt — zwecks Erhalt der
Baume - ist nicht moglich. Das Grundstiick (Flurstiick 80/20, Flur 3, Gemarkung Bu-
jendorf) befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Als Ersatz werden im Bebauungs-
plan zwei neu anzupflanzende Baume festgesetzt. Zudem wird im Erschliefungsver-
trag nach BauGB zwischen der Gemeinde und dem Investor geregelt, dass die Er-
satzbdume als Ausgleich zu pflanzen sind.

Geplantist die Entwicklung eines neuen Ortsrandes, bestehend aus einer Grinflache,
die mit Gehdizen in verschiedenen Grdfen bzw. in Gruppenstrukturen bepflanzt wird.
Enisprechend erfolgt die Festsetzung, dass die Griinfliche mit der Zweckbestimmung
“Extensivgrinland" zu einem Drittel mit Geholzen und Bédumen zu bepflanzen ist. Da-
bei ist je Quadratmeter ein Gehdlz zu pflanzen und je 10 Quadratmeter ein Baum. Die
verbleihende Fliche sol! extensiv bewirtschaflet werden.

Die innere Begriinung wird nicht geregelt, um eine gewisse Flexibilitat in der folgen-
den Projektplanung zu lassen.

2.5.2 Eingriff und Ausgleich

Betrachtung von Umweltbelangen: Nach dem Gemeinsamen Runderass vom
09.12.2013 Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht”

sind neue Eingriffe ausgleichspflichtig.

Nach oben g. Runderlass werden die Schutzgliter Arten- und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser {Oberflichengewisser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Land-
schaftsbild bewertet.

Eine zu beriicksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiiter erheblich oder nachhal-
tig beeintréchtigt werden kdnnen.

Arten und Lebensgemeinschafien: Die Planung ermdaglicht die Erweiterung bestehen-
der Bauflichen wie folgt:

Lfd.- Gebiet Mogliche Bebauung {m?) — Bestand {m®) = Eingriff {m*)
Nr. zuldssig
nau
1 WA 20,370 m?
Gebiudeteile nach § 19 (2) BauNVO = B.810
Nebznanlagen nach § 19 (4) BauNVO m* = 4.400
1 Gemeinbedarfs- | 3.770 m?
fidcha
Gebaudeteile nach § 19 (2) BauNv(D = 380
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNV(Q m? = 190
2. | Strake 5630 m? 5.630
3. Versorgung 4.580 m? 0
19.390
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Durch die Planung kénnen zukiinflig 19.390 m? versiegelt werden.

Durch die Pianung kormmt es somit auf dieser Fléche zu einem theoretischen Verlust
dieser Flichen als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fir Tiere {z. B. Kleinsduger, V&-
gel, Wild) und im geringen MaRe der Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere.

Das Plangebiet diente bisher als intensiv bewirtschaftete Ackerfléche und ist entspre-
chend intensiv genutzt. Daher hat sich in diesem Bereich keine naturnahe Fauna und
Flora angesiedelt. Die Baumreihe entlang der dstlichen Plangebietsgrenze bleibt weit-
gehend erhalten. Zwei Baume werden im Rahmen der Erschliefung gefallt.

Es liegen keine Erkenntnisse vor Gber nach § 7 Abs. 2 BNatSchG geschiitzte Arten.
Faunistische Erfassungen wurden nicht vorgenommen. Die durch die Planung in An-
spruch genommene Flache hat nur eine geringe bis allgemeine Bedeutung flr den
Naturschutz und weist ein nur geringes Lebensraumpotenzial fir geschitzte Arten
auf. Auf Intensivacker mit nérdlich angrenzender Wehn- und Gartennutzung ist davon
auszugehen, dass im Vorhabenbereich anpassungsfahige Arten der Agrarlandschaft
und der Siedlungsbiotope ohne spezialisierte Lebensraumanspriiche anzutreffen
sind. Zusatzlich fithrt an der Flache die Erschlieungsstralie von Eutin nach Bujendorf
durch. Der Standort ist somit als beeintrédchtigt” einzustufen.

