BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde W&hrden
fiir das Gebiet "&stlich der B 203, Ortsausgang nach Heide"

Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 2 hat im Jahre 1970 Rechtskraft er-
langt. Zwischenzeitlich ist der Bebauungsplan durch die 1.
und 2. Anderung der neuen st&ddtebaulichen Entwicklung an-
gepa3t worden. Der Bebauungsplan sieht fiir das gesamte
Plangebiet ein zweigeschossiges Gewerbegebiet (GE) vor.

Dér Bebauungsplan ist lediglich an der B 203 realisiert
worden. Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind herge-
stellt.

Eigentumsverhdltnisse

Die gesamte Fl&dche des Planinderungsbereiches, bis auf
einen Teilbereich des Grundstiickes Nr. 1, ist von der Ge-
meinde zum Zwecke der ErschlieBung der riickwédrtig gelege-
nen Grundstiicke Nr. 2 - 5 erworben worden.

Bei den Bodenverkehrsgenehmigungen ist zur Auflage zu ma-
chen, daB sich die Verk&dufer und RK&ufer von Baugeldnde den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unterwerfen.

Topographie

Das ca. 2,3 ha groBle Marschbodengeldnde ist faRt eben und
liegt im Mittel 1,3 m iiber NN.

Notwendigkeit der ErschlieBung und Planungsziele der
Gemeinde

Eine weitere Anderung des Bebauungsplanes ist nunmehr er-
forderlich geworden, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flilr die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe Rech-
nung 2zu tragen. Neben der Neuansiedlung von Betrieben
sollen insbesondere auch Gewerbebetriebe aus der Ortslage
von Wohrden die Mdglichkeit der Umsiedlung erhalten.



Nach der 2. Anderung war fiir den gesamten Bereich der
Grundstiicke 1 - 5 ein gréBerer Gewerbebetrieb vorgesehen.
Eine riickwdrtige 6ffentliche Verkehrsanbindung war nicht
beabsichtigt. Da das Baugebiet nicht in der vorgesehenen
Form realisiert worden ist, sollen nunmehr weitere Grund-
stlicke liber eine Sffentliche ErschlieBungsstraBe (Plan-
strafe A) angebunden werden. Um auch kleineren Betrieben
die Ansiedlung zu erméglichen, sind auf den Grundstiicken
Nr. 2 und 3 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu bela-
stende Fldchen fiir die riickwdrtige ErschlieBung vorgese-
hen. Das Baugebiet ist so konzipiert worden, daB eine Er-
weiterung nach Siidosten ermdglicht werden kann.

Durch die Ansiedlung von weiteren kleineren und mittleren
Gewerbebetrieben werden keine Auswirkungen fiir die angren-
zenden Baugebiete erwartet. Die Anlagen und Einrichtungen
innerhalb des Baugebietes sind in der Weise zu errichten
bzw. zu gestalten, daB eine Beeintrichtigung durch Emis-
sionen oder des Orts~ und Landschaftsbildes ausgeschlos-
sen werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daB fiir
den Anderungsbereich eine Reduzierung der Grundfl&chenzahl
vorgesehen ist. Dariiber hinaus werden die gewerblichen
Nutzungen nach § 1 Abs. 9 in Verbindung mit § 1 Abs. 5
BauNVO derart eingeschrédnkt, daf Einzelhandelsbetriebe
grundsdtzlich unzuldssig sind. Ausnahmsweise werden zuge-
lassen Einzelhandelsbetriebe in r&umlicher und funktiona-
ler Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur-
und Kundendienstbetrieben bis zu einer GréBe von maximal
200 m? Verkaufsfldche, wobei der Einzelhandelsanteil dem
Hauptbetrieb in GrdBfe und Baumasse untergeordnet sein muB.
Die Einschré@nkungen der Verkaufsfliche sowie der Unterord-
nung des Einzelhandelsanteils gilt nicht fiir Autoh#user.
Aufgrund der riickwdrtigen Randlage des Anderungsbereiches
des Bebauungsplanes von Wohrden ist das Baugebiet nicht
fir Einzelhandelsbetriebe geeignet. Die vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe in der Ortslage Wohrdens sollen erhal-
ten und gestdrkt werden. Dariiber hinaus wdren durch weite-
re Einzelhandelsbetriebe, insbesondere durch groBflichige
Betriebe Auswirkungen auf die innerst&dtische Funktion,
Entwicklung und strukturelle Ausstattung des Mittelzen-
trums von Heide sowie der Unterzentrumsfunktion Biisums zu
befiirchten. Wéhrden liegt im Nahbereich von Heide. Die
Grundversorgung der Wohnbevdlkerung Wohrdens wird durch
den AusschluB3 von Einzelhandelsbetrieben nicht beeintrich-
tigt.

