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1. Einleitung

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Siedlungsgebiet Friedrichstadts siidlich des
Treene-Binnendeichs (Tegelhoff) westlich der Stadtgrenze zur Gemeinde Drage. Der Gel-
tungsbereich der Bebauungsplan(B-Plan)-Anderung umfasst das Flurstiick 15 der Flur 2
der Gemarkung Friedrichstadt und hat eine GroRe von ca. 2 ha. Er umfasst bisher land-
wirtschaftlich genutzte Flachen (Wiesen) im Anschluss an das bestehende Wohngebiet
um die Skjerner StraBe. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist aus der Plan-
zeichnung ersichtlich.

Die ,,Hollanderstadt“ Friedrichstadt mit 2.593 Einwohnern (Stand 31.12.2021) liegt am
Suidrand des Kreises Nordfriesland im Mindungswinkel der Treene in die Eider. Die im
rechtwinkligen Gassenraster mit Giebelh@usern, Grachten und zentralem Marktplatz an-
gelegte Innenstadt, die als Denkmalbereich-Schutzzone ausgewiesen ist, ist ein Touris-
musmagnet mit ca. 400.000 Tagesgasten pro Jahr. Als Siedlungsschwerpunkt ist Friedrich-
stadt aber auch Versorgungszentrum fiir einen Nahbereich von elf Gemeinden mit noch
einmal ca. 6.000 Einwohnern.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 15 wurde im Jahr 1998 mit dem Ziel der Wohnbauflachenversor-
gung insbesondere im Eigenheimbereich aufgestellt. Schon damals wurden Erschliefungs-
ansatze fiir eine spatere Erweiterung nach Norden mitgeplant. Mittlerweile sind die ent-
standenen Baugrundstiicke verauBert bzw. bebaut. Die vorliegenden Haushalts- bzw.
Wohnbedarfsprognosen zeigen, dass zumindest in den nachsten Jahren der Bedarf an
Wohnbauland noch weiter anhalt, so dass die Stadt entsprechenden Handlungsbedarf
hat. Nahere Angaben dazu erfolgen auf der Ebene der parallel aufgestellten 35. Flachen-
nutzungsplan(FNP)-Anderung, auf der die Standortentscheidung zur Planung gefallt wur-
de.

Im iiberplanten bzw. bebauten Siedlungsbereich stehen keine geeigneteren Potentiale
fur eine nennenswerte Wohnungsflachenentwicklung zur Verfligung, wie in einer Stand-
ort-Alternativenpriifung im Jahr 2015 festgestellt wurde, die im Rahmen der parallel
aufgestellten 35. FNP-Anderung aktualisiert und Uberpriift wurde.

Das urspriingliche Planungskonzept umfasste auch die nordostlich an das jetzige Plange-
biet angrenzende Flache. Aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Kartierung als Wert-
griinland und im Rahmen der Abstimmungen zur Inaussichtstellung einer Befreiung vom
Biotopschutz wurde das Plangebiet nun jedoch um Uber die Halfte reduziert, um die fur
die Stadt notwendige kurzfristige Wohnbaulandversorgung sicherzustellen und gleichzei-
tig die Eingriffe in die Biotopstruktur zu vermindern.

2. Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Ziele der Raumordnung

Gemah § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) besteht eine Anpassungspflicht der kommuna-
len Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung.
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Die Ziele der Raumordnung fur die Stadt Friedrichstadt werden im Landesentwicklungs-
plan (LEP) aus dem Jahr 2021 und im Regionalplan V aus dem Jahr 2002 festgelegt. Im
Folgenden werden nur die Ziele und Grundsatze der Raumordnung dargestellt, die allge-
mein fur das Plangebiet bzw. fiir die Planungsaufgabe relevant sind.

Friedrichstadt ist als Unterzentrum ausgewiesen (Kap. 3.1.3 LEP, Kap. 6.1 Regionalplan).
Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fiir Infrastruktur und Versor-
gungseinrichtungen sowie fir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind
als solche zu sichern und zu starken (Kap. 3.6.1 LEP). Dies wird durch das Kooperations-
raumkonzept des Kreises Nordfriesland unterstiitzt, dessen Grundgedanke darauf hinaus-
lauft, zentrale Orte im engeren Verbund mit direkten Umlandgemeinden als Zentren der
Versorgung und Daseinsvorsorge zu sichern.

Eine starkere Wohnraumversorgung iiber den értlichen Bedarf hinaus liegt also im Rah-
men der raumordnerischen Vorgaben.

Laut Stellungnahme der Landesplanungsbehorde liegt das Plangebiet jedoch auBerhalb
des im Regionalplan V fiir Friedrichstadt ausgewiesenen ,,baulich zusammenhangenden
Siedlungsbereich“ (in der frei verfiigbaren Version der Planzeichnung ist dies aufgrund
der Detailunscharfe schwer festzustellen). Zudem haben zur Verringerung der Inan-
spruchnahme von Grund und Boden Innenentwicklung und Nachnutzung Vorrang vor der
Ausweisung neuer Bauflachen (Kap. 3.9 LEP). Fiir das Planungsziel der kurzfristigen
Wohnbauversorgung stehen jedoch im Siedlungsbereich keine ausreichenden Flachenpo-
tentiale zur Verfiigung, wie im Rahmen der parallel aufgestellten 35. FNP-Anderung
nachgewiesen und in der Begriindung dazu dokumentiert wurde.

2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP der Stadt Friedrichstadt stellt das Plangebiet derzeit als Flache fiir die Land-
wirtschaft dar. Da die Planung nicht dem FNP entspricht, wird dieser im Parallelverfah-
ren geandert.

2.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Friedrichstadt stellt fiir den groBten Teil des Plangebiets
als Entwicklungsziel ,,Wohnbebauung unter Erhalt naturbetonter Landschaftselemente*
dar.

2.4 Vorprufung der Vertraglichkeit mit dem FFH-Schutzgebiet ,, Treene Win-
deratter See bis Friedrichstadt und Bollingstedter Au*

GemabB § 34 BNatSchG sind Projekte unzulassig, die zu erheblichen Beeintrachtigungen
des Gebiets in seinen fir den Schutzzweck mafBgeblichen Teilen fiihren. In Verdachts-fal-
len ist eine Vertraglichkeitspriifung durchzufiihren. Das Plangebiet befindet sich in rund
330 m sudlicher Entfernung auBerhalb des FFH-Schutzgebietes ,, Treene Winderatter See
bis Friedrichstadt und Bollingstedter Au“ (Nr. 1322-391). Dennoch ist im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens die Vertraglichkeit mit dem FFH-Schutzgebiet zu Uberpriifen, da
bei einer Unvertraglichkeit der zugelassenen Vorhaben die Bauleitplanung nicht durch-
fuhrbar und damit nichtig ware.
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Eine ausfiihrliche Darstellung der Schutzgebietsziele und der moglichen Wirkfaktoren ei-
ner Siedlungsentwicklung im Plangebiet ist in der Begriindung zur parallel aufgestellten
35. FNP-Anderung zu finden, da der FNP die vorgeschaltete Planungsebene ist, auf der
die grundsatzlichen Auswirkungen der Standortentscheidung untersucht werden mussen.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass das Plangebiet aufgrund der Lage direkt am
Siedlungsrand, der Art der Lebensraumauspragung und der besser ausgepragten Lebens-
raume jenseits des Deichs im Nordwesten, der als Pufferzone zwischen dem Plangebiet
und dem FFH-Gebiet liegt, kaum Bedeutung fiir die Erhaltung der durch den Schutz-
zweck erfassten Populationen haben durfte.

Das Plangebiet steht in keiner Verbindung zum Schutzgebiet, auch die Entwasserung, die
durch Riickhaltung und Stauraumausgleich so schonend wie moglich geplant ist, erfolgt
in Richtung Eider.

Insgesamt werden durch die Planung keine Auswirkungen auf das Schutzgebiet verur-
sacht. Somit ist die Planung als gebietsvertraglich anzusehen.

2.5 Gesetzlicher Biotopschutz

Der geplante Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) Nr. 15 der
Stadt Friedrichstadt wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens als arten- und struktur-
reiches Dauergriinland kartiert, womit die gesamten Flachen (urspriinglich war auch die
ostlich an das jetzige Plangebiet angrenzende Flache Teil der Planung) gemal § 21 Abs. 1
Nr. 6 LNatSchG SH i.V.m. § 30 Abs. 2 BNatSchG dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegt
und eine Umsetzung der Bauleitplanung nicht mehr moglich ware.

Gemalh § 30 Abs. 4i.V.m. § 67 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann die Gemeinde bei Aufstellung,
Anderung oder Erganzung von Bebauungsplanen eine Befreiung von den Eingriffsverboten
des gesetzlichen Biotopschutzes beantragen, wenn dies aus Grinden des iiberwiegenden
offentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwen-
dig ist.

Die Stadt Friedrichstadt hat im Rahmen der Begriindung zur 35. Flachennutzungsplan
(FNP)-Anderung (da auf der FNP-Ebene die Standortentscheidung der Planung getroffen
wird) dargelegt, dass die Planung zur Bereitstellung von Wohnbauland zumindest auf der
jetzigen - gegeniiber der urspriinglichen Planung reduzierten - Flache von dringendem
offentlichen Interesse und bedarfsgerecht ist, und dass keine zumutbaren Planungsalter-
nativen (Innenentwicklung, andere Wohnformen, Alternativflachen) bestehen. Daher
beantragt die Stadt fiir die auf ca. 2 ha reduzierte Plangebietsflache eine Befreiung vom
Biotopschutz, um die kurzfristige Wohnbaulandnachfrage befriedigen zu konnen, und
Zeit zu gewinnen, um mittelfristig andere Mdglichkeiten fir die weitere Wohnraument-
wicklung zu finden. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde die Befreiung in Aus-
sicht gestellt. .