Fiir die gemeinschaftsrechtiich geschiitzten Arten (alle européischen Vogelarten, Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) ist der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes
mit den Zugriffsverboten zu beachten.

Relevant sind danach:

Saugetiere (ohne marine | Abendsegler, Bartfledermaus, Bechstein-Fleder-

Arten) maus, Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Fran-
senfledermaus, Grofle Bartfledermaus, Groflles Mau-
sohr, Kleiner Abendsegler, Mickenfledermaus, Rau-
hautfledermavus, Teichfledermaus, Wasserfleder-

maus, Zweifarbfledermaus, Zwergfledermaus, Biber,
Fischotter, Haselmaus, Nordische Birkenmaus, Wolf

Reptilien Schlingnatter, Zauneidechse

Amphibien Kammmelch, Knoblauchkrite, Kreuzkrote, Laub-
frosch, Moorfrosch, Rotbauchunke, Wechselkrote

Kafer Eremit, Heldbock, schmalbindiger Breitfligeltauchka-
fer

Libellen Asiatische Keiljungfer, Grofte Moosjungfer, Grine
Mosaikjungfer

Schmetterlinge Nachtkerzen-Schwarmer

Weichtiere Kieine Flussmuschel, Zierliche Tellerschnecke

Vogel Alle eurppéischen Vogelarten

Im Zuge der baulichen Mafinahmen werden keine Gebédude abgerissen. Die luckige,
jingere Baumreihe entlang der Verbindungsstrale Bujendorf - Siisel (dstliche Plan-
gebietsgrenze) lasst sich als Leitstruktur zur Orientierung in der Landschaft und Jagd-
habitat potenziell vorkommender Fledermause einordnen. Die Biume mit Stamm-
durchmessern von etwa 30 cm kénnen schmale Spalten hinter der Rinde aufweisen,
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die potenzielle Tagesverstecke darstellen. Mit dem Bau der Erschiiebung gehen zwei
Baume verloren, was aber nicht zu einem Verlust von Jagdhabitaten oder Leitstruk-
turen fiihr. Eine Nutzung als (frostfreies, ruhiges) Winterquartier hingegen ist unwahr-
scheinlich. Die Pflanzung eines neuen Baumas im Norden der Baumreihe kommt den
Fledermausen fur ihre Jagd zugute. Erhebliche negative Auswirkungen der Planung
auf Fledermause sind nicht zu erwarten.

Die Haselmaus kommt nach dem LLUR (2020) in mehreren, teilweise voneinander
isolierten, Vorkommen siidlich des Nord-Ostsee-Kanals vor. In Bezug auf die Verbrei-
tung und die Populationen zeigt sich in der kontinentalen biogeografischen Region
sine ungiinstige Beurteilung. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Verbreitungs-
gebietes der Haselmaus.

Bild 7: Verbreitung Haseimaus (LLUR, 2020) mit Kennzeichnung der Lage des Plan-

Gebietes
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Ackerflichen sind bedeutsam fir die Gilde der Offenlandbriter, wie Rebhuhn, Feld-
lerche, Schafstelze, Wachtel, Grauammer. Mit dem neuen Wohngebiet gehen auf der
Ackerfliche potenzielle Bruthabitate verloren. Ein Ausweichen auf umliegende Berei-
che ist jedoch - vor allem wegen der geringen Ausdehnung der Flache - maglich,
Unverzichtbar fir diese Gilde sind Klein- und Grenzstrukturen als Nahrungs- und
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Bruthabitat, wie unberiihrte Feld- und Wegrénder. Diese sind im Planungsraum i. W.
nicht anzutreffen. Der Vorhabenstandort befindet sich in einem gestérien Bereich,
weitgehend umgeben von menschlicher Nutzung durch Siedlungen verbunden durch
eine Straite mit Griinstreifen. Eine naturnahe Umgebung ist hier nicht vorhanden. Mit
der Entwicklung eines neuen Ortsrandes als Grinflache mit B&umen und Stréuchern
und dem Regenriickhaltebecken stehen Kleinstrukturen als Lebens-/ Nahrungsraum
zur Verfugung.

