Verfahrensvermerke

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches sowie nach § 84 der Landes- bauordnung fur das Land S-H (v.
22.01.2009) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 16.11.2010 folgende
Satzung Uber die

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 fiir das Gebiet westlich der bebauten Ortslage zwischen der
LandesstraBe 316 und der KreisstraBe 40 im westlichen Anschluss an das Gewerbegebiet
Dithmarsenpark, Flurstiicke 18 /5 (tlw.), 18/7, 18/11, 18/13 und 71-75 der Flur 19, Gemarkung
Albersdorf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 23.09.2008.
Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an den
Bekanntmachungstafeln am 12.11.2008 erfolgt.

2. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) Satz 1 BauGB wurde am 18.03.2010
durchgefihrt.

3. Die Behorden u. sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kénnen,

wurden gem. § 4 (1) BauGB am 23.03.2010 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

4. Die Gemeindevertretung hat am 22.06.2010 den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 16.08. 2010 bis 16.09. 2010 wahrend folgender Zeiten
08.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Mo. - Mi. u. Fr. sowie Do. 7.00 - 12.00 Uhr u. 13.00 - 17.00 Uhr im
Verwaltungsgebdude des Amtes Mitteldithmarschen, ZingelstraBe 2, Zimmer 21, 25704 Meldorf nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wéahrend der Auslegung von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift

abgegeben werden kdnnen durch Aushang in der Zeit vom 04.08. bis 12.08. 2010 ortstblich bekannt
gemacht.

Ort, Datum, Siegel Amt/Gemeinde Unterschrift Blirgermeister

6. Die Behorden u. sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kénnen,

wurden gem. § 4 (2) BauGB am 04.08.2010 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

7. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist
hinsichtlich der planungsrechtlichen Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu
zu bildenden Grenzen in der Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Ort, Datum, Siegel ObvI

8. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange am 16.11.2010 geprift. Das Ergebnis wurde am 05.01.2011 mitgeteilt.

9. Der Entwurf des B-Planes wurde nach der 6ffentlichen Auslegung (Nr. 5) geandert.

Der Entwurf des B-Planes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die
Begriindung haben in der Zeit vom 09.03.2011 bis 23.03.2011 wahrend folgender Zeiten: 08.00 Uhr bis
12.00 Uhr, Mo. - Mi. u. Fr. sowie Do. 7.00 - 12.00 Uhr u. 13.00 - 17.00 Uhr im Verwaltungsgebdude des
Amtes Mitteldithmarschen, ZingelstraBe 2, Zimmer 21, 25704 Meldorf erneut 6ffentlich ausgelegen.
Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten Teilen abgegeben
werden konnten. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kdnnen,
durch Aushang in der Zeit vom ........... bis ......cvve. ortsublich bekannt gemacht.

Es wurde eine eingeschrankte Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
durchgefiihrt. Die von der Anderung betroffenen Behérden u. sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange
wurden am 02.03.2011 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

10. Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem

Text (Teil B), am .ccocvvvvvvnnnnns als Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluss
gebilligt.

Ort, Datum, Siegel

Unterschrift Blirgermeister

11. Die B-Plansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Ort, Datum, Siegel Unterschrift Blirgermeister

12. Der Beschluss des B-Planes durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan mit
Begriindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und
die Gber den Inhalt Auskunft erteilt, sind vom .............. o] [ durch Aushang ortsublich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das

Erléschen dieser Anspriiche (§44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des §4 Abs. 3
GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am ..............c.ceeeen in Kraft getreten.

Ort, Datum, Siegel Unterschrift Birgermeister

Gemarkung Albersdorf
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Wandquerschnitt (unmaBstéblich)

Wandaufbau:

verzinkte Doppel-T-Trager, 80 mm

untere 30 cm, Betonplatte d=5 cm (ca. 36 kg/m?)
dann 2x116 cm Sandwichpanele, Farbe moosgriin,
d= 6cm (14,9 kg/m?)

Abdeckung aus gekantetem Zinkblech
Gesamthéhe: mind. 3,50 m

3,50 m

5,00m

Grundstlicksgrenze

Teil A: Planzeichnung
(BauNVO 1990)
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Plangrundlage: Auszug ALK vom 11.01.2011

Zeichenerklarung (prianzv 90)

FESTSETZUNGEN
MI Mischgebiet fir Wohnen und Gewerbe
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 6 BauNVO)

GE Eingeschranktes Gewerbegebiet
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 8 BauNVO)

II Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 Abs. 2 §17 BauNVO)
0.6 Grundflachenzahl
! (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 Abs. 2 §17 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 Abs. 2 §17 BauNVO)
o) offene Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §22 Abs. 2 BauNVO)
ED nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze, die nicht Uberschritten werden darf
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 23 BauNVO)

Verkehrsflache besonderer

erkehrsberuhigte
Zweckbestimmung verkenrsberunigter

Bereich

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
g)o © Og Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
b6 60l sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachen fir die

Flache mit Nutzungs-

Regenrickhaltung / beschrankungen

Versickerung

A

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Flachen fur die

Von Bebauung
freizuhaltende Flache

Abfallentsorgung
(89 Abs. 1 Nr. 14 und

S

Abs. 6 BauGB) (89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Flachen mit Leitungsrecht

L
anmnmmm

(89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung der Nutzungsarten
(89 Abs. 1 Nr. 9 BauGB i.V.m. § 1 (4) u. 16 (5) BauNVO)

Immissionschutzeinrichtung / Schallschutzwand

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

i
|

Grunflache (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

E Geschutzter Biotop gem. § 25 (1) LNatSchG S-H / Knick

Anbauverbotszone gem. § 29 StraBen- und Wegegesetz SH

Waldschutzstreifen gem. § 24 Landeswaldgesetz SH

(gestaffelt, fir Hauptgebdude 25m und fiir Nebengebdude 20m)

45 db(A)-Isophone

(mit Schutzschirm von 5,0 m)

Darstellungen ohne Normcharakter

62

Flursticksgrenze /
Flursticksnummer

Gebaudebestand

Teil B: Textliche Festsetzungen

1. Art der Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 (5) BauNVO):

Das Mischgebiet auf Teilflache TF1 dient vorwiegend dem Wohnen. Die zulassigen
Nutzungen gem. 8 6 (2) Nr. 3-8 BauNVO werden ausgeschlossen. Ausnahmen nach §
6 (3) BauNVO sind nicht zuléssig. In den ausgebauten Dachgeschossen der
Teilflachen TF1 und TF2a sind Schlafraume unzulassig.

Im Mischgebiet auf Teilflache TF2a werden die zuldssigen Nutzungen gem. 8 6 (2) Nr.
7-8 BauNVO ausgeschlossen. Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO sind nicht zuléssig.

Im Mischgebiet auf Teilflache TF 2b sind Wohngebaude nicht zuléssig. Die zulassigen

Nutzungen gem. 8 6 (2) Nr. 7-8 BauNVO werden ausgeschlossen. Ausnahmen nach §
6 (3) BauNVO sind nicht zulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) auf Teilflache TF3 sind Ausnahmen nach §
8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind im Mischgebiet und im einge-schréankten Gewerbegebiet
nicht zuléssig. Ausnahmsweise sind solche Einzelhandelsbetriebe zuléssig, die

. nicht mit Waren des taglichen Bedarfs handeln,

. einem produktions-, wartungs- oder kundendienstorientierten Hauptbetrieb
untergeordnet sind,

. zu diesem in raumlich-funktionalem, direkten Zusammenhang stehen und

o maximal 250 m2 Verkaufsflache aufweisen.

Ausnahmen Uber das Malf3 von 250 m?2 hinaus bis zur Grenze der GroR¥flachigkeit gem.
§ 11 (3) BauNVO werden nur fur Produktions- und Handwerksbetriebe des KFZ-
Handwerks, des holzver-arbeitenden Bereichs oder des Baustoff- und Gartenbedarfs

zugelassen. Auf eine Unterordnung des Einzelhandels unter den Hauptbetrieb wird in
diesen Féllen verzichtet.

2. Hohe baulicher Anlagen (89 (1) BauGB i. V. m. 816 (2) Nr. 4 BauNVO):

Gebaude im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe Teilflache TF3 sowie im Mischgebiet
Teilflache TF2 dirfen 12,0 m Firsthéhe nicht Uberschreiten.

Gebaude- und Schallschutzwande auf den Teilflachen TF 2b und

TF 3, die im funktionalen Zusammenhang mit der festgesetzten Schallschutzwand stehen
oder errichtet werden, missen eine Mindesthéhe von 3,50 m aufweisen.
Gebéaude im Mischgebiet Teilflache TF1 dirfen 9,5 m Firsthéhe nicht Gberschreiten.

Bezugspunkt fur die Firsthohen ist jeweils die mittlere Hohe der vor dem Baugrundstiick
gelegenen, befahrbaren Verkehrsflache.

3. Sockelhéhen (89 (1) BauGB i. V. m. 816 (2) Nr. 4 BauNVO):
Die Hohe des Erdgeschossfertigfulbodens der baulichen Anlagen, gemessen auf der

erschlieBungsseitigen Gebaudemitte, darf auf den Teilflachen TF1 und TF2b nicht mehr als
0,5 m Uber der befahrbaren Verkehrsflache vor dem Baugrundstiick liegen.

4. Nebenanlagen (89 (1) BauGB i. V. m. 814 (2) BauNVO):
Anlagen fir erneuerbare Energien, wie Windkraftanlagen, Photovoltaikanlagen und

Blockheizkraftwerke, sind als Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO als Ausnahmen im
Plangebiet zulassig.

5.Versickerung von Niederschlagswasser (89 (1) Nr. 14 BauGB)
Auf den daflir vorgesehenen Flachen ist im stdlichen und stidwestlichen Bereich des

Plangebiets eine Mulde fiir die Versickerung des Niederschlagswassers der Teilflachen TF1
sowie TF2b und fir die Regenriickhaltung anzulegen.

6. Larmschutz (89 (1) Nr. 24 BauGB i. V. m. § 1(4)2 BauNVO)
Auf der Teilflache TF 3 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte

Schallemissionen flachenbezogene Schalleistungspegel von tags 60 dB(A)/m2 und nachts von
45 dB(A)/mz nicht Uberschreiten.

7. Immissionsschutzeinrichtungen (89 (1) Nr.24 BauGB):

An allen der L316 zugewandten sowie seitlichen Fronten der Wohngebaudekorper auf den
Teilflachen TF 1 und TF2a sind schallgedammte Liftungen in Wohn- und Schlafraumen
vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann.
Diese Wohn- und Schlafraume sind mit Fenstern der Schallschutzklasse 4 auszustatten.

8. Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB):
Die festgesetzten Leitungsrechte gelten zugunsten des Betreibers der Leitungen. Sie

umfassen auch das Recht zur Unterhaltung der unterirdisch verlegten Leitungen. Nutzungen
welche die Unterhaltung beeintrachtigen kénnen sind unzuléssig.

Gestaltungsfestsetzungen (89 (4) BauGBi. V. m. § 84 (3) LBO S-H)

9. Fassaden auf der Teilflache TF 1 sind ausschlieflich in rotem, gelbem, anthrazitfarbenem
oder weildem Ziegelmauerwerk und Putz sowie in Holz zugelassen.

