Verfahrensvermerke

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches sowie nach § 84 der Landesbauordnung fiir das Land
S-H (v. 22.01.2009) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .... ... 2012
folgende Satzung tber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 fiir das Gebiet "Teilflache
nordwestich der Friedrich- Hebbel-StraBe und nordwestlich Griiner Weg (Hohenkamp)",
Flurstiicke 119/5 , 122/2 -122/6, 124/5 Flur 9, Gemarkung Albersdorf, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 20.09.2011.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Bereitstellung im Internet am
13.10.2011 erfolgt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) Satz 1 BauGB wurde am 25.10.2011
durchgefiihrt.

3. Die Behorden u. sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein
kénnen, wurden gem. § 4 (1) BauGB am 25.10.2011 unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

4. Die Gemeindevertretung hat am 20.03.2012 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 12.04.2012 bis 12.05.2012 wéhrend
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 wahrend der Auslegung von allen Interessierten schriftlich
oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen durch Bekanntmachung im Internet 29.03.
2012 ortsublich bekannt gemacht.

Ort, Datum, Siegel Amt/Gemeinde Unterschrift Blirgermeister

6. Die Behorden u. sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein
kénnen, wurden gem. § 4 (2) BauGB am 03.04.2012 unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

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

Der Entwurf des B-Planes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie
die Begriindung haben in der Zeit vom 30.07.2012 bis 05.09.2012 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
Verwaltungsgebaude des Amtes Mitteldithmarschen, ZingelstraBe 2, Zimmer 21, 25704 Meldorf
erneut &ffentlich ausgelegen. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten und ergédnzten Teilen abgegeben werden konnten. Die &ffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, durch Bereitstellung im Internet am
02.08.2012 ortslblich bekannt gemacht.

8. Es wurde eine eingeschrankte Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3
BauGB durchgefiihrt. Die von der Anderung betroffenen Behérden u. sonstigen Tréger
offentlicher Belange wurden am 27.07.2012 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

9. Der katastermaBige Bestand am .............c.ccovvunnnns sowie die geometrischen Festlegungen der
neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

Ort, Datum, Siegel Unterschrift Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

10. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange am ........... 2013 gepriift. Das Ergebnis wurde am
............ 2013 mitgeteilt.

11. Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am ........... 2013 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch
(einfachen) Beschluss gebilligt.

Ort, Datum, Siegel Unterschrift Blirgermeister

12. 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 Birgermeister

13. Der Beschluss des B-Planes durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan
mit Begriindung auf Dauer wéhrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen
werden kann und die tber den Inhalt Auskunft erteilt, sind vom .............. 2013 bis ..ooevvvennns 2013
durch Aushang ortstblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Maglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwégung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die
Maglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche
(8§44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des §4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls
hingewiesen.

Die Satzung ist mithinam .................... 2013 in Kraft getreten.

Ort, Datum, Siegel Unterschrift Blirgermeister

Satzung der Gemeinde Albersdorf

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 - Fiir das Gebiet der Teilfliche nordwestlich der Friedrich-Hebbel-StraBe und nordwestlich
Griiner Weg (Hohenkamp), Flurstiicke 119/2, 119/3, 119/5, 122/2 - 122/6, 124/5 und 124/6 teilw., Flur 9 Gemarkung Albersdorf

Teil A: Planzeichnung
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Allgemeines Wohngebiet
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 4 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 Abs. 2 u. §17 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 Abs. 2 §17 BauNVO)
GFZ Geschossflachenzahl
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 Abs. 2 u. §17 BauNVO)
0 offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §22 Abs. 2 BauNVO)

nur Einzelhduser zulassig
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §22 Abs. 2 BauNVO)

nur Hausgruppen zulassig
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §22 Abs. 2 BauNVO)
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(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 23 BauNVO)

StraBenverkehrsflache (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Grunfldche / Garten (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20)

Erhaltung von Bédumen (§9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

OO Mit Leitungsrechten gemaB Festsetzung 6 zu belastende
mmlm] Flache (89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
mmm mmm Crenze des raumlichen Geltungsbereichs
(8§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
00—

(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

-

Darstellungen ohne Normcharakter

Umgrenzung von Schutzobjekten
i. S. des Naturschutzrechts

——s
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Gebaudebestand Flursticksgrenze /

Flurstiicksnummer

HINWEISE

Zur Nutzung der privaten Grundstticksflachen wird auf § 8 (1) der Landesbauordnung
Schleswig-Holstein (LBO S-H, v. 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6)) verwiesen. Die
nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen soweit dem nicht die Erfodernisse
einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Das Niederschlagswasser auf den Grundsttlicken ist nicht vollstédndig abzuleiten sondern in
geeigneten Einrichtungen, wie Zisternen, Regentonnen oder unterirdischen Regentanks zu
sammeln und zur Bewdsserung einzusetzen.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Erdverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehérde umgehend zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zu
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind der
Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten (§15 DSchG).

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Odderade, Schutzzone 111 A.

Teil B: Textliche Festsetzungen

1. Art der Nutzung (8§89 (1) Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 (5) BauNVO):
Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind nicht
zulassig.

2. Anzahl der Wohnungen in Wohngebé&uden (89 (1) Nr. 6 BauGB):
In den Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet sind im Abschnitt WA 1 maximal 2 Wohneinheiten pro
Einzelhaus und im Abschnitt WA 2 maximal 1 Wohneinheit pro Reihenhaus zul&ssig.

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

Bauliche Anlagen im allgemeinen Wohngebiet dirfen im Abschnitt WA 1 11,0 m und im Abschnitt WA2 10 m
Firsthéhe nicht tUberschreiten. Bezugspunkt fiir die Firsthéhen ist jeweils die Hohe des FertigfuBbodens im
untersten Vollgeschoss.

4. Sockelhdhen (§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §16 (2) Nr. 4 BauNVO):
Die Hoéhe des ErdgeschossfertigfuBbodens der baulichen Anlagen, gemessen auf der erschlieBungsseitigen
Gebaudemitte, darf nicht mehr als 0,5 m Uber der befahrbaren Verkehrsflache vor dem Baugrundstiick liegen.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §19 (4) Nr. 4 BauNVO)
Die Méglichkeit zur Uberschreitung der nutzbaren Grundflache gem&B § 19 (4) BauNVO 1990 wird im
allgemeinen Wohngebiet im Abschnitt WA 1 auf 200% der laut GRZ zulassigen Grundfldche erhéht. Im
Abschnitt WA 2 wird die Uberschreitungsméglichkeit auf 70% der laut GRZ zuléssigen Grundfléche erhéht.

6. Leitungsrechte (§9 (1) Nr. 21 BauGB

Die festgesetzten Leitungsrechte gelten zugunsten der Abwasserentsorgung Albersdorf GmbH (AAG). Sie
umfassen auch das Recht zur Unterhaltung der unterirdisch verlegten Leitungen. Nutzungen, die die
Unterhaltung beeintrachtigen kdnnen, sind unzul&ssig.

7.Gestaltungsfestsetzungen (§9 (4) BauGB i. V. m. § 84 (3) LBO S-H)
7.1 Fassaden sind ausschlieBlich in rotem, rotbraunem und rotbuntem sowie gelbem oder weiBem

Ziegelmauerwerk und Putz zugelassen. Holz und Metall sind nur als untergeordnetes Fassadenelement
(weniger als 50% der Gesamtfléache) zulassig.

7.2 Als Dachformen sind Sattel -, Zelt-, Pult-, Walm- und Krippel-walmdacher zulassig.

Die Dacheindeckung ist in roten, rot-braunen, schwarzen oder dunkelgrauen (anthrazit) Ziegeln oder
Dachsteinen zuléssig.

Anlagen fiir Solarthermie oder Photovoltaik sind auch abweichend von den gestalterischen Vorgaben
grundsétzlich zuléssig.

Die Dachneigung der Gebaude darf 48 Grad nicht tberschreiten.

7.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Einfriedungen zur StraBenfront sind bis max. 1,2 m Hoéhe, als
geschlossene Einfriedung bis max. 0,6 m, zuldssig. Der Bezugspunkt fiir die Hohe ist die vor dem Grundstiick
liegende Verkehrsflache. Bei geschlossenen oder engmaschigen Zaunen ist von der Unterkante bis zum
Erdboden ein Zwischenraum von 10 cm fiir Kleintiere zu belassen. Unzuldssig sind Einfriedungen in
Tafelbauweise aus Holz, Faserzement, Aluminiumblechen o. &. Materialien.