Im angrenzenden Siediungsbereich haben Allerweltsarten der Gilde ,\Vagel der Gar-
ten- und Parklandschaften' ihren Lebensraum. Diese profitieren von dem Planvorha-
ben. Mit der Wohnnutzung steht die Entwicklung ortstypischer garinerischer Struktu-
ren im Vordergrund, , Schottergérien” sind ausgeschlossen. Damit vergroert sich das
Lebensraum- und Nahrungsangebot dort vorkommender Brut- bzw. Singvogel. Po-
tenzielle Brutplitze hingegen gehen lediglich durch die Rodung zweier Baume der
Baumreihe im Osten fiir Gehdlz bewohnender Arten verloren.

_Gebiefe mit besonderer Bedeutung fiir die Avifauna® sind nach aktuellem Land-
schaftsrahmenplan fiir den Planungsraum Ill nicht verortet. Als ,bedeutsames Wie-
senvogelbrutgebiet' kann die Intensivackerfliche ausgeschlossen werden. Wertvelle
Nahrungsbiotope kommen im Raum Bujendorf — auch nicht auf der Uberplanten
Ackerfliche — nicht vor. Fiir Ganse, Singschwine und Zwergschwan sind diese auch
nicht als bedeutsames Nahrungsgebiet oder Flugkerridor {Landschaftsrahmenplan
Karte 1, Blatt 2) ausgewiesen. Fir Vogelzug und -rast ist dieser Raum daher - vor
allem auch wegen der geringen Gréfke - kaum interessant, allenfalls fir kurzzeitige
Rast regionaler Tiere. Erhebliche negafive Auswirkungen der Planung auf die
Avifauna sind nicht zu erwarten.

Boden: Infolge der Planung kann es auf 12.390 m? zu Bodenverdnderungen durch
Verdichtungen, Aufschiittungen und Flachenversiegelungen (Hauser, Zufahrten)
kommen. Dadurch erfolgen Eingriffe in den natiirlich gewachsenen Boden. Er kann
dann seine Funktionen im Naturhaushalt nicht mehr erfiillen. Er fallt sowohl als Pflan-
zenstandort als auch als Lebensraum fiir Tiere aus. Seing Filter- und Speicherfunkti-
onen fiir den Wasserhaushalt kann er unter versiegelten Fldchen ebenfalis nicht mehr
wahrnehmen. Auch die Grundwasserermneuerungsrate wird ebenfalls negativ beein-
flusst. Dem gegeniiber steht seine wohnbauliche Vorbelastung. Auf Grund der Vor-
belastung und der geringen Groe der g. Flache bzw. deren Verteilung im gesamten
Gebiet sind weseniliche Auswirkungen nicht erkennbar.

Wasser: Die zusitzliche Flichenversiegelung von maximal 19.390 m? in dem Bauge-
biet fiihrt zu einer Unterbrechung des natirlichen Wasserkreislaufes, indem die Ver-
sickerung und damit die Grundwassemeubildungsrate veringert wird. Auf Grund der
geringen Gréfie der g. Flache bzw. deren Verteilung im gesamien (Gebiet sind we-
sentliche Auswirkungen nichi erkennbar.

Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die
Bebauung und Versiegelung von derzeit als Wohnbauflache genuiztem Boden zu ei-
ner Verringerung der Verdunstungsfléichen und einer vermehrten Abstrahlung an be-
bauten und versiegelten Flachen kommen wird. Dieses bewirkt im Hinblick auf die
kleinklimatischen Verhéltnisse in dem Gebiet eine verringerte Luftfeuchtigkeit und
eine Erhdhung der Lufttemperatur. Erhebliche Beeintréchtigungen des Klimas und
der Luft sind durch den Kleinteiligen Eingriff nicht zu erwarten.