Die Wohnraumversorgung mit Ein- und Zweifamilienhausern zur Dauerwohnnutzung, die
als offentlicher Belang den Ausgangspunkt fiir die angestrebte Biotopschutzbefreiung bil-
det, wird durch entsprechende Festsetzungen im B-Plan gesichert, um eine nicht be-
darfsgerechte Fehlnutzung zu vermeiden.
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3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Baugrundstiicke des B-Plans Nr. 15 als Neubaugebiet fiir den Wohnraumbedarf der
Stadt Friedrichstadt (Eigenheimbau) sind in den letzten Jahren vollstandig verkauf bzw.
bebaut worden, so dass die Stadt alternative Baulandangebote stadtebaulich zur Verfi-
gung stellen muss, um die weiterhin anhaltende Nachfrage in diesem Wohnungssegment
zu befriedigen. Im Rahmen der parallel aufgestellten 35. FNP-Anderung wurde ein stid-
tebaulicher Bedarf von im Schnitt etwa 3-4 neuen Wohnbaugrundstiicken jahrlich fiir die
nachsten 10-12 Jahre ermittelt. Die entsprechende Herleitung wird in der Begriindung
zur FNP-Anderung ausfiihrlich dokumentiert.

Dies soll grundsatzlich erst dann iiber neue Bauflachen erfolgen, wenn maogliche Innen-
entwicklungspotentiale im Siedlungsbestand (Brachflachen, Bauliicken, Leerstéande,
Nachverdichtung) ausgenutzt sind, um zusatzliche Flachenversiegelungen und unwirt-
schaftliche Infrastrukturaufwendungen zu vermeiden. Nennenswerte Innenentwicklungs-
potentiale, die als strategische langfristige Wohnraumreserve entwickelt werden kon-
nen, sind jedoch im recht kompakten Siedlungsgebiet Friedrichstadts nicht vorhanden.
Strukturellen Leerstand gibt es in Friedrichstadt praktisch nicht, Bauliicken, Brachfla-
chen und Nachverdichtungspotentiale sind ebenfalls kaum vorhanden bzw. nicht verfiig-
bar oder nicht fur die benétigte Wohnbauentwicklung geeignet. Auch diese entsprechen-
den Untersuchungen sind im Detail in der Begriindung zur 35. FNP-Anderung dokumen-
tiert.

Auch Alternativflachen fir eine Wohnbaulandentwicklung im AuBenbereich wurden un-
tersucht (und ebenfalls in der Begriindung zur 35. FNP-Anderung dokumentiert). Auch
hierbei ist das Ergebnis, dass das jetzige Plangebiet in Erweiterung des B-Plan 15 am
besten geeignet ist, um die Wohnbaulandnachfrage kurzfristig zu befriedigen. Mittelfris-
tig wird sich die Stadt bemihen, eine der bisher noch nicht verfiigbaren Alternativfla-
chen fir die weitere Wohnbaulandentwicklung zu aktivieren.

Im ErschlieBungskonzept, das der Planung urspriinglich zugrunde lag, waren 43 Bau-
grundsticke in zwei Abschnitten vorgesehen, mit denen der Bedarf im Einfamilienhaus-
bau fiir ca. 10-12 Jahre gedeckt werden sollte. Aufgrund einer wahrend des Aufstellungs-
verfahrens erfolgten Kartierung als Wertgriinland, mit der eine Einstufung als gesetzlich
geschutztes Biotop einhergeht, wurde die Planung auf knapp die Halfte der Flache und
ca. 20 Grundstiicke reduziert. Fir diesen reduzierten Geltungsbereich kann die zustandi-
ge Naturschutzbehorde eine Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz in Aussicht stellen,
da die Stadt nachgewiesen hat, dass sie die Versorgung mit Wohnbauland, die Teil ihrer
Aufgaben als zentraler Ort ist, kurzfristig nicht anders als mit dieser Planung gewahrleis-
ten kann. Mittelfristig wird sich die Stadt um Losungen auf anderen Flachen bemiihen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Geltungsbereich der B-Plan-Anderung werden als Reine Wohngebiete
(WR) festgesetzt. GemaB dem Planungsziel sollen die Baugebiete dem Wohnen dienen.
Durch die Festsetzung von reinen Wohngebieten - im Gegensatz zu den allgemeinen
Wohngebieten im bisherigen Geltungsbereich des B-Plans 15 - wird sichergestellt, dass
nur der gebietseigene Verkehr in das Gebiet flieBt und Kunden- und Lieferantenfahrten
zu den Einrichtungen, die dariiber hinaus in allgemeinen Wohngebieten zulassig waren,
vermieden werden.
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Die Baugebiete im Geltungsbereich sind so bemessen, dass auch kleinere Grundstticke als
in der Vergangenheit geplant verauBert werden konnten. Dies spiegelt im wesentlichen
die Marktentwicklung und die Nachfrage im Eigenheimbereich der letzten Jahre wieder.
Mit flexibel unterteilbaren und bebaubaren (s. Kapitel 3.3) Baugebieten kann auch auf
die Entwicklung anderer Wohnformen als dem klassischen (Familien-)Eigenheim reagiert
werden, z.B. altengerechte Einheiten mit kleinen, leichter zu pflegenden Gartengrund-
stiicken oder zusatzlichen Serviceeinrichtungen, oder auch kompakte gemeinschaftlichen
Wohnanlagen. Realistischerweise ist ein solcher Bedarf in peripherer Lage am Siedlungs-
rand aber wohl eher die Ausnahme. Dennoch konnen mit den zusatzlichen Wohnbaufla-
chenangebot indirekt auch entsprechende Potentiale im bestehenden Siedlungsgebiet
gefordert werden.

AuBerdem wird festgesetzt, dass Ferienwohnnutzung, die in reinen Wohngebieten regel-
maBig ausnahmsweise zuldssig ist, ausgeschlossen wird. Insbesondere vor dem Hinter-
grund des dringenden Wohnraumbedarfs, der auch die Grundlage fir die beantragte Be-
freiung vom Biotopschutz ist, ist das Plangebiet stadtebaulich der falsche Platz, um die-
se Nutzung zuzulassen. Das Gebiet soll der Versorgung mit Dauerwohnraum dienen.

Wie im bisherigen B-Plan-Gebiet auch, ist darauf hinzuweisen, dass es durch die Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung des Plangebiets zu Gerau-
schen und u.U. auch zu Geriichen kommen kann, wie sie an einem Standort im landli-
chen Raum allgemein typisch sein konnen. Im Hinblick auf das Gebot gegenseitiger Riick-
sichtnahme, das generell fiir alle Nutzungen auf benachbarten Flachen gilt, ist jedoch
nicht mit relevanten Emissionen zu rechnen, die SchutzmaBnahmen erfordern.

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Im bestehenden B-Plan Nr. 15 wurde die zulassige Grundflache mit GRZ zwischen 0,2 und
0,35 festgesetzt, vermutlich im wesentlichen begriindet durch unterschiedliche Bauge-
bietstiefen.

Im Geltungsbereich der jetzigen Anderung sind die Baugebietstiefen tendenziell geringer
als im bisherigen B-Plan-Gebiet. Eine grundsatzliche Festsetzung der GRZ auf 0,3 stellt
hier ein gutes Gleichgewicht zwischen Begrenzung der Bodenversiegelung, angemessener
baulicher Dichte und zu erwartenden Wohnwiinschen dar. Fir einen Teilbereich im Sid-
westen wird die GRZ auf 0,4 festgesetzt, da hier eine verdichtete Bauweise (z.B. Reihen-
hauser) ermoglicht werden soll. Diese findet auf kleineren Grundstiicken statt, so dass
das Verhaltnis von bebauter zu unbebauter Grundstiicksflache groBer ist.

Gemah § 19 Abs. 4 BauNVO kann die zulassige Grundflache durch Nebenanlagen, Stell-
platze und Zufahrten um bis zu 50% uUberschritten werden.

Fur den groBten Teil der Baugebiete wird ein Vollgeschoss festgesetzt, was dem Uberwie-
genden Teil des bisherigen B-Plans entspricht und dem Plangebiet am Siedlungsrand an-
gemessen ist. Fiir den Teil, der fiir verdichtete Bebauung vorgesehen ist, werden maxi-
mal zwei Vollgeschosse festgesetzt, um auf kleinerer Grundflache angemessene Woh-
nungsgrofBen zu ermoglichen.

Der Begrenzung der Bebauung auf ein ortsangemessenes MaB dient auch die Festsetzung
der maximalen Firsthohe auf 10,50 m uber NHN und der Traufhohe auf 5,00 m Gber NHN.
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Im Teilgebiet fur die verdichtete Wohnbebauung werden die maximal zulassigen Mabe
auf 7,50 m NHN Traufhohe und 11,50 m NHN Firsthohe angehoben, auch hier wieder, um
auf kleinerer Grundflache eine angemessene zweigeschossige Bebauung zu ermoglichen.
Bei Gebauden mit versetzten Pultdachern darf aus gestalterischen Griinden eine Traufe
bis auf 6,50 m angehoben werden. Die Gelandeoberflache wird durch Aufhhung zum
Uberflutungsschutz (s.a. Kap. 3.5) auf ca. 1,00 m iiber NHN gebracht, das StraBenniveau
im Plangebiet soll 1,10 m bis 1,30 m NHN erhalten, die Sockelhdhe soll mindestens 1,40

m NHN betragen.