Zur Vermeidung einer wesentlichen Beeintrichtigung des
Orts- und Landschaftsbildes werden die H8hen der baulichen
Anlagen und die Gebdudeabmessungen begrenzt.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird aus dem rechtswirk-
samen Fldchennutzungsplan der Gemeinde entwickelt.



6.1

6.2

6.3

6.4

7.2

MaBnahmen fiir die Ordnung des Grund und Bodens

Soweit die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nach dem vor-
liegenden Bebauungsplan nicht zulassen, kdnnen bodenord-
nende MaBnahmen nach §§ 45 ff. BauGB, bei Grenzregelungen
das Verfahren nach §§ 80 ff. BauGB sowie bei Inanspruch-
nahme privater Flachen filr 8ffentliche Zwecke das Verfah-
ren nach §§ 85 ff. BauGB vorgesehen werden.

Die MaBnahmen und Verfahren werden jedoch nur dann vorge-
sehen, wenn sie nicht oder nicht rechtzeitig im Wege
freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden k&nnen.

Vefsorgungseinrichtungen

Stromversorqung

Die Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie
erfolgt durch die Schleswag.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Plangeltungsbereich erfolgt durch
den Wasserbeschaffungsverband Siiderdithmarschen.

Gasversorqung

Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas wird durch die
Schleswag sichergestellt, sofern sich ein wirtschaftli-
cher Netzausbau ergibt.

Feuerldscheinrichtungen

Das in den StraBen zu verlegende Wasserleitungsnetz er-
hdlt in den vorgeschriebenen Abstdnden Unterflurhydranten,
die eine ausreichende Brandbekidmpfung sicherstellten.

Entsorgungseinrichtungen

Miillbeseitiqung

Die Miillbeseitigung erfolgt in geschlossenen GefdBen iiber
die zentrale Miillabfuhr. Sie ist durch Satzung iiber die
Abfallbeseitigung im Kreis Dithmarschen geregelt.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird mit
Ricksicht auf die Reinhaltung der Gewdsser iiber Kanalisa-
tionsleitungen der vorhandenen gemeindlichen Kl&ranlage
zur Reinigung zugefilhrt.



Das anfallende Oberflidchenwasser wird in die vorhandenen
Vorfluter des Sielverbandes Wohrden geleitet.

Die Planung und Ausfiihrung der erforderlichen MaBnahmen
zur Einleitung des Oberfl&chenwassers und geklirten Ab-
wassers in die Vorfluter hat im Einvernehmen mit den
Fachbehdrden, dem Deich- und Hauptsielverband in Hemming=-
stedt und der Wasserbehdrde des Kreises Dithmarschen in
Heide zu erfolgen.

Die technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von An-
lagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation ge-
m&df Bekanntmachung des Ministers fiir Natur, Umwelt und
Landesentwicklung des Landes Schleswig-Holstein vom
25.11.1992 werden beachtet.

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten wird seitens der Ge-
meinde ein Antrag auf Genehmigung zur Einleitung des an-
fallenden Oberfldachenwassers in die Vorfluter bei der
Wasserbehdrde des Kreises Dithmarschen gestellt. Diesem
Antrag werden entsprechend aufgestellte hydraulische Nach-
weise und ggf. auch weitere Unterlagen iiber erforderliche
MaBnahmen beigefiigt.

StraBenerschlieBung
Die &duBere ErschlieBung erfolgt ilber die B 203.

Die Gewerbegrundstiicke innerhalb des Plangeltungsbereiches
des Bebauungsplanes werden i{iber die PlanstraBe A erschlos-
sen. Die Planstrafle A erhdlt bei einer kiinftigen Erweite-
rung des Bebauungsplanes einen verkehrsgerechten Wende-
platz fiir Lkw. Bis zur Erweiterung des Baugebietes wird
die Gemeinde eine provisorische Wendem&glichkeit im Be-
reich der Grundstiicke Nr. 2 und 4 schaffen.

