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Gemeinde Albersdorf

Bebauungsplan Nr. 38 ,BahnhofstraBe 24"
fir das Gebiet

,Sidlich der BahnhofstraBBe, dstlich der Bebauung der Stra8e Brutkamp und
nordlich der Bebauung Wulf-Isebrand-StraBBe bzw. Jagerstieg™

Entwurf der Begriindung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele

1.1 Lage des Plangebietes

Das ca. 0,7 ha groBe Gebiet des Bebauungsplans Nr. 38 umfasst das Grundstiick Bahn-
hofstraBe 24 bzw. das Uberwiegende Teilstlick von Flurstiick 392 der Flur 7 in der
Gemeinde und Gemarkung Albersdorf. Das Plangebiet befindet sich stdlich der Bahn-
strecke Heide (Holst) — Neumlinster, stdlich der BahnhofstraBe, dstlich der Bebauung
der StraBe Brutkamp und nérdlich der Bebauung Wulf-Isebrand-StraBe bzw. Jagerstieg

Die Flache ist im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde im Norden straen-
begleitend als gemischte Bauflache (MI) und im Ubrigen als Wohnbauflache (W) aus-
gewiesen.

1.2 Planungsanlass und -ziele

Die Gemeinde Albersdorf beabsichtigt die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes.
Die Gemeinde mdchte den Bereich einer Nachnutzung zuflihren und kurz- und mittel-
fristig Baugrundstiicke im Innenbereich bereitstellen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die BahnhofstraBe. Auf der Flache soll Wohnbebauung
in Form von sechs Mehrfamilienhausern realisiert werden.

2. Planerische Vorgaben

2.1 Landes- und Regionalplanung

GemaB Fortschreibung des Landesentwicklungsplans des Landes Schleswig-
Holstein (LEP 2021) befindet sich das Plangebiet im landlichen Raum. Ferner befin-
det sich das Plangebiet in einem Entwicklungsraum fiir Tourismus und Erholung.
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Ca. 50 m stidlich des Plangebiets verlauft die Eisenbahnlinie Heide — Neumlinster. Siid-
westlich des Plangebietes verlauft die Autobahn 23 (ca. 3 km entfernt). Sudlich der
Gemeinde befindet sich zudem eine Landesentwicklungsachse. Zudem ist slidlich der
Gemeinde Albersdorf eine Biotopverbundachse ausgewiesen.

Die Gemeinde Albersdorf ist im LEP als Unter-
zentrum dargestellt. In dem Landesentwick-
lungsplan (LEP 2021) heiBt es zu Unterzen-
tren:

.Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne
sind Schwerpunkte fir Gberortliche Infra-
struktur- und Versorgungseinrichtungen
sowie flr die wohnbauliche und gewerbli-
che Entwicklung und sind als solche zu si-
chern und zu starken" (Ziffer 3.1.3 LEP
2021).

~Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind

VR AR T SNEaN = die Zentralen Orte und Stadtrandkerne (Ka-
Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LEP 2021 pitel 3.1) [...]. Die Schwerpunkte haben
eine besondere Verantwortung fir die De-
ckung des regionalen Wohnungsbedarfs und haben entsprechend ihrer Funktion
ausreichenden Wohnungsbau zu ermdglichen™ (vgl. Ziffer 3.6.1 (2) Z LEP 2021).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regional-
plan — Planungsraum IV (2005) RP-Entwurf — Planungsraum III (2025)
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Der Regionalplan flir den Planungsraum IV (2005) weist flir das Gebiet ahnliche
Darstellungen wie der Landesentwicklungsplan auf. Der Entwurf des Regionalplans
2025 zeigt eine ahnliche Darstellung wie der Regionalplan 2005 nur, dass die stdlich
gelegenen einzelnen Vorranggebiete fir den Abbau oberflachennaher Rohstoffe zu ei-
nem groBen Vorranggebiet wurden.
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Flr das Gemeindegebiet einschlieBlich Plangebiet ist im Regionalplan ein baulich zu-
sammenhangendes Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes beschrieben. Das Plangebiet
liegt innerhalb des zusammenhdngenden Siedlungsgebietes. Direkt durch die Ge-
meinde und in 50 m stidlich des Plangebietes verlduft eine sonstige Bahnstrecke oder
Gulterverkehr mit bestehendem Haltepunkt in der Gemeinde.

