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1.  Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanverfahrens war bis zum 5. Méarz 1998 das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt |
Seite 2254) zuletzt geandert am 8. April 1994 (Bundesgesetzblatt | Seite 766). Um
dem dringenden Wohnbedarf der Bevilkerung besonders Rechnung zu tragen, wur-
de fiir das Planverfahren zundchst beschlossen, von den verkiirzenden Méglichkei-
ten des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch vom 28. April 1993
(Bundesgesetzblatt | Seite 623) Gebrauch zu machen.

Mit dem am 5. Marz 1998 gemaf § 233 (1) Satz 2 BauGB in der Neufassung vom
27. August 1997 (Bundesgesetzblatt | Seite 2141) gefaBten Beschlul} des Stadtent-
wicklungsausschusses der Stadt Eutin wird fiir die gesetzlich vorgeschriebenen ein-
zelnen Schritte des Bebauungsplanverfahrens, mit denen noch nicht begonnen wur-
de, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Neufassung vom 27. August
1997 verfahren. Gem. § 243 (1) BauGB in der Neufassung vom 27. August 1997
wird die Anwendung des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch flr das weitere
Verfahren hinfallig.

Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird nach den Vorschriften des Schleswig-
Holsteinischen Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) in der Fassung vom 16. Ju-
ni 1993 (Gesetz- und Verordnungsblatt Schleswig-Holstein Seite 215) ein Griinord-
nungsplan aufgestelit.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluft Drucks.-Nr. 97.6/1212
vom 16.09.97 eingeleitet. Die friihzeitige Birgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unter-
richtung und Erérterung hat nach der Bekanntmachung im Ostholsteiner Anzeiger
am 16.09.97 sowie in der Zeit vom 03.11. bis zum 17.11.97 stattgefunden. Die Tra-
ger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.05.98 zu einer Stellungnah-
me aufgefordert. Der Plan wurde nach der Bekanntmachung im Ostholsteiner An-
zeiger in der Zeit vom 27.05. bis zum 26.06.98 und erneut in der Zeit vom 05.01. bis
zum 18.01. erneut offentlich ausgelegt.

2.  AnlaB der Planung

Um der bestehenden Nachfrage nach Wohnbauland im Ortsteil Fissau nachzukom-
men, beabsichtigt die Stadt Eutin, mit der erstmaligen Aufstellung eines Bebauungs-
planes fir dieses Gebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein stadte-
bauliches Konzept mit Einzel- und Doppelhausern - z.T. gruppenartig angeordnet -
zu schaffen. Begiinstigt wird diese Absicht durch die Bereitschaft der Grundeigen-
timer, die Planung umgehend umzusetzen.

Auberdem soll das Verfahren zu einer planungsrechtlichen Klarung der ungeordne-
ten Situation um die Resthofanlage beitragen. Aus diesem Grund werden auch die
im westlichen Umfeld der Hofanlage gelegenen Einzelhduser in das Plangebiet ein-
bezogen.



3. Beschreibung des Geltungsbereiches und des Bestandes

Das Bebauungsplangebiet liegt stidlich der Auestralle im Ortsteil Fissau. Einschlief3-
lich der ehemaligen Hofstelle Feddersen und der westlich angrenzenden Einzel-
hausbebauung umschliel’t es mit den auf der Flurkarte 2 der Gemarkung Fissau
eingetragenen Flurstticken 26/10, 26/11, 26/12, 26/8, 26/13, 26/6, 35/18 und eines
noérdlichen, ungeféahr 75 m tiefen Teilstlickes aus dem Flurstlck 35/19 eine Flache
von ca. 3,4 ha. '

Das Plangebiet schlielt ostlich an den Fissauer Ortskern an. Die L{mgebung stellt
sich als typische Dorfrandlage mit Uberwiegend eingeschossiger Einzelhaus-
bebauung dar.

Wahrend der &stliche Teil des Plangebietes derzeit noch landwirtschaftlich genutzt
wird, wird der westliche Teil von der aus den 20er Jahren dieses Jahrhunderts
stammenden und als einfaches Kulturdenkmal gemal § 1 (2) Denkmalschutzgesetz
erfalten Hofanlage bestimmt. Im Haupthaus ist derzeit ein Kindergarten unterge-
bracht. Gemeinsam mit zwei hallenartigen Geb&uden ergibt sich ein nach Norden
zum lindenumstandenen Denkmal und zum Dorfteich gedffneter Hof. Urspringlich
dienten die Hallen der Unterstellung des Viehs bzw. der Lagerung von Getreide. Zur
Zeit sind hier z. T. landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge untergestellt, andere Teile ste-
hen leer. Die ¢stlich befindlichen Nebengeb&ude sind stark verfallen und sollen Platz
fur eine neue Nutzung machen. Die ungestaltete Hofflache wird als Parkplatz des
Kindergartens genutzt. Im riickwartigen Bereich des Grundstlckes steigt das Gelan-
de um ca. 8 m an. Hier befinden sich die mit z. T. erhaltenswerten Baumen bestan-
denen Freiflachen des Kindergartens.

