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1. Satzungsrahmen

Die Stadtvertreterinnen und Stadtvertreter der Ratsversammlung in Meldorf haben am 23. Juli
2009 die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Gleichzeitig wur-
de beschlossen, den Flachennutzungsplan in seiner 3. Anderung fir dieses Vorhaben im Parallel-
verfahren anzupassen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den Teilen “A” (Karte) und “B” (Textliche Fes-
tesetzungen). Er ist erganzt durch eine Legende und den Nachweis des Verfahrensverlaufs.

1.1  Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59

Gewerbliche Betriebe mit Standort in der Innenstadt suchen Ausweichrdume zur Verbesserung
ihrer logistischen Anforderungen. Wegen veranderter Marktbedingungen bestehen Tendenzen im
Einzelhandel fur eine zusatzliche Vermarkung Uber das Internet. Bedingt durch die Enge der Mel-
dorfer Innenstadt, der geringen Ausdehnungsmadglichkeiten und der eingeschrankten Anfahrbar-
keit besteht bei Handlern Bedarf fur Ausweichmdglichkeiten zur Warenbevorratung und fur die
Versandlogistik. Die gewahlte Flache ist fur die vorgesehenen Zwecke gut geeignet und wirde
sich in bestehende Flachenausweisungen gut einbinden. Neubauten erlauben hier zeitgemale
Entwicklungen mit guter Verkehrsanbindung als wettbewerbsfahiger Standort zur Starkung der in
der Innenstadt verbleibenden Standorte.

Gleichzeitig besteht der Wunsch nach innenstadtnahen Wohnbaufldchen, die gro3zlgigere Ent-
wicklungen mit zeitgemaRerem Energiemanagement erlauben, als es in verfigbaren Neubauge-
bieten oder in ebenfalls verfugbaren Althdusern mdglich ist. Abgeschirmt durch die Bebauung
entlang der Friedrichshofer StralRe wird diesem Begehren im dstlichen Bauflachenbereich statt-
gegeben, wo ruhiges und naturnahes Wohnen moglich wird.

1.2 Lage im Gemeindegebiet, Geltungsbereich

Die Vorhabenflache liegt im sidlichsten Stadtbereich 6stlich der Friedrichshéfer Strafl’e. Sie wird
im Siden und Osten von dem Lauf der Stiderau umschlossen und grenzt im Norden an die sidli-
chen Grundstiicksgrenzen, der sldlich an der Strale Trotzenburg gelegenen bebauten Grund-
stlicke an. Diese Abgrenzung bildet gleichzeitig das Verfahrensgebiet.

1.3 Planungsrecht

Die Satzung wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB aufgestellt. Vor-
habentrager ist der Kaufmann Arne Warns, Roggenstralte 10 in 25704 Meldorf. Fir die Durch-
fihrung wurde ein stadtebaulicher Vertrag vereinbart, der noch vor Satzungsbeschluss abge-
schlossen wird.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan befindet sich im Einklang mit den tberdrtlichen Planungen, weil er ihnen nicht
widerspricht. Der Regionalplan IV (in der Fassung von 2005) sieht fiir die Stadt Meldorf Gberortli-
che Versorgungsfunktionen als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums vor. Hierzu
gehdren ausdriicklich auch die Gliter des gehobenen langfristigen Bedarfs.

Die Flache des Bebauungsplan Nr. 59 liegt im Regionalplan innerhalb der Flache, die als “Baulich
zusammenhangendes Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes” dargestellt ist.

Verfahrensstand: erneute Auslegung Seite 7
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1.4.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan befindet sich mit seiner 3. Anderung im Parallelverfahren. Im bisheri-
gen Flachennutzungsplan war die Verfahrensflache als “Flache fur den Gemeinbedarf” ausgewie-
sen und sollte fir einen Neubau des Finanzamtes Dithmarschen vorgehalten werden. Politische
Entscheidungen auf Landesebene machten diese Vorhaltung obsolet.

Das parallele Aufstellungsverfahren garantiert die planerische Deckungsgleichheit.

1.4.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Meldorf zeigt die Verfahrensflache als “mittel- oder langfristig ge-
eignet fUr eine Bebauung”. Der Lauf der Stderau ist im Landschaftsplan als Verbundachse im
landesweiten Biotop-Verbundsystem dargestellt. Weitere Vorgaben sind dem Landschaftsplan fur
diese Flache nicht zu entnehmen.

1.4.3 Sonstige nachrichtliche Darstellungen

Dem bestehenden Flachennutzungsplan kann enthommen werden, dass die Verfahrensflache von
mehreren Pipelines und sonstigen unterirdischen Leitungen berlhrt oder tangiert wird. Hierbei
handelt es sich parallel zur Friedrichshéfer Strale um 2 Leitungen der Shell Deutschland Oil
GmbH als Betreiber der Raffinerie in Hemmingstedt. Die Leistung wurden im Zusammenhang mit
dieser Planung vom Eigentimer geodatisch vermessen und entsprechend in der Karte dargestellt.

Eine weitere Leitung liegt nérdlich, bzw. westlich dem Lauf der Slderau. Es handelt sich hierbei
um eine unterirdisch verlegt Frischwasserleitung DN 500 im Eigentum des Wasserverband
Siiderdithmarschen.

Die auliere ErschlieBung erfolgt tber die Friedrichshofer StralRe. Sie ist als LandesstraBe 138
eine Uberortliche Verbindung zwischen Meldorf und St. Michaelisdonn.