Das Plangebiet ist weitrdumig umgeben von Vorranggebieten fir den Naturschutz.
Westlich der Gemeinde verlauft die Bundesautobahn 23. Die Gemeinde Albersdorf liegt
in einem Vorranggebiet fir den Grundwasserschutz.

S e v ZBusoner | GemaB des Regionalplans flr den Planungs-

/%7 raum III - West (Windenergie an Land) be-
findet sich 1,7 km slidwestlich ein Vorrang-
gebiet flir Windenergie.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus den Reg/ona/p/an

fiir den Planungsraum IIT - West (Windener-
gie an Land - 2020)
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2.2 Landschaftsplanung
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Hauptkarte 1

des Landschaftsrahmenplans fir den Pla-
nungsraum III (2020)

mokld \

.
N

I 3 77 4
. .ule ;1 2 y/4
\ - /’
TR 7
\ "- A’\_x-
L)a'_‘ \
(

n\l 1\( bt-k— e _)

FEA

+

i,\ /
S Wenn

Abb//dung 6. Ausschnitt aus der Hauptkar[e
2 des Landschaftsrahmenplans fir den Pla-
nungsraum III (2020)

Der aktuelle Landschaftsrahmenplan fir
den Planungsraum III (2020) weist in Haupt-
karte 1 fur das Gemeindegebiet ein Wasser-
schutzgebiet aus. Ferner ist nérdlich und
westlich des Plangebietes ein VorrangflieBge-
wasser im Rahmen der Umsetzung der EU —
Wasserrahmenrichtlinie ausgewiesen (Gie-
selautal).

Nordlich, westlich und 6stlich der Gemeinde
sind im Landschaftsrahmenplan Gebiete mit
besonderer Eignung zum Aufbau eines
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems
als Verbundachse ausgewiesen. Zusatzlich ist
sudlich der Gemeinde ein Gebiet mit beson-
derer Eignung zum Aufbau des Schutzge-
biets- und Biotopverbundsystems in Form ei-
nes Schwerpunktbereichs dargestellt. Nord-
westlich liegt ein Sondergebiet Bund.

Hauptkarte 2 des Landschaftsrahmenplans
weist flr das Gebiet der Gemeinde Albersdorf
eine besondere Erholungsfunktion aus. Fer-
ner sind noérdlich und sidlich historische
Knicklandschaften abgebildet. Nérdlich und
sudlich des Plangebietes, ca. 1,0 bis 1,3 km
entfernt, sind Landschaftsschutzgebiete ge-
maB § 26 (1) BNatschG i.V.m § 15 LNatschG
dargestellt.
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3 In der Hauptkarte 3 des Landschaftsrah-
* stedl it 7 menplans sind im Verlauf der Gieselau kli-
-/: : Wesstora . I\ .-! masensitive Boden ausgewiesen. Im Um-
s A=t TN griff der Ortslage der Gemeinde Albersdorf
“ewdArkebek 4 ). ) befindet sich das Geotop Gieselautal
TN e YA (Ta 019). Es handelt sich dabei um ein Gla-
’ V4 ziales Abflusstal (Tabelle 13, Geotope im
'} Planungsraum, Erlauterungen Landschafts-
‘r\h‘nn- rahmenplan flir den Planungsraum III).
“._ ... 1 Sudlich und 6stlich der Ortslage Albersdorf
sind Walder > 5 ha ausgewiesen.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus der Hauptkarte 3
des Landschaftsrahmenplans fiir den Planungs-

raum III (2020)

2.3 Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 38 wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a (1) BauGB
aufgestellt. Es handelt sich um die ErschlieBung einer innerértlichen Freiflache. Vorge-
sehen ist die weitere wohnbauliche Verdichtung der Gemeinde und damit die Weiter-
entwicklung des Innenbereichs. Der Bereich ist durch die umliegende Bebauung bereits
vorgepragt und dient insbesondere der Wiedernutzung und Nachverdichtung eines
ehemaligen Gartnereibetriebes.

Die zulassige Grundflache liegt unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2. Sie liegt
hier bei ca. 2.000 m2. Die Kriterien zur Anwendung des § 13 a BauGB werden durch
den Bebauungsplan ebenso erfillt wie die in § 13 a (1) BauGB genannten Anwen-
dungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren.

