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1. Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wéhrden mit seinen Anderungen
weist die Flachen des Plangeltungsbereiches als gewerbliche Bauflache - G - aus;
die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ist somit geman § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt,

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,89 ha. Es befindet sich am
norddstlichen Rand des Siediungskérpers.

Begrenzt wird das Plangebiet

- im Nordwesten durch die slUdégstlichen Grenzen gewerblich genutzter
Bauflachen sliddstlich der Chausseestraf3e - K 52 - (ehemals B 203),

- im Nordosten durch den das Landschafisbild pragenden Vorfluter 0213 des
Sielverbandes Slderwdhrden und den hieran anschlieBenden freien
Landschaftsraum,

- im Stdosten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
- im Sudwesten ebenfalls durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Geléande weist keine nennenswerte topographische Bewegung auf.; im Mittel
liegen die Flachen 1,3 m U.NN.

3. Notwendigkeit der Planaufsteliung und stadtebauliche MaBnahmen

Der Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Wo&hrden erlangte 1970 Rechtskraft;
zwischenzeitlich wurde er insgesamt vier Anderungsverfahren unterzogen.

Die Gemeinde Wé&hrden bemiliht sich intensiv um die Ansiediung kleinerer und
mittlerer Gewerbebetriebe innerhalb des im Gemeindeeigentum stehenden
Gewerbegebietes; die Umsetzung des Planes und die hiermit verbundene
Verwertung des Uberwiegenden Teiles der Fladchen - insbesondere im direkten
Anschluss an die K 52 (bis 01-01-99 B 203) “ChausseestraBe” - ist abgeschlossen.

Das Gewerbegebiet soll nunmehr durch die vorliegende Planung flachenmaig
erweitert und abgerundet und dem tatsachlichen Bedarf entsprechend in
Teilbereichen geandert werden. Eine spéatere Erweiterung des Gebietes in
sUdostlicher Richtung ist ausdricklich nicht vorgesehen; der Siedlungskérper der
Gemeinde Wohrden wird durch die vorliegende Planung in diesem Bereich zum
Abschluss gebracht.

Die bis an die nordwestliche Plangeltungsbereichsgrenze bereits hergestelite
ErschilieBungsstraBe wird verlangert und miindet nunmehr in einer Wendeanlage mit
einem Durchmesser von 20 m. Die durch diese Verkehrsflachen erstmalig
erschlossenen Bauflachen werden als Gewerbegebiete - GE - gema § 8 BauNVO
festgesetzt.



Die maximal zulassige GRZ fur die derzeit ungenutzten Flachen wird mit 0,8
festgesetzt, um ansiedlungswilligen Betrieben die Méoglichkeit intensiver
Grundstiicksausnutzung einzurdumen. Die Anzahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse wird mit 1l begrenzt. Flankierend hierzu werden jedoch die zuléssigen
Gebaudehdhen mit max. 13,0 m begrenzt, um sicherzustellen, dass das Orts- sowie
das Landschaftsbild nicht in unzumutbarer Weise durch die geplanten
Gewerbeansiedlungen auf den in exponierter Lage befindlichen Flachen in
Mitleidenschaft gezogen werden. Weiterhin werden die maximal zuléssigen Sockel-
und Traufthéhen mit 0,60 m bzw. 9,50 m begrenzt.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 9i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO wird die nach §8 Abs.
2 BauNVO allgemein zulassige Nutzungsart “Einzelhandelsbetriebe”
ausgeschlossen. Als Ausnahme kdnnen jedoch Einzelhandelsbetriebe in rAumlicher
und funktionaler Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und
Kundendienstbetrieben bis zu einer GroéBe von maximal 200 m? Verkaufsflache
zugelassen werden, falls der Einzelhandelsbetrieb dem Hauptbetrieb in Grof3e und
Baumasse untergeordnet ist. Die genannten Beschrankungen bezlglich der
Verkaufsfliche sowie des untergeordneten Einzelhandelsanteiles gelten jedoch nicht
far Autohauser.

Durch die spezifische Lage des Anderungsbereiches im Siedlungskdrper sind die
Flachen zur Aufnahme grdBerteiliger Einzelhandelsbetriebe nicht geeignet. Die
Grundversorgung der Wohnbevolkerung soll weiterhin durch - Uberwiegend im
Oriskern des Gemeindegebietes befindliche - vorhandene Betriebe vorgenommen
werden. Es ist ein ausdrickliches Ziel der Gemeinde, diese Betriebe zu erhalten und
zu starken. Zudem soll vermieden werden, dass es zu Konkurrenzen zu bestehenden
Betrieben in Bisum oder Heide kommit.