Vorgesehen ist eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand des Gesamtbaukor-
pers, da dies der vorherrschenden und angemessenen Bauweise fiir ein Entwicklungsge-
biet in dieser Lage am Siedlungsrand entspricht.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, GrundstiicksgroBen, Anzahl
der Wohnungen

Die Baugrenzen werden als durchgangige Fenster mit einem Abstand zur StraBe von in
der Regel 4 m und einer Tiefe von in der Regel zwischen 16 und 20 m festgesetzt. Damit
wird eine ausreichende bauliche Fassung der StraBenraume gewabhrleistet und gleichzei-
tig genug Spielraum fiir individuelle Bauwiinsche gelassen. In Gebietsteilen, die aufgrund
der Lage der StraBen bzw. des Gebietszuschnitts die Grundstiicksbildung einschranken
werden die Abstande auf 3 m zu den Baugebietsgrenzen reduziert. Damit wird der grund-
legende Planungsgedanke des bestehenden B-Plans auch im Erweiterungsbereich fortge-
fuhrt.

Es wird Uberwiegend festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise
zulassig sind, da dies die Bauformen sind, fiir die dieser Standort hauptsachlich vorgese-
hen ist. Im Gebietsteil im Slidwesten, in dem auch Reihenhauser realisiert werden sol-
len, wird keine Bauweise festgesetzt, da diese - je nach Grundstiickssituation - als Ein-
zelhauser oder Hausgruppen umgesetzt werden konnten.

Um dauerhaft Grundstiicksteilungen oder -zusammenlegungen zu vermeiden, die zu ei-
ner Bau- und Nutzungsstruktur flihren konnten, die nicht den Planungszielen entspre-
chen, werden - basierend auf dem Lageplan, der dem Planungskonzept zugrunde liegt -
eine MindestgrundstiicksgroBe von 500 m? und eine maximale GroBe von 950 m? festge-
setzt. Fur den verdichteten Teil im Stidwesten wird entsprechend der angedachten Bau-
form lediglich eine maximale GrundstiicksgroBe von 600 m? festgesetzt.

Fur den Uberwiegenden Teil der Baugrundstiicke wird die Anzahl der Wohnungen je
Wohngebaude auf zwei begrenzt. Wiederum fiir den verdichteten Teil im Stidwesten wird
darauf verzichtet, da sich hier der Begriff des Gebaudes erheblich unterscheiden kann.

3.4 ErschlieBung, Verkehr

Die GebietserschlieBung erfolgt durch eine Stichstralfe mit einem Abzweig, die verkehrs-
beruhigt mit einer StraBenraumbreite von 6,00 m (5,50 m Fahrbahnbreite mit jeweils
0,25 m Randstreifen) vorgesehen werden, auf der keine Unterteilung nach Fahrbahn und
Gehweg erfolgt. Die StraBe schlieBt an die im bisherigen B-Plan bis an die Grenze des
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jetzigen Erweiterungsbereichs gefiihrte Anbindung an. An der StraBe werden zwei offent-
liche Stellplatzbuchten vorgesehen da ein Parken im Straenraum bei der vorgesehenen
Strafenraumbreite nicht empfehlenswert ist. Der Wendeplatz am StraBenende ist so be-
messen, dass auch dort noch offentliche Stellplatze vorgesehen werden konnen.

Im Stidwesten des Plangebiets wird eine FuBwegeverbindung zum stadtischen Sportplatz
bzw. Schulgelande, die direkt an das Plangebiet angrenzen, vorgesehen. Zum einen kann
hier eine FuB- und Radwegeanbindung in Richtung Innenstadt erfolgen, die den Weg an
der StraBe entlang abkiirzt, zum anderen besteht hier die Moglichkeit einer zweiten Zu-
fahrt fiir Rettungsfahrzeuge, falls die Skjerner StraBe einmal unpassierbar ist. Dafur wird
die Flache fiir den FuBweg mit einer Breite von 5 m vorgesehen, die es erlaubt, den Weg
befahrbar auszubauen.

Die Ver- und Entsorgung des neuen Gebiets soll durch Erweiterung der entsprechenden
Netze im bisherigen Gebiet des B-Plans 15 erfolgen. Es sind keine Hindernisse bekannt,
die die technische ErschlieBung des Gebiets grundsatzlich in Frage stellen. Voraussicht-
lich sind zusatzliche Entnahmestellen fiir die Loschwasserversorgung notwendig. Dafur
stehen unterschiedliche technische Losungen zur Auswahl, die innerhalb der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans umgesetzt werden konnen. Genaue Standorte und weitere Aus-
fiihrungsdetails der Ver- und Entsorgung werden erst auf der Ebene der konkreten Er-
schlieBungsplanung geregelt, um sie an die auf dieser Ebene ermittelten Rahmenbedin-
gungen und Voraussetzungen anzupassen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Einleitung in das bestehende Kanalnetz. Aus-
reichende Kapazitaten fiir den Anschluss des Plangebiets sind vorhanden. Aufgrund der
Hohenlage des Gebiets und des bestehenden Kanalnetzes ist jedoch die Schmutzwasse-
rentsorgung liber ein Pumpsystem erforderlich. Dafiir wird zentral im Plangebiet an der
ErschlieBungsstraBe ein Pumpenstandort vorgesehen.

3.5 Entwasserung, Hochwasserschutz und Griinordnung

Die bestehenden Entwasserungsgraben werden erhalten bzw. verbreitert, um zusatzli-
chen Retentionsraum zu schaffen, und werden dafiir als Flachen fiir die Wasserwirtschaft
festgesetzt (in der Breite bis zu den Boschungsoberkanten).

Im Entwasserungskonzept des Biiros Bornholdt Ingenieure GmbH aus Albersdorf, das im
Zuge der ErschlieBungsplanung mit der Wasserbehorde und dem Eider-Treene-Verband
abgestimmt wurde, heiBt es:

,Die derzeitige Entwasserung der landwirtschaftlich genutzten Graslandflache stellt sich
wie folgt dar:

Die Niederschlagsanteile, die nicht durch Verdunstung und Pflanzenverbrauch verloren
gehen, versickern durch die Mutterbodenschicht und die sandige Schicht bis auf die bin-
digen Schichten. Hier bildet sich ein Stauhorizont, der wiederum durch Versickerung und
Ableitung in das Grabensystem geleert wird.

Fiir das Baugebiet ist nun folgende Regenwasserentsorgung vorgesehen:

1. Auf allen Grundstiicken werden mindestens extensive Griindacher auf den Nebenge-
bauden und wasserdurchlassige Beldage auf den Verkehrsflachen vorgeschrieben. Nieder-
schlagsabfliisse von den Nebenanlagen sind flachig zu versickern.
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2. Der Niederschlagsabfluss von den Hausdachern soll dezentral auf den jeweiligen
Grundstiicken in Mulden oder flachen Rigolen versickert werden.

3. Der Niederschlagsabfluss von den offentlichen Verkehrsflachen wird iiber Regenwas-
serkanale in das lokale Grabensystem abgeleitet. Auf eine RegenriickhaltemaBnahme
kann auf Grund der geringen Abflussmengen verzichtet werden.

Diese Vorgehensweise ist mit dem Eider-Treene-Verband vorabgestimmt. “

Die entsprechenden Festsetzungen sind im B-Plan vorgenommen worden, um die Eingrif-
fe in den Wasserhaushalt zu minimieren.

Teile des Plangebiets sind im ungeplanten Bestand aufgrund der Hohenlage tberflutungs-
gefahrdet, da sich bei extremen Wetterlagen Niederschlagswasser von der Einleitstelle
in die Eider bis ins Plangebiet zuriickstauen kann. Die derzeitigen Gelandehohen fallen
von Siiden nach Norden von ca. 1 m NHN auf ca. 0 m NHN. Das hochste bisher gemessene
Hochwasser lag bei 0,90 m NHN.

Um Auswirkungen auf die Bebauung zu vermeiden wird festgesetzt, dass Gebaude in den
Baugebieten mit einer Erdgeschoss-FuBbodenhohe von mindestens 1,40 m NHN anzule-
gen sind und dass Keller und Erdtanks nicht errichtet werden diirfen.

Die in der B-Plan-Anderung festgesetzten offentlichen Griinflachen dienen als Unterhal-
tungsstreifen fur die angrenzenden Entwasserungsgraben, um deren Funktionsfahigkeit
dauerhaft zu gewahrleisten. Nur im Bereich des angrenzenden Sportplatzes, sowie der
norddstlich angrenzenden unbebauten Flache, wo der Graben von auBerhalb des Plange-
biets von stadtischem Grund aus erreicht werden kann, wird auf die Griinstreifen ver-
zichtet.