Landschafisbild: Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Bujendorf. Durch die Planung
verschiebt sich der Ortsrand. Daher wird eine neue Ortsbegriinung festgesetzt. Somit
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wird den gesetzlichen Ausgleichsanspruch bei Verdnderung des Landschaftsbildes
ausreichend entsprochen.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung
Arten- und Lebensgemeinschaften - Sanstige Lebensraume

Das Plangebiet ist ausgerdumt. Artenschutzrechtliche Belange sind nicht beruhrt,
wenn bei den erforderlichen Gehdlzbessitigungen die Verbotsirist nach § 39 Bun-
desnaturschutzgeseiz beachtet wird. Fir bodenbriitende Vogel werden artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs, 1 BNatSchG ausgeschlossen, wenn
die Bautatigkeit auBerhalb der Brutzeit {01.03. — 31.08.) liegt und gleich im Anschluss
an das Abschieben des Oberbadens die Emichtung der Gebaude stattfindet. Weitere
Mafnahmen den Artenschutz betreffend sind nicht zu erbringen.

Boden: Als optimaler Ausgleich fiir eine Bodenversiegelung sind eine entsprechende
Bodenentsiegelung und die damit verbundene Wiederherstellung der natldichen Bo-
denfunktion anzusehen. Diese stehen nicht zur Verfigung. Fir das Schutzgut Boden
ergibt sich, bei einem Ausgleichsfaktor von 0,5 und einer Flache von 19.380 m?, ein
Ausgleichserfordernis von ca. 10.000 m?,

Landschaftsbild: Da das Landschaftsbild verdndert wird, erfolgt die Festsetzung eines
Griinstreifens, der gruppenfdrmig mit Gehélzen und Béumen 2u bepflanzen ist.

Durch die geplante Erschlieung des Neubaugebietes missen 2 StraRenbaume ge-
{41t werden, die auf dem Flurstiick des Kreises Ostholstein stehen. Im Rahmen der
Vermeidbarkeit ist zu iiberpriifen, ob die ErschlieBung Gber die vorhandene Zufahrt
am Orsrand, an der norddstlichen Grenze des Gebietes, erfolgen kann. Ansonsten
st vor Satzungsbeschiuss mit dem Kreis als Eigentlimer der Badume zu kldren, welche
Ersatzpflanzungen zu leisten sind.

Zusammenfassung: Da das Plangebiet erstmals (berplant wird, bereitet die Errich-
tung von neuen baulichen Anlagen sowie die Veranderung der Bodenstrukluren Ein-
griffe in Beden, Natur und Landschaft gemaR § 8 BNatSchG vor. Wie der vorgehen-
den Begriindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem BNatSchG nicht be-
rihrt. Vermeidungsmalinahmen wurden festgelegt.

Insgesamt gelten somit die Eingriffe als vertretbar. Nach § 13b BauGB sind Bebau-
ungspldne am Orisrand zur Schaffung neuer Wohnungen nicht ausgleichspflichtig.
Somit besteht kein Ausgleichsbedarf.

26 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet dient als Allgemeines Wohngebiet bzw. als Fléche fiir Gemeinbedarf.
Nérdlich des Plangebietes liegt ein Spielplatz, dessen Anbindung im FPlangebiet Gber
einen Gehweg gesichert wird.
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3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

in diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétziich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschidliche oder umweligeféhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Im Plangebiet sind keine Nutzungen geplant, die wesentliche Emissionen, Strahlung
oder Erschitterungen produzieren, die auf die Umgebung ausstrahlen.