10. Als Dachformen sind auf Teilflache TF 1 Sattel -, Zelt-, Pult-, Walm- und
Krippelwalmdacher zulassig.

Die Dacheindeckung auf Teilflache TF 1 ist in roten, rot-braunen, schwarzen oder
dunkelgrauen (anthrazit) sowie dunkelgriinen Ziegeln oder Dachsteinen zuléssig.
Anlagen flr Solarthermie oder Photovoltaik sind auch abweichend von den
gestalterischen Vorgaben grundsatzlich zulassig.

Die Dachneigung der Gebaude auf Teilflache TF 1 darf 45 Grad nicht Uberschreiten.

11. Anpflanzung von B&dumen und Gehdlzen (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB):

Auf dem neu angelegten Larmschutzwall im Stiden und Westen des Plangebiets
sind einheimische Baume und Gehdlze zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Dabei sind die Pflanzenwahl, die Pflanzenqualitat und Menge am

b_estehenden Knick zu orientieren. Es ist alle 30 m ein Grof3baum als
.Uberhalter" zu pflanzen.

Hinweise

Zur Nutzung der privaten Grundsticksflachen wird auf &8 8 (1) der
Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO S-H, v. 22. Januar 2009 (GVOBI.
Schl.-H. S. 6)) verwiesen. Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten

Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen oder zu bepflanzen.

Die Sicherung der Zufahrtmdglichkeit fur die Feuerwehr ist in Abstimmung mit
der Gemeinde Albersdorf durch den Grundstickseigentimer zu regeln.

Zufahrten, Verkehrswege und Wendehammer sind gem. DIN 14090 zu planen
und auszufuhren.

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Verfarbungen entdeckt werden, ist It.
8§ 15 DSchG die Denkmalschutzbehdrde unverziglich durch den Eigentimer und

Leiter der Arbeiten zu benachrichtigen. Die Fundstelle ist bis zum Eintreffen der
Fachbehdrde zu sichern.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Odderade, Schutzzone Il A.
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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gesetze, Satzungen und Verordnungen zu Grunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 9.2004 (I 2414);
zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes v. 31.07.2009 (BGBI. I S.2585)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
85. April 1993 (BGBI. I S. 466)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I 1991 S. 58)

e Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein LBO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. 2009 S. 6)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 06. August 2009 (BGBI. 2009, Teil I Nr. 51, S. 2542), in Kraft getreten 01.03.2010

e Gesetz zum Schutz der Natur (Landes-Naturschutzgesetz - LNatSchG Schleswig-
Holstein) vom 24. Februar 2010, GVOBI Nr. 6 vom 26.02.2010 S. 301

e Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein (LROPI) 1998 (Amtsbl. Schl.-H. S. 493)

mit Teilfortschreibung 2004 v. 17.01.2005 (Amtsbl. Schl.-H. 2005 S. 99)

e Regionalplan fir den Planungsraum IV (Fortschreibung 2005)
e Entwurf des Landesentwicklungsplan 2009 (LEP) des Landes Schleswig-Holstein (Feb.

2009 im Anhérungs- und Beteiligungsverfahren gem. § 7 (1) Landesplanungsgesetz

1.2 Anlass und Ziele

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Albersdorf hat am 23.09.2010 den Aufstellungsbeschluss fir die 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 14 gefasst.

Anlass / Planungserfordernis

1.

Der Bebauungsplan Nr. 14 an der Schrumer StraBe (K40) hat in seiner 2. Anderung eine
GréBe von ca. 4,0 ha und ist als Gewerbegebietsflache ausgewiesen. Die Ausprdagung des
Gebiets soll zuklinftig aber einer gemischten Nutzung aus Gewerbe und Wohnen zugefihrt
werden. Es sind Bereiche flr nicht stérende Gewerbebetriebe sowie flir Wohnungsbau
vorgesehen. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes soll zukiinftig eine gestaffelte
Nutzung als Mischgebietsflache bzw. als eingeschranktes Gewerbegebiet méglich werden.

Die Gemeinde Albersdorf hat in ihrer 8. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) auch
das Plangebiet des B-Plans Nr. 14 geandert. Im FNP der Gemeinde Albersdorf ist durch die
8. Anderung ein Mischgebiet fiir Wohnen und Gewerbe sowie ein eingeschranktes
Gewerbegebiet dargestellt. In diesem Rahmen ist auch unter Einhaltung der
Schutzerfordernisse sowie ohne Einschrankung der umgebenden Nutzung die geplante
Nutzung durch Wohnen und nicht stérendes Gewerbe maéglich.
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1.3. Verfahren

Das Verfahren wird im normalen Verfahren fir Bauleitplane gem. der §§ 3 und 4 BauGB
durchgefihrt. Es wird ein qualifizierter Bebauungsplan gem. § 10 BauGB erstellt.

Der Umweltbericht zur Umweltprifung gem. § 2a BauGB ist Bestandteil der Begrindung in
Kapitel 4.

1.4 Bestandssituation

Das ca. 4,0 ha groBe Gebiet des Bebauungsplans Nr. 14 der Gemeinde Albersdorf ist derzeit als
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Auf den Flursticken 18 /5 (tlw.), 18/7, 18/11, 18/13 und 71-75 der Flur 19, Gemarkung
Albersdorf stehen zur Zeit mehrere Hallen und Gewerbegebdude. AuBerdem befindet sich dort
die StraBe Hogen Haid als Zufahrt flir das Gewerbegebiet der Gemeinde. Die Flurstlicke sind
Uber eine gesonderte ErschlieBungsstraBe erschlossen.

Der weitere Bereich der Flachen ist derzeit groBflachig Rasen-/Brachflache. Die Flachen sind
Uberwiegend mit einem aufgeschiitteten Larmschutzwall zur LandesstraBe 316 sowie zum
Waldbestand umgeben.

1.5 Eingriffsregelung

Der gemeinsame Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur
und Forsten vom 03.07.1998 definiert: ,Eingriffe aufgrund eines Bebauungsplanes sind zu
erwarten, wenn er bauliche oder sonstige Nutzungen i. S. der Eingriffsdefinition festsetzt. Dies
gilt auch dann, wenn der Bebauungsplan aus einem Flachennutzungsplan entwickelt wird."

Da im vorliegenden Fall durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 eventuell weitere
und andere Eingriffe ermdglicht werden, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
abzuarbeiten.

1.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist als Teil des Bebauungsplanes Nr. 14 Gemeinde Albersdorf mit Gebauden und
Infrastrukturen fir die dort festgesetzte Gewerbenutzung mit einer GRZ von 0,53 (2. Anderung
B-Plan Nr.14) bebaubar. Eine Bebauung mit Wohnhdusern ist auBer in Ausnahmefallen fir
Betriebsleiterwohnungen ohne Anderung des verbindlichen Bauleitplans Nr. 14 nicht méglich.

1.6.1 Flachennutzungsplan

Nach der 8. Anderung stellt der Flachennutzungsplan der Gemeinde Albersdorf fir das von der
3. Bebauungsplandnderung betroffene Gebiet eine Mischgebietsflache sowie Flachen flr
eingeschrankte Gewerbegebiete dar. Somit wird die Anderung des Bebauungsplans aus dem
aktuell gednderten FNP entwickelt.

1.6.2 Naturschutz / Umweltaspekte

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem rechtlich gesicherten Schutzgebiet nach
Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG S-H). Es sind weiterhin keine Flachen
des Ubergeordneten Biotopverbunds gem. § 15 Abs. 3 LNatSchG S-H vorhanden.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Albersdorf ist die Flache im Bestand noch als Ackerflache
dargestellt. Die Entwicklungskarte zeigt die Flache bereits als Gewerbegebiet analog zum FNP.
Der Landschaftsplan ist von der Naturschutzbehérde des Landkreises Dithmarschen festgestellt
und damit behérdenverbindlich.
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Das Vorhaben fallt nicht in den Katalog der obligatorisch UVP-pflichtigen Vorhaben. In Anlage 1
Nr. 18.7 zum Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung - UVPG heiBt es:

~Bau eines Stddtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen
AuBenbereich im I Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit
einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder einer
festgesetzten GréBe der Grundflache von insgesamt

100.000 gm oder mehr ist UVP-pflichtig

20.000 gm bis weniger als 100.000 gm Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls®

Da das Vorhaben den Wert von 100.000 gm festgesetzte Grundflache nicht erreicht, muss
keine obligatorische Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchgefiihrt werden. Der Wert von
20.000 gm festzusetzende Grundflache wird erreicht. Da es sich hier um einen Bauleitplan
gem. § 10 BauGB handelt, ist nach § 14 i. V. m. Anlage 3 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine Strategische Umweltpriifung durchzufiihren. Diese
ist Gegenstand der Umweltprifung gem. § 2a BauGB i. V. m. § 17 (2) UVPG in Kapitel 4.

1.7 Stadtebauliches Konzept

1.7.1 Nutzungskonzept

Das Plangebiet weist als gestaffeltes Baugebiet unterschiedliche Bereiche fiir Gewerbe sowie
Gewerbe und Wohnen in Mischnutzung auf. An der ndrdlichen Grenze zum ausgebauten
Gewerbegebiet wird ein eingeschrdnktes Gewerbegebiet, Teilflache TF3, entstehen. Im
eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Betriebe =zuldssig die keine Stérungen flr
angrenzende Wohn- oder Mischgebiete verursachen. Die Betriebe dirfen keine sonstigen
erheblichen Stérungen durch andere Immissionen, wie Staub, Abgase oder Geriiche
verursachen. Im eingeschrankten Gewerbegebiet werden die bestehenden Betriebe weiterhin
arbeiten. Sie erflillen die Werte der TA Larm flr Mischgebiete. AuBerdem werden weitere
Betriebe angesiedelt, die den Auflagen des eingeschrankten Gewerbegebiets entsprechen.
Dabei sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe flir Waren des taglichen Bedarfs gem. 8§11
BauNVO im Gewerbegebiet aufgrund des wohnungsfernen Standorts nicht zuldassig. Ausnahmen
gelten jedoch fiir den Verkauf an Endverbraucher z. B. in Verbindung mit Produktions-,
Reparatur- oder Kundendienstbetrieben, wenn dies dem Hauptbetrieb untergeordnet ist.
AuBerdem muss der Verkauf (Direktvermarktung) in unmittelbar réaumlichem und funktionalem
Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb stehen.

Das Mischgebiet soll zu einem Standort flir nicht stérendes Gewerbe in Verbindung mit Wohnen
entwickelt werden. Die Gewerbebetriebe werden sich im Mischgebiet zur nérdlichen StraBe und
zu den bestehenden Gewerbeeinheiten hin orientieren. Teilfldche TF 2b ist dabei ausschlieBlich
fir Gewerbenutzung vorgesehen, wahrend in der Teilflache TF 2a auch Wohnen zugelassen
werden soll. Damit bilden die Teilflachen einen weiteren Pufferstreifen zu den
Gewerbeeinheiten nédrdlich des Plangebiets.