Die PlanstraBe A miindet direkt in die B 203. Vor Beginn
der ErschlieBungsarbeiten wird bei der Planung und Gestal-
tung des Anschlusses an die B 203 das Einvernehmen mit dem
StraBenbauamt in Heide hergestellt. Hierzu wird ein de-
taillierter Entwurf, bestehend aus dem Lageplan im MaBstab
1 : 500, Hohenplan und Entwdsserungseinrichtungen und Re-
gelquerschnitt mit Deckenaufbauangaben erstellt und dem
Strafienbauamt zur Priifung und Genehmigung vorgelegt.

Die Entwurfsgeschwindigkeit innerhalb des Baugebietes und
auf der B 203 betrdgt 50 km/h. Bei der Bemessung der
Sichtdreiecke im Bereich der Einmiindung ist die B 203 ge-
genilber der Planstraf3e A entsprechend der Qualifizierung
als ilbergeordnete Hauptverkehrsstrafle angenommen worden.
Fiir das an der B 203 angrenzende gewerbliche Baugrund-
stlick, westlich des Grundstiickes Nr. 1 (Flurstiick 264/1)
sind im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
ausreichende freizuhaltende Sichtfl&chen im Einmiindungsbe-
reich festgesetzt worden.



9.
9'1

9.2

Das Baugebiet erh#lt fiir Not- und Katastrophenfdlle eine

2. verkehrliche Anbindung an das iibrige Verkehrsnetz. Die
in der Planzeichnung festgesetzte "Notzufahrt" filr Hilfs-
und Rettungsdienste wird durch geeignete Sperreinrichtun-
gen fiir den 6ffentlichen Durchfahrtsverkehr gesperrt.

Ruhender Verkehr

Stellplédtze

Die nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein grforder-
lichen Stellpldtze sind auf den Grundstiicken des Ande-
rungsbereiches selbst zu errichten.

Im Bereich des Grundstiickes Nr. 1 werden die nach der 2.
Enderung des Bebauungsplanes festgesetzten Stellpl&tze im
Bereich des Sichtdreieckes reduziert. Die verbleibenden
Stellpldtze reichen aus, den Bedarf an Stellpl&dtzen fiir
das vorhandene gewerbliche Grundstiick Nr. 1 zu decken.

Insgesamt werden fiir die Grundstiicke beidseitig der Plan-
strafBe A nachfolgende Stellpl&tze ermittelt:

- vorhandener Betrieb (Grundstiick Nr. 1)
ca. 20 Beschdftigte

20/ 3 = 7 St.

- kiilnftiger Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick
Nr. 4 (3 Beschdftigte)

3/ 3 = 1 s5t.

- unbebaute Grundstiicke 2, 3 und 5
(5.040 m? Nutzfl&che)

5.040 / 70 = 72 St.

gesamt 80 st.

Offentliche Parkplitze

Die &ffentlichen Parkpl&tze sind im Verhdltnis 1 : 3 zu
den notwendigen Pflichtstellpladtzen festzusetzen:

80 / 3 = 27 6ffentliche Parkplédtze erforderlich.

Insgesamt werden fiir die gewerblichen Grundstiicke beidsei-
tig der PlanstraBe A 2876ffentliche Parkpldtze in ausrei-
chender Anzahl als Langstparkpldtze auch fiir Lkw festge-
setzt.



10.

11.
11.

1

Naturschutz und Landschaftspfiege

Nach dem gemeinsamen ErlaB des Innemnministers und des
Ministers flir Natur und Umwelt von November 1994 werden
Eingriffe in Natur und Landschaft nur dann vorbereitet,
wenn die Bebauungsplandnderung zusdtzliche Nutzungen im
Sinne der Eingriffsdefinition zul&Bt.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes  werden
die zuldssigen Nutzungen nicht wesentlich ge&dndert. Ein
zusdtzlicher Eingriff wird lediglich durch die Versiege-
lung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen der PlanstrafBe A
vorbereitet. Dieser zus&dtzliche Eingriff wird durch die
vorgesehene Reduzierung der Grundfl&chenzahl (GRZ) von 0,5
auf 0,4 ausgeglichen.

