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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Ostenfeld

1. Allgemeine Planungsvorau‘ssetzungen
1.0 Vorbemérkung

Das Verfahren wird gemalR § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung’
durchgefuhrt. Die hierfur erforderlichen Voraussetzungen sind gegeben: -
e Die festgesetzte zuldassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m2.
e Fur die =zuldssigen Vorhaben besteht keine Pflicht der Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.
o Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorliegen.

Der Bebauungsplan Nr. 11 Giberdeckt den Bebauungsplan Nr. 5 im Bereich des Flurstiicks 201.
Planzeichnung und Textteil des Bebauungsplans Nr. 5 werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 11 aufgehoben, soweit sie vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
11 Uberdeckt werden. Auf den bisher dort als &ffentliche Grunflache festgesetzten Flachen
werden nun ein Rad- und FuRweg sowie ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Das allgemeine Wohngebiet soll dem Grundstiicks des Eigentimers des benachbarten
Flurstlicks 200 zugeschlagen werden.

1.1. Grundlagen der P'Ianung

Folgende Gesetze bilden die Grundlage fur die Aufstellung der Satzung der Gemeinde
Ostenfeld Uber den Bebauungsplan Nr. 11:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. 1 S. 1748)

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548)

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

1.2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt inmitten der Ortslage der Gemeinde Ostenfeld
auf einer Flache, die vormals durch eine Gartnerei genutzt wurde. Er wird begrenzt durch die
Bebauung der folgenden Stralen: Der Hauptstralle im Norden, der Winnerter Strafte und der
Steinstralie im Osten, des Diekerweges im Stiden und von Westen de Kark im Westen.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,9 ha.

1.3. Planungsanlass und Entwicklungsziele

In der Gemeinde Ostenfeld besteht eine grole Nachfrage nach Baugrundstiicken, die durch
bestehende Bebauungspléne oder im unbeplanten Innenbereich schon seit langerer Zeit nicht
mehr befriedigt werden kann (s. Kapitel 2).

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans Nr. 11 kénnen Flachen fir eine Bebauung zur

Verfugung gestellt werden, die integriert inmitten des Ortes auf einer gewerblichen Brachflache
liegen (ehemalige Nutzung durch eine Gartnerei). Die Gemeinde konnte diese Flachen
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Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Ostenfeld

erwerben und ist nun in der Lage durch entsprechende Festsetzungen eine ortsangemessene
"Bebauung zu ermdéglich.
AuBerdem werden zusammen mit dem Satzungsbeschluss im Sinne einer Selbstverpflichtung
Kriterien fur die Vergabe der Grundstiicke beschlossen. So sollen die Grundstiicke an
Einheimische vergeben werden; das bedeutet an Bewerber(mnen) die zum Zeitpunkt der
Zuteilung eines Bauplatzes
e im Kirchspiel Ostenfeld mit Hauptwohnsitz gemeldet sind,
e den Arbeitsplatz im Kirchspiel Ostenfeld haben oder
e Uber einen langeren Zeitraum im Kirchspiel Ostenfeld mit Hauptwohnsitz gemeldet
waren.
Dabei werden diejenigen vorrangig berucksmhtlgt die noch kein Wohneigentum haben.
Vertraglich an die Bauplatzvergabe geknlpft werden sollen die Bedingungen, dass innerhalb
von zwei Jahren ein bezugsfertiges Wohnhaus erstellt wird und, dass mindestens eine
Wohnung des Gebéudes fiir die Dauer von mindestens 5 Jahren selbst bewohnt werden muss
und vor Ablauf dieser Frist nicht weiterverduRert werden darf.

Es ist der Gemeinde damit méglich sowohl tiber den Zeitpunkt der Weiter-VerauRerung der
Grundsticke zu bestimmen als auch durch gezielte Vergabe fiir eine Eigenbedarfsdeckung zu
sorgen.

Aufgrund der grolten Nachfrage, die sich in den letzten Jahren bereits angestaut hat, wird die
Gemeinde voraussichtlich ca. die Halfte der Grundstiicke direkt vergeben, so dass diese in den
nachsten zwei bis drei Jahren bebaut werden. Die weiteren Grundstiicke sollen dann, ebenfalls
entsprechend der Vergabekriterien, zeitlich gestaffelt verauRert werden.

