4. Anderung B-Plan Nr. 15 der Stadt Friedrichstadt - Zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassende Erklarung
gemal § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Mit der zusammenfassenden Erklarung wird erldutert, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in der Planung beriicksichtigt
wurden.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplans (B-Plan) Nr. 15 der Stadt Friedrich-
stadt liegt am ostlichen Rand des Siedlungsgebiet Friedrichstadts siidlich des Treene-Bin-
nendeichs (Tegelhoff) westlich der Stadtgrenze zur Gemeinde Drage und hat eine GréBe
von ca. 2 ha. Es umfasst bisher landwirtschaftlich genutzte Fliachen (Wiesen) im An-
schluss an das bestehende Wohngebiet um die Skjerner StraBe.

Anlass der Planung ist der mittelfristig noch in Friedrichstadt entstehende zusatzliche
Wohnraumbedarf. Im iiberplanten bzw. bebauten Siedlungsbereich stehen keine geeigne-
teren Potentiale fir eine nennenswerte Wohnraumentwicklung im Einfamilienhausbe-
reich zur Verfiigung, wie in einer Standort-Alternativenpriifung im Jahr 2015 festgestellt
wurde, die im Rahmen der parallel aufgestellten 35. FNP-Anderung aktualisiert und
uberpriift wurde. Im Plangebiet sollen Allgemeine Wohngebiete primar fiir Einfamilien-
hausbebauung entstehen, jedoch auch fiir dichtere Bauformen wie Doppel- und Reihen-
hauser.

Die Umweltbelange wurden in der Planung zunachst im Rahmen der Priifung von Standor-
talternativen beriicksichtigt, z.B. in Form des Kriteriums einer moglichst kompakten Fl&-
chenform mit moglichst geringen Eingriffen in die Landschaft unter Angliederung an und
Abrundung von bestehenden Siedlungsflachen. Auch die Nullvariante - also der komplet-
te Verzicht auf die Planung - wurde erwogen. Dies wiirde jedoch angesichts der fehlen-
den Alternativstandorte fiir den Eigenheimbau der Bedarfsdeckung in diesem Segment
entgegenlaufen.

Diese Alternativlosigkeit war auch Voraussetzung fiir die Inaussichtstellung einer Befrei-
ung vom gesetzlichen Biotopschutz durch die untere Naturschutzbehdrde. Denn das Plan-
gebiet wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens als artenreiches Dauergriinland kar-
tiert, das unter diesen Biotopschutz féllt. Zur Eingriffsminimierung im Hinblick auf die
absolut notwendige GroBenordnung zur Bedarfsdeckung wurde das Plangebiet daraufhin
um etwa die Halfte reduziert.

Im Sinne der Beriicksichtigung der Umweltbelange wurden auBerdem Festsetzungen ge-
wahlt, die eine hohere Verdichtung als bei dhnlichen Baugebieten in der Vergangenheit
zulassen, so dass die Flacheninanspruchnahme je Wohneinheit reduziert wird. Erginzt
wird das Konzept von Festsetzungen zur Erhaltung der umgebenden Entwisserungsgra-
ben und zur landschaftsgerechten Eingriinung.

In einem weiteren Schritt wurden die Ausgangsbedingungen des Plangebiets ermittelt
(Bestandsaufnahme der Umweltschutzgiiter) und die durch die Planung verursachten Ein-
griffe in Natur und Landschaft beschrieben und beurteilt, insbesondere auch mit der Er-
stellung eines artenschutzfachlichen Planungsbeitrags. In erster Linie handelt es sich bei
den Eingriffen um Umgestaltungen bzw. Verlust vorhandener Biotope und Lebensraume
(insbesondere artenreiches Griinland) sowie Eingriffe in Boden und Wasserhaushalt durch
Bebauung und Befestigung. Daraufhin wurden Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
mafBnahmen geregelt. So werden insbesondere auf einer benachbarten Fliche von 3,71
ha GroBe Griinlandextensivierung und biotopverbessernde MaBnahmen zur Kompensation
des Lebensraumverlustes durch die Planung durchgefiihrt.
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In der offentlichen Auslegung der Planunterlagen sowie der erneuten 6ffentlichen Ausle-
gung wurden von insgesamt zwolf Absendern Stellungnahmen abgegeben, einschlieBlich
einer Unterschriftenliste mit zehn Namen, die sich gegen das Vorhaben richtete.