So werden durch die Planung u. a. keine UVP-pflichtigen Vorhaben ermdglicht und es
bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten
(FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete). Storfallbetriebe befinden sich nicht in rele-
vanter Nahe zum Plangebiet und mit der Planung werden keine Storfallbetriebe er-
moglicht.

Die Flache ist im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde mit Ausnahme der
nordlichen Zufahrt als Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Entlang der BahnhofstralBe
wird gemischte Bauflache (M) dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Im beschleunigten Verfahren wird in der Regel kein externer Ausgleich fir Eingriffe in
Natur und Landschaft erforderlich.



Gemeinde Albersdorf Bebauungsplan Nr. 38 ,BahnhofstraBe 24" Seite 6

2.4.Innenentwicklung und Alternativenpriifung

Die Gemeinde Albersdorf ist ein Unterzentrum im Kreis Dithmarschen mit 3.774 Ein-
wohnern (Stand 30.09.2022, Quelle Statistikamt Nord). Die Gemeinde verfligt Uber
eine gute Ausstattung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, lber Bildungseinrich-
tungen (z. B. Grundschule, Gemeinschaftsschule und Férderschule) und medizinische
Grundversorgung (zwei Allgemeinmediziner, ein Augenarzt, zwei Zahnarztpraxen und
eine Apotheke).

Die Gemeinde verfiigt Giber einen Bahnhaltepunkt der Regionalbahnstrecke Heide-Neu-
munster, eine Autobahnanschlussstelle der A 23 ist ca. 4 km entfernt.

Besonderheiten Albersdorfs bilden die abwechslungsreiche Geestlandschaft mit dem
als FFH-Gebiet und Landschaftsschutzgebiet ausgewiesenen Gieselautal sowie die
zahlreichen archdologischen Fundstellen der Umgebung, die im Steinzeitpark AOZA
veranschaulicht werden.

Im Rahmen vorheriger Aufstellungen von Bebauungspldanen im Gemeindegebiet wur-
den die Innenentwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde Uberprift. Im Mai 2022 wur-
den insgesamt 29 Potenzialflachen untersucht. Der aktuelle Planstand ist der Anlage
9.3 "Aktualisierung Innenentwicklungs- und Standortalternativenpriifung~ zu entneh-
men.

Im Ergebnis gibt es in Albersdorf Potential flir ca. 11 - 13 Wohneinheiten (alle voraus-
sichtlich im Ein- oder Zweifamilienhausbau), die im Innenbereich bzw. auf noch nicht-
erschlossenen Flachen in giltigen Bebauungsplanen in den nachsten Jahren erstellt
werden kdnnten. Darliber hinaus bestanden zum Zeitpunkt der Untersuchung noch ca.
15 freie Baugrundstlicke im Bebauungsplan Nr. 32, die jedoch alle verauBert waren,
deren Bebauung bevorsteht und die dementsprechend nicht fir den zukinftigen Be-
darf im Planungszeitraum von ca. 10 Jahren zur Verfligung stehen.

Die Priifung der Standortalternativen ergibt, dass die Flache Nr. 15, die dem Plangebiet
entspricht, aufgrund ihrer giinstigen und zentralen Lage besonders gut flir eine Wohn-
bebauung geeignet ist. Die Flache des Bebauungsplans Nr. 38 umfasst wie vorgesehen
sechs Baugrundstiicke. Sie wird als Bereich mit langfristigem Bebauungspotenzial aus-
gewiesen.

Die Gemeinde Albersdorf hat seit Jahren einen Mangel an ausreichendem Wohnraum
und ist daher darum bemiht der Rolle als Unterzentrum gerecht zu werden und neuen
Wohnraum zu schaffen. Durch private Initiative konnten jedoch zuletzt Baulandpoten-
ziale entwickelt werden und es besteht die Chance, den Mangel an Bauland entgegen-
zuwirken.
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3. Erlauterung der Planfestsetzungen
3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird den Planungszielen entsprechend als allgemeines Wohngebiet ge-
maB § 4 BauNVO festgesetzt und dient iberwiegend dem Wohnen. Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaB § 4 (3) Nr. 3 bis 5 BauNVO sind
im gesamten Geltungsbereich unzuldssig. Ein Bedarf ist aufgrund der raumstrukturel-
len Anforderungen nicht zu erwarten.