Zur Unterhaltung des klassifizierten Vorfluters im nordwestlichen Anschluss an das
Plangebiet werden Flachen in einer Breite von 5,0 m zugunsten des Sielverbandes
Sluderwdhrden mit Geh- und Fahrrechten belastet; diese Flachen mit Anschiuss an
die B 203 - planungsrechtlich gesichert durch entsprechende Festsetzungen in der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Wéhrden - Ubernehmen
gleichzeitig die Funktion einer Notzufahrt in Ungllicks- oder Katastrophenfallen fir
das Plangebiet. Fur das vorhandene und zu ergénzende Grabensystems, das im
Eigentum der Gemeinde Wodhrden verbleibt, werden ebenfalls mit Geh- und
Fahrrechten zu belastende Flachen in einer Breite von 5,0 m zugunsten der
Gemeinde Wohrden festgesetzt.

Im nordéstlichen Teil des Plangeliungsbereiches in unmitielbarer Néhe zu der
vorhandenen Verbandsanlage des Sielverbandes Stderwdhrden wird eine Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft zur Vegetationsentwicklung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt,
innerhalb derer sich ein Regenrickhaltebecken befindet; diese GesamtmaBnahme
wurde bereits im Zuge der 4. Anderung des B-Planes Nr. 2 naturschutzrechtlich
bewertet und in die Bilanzierung eingestelit.

Zwischen den Flurstiicken 101/7 und 100/6 ist in der 4. Anderung des B-Planes
Nr. 4 ein Graben festgesetzt, der bereits seit geraumer Zeit nicht mehr vorhanden ist.
Entsprechend der Bestandssituation werden nunmehr Festsetzungen getroffen, die
eine geplante Zusammenfassung der genannten Flursticke einschlieBlich einer
durchgehenden baulichen Nutzung ermoglichen.

Zur Abgrenzung des Baugebietes zum freien Landschaftsraum werden um die
Bauflachen Flachen fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit dem
Entwicklungsziel “Naturnaher Gehodlzstreifen” festgesetzt, die eine adaquate Fassung
und Abschirmung des Siedlungskoérpers gewahrlsisten. Im Sltden des Plangebietes

wird ein vorhandenes Kleingewéasser nachrichtlich in die Planung Gbernommen.
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4. VerkehrserschlieBung und -anbindung

Die é&ufere ErschiieBung des Plangeltungsbereiches erfolgt durch die
“ChausseestraiBe” - K 52 - (bis 01-01-1989 B 203).

Die interne ErschlieBung wird durch die Verlangerung der “Rudolf-Scheer-StralBe”
gewahrleistet; die geplante Trassierung orientiert sich - wie bereits in ihrem
westlichen Verlauf - am StraBentyp AS 2 der EAE 85/95, Tabelle 18
(Entwurfselemente in Industrie- und Gewerbegebieten) unter besonderer
Berlcksichtigung der peripheren Lage innerhalb des Siedlungskorpers.

Die StraBe mindet in einer ausreichend dimensionierten Wendeanlage; diese
orientiert sich mit einem &uBeren Wendekreisradius von 10,0 m am
Ausformungsmuster des Wendeanlagentyps 5 der EAE 85/95.

Die bereits durch die bestehenden Planungen gesicherte Schaffung einer Notzufahrt
fur den Unglicks- oder Katastrophenfall im nordwestlichen Teil des
Plangeltungsbereich mit Anschluss an die K 52 wird beibehalten; auch weiterhin wird
durch geeignete Sperreinrichtungen die Nutzung durch den Individualverkehr
ausgeschlossen.

5. Ruhender Verkehr

Die notwendigen Steliplatze sind auf den jeweiligen Baugrundsticken
unterzubringen.

Wie bereits in der Begriindung zur 4. Anderung des B-Planes Nr. 2 dargelegt wird ein
weiterer Langsparkstreifen auf der Sldseite der Rudolf-Scheer-StraBe angeordnet,
der im Hinblick auf die vorgesehene Ausbaubreite zudem auch flir die Nutzung durch
Lastzlige geeignet ist.

Die Parkplatzsituation ist im Zusammenhang mit der 4. Anderung des B-Planes Nr. 2
zu sehen, da in deren Geltungsbereich bereits die notwendigen 6ffentlichen
Parkflachen fur den Gesamtbereich festgesetzt wurden. Durch die 4. Anderung des
B-Planes Nr. 2 wurden insgesamt 27 offentliche Parkplatze festgesetzt, zu denen
nunmehr 2 weitere in Form des beschriebenen Parkstreifens kommen. Insgesamt
stehen somit 29 &ffentliche Parkplatze fur den Bereich zur Verflgung.