Dabei wurden Bedenken und Anregungen zusammengefasst zu folgenden inhaltlichen
Punkten geauBert:

1. Verkehrsbelastung auf der Skjerner StraBe als einziger Anbindung und in der Folge
erhohte Belastigungen und Sicherheitsrisiken, sowie Engpésse bei der Erreichbar-
keit durch Rettungsfahrzeuge.

2. zu starke Auswirkungen auf Flora und Fauna durch Verlust der Biotopflache als Le-

bensraum

nicht ausreichender Bedarf fiir den geplanten Wohnraum

4. Einschrankungen aufgrund der im Bereich des Plangebiets verlaufenden Hochspan-
nungsleitung

5. mangelhafte Alternativenpriifung bzw. andere Planungspotentiale im Stadtgebiet;
Nutzung des Plangebiets als Biotop- bzw. Naturerlebnisfliche

6. Verstol gegen Ziele der Raumordnung, insbesondere zur Begrenzung des Sied-
lungsgebiets und zur Schonung des planungsrechtlichen AuBenbereichs

7. VerstoB gegen den gesetzlichen Biotopschutz - kein Vorliegen eines Befreiungstat-
bestands

8. mangelhafte Umweltpriifung, insbesondere in Bezug auf den Artenschutz und die
Eingriffsbeurteilung

9. mangelnde Eignung des Plangebiets aufgrund fehlender Tragfahigkeit des Bodens

10. zu hohe ErschlieBungskosten, daher zu teurer Wohnraum fiir eine bedarfsgerechte
Versorgung

11. Verscharfung der Entwasserungssituation bzw. von Uberflutungsrisiken aufgrund
der Hohenlage des Plangebiets und seiner Umgebung

W

Zu 1.: Die Verkehrsbelastung auf der Skjerner Strafe wird sich zwar durch die Planung
erhohen. Da es sich aber ausschlieBlich um Ziel- und Quellverkehr des Wohngebiets han-
delt und durch die Planung voraussichtlich nur 20-25 Wohneinheiten hinzu kommen,
steht die verkehrstechnische Leistungsféahigkeit der StraBe nicht in Frage, und auch die
Belastigungen fiir die Anwohner werden sich in diesem Nutzungsrahmen nicht in wesent-
lichem zusatzlichen MaB ergeben. Zudem beruhen die vorhandenen Probleme aufgrund
der Darstellungen der Anwohner auf ordnungsrechtlichen Problemen (Fahrweise, Falsch-
parker), die nicht Gegenstand der Bauleitplanung sind und auch nicht auf diese zuriick-
gefuhrt werden konnen.

Zu 2. und 8.: Es wurde ein Umweltbericht und ergianzend ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt, um die Auswirkungen des Lebensraumverlustes zu ermitteln und zu
bewerten. Alle Eingriffe werden vollstandig in Abstimmung mit der zustandigen Natur-
schutzbehorde augeglichen.

Zu 3.: Friedrichstadt ist als zentraler Ort ein Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung und
hat demnach die Aufgabe, Wohnraum auch fiir den umgebenden Verflechtungsbereich
mit zu entwickeln. Dies umfasst alle Wohnformen, um eine sozial ausgewogene Bevélke-
rung zu sichern. Neben Mietwohnungsbau, der auf den wenigen innerstadtischen Flichen
angesiedelt werden soll (s.a. Zu 5.) gehdrt auch nach wie vor Eigenheimbau dazu, wie
vorliegende Prognosen, die in den Planunterlagen dargestellte Bedarfsabschatzung sowie
personliche Nachfragen bei der Stadt bzw. der Biirgermeisterin belegen. Der vorliegende
Umfang der Planung mit ca. 20 Wohnbaugrundstiicken fiir Einzel-, Doppel- und Reihen-
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hauser erscheint vor diesem Hintergrund im Vergleich zur Gesamtentwicklung der Stadt
durchaus bedarfsgerecht.

Zu 4.: Durch die im Verlauf des Planverfahrens durchgefiihrte Reduzierung des Geltungs-
bereichs um etwa die Halfte riickt die geplante Bebauung deutlich weiter von der Hoch-
spannungsleitung weg, so dass sich dieser Punkt erledigt hat.