Zur Ausbildung eines griinen Ortsrands werden auf der Nordostseite des Plangebiets
Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen, die im festgesetzten lockeren Abstand so-
wohl das naturraumtypische Landschaftsbild als auch die Bestandserhaltung der vorhan-
denen Grenzgraben beriicksichtigen. Geeignete vorherrschende Arten sind Esche (Fraxi-
nus excelsior), Schwarzerle (Alnus glutinosa) und Weiden (Salix sp.). Daruiber hinaus soll-
ten bevorzugt Vogelnahrgeholze verwendet werden, z.B. Eberesche (Sorbus aucuparia)
und Vogelkirsche (Prunus avium). Erganzt werden kdnnen einzelne, standortgerechte
Straucher, z.B. unter entsprechender Verwendung des Anhangs C der ,,Durchfiihrungsbe-
stimmungen zum Knickschutz“ (Amtsbl. Schl.-H. 2013 S. 468).

3.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf den grabenbegleitenden Griinflachen, die nicht durch FuBweg zwangslaufig offent-
lich zuganglich sind, werden Flachen fiir Geh- und Fahrrechte fiir die Bewirtschaftung
der Entwasserungsgraben festgesetzt, damit diese bei Bedarf zumindest einseitig mit
notwendigem Raumgerat erreichbar sind. Fiir Teile der Graben, die von auBerhalb des
Plangebiets zuganglich sind (vom Sportplatz slidwestlich des Plangebiets) sind keine
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte notwendig.

3.7 Gestaltungsvorschriften
Der bestehende B-Plan Nr. 15 gibt eine Reihe von 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestal-
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tung der Gebaude vor. Diese gestalterischen Vorschriften werden in der 4. Anderung
ibernommen, um im gesamten Baugebiet einheitliche Vorgaben herrschen zu lassen.
Die Vorschriften betreffen folgende Punkte:

— Dacher

— Fassaden

— Wintergarten

— Garagen und Nebenanlagen

— Einfriedigungen

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemah § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft im Rahmen der planerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriick-
sichtigen. Durch den B-Plan werden Eingriffe in Natur und Landschaft in Form von Wohn-
baugebieten zugelassen.

4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Entwicklungspotentiale im bebauten Innenbereich der Stadt stehen nicht in nennenswer-
tem Umfang zur Verfligung, so dass die ErschlieBung neuer Bauflachen bei anhaltendem
Wohnungsbaubedarf unvermeidlich ist.

Alternative Planungsmaglichkeiten, die weniger Eingriffe verursachen, bieten sich eben-
falls nicht. Die sonstigen noch vorhandenen Freiflachen des Stadtgebiets sind durch na-
tiirliche (Eider- und Treene-Niederung) oder stadtstrukturelle (Siedlungszasuren durch
tiberregionale Verkehrstrassen, Gewerbegebietsentwicklung) Gegebenheiten weniger zur
Erweiterung der Wohnbauflachen der Stadt geeignet. Zudem ist die Freiraumqualitat je-
weils mindestens genauso hoch wie im Plangebiet (ausfiihrliche Darstellungen der Alter-
nativenpriifungen, die die Stadt vorgenommen hat, sind in der Begriindung zur 35. FNP-
Anderung enthalten).

Durch den Anschluss an das bestehende Wohngebiet kann auch die bestehende Erschlie-
Bung fortgefiihrt werden. Die Verkehrsflache wird auf das notwendige Mah reduziert.
Die Festsetzung einer GRZ von Uiberwiegend 0,3, in einem kleinen Teilbereich von 0,4 be-
grenzt die Versiegelung, lasst aber andererseits eine Dichte zu, die zur Vermeidung ber-
maBiger zukiinftiger Wohnbauflachenbedarfe beitragt.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch die Festsetzung eines Gehdlzstreifens am
Plangebietsrand gemindert.

Durch die Festsetzung von Griindachern fiir Nebengebaude und wasserdurchlassigen Be-
festigungen fiir Zufahrten und Wege sowie der Versickerung von Niederschlagswasser auf
den Baugrundstiicken werden die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt vermindert.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind insbesondere Bauzeiten-
beschrankungen sowie bautechnische Vorgaben (Gestaltungs von Fensterflachen und Be-
leuchtung) zu beachten, die jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden konnen.
Im einzelnen wird diesbeziiglich auf Kapitel 5.2.3 im Umweltbericht verwiesen).

4.2 Eingriffsermittlung und -bewertung
Die Eingriffsermittlung und -bewertung wird auf Grundlage des § 1a Abs. 3 Bau GB be-
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trachtet. Die ausgleichsbediirftigen Eingriffe, die durch den B-Plan vorbereitet werden,

werden im Folgenden auf der Grundlage des Gemeinsamen Runderlasses des Innenminis-
teriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten des Landes Schleswig-Hols-
tein (V 531 - 5310.23, IV 268) vom 9. Dezember 2013 ermittelt und bewertet.

Das Plangebiet besteht aus Griinlandflachen mit umgebenden Entwasserungsgraben.
Grunlandflachen haben grundsatzlich besondere Bedeutung. Im Siiden und Stidosten
grenzen Siedlungsnutzungen (Wohngrundstiicke, Sportplatz) an. Durch die damit verbun-
denen Storeinflusse (Scheuchwirkungen durch Licht, Larm und Betretungen durch spie-
lende Kinder) ist die Lebensraumfunktion in diesem Teil des Plangebiets vermindert.

Die wesentlichen Eingriffe einer Baugebietsplanung sind vor allem Eingriffe in die oberen
Bodenschichten und den ortlichen Wasserhaushalt durch Bebauung und Versiegelung so-
wie die Beseitigung oder Umgestaltung bestehender Griinflachen mit Auswirkungen auf
die vorhandene Flora und Fauna. Damit sind in der Regel Eingriffe fiir die Schutzgiiter Ar-
ten und Biotope, Wasserhaushalt, Boden sowie Landschaft verbunden.

Folgende Eingriffe werden durch die Planung verursacht:

Art des Eingriffs |FlachengroBe |Betroffene Flachenbewertung |Eingriffsin- |Eingriffsflache
Schutzgiiter tensitat
Lebensraumver- |18.550 gm Arten und Lebens- | Eingeschrankte be- |1 18.550 gm
lust Griinland gemeinschaften, sondere Bedeutung
Landschaftsbild
Art des Eingriffs |FlachengroBe |Betroffene Flachenbewertung | Eingriffsin- Eingriffsflache
Schutzgiiter tensitat
Versiegelung 13.110 gm Boden, Wasser |Eingeschrankte be- |0,45-0,6 (GRZ | 6.180 gm
(Baugebiete) sondere Bedeutung |einschl. Ne-
benanlagen)
Versiegelung 2.390 gm Boden, Wasser | Eingeschrankte be- |1 2.390 gm
(Verkehrsflache) sondere Bedeutung
Summe: 8.570 gm

Die vorhandenen Graben werden (bis auf punktuell notwendige Uberwegung) erhalten
bzw. teilweise erweitert, werden also nicht zum Lebensraumverlust hinzugerechnet.
Die Versiegelung wird durch die festgesetzte GRZ von 0,3 bzw. 0,4 beschrankt, so dass
die Eingriffsflache entsprechend reduziert ist. Die GRZ darf durch Nebenanlagen um bis
zu 50% uberschritten werden.

Die Eingriffe betreffen maBgeblich den Lebensraumverlust von ca. 18.550 gm, der als
Weide- und Wiesenflache intensiv genutzt wird. Wie oben beschrieben betrifft die Pla-
nung arten- und strukturreiches Dauergriinland, das ein gesetzlich geschiitztes Biotop
ist. Die Planung wird auf eine Teilflache des urspriinglichen Plangebiets reduziert. Fiir
dieses ist eine Befreiung vom Biotopschutz in Aussicht gestellt, da die Stadt keine andere
realistische Maglichkeit hat, die geplante Art der Wohnraumversorgung, die einen zwin-
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genden offentlichen Belang darstellt, umzusetzen (s.a. Kapitel 2.5 und die Begriindung
zur parallel aufgestellten 35. FNP-Anderung).

Unberiihrt von der Eingriffsermittlung sind die artenschutzrechtlichen Auswirkungen zu
beurteilen. GemaB § 44 BNatSchG unterliegen besonders geschiitzte Arten sowie ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten einem besonderen Schutz. Zu den besonders geschiitz-
ten Arten gehoren Arten der Anhange A und B der europdischen Artenschutzverordnung
(Nr. 338/97), Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Nr. 92/43/EWG) sowie alle in Eu-
ropa heimischen Vogelarten.

Zur Ermittlung und zum Umgang mit moglichen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
den aufgrund der Planung wurde ein entsprechender Fachbeitrag auf der Grundlage ei-
ner Potentialabschatzung der Habitateignung des Plangebiets (worst-case-Betrachtung)
erstellt (ALSE GmbH, Selent, 28.02.2023). Der Fachbeitrag ist den Planunterlagen beige-
flugt.