Bei einem Verhaltnis von 1 : 3 zwischen &ffentlichen Parkplatzen und privaten
Steliplatzen ergibt sich bei insgesamt 29 festgesetzten offentlichen Parkplatzen eine
Deckung fur 87 private Stellplatze. Dies wiederum lasst bei einem Verhéltnis von
einem Stellplatz auf jeweils drei Beschéftigte eine Beschaftigungszahl von 261
innerhalb des Gesamtbereiches einschlieBlich des bestehenden, direkt an die K 52
angrenzenden Betriebes zu. Diese Zahl liegt bei weitem Uber der prognostizierten
Endauslastung des Gewerbegebietes.

Der zu erwartende Bedarf an 6ffentlichen Parkflachen ist somit abgedeckt.



6. Naturschuiz und Landschafispflege

Der der Begrindung als Anlage beigefligte grUnordnungsplanerische Fachbeitrag
bewertet den Eingriff und nimmt die erforderliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
vor.

Durch den Fachbeitrag wird eine benétigte Ausgleichsflache von 5.060 m?2 ermittelt.
Innerhalb des Plangeltungsbereiches kénnen hiervon 2.940 m? angerechnet werden;
auBerhalb des Plangeltungsbereiches wird von der Gemeinde Wéhrden eine Flache
von 2.120 m? entsprechend der Vorgaben des Fachbeitrages ausgeglichen.

Die im Fachbeitrag beschriebenen MaBnahmen innerhalb der Baugrundstiicke sind
von den jeweiligen Grundstiickseigentimern durchzufihren. Sonstige MaBnahmen,

insbesondere auch auBerhalb des Plangeltungsbereiches, werden von der
Gemeinde Wdhrden direkt durchgefihrt.

7. Ver- und Entsorgung

Mit allen Ver- und Entsorgungsiragern wird rechtzeitig die notwendige
Detailabstimmung vorgenommen werden.

7.1 Abwasserbeseitiqgung

Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird Uber geeignete Kanale dem
Klarwerk der Stadt Heide zur Reinigung zugefuhrt.

Das Niederschlagswasser wird Uber getrennte Kanale gesammeit, vorbehandeit und

anschlieBend in die Vorflut geleitet. Die entsprechende wasserrechtliche
Genehmigung zur Einleitung wird rechtzeitig eingeholt.

7.2 \Wasser

Die Versorgung mit Wasser erfoilgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Wasserbeschaffungsverbandes Slderdithmarschen.

7.3 Elektrizitat, Erdgas

Die Versorgung mit Elektrizitdt und Erdgas erfolgt durch Anschluss an das
Versorgungsnetz der Schileswag.

7.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt in geschlossenen Behaltern Uber die zentrale
Abfallbeseitigung. Die Abfallbeseitigung ist durch die Satzung Uber die
Abfallbeseitigung des Kreises Dithmarschen geregelt.

7.5 Feuerldscheinrichtungen

Als Feuerldscheinrichtungen werden in erforderlichen Abstanden und erforderlicher
Zahl Unterflurhydranten angeordnet.



8. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Soweit sich das zu bebauende Geléande in privatem Eigentum befindet und die
jetzigen  Grundsticksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden
Bebauungsplan nicht erlauben, missen bodenordnende MaBnahmen geman
§§ 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen das Verfahren nach §§ 80 ff BauGB sowie bei
Inanspruchnahme privater Flachen fur offentliche Zwecke das Verfahren nach
§§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.

Die vorgenannten MaBnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefuhrt
werden, wenn die geplanten MaBnahmen nicht oder nicht zu tragbaren Bedingungen
oder nicht rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgeflihrt werden kdnnen.

9. Flachenbilanz
Bruttobauland ha Y%
Gewerbegebiete 1,12 59,26
Verkehrsflachen 0,07 3,70
MaBnahmenflachen 0,68 35,98

Graben-/Wasserflachen 0,02 1,06

1,89 100,00

10. Kosten

Die Kosten werden in die Investitions- und Haushaltsplanung aufgenommen.

Aufgrund des §§ 127 ff BauGB in Verbindung mit der ErschlieBungsbeitragssatzung
ist die Gemeinde Wdhrden berechtigt, zur Deckung ihres anderweitig nicht gedeckten
Aufwandes fur ErschlieBungsaniagen ErschlieBungsbeitrage zu erheben. Geman der
ErschlieBungsbeitragssatzung tragt die Gemeinde Wo&éhrden 10 v. H. des
beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.

Far die Aufwendungen der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und
Niederschlagswasser) erhebt die Gemeinde Wohrden Anschlussbeitrage auf der
Grundlage des § 8 Kommunalabgabegesetz (KAG) in Verbindung mit der Beitrags-
und Geblhrensatzung zur Abwassersatzung.

Waéhrden, den 4. 06. ,zé ;oo
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