1.4. Ubergeordnete Planungsebenen

Im Regionalplan fir den Planungsraum V in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.10.2002 wird das Plangebiet, wie ganz Nordfriesland, dem I&ndlichen Raum zugeordnet. Es
liegt innerhalb eine Gebietes mit besonderer Bedeutung fiir den Grundwasserschutz.

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostenfeld aus dem Jahr 1968 ist die betreffende
Fléche als Dorfgebiet dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 entwickeln sich damit nicht aus dem
geltenden Flachennutzungsplan. Dieser wird gemaR § 13a (2) Satz 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst.

2.' Wohnbauflachenpotenzialanalyse

Von 133 Gemeinden im Kreis Nordfriesland liegt Ostenfeld mit 1538 Einwohnern (Stand
31.12.2013) auf Platz 22 der nach der GréRe der Einwohnerzahl geordneten Gemeinden.
Betrachtet man nur die Gemeinden ohne zentralértlicher Einstufung und auferhalb des Stadit-
Umland-Bereiches der Stadt Husum, kommt Ostenfeld auf Platz 7, ist also eine der grollten
l&ndlichen Gemeinden in Nordfriesland.

Die Gemeinde ist zentral zwischen Husum und Schleswig bzw. der A 7 gelegen. Auch die
zentralen Orte Vidl und Friedrichstadt sind schnell zu erreichen. Im Ort vorhanden sind eine
Kindertagesstatte und eine Grundschule, eine Apotheke, eine zahnarztliche und eine
allgemeinérztliche Praxis, ein Edeka-Markt, zwei Bankfilialen, eine Gaststatte, ein aktiver
Sportverein sowie unterschiedliche Gewerbetreibende.

All das macht Ostenfeld zu einem beliebten Wohnstandort.

Zu einem Wohnungsbestand am 31.12.2009 von 667 Wohnungen sind in den Jahren 2010 bis

2013 41 neu gebaute Wohneinheiten dazugekommen, ohne dass in diesen Jahren neue
Wohnbauflachen durch Bauleitplanung ausgewiesen worden wéren. Die Wohngebiete in
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Ostenfeld

Ostenfeld stammen aus den Jahren 1986,1994,1999 und 2003. 2007 kam noch ein kleines
Mischgebiet hinzu, welches aber vorrangig der gewerblichen Entwicklung der Gemeinde dient.
Die recht umfangreiche wohnbauliche Entwicklung der letzten 5 Jahre vollzog sich somit fast
ausschliel3lich im unbeplanten Innenbereich. Der Druck auf Bauliicken war in der Gemeinde
dementsprechend in den letzten Jahren sehr gro3. Es stehen nun nur noch wenige Bauliicken
zur Verfuigung, die trotz theoretischer Eignung auch in den vorangegangenen Jahren von ihren
privaten Eigentiimern nicht verauRert wurden.

Die Baugebiete der Gemeinde sind mit maximal 30 Jahren auch noch nicht so alt, dass
mittelfristig Verkaufe von Wohngeb&uden im gréReren MaRe zu erwarten waren. Aufgrund der
guten Infrastruktur der Gemeinde ist auRerdem davon auszugehen, dass Bewohner auch im
Alter im Ort verbleiben und eher ein Wohnungswechsel innerhalb des Ortes stattfindet. Auch fur
altere Menschen der benachbarten Dorfer kann Ostenfeld aufgrund der Nahe zum alten
Wohnort eine attraktivere Alternative sein, als in zentrale Orte wie Husum oder Viol
abzuwandern. Zuséatzliche Wohnungen fur die junge Generation, von denen viele in Ostenfeld
bleiben wollen, werden also nicht frei. Inzwischen hat sich ein dringlicher Bedarf nach neuen
Wohnbaufldchen angestaut.

Die nachfolgende Tabelle gibt im Zusammenhang mit der anschlielenden Karte auf der
darauffolgenden Seite eine Ubersicht tiber die Bauliicken in Ostenfeld. In die Betrachtung
wurden alle Flachen einbezogen, die sich beim Blick auf die Katasterkarte oder das Luftbild der
Gemeinde augenscheinlich als Baullicken darstellen.