Belange des Denkmalschutzes sind im Verfahrensbereich nicht berthrt.

Altlasten sind im Verfahrensgebiet nicht bekannt.

1.5 Anmerkungen zum Verfahren

Alle nach BauGesetzbuch erforderlichen Beteiligungsverfahren wurden durchgefiihrt. Bereits in
der frihzeitigen Beteiligung hatte das Landesministerium fir Wissenschaft, Wirtschaft und Ver-
kehr eine kreuzungsbildende verkehrliche Anbindung gegeniiber der Stralle “An der Siiderau”
gefordert. Weil dies mit dem bisherigen stadtebaulichen Konzept unvereinbar war und angesichts
des aulerst geringen zu erwartenden Verkehrs als nicht gerechtfertigt erschien, wurde die Forde-
rung zunachst nicht beriicksichtigt und Einigung auf dem Verhandlungsweg gesucht. Eine Eini-
gung war nicht erreichbar. Deswegen war die Konfiguration der Baugebiete mit einer weniger be-
darfsgerechten ErschlieBung verandert zu planen. Diese Veranderung erfordert ein erneutes Be-
teiligungsverfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB.

Seite 8 Verfahrensstand: erneute Auslegung
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2. Umweltbericht

Mit diesem Umweltbericht werden Ergebnisse der Umweltprifung dargelegt, die im Zusammen-
hang mit der Entwicklung dieses Bebauungsplanes durchgefihrt wurden.

2.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 59 verfolgt das Ziel, mit neuen Bauflachen an der sidlichsten Ostseite
der Friedrichshofer StralRe Erweiterungsrdume zur Lagerhaltung und Logistik fir Gewerbebetriebe
des Innenstadtbereichs zu ermoglichen.

Zusatzlich soll in geringem Umfang Wohnbebauung in héherwertiger Lage ermdglicht werden.

Etwa die Halfte der Flache der Slderau zugewandt bleibt Griinflache.

2.2 Festgelegte Umweltziele fiir diesen Bereich

Der Landschaftsplan der Stadt Meldorf von 1998 bewertet die Flache als “schwach feuchtes Grin-
land” und sieht sie mittel und langfristig als geeignet fur eine Bebauung an.

Der Lauf der Suderau ist als Verbundachse im landesweiten Biotop-Verbundsystem dargestellt.

2.3 Bestand und Entwicklungseinschatzung
Am 24. Mai 2009 wurde eine 6rtliche Kartierung durchgeftihrt. Hieraus ist folgendes festzustellen:

Die Projekiflache besteht aus frischem Dauergriinland, das derzeit von Schafen beweidet wird.
Die Arten des Griinlandes spiegeln eine durchschnittlich intensive Bewirtschaftung wider. Vorherr-
schend sind Graser wie Deutsches Weidelgras (Lolium perenne), Wiesen-Fuchsschwanz (Alope-
curus pratensis), Kammgras (Cynosurus cristatus), Strau3gras (Agrostis stolonifera) und Gemei-
nes Rispengras (Poa trivialis). Vereinzelt kommen krautige Pflanzen wie Weiltklee (Trifolium re-
pens), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense) und Scharfer Hahnenful® (Ranunculus acris) vor.

Die im Osten und Siden die Projektflache begrenzende Siderau ist an ihrer Béschung (Neigung
ca. 1:2) mit einer halbruderalen Gras- und Staudenflur bewachsen. Vorherrschend sind Graser
wie Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Rohr-Glanzgras (Phalaris arundinacea) und Knauelgras
(Dactylis glomerata). Vereinzelt kommt Schilf (Phragmites australis) vor. Unter den krautigen
Pflanzen herrscht GroRe Brennessel (Urtica dioica) vor. Seltener sind Behaartes Weidenrdschen
(Epilobium hirsutum) und Vogel-Wicke (Vicia cracca). Auf Luftbildern sind einzelne Gehdlze er-
kennbar. Sie sind, bis auf vereinzelten Weilkdorn-Jungwuchs, nicht mehr vorhanden.

Ostlich des bebauten Grundstiickes an der L 138 befindet sich eine Gruppe aus drei landschafts-
pragenden Kastanien (siehe Geholzliste Nr. 2-4) und einer alten, schrag gewachsenen Stiel-Eiche
(Nr. 1). Zwischen den Baumen und dem bebauten Grundstlick befinden sich Fundamentreste.
Das Grundstiick wird nach Stden durch eine Berberitzenhecke und einen 3 m breiten Rasenstrei-
fen zu dem Weidegriinland begrenzt.

Zur L 138 wird die Projektflache durch einen Graben mit einzelnen Baumen (Nr. 5, 6, 7) begrenzt.
Die Baume 6 (Berg-Ulme) und 7 (doppelstammige Stiel-Eiche) sind alt und markant, treten jedoch
durch die straBenbegleitende (aulerhalb der Projektflache gelegene) Baumreihe aus Eschen und
Stiel-Eichen optisch in den Hintergrund.

Der Graben war zum Untersuchungszeitpunkt trocken und weist keine Vegetation auf, die auf lan-
gere Feuchtephasen hindeutet. Zwischen den Baumen 16 und 17 befindet sich die ca. 5 m breite
Zufahrt zur Weide.