Im gewerbegepragten Teil des Mischgebiets werden nur Betriebe angesiedelt, die von der
Immission und Art der Nutzung mit dem Wohnen vertraglich sind. Hier gelten maximale
Richtpegelwerte gem. VDI-Richtlinie 2058 fir Mischgebiete von tags 60 db(A) und nachts 45
db(A) fir die Immissionen aus den Betrieben. Es sind daflir variable Grundstlicke in GroBen
von 1.500 - 5.000 m2 vorgesehen.

Der wohnorientierte Teil des Mischgebiets wird als Teilflache TF1 unmittelbar vor dem
Larmschutzwall im Sitden angeordnet. Es sind GrundstlicksgréBen von ca. 2.000 m?2
vorgesehen, die Uber eine StichstraBe von dem vorhandenen Kreisel aus erschlossen werden.
Fur diese Grundstlicke ist der Schutz vor Larmimmissionen von der LandesstraBe 316 durch
den neuen Larmschutzwall weitgehend gegeben. Die straBenzugewandten Fenster- und
Taréffnungen der geplanten Gebaude sollen mit gedammten Liftungen sowie
Schallschutzfenstern ausgeristet werden.




Mai 2011 Gemeinde Albersdorf, Bebauungsplan Nr. 14 ,Hogen Haid"

1.7.2 ErschlieBungskonzept

StraBen und Wege

Die straBenseitige ErschlieBung erfolgt Gber die StraBe Hogen Haid, welche das Plangebiet
nordlich tangiert. Von hier ausgehend ist eine ErschlieBungsstraBe in das ehemalige
Gewerbegebiet hineingezogen worden. Diese endet in einem Kreisel an dem auch technische
ErschlieBungsseinrichtungen angeordnet sind.

Die HaupterschlieBungsstraBe und die untergeordneten StraBen sind als PrivatstraBen geplant.
Im nordéstlichen Teil ist die HaupterschlieBungsstraBe einseitig mit einem 1,50 m breiten,
derzeit erdgebundenen Gehweg versehen. Der Raum flr die Fahrbahn ist 4,75 m und die
Bankette zu den Grundsticken je 0,25 m breit, so dass der Verkehrsraum 6,75 m ausmacht.
Zuklnftig sollen beidseitig 1,50 m breite Gehwege errichtet werden. Der Verkehrsraum ist
dann 8,50 m breit.

Die StichstraBe im Bereich der Wohnnutzung ist durchgdngig 4,50 m inkl. der Bankette zu
beiden Seiten breit und weist keine Trennung der Verkehrsarten auf. Nach der Auslegung des
Entwurfes wurde die StichstraBe auf Wunsch des Investors zur besseren ErschlieBung der
Grundsticke leicht nach Siiden verschwenkt und verlangert.

Wasser

Das Niederschlagswasser der ndérdlichen Flachen des Plangebiets (TF3 und TF2a) wird im
Freigefdlle in die Regenwasserkanalisation der Gemeinde Albersdorf geleitet.

Das Plangebiet zeichnet sich durch sandigen, versickerungsféahigen Boden aus. Nur in der
auBersten sudoéstlichen Ecke findet sich ein Bereich mit lehmigen Bodenschichten, die nicht zur
Versickerung taugen. Grund- bzw. Schichtenwasser tritt durchgangig bei Tiefen zwischen 1,90
bis 3,30 m unter OK Gelande auf.

Zur Versickerung des Niederschlagswassers von den sidlichen Teilflachen TF1 und TF2b des
Plangebiets ist die Anlage einer Sickermulde in Form eines flachen Grabens entlang des
sudlichen und westlichen Walls vorgesehen. Die Sickermulde soll in mehrere Segmente
unterteilt werden, um einen oberflachlichen Abfluss des Wassers zu verhindern. Die
anzubindenden Flachen und Gebaude werden lber offene Rinnen oder kleinere Leitungen an
die Mulde angeschlossen.

Ver- und Entsorgung

Das vorhandene Plangebiet ist an die StraBe Hogen Haid angebunden, in der die notwendigen
Medien anliegen. Uber die ErschlieBung mit der oben beschriebenen StraBe werden von dort
aus die Ver- und Entsorgungsleitungen in das Plangebiet gezogen. Dies betrifft Trink-, Regen-
und Schmutzwasser sowie Strom, Gas, Telefon und andere Kabel.

Ggf. vorhandene Leitungen im Plangebiet werden vorab recherchiert und dann in das Ver- und
Entsorgungssystem eingebunden oder entfernt.

An der Anbindung der StraBe Hogen Haid in das Plangebiet wird die Mdglichkeit zum Abstellen
von Millcontainern geschaffen. Hier soll der Mill von allen durch die PrivatstraBe erschlossenen
Grundsticken zur Abfuhr gesammelt werden.

1.7.3 Immissionsschutz

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhdltnisse ist der Schutz vor Immissionen unerlasslich.
Dabei ist hier vor allem auf die Immissionen durch die angrenzende Gewerbenutzung sowie
den StraBenverkehr abzuheben. Zum Schutze vor UbermaBigen Immissionen wird z. B. die
Festsetzung zum verkehrsberuhigten Bereich getroffen.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zu dem geplanten Mischgebiet mit Wohnfunktion im
selben Plangebiet ist die Festsetzung eines nicht eingeschrankten Gewerbegebietes nach § 8
BauNVO auszuschlieBen, wenn nicht zusatzliche Einschrankungen der zuldssigen
Schallemissionen vorgenommen werden. Deshalb wird das Planungsgebiet auf der Teilflache
TF3 als ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt, dessen Emissionsverhalten
lediglich dem eines Mischgebietes (MI) entspricht. Damit sind nur solche gewerblichen
Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Bei der Ermittlung der zuldssigen
Schallimmissionen wurden sowohl die Nutzungsabsichten der bestehenden Betriebe als auch




Mai 2011 Gemeinde Albersdorf, Bebauungsplan Nr. 14 ,Hogen Haid"

die zu erwartenden Schallemissionen aus dem Ubrigen Misch- und Gewerbegebiet
berlcksichtigt.

Es wurden zwei Gutachten zu Schallimmissionen von der Fa. Schallschutz Nord GmbH fiir die
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 erarbeitet.

Das Gutachten zum Gewerbelarm wurde nach Ricksprache mit dem Landesamt fir
Landwirtschaft, Umwelt und léndliche Raume, Itzehoe (LLUR) noch einmal Uberarbeitet. Dies
war aufgrund geadnderter Rahmenbedingungen im Plangebiet sowie der Stellungnahme des
LLUR notwendig. Das Gutachten zum Larm aus den angrenzenden sowie den gebietsinternen
Betrieben hat die Schallpegel gemessen und daraus Beurteilungspegel ermittelt. Nachdem die
Richtwerte der TA Larm flr Mischgebiete angelegt wurden, kommt das Gutachten zu folgendem

Ergebnis.
+ Der Grenzwert von max. 60 db(A) tagsuber wird in den Mischgebieten vollstéandig
eingehalten.

+ Der Grenzwert von max. 45 db(A) nachts wird in den Teilflachen TF1 und 2a des
Mischgebiets eingehalten. Auf geringfligigen Bereichen der Teilflache TF2b liegt die
Belastung in mehr als 10 Nachten im Jahr Uber 45 db(A). Daher wird hier eine
Wohnnutzung ausgeschlossen.

« Die néchtliche Uberschreitung resultiert aus der Anlieferung und dem Transport von
Getreide auf dem Gelande der Raiffeisen HaGe. Dabei wird &dltere Technik, wie z. B.
Muldenkipper, eingesetzt.

Die Uberschreitung der néchtlichen Werte ist nur fir den ausschlieBlich gewerblich genutzten
Teil der TF2b des Mischgebiets nachgewiesen. Daher sollen hier auch keine untergeordneten
Wohneinheiten errichtet werden.

Um jedoch die zeitweilige, nachtliche Larmbelastung von der Raiffeisen HaGe flir das gesamte
Mischgebiet auszuschlieBen, ist die Errichtung einer Larmschutzwand nach Vorgaben des
Gutachters vorgesehen. Diese wird entsprechend in der Satzung festgesetzt. Die
Larmschutzwand wird durchgehend eine Héhe von 5,0 m Uber dem Gelénde der Raiffeisen
HaGe aufweisen. Nur im Ubergang zur StraBe Hogen Haid im nérdlichen Bereich der Teilflache
TF3 wird die Larmschutzwand aus gestalterischen Grinden in 3 Schritten von je 3,0 m Lange
jeweils um 1,0 m abgesenkt und erreicht so an der StraBe Hogen Haid eine Hohe von 2,0 m.
Diese MaBnahme hat nur Einfluss auf die Immissionsbelastung der Flache TF3, in der die Werte
der TA Larm flir Gewerbegebiete einzuhalten sind und auch werden.

Das Gutachten zum Verkehrslarm von der LandesstraBe L316 hat Daten zur Verkehrszéhlung
des Landesbetriebs fir StraBenbau und Verkehrswesen aus dem Jahre 2005 ausgewertet.
Insbesondere wurden die Wirkungen auf den sldwestlichen Bereich des Mischgebiets
untersucht.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

+ Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden im sidlichen
Mischgebiet TF1 und TF2b teilweise Uberschritten. Dies betrifft die Werte von 50 db(A)
nachts fir die Obergeschosse im 1. OG in 5,0 m H6he Gber dem Boden.

+ Der Grenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung von 54 db(A) nachts wird auch im
1. OG. 5,0 m Uber dem Boden eingehalten.

+ Es wurden Larmpegelbereiche (II und III) in den Mischgebietsflachen definiert und
aufgrund der Belastung durch Gewerbelarm sowie nur geringflgiger nachtlicher
Abnahme des Verkehrslarmpegels um eine Klasse hochgestuft. Damit sind die
Larmpegelbereiche III und IV im wohngepragten Mischgebiet erreicht.

+ Es wurden Vorschldage zur Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen getroffen.

Da flir die von der Larmquelle (L316) abgewandten Gebdudeseiten der maBgebliche
AuBenlarmpegel ohne Nachweis bei offener Bauweise um 5 db(A) reduziert werden kann, sind
nur an den straBenzugewandten und seitlichen Gebaudeseiten MaBnahmen notwendig.

Da die geforderten Werte im obersten Geschoss (ausgebautes Dach - 7,5 m Ho6he) der
Teilflachen TF1 und TF2a nicht eingehalten werden kdénnen, muss hier mittels einer
Festsetzung die Nutzung mit Schlafraumen ausgeschlossen werden.

Der von der stdlich der L316 gelegenen Bahnanlage ausgehende maximale Schallpegel ist fiir
das Plangebiet nicht relevant.
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2. UBERSICHT DER FESTSETZUNGEN

Im Folgenden werden die in der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 neu zu
treffenden Festsetzungen dargestellt.

Die textlichen Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 der Gemeinde
Albersdorf (genehmigt: 03/1999) werden damit auBer Kraft gesetzt.

2.1 Stadtebauliche Festsetzungen

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Baugebietsflaichen des neuen Misch- und Gewerbegebietes werden in verschiedene
Bereiche unterteilt. Der Ubergang zwischen Gewerbe-. Misch- und Wohnnutzung ist nach dem
Grundsatz des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) so zu gestalten, dass
schutzwtlirdige Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Deshalb wird die nordliche Flache in
gesamter Breite als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) in Verbindung mit einer
Beschrankung auf einen Richtpegelwert von tags 60 dB(A) und nachts 45 d(B)A festgesetzt (s.
Kapitel 2.2.3 Immissionsschutz u. Nutzungskonzept).