Bauliicke Eignung fiir neue
Nr. Beschreibung Wohnbebauung
(s. Karte) (Verfiigbarkeit)
Flache gehort zu einem gewerblichen Betrieb (Dunger- und
1 Getreidelager), zurzeit in landwirtschaftlicher Nutzung. Niin
Flache ware aufgrund der benachbarten Nutzung nur fur
gewerbliche Zwecke geeignet
In Privatbesitz, ;
2 Weide Ja (Nein)
In Privatbesitz,
3 nur unter unverhaltnismaRigem Aufwand fur Wohnbebauung Nein
geeignet, da ehemaliger Gullestandort
4 Bereits bebaut Nein
In Privatbesitz, "
5 Pisnfesr Ja (Nein)
In Privatbesitz, .
6 Garten und Pferdehaltung <8 {NEln)
7 In Privatbesitz Ja (Nein)
8 In Privatbesitz, Ja (Nein)
Flachen werden landwirtschaftlich genutzt
Im Bebauungsplan als Ml festgesetzt und fur gewerbliche
9 Nutzung vorgesehen, Nein
fur Grundstuck gibt es Interessenten, der eine gewerbliche
Nutzung plant
10 Bereits bebaut Nein
11 verkauft, wird bebaut Nein
12 Bereits bebaut : Nein
Im Bebauungsplan ist kein Baufenster vorgesehen, ;
13 " Nein
wird als Garten genutzt
14 verkauft Nein
15 Wendehammer und Parkplatz fur Schule Nein
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16 Wald gem. LWaldG Nein
17 Spielplatz Nein
In Privatbesitz und nicht erschlossen, )
18 Battar : Ja (Nein)
In Privatbesitz, .
19 Garten Ja (Nein)
In Privatbesitz, .
20 Earten Ja (Nein)
In Privatbesitz, ’ .
21 Garlen -Ja (Nein)
In Privatbesitz, Eigentiimer will nur gesamte Flache verkaufen
29 (incl. Flache 23). . s

Gemeinde verhandelt zurzeit mit dem Eigentimer bzgl.
Fl&chenerwerb und Uberplanung.

23 s. Flache 22 Ja
Im Bebauungsplan als M festgesetzt und fiir gewerbliche
24 Nutzung vorgesehen, Nein

Gemeinde wird Grundstticke nur an Gewerbetreibende vergeben

Im Bereich des hier in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans

25 Nr. 11, Nein
hauptséchlich fur gewerbliche Nutzung vorgesehen
26 Bereits bebaut , ' Nein

Gemal Ziffer 2.5.2 Ziffer 4 des Landesentwicklungsplans dirfen in landlichen Rdumen 10% der
Wohnungen des Bestandes am Stichtag des 31.12.2009 bis zum Jahr 2025 zusétzliche gebaut
werden. Fir Ostenfeld mit einem Wohnungsbestand am Stichtag von 667 Wohneinheiten sind
das 67 Wohneinheiten; 41 davon sind in den Jahren 2010 bis 2013 bereits gebaut worden. Fur
das Jahr 2014 schétzt die Gemeinde zwei fertiggestellt Wohneinheiten. Das ergibt einen
verbleibenden Rahmen fir die wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde von 24
Wohneinheiten.

Tabelle und Karte zeigen, dass einige Flachen zwar theoretisch geeignet wéren, praktisch aber
nicht zur Verfligung stehen. Die privaten Eigentiimer dieser Flachen sind nicht bereit ihre
private (zumeist Garten-) Nutzung aufzugeben und ihre Grundstiicke oder Teile davon fiir den
Wohnungsbau zu verduRern. Lediglich der Eigentiimer der Flachen 22 und 23 ist bereit, seine
Flache fur diesen Zweck zur Verfligung zu stellen, allerdings nur im Zuge einer Bauleitplanung
flr seine gesamte Flache. Dieses ist vor dem Hintergrund der landesplanerisch beschrénkten
Entwicklungsmdéglichkeiten zusétzlich zu den geplanten Wohnbauflachenausweisungen des
Bebauungsplans Nr. 11 allerdings nicht denkbar.

Die Gemeinde Ostenfeld befindet sich nun der Situation, dass in den letzten Jahren immer
mehr Nachfragen nach Baugrundstiicken aufgelaufen sind, die sich am Markt ohne weitere
Bauleitplanung einfach nicht befriedigen lassen.