Am Sidwestrand des Gebietes wird der Strallengraben auf rund 30 m Lange von einer Feldhecke
aus Weilkdorn (Crataegus monogyna) und Schlehe (Prunus spinosa) begleitet. Zur Siiderau

Verfahrensstand: erneute Auslegung Seite 9
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grenzt eine mit Stacheldraht umzaunte Flache der Wasserwirtschaft an, die mit einer Grasflur (mit
vereinzelten Stauden) bewachsen ist. Nérdlich entlang des Zaunes stocken 3 junge Eschen (Nr.
8) und ein WeiRdornbusch (Nr. 9).

Im Norden wird die Projektflache durch Wohnbebauung abgegrenzt, deren sidliche Grundsticks-
grenzen Uberwiegend dicht mit Gehdlzen eingegrunt sind. Richtung Westen hat diese Eingrinung
Feldheckencharakter. Vorherrschende Arten sind Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Schliehe
(Prunus spinosa), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Obstbaume und im Osten, am Rand zur Sitde-
rau, Hange-Birken (Betula pendula).

Bewertung:

Sowohl das Grunland als auch die Gras und Staudenfluren beherbergen keine botanischen Be-
sonderheiten. In der Flache sind noch Reste der Grippen vorhanden, jedoch keine Hinweise auf
schutzenswertes Feuchtgrinland.

Pragend und schutzwirdig ist der Gehdlzbestand, insbesondere die Kastaniengruppe, die Feldhe-
cke und die stralen- und grabenbegleitenden Einzelbdume.

Das Ufer der Suderau bietet kaum Kontaktvegetation zum Wasser. Uferbegleitende Gehdlze feh-
len vollstéandig. Gleiches qilt fur das gegenuberliegende Ufer, das an der Béschung mit Brombee-
ren und landeinwarts mit zum Teil standortgerechten Gehdlzen (Uberwiegend jedoch Fichten) be-
wachsen ist.

Planungsempehlung:
So weit wie mdglich Schutz der vorhandenen Gehdlze.

An der Suderau ist Boschungsabflachung mit unterschiedlichen Neigungen zur Schaffung von
Nischenbiotopen mit unterschiedlichen Feuchtegraden empfehlenswert. Pflanzung einzelner
Schwarz-Erlen-Gruppen (Alnus glutinosa) im Bereich der Mittelwasserlinie.

2.4 Anforderungen zum Ausgleich

Mit dem Beschluss Uber den Bebauungsplan entstehen Baurechte, die mit ihren Versiegelungen,
mit der Einfiigung von Baukoérpern in das Landschaftsbild und zu erwartenden Emissionen dau-
erhafte Eingriffe in Natur und Landschaft begriinden. Diese Eingriffe sollen in ihren Auswirkungen
so gering wie mdglich gehalten und dort, wo sie unvermeidbar sind, kompensiert werden.

Unvermeidbare Eingriffe sind dauerhafte Bodenversiegelungen durch Gebaude und befestigte
Oberflachen. Unvermeidbar sind sie, weil sie dem Zweck des Bebauungsplans entsprechen. Als
Folge hieraus wird die Bodenoberflache verringert, Gber die Niederschlagswasser regenerierend
dem Grundwasser zugefiihrt werden kann. Es verringert sich gleichermalien die belebte Oberbo-
denflache, die wichtiger Bestandteil der 6kologischen Lebenkreislaufe ist.

Weil mangels verfligbarer Flachen Entsiegelung als Kompensation nicht mdglich ist, soll als Aus-
gleich landwirtschaftliche Flache aus der Bewirtschaftung entzogen und 6kologisch aufgewertet
werden. Weil die Eingriffsflache als Flache mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz ein-
zuschatzen ist, gilt ein Ausgleich im Verhaltnis 1 : 0,5 als angemessen. Sofern der Ausgleich in-
nerhalb der Verfahrensflache angelegt wird, ist das Verhaltnis auf 1 : 0,7 zu erhéhen, weil bereits
héherwertige Flachen (Griinland) lediglich aufgewertet wird.

Hieraus ist folgender Ausgleichflachenbedarf zu ermitteln:

Eingriffsbereich Versiegelung Ausgleichsflache
n-Bedarf m? (*0,7)
Teil m? Faktor Wert
MI 1 2.516 0,5 1.258 881
Bestand (Resthof) -487 1,0 -487 -341
Private Zufahrt 645 0,8 516 361
Seite 10 Verfahrensstand: erneute Auslegung
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MI 2 und MI 3 5.800 0,5 2.900 2.030
Grinflache (int.) -618 0,75 -464 -324
WA 4.282 0,3 1.285 899
" zulassige Uberschreitungen gem. Kapitel 3.2.4 beriicksichtigt 3.506

Die erforderliche Ausgleichsflache wird auf der Grinflache entlang dem Ufer der Slderau ausge-
wiesen. Sie misst in der dargestellten Ausdehnung 3.600 m?2.

Der Bebauungsplan berlcksichtigt den vorhandenen Baumbestand, kein landschaftsbildpragen-
der Baum muss entfernt werden. Entsprechender Ersatz entfallt.