Westlich der Hofanlage sind in den vergangenen Jahren auf der Grundlage des
§ 34 BauGB vier Einzelhauser entstanden, die Uber einen privaten Stichweg an die
Auestralle angebunden sind.

Die landwirtschaftlich genutzte, tstlich gelegene Flache zeichnet sich durch eine
Hanglage nach Siidwesten aus. Die Flache wird von einer stillgelegten Hochspan-
nungsleitung geteilt.

Die sich nordlich an das Plangebiet anschliefende Strallenrandbebauung besteht
aus offener, eingeschossiger Einzelhausbebauung sowie einem strohdachgedeckten
Schulgebaude (Grundschule) einschlielich Schulgarten und einem Handwerksbe-
trieb. Nach Osten setzt sich die StraRenrandbebauung beiderseits der Auestralie
fort.

Im Siiden erstreckt sich die landwirtschaftliche Nutzung bis ans Ufer der Schwentine.

4. Ubergeordnete Planungen, sonstige planerische Vorgaben

41 Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Planungsraum |l des Landes Schleswig-Holstein - Kreisfreie
Stadt Libeck, Kreis Ostholstein - vom 15.9.1976 ist das Plangebiet im baulichen
Zusammenhang des Siedlungsbereiches von Eutin dargestellt. Die umliegende



Landschaft ist als Fremdenverkehrsgestaltungsraum umschrieben. Eine Weiterent-
wicklung des Urlaubsfremdenverkehrs unter Vermeidung von GroBstrukturen wird
angestrebt.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eutin vom 13.1.1977 stellt fiir den westlichen,
um die Hofanlage gelegenen Bereich des Plangebietes Dorfgebiet und fiir den ostli-
chen Bereich allgemeines Wohngebiet dar.

b
4.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Eutin vom 16.1.1990 bestatigt die Ausweisungen des
Flachennutzungsplanes. Es wird empfohlen, parallel zur Auestralle eine einreihige
Bebauung vorzunehmen. Gleichzeitig ist die Anlage eines Knicks zur Abgrenzung
nach Siiden und eine einheitliche Begriinung des Strallenraumes vorzusehen.

Der siidlich angrenzende Bereich ist fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft bei vorwiegend landwirtschaftlicher Nutzung vorge-
sehen.

Die Auestrafie soll als Radwanderweg dienen.

Im Rahmen der Ortsbildbewertung werden fiir das Plangebiet folgende Mal3nahmen
empfohlen:

- alleeartige Ergénzung mit Linden in der Dorfstralle

— Freihalten von Ausblicken auf die Schwentineniederung

- weitere Vereinheitlichung der Heckeneinfriedungen

— Erganzung einiger Leitbaume und Strducher

— Auestrale gegentiber der Schule: Knick und Uberhalter ergénzen

— Anpflanzen bodenstandiger Geholze an den Ortsréndern zur Schwentine-

niederung

4.4. Ortsentwicklungsplan Fissau

Der Ortsentwicklungsplan fiir Fissau von 1994 bezieht lediglich den westlichen Teil
des Plangebietes um den ehemaligen Hof Feddersen ein.

Die Hofanlage wird als identitatsstiftendes Merkmal angesehen von der eine positive
Wirkung fiir das Ortsbild ausgeht. Fiir das lindenumstandene Denkmal wird eine
ahnliche Wirkung festgestellt. Der AuRenbereich des Kindergartens soll als natirli-
cher, artenreicher Lebensraum geschiitzt und erhalten werden. Die gute Einbindung
des Hofes wird gerade stdlich der Hofstelle besonders hervorgehoben.

Dennoch werden fiir den nérdlichen Bereich deutliche Qualitdtsmerkmale festge-
stellt. die sich insbesondere auf die mangelhafte Gestaltung der AulRenanlagen und
deren Einbindung in die Umgebung beziehen.

Neben dem Ziel, das Ortsbild durch eine angemessene Gestaltung des sich nord-
westlich anschlieenden Dorfteiches aufzuwerten, wird die Umwidmung und gestal-
terische Aufwertung der Hofanlage angestrebt.

Besonders hervorgehoben wird fiir Fissau die ortsbildpragende Wirkung von Obst-
garten, klein bemessenen und wassergebundenen Erschliefungswegen, Feldstein-
mauern und Laubholzhecken.