Im Plangebiet enistehen ca. 25 Wohneinheiten. Bewegen sich die Fahrzeuge 2x am
Tag sind das 100 Verkehrsbewegungen. Diese kdnnen sich in drei Richtungen ver-
teilen; also sind es je Strecke ca. 34 Verkehrsbewegungen mehr.

Dieser Wert ist in der Bauleitplanung nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau" auf 24 Stunden zu verteilen.

Daraus resultieren:
» tags 2,04 Pkw-Bewegungen je Strale mehr (34 x 0,06 DTV) und

« nachts 0,38 Pkw-Bewegungen je Strale mehr (34 x 0,011 DTV).

Diese Verkehrsmengen filhren zu keinen wesentlichen Larmbeeintrachtigungen in
der Umgebung von mehr als 3 dB {A), was eine Verdopplung der jetzigen Larmim-
missionen darstellen wirde.

3.2 Immissionen

In diesem Punid werden die Immissionen untersucht, die als Stdrfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschidiiche oder
umweltgefihrdende chemische Stoffe, Schallimmission (Larm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschiifterungen:

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine {iberregionalen Stralien cder
Bahntrassen, die Immissionen auf das Plangebiet ausstrahlen knnten.

Bei der éstlich angrenzenden Bujendorfer Landstralle handelt es sich um eine reine
Gemeindestraiie. Mehr als geschatzt 500 Kfz verkehren hier nicht am Tag. Die Fabr-
bahnmitte liegt 14 m entfernt von der n#ichsten (berbaubaren Grundstiicksfldche.

Die Verkehrsmenae M betragt: tags 500x 0,06 =30 Kfz/h
nachts 500 x 0,008= 4 Kfz/h
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tags nachis
Verkehrastirke 30 Kizh 4 Kfzfh
Lkw-Anteil 20% 10 %
Mittlungspege! 68,20 dB 45,92 4B
Steigung om Om
Cberfldche -0.5dB -0,56dB
Geschwindigkeit 50 km/h 50 km/h
AmpelfKreuzung 0,00 dB 0,00 dB
Emissicnspegel 52,37 dB 41,23 dB
Abstand 14m 14 m
Hihe om Om
Origntierungswerte fiilr WA-Gebietes 55,00 dB 45,00 dB
Beurteilungspegel > 55,50 dB < 44,4 dB

Die zuldssigen Orientierungswerte fiir das Allgemeine Wohngebiet werden somit tags
um ca. 0,5 dB (A) liberschritten. Dieser Wert ist kaum wahrnehmbar. Nachts werden
die Orientierungswerte eingehalten. Somit ist ein gesundes Schiafen gesichert.
Schallschutzmalknahmen sind somit nicht erforderlich.

Der Rinderstall liegt mit 180 m liber den blichen Mindestabstand von 100 m und ist
daher nicht planungsrelevant.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich eine Mastschweinehaitung. Dafur wurde ein
Geruchsgutachten erstellt (siehe Anlage). Dieses kam zu folgendem Ergebris:

LZusammenfassung

Im Rahmen der Bauleitpianung der Gemeinde Siisel fir ein Wohngebief im Orts-
teil Bujendorf im Kreis Ostholstein soll der B-Plan Nr. 42 ais allgemeines Wohn-
gebiet erstelft werden.

Nérdlich der Dorfstralle, in Entfernungen ab ca. 120 m befindet sich der Belrieb
Bossmann mit Mastschweinen. Fiir diesen Belrieb wurde eine geplante Crweite-
rung der Tierhaltung berticksichtigt. Aulerdem waren ein Betrieb mit genehmig-
ter Rinderhaltung und Pferdehaitunger in der Nachbarschaft zu berlicksichtigen.
Auf der Basis dieser Daten sofl eine Geruchsprognose fiir das Plangebiet erstellt
werden.