Im einzelnen wird der Eingriff nachfolgend bilanziert:

- Zusdtzliche Versiegelung durch &6ffentliche
Verkehrsfldchen - 1.330 m?
abziigl. der Versiegelung durch Bebauung
(GRZ von 0,5 auf 0,4)

15.000 x 0,1 1.500 m?

Uberschuf: 270 m?

Es wird davon ausgegangen, daB der zusdtzliche Eingriff
durch die 6ffentlichen Verkehrsfldchen durch die Redu-
zierung der GRZ kompensiert wird.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch die Ein-

grinungsmafnahmen zur freien Landschaft hin ausgegli-
chen.

Kosten / Finanzierung

Kosten

- Grunderwerb

- ErschlieBungskosten (Ausbau der StraBe A)
einschlieBlich der Oberfldchenentwédsserungs-
einrichtungen und Beleuchtung (geschitzt
Schmutzwasserkanalisation) 60.000,00 DM

- Abwasserbeseitigung (Schmutzwasser-
kanalisation) 40.000,00 DM

- Planungskosten (Bebauungsplan) 12.000,00 DM



11.2

Finanzierung

Der Gemeinde entstehen keine weiteren Kosten fiir den Er-
werb des Grund und Bodens. Die Grundstiicke innerhalb des
Gewerbegebietes sind bereits von der Gemeinde erworben
worden. Die noch von der Gemeinde fdlligen Grunderwerbs-
kosten in Hohe von 225.000,00 DM stehen 280.000,00 DM, die
von dem vorhandenen angrenzenden Gewerbebetrieb an die Ge-
meinde bis zum 1. Januar 1996 zu entrichten sind, gegen-
iber.

Der beitragsfdhige ErschlieBungsaufwand nach § 127 BauGB
(Kosten zum Ausbau der ErschlieBungsstraBe A) betrigt
60.000,00 DM.

Der der Gemeinde aus diesen MaBnahmen entstehende Kosten-
anteil betrédgt 10 % des beitragsfdhigen ErschlieBungsauf-
wandes, mithin rd. 6.000,00 DM.

Der nach dem BauGB beitragsfihige ErschlieBungsaufwand
wird iber Abldsevertrdge mit den Grundstiickseigentiimern
finanziert. Der Gemeindeanteil wird der allgemeinen Riick-
lage entnommen. Sofern die gemeindliche Satzung zur Erhe-
bung von ErschlieBungsbeitrdgen unvollstdndig oder unzu-
reichend ist, wird diese entsprechend geidndert.

Aufwendungen fir die zentrale Kliranlage fallen nicht an,
da die vorhandene Kldranlage ausreicht, den vermehrten
Schmutzwasseranfall und das von den Sffentlichen Verkehrs-
flachen anfallende Oberfldchenwasser aufzunehmen. Fiir die
Aufwendungen der Schmutzwasserkanalisation werden kosten-
deckende Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) er-
hoben. Die Satzung wird entsprechend gedndert bzw. er-
weitert, wenn dies erforderlich wird.

Die Aufwendungen fiir die Herstellung der Wasserversor-
gungseinrichtungen einschlieBlich der L&schwasserversor-
gung trdgt der Wasserbeschaffungsverband Siiderdithmar-
schen. Das Amt Heide-Land erhebt zur Deckung der dafiir an
den Wasserbeschaffungsverband zu leistenden Verbandsbei-
trdge kostendeckende AnschluBbeitrige, &ffentlich-rechtli-
che Erstattungsbeitrdge und Benutzungsgebiihren nach der
Beitrags- und Gebiihrensatzung fiir die Wasserversorgung.
Die Finanzkraft der Gemeinde wird dadurch nicht belastet.

Die ErschlieBung des Baugebietes (Ausbau der PlanstraBe A)
soll abschnittsweise, je nach Bedarf bzw. nach der Finanz-
lage der Gemeinde, erfolgen.

Die Planungskosten werden nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes, voraussichtlich im Jahre 1996 bei der Haushalts-
planung durch allgemeine Haushaltsmittel beriicksichtigt.



Kosten flr AusgleichsmaBnahmen fallen fiir die Gemeinde
nicht an, Die BepflanzungsmaBnahmen auf den privaten
Grundstiicken sind durch die Grundstiickseigentlimer selbst
bzw. durch die Betriebe herzustellen. Die Grundstiicksei-
gentlimer werden im Grundstiickskaufvertrag durch die Ge-
meinde dazu verpflichtet.
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