In Anlehnung an den Bestand wurde das MaB der baulichen Nutzung im GEe mit II-geschossig
und einer Grundflachenzahl GRZ 0,8 festgesetzt. In Verbindung mit den Trauf- und Firsthéhen
ist damit der Neubau von Hallen zuldssig, die proportional den bestehenden Hallen
entsprechen. Fir die Geschossflachenzahlen wurde ebenfalls der Bestand berlcksichtigt. Im
nérdlichen Bereich des Plangebiets auf der TF 3 wird eine GFZ von 2,2 festgesetzt.

GemaB § 8 (2) Nr. 1 BauNVO sind Gewerbebetriebe aller Art im GE zuldssig. Im gesamten
Plangebiet sollen Einzelhandelsbetriebe fiir Waren des taglichen Bedarfs nicht zuldssig sein.
Ausnahmen bilden solche Verkaufs- und Ausstellungsflachen / Einzelhandelsbetriebe, die
einem produktions-, wartungs- oder kundendienstorientierten Hauptbetrieb untergeordnet
sind. Dabei sollen maximal 250 m2 Verkaufs- und Ausstellungsflache zulassig sein.

Fur bestimmte Branchen ist ausnahmsweise die Uberschreitung der Grenze von 250 m2 bis zur
Grenze der GroBflachigkeit gem. § 11 (3) BauNVO mdglich.

Im Mischgebiet Gewerbe (TF 2a + b) wird in Ausnutzung der Obergrenzen der BauNVO eine
Grundflachenzahl von 0,6 und im TF2b eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Damit
soll ein moéglichst weiter Spielraum fiir verschiedene Interessenten erhalten bleiben. AuBerdem
kann eine zweigeschossige Bebauung den moglichen Gewerbelarm aus dem bestehenden
Gewerbegebiet wirksamer dampfen.

1. Art der Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVQO):
Das Mischgebiet auf Teilfliche TF1 dient vorwiegend dem Wohnen. Die zuldssigen Nutzungen
gem. § 6 (2) Nr. 3-8 BauNVO werden ausgeschlossen. Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO sind
nicht zuldssig. In den ausgebauten Dachgeschossen der Teilfléchen TF1 und TF2a sind
Schlafrdume unzuléassig.
Im Mischgebiet auf Teilfliche TF2a werden die zuldssigen Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 7-8
BauNVO ausgeschlossen. Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO sind nicht zuldssig.
Im Mischgebiet auf Teilfliche TF 2b sind Wohngebdude nicht zuldssig. Die zuldssigen
Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 7-8 BauNVO werden ausgeschlossen. Ausnahmen nach § 6 (3)
BauNVO sind nicht zuléssig.
Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) auf Teilfliche TF3 sind Ausnahmen nach § 8 (3) Nr.
2 und 3 BauNVO nicht zulassig.
Einzelhandelsbetriebe sind im Mischgebiet und im eingeschridnkten Gewerbegebiet nicht
zuldssig. Ausnahmsweise sind solche Einzelhandelsbetriebe zuléssig, die

» nicht mit Waren des tédglichen Bedarfs handeln,

« einem produktions-, wartungs- oder kundendienstorientierten  Hauptbetrieb

untergeordnet sind,
« zu diesem in rdumlich-funktionalem, direkten Zusammenhang stehen und
maximal 250 m?2 Verkaufsflache aufweisen.
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Ausnahmen Uiber das MaB von 250 m2 hinaus bis zur Grenze der GroBfldchigkeit gem. § 11 (3)
BauNVO werden nur fiir Produktions- und Handwerksbetriebe des KFZ-Handwerks, des
holzverarbeitenden Bereichs oder des Baustoff- und Gartenbedarfs zugelassen. Auf eine
Unterordnung des Einzelhandels unter den Hauptbetrieb wird in diesen Féllen verzichtet."

Die Grundflachenzahl im Mischgebiet Teilflache TF1 (Wohnen) wird auf 0,3 festgesetzt. Die
Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Baugebiet auf maximal zwei Vollgeschosse
beschrankt. Der Ausbau des Daches gemaB der Landesbauordnung (§ 2 (7) LBO 2009 S-H) auf
weniger als 3 der Grundflache des darunterliegenden Geschosses ist in den Teilflachen TF1,
TF2a und TF3 zuldssig. Diese Art der Bebauung ermdglicht die Errichtung verschiedener
gangiger Gebaudeformen, wie Stadtvillen, ein-zweigeschossige Bebauung mit ausgebautem
Dach bzw. Staffelgeschoss aber auch hohe Kniestécke bei flacher Dachneigung.

2.1.2 Bauweise /Uberbaubare Grundstiicksfldchen /Stellung baulicher Anlagen

Im gesamten Baugebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es werden Einzel- und
Doppelhduser mit einer maximalen Lange von 50 m zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden in den beiden Bereichen durch
grundstlicksibergreifende Baufenster definiert. Es besteht keine Praferenz fiir die Lage der
Gebaude, so dass weitmadglichst Spielraum fiir individuelle Wiinsche gelassen wird.

Zwischen den Hauptgebduden sind auf den Grundstiicken die entsprechend der
Landesbauordnung S-H (LBO SH vom 10. Januar 2000, GI.-Nr.: 2130-9) festgelegten Abstdénde
einzuhalten.

Um im Baugebiet ahnliche Gebdudehdhen zu erreichen, werden im eingeschrankten
Gewerbegebiet TF3 sowie in den Teilflachen TF2a+b des Mischgebiets maximale Firsthéhen von
12,0 m bestimmt. Fir die Wohngebaude in der Teilflache TF1 wird eine maximale Firsthéhe
von 9,5 m bestimmt.

Um im Zusammenspiel mit der in der Satzung festgesetzten Schallschutzwand (3,50m hoch) in
den Teilflachen TF2b und TF3 einen It. Gutachten ausreichenden Schallschutz zu
gewahrleisten, missen auch die Gebaude eine Mindesthéhe von 3,50 m aufweisen. Dies gilt
auch fir zuklUnftig zu errichtende Gebdude oder Wande. Damit ergibt sich dann der
Schallschutzschirm von 5,0 m Hdhe Uber dem angrenzenden, 1,50 m tiefer gelegenen Gelande
der Raiffeisen HaGe.

2. Hohe baulicher Anlagen (§9 (1) BauGB i.V.m. §16 (2) Nr. 4 BauNVO):

Gebdude im eingeschrdnkten Gewerbegebiet Teilfliche TF3 sowie im Mischgebiet Teilflachen
TF2a+b dirfen 12,0 m Firsthéhe nicht Uberschreiten. Gebdude- und Schallschutzwédnde auf den
Teilflichen TF2b und 3, die in funktionalem Zusammenhang mit der festgesetzten
Schallschutzwand stehen oder errichtet werden, miussen eine Mindesthéhe von 3,50 m
aufweisen.

Gebdude im Mischgebiet Teilflache TF1 diirfen 9,5 m Firsthéhe nicht lberschreiten.
Bezugspunkt flir die Firsthéhen ist jeweils die mittlere H6he der vor dem Baugrundstiick
gelegenen, befahrbaren Verkehrsfldche."

Um zu verhindern, dass in den sidlichen, tiefergelegenen Teilflachen hohe Aufschittungen o.
a. entstehen, wird dort die maximale Sockelhéhe Uber der angrenzenden Verkehrsanlage
festgesetzt. Diese soll nicht mehr als 0,5 Meter betragen.

3. Sockelhéhen (§9 (1) BauGB i. V. m. §16 (2) Nr. 4 BauNVO):

Die Hbéhe des ErdgeschossfertigfuBbodens der baulichen Anlagen, gemessen auf der
erschlieBungsseitigen Gebdudemitte, darf in den Teilflichen TF1 und TF2b nicht mehr als 0,5 m
Uber der befahrbaren Verkehrsflache vor dem Baugrundstiick liegen."
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2.1.3 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Stellplatze in einer Anzahl von einem Stellplatz pro Wohneinheit (It. VwWVO zu § 55 LBO S-H)
sind nach Bauordnungsrecht auf den jeweiligen Grundstiicksflachen sicherzustellen. Die
Vorgartenzonen sind von Nebenanlagen frei zu halten.

Die Méglichkeit zur Uberschreitung der nutzbaren Grundfliche mit Nebenanlagen geméaB
BauNVO 1990 wird nicht eingeschrankt und entspricht damit 50% der laut GRZ zuldssigen
Grundflache.

Fir die Nutzung von regenerativer Energie im Baugebiet wird die Mdglichkeit eréffnet
entsprechende Anlagen, wie Solarthermie, Photovoltaik, Windkraftrader zu nutzen. Fir diese
Anlagen und insbesondere flr Windkraftrader gilt, dass lediglich Einzelanlagen als
untergeordnete Nebenanlage im Rahmen der privilegierten Hauptnutzung zum (berwiegenden
Eigenverbrauch zuldssig sein sollen.

4. Nebenanlagen (§9 (1) BauGB i. V. m. §14 (2) BauNVO):

Anlagen flir erneuerbare Energien, wie Windkraftanlagen, Photovoltaikanlagen und
Blockheizkraftwerke, sind als Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO als Ausnahmen im
Plangebiet zuldssig.™

2.2 Technische Festsetzungen

2.2.1 Verkehrsflachen

Das ErschlieBungskonzept sieht den Anschluss des Plangebietes an die StraBe Hogen Haid vor.
Die bereits bestehende ErschlieBungsstraBe wird weiter genutzt und durch eine StichstraBe zur
ErschlieBung der sidwestlichen Teilfldchen erganzt.

Nach der Auslegung des Entwurfes wurde die StichstraBe auf Wunsch des Investors zur
besseren ErschlieBung der Grundstlicke leicht nach Siden verschwenkt und verléangert.

Die gesamten ErschlieBungsstraBen sollen als verkehrsberuhigter Bereich, ohne aufwendige
Trennung der Verkehrsarten, errichtet werden. Nur entlang der HaupterschlieBung soll ein
beidseitiger Gehweg angelegt werden. Stellplatze werden nicht im StraBenraum integriert,
diese sind gem. LBO S-H auf den Grundstiicken nachzuweisen.

2.2.2 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Die Situation des Grund- und Oberflachenwassers ist im Plangebiet durch Grund- und
Schichtenwasserstande von 1,9 bis 3,3 m unter Flur gepragt. Die anstehenden Bdden sind bis
auf einen kleinen Abschnitt im Sidosten gut versickerungsfahig (s. Kapitel 3.3). Davon soll
durch die Anlage von Versickerungsmulden vor dem Larmschutzwall im Siden und Sidwesten
des Plangebiets Gebrauch gemacht werden.

In diesen Mulden werden allerdings nur die tiefergelegenen Flachen der Teilflachen TF1 und
TF2b entwassern. Diese Flachen liegen gegeniber dem Regenwasserkanal in der StraBe Hogen
Haid so tief, dass eine Entwasserung im Freigefalle hier nicht méglich ist.