Die Ersteliung des Gutachtens erfolgt auf Basis der TA Luft, der Geruchsimmis-
sions-Richtlinie (GIRL) und der giiltigen VDI-Richtlinien zu Emissionen und Im-
missionen von Tierhaltungsaniagen. Im Rahmen dieser Prognose soffen die Ge-
ruchsimmission auf der Grundstiicksfldche, die durch die benachbarte Tierhal-
fung und Nebenquellen hervorgerufen werden, unfersucht und dargesteilt wer-
den.

Wir wurden damif beaufiragt, das Geruchsgutachten unter Beriicksichtigung der
Geruchsimmissions-Richtiinie (GIRL} zu erarbeiten, Ziel war es, festzustellen, ob
Wohnen auf der Flache méglich ist, ohne dass es zu erhablichen Belastigungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes kommt,

Die geruchsrelevanten Daten der Befriebe mit Tierhaltung wurden wéhrend eines
Ortstermins am 12.05.2020 erhoben. Im Rahmen dieses Besuches wurde auch
der Ausbreitlungsweg besichligt.

Die Geruchsimmissionen im Bereich des Plangebietes wurden mit dem Ausbrei-
tungsmodell AUSTAL2000 berechnet und als Héufigkeit der Geruchsstunden
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4.1

4.2

gines Jahres dargestelit. Die beldstigungsrelevanten Kenngréfen der Gesamt-
befastung (Gewichtung der Immissionen nach Tierart) wurden angegeben. Die
Berechnungen wurden mit den Daten der Wetterstation Kiel-Holtenau durchge-
fahrt. Geldndeunebenheifen wurden beriicksichtigt.

Auf dem Plangebiet ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
geplant. Der Immissions(grenz)wert der GIRL fir ein soiches Gebiet betrégt 10
% der Jatresstunden. Dieser Immissionswert gilt an aflen Orten, an denen sich
Pearsonen nicht nur voriibergehend aufhalten.

Wie die Frgebnisse zeigen, betragen die Werle flr die beléstigungsrelevante
Kenngréfen héchstens 10 % der Jahresstunden. Der Immissions(grenz)wert der
GIRL ist auf der gesamien Fidche eingehalten. Demnach sind keine erheblichen
Beldstigungen im Sinne des Bundes-immissions-schutzgesetzes zu erwarten.

Bei der Bauleitplanung sind eine realistische, betriebswirtschaftlich verniinftige
Entwicklung benachbarter landwirtschaftlicher Betriebe und die sich daraus er-
gebenden zusétziichen Erfordernisse fiir die Einhaltung von Absténden zu be-
riicksichtigen. Grundsétziich werden durch die Ausweisung eines Baugebietes
bei ,Ausschipfen” des Immissions{grenz)wertes die Erweiterungsmdgiichkeiten
der benachbarten Betriebe eingeschrénk!.

im vorliegenden Falii sind alle Betriebe bereits durch benachbarte Wohnhduser
in ihren Erweiterungsmdglichkeifen eingeschrankt. Trofzdem wurden beim Be-
trieb Bossmann eine geringfiigige Erweiterung und die Auerbelricbnahme des
Giiflebehdlters auf der Hofstelle berticksichtigt, die der Gutachterin im Rahmen
des Oristermins mitgeteilt wurden.”

VER- UND ENTSORGUNG

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Stromversorger in der Ge-
meinde vorgenommen.

Wasserver- und —entsorgung

Die zenirale Trinkwasserversorqung sichern der Zweckverband Ostholstein. Entspre-
chende Leitungen sind im Plangebiet vorhanden.

Das anfallende Schmutzwasser ist der zentraien Schmutzwasserbeseitigungsanlage
des ZVO zuzufuhren.

Es wurde durch ein Ingenieurbiiro ermittelt, dass fir diese Planung ein Regenriick-
haltebecken mit einem Fassungsvermogen von 1.250 m?® benbtigt wird. Dieses wird
daher dahingehend berlicksichtigt, dass diese GroRe im Plangebiet abgesichert wird.