Durch die hier angestrebte Bauleitplanung werden ca. 17 Grundstiicke im Allgemeinen
Wohngebiet sowie ein bis zwei Grundstticke im Mischgebiet zur Verfiigung gestellt. Die am _
haufigsten verwirklichte Bauform in Ostenfeld ist das klassische Einfamilienhaus. Die Gemeinde
geht auch aufgrund der vorliegenden Anfragen davon aus, dass auch hier hauptséchlich
Gebaude mit einer Wohneinheit entstehen werden. Auch wenn in Einzelfallen zwei
Wohneinheiten in einem Gebaude verwirklicht wiirden, lage die Anzahl der neuen
Wohneinheiten noch im Rahmen des Entwicklungsrahmens der Gemeinde.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Ostenfeld

3. Festsetzungen des Bebauungsplans
3.1.  Artder baulichen Nutzung
Im Bebauungsplan werden Allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI) festgesetzt.

Die Allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngebiuden sind
auch der Versorgung des Gebietes dienende Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie geman
§ 1 (6) BauNVO sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zuléssig. '
Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie. Anlagen . fur
Verwaltungen zugelassen werden.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind gemal § 1 (6) BauNVO Schank- und
Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese ggf. in dem angrenzenden
Mischgebiet realisiert werden kénnen.

Der nérdliche Teil des Plangebietes liegt an der Winnerter Strale und nah an der HauptstraRe.
In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich eine Kfz-Werkstatt und Tankstelle. Aufgrund dleser
Konstellation bietet sich die Flache fur eine gewerbliche Nutzung an.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuléssig sind Wohngebaude, Geschafts- und Biirogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen
far Verwaltungen sowie fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportllche Zwecke,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Gemalk § 1 (5) und (6) BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Vergnligungsstatten nicht Bestandteil des Bauungsplans.

3.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet mittels einer Grundflachenzahl (GRZ) und
einer Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse, teilweise in Verbindung mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ), festgesetzt. Zuséatzlich wird die zuIaSS|ge Firsthéhe auf maximal
8,50 m begrenzt.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird mit einer Uberbaubarkeit der Grundstiicksflache von
20% und 25% wir eine Bebauungsdichte gewahlt, die sich in die Struktur der Gemeinde einfiigt
und auf den in Aussicht genommenen Grundstiicken von 600 bis 800 m? ausreichend groRe
Geb&ude zulésst. Es ist geplant, auf den Flachen mit einer GRZ von 0,2 durchschnittlich etwas
gréRere, und auf denen mit einer GRZ von 0,25 etwas kleinere Grundstiicke zu vergeben.

Im &stlichen Teil des Baugebietes ist maximal ein Vollgeschoss zuléssig. Im westlichen Teil des
Gebietes sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Damit die Gebaude, die hier mit zwei
Vollgeschossen errichtet werden, in diesem Teilbereich insgesamt gegenilber den
eingeschossigen Héusern nicht zu massiv werden, wird’ gleichzeitig eine GFZ von 0,35 (bei
einer GRZ von 0,2) festgesetzt. Wenn also zwei Vollgeschosse mit gleicher Grundflache
errichtet werden, muss die Grundflache der Gebaude etwas reduziert werden, um die
Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhalten.

In dem kleinen Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes, der den Bebauungsplan Nr. 5
Uberdeckt, werden die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (GRZ 0,18, ein
Vollgeschoss) aus dem Bebauungsplan Nr. 5 Gbernommen.

Im Mischgebiet wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt, um hier fir gewerbliche Nutzungen eine
angemessene Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu gewéahrleisten. :
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3.3. Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, in den allgemeinen
Wohngebieten als Einzel- und Doppelhausbebauung. Dieses entspricht der typischen Struktur
Ostenfelds.

3.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster
werden dabei mit einem Abstand von 3 m zu den jeweiligen Baugebietsgrenzen groRflachig
festgesetzt, so dass eine groRtmaogliche Flexibilitat fir die Anordnung der Geb&ude innerhalb
der Baugebiete entsteht.