Alle anderen Flachen werden an die Regenwasserkanalisation der Gemeinde angeschlossen.

5. Fldchen fiir die Versickerung und die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§9 (1) Nr. 14
BauGB)

LAUuf den daflir vorgesehenen Fldchen ist im siddlichen und siddwestlichen Bereich des
Plangebiets eine Mulde fiir die Versickerung des Niederschlagswassers der Teilflachen TF1
sowie TF2b und fir die Regenriickhaltung anzulegen.™

2.2.3 Immissionsschutz

Um flr die geplante Wohnbebauung in den Mischgebieten einen Schutz vor Schallimmissionen
von den bestehenden und geplanten Gewerbebetrieben zu schaffen, sind Festsetzungen zum
Immissionsschutz  erforderlich. AuBerdem miuissen Vorkehrungen zum Schutz vor
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Schallimmissionen aus dem noérdlich und &stlich angrenzenden Gewerbegebiet sowie der
LandesstraBe L316 getroffen werden.

Fir die bestehenden und geplanten Betriebe im eingeschrankten Gewerbegebiet auf Teilflache
TF3 werden maximale Schallleistungspegel festgesetzt, die den Grenzwerten der TA Larm fir
Mischgebiete entsprechen.

6. Ldrmschutz (§9 (1) Nr. 24 BauGB u. § 1(4)2 BauNVQO)

Auf der Teilflache TF3 sind nur Betriebe und Anlagen zulédssig, deren gesamte Schallemissionen
flichenbezogene Schalleistungspegel von tags 60 dB(A)/m2 und nachts von 45 dB(A)/m2 nicht
liberschreiten."

Auf der wohngepragten Teilflache TF1 sowie der Mischgebietsflache TF2a sind zum Schutz vor
Immissionen aus dem StraBenverkehr auBerdem Festsetzungen zur Ausstattung der
Wohngebaude mit Schallschutzfenstern zu treffen.

7. Immissionsschutzeinrichtungen (§9 (1) Nr.24 BauGB)

An allen der L316 zugewandten sowie seitlichen Fronten der Wohngebdudekdrper auf den
Teilflaichen TFlund TF2a sind schallgedémmte Liftungen in Wohn- und Schlafréumen
vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann.

Alle diese Wohn- und Schlafrdume sind mit Fenstern der Schallschutzklasse 4 auszustatten."

An der Ostlichen Plangebietsgrenze zum Grundstick der Raiffeisen HaGe wird zwischen den
Gebauden eine Schallschutzwand von 3,50 m Hohe auf dem vorhandenen Wall errichtet. Somit
ergeben sich aufgrund des Gelandesprungs von 1,50 m zum Raiffeisen-Geldande 5,0 m hohe
Schallschutzschirme. Die Schallschutzwand wird in der Satzung gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB
festgesetzt.

2.2.4 Leitungsrechte

Im Plangebiet befinden sich Leitungen fir die Fernwdrme, die von Nordost nach Siudwest
verlaufen. Es werden Leitungsrechte flir die Betreiber der Fernwarmeleitung festgesetzt.

Da die bestehende und kiinftige Verkehrsflachen im Plangebiet als PrivatstraBe vorgesehen
sind, ist fur den Betrieb und die Unterhaltung der Trinkwasserleitung ein Leitungsrecht
zugunsten des Betreibers der Leitung, in diesem Falle zur Zeit der Wasserverband
Suderdithmarschen, festzusetzen.

8. Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB):

Die festgesetzten Leitungsrechte gelten zugunsten des Betreibers der Leitungen. Sie umfassen
auch das Recht zur Unterhaltung der unterirdisch verlegten Leitungen. Nutzungen welche die
Unterhaltung beeintrdchtigen kénnen sind unzuldssig."

2.2.5 Flachen mit Nutzungsbeschrinkungen

An der Grenze zwischen dem Plangebiet und der Standortverwaltung ist ein mindestens 3m
breiter Streifen von allen Nutzungen sowie Baumpflanzungen u. &a. freizuhalten. Das
Grundstlck der Standortverwaltung gilt als militarischer Sicherheitsbereich.

Es wird eine Freihaltezone mit den Nutzungsbeschrankungen zum militérischen
Sicherheitsbereich festgesetzt.

2.3 Gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung des Plangebietes erfolgen auf der Grundlage des
§9 (4) BauGB i. V. m. § 84 (3) LBO S-H.

Prinzipiell soll den potenziellen Bauherren in den neuen Teilflachen des Mischgebiets
gestalterische Freiheit zugebilligt werden. Da sich das Mischgebiet in bzw. an einem
Gewerbegebiet befindet, sind gestalterische Vorgaben kaum nétig bzw. madglich. Es sollten
keine zu groBen Diskrepanzen zwischen Bestand und neuer Bebauung auftreten.
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Die Fassadengestaltung beeinflusst in erheblichem MaB die Erscheinungsform eines
Baugebiets. Durch untypische Materialien oder grelle Farben kann das Ortsbild erheblich
verunstaltet werden. Daher erfolgt in der Teilflaiche TF1 die Beschrdankung der zu
verwendenden Farben flir die Wohngebaude.

Im Interesse eines moglichst einheitlichen Erscheinungsbildes wird durch textliche Festsetzung
Folgendes festgelegt:

»9. Fassaden in der TF 1 sind ausschlieBlich in rotem, gelbem, anthrazitfarbenen oder weiBem
Ziegelmauerwerk und Putz sowie in Holz zugelassen."

Wegen der topographisch etwas erhéhten Lage des Wohngebietes ist auch die
Dachlandschaft fiir das Erscheinungsbild von Bedeutung. Deshalb trifft eine textliche
Festsetzung Aussagen zu den Aspekten der Dachform und -eindeckung.

Das Gebiet soll in der Teilflache TF1 einen eigenen Charakter erhalten, der aber dennoch seine
Integration in die dorfliche Umgebung zeigt. In Anpassung an die umgebende Bebauung wird
daher eine Festsetzung zu Art und Farbe der Dacheindeckung getroffen.

Weiterhin wird die Dachneigung der Gebaude begrenzt, um insbesondere in den exponierten
Lagen eine zu groBe Hohenentwicklung zu unterbinden.

,10. Als Dachformen sind auf der Teilfliche TF 1 Sattel -, Zelt-, Pult-, Walm- und
Krippelwalmdéacher zulédssig.

Die Dacheindeckung auf Teilflache TF 1 ist in roten, rot-braunen, schwarzen oder dunkelgrauen
(anthrazit) sowie dunkelgriinen Ziegeln oder Dachsteinen zuldssig. Anlagen fiir Solarthermie
oder Photovoltaik sind auch abweichend von den gestalterischen Vorgaben grundséatzlich
zulassig.

Die Dachneigung der Gebdude auf der Teilfliche TF 1 darf 45 Grad nicht Uberschreiten."

2.4 Grunfestsetzungen

Das Plangebiet soll in das bestehende Geflige des Ortsbildes eingepasst werden. Dazu werden
einige  Festsetzungen fir Bepflanzungen des Larmschutzwalls getroffen. Weitere
grinordnerische Festsetzungen auf privaten Flachen werden nicht getroffen.

2.4.1 Offentliche und private Griinflichen

Die MaBnahmen dienen der Schaffung einer hohen 6kologischen und landschaftsplanerischen
Qualitét und werden, soweit es das BauGB =zuldsst, vollstéandig in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Bei den Festsetzungen handelt es sich um:

- Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§9 (1)
Nr. 25 a BauGB)

.11. Anpflanzung von Bdumen und Gehdlzen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB):

Auf dem neu angelegten Ldrmschutzwall im Siden und Westen des Plangebiets sind
einheimische Bdume und Gehédlze zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dabei
sind die Pflanzenwahl, die Pflanzenqualitdt und Menge am bestehenden Knick zu orientieren. Es
ist alle 30 m ein GroBbaum als “Uberhélter" zu pflanzen."

2.4.2 Geschiitzte Biotope

Der bestehende Knick an der LandestraBe 316 ist als geschitzter Biotop gem. § 21 (1)
Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG S-H) festzusetzen.
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2.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Als nachrichtliche Ubernahmen werden die notwendigen Anbauverbotszonen und
Schutzstreifen aufgrund anderer Gesetze dargestellt.

Die Anbauverbotszone gem. § 29 StraBen- und Wegegesetz S-H (StrWG) an der
LandesstraBe 316 ist 20m von der Fahrbahnkante der durch Kraftfahrzeuge befahrbaren StraB3e
im Bebauungsplan darzustellen.

§ 29
Anbauverbote

(1) AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlickebestimmten Teile der Ortsdurchfahrt dirfen
Hochbauten jeder Art an

a) LandesstraBen in einer Entfernung bis zu 20 m und

b) KreisstraBen in einer Entfernung bis zu 15 m,

jeweils gemessen vom d&duBeren Rand der befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht
errichtet werden.

(2) Anlagen der AuBenwerbung an StraBen nach Absatz 1 stehen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt den Hochbauten gleich. An Briicken und im Luftraum (ber diesen
StraBen ist eine AuBenwerbung nicht gestattet. Absatz 1 gilt entsprechend auch flir Aufschittungen und Abgrabungen
gréBeren Umfangs, weitergehende Vorschriften bleiben unberiihrt.

AuBerdem ist zu beachten, dass nach § 30 (1) StrWG S-H die Genehmigungen baulicher
Anlagen in einem 40m breiten Streifen langs der LandestraBe der Zustimmung des
StraBenbaulasttragers bedlrfen.

Der § 24 (1) Landes-Wald-Gesetz S-H regelt die Einhaltung eines Waldschutzstreifens fir
baugenehmigungspflichtige Vorhaben. Dieser Schutzstreifen ist gem. § 24 (2) LWaldG S-H
auch in Bebauungsplanen darzustellen. Er umfasst It. Landes-Wald-Gesetz einen 30 m breiten
Streifen vor dem Waldbestand.

§ 24
Waldschutzstreifen

(1) Zur Verhitung von Waldbrdnden, zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und der Walderhaltung, wegen der
besonderen Bedeutung von Waldréndern fiir den Naturschutz sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen vor
Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist es verboten, VVorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuches in
einem Abstand von weniger als 30 m vom Wald (Waldschutzstreifen) durchzufiihren. Satz 1 gilt nicht fiir
genehmigungs- und anzeigefreie Vorhaben geméaB § 69 der Landesbauordnung sowie fiir Anlagen des offentlichen
Verkehrs, jeweils mit Ausnahme von Gebé&uden.

(2) Der Waldschutzstreifen ist nachrichtlich in die Bebauungspldne oder Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und
3 des Baugesetzbuches aufzunehmen. Die zustdndige Bauaufsichtsbehérde kann Unterschreitungen des Abstandes im
Einvernehmen mit der Forstbehérde zulassen, wenn eine Gefdhrdung nach Absatz 1 Satz 1 nicht zu besorgen ist. Ist
die Unterschreitung Voraussetzung fir die Zulédssigkeit eines Vorhabens in Gebieten mit Bebauungsplénen oder
Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 des Baugesetzbuches, erfolgt die Entscheidung bei der Aufstellung,
Anderung oder Ergénzung des Bebauungsplanes oder der Satzung.