4.5 Schulentwicklungsplanung

Das Schulamt der Stadt Eutin prognostiziert flr die Grundschule Fissau die folgende
Entwicklung der Geburten-/Einschulungsjahrgénge:

86/87 | 87/88 | 88/89 | 89/90 | 90/91 | 91/92 | 92/93 | 93/94 | 94/95 | 95/96
93/94 | 94/95 | 95/96 | 96/97 | 97/98 | 98/99 | 99/00 | 00/01 | 01/02 | 02/03

18 17 20 18 25 19 23 21 12 16

Angesichts dieser riicklaufigen Entwicklung der Geburten-/Einschulungsjahrgénge
geht die Stadt Eutin fiir das folgende Jahrzehnt fiir die Grundschule Fissau von frei-
en Kapazitaten in der GroRenordnung von etwa 10 Schiler/innen aus.

AuBer im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 72 werden in Fissau derzeit keine weite-
ren Baugebiete geplant. Unter der Annahme von maximal ca. 40 Haushalten geht
die Stadt Eutin davon aus, dal} die in diesem Baugebiet lebenden Kinder in der
Grundschule Fissau aufgenommen werden kénnen.

5. Planungsziele

Neben dem eigentlichen Anlal? zur Planung, des Schaffens einer planungsrechtli-
chen Grundlage flr die Errichtung von Wohnhausern, soll die Siedlungsliicke im Ost-
lichen Teil des Plangebietes entlang der Auestralle unter Ausnutzen der glnstigen
Hanglage geschlossen werden. Im Planverfahren mull die Empfehlung des Land-
schaftsplanes uberprift werden, entlang der Auestralie eine einreihige Bebauung
vorzusehen. Auf die benachbarte Bebauung wird insofern Ricksicht genommen, als
dalk fir das Plangebiet die Ausweisung allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und
Doppelhausbebauung sowie eine kettenhausartige Gruppe in offener Bauweise vor-
gesehen wird.

Die Hofanlage soll entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als
Dorfgebiet ausgewiesen werden.

Der Baumbestand stidéstlich der ehemaligen Hofstelle soll erhalten bleiben.

Gegeniiber vom Schulgarten soll ein Sichtfenster als Grinverbindung bis an die
Schwentine offen gehalten werden. Es bietet sich an, das natirliche Gefalle fiir die
Oberflachenentwéasserung zum Griinzug hin auszunutzen.

In der Planung sollen die ErschlieBungsmdoglichkeiten der AuestralRe maoglichst weit-
gehend einbezogen werden. Hiervon muld der Bereich des Hanges gegentiber der
Schule aus ortsgestalterischen und 6kologischen Griinden ausgenommen werden.
Eine Anbindung an die Auestralie soll im unmittelbaren Vorfeld der Schule vermie-
den werden.

Um die mittelfristige Nutzbarkeit der derzeit verpachteten Unterstelimdglichkeiten
insbesondere im &stlichen Hallenbau nicht einzuschranken, soll dessen &stliche Er-
schliefung bis zur Realisierung einer Gesamtlésung flir die Hofanlage gesichert
bleiben.

Auch wenn, nicht zuletzt aufgrund der geltenden Ausweisungen im Flachennut-
zungsplan und dem Regionalplan Il (Ziffer 6.5.5), eine Fortsetzung der Siedlungser-




weiterung nach Stiden derzeit nicht verfolgt wird, soll die Planung so angelegt wer-
den, daR eine derartige Entwicklung fiir die Zukunft nicht ausgeschlossen wird.

6. Stadtebauliche Planung und Abwéagung

6.1 Allgemeines Wohngebiet :

Die vom Landschaftsplan geforderte einreihige Bebauung entlang!der Auestralie
entspricht nicht mehr den Anforderungen an einen sparsamen und schonenden Um-
gang mit Grund und Boden. Im Falle einer einreihigen Bebauung wére ein Eingriff in
die fur den Naturschutz besonders bedeutende Béschung notwendig gewesen. An-
derenfalls hatte eine riickwértige, nur nach Norden bebaute zusatzliche Erschlie-
Rungsstralte einen Aufwand notwendig gemacht, der insbesondere angesichts der
bestehenden Nachfrage nach Bauland nicht zu rechtfertigen gewesen ware. Auler-
dem kénnen mit der nun gefundene Lésung entlang des &stlichen Teils der Auestra-
Re Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen werden, wodurch die Ubersichtlichkeit des
Verkehrs im Vorfeld der Schule gewahrleistet bleiben kann. — Ohnehin ist der Stra-
Rendorfcharakter Fissaus in weiten Teilen durchbrochen. Die zentrale Grinflache
erméglicht einen deutlich intensiveren Bezug zur dahintergelegenen Schwentinenie-
derung.

Um der in Fissau vorwiegenden geringen Wohndichte zu entsprechen sind je Ein-
~elhaus héchstens zwei Wohnungen und je Doppelhaushaélfte héchstens eine Woh-
nung zulassig.