Fur die Bauflache, die im Geltungsbereich des ehemaligen Bebauungsplans Nr. 5 liegt, wird
keine Baugrenze festgesetzt. Hier ist dementsprechend die Errichtung einer Hauptanlage nicht
maoglich.

3.5.  Stellung der baulichen Anlagen

Um einen grofiztigigen Charakter der ErschlieBungsstrale zu gewahrleisten wird festgesetzt,
dass Garagen und Nebenanlagen mit mindestens 3 m Abstand zu den StralRenverkehrsflachen
errichtet werden missen.

3.6. Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Das allgemeine Wohngebiet ist als  klassisches Wohngebiet® mit freistehenden
Einfamilienhdusern und Doppelhdusern geplant. Diese Wohnform bildet die in Ostenfeld
vorherrschende und auch Uber die Generationen hinweg gefragteste Wohnform.

Um diese zu erreichen und gleichzeitig auch Zweifamilienhduser oder Einfamilienhduser mit
Einliegerwohnung zu erméglichen, wird festgesetzt, dass je Wohngebdude maximal zwei
Wohneinheiten zul&ssig sind.

3.7. StraRenverkehrsfldchen

Das Plangebiet wird durch eine neu anzulegende ErschlieBungsstraRe erschlossen, die als
StraBenverkehrsflache festgesetzt wird. Die Festsetzungen griinden sich bereits auf die
ausgearbeitete StralRenplanung des beauftragten Ingenieurbiros. Weiteres siehe auch unter
Punkt 4.1.

Pro Grundstiick ist zum Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsfliche nur eine Zufahrt mit
maximal 4 m Breite zul&ssig. '

3.8. Offentliche Parkfliche

Im Norden des Plangebietes ist straBenbegleitend eine kleine &ffentliche Parkflache
vorgesehen, die zusatzlich zu im StraBenraum méglichen Parkplétzen Besucherverkehr
aufnehmen kann.
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3.9. Rad -und FuBwege

Um die Durchlassigkeit des Plangebietes fiir FuRgéanger und Radfahrer zu verbessern, werden
erganzend zu den Erschliefungsstraien Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
,Rad- und FuRwege' festgesetzt. Weiteres siehe auch unter Punkt 4.1.

3.10. Aufschiittungen

Um zu verhindern, dass auf den Grundstiicken warftahnliche Aufschittungen vorgenommen
werden, die das Siedlungsbild stark verdndern wund zu Problemen mit dem
Oberflachenwasserabfluss fuhren, wird festgesetzt, dass Aufschittungen im Bereich der
Grundstlcke nur bis zur oberen Kante des (ebenfalls mit einer Héhenbegrenzung
festgesetzten) Gebdudesockels zulassig sind.

3.11. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Minderung der negativen Umweltauswirkungen der Planung wird festgesetzt, dass
Flachenbefestigungen wie Asphaltierungen, Betonlerung oder Fugenverguss auf den privaten
Grundstiicken unzuldssig sind.

Anfallendes Oberflachenwasser ist auf den Grundstticken zu versickern.

3.12. Ortliche Bauvorschriften

3.12.1. Hauptgebaude

In der Vergangenheit wurden in den Bebauungspldnen der Gemeinde Ostenfeld teils sehr
detaillierte gestalterische Festsetzungen getroffen. Es zeigte sich jedoch, dass teilweise
entweder trotzdem Gebéaude entstehen konnten, die den gestalterischen Zielen der Gemeinde
nicht entsprachen, oder dass Gebaudegestaltungen aufgrund der Festsetzungen nicht méglich
waren, die durchaus gut in das Ortsbild gepasst hatten.

Die Gemeinde nimmt daher in diesem Bebauungsplan von all zu umfassenden Festsetzungen
Abstand. Um aber dennoch ein in den Grundziigen einheitliches Siedlungsbild zu erhalten,
welches sich auch in das der Gemeinde Ostenfeld einfligt, werden folgende Festsetzungen zu
Fassadengestaltung, Dachform, -neigung und -farbe getroffen:

Fassaden von Wohngebauden sind in Verblendmauerwerk, verputzt oder in Holz auszufuhren
Fur gewerblich genutzte Geb&dude im festgesetzten Mlschgeblet werden diesbezlglich keine
Festsetzungen getroffen.