8. Griinfestsetzungen

8.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB):

a) Die Ausgleichsflache A3 ist von jeglicher Bebauung, Versiegelung und Bepflanzung freizuhalten und als
Feuchtwiese zu entwickeln. Die einmalige jahrliche Mahd darf nicht vor dem 01. Juli erfolgen;
Bodenbewegungen, der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Dilnger sowie die Lagerung von Materialien
jeglicher Art (auch Gartenabfélle) sind nicht zuldssig.

b) Vor den Knicks ist ein 3,0 m breiter Streifen von Versiegelung, Bebauung durch Gartenhduschen,
Schuppen o. &. Bauten freizuhalten. Die Lagerung von Materialien jeglicher Art (auch Gartenabfélle) ist nicht
zulassig.

8.2 Anpflanzung von Baumen (89 (1) Nr. 25 b) BauGB)

Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangene 100 m2 versiegelte Grundstlicksflache ein heimischer Laubbaum
zu pflanzen.
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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 geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt geandert 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 flr das Land Schleswig-Holstein LBO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. 2009 S. 6), geandert am 9.
Mérz 2010 (GVOBI. S. 356) und am 17. Januar 2011 (GVOBI. S. 3)

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, zuletzt gedandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBI.
I1S. 148)

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 Regionalplan fiir den Planungsraum IV (Fortschreibung 2005)

¢ Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP), GI.Nr. 2301.7, Amtsbl. Schl.-H.
2010 S. 719, Bekanntmachung des Innenministeriums - Landesplanungsbehérde - vom
13. Juli 2010 - IV 52 - 502.17

1.2 Anlass und Ziele

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Albersdorf hat am 20.09.2011 den Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 18 auf dem ,Gebiet der Teilflache nordwestlich der Friedrich-Hebbel-
StraBe und nordwestlich des Griinen Weges (Hohenkamp)" gefasst.

Anlass / Planungserfordernis

1.

Der Bebauungsplan Nr. 18 umfasst ein Siedlungsgebiet im Sidwesten der Gemeinde
Albersdorf. Es sind im Bebauungsplangebiet nur Wohngebdude zulassig. Die Festsetzungen
grenzen die Bebauung auf Einzelhduser in offener Bauweise mit maximal einem
Vollgeschoss und einer Grundflachenzahl von 0,2 ein.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 wird durch einen privaten Bauherren die
Errichtung von 4 Reihenhdusern auf relativ kleinen Parzellen sowie der Bau eines
zweigeschossigen Wohngebdudes auf einem sehr groBen Grundstlick geplant. Die hierflr
erforderlichen  Anderungen  betreffen  verschiedene  Festsetzungen sowie die
Ausgleichsflache A3. Diese umfangreichen Verdnderungen sollen durch die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 18 ermdglicht werden.
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1.3. Verfahren

Das Verfahren wird im normalen Verfahren flir Bauleitplane gem. der §§ 3 und 4 BauGB
durchgefihrt. Der Umweltbericht zur Umweltprifung gem. § 2a BauGB ist Bestandteil der
Begriindung in Kapitel 4.

Nach der Auslage des Entwurfes wurde die Planung dahingehend geadndert, dass der Knick
zwischen den Baugebieten komplett entfdllt. Der Ausgleichsbedarf wurde entsprechend neu
berechnet. AuBerdem muss der externe Ausgleich an anderer Stelle als urspriinglich
vorgesehen stattfinden (siehe Umweltbericht und Pldne im Anhang). Diese Anderungen
machen eine erneute Auslegung des Entwurfes gem. §4a Abs. 2 BauGB notwendig.

1.4 Bestandssituation

Das ca. 0,78 ha groBe Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ist derzeit als
allgemeines Wohngebiet und als Ausgleichsflache A3 festgesetzt.

Auf den Flursticken 119/2, 119/3, 119/5, 122/2 - 122/6, 124/5 und 124/6 (tlw.) der Flur 9,
Gemarkung Albersdorf befinden sich zurzeit keine Gebaude. Die Flurstiicke sind durch
verbuschtes Grunland sowie angrenzende Knicks und Gehélzbesténde gepragt.

Auf dem Flurstlick 119/5 am Grinen Weg sind zurzeit Fichten als Weihnachtsbaumkultur
gepflanzt. Ein Bereich liegt offen und ist von Bewuchs gerdumt.

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 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 weitere und andere
Eingriffe ermoéglicht werden, u. a. durch die Reduzierung der Ausgleichsflache A3, ist die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung abzuarbeiten.

1.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist bisher gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18 mit Gebauden
und Infrastrukturen fir eine Wohnnutzung mit Einzelhdusern in offener Bauweise und einer
GRZ von 0,2 bebaubar. Die westliche Fldche des Anderungsbereichs ist im Bebauungsplan Nr.
18 als Ausgleichsflache A3 festgesetzt.

1.6.1 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Gemeinde Albersdorf (2010) stellt fir das von der 2.
Bebauungsplananderung betroffene Gebiet eine Wohnbauflache sowie Flachen fir
AusgleichsmaBnahmen dar. Somit wird die Anderung des Bebauungsplans nicht aus dem FNP
entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB geandert.

1.6.2 Naturschutz / Umweltaspekte

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem rechtlich gesicherten Schutzgebiet nach
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. mit dem LNatSchG Schleswig-Holstein (2010). Es




Marz 2013 Gemeinde Albersdorf, Bebauungsplan Nr. 18 - 2. Anderung

sind aber im nordwestlichen Teil des Plangebiets Kernflaichen des (ibergeordneten
Biotopverbunds gem. § 21 Abs. 3 BNatSchG vorhanden.

Die im Plangebiet sowie an seinen Grenzen vorhandenen Knicks sind geschiitzte Biotope nach
§ 21 (4) LNatSchG und dirfen nicht beseitigt oder verandert werden.

Etwa 60 m von der westlichen Ecke des Anderungsbereichs entfernt beginnt das FFH-Gebiet
Gieselau (DE 1821-304). Dieses Bachtal ist Bestandteil des europaweiten Netzes NATURA2000
und aufgrund seiner besonderen Naturausstattung und prioritdren Lebensraume sowie Arten
unter Schutz gestellt.

»~Erhaltungsziele

Erhaltung der natlrlichen FlieBgewadsserdynamik und eines weitgehend biotoppragenden
hydrophysikalischen und hydrochemischen Gewadasserzustandes des FlieBgewassers Gieselau
und seiner Aue in kleinstrukturreicher, in weiten Bereichen naturnaher Auspragung und
besonderer landschaftlicher Vielfalt auch als Lebensraum der Bachneunaugenpopulation.

Insbesondere sind Abschnitte ohne anthropogen erhdohte Sedimenteintrage sowie unverbaute
oder unbegradigte Flussabschnitte ohne Ufer- und Sohlenbefestigung, Stauwerke,
Wasserausleitungen o. &. zu erhalten."?

Im Landschaftsplan der Gemeinde Albersdorf ist die Flache in der Planungs-/ Entwicklungskarte
im vorderen, sudlichen Bereich bereits als Siedlungserweiterung dargestellt. Nur der nérdliche
Teil mit der Ausgleichsflache ist Uberwiegend als feuchtes Griinland dargestellt. Der
Landschaftsplan ist von der Naturschutzbehoérde des Landkreises Dithmarschen festgestellt und
damit behdrdenverbindlich.

Das Vorhaben fallt nicht in den Katalog der obligatorisch UVP-pflichtigen Vorhaben. In Anlage 1
Nr. 18.7 zum Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung — UVPG heiBt es:

.Bau eines Stadtebauprojektes flir 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 GroéBe 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 Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchgefihrt werden. Da es sich hier
um einen Bauleitplan gem. § 10 BauGB handelt, ist eine Umweltprifung gem. § 2a BauGB i. V.
m. § 17 (2) UVPG durchzufihren (s. Kapitel 4).

1.7 Stadtebauliches Konzept

1.7.1 Nutzungskonzept

Das Plangebiet des Anderungsbereichs weist unterschiedliche Bereiche fiir das Wohnen auf. Am
Grinen Weg ist die Errichtung von 4 Reihenhdusern im Abschnitt WA 2 geplant, wahrend
dahinter auf einem sehr groBen Grundstiick im WA 1 ein Einzelhaus mit umfangreichen
Nebenanlagen errichtet werden soll.

Die Reihenhduser stehen auf Grundstiicken zwischen 260 m2 bis 350 m2. Sie sind mit Zufahrt und
Stellplatzen im vorderen Bereich und mit Terrasse und Garten hinter den Hausern versehen.
Dieser Bereich wird vom groBen Grundstiick dahinter durch einen Zaun getrennt.