Im Ergebnis konnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande in Form von Totungen
oder Beschadigung/Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Storungen ge-
schiitzter Arten nicht ausgeschlossen werden. Dies betrifft Brutvogel unterschiedlicher
Gilden (Bodennah briitende Vogel der Gras- und Staudenfluren, Bodenbriiter, Binnenge-
wasserbriiter (incl. Rohricht), Gehdlzfreibriiter und Nischenbriiter) sowie als signifikante
Einzelarten Feldlerche und Blaukehlchen. Durch geeignete MaBnahmen, insbesondere
zeitliche Beschrankung der Bauarbeiten sowie bautechnische MaBnahmen beziiglich
Fensterflachengestaltung und Beleuchtung, konnen diese Verbotstatbestande jedoch ver-
mieden werden. AuBerdem ware eine vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnah-
me) zur Vermeidung von Bruthabitatverlusten der Feldlerche notwendig (Schaffung eines
mindestens 150 x 6 m groBen Bliihstreifens ohne umgebende storende Strukturen). Damit
ist nachgewiesen, dass die Bauleitplanung umsetzbar ist. Die VermeidungsmaBnahmen
selbst liegen auBerhalb des rechtlichen Regelungsbereich der Bauleitplanung, daher mus-
sen sie auf nachfolgenden Ebenen (Genehmigungs- bzw. Ausfiihrungsebene) geregelt und
beachtet werden, z.B. durch entsprechende Genehmigungsauflagen.

4.3 Ausgleichsermittlung

Es ist auf der Grundlage des gemeinsamen Erlasses von eingeschrankter besonderer Be-
deutung fiir den Lebensraum auszugehen.

Fur die Eingriffe in das Landschaftsbild sowie den Lebensraumverlust sind Flachen aus
der landwirtschaftlichen Nutzung herauszunehmen bzw. zu extensivieren, um die okolo-
gischen Funktionen, die durch die Eingriffe verloren gehen, wiederherzustellen.

Fir die Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt muss der tbliche Ausgleichsfaktor von 0,5
gemal Erlass erhoht werden, wenn die Ausgleichsflachen lediglich extensiviert werden.
Aufgrund der Anforderungen des gesetzlichen Biotopschutzes ist unter Beriicksichtigung
der mittelfristig wiederherstellbaren Biotopstruktur neues arten- und strukturreiches
Dauergriinland im Flachenverhaltnis 1:2 anzulegen, also auf 3,71 ha GroBe. Auberdem
ist als CEF-MaBnahme (vor Beginn der BaumaBnahmen auf der Grinlandflache) die Anla-
ge eines mindestens 150 x 6 m groBen Bliihstreifens mit liickiger Vegetation und min-
destens 50 m Abstand zu Gehdlzen und Gebauden als Ersatzbruthabitat fur die Feldler-
che zu schaffen (sofern nicht vorher nachgewiesen wird, dass keine Brutvorkommen im
Plangebiet auftreten). Fiir beide MaBnahmen steht eine geeignete Flache im Eigentum
der Stadt mit ca. 3,9 ha FlachengroBe zur Verfiigung (Flurstiick 10 der Flur 2 Gemarkung
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Friedrichstadt). Sie liegt in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet westlich des angrenzen-
den Treenedeichs.

Damit kann auch der Ausgleichsbedarf fiir die anderen genannten Eingriffe abgedeckt
werden, da die biotopschutzrechtlich notwendige Ausgleichsflache sowohl von der Be-
reitstellung der entsprechenden okologischen Funktionen als auch von der GroBenord-
nung geeignet ist, diese Eingriffe zu kompensieren.

5. Umweltbericht

5.1 Einleitung
5.1.1 Darstellung der Planungsinhalte und -ziele

5.1.1.1 Beschreibung des Standortes

Das Plangebiet liegt am ostlichen Rand des Siedlungsgebiet Friedrichstadts siidlich des
Treene-Deichs (Tegelhoff) westlich der Stadtgrenze zur Gemeinde Drage. Das Plangebiet
hat eine GroBe von ca. 2 ha und umfasst bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen
(Wiesen) unmittelbar nordlich des ca. 10 ha groBen bisherigen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans (B-Plan) Nr. 15. Das Plangebiet besteht aus artenreichen Griinlandflachen
mit umgebenden Entwasserungsgraben.

Naturraumlich gehort das Plangebiet zur Eiderstedter Marsch.

5.1.1.2 Ziele und Festlegungen der Planung

Im Jahr 1998 wurde die 11. Flachennutzungsplan (FNP)-Anderung sowie der Bebauungs-
plan (B-Plan) Nr. 15 mit dem Ziel der Wohnbauflachenversorgung insbesondere im Eigen-
heimbereich aufgestellt. Schon damals wurden ErschlieBungsansatze fiir eine spatere Er-
weiterung nach Norden mitgeplant. Mittlerweile sind die entstandenen Baugrundstiicke
verauBert bzw. bebaut. Der Bedarf an Wohnbauland halt jedoch weiter an bzw. die
Nachfrage verstarkt sich, so dass die Stadt entsprechenden Handlungsbedarf hat.

Im Uberplanten bzw. bebauten Siedlungsbereich stehen keine Potentiale mehr fiir einen
nennenswerten Wohnungszuwachs fiir die Eigenheimbildung zur Verfiigung. Auch Alterna-
tivflachen im Stadtgebiet oder in Verkniipfung mit der angrenzenden Gemeinde Kolden-
buttel stehen nicht zur Verfligung.

Durch die relativ geringe Flache des Stadtgebiets und die natiirlichen bzw. infrastruktu-
rellen Zasuren rund um den Siedlungskern (Treene und Eider, Eisenbahnstrecke Hamburg-
Westerland, BundesstraBe 202) bietet es sich an, den bestehenden Bedarf durch die Er-
weiterung des vorhandenen Neubaugebiets zu befriedigen, statt ein komplett neues Ge-
biet zu erschlieBen.

Der grundsatzliche Planungsbedarf und die Untersuchung von Planungsalternativen wer-
den in der Begriindung zur 35.FNP-Anderung, die im Parallelverfahren zur B-Plan-Ande-
rung aufgestellt wird, ausfiihrlich dokumentiert.

5.1.1.3 Art, Umfang und Flachenbedarf des Vorhabens

Im Plangebiet werden im wesentlichen Reine Wohngebiete mit zugehorigen Verkehrsfla-
chen festgesetzt. Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird mit einer GRZ von 0,3 be-
grenzt, die Baukorper sind auf ein Vollgeschoss sowie ortsiibliche Hohen beschrankt. Die
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vorhandenen Entwasserungsgraben bleiben erhalten, fiir den Ortsrand ist ein Geholz-
streifen vorgesehen.

Die Baugebiete belaufen sich auf insgesamt 13.110 gm, die Verkehrsflachen auf 2.390
gm. Insgesamt konnen ca. 18.550 gm Lebensraum umgestaltet und ca. 8.570 gm bebaut
oder versiegelt werden.

5.1.2 Darstellung und Berlicksichtigung betroffener Umweltschutzziele
5.1.2.1 Relevante Umweltschutzziele

Fir die Bauleitplanung relevante Umweltschutzziele befinden sich in allgemeingultiger
Form in den verschiedenen Fachgesetzen und speziell gebietsbezogen z.B. in Schutzge-
bietsausweisungen oder Darstellungen in Fachplanen.

Allgemeine gesetzliche Ziele, die fiir die Planung relevant sind, sind insbesondere

e Gebot der flachenschonenden Planung (u.a. mit dem Grundsatz Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung)

e der allgemeine Schutz und die Erhaltung der Entwicklungsfahigkeit von Natur,
Landschaft, Boden- und Wasserhaushalt einschlieBlich dem Ausgleich von Eingrif-
fen

e die Klimaschonung

e Arten- und Lebensraumschutz, auch hinsichtlich der Entwicklungsfahigkeit (z.B.
durch Biotopverbundsysteme)

e der Schutz der Umwelt vor Schadstoffeintragen

e der Immissionsschutz

e der Hochwasserschutz

Es bestehen keine Schutzgebiete im oder in direkter Nahe des Plangebietes. Das nachst-
gelegene Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet Treene, das ca. 330 m nordlich jenseits des
Deiches beginnt. Zielarten des Gebiets sind verschiedene Amphibien, Wasserlebewesen
und Fledermause. Negative Auswirkungen durch die Planung sind nicht zu erwarten (s.a.
Kapitel 2.4).

Das urspriinglich mehr als doppelt so groBe Plangebiet wurde nach dem Aufstellungsbe-
schluss der Planung als arten- und strukturreiches Dauergriinland kartiert, das zu den ge-
setzlich geschiitzten Biotopen gemaB § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG SH zahlt. Fur
die Umsetzung der Planung ist die Inaussichtstellung einer Befreiung fur die nun redu-
zierte Planung notwendig. Diese Befreiung ist nach Auskunft der unteren Naturschutzbe-
horde fiir die reduzierte Planung moglich, da zwingende Griinde des Allgemeinwohls dies
erfordern (s.a. Kapitel 2.5 und die Begriindung zur parallel aufgestellten 35. FNP-Ande-
rung).

5.1.2.2 Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltschutzziele

Die Umweltschutzziele, die durch die Planung beriihrt werden konnen, werden als of -
fentliche Belange in die planerische Abwagung eingestellt. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft werden gemaR den gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen. Fir die nach der
frihzeitigen Beteiligung um mehr als die Halfte reduzierte Plangebietsflache wird eine
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Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz beantragt. Die Biotopfunktion muss unter Be-
riicksichtigung der Wiederherstellbarkeit der Biotopstruktur in der naheren Umgebung
durch Neuanlage von arten- und strukturreichem Dauergriinland ersetzt werden (s.a. Ka-
pitel 5.3.2).