Déacher sind als Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt- und Pultdécher in Dachneigungen von 20
bis 45 Grad, bei gewerblich genutzten Geb&uden im Mischgebiet von 15 bis 45 Grad, zulgssig.
Als Dacheindeckung sind einfarbige, nicht gldnzende Dachpfannen in den Farben Anthrazit und
schwarz  zuléssig, bei gewerblich genutzten Gebauden im Mischgebiet auch
Wellplatteneindeckungen.

3.12.2. Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen, die in friheren Baugebieten zu Garagen und Nebenanlagen getroffen
wurden, haben sich als praktikabel herausgestellt und werden daher in ihren Grundziigen auch
fur diesen Bebauungsplan tbernommen:

Garagen und Nebenanlagen missen der Fassade des Hauptgebdudes entsprechen oder in
Brettschalung ausgefiihrt werden. Zusatzlich zu den Dachneigungen der Hauptgebdude sind
hier auch flachere Dachneigungen und Flachdacher zuldssig. Zusatzlich zu den
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Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind hier auch Dachbahnen und Wellpappe, sowie
bepflanzte Dacher zulassig.

Es ist nur ein freistehendes Garten- und Geratehaus in Holzbauweise bis 30 m® Rauminhalt .
zulassig. Es darf mit einer maximalen Firsthéhe von 2,50 m nur im hinteren Grundsticksteil
errichtet werden.

Die Grundflachen von Garagen und Nebenanlagen durfen zusammengenommen 50 m? je
Grundstuck nicht Uberschreiten, wobei das Garten- und Geratehaus zusétzlich zu diesen 50 m?
zulassig ist.

Diese oben genannten Festsetzungen zu Garagen und Nebenanlagen gelten nicht fir
gewerbliche bauliche Anlagen im festgesetzten Mischgebiet.

3.12.3. Photovoltaiknutzung, Werbeanlagen, Warenautomaten und Einfriedungen

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf oder in der Dachfléache im Sinne des § 63 LBO
zuléssig. Damit das Ortsbild durch diese Anlagen nicht gestért wird, wird einschrankend -
festgesetzt, dass die jeweilige Dachneigung des Geb&udes einzuhalten ist und die Anlagen in
einer zusammenhangenden rechteckigen Form angeordnet sein missen, die die duReren
Begrenzungen der Dachflachen (Ortgang, First und Traufe) nicht Giberragen durfen.

Werbeablagen und Warenautomaten sind im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet nicht
zulassig, da der angestrebte Charakter einer untergeordneten WohnstraRe durch diese Anlagen
negativ beeinflusst werden wirde.

In Bezug auf Einfriedungen wird festgesetzt, dass diese an den straRenseitigen
. Grundstucksgrenzen eine maximale Hdéhe von 1,20 m nicht Uberschreiten dirfen. So wird
Anwohnern die Schaffung einer gewissen Privatsphare auf inrem Grundstiick erméglicht, ohne
entlang der StralRe wandartige Begrenzungen zuzulassen, die den grundsétzlich offenen und
grofRzugigen Charakter des Wohngebiets beeintréchtigen.

4. ErschlieBung
4.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt Uber eine Anliegerstrale, die in Nord-Siid-Richtung
durch das neue Baugebiet verlauft, wobei sie im Nordosten an die Winnerter Strae und im
Studen an den Diekerweg anschlieBt. Uber die Winnerter StraRe ist sie somit auch an die

HauptstralRe (L 37) angebunden.
Die Verbindung zum Diekerweg ist relativ schmal und soll daher als Einbahnstrale ausgefiihrt

werden.

Um die Durchléssigkeit fur FuRgénger und Radfahrer zu gewéhrleisten, zweigen in
Nordwestlicher und Sudéstlicher Richtung FuR- und Radwege ab, die eine Verbindung zu den
benachbarten Stralen Westen de Kark und SteinstraRe herstellen. Die Verblndung zur
Steinstralle soll auch fur die Mullabfuhr durchfahrbar sein.

4.2. Technische ErschlieBung

Die Neuausweisung der Bauflachen im Plangebiet fiihrt zu einem Mehrbedarf hinsichtlich der
Wasserversorgung. Diese Wasserversorgung wird durch den Wasserverband Treene
sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung wird ebenfalls iiber das Trinkwassernetz des Verbandes |
gewdhrleistet. FUr den Fall, dass zusétzliche Feuerléschbrunnen erforderlich sind, werden diese
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in Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr im Bereich der offentlichen Verkehrs- oder
Grunflachen zusatzlich angelegt. ;

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die Klaranlage der Gemeinde.