Das groBBe Grundstlick des Einfamilienhauses nimmt ca. 5000 m2 im Nordosten des Plangebiets
ein. Das Einzelhaus mit Nebengelassen wird der Siedlung zugewandt im Siden des Abschnitts
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WA 1 errichtet. Es ist zur Landschaft durch den Knick abgeschirmt. Auf den unbebaubaren
Grundstiicksfldchen sieht der Anderungsbebauungsplan eine Staffelung der Nutzungsintensitét
vor. Um sicher zu stellen, dass der zur Landschaft orientierte Bereich des Grundstlicks als
Pufferzone fir das FFH-Gebiet und teils auch als Biotopverbundkorridor erhalten bleibt, wird
die Ausgleichsflache im nordwestlichen Bereich teilweise erhalten. AnschlieBend daran wird
eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Garten festgesetzt.

1.7.2 ErschlieBungskonzept

StraBen und Wege

Die straBenseitige ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt iiber den Griinen Weg, der als
Verkehrsflache festgesetzt wird. Damit ist die ErschlieBung gesichert.

Die Reihenhduser liegen direkt an der StraBe, von der aus sie erschlossen werden. Das
Grundstick fir das Einfamilienhaus wird durch eine vorhandene Zufahrt von etwa 7,0 m Breite
vom Griinen Weg aus erschlossen.

Wasser

Das Niederschlagswasser der Reihenhausgrundstiicke (WA 2) wird im Freigefédlle in die Regen-
wasserkanalisation der Gemeinde Albersdorf im Griinen Weg geleitet. Vom Abschnitt WA 1 soll
eine Einleitung des Niederschlagswassers in eine neu zu errichtende Entlastungsleitung am
Ostlichen Rand des Grundstlicks erfolgen. Diese von der Abwasserentsorgung Albersdorf GmbH
betriebene Leitung entwassert anschlieBend in den Vorfluter 0123 des Sielverbandes Obere
Gieselau. Es findet kein direkter Anschluss an den Vorfluter statt.

Aus dem Baugrundgutachten geht hervor, dass die Béden im Plangebiet liberwiegend sandig
und weitgehend wasserdurchlédssig sind. Durch hohe Grundwasserstiande und Uberdeckungen
mit Geschiebemergel im vorderen Bereich ist die Versickerungsfahigkeit jedoch stark
eingeschrankt.

Ver- und Entsorgung

Die Grundsticke sollen an die Schmutzwasserkanalisation im Grinen Weg mit Hilfe von
Ubergabeschichten angeschlossen werden. Die Entsorgung der Reihenh&user kann aufgrund
der kurzen Entfernung im Freigefélle erfolgen. Fir das Einzelhaus im Abschnitt WA 1 muss
aufgrund des Gefélles im Geldnde das Schmutzwasser zum Ubergabeschacht gepumpt werden.

Uber die ErschlieBung vom Griinen Weg werden von dort aus die Ver- und
Entsorgungsleitungen in das Plangebiet gezogen. Dies betrifft Trinkwasser 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.

1.7.3 Immissionsschutz

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse ist der Schutz vor Immissionen unerldsslich.

In den anliegenden StraBen ist die Geschwindigkeit auf 30 Km/h beschrankt, so dass
Larmimmissionen des StraBenverkehrs nicht zu erwarten sind. Das angrenzende Wohngebiet
ist auBerdem von mehreren Punkten erschlossen, so dass am Grinen Weg keine
unverhaltnismaBig hohe Verkehrsbelastung auftritt.

Uber das MaB fiir Wohngebiete hinaus Ldrm oder Geriiche emittierende Betriebe sind in der
Nahe nicht vorhanden.

! Quelle: http://www.umweltdaten.landsh.de/public/natura/pdf/erhaltungsziele/DE-1821-304.pdf
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2. UBERSICHT DER FESTSETZUNGEN

Im Folgenden werden die in der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 neu zu
treffenden Festsetzungen dargestellt.
Die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 4.3, Nr. 5.1, 7.1 bis 7.3.1 des Bebauungsplans Nr. 18
der Gemeinde Albersdorf (genehmigt: 07/1998) werden fiir den Anderungsbereich der 2.
Anderung damit auBer Kraft gesetzt.

2.1 Stadtebauliche Festsetzungen
2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Baugebietsflichen WA 1 und WA 2 des Anderungsbereichs werden als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet soll Gberwiegend dem Wohnen und einzelnen freiberuflichen
Tatigkeiten dienen. Dies erscheint fir die Lage des Wohngebiets in der Gemeinde Albersdorf
angemessen.

Um sicherzustellen, dass das Wohngebiet den ihm zugedachten Charakter entwickeln kann,
werden die meist verkehrsintensiven Ausnahmen ausgeschlossen.

1. Art der Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVO):
Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
sind nicht zulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Wohngebiet wird im WA 1 auf 0,15 festgesetzt. Im WA 2 wird
die GRZ aufgrund der verdichteten Bauweise auf 0,4 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in beiden Abschnitten auf maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Um unangepasst hohe Gebaude zu vermeiden, wird fir beide Baugebiete die
Geschossflachenzahl (GFz) auf 0,3 (WA 1) bzw. 0,8 (WA 2) festgesetzt. Dies erlaubt keinen
Dachausbau bzw. kein Zusatzgeschoss It. Landesbauordnung (§ 2 (7) LBO S-H), sondern
beschrankt die Gebaude auf maximal 2 Vollgeschosse ohne ausgebautes Dach.

AuBerdem soll die Zahl der Wohnungen in den Einzel- und Reihenhausern auf ein ortstypisches
MaB begrenzt werden. Das MaB soll auch dem der umgebenden Bebauung in den neueren
Wohngebieten entsprechen.

2. Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§9 (1) Nr. 6 BauGB):

In den Wohngebduden im allgemeinen Wohngebiet sind im Abschnitt WA 1 maximal 2
Wohneinheiten pro Einzelhaus und im Abschnitt WA 2 maximal 1 Wohneinheit pro Reihenhaus
zuléssig.

2.1.1.1 Bauweise /Uberbaubare Grundstiicksflichen /Stellung baulicher Anlagen

Im gesamten Baugebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es werden Einzelhduser und
Hausgruppen zugelassen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Abschnitt WA 2 durch grundstiicksiibergreifende
Baufenster definiert.

Zwischen den Hauptgebauden auf den Grundsticken sind die entsprechend der
Landesbauordnung S-H (LBO SH vom 22. Januar 2009) festgelegten Absténde einzuhalten.

Es werden im allgemeinen Wohngebiet maximale Firsthéhen bestimmt, um im Baugebiet
Gebaudehdhen zu erreichen, die der Umgebung angepasst sind.

8



Marz 2013 Gemeinde Albersdorf, Bebauungsplan Nr. 18 - 2. Anderung

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

Die Firsthéhen baulicher Anlagen dlirfen im allgemeinen Wohngebiet im Abschnitt WA 1 11,0 m
und im Abschnitt WA 2 10,0 m nicht Uberschreiten. Bezugspunkt fiir die Firsthbéhen ist jeweils
die Hohe des FertigfuBbodens im untersten Vollgeschoss.

Um zu verhindern, dass extreme Unterschiede durch Aufschittungen o. &. entstehen, wird die
Sockelhdhe Uber der Verkehrsanlage festgesetzt. Diese soll nicht mehr als 0,5 Meter betragen.

4. Sockelhéhen (89 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §16 (2) Nr. 4 BauNVO):

Die Ho6he des ErdgeschossfertigfuBbodens der baulichen Anlagen, gemessen auf der
erschlieBungsseitigen Gebdudemitte, darf nicht mehr als 0,5 m ber der befahrbaren
Verkehrsfldche vor dem Baugrundstiick liegen.

2.1.1.2 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

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

Im Abschnitt WA 1 soll auf einem sehr groBen Grundstlick ein Einzelhaus errichtet werden. Die
zulassige Grundflachenzahl wird mit 0,15 auf einem niedrigen MaB gehalten, um dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu entsprechen. Das Gebdude soll im vorderen bis
zentralen Bereich des Grundstlicks errichtet werden. Um im Abschnitt WA 1 die ErschlieBung
und zweckmaBige Nutzung zu gewahrleisten, muss daher die Uberschreitungsmdglichkeit der
Grundflachenzahl gem. § 19 (4) BauNVO durch Nebenanlagen sowie Zufahrten und Stellplatze
erhéht werden. Mit dieser Regelung wird das Vorhaben auf der Flache WA 1 gerade ermdoglicht
aber keine Uber den erforderlichen Bedarf hinausgehende Versiegelungsmoglichkeit fir die
Zukunft eroffnet.

Im Abschnitt WA 2 ist eine geringfiigige Erhéhung der Uberschreitungsmdglichkeit gem. § 19
(4) BauNVO aufgrund der geringen GrundstlicksgréBen notwendig, um alle erforderlichen
Stellplatze und Nebenanlagen auf den Grundstiicken unterbringen zu kénnen.

5. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplédtze und Garagen (89 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §19 (4)

Nr. 4 BauNVO)

Die Méglichkeit zur Uberschreitung der nutzbaren Grundfliche gemé&B § 19 (4) BauNVO 1990
wird im allgemeinen Wohngebiet im Abschnitt WA 1 auf 200% der laut GRZ zuldssigen
Grundflidche erh6ht. Im Abschnitt WA 2 wird die Uberschreitungsméglichkeit auf 70% der laut
GRZ zuldssigen Grundfldache erhéht.

2.2 Technische Festsetzungen

2.2.1 Verkehrsflachen

Das ErschlieBungskonzept sieht den Anschluss der neuen Grundsticke an den Griinen Weg vor.
Daher wird die Verkehrsfliche in das Plangebiet des Anderungsbereichs einbezogen. Die
Verkehrsflache wird so festgesetzt wie im urspringlichen B-Plan Nr. 18 vorgesehen und
erforderlich.

2.2.2 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung / Versickerung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandenen bzw. noch zu errichtenden
Ubergabeschichte in die Trennkanalisation der Gemeinde Alberdorf. Dies wird mit der




Marz 2013 Gemeinde Albersdorf, Bebauungsplan Nr. 18 - 2. Anderung

Abwasserentsorgung Albersdorf GmbH (AAG) abgestimmt. Gesonderte Festsetzungen sind
nicht erforderlich.

Die Ableitung des nicht gespeicherten Niederschlagswassers im Bereich WA 2 erfolgt in die
Trennkanalisation der Gemeinde Alberdorf. Entsprechende Ubergabeschichte werden durch
den Vorhabentrager geplant und mit der Abwasserentsorgung Albersdorf GmbH (AAG)
abgestimmt. Gesonderte Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Die Ableitung des nicht gespeicherten Niederschlagswassers im Abschnitt WA 1 soll in eine
Entlastungsleitung am Rande des Plangebiets erfolgen. Dabei sind nur die versiegelten oder
teilversiegelten Flachen anzuschlieBen. Dies ist mit der Abwasserentsorgung Albersdorf GmbH
als Betreiber der Leitung zu klaren.

2.2.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fir die neu zu errichtende Entlastungsleitung der Abwasserentsorgung Albersdorf GmbH (AAG)
wird am 0&stlichen Rand des Plangebiets parallel zum Knick ein Leitungsrecht zugunsten der
AAG GmbH festgesetzt. Dieses Leitungsrecht beinhaltet das Recht zur Unterhaltung und
Reparatur der Leitung.

6. Leitungsrechte (§9 (1) Nr. 21 BauGB

Die festgesetzten Leitungsrechte gelten zugunsten der Abwasserentsorgung Albersdorf GmbH
(AAG). Sie umfassen auch das Recht zur Unterhaltung der unterirdisch verlegten Leitungen.
Nutzungen, die die Unterhaltung beeintrédchtigen kénnen, sind unzuléssig.

2.3 Gestalterische Festsetzungen (o6rtliche Bauvorschriften)

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

Prinzipiell soll den potenziellen Bauherren im Anderungsbereich gestalterische Freiheit
zugebilligt werden. Da sich das Wohngebiet in die dérfliche Umgebung einfligen soll, erscheint
ein gewisses MalB an gestalterischen Vorgaben ndétig. Es sollen keine zu groBen Diskrepanzen
zwischen Bestand und neuer Bebauung auftreten.

Die Fassadengestaltung beeinflusst in erheblichem MaB die Erscheinungsform einer Siedlung.
Durch untypische Materialien oder grelle Farben kann das Ortsbild erheblich verunstaltet
werden. Daher erfolgt die Beschrdnkung der zu verwendenden Farben und Materialien, wie
bereits im Bebauungsplan 18 urspriinglich festgelegt.

Im Interesse eines mdglichst harmonischen Erscheinungsbildes wird durch textliche
Festsetzung Folgendes festgelegt:

7.1 Fassaden sind ausschlieBlich in rotem, rotbraunem und rotbuntem sowie gelbem oder
weiBem Ziegelmauerwerk und Putz zugelassen. Holz und Metall sind nur als untergeordnete
Fassadenelemente (weniger als 50% der Gesamtfldche) zuladssig.

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

Weiterhin wird die Dachneigung der Gebaude begrenzt, um eine zu groBe Héhenentwicklung zu
unterbinden.
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7.2. Als Dachformen sind Sattel -, Zelt-, Pult-, Walm- und Kriippelwalmdéacher zuldssig.

Die Dacheindeckung ist in roten, rot-braunen, schwarzen oder dunkelgrauen (anthrazit)
Ziegeln oder Dachsteinen zulassig.

Anlagen fir Solarthermie oder Photovoltaik sind auch abweichend von den gestalterischen
Vorgaben grundsétzlich zuldssig.

Die Dachneigung der Gebdude darf 48 Grad nicht (berschreiten.

Neben den Festsetzungen flir die Gebaude bestimmen auch Einfriedungen zur StraBenfront
den Eindruck eines Baugebiets. Daher werden hier Regelungen zu Héhe und Material getroffen.

7.3. Einfriedungen zur StraBenfront sind im allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis max. 1,2 m
Héhe, als geschlossene Einfriedung bis max. 0,6 m, zuldssig. Der Bezugspunkt fiir die Héhe ist
die vor dem Grundstiick liegende Verkehrsflache. Bei geschlossenen oder engmaschigen
Zaunen ist von der Unterkante bis zum Erdboden ein Zwischenraum von 10 cm flir Kleintiere
zu belassen. Unzuldssig sind Einfriedungen in Tafelbauweise aus Holz, Faserzement,
Aluminiumblechen o. 4. Materialien.

2.4 Griinfestsetzungen

Eigene Festsetzungen flir Bepflanzungen des o6ffentlichen Raums werden nicht getroffen.
Weitere grinordnerische Festsetzungen auf den privaten Flachen werden in Form von
Pflanzbindungen getroffen. Ein 1.580 m2 groBer Teil des Grundstiicks wird als private
Grinflache Zweckbestimmung Garten festgesetzt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung sind nach Naturschutzrecht Regelungen zu treffen.

Nach § l1a BauGB in Verbindung mit § 18(1) BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft
auf der Ebene des Bebauungsplans abschlieBend zu bewerten und zu bewaéltigen.

Im Zuge der Durchflihrung der Umweltprifung gem. § 2 BauGB wurde eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung mit dem Ergebnis erstellt, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft,
die durch die neuen Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht werden, im Plangebiet
nicht vollstéandig ausgeglichen werden koénnen. Es verbleibt ein Defizit von 1620 m?2
Ausgleichsflache fiir die Schutzgliter Boden, Wasserhaushalt und Biotope.

AuBerdem wird die Ausgleichsflache A3 des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 18 um 2.200 m2
auf 800 m2 erheblich reduziert. Diese Flache von 2.200 m2 muss anderweitig mit dem Faktor
1,5 also 3.300 m=2 vollstandig als Ausgleichsflache ersetzt werden.

Insgesamt entsteht somit ein Ausgleichsbedarf von 4.920 m2.

Weiterhin ist der Eingriff in den vorhandenen, inneren Knick (Beseitigung) auch extern mit 100
Ifm neuem Knick funktional auszugleichen. Dies soll innerhalb eines Okokontos der
Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein (LWK-SH) bei Warringholz geschehen. Die Flachen
liegen im Naturraum ,Heide-Itzehoer-Geest"™ und sind fir die Knickanlage vorbereitet. Der
Vorhabentrager wird eine vertragliche Vereinbarung mit der LWK-SH treffen.

Zur Durchflihrung von AusgleichsmaBnahmen auf 4.920 m2 wird eine Flache im Gieselautal
genutzt. Der Vorhabentrdger wird dafiir die Kosten tragen. Die Fliache wird Giber Okopunkte
innerhalb eines Okokontos des Landesbetriebs StraBenbau und Verkehr Schleswig-Holstein
(LBV SH) bereitgestellt und eine vertragliche Regelung mit dem Vorhabentrager getroffen.