Die Festsetzung der Baugrenzen begiinstigt eine an die topographischen Verhalt-
nisse angepafte Bebauung. Mit der Option zur Bebauung des Nordosthanges mit
einer Hausgruppe wird durch die kompaktere Bauweise eine Reduzierung des Ver-
haltnisses zwischen Gebaudeoberfliche und Gebdudevolumen ermdglicht. Dies
wirkt sich positiv auf die Warmebilanz aus.

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Firsthéhe von 41,0 m tber NN beschrankt
die Ausbauméglichkeiten des Dachgeschosses auf ein angemessenes Mal.

Durch Festsetzung einer Einzelhausbebauung fiir die am Stdwesthang gelegenen
Grundstiicke wird die Bebauung zum Ortsrand hin geoffnet. Durch die Festsetzung
einer maximalen Firsthdhe wird die Hohenentwicklung der Gebaude auf das in der
Umgebung vorwiegende Niveau beschrankt.

Aus Riicksichtnahme auf die umliegende Bebauung werden fir das Plangebiet Sat-
tel- und Walmdacher einschliellich Kriippelwalmdécher festgesetzt.

Auf die Festsetzung der Firstrichtung wurde verzichtet, weil dadurch nicht zwangs-
laufig die durchaus wiinschenswerte aktive Nutzung von Sonnenenergie bewirkt, die
passive Nutzung der Sonnenenergie beispielsweise durch Ausrichtung der Fenster
nach Siiden allerdings erschwert werden kann. Insofern soll eine 6kologisch sinn-
volle Planung dem hochbaulichen Entwurf Gberlassen werden.



6.2 Dorfgebiet

Die Nutzung der Hofstelle als landwirtschaftlicher Betrieb ist - im Sinne eines Bau-
ernhofes - seit langerer Zeit aufgegeben. Allerdings werden dort immer noch land-
wirtschaftliche Nutzfahrzeuge untergestellt und eine Getreidetrocknungsanlage ge-
nutzt. Derartige Nutzungen wéren in einem allgemeinen Wohngebiet kaum zu be-
griinden. Weil aber derzeit kein neues Nutzungskonzept fir die Hofstelle in Aussicht
ist, sollten die derzeitigen Nutzungen nicht ausgeschlossen werden, sondern viel-
mehr der Erhalt und eine Erweiterung méglich bleiben. Nicht zuletzt eignen sich die
in einem Dorfgebiet zulassigen Nutzungen eher dazu, die Hofstelle als ortsbildpra-
gendes Ensemble zu erhalten, als dies mit den in einem allgemeinen Wohngebiet
zulassigen Nutzungen mdglich ist.

Mit dem Verzicht auf Tankstellen im Dorfgebiet soll die in der Umgebung vorwiegen-
de Wohnnutzung durch eine derartige Nutzung nicht beeintréchtigt werden. Da auf-
grund der Lage und der Bodenpreise ein Tankstellen-Nutzung kaum zu befiirchten
ist, kann es als ausreichend erachtet werden, die in der BauNVO mdgliche Zulassig-
keit durch eine ausnahmsweise mogliche Zulassigkeit einzuschranken. Somit ware
es beispielsweise moglich, je nach der zukinftigen Nutzung der Hofstelle eine be-
triebseigene Zapfstelle eines landwirtschaftlichen Betriebes zuzulassen.

Die Uiberbaubaren Grundstlicksflachen werden den Begrenzungen der Gebadude
entsprechend mit Baulinien festgesetzt. Ausnahmen fir eventuell nutzungsbedingt
notwendige Veranderungen, wie Erker oder zuséatzliche Rettungswege, sind geman
§ 23 (2) Satz 2 BauNVO =zuléssig. Die Firsthdhen werden entsprechend dem Be-
stand festgesetzt.

Um den Zufahrtsbereich zur Hofstelle von der Auestral3e aus raumlich zu fassen und
somit ihrer fiir das Ortsbild pragenden Bedeutung zu entsprechen, wird entspre-
chend der westlich angrenzenden Situation beiderseits des Zufahrtsbereiches die
Errichtung einer Steinmauer mit Anpflanzung einer Gehdlzhecke festgesetzt.

Entlang der &stlichen Grundstiicksgrenze wird zugunsten des rlickwartig gelegenen
Grundstlickes ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vorgesehen, um eine ausreichende
ErschlieBungsmoglichkeit sicherzustellen.

6.3 Griinflaichen

Die zentrale &ffentliche Griinflache ist so zu gestalten, dalk sie im Rahmen ihrer vor-
gesehenen Funktion als Ausgleichs- bzw. Ersatzfliche auch den umgebenen
Wohnbereichen zur Naherholung und deren Anwohnern als Treffpunkt dient. Sie soll
sich nach Suden 6ffnen und eine Blickbeziehung zur Schwentineniederung herstel-
len.