Zu 5.: Es wurde auf eine Innenentwicklungs- und Standortalternativenpriifung aus dem
Jahr 2015 zuriickgegriffen, die aktualisiert und erweitert wurde. Die Potentialflichen
wurden nach stadtebaulichen Kriterien bewertet, die Bewertung wurde in den Planun-
terlagen dargelegt. Die in den Beteiligungsverfahren angesprochenen Alternativflichen
sind entweder stadtebaulich weniger geeignet als das Plangebiet und/oder stehen nicht
zur Verfiigung bzw. es sind von den Eigentiimern andere Bauformen geplant (Geschoss-
wohnungsbau, touristische Nutzung), die am jeweiligen Standort stadtebaulich nachvoll-
ziehbar sind und im Plangebiet nicht umgesetzt werden konnten. Eine naturnahe Nut-
zung des Plangebiets ware nur dann denkbar, wenn es eine Alternativflache fiir die
Wohnraumversorgung geben wiirde. Das ist aber nicht der Fall.

Zu 6.: Die Landesplanungsbehdrde hat grundsatzlich keinen Widerspruch der Planung zu
den Zielen der Raumordnung festgestellt. Auch inhaltlich kann die entsprechende Stel-
lungnahme nicht nachvollzogen werden.

Zu 7.: Eine Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz fiir die vorliegende Planung wurde
von der zustandigen Naturschutzbehdrde in Anerkennung der in den Planunterlagen dar-
gelegten Griinde in Aussicht gestellt.

Zu 9.: Die Tragfahigkeit der Boden im Plangebiet wurde gutachterlich untersucht. Im Er-
gebnis sind die Boden mit Aufwendungen tragfahig. Die Aufwendungen sind im Vergleich
zu anderen Standorten in den Marschgebieten der schleswig-holsteinischen Nordseekiiste
nicht unverhaltnismaBig hoch, so dass die Umsetzungsmoglichkeit der Planung nicht
grundsatzlich in Frage gestellt wird.

Zu 10.: Durch die notwendigen MaBnahmen zum Uberflutungsschutz und zur Griindung
sowie die derzeit generell hohen Baukosten werden die ErschlieBungskosten in der Tat
deutlich hoher als bei friiheren Baugebieten (was jedoch in gewissem MaBe auf alle Ge-
meinden zutrifft). Nach ersten Kostenschatzungen liegen sie jedoch nicht in einem fiir
Friedrichstadt unrealistischen Bereich, so dass die Umsetzungsmoglichkeit der Bauleit-
planung nicht grundsatzlich in Frage gestellt ist.

Zu 11.: Die Gelandeaufhohung, die im Plangebiet als SchutzmaBnahme gegen Uberflu-
tungen notwendig wird, kann aufgrund des Hohenverlaufs nicht zu groBerer Uberflu-
tungsgefahr in den benachbarten Siedlungsgebieten fiihren. Inwiefern in Bezug auf das
gesamte Entwasserungssystem zusatzliche RetentionsmaBnahmen notwendig sind, kann
und muss auf einer anderen Ebene als der Bauleitplanung fiir eine Einzelfliche abge-
stimmt und geregelt werden.

In der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurden einige Hinweise abgegeben,
die Beziige zu fachrechtlichen Rahmenbedingungen oder Vorgaben fiir die nachfolgende
Ausfuhrungsplanung betreffen. Diese wurden, soweit im Rahmen des B-Plan-Verfahrens
moglich, in den Planunterlagen dargestellt. Die betroffenen Themenfelder waren insbe-
sondere die Loschwasserversorgung, andere Versorgungstrager, Denkmalschutzvorschrif-
ten sowie die Einleitung von Niederschlagswasser bzw. die Sicherstellung von ausreichen-
dem Riickstauvolumen. Beziiglich des fiir das Plangebiet festgestellten gesetzlichen Bio-
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topschutzes wurden umfangreiche Ausfiihrungen in die Begriindung aufgenommen, die
die Grundlage fiir eine schlieBlich in Aussicht gestellte Befreiung vom Biotopschutz gege-
ben haben. AuBerdem hat der Biotopschutz zur Verkleinerung des Plangebiets um etwa
die Halfte beigetragen.