Zur Kompensation zusatzlich im Gebiet entstehender Emissionen wird empfohlen, einen Teil des
lokalen Energiebedarfs regenerativ zu erzeugen. Hierzu bieten sich folgende Mdglichkeiten an:

. Solarwarme
. Geothermie
. Photovoltaik

Zur Eingliederung neuer Baukérper in die Landschaft wurden 18 Baumpflanzungen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Weil die dafir vorgesehenen Raume relativ eng sind, werden kleinkronige
Baume folgender Auswahl empfohlen:

. Feld-Ahorn (Acer campestre) oder Unterarten als Hochstamm

. Weil-Buche (Carpinus betulus) oder Unterarten als Hochstamm

. Saulen-Blumenesche (Fraxinus ornus 'Obelisk') oder andere Unterarten als Hochstamm
. Saulen-Eiche (Quercus robur 'Fastigiate Koster') oder andere Unterarten als Hochstamm

2.5 Planerische Nullvariante

Weil grundsatzlich der Bedarf an Gebauden zur Lagerhaltung und Logistik besteht, wiirde an an-
derer Stelle gebaut werden missen, kdnnte diese Flache nicht verwendet werden. Nachfrager flr
Maoglichkeiten héherwertiger Einzelhaus-Bebauungen kénnten in Nachbargemeinden ausweichen
und damit zusatzlichen Verkehr erzeugen.

Weil der bisher hier wirtschaftende landwirtschaftliche Betrieb eingestellt wurde, kdnnte auf der
Flache die landwirtschaftliche Nutzung eingestellt werden. Die Ubernahme dieser Flache fiir an-
dere Betriebe ist weder in der Grofte noch in der Lage (Ortslage) attraktiv ist. Die Folge einer
Nichtbearbeitung der Flache wiirde langerfristig eine Entwicklung von Sukzession sein, namlich
allmahliche Verbuschung und spatere Bewaldung. Fur die Natur wirde hier sicher ein wertvolles
Biotop entstehen kdonnen, das allerdings abseits der Ortslage wegen der dort geringeren Storun-
gen wesentlich besser positioniert ware.

2.6 MaRBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Relativ zur Vorhabenflache bleibt die zu erwartende Versiegelung gering. Zwar sind Bodenunter-
suchungen nicht Gegenstand dieses Umweltberichts, aber da keine Staundsse vorgefunden wer-
den konnte, sollte eine weitgehende Versickerung ortlich anfallender Niederschlage moglich sein.
Dies zu unter stiitzen, sollten alle notwendigen Bodenoberflachen-Befestigungen maglichst offen-
porig hergestellt werden. Die Erschliefungswege sollten aus teildurchlassigen Pflasterungen mit
einem aufnahmefahigen Unterbau hergestellt werden. Auf seitlich hoherstehende Borde sollte bei
allen Pflasterflachen verzichtet werden, um seitlichen Abfluss zu ermdglichen, ggf. Gber Rigolen
entwassert.

Verfahrensstand: erneute Auslegung Seite 11
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2.7 \Verfahren dieser Umweltpriifung

Die Verfahrensflache wurde seit Marz 2009 mehrfach besucht und hinsichtlich besonderer Tier-
vorkommen und der Vegetations- und Bodenverhaltnisse beobachtet. Am 24. Mai wurde eine ge-
nauere Kartierung durchgefuhrt.

Besonderheiten wurden nicht festgestellt.

2.8 Monitoring

Ein Monitoring Uber weitere Entwicklungen auf der Flache wird nicht fir erforderlich gehalten, weil
keinerlei Verkommnisse oder Besonderheiten des Bestands das rechtfertigen.

2.9 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Vorhabenflache erscheint hinsichtlich der nicht herausragenden belebten und unbelebten Na-
tur und wegen seiner Lage, die eher dem bebauten Raum zuzuordnen ist, als der freien Land-
schaft, gut fir eine Bebauung geeignet. Das stadtebauliche Konzept mit einer Fortsetzung der
ndrdlich anschliefenden Bebauungen und einem grof3en zu erhaltenden Freiraum berlcksichtigt
die Ortsrandlage, die Nahe zu dem als Verbundachse eingestuften FlieRgewasser und den spar-
samen Umgang mit den natirlich Ressourcen.

Mit der Ausweisung von 3.600 m? Ausgleichsflache im Verfahrengebiet und der Anpflanzung von
18 Baumen kdénnen die vorbereiteten Eingriffe als ausgeglichen bewertet werden. Das Baugebiet
erscheint gut eingegliedert in den Stadt- und Landschaftraum.

3. Satzungsinhalte

Die Regelungstiefe wurde bewusst auf ein notwendiges Mall beschrankt, um dem individuellen
Gestaltungsraum ausreichend Entwicklungen zu ermdglichen.

3.1 Stadtebaulicher Entwurf

Der Bebauungsplan will entlang der Friedrichshofer Stralle die Art der Bebauung fortsetzen, die
auf ihrer Westseite nordlich dem Verfahrensgebiet vorhanden ist. Der Entwurf ermdéglicht im sidli-
che Abschluss der stralBenrandlichen Bebauung ein etwas grolReres Gebaude, das den Eingang
von der Landschaft in den Stadtraum signalisiert. Im “Schatten” dieser straenrandlichen Bebau-
ung werden im norddstlichen Bereich grof3zligigere Flachen als allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen, auf denen die Vorziige des stadtnahen Wohnens mit denen der landschaftlichen Randla-
ge besondere Qualitaten finden werden. Den Vorgaben der Landschaft wird mit grof3ziigigen
Grinflachen am Rand der Siiderau, dem Erhalt aller Baume und einer nur lockeren Bebauung im
Hinterbereich respektvoll gefolgt.

3.2 Mischgebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO)
Ausdehnung ca. 8.316 m?, davon 263 m? mit GFL belegt.

Mischgebiete liegen in den von der Stralle beeinflussten Bereichen und gliedern sich in die Fla-
chen MI 1, MI 2 und Mi 3.