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands und Beschreibung
der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

5.2.1.1 Bestandsbeschreibung (Basisszenario)

Flachennutzung/Arten und Biotope

Das Plangebiet besteht aus Griinlandflachen mit umliegenden Entwasserungsgraben. Die
Grabenboschungen sind teilweise schilfbewachsen, weitere Vegetationsstrukturen (z.B.
Geholze) gibt es innerhalb des Plangebiets nicht mit Ausnahme einer kleinen Geholzreihe
entlang der Grabenbdschung am Nordrand. Auf den auBerhalb des Plangebiets liegenden
Uferbereichen der Entwasserungsgraben entlang der angrenzenden Wohn- bzw. Sport-
platzflachen befinden sich jedoch teilweise breitere Gehdlzstreifen. Auf den Griinland-
flachen innerhalb des Plangebiets sind teilweise noch Beet-Griippen-Strukturen erkenn-
bar.

Sudlich und slidostlich des Plangebiets befinden sich Siedlungsflachen, nordwestlich der
Deich zur Treeneniederung und nordostlich schlieBen sich weitere Grinlandflachen der
freien Landschaft an.

Zur allgemeinen Einschatzung des Lebensraumspotentials des Plangebiets und speziell
zur Prufung von Auswirkungen der Planung auf geschiitzte Arten wurde ein artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt (ALSE GmbH, Selent, 28.02.2023), der den Planunterla-
gen beigefugt ist. Darin wurde im Rahmen einer Potentialabschatzung ausgehend von
den Habitatanspriichen und dem Verhalten der unterschiedlichen Artengruppen gepriift,
inwieweit bei der Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ein-
treten (worst-case-Betrachtung) und wie diese vermieden werden konnen.

Dafiir wurde zunachst anhand einer Ortsbegehung sowie von Literaturrecherchen und
Datenabfragen zu Verbreitung und Vorkommen geschiitzter Arten ermittelt, fur welche
dieser Arten (bzw. Artengruppen) das Plangebiet und seine Umgebung Lebensraum dar-
stellen kann (Relevanzpriifung) und welche Arten durch ihr potentielles Vorkommen in-
wieweit von der Planung betroffen sein konnen (Potentialabschatzung). Aufgrund des
breiten Spektrums geschiitzter Arten konnen damit auch Grundaussagen zur Lebensraum-
bedeutung des Plangebiets insgesamt gewonnen werden.

Eine Potentialabschatzung ist weniger genau als eine iiber einen gesamten Jahresverlauf
erfolgte tatsachliche Bestandserfassung vor Ort. Unter der Voraussetzung, dass sie die
Auswirkungen der Planung sicher erfassen lasst, ist sie jedoch zur Vermeidung unnotigen
Aufwands zulassig. Daher erfolgt mit einer Potentialabschéatzung immer die Betrachtung
als worst-case-Szenario, d.h. so, als ob alle Arten, fiir die das Plangebiet eine Lebens-
raumeignung aufweist, auch flachendeckend vorkommen. Die tatsachlichen Auswirkun-
gen der Planung bleiben auf diese Weise in der Regel deutlich hinter der Abschatzung zu-
rack.

Die Untersuchung hat ergeben, dass im Plangebiet zahlreiche Vogelarten als Brutvorkom-
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men oder Nahrungsgaste vorkommen kénnen. Im einzelnen wird auf den beiliegenden
Fachbeitrag verwiesen.

Von den streng geschiitzten Amphibienarten kommt der Moorfrosch nahezu flachende-
ckend in Schleswig-Holstein vor. Ein Vorkommen in den Graben im Plangebiet ist sehr
wahrscheinlich. Durch die Vernetzung der Graben bis hin zu den nahe gelegenen FluBnie-
derungen gehoren diese Graben zu einem grolflachigen Lebensraumsystem.

Das Plangebiet und die Umgebung bieten auch Lebensraumpotential fiir Fledermause,
Aufgrund der Verbreitung und Habitatanspriiche konnen Vorkommen mehrerer Fleder-
mausarten im bzw. am Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, insbesondere der haufi-
gen Arten Breitfledermaus, Zwergfledermaus, ggf. auch GroBer Abendsegler und (in der
Umgebung an vorhandenen Gewassern) Wasserfledermaus. Alle diese Fledermause geho-
ren zu den streng geschiitzten Arten. Das Plangebiet selbst ist aufgrund fehlender Gehol-
ze, Gebaude oder sonstiger als Quartiere bzw. Tagesverstecke dienender Strukturen fur
Fledermause ausschlieBlich als potentielles Jagdrevier relevant.

Die Planung betrifft Wertgriinland, das ein gesetzlich geschiitztes Biotop ist. Die Planung
wird auf eine Teilflache des urspriinglichen Plangebiets reduziert. Fir dieses ist eine Be-
freiung vom Biotopschutz in Aussicht gestellt, da die Stadt keine andere realistische
Mdglichkeit hat, die geplante Art der Wohnraumversorgung, die einen zwingenden of -
fentlichen Belang darstellt, umzusetzen (s.a. Kap. 2.5 und Begriindung zur parallel auf-
gestellten 35. Flachennutzungsplananderung).

Konkrete weitere Erkenntnisse tiber Vorkommen geschiitzter Arten gibt es derzeit nicht.
Die Empfindlichkeit von Arten und Biotopen bezieht sich insbesondere auf Nutzungsande-
rungen und bauliche Entwicklung, die zur Veranderung oder Beseitigung von Biotopen
und damit zu einer anderen oder geringeren Artenzusammensetzung filhren konnen.

Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich der kalkigen Jungmarsch. Im Zuge der urspriinglichen
Aufstellung des B-Plans Nr. 15 wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt'. Eine der
acht Bohrungen lag auf der Fliche des jetzigen Plangebiets der 4. Anderung des B-Plans.
Dies wurde durch eine aktuelle Baugrunduntersuchung erganzt.” Unter den anstehenden
sandig-schluffigen Kleilagen und Wattsanden befindet sich in ca. 1,20 m bis 2,00 m Tiefe
eine 0,6 bis 0,8 m machtige Torfschicht, unter der wiederum ein Wechsel aus nacheis-
zeitlichen Sand- und Kleischichten anzutreffen war, die wiederum auf Schichten eiszeitli-
cher Sandsedimente liegt. Tragfahig fiir eine schadenfreie Bebauung mit Gebauden sind
erst die unter der Torfschicht liegenden Sande.

Die Konsistenz der oberen Bodenschicht ist iiberwiegend recht weich und sie weisen
hohe Grundwasserstande auf, da die Klei- und Torfschichten wasserstauend sind.
Bedeutung fiir den Naturhaushalt haben Boden vor allem als Lebensraum, als Standort-
medium fir Biotope sowie als Speicher (z.B. fir Wasser und Nahrstoffe) und Filter (z.B.
fir Schadstoffe).

Wasser
In der o.g. Baugrunduntersuchung wurde ein Grundwasserstand zwischen 0,9 m und 1,25

1 Ingenieurbiiro fiir Spezialtiefbau Rohwedder, Albersdorf, 15.07.1997
2 Neumann Baugrunduntersuchungen GmbH & Co KG, Eckernforde, 27.10.2021
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m unter Gelandeoberkante angetroffen. Es ist aber davon auszugehen, dass der Grund-
wasserstand aufgrund der stauenden Bodenschichten stark schwankt, jedenfalls aber
marschtypisch oberflachennah ist.

Oberflachengewasser sind in Form der Entwasserungsgraben entlang der Plangebiets-
grenzen in unterschiedlicher Auspragung bzw. Tiefe vorhanden. Erfahrungsgemab zeigt
sich, dass sich bei langeren Niederschlagsperioden aufgrund der schwierigen Entwasse-
rungslage Wasser bis in das Plangebiet zuriickstauen und insbesondere den leicht abfal-
lenden nordlichen Teil uiberfluten kann.

Der Wasserhaushalt ist insbesondere gegeniiber Versiegelungen empfindlich, die fir
schnelleren Wasserabfluss und damit fiir eine zusatzliche hydraulische Belastung der
Entwasserungsgraben sorgen, sowie gegeniiber Schadstoffeintragen, die die Gewassergu-

te schadigen.

Klima/Luft

Kleinklimatisch konnen unbebaute Gebiete im Siedlungsgebiet als Kaltluftentstehungsge-
biet dienen. Aufgrund der topographischen Lage hat das Plangebiet jedoch kaum Bedeu-
tung fur die Ortslage, da aufgrund der Randlage Kaltluft kaum in Siedlungsgebiete mit
Wohnnutzung ziehen kann bzw. in den angrenzenden Gebieten Freiflachenkorridore vor-
handen sind, die einen kleinklimatischen Ausgleich sicherstellen konnen.

Landschaft

Das Plangebiet ist eine Freiflache am Rande des Siedlungsbereichs und kann daher das
Landschaftsbild beeinflussen. Als landwirtschaftliche Flache ist es Teil der weitraumig ty-
pischen Kulturlandschaft. Der siidlich angrenzende Ortsrand des bestehenden Wohnge-
biets bzw. einer Sportplatzflache ist teilweise durch Geholzpflanzungen kaschiert.

Menschen/Immissionen

Die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete des bestehenden Bebauungs-

plans Nr. 15 stellen schutzwiirdige Nutzungen dar.
Eine wesentliche Erholungsnutzung besitzt das Plangebiet aufgrund der Lage und der

fehlenden Zuganglichkeit nicht.
Durch die geringe Hohenlage konnen insbesondere im nordlichen Teil des Plangebiets
durch Rickstauungen bei extremen, langandauernden Niederschlagsereignissen Uberflu-

tungen auftreten.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Wesentliche Kultur- und Sachgiiter sind in den Plangebieten nicht vorhanden. Im Zusam-
menhang mit baulichen MaBnahmen wird vorsorglich auf § 15 Denkmalschutzgesetz ver-
wiesen, sofern sich archaologische Funde ergeben.