Da die Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt, kdnnen hierfir
keine Festsetzungen getroffen werden. Die rechtliche Sicherung der Flachen und MaBnahmen
zum Ausgleich erfolgt in diesem Falle durch den Vorhabentréager, die KWB Immobilien GbR. Es
wird eine Sicherung durch privatrechtliche Vertrége mit dem LBV S-H bzw. der LWK-SH
erfolgen. Eine detaillierte Beschreibung und Erlduterung der MaBnahmen ist dem
Umweltbericht zu entnehmen.
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Im Plangebiet werden MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft auf
der flachenmaBig reduzierten Ausgleichsflache A3 festgesetzt. Die Ausgleichsflache A3 soll
entlang des Knicks, in der nérdlichen Spitze sowie auf einem 7,5 m breiten Streifen entlang
des Vorfluters 0123 des Sielverbandes Obere Gieselau in Form einer Feuchtwiese teilweise
erhalten bleiben. Dieser Streifen ist fir die Unterhaltung des Vorfluters 0123 erforderlich.
Sollte die Ausgleichsflache A3 eingezdaunt werden, wird auf der Freihaltetrasse ein Tor von
mindestens 5,0 Breite eingeplant.

8.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB):

a) Die Ausgleichsfliche A3 ist von jeglicher Bebauung, Versiegelung und Bepflanzung
freizuhalten und als Feuchtwiese zu entwickeln. Die einmalige jéhrliche Mahd muss nach dem
01. Juli erfolgen; Bodenbewegungen, der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Diinger sowie
die Lagerung von Materialien jeglicher Art (auch Gartenabféalle) sind nicht zuldssig.

Zum Schutz der gesetzlich geschitzten Knicks (§21 LNatSchG S-H) am Rande des Baugebiets
sowie des neu zu errichtenden Knicks wird folgendes festgesetzt.

b) Vor den Knicks ist ein 3,0 m breiter Streifen von Versiegelung, Bebauung durch Garten-
hduschen, Schuppen o. 4. Bauten freizuhalten. Die Lagerung von Materialien jeglicher Art
(auch Gartenabfélle) ist nicht zuldssig.

Zur ortstypischen Eingrinung der Baugrundstiicke sowie als Nahrungs- und Bruthabitat fir
Kleintiere sollen einheimische Laubbdaume angepflanzt werden.

8.2 Anpflanzung von Bdumen (§9 (1) Nr. 25)
Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangene 100 m?2 versiegelte Grundstiicksflache ein
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

2.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Die beiden Knicks am nordwestlichen bzw. sldéstlichen Rand des Plangebietes werden als
gesetzlich geschiitzte Biotope gem. §21 LNatSchG SH nachrichtlich in den Plan Gibernommen.

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 Grundstlicke sind wasseraufnahmefdhig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Das Niederschlagswasser auf den Grundstlicken ist nicht vollstandig abzuleiten sondern in
geeigneten Einrichtungen, wie Zisternen, Regentonnen oder unterirdischen Regentanks zu
sammeln und zur Bewdsserung einzusetzen.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffadllige Erdverfarbungen entdeckt werden, ist
die Denkmalschutzbehérde umgehend zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Fachbehdérde zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind der Grundstlickseigentimer und der
Leiter der Arbeiten (§15 DSchG).

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

3.1 ErschlieBung

Der Vorhabentrager, die KWB Immobilien GbR, wird zur Bebauung der Grundstlicke die
ErschlieBung von der bestehenden StraBe Griiner Weg bzw. den Ubergabeschéchten
weiterfiihren und sichern. Die Ubergabeschéchte fiir Schmutz- und Regenwasser werden durch
den Vorhabentrager in Abstimmung mit der AAG errichtet.

Das Baugebiet ist durch die StraBe Griner Weg an das gemeindliche StraBennetz
angeschlossen.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der StraBe Griner Weg an, sie kdnnen in das neu
zu erschlieBende Gebiet verlangert werden. Fir alle Versorgungstrager werden Trassen in
ausreichender Breite und Tiefe entsprechend den Vorschriften vorgesehen.

Vorhandene Leitungen von Versorgungsunternehmen missen ggf. auf Kosten des
Vorhabentragers verandert oder verlegt werden.

3.2 Eigentumsverhadltnisse, Bodenordnung

Die fir neue Bebauung vorgesehenen Fldchen des Plangebiets der 2. Anderung Bebauungsplan
Nr. 18 befinden sich im Eigentum der KWB Immobilien GbR. 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 Podsol-Braunerde, sogenannte
,Rosterde". Sie besteht vor allem aus lehmigen Sanden mit leichtem Grundwassereinfluss.
Nach Norden hin schlieBt anmooriger Boden der Gieselauniederung an.

Der Boden wird im Bebauungsplan Nr. 18 als weitgehend durchlassig aber nicht ausreichend
versickerungsfahig qualifiziert. Zur Tragféhigkeit liegen nach Durchfihrung des
Baugrundgutachtens prazise Aussagen vor. Die Bdden sind im vorderen Bereich als
weichplastische Schluffe nicht tragfahig; im hinteren Bereich treten Sande auf. Da Uberall
lockere Auffillungen von 0,4 bis 0,6 m Starke anstehen, ist ein Austausch des Bodens bis 0,8
m Tiefe vorzunehmen. Im vorderen Bereich sind die Mergelschichten komplett bis 2,1 m Tiefe
auszutauschen.

3.4 AusgleichsmaBnahmen

In der Umweltprifung wird auch eine Bilanzierung von Eingriffen und Ausgleichen
vorgenommen. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist bereits im urspringlichen
Bebauungsplan Nr. 18 bearbeitet worden.

Da jedoch durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes mehr Eingriffe in die Schutzgiter
ermdglicht werden und die urspriingliche Ausgleichsflache A3 reduziert wird, sind zusatzliche
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Umfang von ca. 4.920 m2 sowie 100 Ifm
Knickneuanlage erforderlich. Diese sollen durch vertragliche Regelungen mit dem
Landesbetrieb  StraBenbau und Verkehr im Gieselautal (Okokonto) bzw. der
Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein bei  Warringholz zur Bereitstellung von
Ausgleichsflachen gesichert werden (siehe Kap. 4 Umweltbericht).
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3.5 Stadtebauliche Flachenbilanz

Das Plangebiet hat einen Geltungsbereich von ca. 0,78 ha (7.780 m?2).

Bestand Planung
Flache in m=2

Baugebiet 3705 4570
Allgemeines Wohngebiet 3705 0
WA 1 0 3300
WA 2 0 1270
Verkehrsflachen 430 430
StraBe 430 430
Griinflachen 3645 2780
Priv. Grianflache 0 1530
Ausgleichsflache 3000 800
Knick 645 450
Summe 7780 m?2 7780 m?2
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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 fir 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
Wohnbebauung auf den Flachen des Bebauungsplans Nr. 18 der Gemeinde Albersdorf. Diese
Planung stellt die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 dar. Die bisher festgesetzte
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet wird nicht geandert. Es finden aber umfangreiche
Anderungen an den Festsetzungen statt.

Wdhrend die bisherige GRZ im gesamten Gebiet bei 0,20 lag und somit eine maximale
Versiegelung von ca. 20% mdglich war, wird durch die 2. Anderung auf der Teilfliche
nordwestlich des Grinen Wegs eine differenzierte GRZ festgesetzt. Fir das
Einzelhausgrundstlick ist eine maximale Versiegelung von 15% (GRZ 0,15) durch
Hauptgeb&dude aber eine Uberschreitung fiir Nebenanlagen sowie Stellpldtze und Zufahrten von
200% mdoglich. Die Reihenhausgrundsticke kénnen mit bis zu 40% durch die Gebdaude (GRZ
0,4) versiegelt werden. Auch hier ist die Uberschreitung durch Nebenanlagen sowie Stellplatze
und Zufahrten um 70% maglich.

Auf dem sehr groBen Einzelhausgrundstiick (WA 1) soll der nordwestliche Bereich in einer
GroBe von ca. 1550 m2 als Grinflache festgesetzt werden, um ausschlieBlich gartnerische
Nutzungen zu ermoglichen. AuBerdem schlieBt daran zukliinftig eine kleinere Ausgleichsflache
(A3) von ca. 800 m2 GrdBe als Feuchtwiese an und wird entsprechend gepflegt.

4.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Das BauGB sieht in § 1 (6) Nr.7 vor, die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen. Nach § 1la (2) ist mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen, die Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung
von Fléachen zu bevorzugen und die Innenentwicklung zu starken. Nach § 1la (3) sind
Beeintrachtigungen und Eingriffe flir Landschaftsbild sowie Funktions- und Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts durch die Planung zu vermeiden oder auszugleichen. Diese Vorgaben sollen
durch die Nutzung von Siedlungsflachen aus dem Baullickenkataster der Gemeinde Albersdorf
erflllt werden.