3.2.1 Art der baulichen Nutzung
Es gelten die Bestimmungen des § 6 BauNVO mit folgenden Ausnahmen, die nicht zuldssig

sind:
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A.) Einzelhandel mit Kundenprasenz
Hiermit soll jeglicher Einzelhandel ausgeschlossen werden, bei dem zum Zweck des Wa-
renumsatzes die Kunden den Laden Ublicherweise aufsuchen. Erreicht werden soll dies
ersatzweise durch Beschrankung der zuldssigen Stellplatze auf dem Baugrundstuck.

Es wird aus Grunden zur Starkung des Einzelhandelsstandortes der Innenstadt bewusst auf
die Aufzahlung bestimmter Arten des Einzelhandels verzichtet, weil jegliche denkbare Art
von Einzelhandel aufgrund von Fluktuationen und Teilleerstdnden einen fur Handelsstand-
ort Meldorf optimierende Positionierung im Zentrum haben wird.

Einzelhandel soll jedoch nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden, weil eine bestimmte
Form des Einzelhandels, ndmlich die Mdglichkeit des Versandhandels Sinn und Zweck
dieses Bebauungsplans ist. Zudem kann die Logistik und Lagerhaltung des Einzelhan-
dels mit Standort im Zentrum als Teil des Einzelhandels bewertet werden, die hier aber
ausdrucklich zur Starkung der im Zentrum vorhandenen Betriebe mdglich sein soll.

Zulassig kdnnen auch Handwerksbetriebe sein, die haufig in kleinem Umfang Einzelhandel
mit Gltern ihres Handwerks betreiben (Installateur / Heizung, Sanitar; Maler, Tapezierer /
Farben, Tapeten), solange der Handel eine deutlich untergeordnete Rolle einnimmt. Dies
ist wiederum durch Beschrankung der zuldssigen Stellplatze regelbar.

B.) Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Der Tourismus in Meldorf ist Teil der Innenstadtbelebung. Die Moéglichkeit eines Beherber-
gungsbetriebes an diesem Ort wiirde aufgrund der Entfernung zum Zentrum allenfalls mar-
ginal zu einer Belebung beitragen. Gastezimmer in untergeordnetem Umfang, zum Beispiel
als Bestandteil einer privaten Wohnung, sollen jedoch mdglich sein.

C.) Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
Vergnugungsstatten beschriebener Art (z.B. Spielhallen, Diskotheken) sind hier nicht zulas-
sig, weil sie aufgrund der Ublichen Betriebszeiten sowie der iberértlichen Nutzerfunktion,
die zu erhdhtem Individualverkehr fihren kann, zu den Wohnfunktionen in bestehenden
und geplanten Baugebieten stérend sind.

3.2.2 MaR der baulichen Nutzung § 16 BauNVO

Die Uiberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen festgesetzt. Das Malf3 der baulichen Nutzung wur-
de mit festgesetzter Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4 bestimmt. Somit sind maximal 40 % des ver-
figbaren Baugrundstiicks Uberbaubar. Weil gleichzeitig Baugrenzen gegeben sind, ist die Aus-
dehnung von Baukdrper-Grundflachen auch unter Zusammenlegung von Grundstiicken maximal
auf deren Begrenzungen beschrankt.

Zur Regulierung der Baumasse sind Bauhohen festgesetzt. Die festgesetzten Bauhdhen variie-
ren und sind daher in den folgenden Unterpunkten begriindet.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf maximal 2 begrenzt.

3.2.3 Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO

Es ist in den Gebieten MI 1 und MI 2 offene Bauweise festgesetzt, weil dies dem Charakter der
nordlich angrenzenden Bereiche entspricht. Im Gebiet MI 3 ist geschlossene Bauweise festge-
setzt, weil hier auch ein oder mehrere zusammenhangende Baukdrper in voller Ausdehnung der
festgesetzten Baugrenzen zur Erflillung des Bedarfs an Raum fir logistische Zwecke mdglich sein
soll.

3.2.4 Nebenanlagen und Stellplatze § 12 Abs. 6, § 14 und § 19 Abs. 4 BauNVO

Uberschreitungen der zulassigen GRZ mit Garagen und Stellplatzen sind abweichend von § 19
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Abs. 4 Nr. 1 BauNVO nur bis maximal 20 % zul&ssig. Ingesamt sind auf dem Baugrundsttick je-
doch nur Stellplatze zuldssig, wie sie notwendigerweise fur eine zuldssige Bebauung erforderlich
ist. Sonstige Nebenanlagen i.S.d § 19 Abs. 4 sind insgesamt auf eine 25%ige Uberschreitung der
GRZ beschrankt.

Mit dieser Regelung sollen Betriebe des Einzelhandels mit Kundenprasenz, des Beherbergungs-
gewerbes und der Vergnlgungsstatten auch in schleichender Wandlung ausgeschlossen werden,
die Ublicherweise von Kunden abhangig sind, die mit dem PKW anfahren. Gleichzeitig soll jedoch
das notwendige Mal} an Stellplatzen ermdéglicht werden, das beispielsweise fir Personal eines
Handwerksbetriebes, des Versandhandels oder der Logistik erforderlich ist.