Die weiteren Ableitungsbedingungen in die Regenwasserleitungen wurden mit dem
ZV0O im Vorwege geklart.

PLANURG kormpakt

Saite 23 von 27

Plan:
Stand:

Bebauungsglan Nr. 42 der Gemsinde Sisel
25.03.2021



Am 10.10.2019 ist der Erlass ,Wasssrrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Re-
genwasser in Schleswig-Holstein Teil 1; Mengenbewirtschaftung A-RW 1" in Kraft ge-

treten. Gemaf diesem Erlass ist ein Nachweis der schadlosen Regenwasserbeseiti-
gung zu erbringen. Dieser ist der- zeit nicht Bestandteil der vorgelegten Unterlagen.
Je nach zu ermittelndem Fall werden entsprechende weitere Nachweise bendtigt.

Es werden hierbei drei Falle unterschieden:

Fall 1)  weitgehend natiirlicher Wasserhaushalt: Keine Nachweise erforder-
lich.

Fall2) deutlich geschadigter Wasserhaushalt: Nachweise zur Einhaltung
des bordvollen Abflusses, zur Vermeidung von Erosion bzw. zur Ver-

meidung von Grundwasseraufhdhung sind zu erbringen.

Fall 3)  Extrem geschidigler Wasserhaushalt: Zusatzlich zu den unter Fall 2}
aufgefiihrten Nachweisen ist ein regionaler Nachweis zu fohren, der
weitere Niederschlagswassereinleitungen beriicksichtigt.

Mach dem vorliegenden Bodengutachten befindet sich im Plangebiet Lehmboden.
Eine Versickerung Uiber Mulden-/Rigolensysteme, Rasengittersieine, Rasengitter-
steine oder Flachenversickerungen sind somit nicht méglich.

Zudem sollen in dem Wohngebiet bezahtbare Wohnungen fur Birger der Gemeinde
antstehen kénnen. Gerade Dachbegriinungen stellen einen erheblichen Kostenauf-
wand da. Bei so einer Festseizung besteht eher die Gefahr, dass die Hauser dann
nicht von der gewollten Zielgruppe erworben werden und eher zu Geldanlagen bzw.
Zweitwohnungen werden. Diese Entwicklung widerspricht dem Ziel der gemeindli-
chen Planung.

Zudem sind die Festsetzungen Gber Trauf- und Firsththen so getrofien, dass eine
eingeschossige Bebauung erfolgt mit einem méglichen Dachausbau for Wohnzwe-
cke. Bei einer Dachbegrinung miisste die Traufhéhe so erhtht werden, dass eine
optische Zweigeschossigkeit moglich ist. Diese — eher stédtische — Ortsstruktur ist im
Bereich von Bujendorf, und dann noch am Ortsrand, nicht ortsvertréglich.

Die Umsetzung und Erhaltung der Dachbegrinung, der Fassadenbegriinung und der
Baumpflanzungen miissten zudem durch das Kreisbauamt stetig kontrolliert werden.
In den letzten Jahren musste jedoch festgestellt werden, dass genau diese Punkte
real kaum umsetzbar sind.

Es ist daher festzustellen, dass das Gebiet nur als Fall 3 nach dem Eriass ,,Wasser-
rechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Hoistein Tell
1: Mengenbewirtschaftung A-RW 1“ einstufbar ist.

Ein entsprechender Antrag auf Inaussichtstellung nach g. Erlass ,wurde bei der Un-
teren Wasserbehtrde des Kreises Ostholstein eingereicht. Dieser Antrag beinhaltet
u. a. das erforderliche Bodengutachten und die Nachweise "Bordvoll” und "Erosion”
gemal A-RW1 Punkt 4.1 und 4.2

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung des Ministers fir Natur, Umwelt und Lan-
desentwicklung vom 25.11.1992 - X| 440/5249,529 (Technische Bestimmungen zum
Bau und Betrieb van Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation)
hingewiesen.
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4.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Sisel wird durch die Freiwilligen Feuerwehren der
Gemeinde gewahrleistet.