Im Dorfentwicklungsplan wied die das Ortsbild Fissaus pragende Wirkung der pri-
vaten Garten, die z. T. mit Obstbdumen bestanden sind, als erhaltenswert hervorge-
hoben. Um diesem Ziel zu entsprechen, wird die private Griinflache hinter der ehe-
maligen Hofstelle Feddersen als Obstgarten festgesetzt. Da die vorhandenen - oh-
nehin kurzlebigen - Obstb&ume (beraltert und als Individuen nicht dauerhaft zu er-
halten sind, bezieht sich die Erhaltung des Obstgartens auf die vorhandene Anzahl,
Arten und Wuchsform (Hochstamm) der ObstbZdume. Die Pflege der Flache sollte
extensiv durch eine ein- bis zweischirige Mahd vorgenommen werden. Ausdriicklich



wird darauf hingewiesen, daf die derzeitige Nutzung dieser Flache als Auflenbe-
reich des Kindergartens Bestandsschutz geniefdt.

7war befindet sich in der Nahe des Plangebietes ein Spielplatz (Bast / Ecke Sib-
bersdorfer Weg), der sowohl fur Kleinkinder als auch fur Kinder zwischen 6 und 12
Jahren ausgelegt ist, jedoch liegt er mit 350 bis 650 m flr Kleinkinder unter 6 Jahren
unangemessenen weit entfernt vom Plangebiet. Desweiteren wiirde ein Spielplatz
auch die Kommunikation der erwachsenen Bewohner des neuen Wohngebietes for-
dern. Deshalb ist ein éffentlicher Kleinkinderspielplatz innerhalb des Plangebietes
vorgesehen worden. Dieser Spielplatz bendtigt bei einer angenomgenen Einwoh-
nerzahl von ca. 135 Personen (ca. 27 Wohnhauser mit je 4 Personen, davon 50 %
mit Einliegerwohnung fiir je 2 Personen) eine Flache von ca. 100 m?.

Von der Festsetzung eines Spielplatzes fiir Kinder zwischen 6 und 12 Jahren wird
abgesehen, weil

o mit dem Spielplatz Bast / Ecke Sibbersdorfer Weg ein fur diese Altersgruppe ge-
eigneter Spielplatz in einer Entfernung von ca. 350 bis 650 m besteht,

« der B-Plan die das Baugebiet erschliefenden Stichstralen als verkehrsberuhigte
Bereiche vorsieht, die insofern als Spielstralen gestaltet werden kdnnen und

o die zentral gelegene offentliche Parkanlage zusétzlich Platz als Spielflache bietet.

Um einerseits entsprechend den Vorgaben des Landschaftsplanes die Eingrlinung
des Baugebietes nach Stiden zu erreichen, andererseits aber eine umfangreiche
Verschattung der angrenzenden Baugrundstiicke zu vermeiden, die Sichtbeziehun-
gen Richtung Schwentine und Eutiner See zu erhalten und den Pflegeaufwand fir
eine weitere offentliche Grinflaiche zu begrenzen, wird ein 6 m breiter Streifen als
Abschirmgriin festgesetzt, der mit Baumgruppen und Stréuchern zu bepflanzen ist.
Im tibrigen wird auf den Griinordnungsplan hingewiesen.

6.4 Verkehrsflachen

Der private im Westen gelegene Erschlieungsweg soll offentliche Verkehrsflache
werden. Ebenso wie der geplante ¢stliche Erschliefungsweg wird er aufgrund der
geringen Zahl anliegender Grundstlcke als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen.
Fur Besucherverkehr sind Stellplatze in ausreichendem MaRe auf den Verkehrsfla-
chen vorzusehen.

Das Wegestiick westlich der zentralen Grunflache dient zur Erschlieffung der stdlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache. Au3erdem bietet er die Option flr eine
eventuelle Erweiterung des Siedlungsbereiches nach Stden. Voraussetzung hierfir
wire allerdings eine Anderung des Flachennutzungsplanes.

Um einerseits einen Eingriff in den Hang und den Gehdlzstreifen im &stlichen Be-
reich der Auestraie zu vermeiden, andererseits die Anbindung des &stlichen Plan-
gebietes an die Auestrafte aus dem unmittelbaren Vorfeld der Schule herauszuhal-
ten, wird ein Kreuzen der &ffentlichen Griinflache notwendig. An dieser Stelle wurde
deshalb die Verkehrsfliche auf eine Breite von 4,50 m reduziert. Somit bleibt ein
Begegnungsfall von PKW und PKW bequem mdglich.