[worst case 1: MI 3 misst 4.495 m? zuldssige Uberbauung wére 1.800 m? aufgrund von Baugren-
zen wére die auf das Baufenster = 1.980 m? beschrénkt. Die zuldssige Uberschreitung erlaubt 20
% von 1.693 m? = ~360 m? fiir Nebenanlagen aus Stellplétzen und ihren Zufahrten (= ~18 Stell-
plétze). Betriebe der Logistik und des Versandhandels bendétigen jedoch Rangierflichen fiir An-
und Ablieferungen. Die Fldche scheint hierfiir ausreichend und ermdéglicht aber nur wenige Stell-
plétze fiir Mitarbeiter und Kunden.

worst case 2: In MI 1 wird ein 850 m? groBes Grundstiick gebildet, zulédssige Uberbauung = 340
m?, zuldssige Uberschreitung der GRZ fiir Stellpldtze und Zufahrten = 68 m? fiir max. 4 Stellplétze;
dies wére méglicherweise nicht ausreichend fiir das Viorhaben, die zusétzlich erforderlichen Stell-
plétze kénnten jedoch innerhalb der GRZ errichtet werden. Insbesondere fiir den Einzelhandel mit
Kundenpréasenz wére dies jedoch nicht attraktiv.]

Dartber hinaus ist es aus Grinden des Landschaftsschutzes nicht Ziel, hier am Ortsrand erhdhte
bauliche Verdichtungen zu schaffen. Vielmehr ist es der Lage des Baugebietes und seiner Umge-
bung angemessen, jeden Baugrundstiick ein Mindestmald an géartnerisch begriinten Au3enanla-
gen abzufordern.

3.241 Besonderheiten in Ml 1 und MI 2

Die Baugrenzen untergliedern die Flache MI 1 in zwei unterteilte Uberbaubare Flachen. Hiermit
soll dem bestehenden Resthof weitgehend die bisherige Alleinstellung weiter gewahrt werden kon-
nen. Anderseits soll vermieden werden, dass hier durch Grundstiickszusammenlegung Baukdrper-
grolRen moglich werden, die sich in die Ausdehnung bestehender Ensembles des StralRenzugs nur
wenig einfigen kdnnten.

Es istin Ml 1 und Mi 2 offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht
auch der noérdlich angrenzenden Bebauung aufierhalb dem Verfahrensgebiet.

Die Bauhohe ist als Firsthohe (FH) = 9,50 m festgesetzt. Sie orientiert sich an der Hohenaus-
dehnung des vorhandenen Gebaudes (Resthof) und wird gemessen Uber der Fertighthe des
Erdgeschoss-FulRbodens. Weil das Baugebiet unterhalb dem Niveau der Friedrichshofer StralRe
liegt, wird als Bezugshohe die FertigfulRbodenhéhe maximal auf den héchsten Punkt der parallel
vor dem Grundstlick zuzuordnenden Fahrbahndecke der Friedrichshofer Stralde festgesetzt.

3.24.2 Besonderheiten in Ml 3

Es ist geschossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Hierdurch soll ein Bau-
korper ermoglicht werden, der die Baugrenzen mindestens in einer Richtung ausschopfen kann.
Dies ist besonderer Wunsch des Vorhabentragers, der in dem Gebaude neben Versandhandel
und Logistik auch die Mdglichkeit haben mochte, ein Reitpferde zur privaten Nutzung unterstellen
und bewegen zu kénnen.

Die Bauhohe ist als Firsthohe (FH) = 9,00 m festgesetzt. Sie orientiert sich an der Hohenaus-
dehnung des vorhandenen Gebaudes (Resthof) und wird gemessen Uber der Fertighthe des
Erdgeschoss-Fulibodens. Weil das Baugebiet unterhalb dem Niveau der Friedrichshofer Stralle
liegt, wird als Bezugshohe die FertigfuRbodenhéhe maximal auf den héchsten Punkt der parallel
vor dem Grundstlick zuzuordnenden Fahrbahndecke der Friedrichshofer Stralde festgesetzt.
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3.3 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Ausdehnung ca. 4.282 m?, davon ggf. 177 m? mit GFL belegt (abhangig von Grundstiicksbildung).

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 sind nicht zulassig, weil sie dem
angestrebten Charakter ruhigen, landschaftsgepragten Wohnens widersprechen.

Die Ausweisung als Reines Wohngebiet (“WR” - § 3 BauNVO) kam nicht in frage, weil die allge-
meine Rechtsprechung die mdgliche Grundstiicksnutzung auch auf benachbarten Gebieten (hier
die private Grinflache / Wiese) in der Betatigung von Hobby, Sport und Freizeit auRerhalb der
Gebaude zu sehr einschrankte.

Es sind nur Einzelhduser zuldssig gemall § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig. Diese Festsetzung de-
finiert nicht die Zahl der auf dem Grundstick zuldssigen Gebaude, sondern die Einhaltung der
nach Bauordnung erforderlichen Grenzabstande (Fickert/Fieseler, BauNVO, S. 1121). Die Beson-
derheit dieses Baugebietes liegt erklartermallen in seiner besonderen GroRzugigkeit, die sich
auch Uber die Abstdnde zu Grundsticksnachbarn definiert.

Die maximale Grundflache (GR) betragt 320 m2. Die Begrenzung der Grundflache wurde ge-
wahlt, weil die Teilungen der Grundstlicke und deren EinzelgréRen zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses nicht bekannt sein kdnnen und unangemessene Gebaudeausdehnungen vermieden
werden sollen. Gleichzeitig ist eine GRZ = 0,30 festgesetzt. Hieraus ergibt sich eine minimale
Baugrundstiicks-Ausdehnung von 1.067 m?, sollte die hdchst zuldssige Grundflache Gberbaut wer-
den sollen.