Im Gebiet sind zweigeschossige Gebdaude mit einer maximalen Firsthohe von 9,0 m im
Baugebiet 1, im Westen vorgesehen. Im Baugebiet 2, wird die Firsthéhe auf 11,0 m
begrenzt. Die Festsetzung der Firsthdhe soll mit der Festlegung auf ein ortstibliches
MaB die Einfligung des neuen Gebietes in die Umgebung und das Ortsbild gewahrleis-
ten und den Eingriff in das Landschaftsbild minimieren.

Die Festsetzung der Gebdude- und Firsthéhen soll eine maBvolle bauliche Dichte er-
moglichen. Damit wird dem Grundsatz eines sorgsamen und flachensparenden Um-
gangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Der Bezugspunkt fiir die maximale Hohen der Gebdude ist fir die Baugrundstlicke
durch eine Interpolation der im Beriech der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Be-
zugspunkte zu bestimmen. MaBgeblich ist der héchste Punkt bei senkrechter Projektion
der Gebdude auf die Interpolationslinie.

3.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der 6rtlichen Bebauung in der Umgebung wird flir das Plangebiet eine
fur den landlichen Raum typische offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO festgesetzt.
Hierbei dirfen Gebdude nur mit einem seitlichen Grenzabstand zueinander errichtet
und eine maximale Gebaudelange von 50 m nicht Uberschritten werden.

Die in der Planzeichnung dargestellten Baugrenzen definieren die liberbaubare Grund-
stlicksflache. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt mit dem Ziel, ein mdglichst gro-
Bes MaB an Gestaltungsfreiheit in Bezug auf die Anordnung der baulichen Anlagen und
Nutzungen zu belassen. Zu der PlanstraBe verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand
von 6,0 m zur StraBenverkehrsflache, die Bereiche werden als Flache flr Stellplatze
genutzt. Ansonsten halten die Baugrenzen Uberall einen Abstand von mindestens 5 m
ein, nur zur 6ffentlichen Verkehrsflache nach Norden hin ist ein Abstand von 2 m vor-
gesehen.

Vom sudlich liegenden Knick wird ein Abstand von mindestens 3 m eingehalten.
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3.3 Ortliche Bauvorschriften

Es wird vorgegeben, dass auf den Baugrundstiicken nur wasserdurchlassiges Material
fur befestigte Freiflachen wie Stellplatze, Wege und Zufahrten, zugelassen wird. Bi-
tumindse Baustoffe und groBflachige Platten tiber 0,25 m?2 sind nicht zugelassen.

Eine vorsatzliche oder fahrlassige Zuwiderhandlung der ortlichen Bauvorschriften stellt
nach § 84 (1) Nr. 1 LBO eine Ordnungswidrigkeit dar. Hierauf wird hingewiesen.

3.4 Griinordnung

Der entlang der sidlichen Plangebietsgrenze verlaufende Knick ist gemaB § 9 (6)
BauGB i. V. m. § 21 (1) Nr. 4 LNatSchG sowie § 9 (1) Nr. 25 b BauGB gesetzlich
geschiitzt und damit dauerhaft zu erhalten und zu schiitzen. Liicken im Bewuchs sind
je laufenden Meter Knick mit mindestens zwei heimischen und standortgerechten Ge-
hélzen zu bepflanzen. Sonstige PflegemaBnahmen sind nur im gesetzlichen Rahmen
zulassig.

GemaB § 9 (1) Nr. 10 BauGB sind im Abstand von mindestens 3,0 m zu dem vorhan-
denen Knick bauliche Anlagen und Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sowie Stell-
platze und Garagen nach § 12 BauNVO auf dem Baugrundstiick unzulassig. Auch Auf-
schiittungen und Abgrabungen sind nach Abschluss der ErschlieBungsmaBnahmen
nicht gestattet. Die Errichtung offener Einfriedungen ist in mindestens 1 Meter Abstand
zum KnickwallfuB zuldssig.

Die nicht liberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gemaB § 8 (1) LBO was-
seraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.
Schottergarten sind unzulassig.