Der Waldschutzstreifen im Plangebiet soll aufgrund verschiedener Aspekte auf 25 m fir

Hauptgebaude und auf 20 m flr Nebengebdude gestaffelt reduziert werden. Diese Aspekte

sind:

- Die Art des Waldbestands als Windschutzpflanzung angelegter Reinbestand aus Spitzahorn
(Acer platanoides) mit jungen, standfesten Baumen geringer Hohe von maximal 20 Metern

- Der vorhandene ca. 3,0 - 4,0 m hohe Wall vor dem Waldbestand bietet Schutz vor ggf.
durch Windwurf o. a. umstlirzenden Baumen

- Die Beheizung der geplanten Wohngebaude findet ausschlieBlich mit Fernwarme statt, so
dass keine Gefahr von Funkenflug o. &. durch die Heizungsanlagen besteht.

- Die Art der Bebauung in lockerer Art und Weise auf groBziigigen Grundsticken

Auch mit einem gestaffelten Schutzstreifen von 20 - 25m ist daher ein ausreichender Schutz
fir den Wald sowie die neue Bebauung gegeben. Es wird gem. § 24 (2) LWald S-H eine
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Entscheidung zur Unterschreitung im Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14
angeregt.

Isophone

Neben den Schutzstreifen wird auch die durch das Schallschutzgutachten ermittelte Linie der
Isophone fir die 45 db(A)-Belastung in der Nacht nachrichtlich Gbernommen und in der
Satzung dargestellt. Die Isophone fir 45 db(A) nachts verlauft an dieser Stelle bei
Zugrundelegung eines Schallschutzschirmes von insgesamt mind. 5,0 m Hdhe zum Geldnde
der Raiffeisen HaGe an der 6stlichen Plangebietsgrenze.

2.6 Hinweise

Zur Nutzung der privaten Grundsticksflachen wird auf § 8 (1) der Landesbauordnung
Schleswig-Holstein (LBO S-H, v. 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6)) verwiesen. Die nicht
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

Die Sicherung der Zufahrtmdéglichkeit fir die Feuerwehr ist in Abstimmung mit der Gemeinde
Albersdorf durch den Grundstickseigentimer zu regeln. Zufahrten, Verkehrswege und
Wendehammer sind gem. DIN 14090 zu planen und auszufihren.

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Verfarbungen entdeckt werden, ist It. § 15 DSchG
die Denkmalschutzbehérde unverziglich durch den Eigentimer und Leiter der Arbeiten zu
benachrichtigen. Die Fundstelle ist bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Odderade, Schutzzone III A.
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3. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

3.1 ErschlieBung

Der ErschlieBungstrager, die Willner Immobilienverwaltung, wird zur Bebauung der
Grundstiicke die ErschlieBung von der bestehenden StraBe im Plangebiet weiterfihren und
sichern.

Das Baugebiet ist durch die StraBe Hogen Haid an das gemeindliche StraBennetz
angeschlossen.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der StraBe Hogen Haid bzw. der vorhandenen
ErschlieBungsstraBe an, sie kénnen in das neu zu erschlieBende Gebiet verléangert werden. Fir
alle Versorgungstréager werden Trassen in ausreichender Breite und Tiefe entsprechend den
Vorschriften vorgesehen.

Vorhandene Leitungen von Versorgungsunternehmen miuissen ggf. auf Kosten des
ErschlieBungstragers verandert oder verlegt werden. Die vorhandenen Leitungen, z. B. der
Schleswig-Holstein Netz AG (vormals: EON Hanse) genieBen Bestandsschutz.

3.2 Eigentumsverhaltnisse, Bodenordnung

Die Flachen des Plangebiets der 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 befinden sich im Eigentum
der Willner Immobilienverwaltung. MaBnahmen zur Bodenordnung oder Verfahren zur
Grenzregelung nach den §§ 45 ff. und §§ 80 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

3.3 Baugrund

Bei dem Boden im Plangebiet handelt es sich um eine typische Braunerde der Geest. Es liegt
ein deutlicher Mutterbodenhorizont von 0,30 bis zu 1,10 m Machtigkeit Gber mitteldichten
Sanden mit Machtigkeiten von 3,0 m und mehr an.

Der Boden wird vom Biro Geo-Rohwedder als weitgehend durchlassig qualifiziert und ist
sowohl versickerungsfahig als auch, nach Entfernung der bindigen Oberbodenschichten,
tragfahig.

3.4 AusgleichsmaBnahmen

In der Umweltprifung wird auch eine Bilanzierung von Eingriffen und Ausgleichen
vorgenommen. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist bereits im urspriinglichen B-Plan
sowie in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 bearbeitet worden. Dort wurden
PflanzmaBnahmen am Gebietsrand festgesetzt.

AuBerdem wurde in der 2. Anderung des B-Plans Nr. 14 die GRZ von 0,6 auf 0,53 reduziert,
um die Versiegelung durch die ErschlieBungsstraBe auszugleichen. Die GRZ von 0,53
erméglicht mit 50% Uberschreitung durch Nebenanlagen gem. § 19 BauNVO eine Versiegelung
von 79,5%, also nahezu die Obergrenze gem. § 19 BauNVO. Derzeit wird im Bebauungsplan
diese grundsétzliche Obergrenze der GRZ von 0,8 laut § 19 (4) Satz 2 BauNVO eingehalten. Da
im Mischgebiet in der Teilfliche TF1 nur eine GRZ von 0,3 plus 50% Uberschreitung also 45%
Versiegelung gegeniber urspringlich 79,5% ermdéglicht wird, kommt es zu geringeren
Eingriffen als in der 2. Anderung. Weitere AusgleichsmaBnahmen und/oder —fléichen als
dort definiert sind also nicht erforderlich.

Der nach der Auslegung des Entwurfes gednderte Verlauf der neu anzulegenden privaten
StichstraBe hat keine Auswirkungen auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz, da im Ergebnis weniger
Flache versiegelt wird.
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3.5 Stadtebauliche Flachenbilanz

Das Plangebiet hat einen Geltungsbereich von ca. 4,0 ha (40655 m?2).

Bestand Planung

Flache in m2

Baugebiet 37490 32320
Gewerbegebiet 37490 0
Mischgebiet Wohnen TF1 0 7250
Gewerbegebiet, 0 12970
eingeschrankt TF3

Mischgebiet Gewerbe TF2a+b 0 12100
Verkehrsflachen 1955 2515
Verkehrsflache bes. 1510 1950

Zweckbestimmung -
Verkehrsberuhigter Bereich

Rad- und FuBwege 445 >65
Griinflichen 1210 5820
Offentl. /Priv. Griinfladche 120 120
Versickerungsmulde 0 670
Larmschutzwall 0 3350
Knick 1090 1090
Freihalteflache 0 590
Summe 40655m?2 40655 m2
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4. UMWELTBERICHT

4.1 Einleitung

Auf Grundlage der Anpassung des Baugesetzbuches (BauGB) an die Richtlinie 2001/42/EG der
Europaischen Union ist in § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung und in § 2a Nr. 2 BauGB ein
entsprechender Umweltbericht flir jeden Bauleitplan vorgeschrieben worden. Er bildet einen
gesonderten Teil der Begrindung.

4.1.1 Kurzdarstellung der Bauleitplanung

Die vorliegende Planung verfolgt als verbindliche Bauleitplanung das Ziel der Errichtung von
Gewerbeeinheiten und Wohnbebauung auf den Flachen des Bebauungsplans Nr. 14 der
Gemeinde Albersdorf. Diese Planung stellt die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 dar.
Die bisher festgesetzte Nutzung als Gewerbegebiet wird in Mischgebiet und Eingeschranktes
Gewerbegebiet geandert. Wahrend die GRZ im gesamten Gebiet bei 0,53 lag und somit eine
maximale Versiegelung von ca. 80% méglich war, wird durch die 3. Anderung eine niedrigere
Versiegelung erreicht (siehe Kap. 3.4). Im Mischgebiet werden zwei gewerbeorientierte
Teilflachen und eine wohnorientierte Teilflache geschaffen. Die Einschrankung des
Gewerbegebiets erfolgt zum Schutz der Wohnbebauung im Mischgebiet. Diese Wohnnutzung
befindet sich an der vom Gewerbegebiet abgewandten Seite des Plangebiets.

Die vorhandenen Gewerbebauten sind bereits durch eine ErschlieBungsstraBe von der Stral3e
Hogen Haid aus erschlossen. Die StraBe endet in einem Wendehammer. Durch die vorliegende
Planung wird zusatzlich nur ein kurzer Stichweg von diesem Wendehammer in Richtung
Westen erbaut. Dieser sichert die ErschlieBung aller geplanten Grundstticke.

Neben den baulichen Anlagen wird ein ca. 3,5 m hoher Larmschutzwall zur LandesstraBe L316
errichtet. Der Wall wird mit standortgerechten, einheimischen Gehdlzen und Baumen im Sinne
eines Knicks bepflanzt.

4.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden folgende Ziele des Umweltschutzes
berlcksichtigt:
+ Verkehrsberuhigung im gesamten Geltungsbereich / PrivatstraBBe
+ Intensive Begriinung als landschaftstypische Einfassung fir das Baugebiet und zur
klimatischen Verbesserung
+ Mdglichst geringe Inanspruchnahme von Grund und Boden durch Versiegelung -
Reduzierung der ErschlieBungsflachen und teils wasserdurchldssige Belage
« Erhaltung von wertvollen Biotopen, wie Knicks
e Schutz des Gebiets vor Larm- und Staubimmissionen

4.2 Bestand und Bewertung

Nachfolgend wird ein Uberblick zum natiirlichen Bestand des Plangebiets und angrenzender
Bereiche gegeben. AuBerdem wird der Bestand unter Einbeziehung der Art der zuklinftigen
Nutzung bewertet.

4.2.1 Bestandsaufnahme

Die Flachen im Plangebiet sind derzeit in unterschiedlicher Nutzung. Es handelt sich um
Gewerbeflachen und Brachen. Die Gewerbeflachen sind nahezu mit 100% versiegelt. Teilweise
finden sich noch artenarme Rasenfldchen. Die Brach- bzw. Grinlandflachen sind mit Grasern
und krautiger Vegetation bestanden und werden regelmafBig gemaht.
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Biotoptypen

Ungenutztes Artenarmes Intensivgriinland

Biotopcode: Glu

Schutzstatus: -

GroBe zusammenhadngende Flache im Siden und Westen des Plangebiets.

Gewerbegebiet / -betriebe

Biotopcode: Sig

Schutzstatus: -

Stark versiegelte Flache mit teilweise begrinten Flachen im Nordosten des Plangebiets.

Larmschutzwall / Aufschiittung

Biotopcode: SAs

Schutzstatus: -

Begriinter Wall im Stden und Westen des Plangebiets.

Knick, mit typischer Gehodlzvegetation

Biotopcode: HWt

Schutzstatus: § 25 (3) LNatSchG SH

Durch Laubbaume gekennzeichneter Knick im Stiden des Plangebiets.