Eine Uberschreitung der GRZ mit Nebenanlagen ist abweichend von § 19 Abs. 4 nicht zuldssig,
weil die festgesetzte Ausdehnung der zuldssigen Grundflachen bereits gro3zligige Bebauungen
ermdglicht. Ebenfalls nicht zuldssig ist die Errichtung von Nebenanlagen in den baurordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen, weil dies der angestrebten Groflziigigkeit der Wohngrundstiicke wi-
derspache.

3.4 Grinflachen
Ausdehnung ca. 9.160 m2.

Die ausgewiesene Griinflache “G pr" ist privat und soll den Eigentimern der Grundstiicken des
WA-Gebietes in gemeinschaftlicher oder anteiliger Nutzung zur Verfligung stehen. Auf der Griin-
flache ist auch die extensiven Haltung von Tieren aus der Freizeitbetatigung ausdriicklich erlaubt.

Teile der Griinflache werden parallel zur Siiderau als Ausgleichsflache aus der Nutzung genom-
men und als MalRnahme zum Schutz der Natur entwickelt.

Der 10 m breit ausgewiesene Griinflachensteifen zwischen Ml 1 und WA dient insbesondere
dem Schutz der vier dort als Bestand vorhandenen Baume. Er dient gleichzeitig als raumbildende
und schitzende Trennung zwischen den beiden Baugebieten. Der Bereich um die bestehenden
Kastanien wurde als umgrenzte Flache ausgewiesen, auf denen Bindungen fiir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (§ 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB) sind. Auf diesem Flachen sind Veranderungen der bestehenden Bodenoberfla-
che zum Schutz der bestehenden Baume unzuldssig (Traufebereich).

Die bestehenden Baume in diesem Grinflachenstreifen werden durch weitere Baumpflanzungen
erganzt.

3.5 MaBRnahmen zum Schutze der Natur

Ausdehnung ca. 3.600 m2.

Der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Landschaft und Natur soll
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Potenzial als uferbegleitender, naturbetonter Sukzessionstreifen geboten werden. Die Flache wird
aus der Nutzung genommen. Pflegende, extensive Beweidungen sind mdglich und ggf. erforder-
lich, weil sie gleichzeitig auch als Unterhaltungsstreifen fir den Gewasserverband zu sichern war.
Es liegt auch eine Frischwasserleitung unter dieser Flache, die dem Wasserverband Siderdith-
marschen gehért, dem ebenfalls hier ein Unterhaltungsrecht zugeteilt werden musste. Weil zeit-
weilige Stérungen nicht auszuschlieen waren, wurde die Flache etwas grofer ausgewiesen, als
zum Ausgleich erforderlich gewesen ware.

Zusatzlich werden zur Wiedereingliederung in das Landschaftsbild insgesamt 18 Baume ge-
pflanzt, ndmlich 7 B&dume als raumbildende Gliederung zwischen den Baugebieten Ml / WA und
11 Baume als nérdliche Abgliederung des Ml 3.

3.6 ErschlieBungen

In der Friedrichshéfer StralRe sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden,
an die das Gebiet angeschlossen werden kann, namlich

*  Abwasser-Leitung WYV Suderdithmarschen

+  Trinkwasserleitung WYV Suderdithmarschen

+  Elektrische Energie E.ON Hanse Vertrieb GmbH

* Haushaltsgas E.ON Hanse Vertrieb GmbH

*  Telekommunikation Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Die Friedrichshofer Stral3e ist als Verbindung zwischen St. Michaelisdonn und Meldorf Landes-
stral’e (Nr. 138). Die vorgesehene Zufahrt aus dem Baugebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt.

3.6.1 Anbindung des Baugebietes

Das Baugebiet wird mit einer Grundstiickszufahrt und Uber eine private Verkehrsflache an den
Uberortlichen Verkehr der Friedrichshofer StralRe angebunden. Die private Verkehrsflache ist nach
DIN 14090 (Ausg. Mai 2003) dimensioniert und somit als Rettungsweg fiir Feuerwehrfahrzeuge
ausgelegt. Sie kann ebenso von Mill-Sammelfahrzeugen befahren werden - hierzu sind privat-
rechtliche Vereinbarungen mit dem Entsorger erforderlich.

Hinweis: Die unterirdisch parallel zur Friedrichshéfer Stralle liegende Pipeline ist zu queren,
dafiir ist eine auflastfreie Uberfahrt (Briickenklasse 16/16 DIN 1072) zu besorgen.

Teile des Baugebietes sind direkt an die Friedrichshofer StraRe angebunden: der nérdliche Teil
des MI 1 (Bestands-Resthof) besitzt eine direkte Grundstlickszufahrt, von der auch eine Grund-
stlickszufahrt an den stdlichen Teil von Ml 1 méglich ist. Ml 2 besitzt ebenfalls eine vorhandene
Grundstlckszufahrt. Der stdliche Teil von Ml 1 und der Gesamtbereich von MI 2 ist gleichzeitig
an die private Verkehrsflache angebunden (Grundstiicksteilungen mdglich).

3.6.2 Innere ErschlieBung, GFL 1 und GFL 2

Fur die Erschliefung der Gebiete MI 3 und WA wird eine weitere privatrechtliche innere Erschlie-
Rung angelegt. Die Nutzungsrechte werden als “Geh-, Fahr- und Leitungsrechte” zugunsten der
angebundenen Grundstlickseigentiimer, der Anlieferer und der Leitungstrager geregelt.