Im Nordwesten des Plangebietes ist ein neuer Spielplatz vorgesehen.

3.5 Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind Aussagen zur Beriicksichtigung der Vorschriften
des besonderen Artenschutzes (§ 44 Bundesnaturschutzgesetz), d.h. zur Betroffenheit
besonders oder streng geschitzter Arten, zu treffen. Fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 38 wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet (siehe
Anlage. 9.2).

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Potenzialabschatzung zu den mdglichen
Vorkommen der beschriebenen Arten durchgefiihrt. Um die mdglichen Beeintrachti-
gungen des Vorhabens auf die potentiell vorkommenden Arten zu analysieren, wurden
die Auswirkungen beschrieben und definiert. Aufbauend darauf erfolgte die Bewertung
der artenschutzrechtlichen Relevanz des Vorhabens auf die jeweilige Art.
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Zusammengefasst kdnnen folgende Aussagen zu den Auswirkungen und der potenti-
ellen Beeintrachtigungen getroffen werden.

»Die vorhandenen Schuppen stellen ein potentielles Sommerhabitat fiir Fleder-
mause sowie flir Gebaudebriiter dar. Um einen VerstoB gegen den Verbotstat-
bestand des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG auszuschlieBen, ist auf einen Abriss der Ge-
baude in dem Zeitraum vom 01. Marz bis zum 30. September eines Jahres zu
verzichten.

Bei einem Abriss der Schuppen zwischen 01. Marz und 30. September ist das wei-
tere Verfahren ist mit der UNB abzustimmen und rechtzeitig (mindestens 6 Wochen
vor dem geplanten Abriss) eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen UNB
einzuholen.

Ansassigen Fledermdusen sind vor Beginn der Bautatigkeiten, bis spatestens Ende
Februar eines Jahres, Ersatzhabitate anzubieten. Um den Tieren die Suche nach
Ersatzhabitaten zu erleichtern, sind Fledermauskasten in raumlicher Nahe der
Schuppen rechtzeitig vor Vorhabenbeginn anzubringen. Aus fachlicher Sicht wer-
den je drei sommertaugliche Fledermauskasten in unterschiedlicher GréBe (klein,
mittel, groB) empfohlen.

Bei einer Beseitigung von Gehdlzen, welche als potenzielle Habitate fliir Geholz-
briiter anzusprechen sind, ist zwecks artenschutzrechtlicher VermeidungsmaB-
nahme der Schutzzeitraum gemaB § 39 (5) BNatSchG zu beachten. Dieser umfasst
den Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September eines Jahres. Mit der Beachtung
dieser Vorschrift wird dem Stérungs-, Tétungs- und Verletzungsverbot Rechnung
getragen.

Falls die Beseitigung von Geholzen innerhalb der Schutzfristen gemaB § 39
BNatSchG (01. Marz bis 30. September eines Jahres) notwendig sein sollte, so ist
das weitere Verfahren rechtzeitig mit der zustandigen UNB abzusprechen (mindes-
tens 6 Wochen vor der geplanten Gehdlzentfernung), und eine Ausnahmegeneh-
migung der UNB zu beantragen, um einen VerstoB gegen das Verbot nach
§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG auszuschlieen.

Im Rahmen der Relevanzanalyse stellte sich heraus, dass im Bereich des Plange-
bietes keine Vorkommen von folgenden Arten/Artengruppen des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie bzw. der VSchRL zu erwarten sind: wirbellose Tiere, Amphibien,
Reptilien, Fische und Rundmaduler, die sonstigen Saugetiere und die in SH heimi-
schen Fledermausarten (bis auf Braunes Langohr, Teichfledermaus, Miickenfleder-
maus, GroBer Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus, Rauhautfle-
dermaus), die Gilden der Binnengewadsser-, Boden- und Koloniebriiter sowie die
europarechtlich geschitzten GefaBpflanzen. Lebensstdtten im Sinne des Arten-
schutzrechtes dieser Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen.

Unter Beachtung der genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ist
davon auszugehen, dass die Verbotstatbesténde (§ 44 BNatSchG) zum Artenschutz
nicht berlhrt werden."
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3.6 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind so weit wie mdglich zu vermeiden oder zu mini-
mieren. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unter Vermeidung ist
jedoch nicht Verzicht auf das Vorhaben als solches zu verstehen. Zu untersuchen ist
jedoch die Vermeidbarkeit einzelner seiner Teile und die jeweils mogliche Verringerung
der Auswirkungen auf die Schutzglter.