Im Regionalplan IV Schleswig-Holstein sind dazu folgende Leitlinien formuliert:
~(7) Natur und Landschaft sollen in der Qualitét der Medien “"Boden”, "Wasser” und "Luft” so
beschaffen sein, dass die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes sowie die
Regenerations- und Nutzungsféhigkeit der Naturgiter im gesamten Planungsraum gesichert

ist. Sowohl! die Arten- als auch die landschaftliche Vielfalt des Planungsraums sollen erhalten
bleiben. Ein besonderes Augenmerk soll dabei auf solchen Okosystemen liegen, die fiir den
Planungsraum charakteristisch sind.
»(11) Die Staddte und Gemeinden des Planungsraums miissen eine Fldchenpolitik betreiben, mit
der

e die ausgewogene und bedarfsgerechte Entwicklung und Bereitstellung neuer
Wohnbaufldchen,

e die Sicherung einer angemessenen Bestandspflege der Wohnungsbesténde
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e und eine angemessene und gut erreichbare Infrastrukturausstattung gewéhrleistet werden
kann. Gleichzeitig sind sowohl gréBere Uberhdnge von Baufldchen als auch Leersténde von
Wohnungen zu vermeiden.

Dabei haben die Innenentwicklung sowie die Reaktivierung und Wiedernutzbarmachung von
Baulandbrachen in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer Fldchen in stddtebaulichen
Randlagen.™

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden folgende Ziele des Umweltschutzes
beriicksichtigt:
e Nutzung einer Siedlungsbrache in einem bestehenden, erschlossenen Baugebiet
e Erhaltung von wertvollen Biotopen, wie Knicks
e Intensive Begriinung als landschaftstypische Einfassung flir das Baugebiet und zur
klimatischen Verbesserung
e Eine so geringe Inanspruchnahme von Grund und Boden durch Versiegelung wie bei der
GroBe des Baugebiets und Lage des Gebaudes im WAl moglich- moglichst niedrige
Grundflachenzahl und teils wasserdurchldssige Belage bei der ErschlieBung sowie
Festsetzung von privaten Grinflachen
e Regenwasserrickhaltung zur Bewadsserung

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 eine
ungenutzte Grinlandflache nérdlich des Knicks und eine Weihnachtsbaumkultur sudlich des
Knicks. Die brachliegende Griinlandflache verbuscht und weist teilweise bereits einen Pionier-/
Vorwald aus Ahorn auf.

Biotoptypen

Ungenutzte mesophile Griinlandbestinde

Biotopcode: GMu

Schutzstatus: -

Im zentralen Bereich bis vor den Knicks und Feldhecken im Osten und Nordwesten des
Plangebiets befindet sich dieser ungenutzte Grinlandbereich. Er ist von Saatgrasern und
wenigen Hochstauden, wie Brennnesseln gepragt. Im westlichen Bereich dominieren
Brombeere und Rohrglanzgras neben den Saatgrasern Es ist eine starke Verbuschungstendenz
zu erkennen; es stocken bereits vereinzelt WeiBdorn, Ahorn und Traubenkirsche auf der Flache.

Pionierwald / Ahorn

Biotopcode: WPa

Schutzstatus: -

Nordlich des innenliegenden Knicks schlieBt sich ein kleiner, dichter Pionierwald aus Ahorn
(Acer platanoides) an.

Weihnachtsbaumkultur
Biotopcode: ABw
Schutzstatus: -
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Sudlich des Knicks steht eine sehr kleine Kultur aus Fichten (Picea abies), die vermutlich als
Weihnachtsbaume angepflanzt wurden.

Knick, mit typischer Gehodlzvegetation

Biotopcode: HWt

Schutzstatus: § 21 (1) LNatSchG SH

An den nordwestlichen und 6stlichen Grenzen des Plangebiets finden sich zwei
dichtbewachsene Knicks mit Strduchern und einzelnen Bdumen als Uberhélter. Durch die
fehlende Beweidung oder Mahd der Flachen ist auch der Knicksaum dicht mit Gehdlzen oder
Hochstauden bewachsen.

AuBerdem steht im vorderen Bereich des Plangebiets ein einzelner Knick. Dieser innenliegende
Knick im Plangebiet besteht fast vollstdandig aus Haselstrauchern und wird durch den
Fichtenbestand und den Ahorn-Pionierwald komplett verdeckt. Er ist jingeren Datums und hat
keine typische, naturnahe Auspragung.

Arten- und Biotopschutz

Die Vegetationsbestdnde im Plangebiet bestehen zum gréBten Teil aus ungenutztem Griinland.
Das Gebiet ist durch die fehlende Nutzung bereits deutlich verbuscht, teilweise ist bereits ein
artenarmer Pionierwald aus Ahorn entstanden. Die offenen Flachen werden zusehends durch
nitrophile Pflanzen, wie Brennnessel, Brombeere usw. eingenommen. Die Lage des Gebiets im
Siedlungsraum fihrt zu verschiedenen Stdérungen durch Kinderspiel, Ablagerungen und tlw.
Befahrung.

Die Grinlandflachen bieten verschiedenen Tier- und Pflanzenarten einen Lebensraum, die
Artenvielfalt ist als durchschnittlich zu bewerten. Auf den Grinlandflachen findet sich ein
breites Spektrum heimischer Insekten, die Nahrungsgrundlage fir Singvégel der naheren
Umgebung sein kénnen. Amphibien, Reptilien und Kleinsduger finden in den Knick- und
Saumstreifen Ruhe-, Fortpflanzungs- oder Lebensraum auf den Flachen.

Das Geldnde ist nach Norden von stark bewachsenen Knicks bzw. einer Feldhecke umgeben.
Die Knicks stellen geschitzte Biotope gem. § 21 (1) LNatSchG S-H dar. Die Auspragung des
Knicks ist als typisch zu bezeichnen. Es sind einige Stieleichen (Quercus robur) als Uberhélter
vorhanden. Dazwischen finden sich typische Gehdlze, wie Schlehe, Hasel und Feldahorn. Da die
Knicks léngere Zeit schon nicht mehr auf den Stock gesetzt wurden, ist die Baum- und
Strauchvegetation auch im Saumstreifen teils sehr dicht.

Die Knicks bieten zahlreichen Tier- und Pflanzenarten einen Lebensraum flUr Fortpflanzung,
Brut und Nahrungsaufnahme. Dazu gehdren hauptsachlich Singvégel, Reptilien und
Kleinsduger. Die Grenz-Knicks sind ausreichend weit von den Baufeldern entfernt, so dass
keine Stoérungen oder erheblich Auswirkungen auf die Tiere bzw. deren Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten zu erwarten sind. Der im Inneren des Gebiets befindliche Knick wird
dagegen komplett beseitigt. Dieser Knick ist aufgrund seiner einseitigen Auspragung als
deutlich weniger wertvoll einzustufen.

Boden und Wasser
Im Plangebiet wurde eine hydrogeologische Untersuchung zum Baugrund durchgefiihrt. Daraus
sowie der Lage des Gebiets sind folgende Parameter zu entnehmen.

e Der Boden im Plangebiet besteht im straBennahen Bereich aus der in B-Plan Nr. 18
ermittelten sandigen Rosterde und weiBt ca. 1,5 m starke Mergel-/Schluffschichten Uber
mitteldichten Sanden auf.

e Der Boden ist in weiten Teilen aufgrund des hohen GW-Standes und der
Mergellberdeckung nicht ausreichend versickerungsfahig.

e Der Grund- bzw. Schichtenwasserstand ist im Gebiet mit 0,5 - 0,7 m hoch unter GOK.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Die festgestellten Bdden sind aufgrund ihrer Konsistenz durchlassig auch flir 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 landwirtschaftliche Brache zu definieren. Es besteht Baurecht fir
die Nutzung mit Wohngebduden auf 20% der Flache. Nebenanlagen dirfen 9 m2 nicht
Uberschreiten, auBer es sind die Dacher von Carports / Garagen als Griindacher ausgefiihrt.

Die Beschaffenheit der Flache ist derzeit uneinheitlich und strukturreich. Das verbuschte
Grinland zeigt verschiedene Arten an Grasern und Hochstauden, auBerdem sind im ndrdlichen
Bereich feuchteliebende Pflanzen vorhanden. Der Ahorn-Pionierwald, der innere Knick sowie die
Tannenpflanzung sind floristisch und faunistisch sehr verarmte Standorte.

Nach Durchflihrung der BaumaBnahmen gemaB den Vorgaben des Bauleitplanes wird sich das
Gebiet deutlich verandern. Die Strukturen des Grinlandes sowie der Pionierwald und die
Tannenpflanzung verschwinden vollstéandig. Der innere Knick wird komplett beseitigt. Ein Teil
der bisher weitgehend offenen Bodenflachen wird versiegelt. Parallel entstehen auf den
Grundsticken neue Vegetationsbiotope in Form von Garten, die gegenltber der vorherigen
Nutzung geringfligig strukturdarmer sind. Bezliglich der Lebensraumqualitdt flr viele Tierarten
werden sich maBgebliche Verschlechterungen nur im Bereich des ungenutzten Griinlandes
ergeben. Das Landschafts- und Ortsbild wird auch aufgrund der umgebenden Knicks auf dem
Grundstlick nur geringfligig verandert.