5.2.1.2 Wechselwirkungen zwischen den Naturgiitern

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen im Okosystem natiirlich vielfaltige Wech-
selwirkungen. Relevant in Bezug auf die geplante Bebauung und Versiegelung im Plange-
biet ist z.B. der Wegfall versiegelter Bodenflachen als Speichermedium fiir den Wasser-
haushalt und als Standort fiir Vegetation, die wiederum als Lebensraum dient.
Wesentliche Auswirkungen auf Schutzgiiter, die mittelbar liber Eingriffe in andere
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Schutzgiiter entstehen, sind jedoch bei der Beschreibung der Planauswirkungen bereits
berucksichtigt.

5.2.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Plangebietsflachen zunachst weiter land-
wirtschaftlich als Griinland genutzt werden. Am bestehenden Umweltzustand wiirde sich
vermutlich nichts wesentliches andern.

5.2.3 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

5.2.3.1 Bau- und anlagenbedingte erhebliche Auswirkungen

Arten/Biotope

Bei Bebauung des Plangebiets wird die bestehende Vegetation weitgehend beseitigt. Das
Lebensraumpotential der Griinlandflachen wird durch die Umsetzung der Planung weg-
fallen. Im Plangebiet vorhandene Arten werden verdrangt. Aufgrund des nutzungs-
bedingt eher geringen bisherigen Lebensraumpotentials und dem groBen Angebot besser
geeigneter Lebensraume in der Umgebung diirften voraussichtlich keine lokalen Populati-
onen gefahrdet werden.

Den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG unterliegen Schadigung / Ver-
nichtung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschutzter Arten sowie ihre Totung, Ver-
letzung oder erhebliche Stérung. Schadigung/Vernichtung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten sowie Totungen und Verletzungen kdnnen baubedingt in erster Linie im Rahmen
der Baufeldfreimachung entstehen. Baubedingte Storungen sind in der Regel zeitlich be-
fristet.

Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Baubedingte Totungen und Verletzungen von Individuen sind aufgrund der Echoortung
von neu aufgestellten Hindernissen sowie des tiberwiegenden zeitlichen Auseinanderfal-
lens der Bautatigkeit (tagsiiber) mit den Aktivitaten der Fledermause (nachts) nahezu
ausgeschlossen. Storungen durch baubedingte Vorgange, sofern sie sich Uberhaupt mit
dem Aktivitatszeiten der Fledermause liberschneiden, werden diese vermutlich durch
kleinraumiges Ausweichen begegnen. Da das Plangebiet allenfalls einen Teil des Nah-
rungsraums der potentiell in der Umgebung vorkommenden Fledermause ausmacht, wer-
den keine erheblichen Storungen auftreten.

Beziiglich Amphibien kénnen Eingriffe in bestehende Graben sowie die Baufeldraumung
zur Zerstorung von Fortpflanzungs- (Graben) und Ruhestdtten (angrenzende Flachen) so-
wie Totungen von Individuen u.a. des Moorfrosches fiihren. Diesbezuglich sind Vermei-
dungsmaBnahmen bei der Bautatigkeit zu beachten. Erschiitterungen im Rahmen der
Bautatigkeit konnten stellenweise zu Storungen fiihren. Da genug ortsnahe Ausweichha-
bitate zur Verfiigung stehen, sind jedoch insgesamt bei Beachtung entsprechender Ver-
meidungsmafnahmen keine erheblichen Storungen zu erwarten.

Bei den Vogeln kénnen Totungen von Individuen, direkte Schadigungen/Zerstorungen von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Storungen durch die Bebauung erfolgen. Insbe-
sondere Offenlandbriiter sind durch die Bebauung der Griinflachen betroffen, in geringe-
rem MaBe auch Binnengewasser- und Geholzfreibriiter durch die punktuellen Eingriffe in
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die Graben (StraBeniberfahrt) und die kleine Gehdlzreihe im Norden. Fiir ndhere Anga-
ben wird auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

Boden

Durch die Planung werden Bodenversiegelungen in Form von Bebauung und Befestigung
von bis zu 8.570 gm zugelassen. AuBerdem wird das Plangebiet nahezu flachendeckend
aufgefullt, um eine Uberflutungssichere Gelandeoberflache zu erhalten. Auf den betrof-
fenen Flachen wird in die oberen Bodenschichten eingegriffen, die natiirlichen Boden-
veranderungsprozesse, v.a. durch Klima und Vegetation, werden zukiinftig verhindert.
Bodenverunreinigungen sind aufgrund der Art der geplanten Nutzungen nicht zu erwar-

ten.

Wasser

Auf den bebauten und versiegelten Flachen (bis zu 8.570 gqm) wird ein Versickern von
Niederschlagswasser und damit eine Grundwasserneubildung verhindert. Gleichzeitig
kann die Abflussmenge umliegender Gewasser entsprechend erhoht werden. Daher muss
auf den nachfolgenden Planungs- bzw. Ausfilhrungsebenen dafiir Sorge getragen werden,
dass das Gewassersystem nicht uiberlastet wird (z.B. durch ausreichende Riickhaltung
des anfallenden Niederschlagswassers und Drosselung der Einleitung in den Vorfluter).
Die Graben um das Plangebiet werden durch die Planung nicht beriihrt bzw. durch Siche-
rung und Erweiterung (die parallel auf der Bebauungsplan-Ebene festgesetzt werden)
stellenweise noch verbessert.

Gewasserverunreinigungen sind aufgrund der Art der geplanten Nutzungen nicht zu er-

warten.

Klima

Wesentliche kleinklimatische Auswirkungen konnen einerseits durch den Wegfall klimati-
scher Ausgleichsfunktion von beseitigter Vegetation, andererseits durch erhohte Warme-
abstrahlung befestigter Flachen entstehen. Aufgrund der geringen Bedeutung fiir das lo-
kale Kleinklima sind diese Auswirkungen jedoch gering.

GroBklimatische Auswirkungen (z.B. durch das Freisetzen von klimaschadlichen Gasen)
werden aufgrund der geplanten baulichen MaBnahmen nicht in wesentlichem zusatzli-
chen Umfang verursacht.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die Umwandlung einer bisherigen Freiflache in Siedlungs-
flache betroffen. Allerdings ist der Wert des Plangebiets aufgrund der bereits auf zwei
Seiten angrenzenden Siedlungsflachen eher gering. Die Planung bietet die Moglichkeit,
den Ortsrand durch Eingriinung neu zu gestalten.

Weitere bau- oder anlagenbedingte Auswirkungen
Baubedingte Emissionen (Larm, Staub) werden nur kurzfristig und begrenzt auftreten.
Erhebliche Belastigungen entstehen mangels schutzwiirdiger Nutzungen nicht.

Es werden ubliche Baustellenabfalle entstehen, die durch den Bauherrn bzw. die ausfih-
renden Unternehmen der geordneten Entsorgung zugefiihrt werden.

Weitere erhebliche bau- oder anlagenbedingte Auswirkungen wie Risiken fiir die mensch-
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liche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfalle oder Katastro-
phen) oder eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete entstehen nicht.

5.2.1.2 Betriebsbedingte erhebliche Auswirkungen

Arten/Biotope

Durch den dauerhaften Betrieb mit Bewohnerverkehr, Licht- und Larmemissionen entste-
hen erhebliche Stérungen fiir umgebende Bruthabitate von Vogeln, die jedoch den bau-
bedingten Auswirkungen entsprechen, die unter 5.2.1.1 dargestellt wurden.

Durch die Verglasung von Gebaudeecken oder die Verwendung von stark spiegelnden Gla-
sern ist eine erhohte Kollisionsgefahr fur Vogel moglich.

Ein Anlocken oder Irritieren von Tieren ist bei Abstrahlung von auBenwirksamer Beleuch-
tung moglich.

Menschen bzw. Sachgiiter

Aufgrund der Hohenlage konnten bei Bebauungen im nordlichen Teil des Plangebiets
Schiaden durch mogliche Uberflutungen in Folge von Riickstauungen bei langanhaltenden,
extremen Niederschlagsereignissen entstehen.

Weitere betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird zusatzlicher Ressourcenverbrauch entstehen (z.B.
Wasser, Energie). Dies kann nicht naher beziffert werden, wird sich aber aquivalent zu
bestehenden Wohnnutzungen entwickeln.

Betriebsbedingte Emissionen (v.a. Larm, Treibhausgase) sowie Abfalle fallen ebenfalls im
Rahmen tiblicher Wohnnutzungen an. Es kann auch zusatzlicher Verkehr zum Plangebiet
gelenkt werden, der jedoch bisher unter Umstanden zu anderen Freizeitnutzungen
flieBt.

Die Gefahr eines Schadstoffeintrages in Boden oder Gewasser besteht aufgrund der vor-
gesehenen Nutzungsart nicht.

Weitere erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen wie Risiken fiir die menschliche Ge-
sundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfalle oder Katastrophen)
oder eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
entstehen nicht.