Im siidlichen Abschnitt der westlich der zentralen Griinflache gelegenen StralBenver-
kehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung werden Ein- und Ausfahrten ausge-



schlossen. Somit kann auf einen Ausbau als ErschlieBungsstrale fir das westlich
angrenzende allgemeine Wohngebiet bis auf eine 5 m breite Zufahrtsmdglichkeit
verzichtet werden. Um Unterhaltsverpflichtungen seitens der Stadt auszuschlielen,
soll im stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden, daft der Eigentimer des sldlich
angrenzenden Flurstlickes die Unterhaltsverpflichtung fur diesen Abschnitt der Stra-
Renverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung tbernimmt.

Beiderseits der Einmindung des westlichen ErschlieBungsweges in die Dorfstralie
und des Zufahrtsbereiches zur Hofstelle sowie &stlich der zentralen Grinflache wer-
den Grundstlckszufahrten ausgeschlossen. Somit kénnen die vorhﬁlndenen Reste
der Feldsteinmauer mit Laubholzhecke bzw. die Béschung mit Gehdlzstreifen er-
halten und erganzt werden.

Auf der Slidseite der Auestralte wird auf der ganzen Lange ein Fulweg vorgesehen.
Vor der Hofstelle und westlich davon soll der FulRweg 2,00 m breit werden
(Profil A”). Im stlichen Bereich der Auestralle kann dieses Maf} nicht eingehalten
werden, ohne die Béschung und den Geholzstreifen anzutasten. Unter der Vorgabe,
die Boschung vollstandig zu erhalten bzw. héchstens mit einer max. 0,75 m hohen
Stitzmauer aus Feldsteinen abzustiitzen, ist der Gehweg entsprechend schmaler
anzulegen. Die westlich der zentralen Grinflache festgesetzten Strallenbdume sol-
len im Bereich des Fullweges angepflanzt werden, der hier deshalb eine Breite von
2,40 m erhalten soll (Profil A’). ’

6.5 Entwéasserung

Das im zukiinftigen Wohngebiet anfallende Schmutzwasser soll uber die &ffentliche
Kanalisation der Klaranlage am Beuthiner Weg zugefiihrt werden.

Das Niederschlagswasser der von der Auestralle abzweigenden &stlichen Erschlie-
Rungsstralle soll der Gelandemulde zugefiihrt werden und zur Entwicklung eines
Feuchtlebensraumes dienen. Die endgtltige Losung der Oberflachenentwésserung
bleibt einer bodenkundlichen Untersuchungen vorbehalten, die eine abschlieRende
Entscheidung tber die zuklnftigen Méglichkeiten zur Versickerung bzw. zur Rick-
haltung des eingeleiteten Regenwassers erlauben.

Das von den Dachern anfallende Niederschlagswasser soll auf den einzelnen Haus-
grundstiicken versickert werden, sofern dies nach einem Bodengutachten méglich
ist. Anderenfalls soll das Niederschlagswasser zusammen mit dem von den Ver-
kehrsflachen anfallenden Wasser in die Mulde im Bereich der zentralen Griinflache
geleitet werden. Im Falle eines Rickhaltebeckens ist fiir ungewdhnlich starke Nie-
derschlagsmengen ein Uberlauf ins éffentliche Sielnetz vorzusehen.

Die Anlage von Zisternen oder Regentonnen zur Nutzung des Niederschlagswas-
sers fur die Bewasserung der privaten Garten wird empfohlen.

6.6 MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Sinne des Griinordnungsplanes werden Flachen fur Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und Flachen mit Bindun-
gen fuir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie die Erhaltung und Anpflanzung von Einzelbaumen und Gehél-
zen festgesetzt, um den Ausgleich des durch die Bebauung verursachten Eingriffes
gemal BNatSchG zu sichern.



Als ortstypisches Merkmal kommt dem Obstgartenbereich hinter der Hofstelle eine
besondere stadtebauliche Bedeutung zu, der insofern wahrend der Baumalinahmen
besonders zu schiitzen und in der Folgezeit dauerhaft zu erhalten ist. Demzufolge
soll auch die offentliche Parkanlage als extensiv gepflegte Obstwiese entwickelt
werden, um dem neuen Baugebiet eine fur das Ortsbild Fissaus typische Pragung
zu geben. Entsprechend begriindet sich die Festsetzung der Feldsteinmauern im
Bereich der Hofstelle und entlang der Boschung im dstlichen Verlauf der Auestrale.
Seinen raumlichen Abschlufs erhalt der Obstgarten nach Osten durch die bestehen-
de und zu erhaltene Eschenreihe. '

SchutzmaRnahmen, Pflanzempfehlungen und Pflegehinweise sind im Grinord-
nungsplan nachzulesen.

6.7 Ldéschwasserversorgung

Ausgehend von einer kleinen Brandausbreitungsgefahr ist gemaft Erlaft des Innen-
ministers zur Sicherstellung der L&schwasserversorgung vom 17.01.1979 ein
Léschwasserbedarf von 48 m¥h sicher zu stellen.

Die erforderliche Léschwassermenge steht aus dem Trinkwasserleitungsnetz der
Stadtwerke Eutin zur Verflgung.