Den Leitungstragern wird bis zu einer technisch erforderlichen Tiefe das Recht zum Einbau, zur
Uberwachung, zur Wartung und Pflege der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen einge-
raumt.

Die ErschlieBung GFL 1 wird in einer Breite von 5,80 m (fiir Netto-Nutzungsbreite = 5,50 m) aus-
gewiesen. Sie dient auch als Erschliefungsanbindung fir die Griinflache (6stlich WA). Die Ne-
benerschlieBungsachse GFL 2 dient ausschlief3lich der Erschliefung des WA-Gebietes und wird
in einer Breite von 4,50 m zuziglich einer Aufweitung auf 5,50 m im Einmindungsbereich (not-
wendige Feuerwehrzufahrt) ausgewiesen.
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Alle inneren ErschlieBungen werden maximal als héhengleiche Wohnwege ausgebaut.

3.6.3 Besonderheiten zu “GFL 3", “GFL 4" und “GFL 5"

Die Rechte fur GFL3 bis GFL5 wurden aufgrund vorhandener Rechte und Anforderungen zuguns-
ten externer Rechteinhaber ausgewiesen.

Ostlich der westlichen Grundstiicksgrenze verlaufen 2 Pipelines der Shell Deutschland Oil GmbH
(siehe Kapitel 1.4.3). Im laufenden Verfahren wurden Koordinaten tber den Verlauf beigetragen,
nach denen die dstliche Leitung in die Karte Ubertragen wurde. Von dieser Lage der Leitung aus-
gehend wurde das “GFL 3" als Schutzstreifen in einer sich nach Osten ausdehnenden Breite von
3 m zugunsten des jeweiligen Leitungsinhabers festgesetzt. Die westliche Ausdehnung des GFL3
ist die westliche Grundstlicksgrenze. Innerhalb dieses Schutzstreifens sind die Rechte des Lei-
tungsinhabers zum Schutz, Reparatur und Wartung seiner Leitungen zu beachten. Bautatigkeiten
jeder Art und erhebliche Belastungen (auch temporar / 60 t Querungssicherung werden gefordert)
innerhalb dieses Streifens bedirfen der vorherigen Abstimmung mit dem Leistungsinhaber.

Die vom Leitungsinhaber beigetragenen Leitungs-Eckpunkte sind in der Karte mit der Bezeich-
nung “SD1" und “SD2" markiert. Die NN-H6he der Leitungsoberkante wird fur die 6stliche Leitung
bei SD1 mit +0,29 m und bei SD2 mit +0,48 m angegeben.

Entlang dem nérdlichen bis westlichen Ufer verlduft eine Hauptwasserleitung mit einem Durch-
messer von 500 mm, die sich im Eigentum des Wasserverband Suderdithmarschen befindet. Zu-
gunsten des Leitungseigentimers wurde das “GFL 4" festgesetzt. Es dient dem Unterhalt der Lei-
tung und wurde mit 10 m Breite ausgehend vom Gewasserufer ausgewiesen.

Siudwestlich dem Verfahrensgebiet kreuzt die Friedrichshofer Stralle die Studerau mit einer Stra-
Renbricke, die sich im Eigentum der LBV-SH befindet. Zur notwendigen Wartung und Unterhal-
tung dieser Briicke wurde das “GFL 5" zugunsten des Eigentiimers festgesetzt.

3.6.4 Anbindung der ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung der inneren ErschliefSungsflachen an die Friedrichshofer Stralle wird
in Abstimmung mit dem zustandigen Strallenlasttrager als 5,50 m breite “Grundstiickszufahrt”
hergestellt.

Der insgesamt zu erwartende Verkehr ist sehr gering. Im WA-Gebiet sind maximal 4 Grundstiicks-
bildungen maglich, auf denen jeweils nur ein Wohngebaude mit maximal 2 Wohneinheiten errich-
tet werden darf. Somit sind bis zu 8 Wohneinheiten insgesamt moglich, denen rechnerisch (1,5
Fahrzeuge / WE) 12 Fahrzeuge zugeordnet werden kénnen. Bei einer Annahme, diese Fahrzeuge
wulrden zweimal taglich weg- und her bewegt, kdbnnen 48 Fahrzeug-Bewegungen taglich ermittelt
werden. Hinzuzurechnen ware durchschnittlich ca. 4 Fahrzeugbewegungen durch Lieferanten
(Post, Paket- oder Pizzadienst). Zum MI 3 ist als zusatzlicher Verkehr die An- und Abfahrt von
etwa 6 Mitarbeitern und 2 zusatzlichen Lieferanten anzunehmen. In der Einfahrt zur Friedrichs-
hofer Stralle kann sich somit die Zahl der Fahrzeugbewegungen (Ein- und Ausfahrt) auf 68 Fahr-
zeuge taglich summieren. Anzunehmen ist, dass jeweils etwa 30 % dieser Fahrzeugbewegungen
in den Zeitraumen 8:00 Uhr bis 11:00 und 15:00 Uhr bis 18:00 stattfinden werden, dann waren
durchschnittlich weniger als 7 Fahrzeugbewegungen je Stunde an der Einmindung L138 zu zah-
len.

3.7 Wesentliche Inhalte des stadtebaulichen Vertrages

. Vertragsinhalte
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