Knick, geholzfrei

Biotopcode: HWo

Schutzstatus: -

Niedrige Walle auf Teilflache TF3 bzw. zwischen TF3 und TF2a, die mit Zierrasen begrint sind.

StraBenverkehrsfliche
Biotopcode: SVs
Schutzstatus: -

Keine naheren Erlduterungen.

Lagerflache / Sonstige Verkehrsanlage

Biotopcode: SVv

Schutzstatus: -

Mit Schotterrasen befestigte Lagerflache im Osten des Plangebiets.

Arten- und Biotopschutz

Die Vegetationsbestédnde im Plangebiet bestehen zum gréBten Teil aus regelmaBig gemahten,
artenarmen Rasenflachen, die im Bestand als Intensivgrinland aufgenommen wurden. Das
Plangebiet wird ansonsten von <ca. 1-1,5 m hohen Wallen unterteilt, die eine
Zierrasenvegetation aufweisen. Die bebauten Flachen sind zu ca. 80 % mit Gewerbebauten
und Nebenanlagen bebaut. Die weiteren ca. 20% der Flachen bestehen aus intensiv
gepflegtem Zierrasen. Entlang der ErschlieBungsstraBe stehen im vorderen Abschnitt
kleinkronige Laubbdume auf den Wallen. Die weitrdumigen Rasen- und Gewerbeflachen bieten
nur wenigen Tier- und Pflanzenarten einen Lebensraum, die Artenvielfalt ist sehr gering. Auf
den Rasenflachen findet sich ein eingeschranktes Spektrum heimischer Insekten, die
Nahrungsgrundlage fir Singvdgel der ndheren Umgebung sein kdnnen. Amphibien, Reptilien
und Kleinsauger finden keinerlei Ruhe-, Fortpflanzungs- oder Lebensraum auf den Fldachen.

Das Geldnde ist nach Stiden und Westen von ca. 3-4 m hohen Larmschutzwallen umgeben. Die
Waille sind mit artenarmer Grasvegetation bestanden. Sie weisen aufgrund der steilen
Bdschung und der einseitigen Einsaat mit Gras keine Biotopqualitat fir Tiere und Pflanzen auf.
Im Rahmen der Bestandsaufnahmen von Sommer und Herbst 2009 wurden keine Nester,
Brutstatten o. &. von Tieren entdeckt.

Unmittelbar angrenzend an den Larmschutzwall im Siden des Plangebiet befindet sich ein
Knick als Altbestand entlang der LandesstraBe. Der Knick stellt einen geschiitzten Biotop gem.
§ 21 (1) LNatSchG S-H dar. Die Auspragung des Knicks ist als typisch zu bezeichnen. Es sind

19



Mai 2011 Gemeinde Albersdorf, Bebauungsplan Nr. 14 ,Hogen Haid"

ca. alle 20-30m Stieleichen (Quercus robur) als Uberhélter vorhanden. Dazwischen finden sich
typische Gehdlze, wie Hasel und Brombeere. Der Knick weist auBerdem einen Saumstreifen zur
LandesstraBe bzw. zum Radweg auf. Da der Knick langere Zeit schon nicht mehr auf den Stock
gesetzt wurde, ist die Baum- und Strauchvegetation auch im Saumstreifen teils sehr dicht.

Der Knick bietet zahlreichen Tier- und Pflanzenarten einen Lebensraum fir Fortpflanzung, Brut
und Nahrungsaufnahme. Dazu gehéren hauptsachlich Singvégel, Reptilien und Kleinsauger.
Der Knick ist zum direkten Baugebiet durch den Larmschutzwall abgegrenzt, so dass keine
Stérungen oder erheblich Auswirkungen auf die Tiere bzw. deren Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten zu erwarten sind. Durch die geplante, festgesetzte Bepflanzung des
Larmschutzwalls mit heimischen Gehdlzen entstehen eine noch hdhere Biotopqualitat sowie
mehr Schutz flr die vorhandenen Arten.

Boden und Wasser

Im Plangebiet wurden hydrogeologische Untersuchungen durchgefiihrt, die zu folgenden
Ergebnissen kamen:
» Der Boden im Plangebiet besteht aus Sand unter Mutterbodenschichten von 30 - 40 cm
Starke
» Der Boden ist bis auf einen Bereich im Stdosten des Gebiets versickerungsfahig
» Der Grundwasserstand bzw. erste Stauwasserhorizont liegt zwischen 2 - 3m unter GOK

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die festgestellten Bdden sind aufgrund ihrer Konsistenz durchlassig auch fiir Schadstoffe, sie
haben ein geringes Filter- und Pufferpotenzial. Das Grundwasser ist daher nur maBig gegen
Schadstoffeintrage geschutzt.

4.2.2 Prognose des Umweltzustands

Das gesamte Gelande ist als Gewerbegebiet bzw. Gewerbebrache zu definieren. Es besteht
Baurecht fur die Nutzung mit Gewerbebauten inkl. Nebenanlagen auf 79,5% der Flache.

Die Struktur der Flache ist sehr einheitlich und naturfern. Die bebauten Flachen sind von
weitlaufigen, gepflasterten AuBenanlagen und groBen Hallen gepragt. Die offenen Flachen sind
komplett mit artenarmer Grasvegetation bestanden und werden regelmaBig gemaht. Der Rest
des Gebiets besteht aus den ErschlieBungsflachen.

Nach Durchfihrung der BaumaBnahmen gemaB den Vorgaben des Bauleitplanes wird sich das
Gebiet kaum verdandern. Ein Teil der bisher weitgehend offenen Bodenflachen wird versiegelt.
Parallel entstehen aber auch auf den Grundstiicken neue Vegetationsbiotope in Form von
Garten, die gegeniber der vorherigen Nutzung erheblich vielfaltiger sind. Bezliglich des
Landschaftsbildes sowie der Lebensraumqualitdt flr viele Tierarten werden sich keine
mafBgeblichen Veranderungen ergeben.

Fir Natur und Landschaft gehen keine wertvollen Fléachen verloren. Erhebliche Eingriffe finden
in die Schutzgiter Boden und Wasser statt. Diese sind aber durch Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen in ihrer Intensitat zu reduzieren bzw. im Gebiet zu kompensieren.
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4.2.3 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung / Vermeidung und Minimierung

Im Bauleitplanverfahren werden insbesondere Aspekte des Bodenschutzes, des
Landschaftsbildes sowie des Biotopschutzes beriicksichtigt. Dabei spielt vor allem die Anlage
der neuen Larmschutzwalle als Knicks eine groBe Rolle. Diese werden mit standortgerechten
Gehdlzen und Baumen bepflanzt. Weiterhin werden schmale StraBenquerschnitte mit einem
maoglichst geringen ErschlieBungsaufwand angewandt.

AuBerdem sind bei der Realisierung die DIN-Normen zum Schutz des Bodens und der
Vegetation einzuhalten.

Im Folgenden wird die Eingriffs- Kompensations-Bilanz fiir die Eingriffsregelung gem. § 18
BNatSchG und § 1a BauGB dargestelit.

Die Flachenbilanzierung orientiert sich an den Vorgaben des Gemeinsamen Runderlasses des
Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten vom 03.Juli 1998
(-IV63- 510.335/X33 - 5120-) zum Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht sowie der Landesverordnung Uuber Inhalte und Verfahren der o&rtlichen
Landschaftsplanung (Landschaftsplan-VO) GS Schl.-H. II, GI.Nr. 791-4-185 vom 29.Juni 1998.
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Tabelle 2 Eingriffs - Kompensationsbilanzierung

Schutzgut / Flache Art des Kompensationsermittlung Faktor Kompensations- Art der Kompensation /
Eingriff in m2  Eingriffs gem. ErlaBflachenbedarf MinimierungsmaBBnahmen
vom in m2
03.07.1998

Boden
Versiegelung durch Bau dauerhaft Bereits in der 2. Anderung B- Ubernahme der Pflanzstreifen
von Gebauden und Plan Nr. 14 ermittelt und aus der 2. Anderung und
Nebenanlagen festgesetzt. . zusatzlich

Verminderung der Ver- .!(e'P Anlage einer neuen

22.220 - - - zusatzlicher .

siegelung durch die 3. Bedarf Knickbepflanzung auf

Anderung B-Plan Nr. 14 um einem Larmschutzwall im

34,5% auf Teilflache TF1 (ca. Sitden des Gebiets

7.250 m?2) Insgesamt: 3.350 m=2
Verdichtung durch temporar Flachige Kompensation nicht Lockerung d. Oberbodens nach
Baumaschinen 30.400 erforderlich x0 0 Umsetzung

Summe Boden -

Wasser
Reduzierung der Grund- dauerhaft Bereits in der 2. Anderung B- Versickerung des auf den
wasserneubildung durch Plan Nr. 14 ermittelt und Grundstlicken TF1 und TF2b
Versiegelung festgesetzt. . anfallenden Regenwassers im

Verminderung der Ver- .!(e'P stdlichen Bereich

22.220 - - - zusatzlicher

siegelung durch die 3. Bedarf

Anderung B-Plan Nr. 14 um

34,5% auf Teilflache TF1 (ca.

7.250 m2)

Summe Wasser

Klima/Luft
Beeintrachtigung des dauerhaft Exakte Kompensation nicht Pflanzung von Strauchern und
Mikroklimas durch moglich - Durchsetzung § 9 Baumen zu einem Knick
Baukdrper und 22.220 LBO S-H erforderlich 0 }
Versiegelung
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Schutzgut / Flache Art des Kompensationsermittlung Faktor Kompensations- Art der Kompensation /
Eingriff in m2  Eingriffs gem. ErlaBflachenbedarf MinimierungsmaBnahmen
vom in m2
03.07.1998
Verlarmung der temporar Kompensation nicht Verwendung maoglichst leiser
Umgebung durch 0 erforderlich 0 - Maschinen; Beachtung d.
Baumaschinen Ruhezeiten
Summe Klima/Luft 22.220 0
Arten und Biotope
Beseitigung von Biotopen dauerhaft Bereits in der 2. Anderung Anlage naturnaher Knicks
durch Bebauung und B-Plan Nr. 14 ermittelt und (3.350m2) an den
Versiegelung (mit festgesetzt. ) Kein Grundsticksgrenzen im Siden
Gebauden (18.970m?2), 22.220 Verminderung der Uber- ) zusitzlicher und Westen des Plangebiets
und Nebenanlagen ’ bauung durch die 3. Bedarf
(3.250m2)) Anderung B-Plan Nr. 14 um
34,5% auf Teilflache TF1
(ca. 7.250 m?)
Beeintrachtigung der dauerhaft Aufgrund der naturfernen Anlage naturnaher Knicks
allg. Artenstruktur und - Auspragung der Grinland- / Kein (3.350m2) an den
vielfalt durch intensivere 30.400 Brachflachen tritt bei - zusadtzlicher Grundstlicksgrenzen im Siden
Nutzung Gartennutzung eine Bedarf und Westen des Plangebiets
Verbesserung ein.
Summe Arten und (1]
Biotope
Landschaftsbild
Veranderung/Nivellierung dauerhaft iLandschaftsbild des Gebiets Abschirmung zur Landschaft
des Landschaftsbildes und der Umgebung bereits Nicht fléchig durch Knicks; Durchsetzung
durch Wohngebaude und stark Uberpragt — nur sehr -/ - ermittelbar des § 9 LBO SH; Verhinderung
technische Bauwerke geringfligige Veranderung zu dichter u. hoher Bebauung;
maoglichst hohe Durchgriinung
Summe -/ -
Landschaftsbild
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4.2.4 Alternativen

Fir die Entwicklung gewerbeorientierter Mischgebietsflachen bestehen in der Gemeinde
Albersdorf ansonsten keine Mdéglichkeiten mehr. Insbesondere gilt dies fir die bereits
anliegende ErschlieBung des Plangebiets. Die Errichtung von Wohneinheiten mit direktem
Zugang zum eigenen Betrieb ist ebenfalls in der Gemeinde Albersdorf alternativlos.