Das Baugebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten ausgestattet. Nach
dem Arbeitsblatt W405 des DVGW —Bereitstellung von Loschwasser durch die dffent-
liche Trinkwasserversorgung —sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbestandi-
gen Umfassungswinden Léschwassermengen von 86 m¥h fir zwei Stunden erfor-
derlich. Anderenfalls sind 48m%h ausreichend. Dieses kann im Bedarfsfall dem vor-
handenen Trinkwassermetz enthommen werden.

Dariiber hinaus wird die Fliche des Regenriickhaitebeckens so vorbereitet, dass es
im Bedarfsfall gleichzeitig als Loschwasserteich mit genutzt werden kann.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass im Plangebiet der Feuerschutz gewahrt ist,

4.4 Miillentsorgung
Die Miillentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Gasversorgung
Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch den ZVO.

5 HINWEISE

51 Bodenschutz
Varsorge gegen schidliche Bodenverdnderungen: Gemak § 7 Bundesbodenschutz-

gesetz sind schadliche Bodenverénderungen zu vermeiden oder zu minimieren. ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
MafRk zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustellensinrichtungen
{Baustralen, Lageplétze u. 4.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von
Baustraflen sollte die Maglichkeit der Teilversiegelung genuizt werden. Nach Ab-
schluss der BaumaRnahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes
der Fiachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachge-
recht durchzuflihren (z. B. Bodenlockerung).

Umaang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unier Beachtung der bodenschutzrechilichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 189815 finden Anwendung. Es ist zweckméflig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufilhren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffillmaterials (z. B. bei der Geldndemodellierung)
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sollte maglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fiir die Verfiillung oder Auffillung mit Bdden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die sfoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffer/Abféllen - Technische Regeln’”.

5.2 Altlasten

Meldung schidlicher Bodenverinderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenverinderung oder Altlast unverzliglich der unteren Bodenschutzbehérde

mitzuteilen.
Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine Altlasten auf dieser Fliche bekannt,

5.3 Archiologie und Denkmalschutz

Bisher sind keine Auswirkungen auf archéologische Kulturdenkmale durch die Um-
setzung der vorliegenden Planung festgestellt worden.

Im Nahbereich sind jedoch archiologische Fundplatze bekannt, die nach § 1 DSchG
in die Archéclogische Landesaufnahme eingetragen sind. Auf der (berplanten Flache
sind daher archédologische Funde méglich.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachhehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstuckseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

Dariiber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder

findet, hat dies unverziiglich unmitielbar oder iiber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentlimerin
oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort fiegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Uibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstitte in unveréindertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachtaile oder Aufwendungen von Kesten geschehen kann.
Diese Verpfichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wechen seit der Mittei-

lung.

Archiologische Kuliurdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der nat(tlichen Bodenbeschaffenheit.
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6 STADTEBAULICHE DATEN

6.1 Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Geblet Gesamtgrifie
Algemeine Wohngebiete 29.370 m*
Gemeinbedarfsfache 3770 m®
Grinflachen 2.8500 m*
Versorgungsfldchen 4.580 m?
Verkehrsfliche 5.630 m*®
Gesamt 45.850 m? (4,6 ha)

6.2 Bauliche Nutzung

Wie aus Punkt 1.2 zu entnehmen ist, armdglicht die Planung eine Bebauung mit ca.
25 Weohneinheiten.

7 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde keine Kosten.

8 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sisel hat den Bebauungsplan Nr. 42, beste-
hend aus der Planzeichnung {Teil A) und dem Text (Teil B), am 25.03.2021 als Sat-
zung beschlossen und die Begrundung durch Beschluss gebilligt.

A. Boonekamp)
Birgermeister

Sisel, den 0 3. Mat 2021
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