Beziiglich der Inhalte der Bauleitplanung wurden Stellungnahmen zu unterschiedlichen
Themenbereiche beriicksichtigt.

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde wurde die Eingriffsermittlung iiberarbei-
tet und der Ausgleichsbedarf neu berechnet, dabei deutlich erhdht und den biotop-
schutzrechtlichen Anforderungen angepasst. AuBerdem wurde eine Liste mit Artenvor-
schlagen fiir die Bepflanzungsfestsetzung in die Unterlagen aufgenommen. Ebenfalls auf
Anregung der Naturschutzbehorde wurde ein artenschutzrechtlicher Planungsbeitrag
durch ein Fachbiiro erstellt.

Auf Anregungen der Wasserbehorde sowie des Eider-Treene-Verbands wurden bauliche
MaBnahmen und Vorgaben zum Hochwasserschutz der geplanten Nutzungen als Festset-
zungen in die Bauleitplanung aufgenommen.

Die Hinweise und Anregungen der Schleswig-Holstein Netz AG haben sich aufgrund der
Verkleinerung des Plangebiets und des damit verbundenen Abriickens von der 110-kV-
Hochspannungsleitung eriibrigt.

Unterschiedliche Naturschutzverbande (NABU, BUND, WWF, Arbeitsgemeinschaft AG29)
haben die Planung auf den vorgesehenen Flachen abgelehnt. Uberwiegend wurde dafiir
der gesetzliche Biotopschutz bzw. der Wert der Flachen als Lebensraum angefiihrt. Auch
das Uberschwemmungsrisiko wurde als Begriindung fiir die fehlende Eignung angemerkt.
AuBerdem wurden der Umfang und die fachliche Tiefe der Ermittlungen zum Belang Na-
tur- und Landschaftsschutz kritisiert. Die Anregungen wurden teilweise beriicksichtigt,
insbesondere durch die Reduzierung des Plangebiets um etwa die Halfte zur Schonung
des restlichen Lebensraums, durch die Erstellung eines fachgutachterlichen artenschutz-
rechtlichen Planungsbeitrags sowie die Festsetzung von MaBnahmen zum Uberschwem-
mungsschutz (z.B. Mindesthdhen fiir die Bebauung).

Der Eider-Treene-Verband hat umfangreiche Anregungen zu moglichen Uberlastungen des
Gewadssersystems durch abflieRendes Wasser, zum Hochwasserschutz sowie zum Schutz
der Funktionsfahigkeit von Entwésserungsgraben und dem Treenedeich eingebracht und
eine bauliche Nutzung des Plangebiets abgelehnt. Im Rahmen der Bauleitplanung wurde
durch ein Fachbiiro ein Entwasserungskonzept erarbeitet und mit dem Eider-Treene-Ver-
band (und der Unteren Wasserbehdrde) vorabgestimmt. Daraus folgend wurden umfang-
reiche Mafinahmen vorgesehen zum Uberflutungsschutz und zur Begrenzung bzw. Verzs-
gerung des Niederschlagswasserabflusses vorgesehen. Begriindete Hinweise, dass die Pla-
nung die Funktion von Entwasserungsgraben sowie dem Treenedeich beeintréchtigt, gab
es nicht. Weitere MaBnahmen, insbesondere nahere bzw. umfassendere Regelungen zu
Wasserabfluss und Hochwasserschutz/Retentionsraum miissen auf nachfolgenden Rege-
lungen geklart werden, da sie entweder den Regelungsbereich der Bauleitplanung tiber-
schreiten oder der MaBstab des Plangebiets zu kleinflichig fiir eine wirksame Gesamtld-
sung ist.

Die Anregungen der Naturschutzverbande sowie des Eider-Treene-Verbands sind bei allei-
niger Betrachtung der entsprechenden Belange nachvollziehbar, in der Abwigung aller
planerischen Belange, insbesondere des Wohnraumbedarfs und der fehlenden Planungs-
alternativen ist jedoch die vorliegende Teilplanung von groBerem Gewicht.

Uber die dargestellten Sachverhalte hinaus wurden einige redaktionelle Anregungen und
Klarstellungen aufgrund unterschiedlicher Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belan-
ge in den Planunterlagen umgesetzt.
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