Planungsziel ist die Errichtung von Wohngebauden auf einer bisher als Gartenbaube-
trieb genutzten Flache. Es sind unter anderem die folgenden Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen geplant:

e Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 festgesetzt, um eine stadtebaulich
sinnvolle und der geplanten Bebauungsstruktur entsprechende bauliche Dichte
zu ermdglichen. Gleichzeitig wird die Verdichtung Uberwiegend in der Héhe re-
alisiert, sodass trotz des maximal zuldssigen MaBes ein insgesamt flachenspa-
render Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet bleibt.

e Zur Verminderung der Beeintrachtigung des Landschaftsbilds und zur Einbin-
dung in die Bestandsbebauung westlich und stidlich des Geltungsbereichs wird
die Gebaudehdhe auf maximal 9,0 m im WA 1 und auf maximal 11,0 m im WA
2 begrenzt

e Die Anzahl der Vollgeschosse wird zur Einbindung in die Bestandsbebauung auf
zwei Vollgeschosse begrenzt

e Die artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen nach Ziffer 3.5 sind zu be-
achten. Dadurch werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zum Arten-
schutz unterlassen.

e Das Niederschlagswasser ist innerhalb der jeweiligen Grundstlicke zu versi-
ckern.

o Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Wege und Zufahrten auf den Baugrund-
stlicken, sind nur in wasserdurchldassigem Material zuldssig. Bitumindse Bau-
stoffe und groBflachige Platten Uber 0,25 m2 dirfen nicht verwendet werden.
Das Anlegen von Schottergarten ist nach § 8 LBO nicht zulassig.

e Der nachrichtlich ibernommene Knick ist dauerhaft zu erhalten und ein Knick-
abstand fir Bauten aller Art wird festgelegt.

e Zu erhaltende Gehdlze sind wahrend der Bauzeit durch geeignete SchutzmaB-
nahmen gemaB der DIN 18920, RAS-LP-4 zu sichern.

Im beschleunigten Verfahren wird vorliegend kein externer Ausgleich flir Eingriffe in
Natur und Landschaft erforderlich. Eingriffe in gesetzlich geschitzte Biotope (z. B.
Knicks) erfolgen nicht.
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3.7 Immissionsschutz

Relevante Schalleinwirkungen sind nicht erkennbar und nicht zu erwarten. Von maB-
geblichen Verkehrslarmimmissionen wird aufgrund des Abstandes zum Bahnhof und
der BahnhofsstraBBe und der dazwischen liegenden Bebauung nicht ausgegangen.

3.8 Storfallbetriebe

1,8 km westlich des Plangebietes befindet sich die Biokraft Albersdorf GmbH & Co. KG
im Schrumer Weg. Auch nach Aussage des Landesamtes flir Umwelt des Landes
Schleswig-Holstein ist der Abstand zur Biogasanlage mehr als ausreichend und es kann
zu keinen Problemen mit der Biogasanlage kommen.

Im Plangebiet selbst sind Storfallbetriebe unzuldssig.

3.9 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Umgebung der in die Denkmalliste des Landes
eingetragenen Kulturdenkmale ,Magalithgrab (Rundhigel)" (ca. 115 m entfernt),
»Grabhlgel, Eichberg, Kaiserberg" (ca. 300 m entfernt), und ,,Schalenstein | Megalith-
grab (Rundhlgel, Papenbusch)" (ca. 300 m entfernt).

Der Geltungsbereich befindet sich zudem in einem archaologischen Interessengebiet.
Es handelt sich daher bei der Uberplanten Flache um Stellen, von denen bekannt ist
oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmaler befinden.

Aufgrund der GroéBe der Flache wird von einer Voruntersuchung abgesehen, da es
keine Anhaltspunkte daflr gibt, dass im weiteren Verlauf der Planung in ein Denkmal
eingegriffen wird.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern. Auf § 15 des Denkmalschutzge-
setzes (DSchG) wird weitergehend verwiesen.

4. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist liber die BahnhofstraBe zu erreichen und ist dadurch verkehrlich an
das Uberortliche Wegenetz und den Ortskern angebunden.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist im ndrdlichen Bereich Uiber eine 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflache gesichert und endet mit einer Wendeanlage. Die Fahrbahnbreite
und die Wendeanlage der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache ermdglichen das Befah-
ren mit einem dreiachsigen Millfahrzeug.
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An die offentliche StraBenverkehrsflache schlieBt eine private StraBenverkehrsflache
an, die als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt wird. Uber die StraBe kdnnen die
Baugrundstiicke und geplanten Stellplatze erreicht werden.

Es sind insgesamt 36 Stellplatze im Bereich der privaten StraBenverkehrsflache vorge-
hen. Im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache sind insgesamt noch 10 wei-
tere Parkplatze vorgesehen.

Ein Stellplatz fir Abfallbehalter ist im Bereich der Wendeanlage vorgesehen.

5. Technische Infrastruktur

5.1 Versorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserverband Stiderdithmarschen. Das
Gebiet ist entlang der WaldstraBe (Trinkwasserleitung TW 200) an die Versorgungs-
leitungen angebunden. Leitungen innerhalb des Plangebietes sind teilweise vorhanden,
sind aber im Zuge der ErschlieBung neu herzustellen.

Die Loschwasserentnahmestellen missen sich Gber Flachen der Feuerwehr gemal DIN
14090 erschlieBen lassen. Sie sind dauerhaft (im Winter zusatzlich von Schnee und
Eis) frei zu halten. Die Flachen fiir die Feuerwehr dirfen sich nicht Abstellanlagen und
Stellplatzen Uberschneiden. Sie sind zu kennzeichnen und dauerhaft freizuhalten. Sie
sind im Nahbereich zu dem Léschwasserentnahmestellen herzustellen.

Flr die Loschwasserversorgung ist die DVGW-Information Wasser 99 vom November
2018 zu beachten.

Die nachstgelegenen Léschwasserentnahmestellen befinden sich 10 m ndrdlich des
Plangebietes an der BahnhofstraBe (96 m3 / h) und norddstliche des Plangebietes in
ca. 50 m Entfernung (96 m3 / h).

Die Versorgung des Gebietes mit Strom und Gas ist durch die Schleswig-Holstein-Netz
AG mdglich. Entsprechende Leitungen verlaufen in der BahnhofstraBe.

Die Telekommunikation soll durch Anschluss an das 6rtliche Glasfasernetz sicherge-
stellt werden.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes ist eine Flache fiir technische Versorgungsan-
lagen, insbesondere flir eine Nahwarmeinfrastruktur, vorgesehen. Die geplante War-
mepumpenanlage verfligt Gber die erforderliche Kapazitat, um die Warmeversorgung
des gesamten Plangebietes sicherzustellen.
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5.2 Entsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird im Freigefélle in die Bahnhofstrale
geleitet und an den vorhanden Mischwasserkanal in der BahnhofstraBe angebunden.

Anfallendes Niederschlagswasser kann im Plangebiet auBerhalb der befestigten bzw.
Uberbauten Bereiche uneingeschrankt versickern.

Die Baugrundbeurteilung (vgl. Anlage 9.4) weist eine ausreichende Versickerungsfa-
higkeit auf. Die Bohrungen haben zudem ergeben, dass bis in die Tiefe von 6,0 m bis
8,0 m kein Grundwasser angetroffen wurde. Dies begiinstigt die Mdglichkeit einer de-
zentralen Flachenversickerung vor Ort.

Vor dem Hintergrund des Erhalts des potenziell naturnahen Wasserhaushalts wurde im
Oktober 2019 im Land Schleswig-Holstein die Richtlinie ,,Wasserrechtliche Anforderun-
gen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein®™ erlassen. Hierbei sind im
Rahmen der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung eines Bebauungsplanes die Ab-
weichungen vom potenziell naturnahen Zustand des Wasserhaushalts zu erfassen und
ggf. weitere Nachweise zu erbringen (vgl. Wasserrechtliche Anforderungen zum Um-
gang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein Teil 1: Mengenbewirtschaftung, Flintbek,
2019).