5.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Umweltauswirkungen

Die Eingriffe in Form von Versiegelungen und Befestigungen oder auch Uberfahrten tber
Graben einschlieBlich deren Verrohrung werden durch die Festsetzung einer GRZ von
groBtenteils 0,3, teilweise 0,4 und sparsamer Verkehrsflachen auf das fiir das Vorhaben
notige Mah beschrankt. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbilds wird durch maximale
Gebaudehshen (Traufhohe 5,00/7,50 m NHN, Firsthohe 10,50/11,50 m NHN) sowie die
Festsetzung eines Geholzstreifens am Plangebietsrand vermindert.

Als Ersatz fir die Beseitigung der geschiitzten Biotopflache (s.a. Kap. 2.5) und fur die
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sonstigen Eingriffe bzw. Auswirkungen der Planung (Lebensraumverlust, Versiegelung,
Storung angrenzender Habitate) wird an anderer Stelle Kompensation durch Neuanlage
von arten- und strukturreichem Dauergriinland in einer GroBenordnung von mindestens
3,71 ha (doppelte FlachengroBe der Eingriffsflache) geschaffen werden. Zusatzlich muss
als CEF-MaBnahme, also vor Wegfall der Griinlandflache im Plangebiet ein mindestens
150 x 6 m groBer Bluhstreifen als Ersatz-Bruthabitat fiir die Feldlerche geschaffen wer-
den, es sei denn, es wird nachgewiesen, dass im Plangebiet keine Feldlerchenbrut statt-
findet. Als Ausgleichsflache steht das ca. 3,9 ha groBe Flurstiick 10 der Flur 2 fast unmit-
telbar nordwestlich des Plangebiets zur Verfiigung.

Dariiber hinaus sind bei der Umsetzung der Bau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen weitere
MaBnahmen zu beachten, die allerdings nicht direkt im Rahmen der Bauleitplanung gere-
gelt werden konnen (s.a. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag):

o Uberfahrten iiber die bestehenden Griben (als Amphibienhabitat) diirfen nur im
Dezember oder Januar (da in dieser Zeit die Uberwinterungsquartiere aufgesucht
werden) oder in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde errichtet wer-
den.

e Die Beseitigung der ubrigen Vegetation sowie die Baufeldraumung diirfen nur au-
Rerhalb der Brutperiode der vorkommenden Végel (01.03. bis 30.09.) oder in Ab-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehorde begonnen werden.

e Verglaste Gebaudeecken oder die Verwendung von Glasarten mit erhdhter Spiege-
lung soll vermieden werden.

e AuBenwirksame Beleuchtung soll nur auf die erforderlichen Flachen gerichtet und
nach Moglichkeit zeitlich auf menschliche Aktivitat abgestimmt sein. Ein Abstrah-
len in die Umgebung ist zu vermeiden.

Fur die Bebauung ist eine geeignete Mindestsockelhohe und der Ausschluss von Kellerge-
schossen vorzusehen, um Uberflutungsschiaden zu vermeiden. AuBerdem ist im Graben-
system in geeigneter Hohenlage Uber dem mittleren Wasserstand ein Retentionsraumaus-
gleich fur die in Anspruch genommenen Plangebietsflachen zu schaffen.

5.2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Vergleichbare fir eine Einfamilienhaus-Bebauung in bedarfsgerechter GroBenordnung in
Betracht kommende Flachen sind im Siedlungszusammenhang nicht vorhanden. Andere
Freiflachen sind weniger gut geeignet, da sie sich landschaftlich und siedlungsstrukturell
in schlechterer Lage befinden. Zur Untersuchung der Planungsalternativen siehe Kapitel
2.5 dieser Begriindung bzw. die ausfiihrlichen Unterlagen in der Begriindung zur parallel
aufgestellten 35. FNP-Anderung.

Andere Planungsvarianten zur Erreichung der Planungsziele wiirden ahnliche Auswirkun-
gen verursachen, da der Anteil an Baugebieten und Verkehrsflachen sich nicht wesent-
lich andert.
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5.3 Zusatzliche Angaben

5.3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpru-
fung; Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben

Fur die Erstellung des Umweltberichts wurde auf vorhandene und offentlich zugangliche
Quellen und Planwerke zuriickgegriffen, da diese in der fir die Planung ausreichenden
Detailscharfe vorliegen.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurden eine Begehung des Plange-
biets mit Aufnahme der Biotopstruktur, Recherchen zu Verbreitungsgebieten in Fachver-
offentlichungen sowie Datenabfragen zu Sichtungen/Vorkommen der letzten 10 Jahre im
Plangebiet und der Umgebung durchgefiihrt. Ausgehend von der Wirkfaktoren der Pla-
nung wurde daraufhin eine Relevanzpriifung fir die geschitzten Arten/Artengruppen
vorgenommen, sowie fiir betroffene Arten/Artengruppe eine Einzelfallbetrachtung.

5.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die voraussichtlichen wesentlichen Umweltauswirkungen sind bau- und anlagenbedingt.
Daher konnen die Auswirkungen im Rahmen der tblichen bauaufsichtlichen Tatigkeit
Uuberwacht werden. Gesonderte UberwachungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

5.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Friedrichstadt will mit der Erweiterung des bestehenden Wohngebiets am ostli-
chen Stadtrand der Nachfrage nach Wohnraum langfristig entsprechen.

Das Plangebiet besteht derzeit im wesentlichen aus Grunlandflache.

Durch die Planung entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft durch Bebauung und Ver-
siegelung, die minimiert bzw. ausgeglichen werden missen. Zur Reduzierung der Auswir-
kungen gehdren Vorgaben zur maximal zulassigen Grundflache, Randbepflanzung, Ge-
staltungsvorgaben und Hohenbegrenzungen.Relevant ist vor allem der Lebensraumver-
lust einschlieBlich der Storwirkungen auf angrenzende Flachen sowie der Verlust der Bo-
denfunktion durch Versiegelung. Durch bestehende Storwirkungen von den angrenzenden
Siedlungsflachen ist die Lebensraumfunktion im Plangebiet gemindert. Der Ausgleich fur
die Eingriffe in Natur und Landschaft soll durch Anlage von arten- und strukturreichen
Grinlandflachen mit Blihstreifen auf einem ca. 3,9 ha groBen Flurstiick in der unmittel-
baren Umgebung des Plangebiets erfolgen. Wesentliche Auswirkungen auf das nordwest-
lich in ca. 330 m Entfernung beginnende FFH-Gebiet ,, Treene Winderatter See bis Fried-
richstadt und Bollingstedter Au“ bestehen nicht. Fiir die Umsetzung der Planung ist die
Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz beziiglich Wertgriinland notwendig, die in Aus-
sicht gestellt wurde.

Aufgrund von Uberflutungsgefahr bei extremem, langanhaltenden Regen ist eine Min-
destsockelhohe fiir die Bebauung vorzusehen und auf eine Unterkellerung ist zu verzich-
ten.

5.3.4 Quellenangabe

Dem Umweltbericht liegen folgende Quellen, die fir Beschreibungen und Bewertungen
herangezogen wurden, zu Grunde:
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Landwirtschafts- und Umweltatlas des Landesamtes fiir Landwirtschaft, Umwelt
und landliche Raume Schleswig-Holstein (www.umweltdaten.landsh.de)
Digitaler Atlas Nord (www.danord.gdi-sh.de)

Vogelwelt Schleswig-Holsteins, Bd 5 Brutvogelatlas; Berndt, Koop, Struwe-Juhl;
Wachholtz Verlag, 2003

Neuer Biologischer Atlas, Heydemann; Wachholtz Verlag 1997

Pro Regione GmbH: Standortalternativen-Priifung der Stadt Friedrichstadt, Flens-
burg, Mai 2015

Planungsbiiro ALSE GmbH: Fachbeitrag zum Artenschutz gemaB BNatSchG - mit
dem Schwerpunkt europaische Brutvogelarten - zur 4. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 15 Stadt Friedrichstadt, Selent, 28.02.2023

https://ffh-vp-info.de

Ortsbegehung

6. Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplananderung liegen folgende Rechtsnormen zugrunde:

1.

H iAok /, 2¢) A :

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBL. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Ok-
tober 2022 (BGBL. I S. 1726).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBL. I S. 1802) .

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Pla-
ninhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL.1991 | S.58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBL. I S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), das zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist.

Gesetz zum Schutz der Natur des Landes Schleswig-Holstein (Landesnaturschutz-
gesetz - LNatSchG) vom 24. Februar 2010 (GVOBL. 2010, 301), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 02.02.2022 (GVOBL. S. 91)

Gesetz Uiber die Landesplanung des Landes Schleswig-Holstein (Landesplanungsge-
setz - LPIG) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Januar 2014, GVOBL.
Schl.-H., S$.8), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.11.2020
(GVOBL. S. 808)

Landesentwicklungsplan S-H (LEP), festgestellt am 25.11.2021 (GVOBL. Schl.-H.,
S.1409)

Regionalplan fur den Planungsraum V des Landes Schleswig-Holstein, bekanntge-
macht am 11. Oktober 2002 (Amtsblatt vom 09.12.2002, S. 747).

25




Begriindung zur 4. Anderung B-Plan 15 - Stadt Friedrichstadt

Anlage 1: Bestandsfotos

Bild 1: Vorhandener ErschlieBungsansatz zum Plangebiet

Bild 2: Blick vom Treenedeich (Tegelhoff) Uber das Plangebiet
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Anlage 2: Lage Kompensationsflache
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