6.8 Erhaltungsbereich

Die ehemalige Hofstelle Feddersen stellt aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestalt ein
das Ortsbhild Fissaus pragendes Ensemble dar. Aus diesem Grund wird der Gemein-
de ein Genehmigungsvorbehalt gemanl § 172 BauGB eingeraumt, der auch die un-
mittelbar angrenzenden Freifldchen einbezieht.

6.9 Denkmalschutz

Die Gebaude der Hofanlage Feddersen, Auestralte 1, sind seit dem 27.6.1985 auf
der Grundlage von §1 (2) Denkmalschutzgesetz in der Denkmélerkartei des Kreises
Ostholstein erfaiit. Das Herrenhaus stammt aus dem Jahr 1870, die beiden Wirt-
schaftsscheunen aus den Jahren 1920-23. Die Erhaltung der axialsymmetrischen
Anlage liegt wegen ihres stadtebaulichen Wertes im &ffentlichen Interesse.

7. Griinordnungsplanung

Der auf der Grundlage des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriff wurde bei der
Erarbeitung des Griinordnungsplanes ermittelt. Die Gréenermittiung orientiert sich
an den im Runderlalt des Innenministeriums und des Ministeriums flir Natur und
Umwelt 1994 formulierten Empfehlungen.

Zum Ausgleich nétige Fléachen berechnen sich fiir die neu geplanten Bereiche aus:

— den jeweiligen Grundflachenzahlen (GRZ) und den Grundstiicksgrofen

- einer angenommenen durchschnittlichen Versiegelung (fiir Terrassen, Stellplatze,
Zufahrten, Zuwegungen) sowie

— den Verkehrsfladchen.
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MaRgeblich fur die Gréle der Ausgleichsflache ist aullerdem der Wert der betroffe-
nen Bauflache flr den Naturschutz. Dabei wird unterschieden in ,Fl&chen mit allge-
meiner Bedeutung fir den Naturschutz" und ,Flachen mit besonderer Bedeutung far
den Naturschutz".

Wahrend Eingriffe in das Schutzgut Boden bei ersterer mit der Bereitstellung von
Flachen im Verhaltnis 1:0,3 ausgeglichen werden kénnen, gilt es bei Flachen mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz dartiberhinaus, die Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften auszugleichen. Dafir ist im Ver-
haltnis 1:2 bei Flachen mit mittelfristig wiederherstellbaren Funktionep, wie z.B. einer
Obstwiese, Ausgleichs- bzw. Ersatzflache bereitzustellen, sofern die Eingriffe nicht
vermieden werden kénnen. Die Ausgleichsflachen fiir Eingriffe in das Schutzgut Bo-
den dirfen nicht auf den Ausgleichsflachen fiir die Inanspruchnahme von Flachen
mit besonderer Bedeutung flr den Naturschutz angerechnet werden.

Bis auf den westlich der Eschenreihe befindlichen Obstgarten betrifft die als Eingriff
zu bewertende Bebauungsplanung das 6stlich der Hofstelle im AuRenbereich der
Gemeinde gelegene Ackerland. Die Beeintrachtigung des Obstgartens wurde im
Laufe des Bebauungsplanverfahrens auf ein vertretbares Mal zurlckgenommen.

7.1  Schutzgut Boden
Grundsttcksflachen mit GRZ 0,3:

12.225m*x 0,3 = 3.670 m?
Zusatzliche durchschnittliche Versiegelung je Hauseinheit:
Wege / Zufahrten: 30 m?
Garagen / Carports 20 m?
Terrassen 15 m?
65m?x22 = 1.430 m?
Verkehrsflachen:
1.325 m?
6.425 m?

Flir wasserundurchléssig versiegelte Flachen sind mindestens im Verhaltnis 1:0,3
Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen und zu einem naturbe-
tonten Biotop zu entwickeln.

Ausgleichsflachenbedarf fiir das Schutzgut Boden:
6.425 m*x 0,3 = ca. 1.930 m?

Der zentrale Bereich der 6ffentlichen Griinflache mit ca. 2.600 m? ermdglicht einen
GrofRteil (1.600 m?) des Eingriffes in das Schutzgut Boden auszugleichen. Ange-
strebt wird der Charakter einer unversiegelten, weitlaufig mit Obstbdumen bestan-
denen Griinflache, die extensiv gepflegt werden soll. Im unmittelbaren Umfeld der
Schule kénnen besonders Kinder hier die Moglichkeit zur Beobachtung der Natur
erhalten und den Rhythmus der Jahreszeiten an Baumblite, Grasmahd und
Fruchtreife erfahren. Die extensive Pflege soll die Entwicklung eines reichhaltigen
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Bodenlebens erméglichen. Die Einbeziehung der Sammelmulde fir Niederschiags-
wasser in diese Griinflache tragt zur Vielfalt bei. Das Defizit von 330 m? kann auf die
Festsetzung des ca. 1.700 m? groRen Abschirmgriins, welches ansonsten den Ein-
griff in das Landschaftsbild ausgleicht, angerechnet werden.