Fir Natur und Landschaft gehen keine wertvollen Flachen 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 und auBerhalb des Gebiets zu
kompensieren.

Ohne bauliche Entwicklung verbleibt die straBenseitige Flache als Brache und wird zusehends
verbuschen. Die Ausgleichsflache A3 in ihrer urspriinglichen Auspragung miusste seitens der
Gemeinde entsprechend des Entwicklungsziels Feuchtwiese gepflegt werden. Aufgrund der
dafir jedoch teils ungeeigneten, zu trockenen Bodenverhdltnisse ist die Umsetzung des
Entwicklungszieles fraglich.

4.2.3 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung / Vermeidung und Minimierung

Im Bauleitplanverfahren werden insbesondere Aspekte des Bodenschutzes, des
Landschaftsbildes sowie des Biotopschutzes berlcksichtigt. Die duBeren landschaftstypischen
Knicks sollen erhalten und gesichert werden. Weiterhin wird ein moglichst geringer
ErschlieBungsaufwand verursacht und groBe Teile des Einzelhausgrundstiicks als Griinflache
festgesetzt. Ein 800 m2 groBer Teil der Ausgleichsflache A3 bleibt als Feuchtwiese erhalten und
wird entsprechend gepflegt.

AuBerdem sind bei der Realisierung die DIN-Normen zum Schutz des Bodens und der
Vegetation einzuhalten.
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Im Folgenden wird die Eingriffs- Kompensations-Bilanz fiir die Eingriffsregelung gem. § 18
BNatSchG und § 1a BauGB dargestellt.

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

Aufgrund der in Anspruch genommenen Flachen, die teilweise im Kernbereich des landesweiten
Biotopverbunds liegen, werden die Ausgleichsfaktoren auf 1,0 bzw. 1,5 fiir die Ausgleichsflache
A3 in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde erhéht.
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Tabelle 2 Eingriffs - Kompensationsbilanzierung

Schutzgut / Flache Artdes Kompensationsermittlung Faktor Kompensations- Art der Kompensation /
Eingriff in m2  Eingriffs gem. ErlaB flachenbedarf MinimierungsmaBnahmen
vom in m2
03.07.1998
Boden
Versiegelung durch Bau dauerhaft In der 2. Anderung B-Plan Externe Ausgleichsflachen an
von Gebauden und Nr. 18 ermittelt: der Gieselau: 1.620 m2
Nebenanlagen 2.350 Erhéhung der Versiegelung x 1,0 1.620 Insgesamt: 4.920 m2 (s.
WA 1 1.485 m2 von 730 m2 auf 2.350 m2 = unten)
WA 2 865 m?2 1.620 m=2
Verdichtung durch temporar Flachige Kompensation nicht Lockerung d. Oberbodens nach
. 2.350 . x0 0
Baumaschinen erforderlich Umsetzung
Summe Boden, 2.350 =730 m2 =1.620 m2 x 1,0 = 1.620
Wasser
Reduzierung der Grund- dauerhaft In der 2. Anderung B-Plan Externe Ausgleichsflachen an
wasserneubildung durch Nr. 18 ermittelt: der Gieselau: 1.620 m2
Versiegelung 2.350 Erhbéhung der Versiegelung x 1,0 1.620 Insgesamt: 4.920 m2;
von 730 m2 auf 2.350 m2 = Nutzung zur Bewasserung u.
1.620 m=2 Einleitung in nahe Gewdasser
Summe Wasser 2.350 =730 m2 =1.620 m2 x 1,0 = 1.620
Klima/Luft
Beeintrachtigung des dauerhaft Exakte Kompensation nicht Pflanzung von Strauchern und
Mikroklimas durch Bau- 2,350 mdglich - Durchsetzung § 8 0 - Baumen auf dem neuen Knick
korper und Versiegelung (1) LBO S-H erforderlich
Verlarmung der temporar Kompensation nicht Verwendung maglichst leiser
Umgebung durch 0 erforderlich 0 - Maschinen; Beachtung d.
Baumaschinen Ruhezeiten
Summe Klima/Luft 2.350
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Schutzgut /|Flache |Art des Kompensationsermittlung [Faktor Kompensations-|Art der Kompensation /

Eingriff in m2  |Eingriffs gem. ErlaBB (flaichenbedarf |MinimierungsmaBnahmen

vom in m2
03.07.1998
Arten und Biotope
Beseitigung von Biotopen dauerhaft [In der 2. Anderung B-Plan Externe Ausgleichsflachen an
durch Bebauung und Nr. 18 ermittelt: der Gieselau: 1.620 m2
Versiegelung 2.350 Erhéhung der Versiegelung x 1,0 1.620 Insgesamt: 4.920 m2
von 730 m2 auf 2.350 m2 =
1.620 m2
Beseitigung der dauerhaft Kompletter Ersatz der Externe Ausgleichsflachen an
Ausgleichsflache A3 Ausgleichsflache A3 mit der Gieselau: 3.300 m?2
,Feuchtwiese"™ aus dem 2.200 gesicherten Ausgleichs- x 1,5 3.300 Insgesamt: 4.920 m2 (s. oben)
Bebauungsplan Nr.18 flachen im Naturraum
Beseitigung eines un- 65 Ifm dauerhaft Kompletter Ersatz durch Anlage neuer Knick (100 Ifm)
typisch gepragten Knicks (195m2) Knickanlage oder Feldhecke = X 1,5 97,5 Ifm auf externer Flache
Beeintrachtigung der dauerhaft In der Umgebung sind Kein Anlage des naturnahen Knicks
allg. Artenstruktur und - Ersatzlebensraume - (45 Ifm);
vielfalt durch intensivere 5.600 vorhanden bzw. werden i zusatzlicher Anlage von groBen, privaten,
Bedarf s
Nutzung geschaffen tlw. naturnahen Grinflachen
Summe Arten und, 4.750 4.135
Biotope
Landschaftsbild
Veranderung/Nivellierung dauerhaft Landschaftsbild des Gebiets Abschirmung zur Landschaft
des Landschaftsbildes und der Umgebung bereits Nicht flchig durch Knicks; Durchsetzung
durch Wohngebaude und Uberpragt - nur geringfligige -/ - ermittelbar des § 8 (1) LBO SH;
ErschlieBung VVeranderung Verhinderung zu dichter u.
hoher Bebauung

Landschaftsbild Summe -/ -
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In der Bilanz ergeben sich Ausgleichsbedarfe von 4.920,0 m2 und 100 Ifm
Knickneuanlage.

Auf der externen Ausgleichsflache an der Gieselau (Flurstiick 23/3, Flur 10, Gemarkung
Albersdorf) stellt der Landesbetrieb StraBenbau und Verkehrs S-H (LBV SH) 4.920 m2 der
Ausgleichsfliche auf der geplanten Ausgleichsflache in Form von Okopunkten zur Verfligung
(siehe Anlage 1). Dies wird Uiber einen privatrechtlichen Vertrag gesichert. Das Okokonto des
LBV SH wird durch die Naturschutzbehérde des Kreises Dithmarschen gefiihrt.

Die Neuanlage eines Knicks auf 100m L&nge erfolgt auf Flachen im Okokonto der
Landwirtschaftskammer S-H in Warringholz OT Kammerhorst (siehe Anlage 2). Da keine
funktionalen Ausgleichsflachen bzw. -maBnahmen im Kreis Dithmarschen zur Verfligung
stehen, muss der Eingriff im Naturraum anderweitig ausgeglichen werden.

4.2.4 Alternativen / Planungsmaoglichkeiten

Fir die Nutzung bereits festgesetzter Bauflachen als Baullicken oder im Innenbereich gemaf
8§34 BauGB bestehen in der Gemeinde Albersdorf ansonsten nur noch wenige Mdéglichkeiten.
Insbesondere gilt dies fur die bereits anliegende ErschlieBung des Plangebiets. Die zur
Bebauung anstehende Flache ist auch Bestandteil des aktuellen Baullickenkatasters der
Gemeinde Albersdorf.

Die Alternativen zur Bebauung mit Wohngebduden auf dem Plangebiet sind

- Bebauung im vorderen Bereich wie im B-Plan Nr. 18 bereits festgesetzt oder

- weitere Baullicke mit Verbuschungstendenz und Gefahr von Vermillung

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

4.3 Zusatzliche Angaben

4.3.1 Verfahren der Umweltpriifung / Kenntnisstand

Die Umweltprifung hat vorliegende Gutachten, wie

- Luftbilder

- Landschaftsplan

- Informationen aus dem Bebauungsplan Nr. 18 sowie dem Grinordnungsplan z. B. bzgl.

des Bodens

- Bodengutachten

- u.a.
ausgewertet.
AuBerdem wurden im August u. November 2011 Ortsbegehungen/ Bestandsaufnahmen vor Ort
durchgefiihrt. Der Kenntnisstand zur Flora und Fauna ist ebenso wie flir die Umweltmedien
ausreichend.