Die Alternativen zur Bebauung mit Gewerbeeinheiten und Wohngebauden auf dem Plangebiet
sind

- Komplette Gewerbenutzung, wie in der 2. Anderung B-Plan Nr. 14 vorgesehen

- Naturferne Brache als regelmaBig gemahte Rasen- / Wiesenflache

Die Alternativen bringen entweder eine intensivere Nutzung und Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft mit sich oder erzeugen kaum andere Auswirkungen als die vorliegende
Planung.

4.3 Verfahren der Umweltpriifung / Kenntnisstand

Die Umweltpriifung hat vorliegende Gutachten, wie

- Luftbilder

- Landschaftsplan

- Bodengutachten

- Schallschutzgutachten Gewerbeldarm

- Schallschutzgutachten Verkehrslarm

- u.a.
ausgewertet.
AuBerdem wurden im Sommer und Herbst 2009 Ortsbegehungen/ Bestandsaufnahmen vor Ort
durchgefiihrt. Der Kenntnisstand zur Flora und Fauna ist ebenso wie flir die Umweltmedien
ausreichend.

4.4 Geplante UberwachungsmaBnahmen

Wadhrend der Bauphase werden die DIN-Normen und 6értlichen Bauvorschriften in der
Umsetzung zugrunde gelegt.

Die Gemeinde Albersdorf wird nachfolgend im Rahmen ihrer Verwaltungstatigkeit den
Umweltschutz im Siedlungsbereich berlicksichtigen.

4.5 Zusammenfassung

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Hogen Haid" in der Gemeinde Albersdorf
wird die als Gewerbegebiet festgesetzte Flache zu einem Mischgebiet und eingeschranktem
Gewerbegebiet gedndert. Durch die Anderung kommt es insbesondere im Mischgebiet zu
erheblich geringeren Versiegelungen als im urspringlichen Gewerbegebiet vorgesehen.
Dadurch wird auch weniger in den Boden-Wasser-Haushalt eingegriffen und weniger Biotope
beseitigt. Das Landschaftsbild des Plangebiets und der Umgebung ist bereits stark durch
Gewerbenutzungen (berpragt, so dass auch hier nur geringfligige Beeintrachtigungen zu
erwarten sind.

Das im Mischgebiet geplante Wohnen wird durch verschiedene MaBnahmen, wie
Larmschutzwall zur L316 und Larmschutzwand im Osten sowie passive MaBnahmen an den
Hausern, zur Reduzierung der Larm- und Staubimmissionen geschitzt.

Die Planung hat also bei Realisierung der festgesetzten Nutzungen keine erheblichen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft, auf Schutzgebiete und geschiitzte Biotope oder die
menschliche Gesundheit und Erholung.
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Zusammenfassende Erklarung

Bebauungsplan Nr. 14 Gemeinde Albersdorf / 3. Anderung

Zusammenfassende Erklarung lUber die Berlcksichtigung der Umweltbelange und
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemé&B § 10 (4) BauGB

1.

Ziele des Bebauungsplanes

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 der Gemeinde Albersdorf verfolgt das
Ziel eine gestaffelte Nutzung aus eingeschréanktem Gewerbegebiet sowie der
Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe im Plangebiet zu ermd&glichen.

GegenUber der urspriinglich vorgesehenen Gewerbenutzung soll eine geringere
Eingriffsintensitdt und bessere Abschirmung des Geléndes realisiert werden. Das
Plangebiet soll mit Larmschutzeinrichtungen eingefasst werden, um die Errichtung
von Wohngebauden zu ermdglichen. Die Unterteilung des Plangebiets in
Teilflachen sorgt fir die klare Zuordnung von Gewerbenutzung (eingeschrankt) in
TF3, Mischnutzung (gewerblich) in TF2b und Mischnutzung (Gewerbe+Wohnen) in
TF2a sowie Mischnutzung (Wohnen) in TF1.

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung Bebauungsplan wurde am
20.10.2008 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.11.2008 o6ffentlich
bekannt gemacht.

Das urspriinglich vorgesehene, beschleunigte Verfahren gemai § 13a BauGB
wurde nach Hinweisen seitens des Landkreises und der Landesplanungsabteilung
nicht mehr durchgefiihrt. Es wurde das normale Verfahren nach § 8 BauGB
durchgefihrt.

Zur Klarung des Immissionsschutzes fir die geplante Wohnnutzung wurden zwei
Schallschutzgutachten bzgl. des Gewerbeldrms interner und angrenzender
Betriebe und Anlagen sowie des Verkehrsldarms der L316 erarbeitet.
Entsprechende Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden in der Satzung
getroffen.

Die Bekanntmachung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch
Bereitstellung im Internet erfolgte am 05.03.2010. Eine Blirgerversammlung
wurde am 18.03.2010 durchgefiihrt. Es wurden keine Stellungnahmen,
Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte vom
29.03.2010 bis zum 29.04.2010. Es wurden insbesondere Bedenken des
Landesamtes flir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Radume (LLUR), Abt.
Immissionsschutz vorgebracht.

In Absprache mit dem LLUR, Abt. Immissionsschutz wurde das
Schallschutzgutachten flir den Gewerbeldarm Uberarbeitet. Die Festsetzungen zum
Immissionsschutz wurden im Entwurf angepasst.

Der Auslegungsbeschluss fur den Entwurf erfolgte am 22.06.2010. Am
04.08.2010 wurden die Behdrden und Trdger offentlicher Belange Uber die
Auslegung nach § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB unterrichtet. Die 6ffentliche Auslegung
gem. § 4 (2) BauGB erfolgte durch Bereitstellung der Unterlagen im Internet und
durch 6ffentliche Auslegung vom 16.08. - 16.09.2010.



Der Beschluss der Gemeindevertretung zur Abwagung Uber die eingegangenen
Stellungnahmen erfolgte am 16.11.2010.

Der Entwurf wurde danach in geringem Umfang geandert. Daher wurde die
erneute Beteiligung im eingeschrankten Verfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB
durchgefihrt.

Die Gemeinde hat am 17.05.2011 die eingegangenen Stellungnahmen geprift und
den B-Plan Nr. 14 bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
nach § 10 BauGB als Satzung beschlossen. AuBerdem wurde die Begriindung
durch einfachen Beschluss gebilligt.

Bericksichtigung der Umweltbelange

Parallel zum Bebauungsplan wurde nach der Entscheidung fiir das normale
Verfahren nach § 8 BauGB eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB durchgefiihrt.
Die Ergebnisse wurden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB als Bestandteil der
Begriindung dokumentiert. In diesem Rahmen wurde eine Biotoptypenkartierung
des Plangebiets durchgeflihrt. Fir das Plangebiet wurde eine einfache Faunistische
Potenzialanalyse hinsichtlich der Auswirkungen auf streng geschiitzte Arten gem.
§ 7 (2) Nr. 14 BNatSchG vorgenommen.

AuBerdem wurde im Rahmen der Umweltprifung die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung abgearbeitet.

Im Ergebnis der Umweltprifung wurde festgestellt, dass gegeniiber der
Ursprungsfassung des Bebauungsplans Nr. 14 weniger Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Da weitaus geringere Versiegelung und
ErschlieBungsmaBnahmen vorbereitet werden, wurden keine zusatzlichen
KompensationsmaBnahmen zur Festsetzung empfohlen. Als Minimierungs-
maBnahme wurde der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch die geringe
Breite der neuen ErschlieBungsstralle festgelegt.

Als Kompensation flr die Eingriffe wurde die Bepflanzung des Larmschutzwalls im
Osten (tlw.), Westen und Siden des Plangebiets als landschaftstypischer Knicks
festgesetzt. Damit konnten die Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt sowie
das Landschaftsbild vollstandig kompensiert werden.

. Abwagungsergebnisse

Vom Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume (LLUR) wurden
die Ansatze des Gutachtens zum Gewerbeldrm kritisiert. Nach Uberarbeitung des
Gutachtens waren die Kritikpunkte ausgeraumt. AuBerdem wurden die prdzise
Zuordnung von Gewerbe und Wohnen auf den Teilflachen, ausreichender
Larmschutz zum angrenzenden Raiffeisen HaGe-Gelande sowie die Lésung des
Immissionsproblems im Dachgeschoss auf der Teilflache TF1 gefordert. Diesen
Einwendungen wurde mit Festsetzung der Schallschutzwand (5,0m) an der
Ostlichen Grenze, der Nutzungsverteilung auf den Teilflachen (s. oben) und dem
Verbot von Schlafraumen in den Dachgeschossen der Teilflache TF1
nachgekommen.

Der Wasserverband Sitderdithmarschen hat eine Klarung hinsichtlich der
vorhandenen Trinkwasserleitung gefordert. Dem wurde durch die Festsetzung
eines Leitungsrechts mit Méglichkeiten zur Wartung der Leitung entsprochen.



Die Landesplanungsabteilung des Innenministeriums hat die Festsetzungen zum
Einzelhandel auf den Flachen als unzureichend und bzgl. der ausnahmsweise
zuldssigen Verkaufsflache als zu groBziigig angemahnt. Es wurden Festsetzungs-
vorschlage mit der Stellungnahme Gbermittelt. Der Stellungnahme wurde durch
die Anderung der Festsetzung und Verringerung der untergeordnet zuldssigen
Verkaufsflache entsprochen.

Die Stellungnahmen der anderen T6B wurden aufgenommen und, soweit sie flr
die Bauleitplanung relevant waren, berlcksichtigt.

Von Birgern erfolgten im Rahmen des Verfahrens keine Stellungnahmen oder
Anregungen.

In der Gemeinde Albersdorf stehen fiir die geplante Nutzung mit Gewerbe- und
Wohneinheiten keine Flachen in der benétigten GréBe zur Verfliigung.
Grundsatzlich bestand zu der Durchfiihrung der vorliegenden Planung keine
Alternative.

Der Standort ist aufgrund seiner bestehenden Pragung fir die in Aussicht
genommene Nutzung als gestaffeltes Misch- und Gewerbegebiet geeignet. Weder
zu der gewahlten ErschlieBungslésung noch zur angestrebten Bebauungsweise
sind alternative Planldsungen ernsthaft zu erwdgen gewesen. Hinweise auf
gravierende Bedenken oder Einschrankungen sind der Gemeinde Albersdorf im
Planverfahren nicht vorgetragen geworden.

Gemeinde Albersdorf

Der BUrgermeister

Ort, Datum Siegel und Unterschrift
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