Im Ergebnis bleibt der Wasserhaushalt bei der Berechnung nach A-RW 1 (siehe Anlage
9.5 Wasserhaushaltsbilanz) in Bezug auf den Abfluss weitgehend natirlich erhalten.
Der zukiinftige Zustand des Wasserhaushalts weicht in den Kategorien Versickerung
und Verdunstung bis zu 15 % vom potenziell naturnahen Haushalt ab, sodass nach
dem Erlass eine deutliche Schadigung des naturnahen Wasserhaushalts gegeben ist.

Der mittlere hochste Grundwasserstand muss mindestens 1,0 m unterhalb der Sohle
der geplanten Versickerungseinrichtungen liegen. Aufgrund des vorherrschenden tie-
fen Grundwasserstands in mehr als 6,0 m bis 8,0 m Tiefe ist nicht von einer Aufhéhung
des Grundwassers auszugehen. Es wird darauf hingewiesen, dass Versickerungsein-
richtungen gemaB Arbeitsblatt DWA-A 138 herzustellen sind.

Die bei der Berechnung der Wasserhaushaltsbilanz zugrundeliegenden FlachengréBen
sind im Sinne des ,Worst-Case-Szenario" angenommen worden. Die durch die Berech-
nung abgebildeten nachteiligen Auswirkungen sind folgend durch die raumlichen Ge-
gebenheiten relativiert worden. Somit ist eine gesicherte Niederschlagsentwasserung
des Plangebietes gegeben.

Flr die Grundstiicke ist eine Flachenversickerung vorgesehen. Das in diesem Wohnge-
biet auf den Verkehrsflachen anfallender Niederschlagswasser kann als gering ver-
schmutzt eingestuft werden. Dadurch bietet sich die Méglichkeit durch eine Rohr-/Ri-
golenversickerung das Wasser dezentral zu versickern und somit den natirlichen Was-
serkreislauf weitgehend zu erhalten und das Kanalnetz zu entlasten.

Fir die Versickerung des Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicken und
der Verkehrsflache ist die Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlich.
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Die Abfallbeseitigung erfolgt gemaB Abfallsatzung des Kreises Dithmarschen und wird
durch vom Kreis beauftragte Entsorgungsunternehmen sichergestellt. Die PlanstraB3e
ist gemaB RASt 06 fir das Befahren mit 3-achsigen Miillfahrzeugen ausgelegt.

6. Bodenordnende MaBnahmen, Eigentumsverhaltnisse

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Das Grundstiick befindet sich im
Besitz eines privaten Projekttragers.

7. Kosten

Die Kosten der Bauleitplanung und ErschlieBung tragt der Projekttréger. Der Gemeinde
entstehen keine Kosten.

8. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 6.850 m2. Es gliedert sich wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet 4.960 m? 72,5 %
Offentliche StraBenverkehrsflache 920 m? 13,5%
Private StraBenverkehrsflache 430 m? 6 %
Flache fiir die Ver- und Entsorgung 170 m? 2,5 %
Spielplatz 250 m? 3,5%
Flachen fur Natur und Landschaft — Knick — 110 m? 2%
Summe 6.845 m? 100,0 %
Gemeinde Albersdorf, . .2025

(Blirgermeister)
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9. Anlagen
9.1 Biotoptypenbestandskarte

Biotoptypenbestandskarte zum Bebauungsplan Nr. 38, Planungsbiiro Philipp, Albers-
dorf, Stand: 25.11.2025

9.2 Fachbeitrag Artenschutz

Gemeinde Albersdorf — Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungsplan Nr. 38, Planungs-
biro Philipp, Albersdorf, Stand: 10.11.2025

9.3 Aktualisierung Innenentwicklungs- und
Standortalternativen

Aktualisierung Innenentwicklungs- und Standortalternativenpriifung, Ingenieurge-
meinschaft Sass & Kollegen GmbH, Albersdorf, 03.05.2022

9.4 Baugrundbeurteilung

Baugrunderkundung zum Bebauungsplan Nr. 38 in Albersdorf, GSB, Stand: 15.07.2025

9.5 Wasserhaushaltsbilanz (A-RW 1)

Berechnung der Wasserhaushaltsbilanz nach Merkblatt A-RW 1, Ingenieurgesellschaft
Steinburg, Stand: 24.11.2025