Das auf den privaten Flachen anfallende Oberflichenwasser ist gemaR Festsetzung zum
Versickern zu brmgen

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die SChleSWIg HoIsteln Netz AG und die E.ON
Hanse Warme GmbH nach deren Richtlinien und Vorgaben.

Die Fernmeldeversorgung erfolgt durch die Telekom nach deren Richtlinien und Vorgaben.

5. ' Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
5.1. Auswirkungen auf den Menschen

Um schadliche Auswirkungen auf den Menschen auszuschlieRen, wurden ein Schall- und ein
Bodengutachten erstellt.

Das Schallgutachten ermittelte die Schallimmissionen der Kfz-Werkstatt, der Tankstelle und des
landtechnischen Betriebes in der N&he zum neu ausgewiesenen Wohngebiet. Die
Untersuchungen ergaben, dass durch die Schallimmissionen dieser Betriebe und die der im
Bereich des festgesetzten Mischgebietes potenziell zuséatzlich hinzukommenden Betriebe die
Immissionsrichtwerte der TA Larm von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) im geplanten
Wohngebiet eingehalten werden. :

Das Bodengutachten umfasst eine orientierende Untersuchung der Verdachtsflachen der
ehemaligen Gartnerei, auf deren Flachen die neuen Bauflachen ausgewiesen werden. Der
Verdacht schadlicher Bodenverénderungen oder Altlasten (zum Beispiel durch den Einsatz von
Dungemitteln) konnte ausgerdumt werden. Die ermittelten Gehalte der in Frage stehenden
Stoffe liegen deutlich unterhalb des Prifwertes fur die sensibelste Nutzung als
Kinderspielflache. Auch die Héchstwerte fur Riuckstédnde in auf diesem ‘Boden gezogenen
Lebensmitteln werden unterschritten.

- 5.2.  Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft

Das erstellte Bodengutachten untersuchte in Bezug auf vermutete Bodenveranderungen und
Altlasten auch den Wirkungspfad Boden — Grundwasser; eine Gefdhrdung des Grundwassers
liegt dementsprechend nicht vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplans begriindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Erhebliche
Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB sind nicht zu erwarten. Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht.
Durch die Anwendung des § 13a BauGB entféllt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs, d.h. die
Eingriffsregelung wird nicht angewendet.

Im Plangebiet befinden sich gesetzlich geschiitzten Biotope in Form von Knicks. Diese sind
durch die bereits angrenzenden Gartennutzungen bereits teilweise Uberformt. Mit Aufstellung
dieses Bebauungsplans werden zukilinftig .auch von der anderen Seite private Garten an die
Knicks angrenzen. Eine Aufrechterhaltung der Khnickfunktionen kann dann nicht mehr
gewshrleistet werden. ' ‘
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Daher wird ein Ausgleich fur die Uberformung von 453 m Knick im Verhaltnis 1:1 erforderlich.
Dieser wird durch Knickneuanlage auf dem Flurstiick 12 der Flur 15, Gemarkung Ostenfeld,
erfolgen. Die Gemeinde hat eine vertragliche Vereinbarung mit dem Eigentiimer des Flurstiicks

getroffen. ;
Die folgende Skizze stellt dar, wo die Knickneuanlage auf dem betreffenden Flurstiick realisiert

wird:

6.3. Finanzielle Auswirkungen

In Zusammenhang mit der Planung entstehen Kosten fir Gemeinde, die sich vor allem aus den
Kosten fiir den Erwerb der Flachen, die Planung und die ErschlieBung zusammensetzen. Diese
Kosten werden durch den Verkauf von erschlossenen Baugrundstiicken wieder ausgeglichen.

6. Hinweise

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder iber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir
die Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks
oder des Gewaéssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstétte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann: Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.
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Die Begrtindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 18.06.2015 gebilligt.

Con- i Pilot

Burgermeisterin

Planverfasser:

Kreis Nordfriesland .

Bau- und Planungsabteilung
Marktstr. 6

25813 Husum
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