7.2  Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Diese Eingriffe werden regelmaRig auf Flachen mit besonderer Bedeutung flr den
Naturschutz wirksam. Sofern Beeintréchtigungen nicht unterlassen werden kdnnen,
sind diese Flachen bei mittelfristig wiederherstellbaren Werten und Funktionen (z.B.
Obststreuwiese) ausnahmsweise im Verhaltnis 1:2 auszugleichen. Aufgrund der be-
stehenden hohen Nachfrage nach Wohnbauland in Fissau und des Aussparens die-
ser Flache aus dem durch die Baugrenzen definierten Baufeldes ist der Eingriff ver-
tretbar.

Die gesamte GréBe der betroffenen Flachen betrégt: ca. 500 m?
Ausgleichsflachenbedarf fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:
500m*x 2 = ca. 1.000 m?

Der Ausgleichsflachenbedarf fur den Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensge-
meinschaften in der Héhe von 1.000 m? kann vollstandig innerhalb der 2.600 m?
groften zentralen Griinflache abgegolten werden.”

7.3  Schutzgut Wasserhaushalt

Die Eingriffe in den Wasserhaushalt werden durch die Rickhaltung und Versicke-
rung des anfallenden Regenwassers innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.

7.4  Schutzgut Landschaftsbild

Durch die parkartige Gestaltung der zentralen offentlichen Grunflache und die fest-
gesetzten Baumanpflanzungen entlang der ErschlieBungswege, kann der bauliche
Eingriff in das Landschaftsbild ausgeglichen werden.

Gegeniiber der derzeitigen Situation entlang der Auestralie ist durch die Anpflan-
zung einer Laubholzhecke im Anschlul westlich an den Gehdlzstreifen und durch
die Baumanpflanzungen westlich der zentralen Griinfliche eine Verbesserung fur
das Ortsbild im Bereich der Schule zu erwarten. In diesem Zusammenhang ist auch
die Festsetzung zu sehen, die Grundstiicke unmittelbar westlich der zentralen Griin-
flache zur Auestrafie hin mit Laubholzhecken einzugrinen.

Entlang des von der Auestralle abzweigenden westlichen ErschlieBungsweges und
&stlich der Hofstelle sollen Wildobst- und Obstb&dume angepflanzt werden, die weni-
ger dominant wirken, als die GroRb&ume entlang der Auestralle, um die grofiere
Bedeutung der Auestrafe fur die Erschliefung zusétzlich visuell zu betonen.
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8. Umsetzung der Planung

Mafinahmen zur Bodenordnung konnen nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Die das Plangebiet in nord-stdliche Richtung durchlaufende, stillgelegte Freileitung
liegt im Bereich der zentralen Griinflache und soll nach Aussage der Stadtwerke Eu-
tin mittelfristig abgebaut werden.

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Erdga's erfolgt durch die Stadtwerke Eutin.
Magliche Umlegungen von Versorgungsleitungen gehen zu Lasten des Verursa-
chers.

Das Plangebiet ist etwa 3,4 ha grofls. Hiervon werden fiir Stral’en einschlieldlich
Gehwegen etwa 3.650 m?, davon neu etwa 1.850 m?, und fir neue offentliche Griin-
flachen etwa 4.125 m?, davon fiir einen Spielplatz etwa 125 m? benétigt.

Bei der Verwirklichung des Planes miissen die neu fiir offentliche Zwecke bendtigten
Flachen durch die Stadt Eutin erworben werden. Die geplanten Stralten und Griin-
flachen sind zur Zeit zum groRten Teil unbebaut. Fiir die 6stlich der Hofstelle vorge-
sehene Bebauung der angrenzenden Grundstiicke missen zwei Nebengebaude der
Hofstelle beseitigt werden.

Fur den Strallenbau einschlieftlich Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der Stra-
Renbeleuchtung und der Anlage eines Fullweges entlang der Auestralle werden
Kosten von etwa DM 815.500, fur die Herrichtung der Griinanlagen einschliefilich
Ausgleichsmaflnahmen Kosten von etwa DM 139.200 und fur die Errichtung eines
Spielplatzes Kosten von etwa DM 11.600 entstehen.

Die Umsetzung der Planung soll in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt Eutin und den Eigentimern der Hofstelle Feddersen und des Flurstlickes
35/19 geregelt werden. Die Herstellung der ErschlieRung und die Herstellung der
Ausgleichsmalnahmen sollen die Eigentimern der Hofstelle Feddersen und des
Flurstlickes 35/19 ibernehmen.
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