4.3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen

Wahrend der Bauphase werden die DIN-Normen und ortlichen Bauvorschriften in der
Umsetzung zugrunde gelegt.

Das Amt Mitteldithmarschen wird nachfolgend im Rahmen ihrer Verwaltungstatigkeit fur die
Gemeinde Albersdorf den Umweltschutz im Siedlungsbereich berlicksichtigen.
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4.3.3 Zusammenfassung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 in der Gemeinde Albersdorf wird die
Wohnbauflache mit einer GRZ von 0,2 in zwei Wohnbauflachen mit einer GRZ von 0,15 (WA 1
Einzelhaus) bzw. 0,4 (WA2 Reihenhaus) geandert. AuBerdem wird die Ausgleichsflache A3 auf
800 m2 verkleinert. Der restliche Teil wird als Grinflache bzw. teils Wohngebiet festgesetzt.
Durch die Anderungen kommt es insbesondere im Wohngebiet WA 2 zu erheblich héheren
Versiegelungen als im urspriinglichen Wohngebiet vorgesehen. Dadurch wird auch starker in
den Boden-Wasser-Haushalt eingegriffen und einige Biotope beseitigt. Das Landschaftsbild des
Plangebiets und der Umgebung ist bereits durch Wohnnutzungen Uberpragt, so dass hier nur
geringfligige Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Ein Teil der ehemaligen Ausgleichsflache A3 (2.200 m?2) sowie die Mehrversiegelung (1.620
m?2) werden durch MaBnahmen im oder am Gieselautal in Albersdorf kompensiert. Der Eingriff
in den vorhandenen Knick muss, aufgrund fehlender Alternativen im Kreis Dithmarschen, in
einem nahegelegenen Okokonto der Landwirtschaftskammer S-H in Warringholz, Kreis
Steinburg ausgeglichen werden.

Die Planung hat also bei Realisierung der festgesetzten Nutzungen zwar erhebliche
Auswirkungen auf Natur und Landschaft, diese sind aber vor Ort zu vermindern oder in der
Ndhe im Gieselautal kompensierbar. Auf Schutzgebiete und geschilitzte Biotope oder die
menschliche Gesundheit und Erholung hat das Vorhaben keine erheblichen, nachteiligen
Auswirkungen.
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Zusammenfassende Erklarung

Bebauungsplan Nr. 18 Gemeinde Albersdorf / 2. Anderung

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

1. Ziele des Bebauungsplanes

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 der Gemeinde Albersdorf verfolgt das
Ziel, die Bauweise sowie das MaB der baulichen Nutzung in einem Teilbereich zu
verandern. Im Plangebiet soll sowohl die Errichtung verdichteter Wohnnutzung als
auch groBzigiger Einzelnutzung ermdglicht werden. AuBerdem soll die
Ausgleichsflache im Plangebiet verkleinert werden.

Gegeniber des urspriinglichen B-Plans wird im WA 1 eine Reihenhausbebauung
festgesetzt. Im hinteren Bereich ist im WA 2 eine Einzelhausbebauung
vorgesehen. Ein groBer Teil dieses Grundstlicks ist als Garten geplant und wird
entsprechend als Grinflache Zweckbestimmung Garten festgesetzt. Die
Ausgleichsflache wird von ca. 3.000 m2 auf 800 m2 verkleinert.

Der Flachennnutzungsplan wurde im Parallelverfahren (10. Anderung) gedndert.

2. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung / Abwigungsergebnisse

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer Biirgerver-
sammlung am 25.10.2011.

Es wurden Bedenken zur rechtlichen Zuldssigkeit der geplanten Anderungen
geauBert, die Gemeinde hat jedoch aufgrund ihrer kommunalen Planungshoheit
das Recht, einen Bauleitplan zu andern, wenn stadtebauliche Griinde dies
erfordern.

Desweiteren gab es Bedenken bzgl. der Entsorgung des Niederschlagswassers.
Die Gemeinde hat zugesichert, dass die AAG entsprechende MaBBhahmen
durchfiihren wird, um die Situation zu optimieren.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte vom
26.10.2011 bis zum 30.11.2011. Es wurden insbesondere Bedenken der
Naturschutzbehdrde des Kreises Dithmarschen hinsichtlich der Uberplanung der
bisherigen Ausgleichsflache A3 mit einer baulichen bzw. gartnerischen Nutzung
vorgebracht. Die Gemeinde hat daraufhin die Wohngebiete entsprechend der
Darstellung im Landschaftsplan verkleinert. Zur Landschaft hin wurde die
Ausgleichsflache in verkleinerter Form wieder in den Plan genommen. Die Ubrigen
Flachen wurden als private Griinflache /Garten festgesetzt.

AuBerdem gab es seitens des Deich- und Hauptsielverbands sowie der
Abwasserentsorgung Albersdorf Hinweise zur Niederschlagsentsorgung, denen die
Gemeinde weitgehend entsprochen hat.



Die weitere Beteiligung der Behdrden gem. §4 (2) BauGB erfolgte parallel zur
offentlichen Auslegung vom 12.04.2012 bis zum 12.05.2012.

Bezlglich des Ausgleichs wurde in Zusammenarbeit mit der UNB eine
Kompromissldsung gefunden, so dass die naturschutzfachlichen Bedenken
zurlickgestellt wurden.

Der Entwurf wurde nach der Auslegung gedndert. Die Anderung betraf neben
geringfligigen Verschiebungen der Baufenster v. a. die notwendig gewordene
komplette Neuplanung des externen Ausgleichs.

Daher wurde die erneute Beteiligung im eingeschrankten Verfahren nach § 4a
Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 30.07.2012 bis zum 05.09.2012 durchgefiihrt.
Die UNB hat in ihrer Stellungnahme die neue Losung flir den externen Ausgleich
akzeptiert.

Von Blrgern erfolgten im Rahmen der Entwurfsauslegung und der erneuten
Auslegung keine Stellungnahmen oder Anregungen.

. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Parallel zum Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
durchgefihrt. Die Ergebnisse wurden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB als
Bestandteil der Begriindung dokumentiert. Zur Klarung der Bebaubarkeit wurde
ein Bodengutachten erstellt.

AuBerdem wurde im Rahmen der Umweltprifung die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung abgearbeitet.

Im Ergebnis der Umweltprifung wurde festgestellt, dass gegentliber der
Ursprungsfassung des Bebauungsplans Nr. 18 mehr Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Da die vorhandene Ausgleichsflache A3 um 2.200 m?2
reduziert wird, missen zusatzliche KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangebiets erfolgen. AuBerdem kann die Beseitigung des internen Knicks nicht
mehr im Gebiet kompensiert werden.

GemaB des erneut ausgelegten Entwurfs wird der Ausgleich folgendermafien
festgelegt:

Im Flachenpool des LBV S-H am Gieselautal werden 4.920 m2 bzw. Okopunkte als
flachenhafte Kompensation gesichert. AuBerdem sind 100 m Knickausgleich im
Okokonto der Landwirtschaftskammer S-H in Warringholz zu erwerben. Damit
kdénnen die Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt sowie das Landschaftsbild
vollstandig kompensiert werden.

Als MinimierungsmaBnahme wurde der sparsame Umgang mit Grund und Boden
durch die geringe Breite der neuen ErschlieBungsstrale festgelegt.



4. Planungsalternativen

Der Anderungsbereich umfasst die letzte noch nicht entwickelte Wohnbaufléche
des Bebauungsplanes Nr. 18. Die Gemeinde hat ein Interesse daran, dass an
dieser Stelle eine sinnvolle LiickenschlieBung erfolgt und hat deshalb die Flachen
im Baullickenkataster veroffentlicht.

Die zweite Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 erméglicht das Vorhaben eines
auf diesem Wege gefundenen privaten Bauherren, der die Errichtung von 4
Reihenhausern auf relativ kleinen Parzellen sowie der Bau eines zweigeschossigen
Wohngebadudes auf einem sehr groBen Grundstiick geplant.

Grundsatzlich bestand zu der Durchfihrung der vorliegenden Planung keine
Alternative.

Hinweise auf gravierende Bedenken oder Einschrankungen sind der Gemeinde
Albersdorf im Planverfahren nicht vorgetragen geworden.

Gemeinde Albersdorf

Der BUrgermeister

Ort, Datum Siegel und Unterschrift



