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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Hochdonn fr das Gebiet in Verléingerung der FeldstraBe bis zur Bebauung westlich der Haupisirafe

1. Allgemeines

Die Gemeinde Hochdonn hat z.7t. rd. 1238 Einwohner und liegt unmittelbar
westlich des Nord-Ostsee-Kanals an der von Meldorf nach lizehoe fUhren-
den LandesstraBe 327 (ehem. B 431). VerwaltungsmaRig gehdért Hochdonn
zum Amt Kirchspielslandgemeinde Burg-SUderhastedt.

Hochdonn z&hlt nach dem Regionalplan 1984 fUr den Planungsraum IV -
Kreise Dithmarschen und Steinburg - zum Nahbereich des ca. 3 km entfern-
ten Unterzentrums Burg (Dithmarschen). Der Gemeinde ist als Hauptfunkti-
on die Gewerbe und Dienstleistungsfunktion, einschl. der Sonderfunktion
Kanalmeisterei, und als 1. Nebenfunktion die Wohnfunktion zugeschrieben.
Die Stadt BrunsbUttel als ndchstgelegenes Mittelzentrum liegt ca. 20 km in
sudwestlicher Richtung, die Kreisstadt Heide als weiteres Mittelzentrum liegt
ca. 32 km in nérdlicher Richtung entfernt.

Die Gemeinde verfUgt Uber einen genehmigten Fldchennutzungsplan, der
die betroffenen Fldchen als Wohnbaufldchen ausweist. Den Fldchennut-
zungsplan hat der Herr Innenminister des Landes Schleswig-Holstein am 30.
Januar 1974 genehmigt . Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach
§8 Abs.2 BauGB.

Bei der DurchfUhrung von Planungen und Vorhaben, die die Interessen von
Kindern und Jugendlichen berlhren, soll die Gemeinde gem. § 47 f Abs. 1
GO diese in angemessener Weise beteiligen. Die Gemeinde hat dazu die
Kinder und Jugendlichen bei der Bekanntmachung zu der vorzeitigen BUr-
gerpeteiligung nach § 3 (1) ausdricklich erw&hnt und zur Teiinahme ein-
geladen.

2. lLage des Bebauungsplangebietes

Die Lage der Plangeltungsbereiche ist aus dem Ubersichtsplan im MaBstab
1: 10.000 zu ersehen. Das Gebiet liegt in &stlicher Verl&ngerung der Ge-
meindestraBe ,FeldstraBe", &stlich der vorhandenen Bebauung der StraBe
~Kanalblick" und westlich der vorhandenen Bebauung an der HauptstraBe.

3. Topographie

Bei dem ca. 0,67 ha groBen Geldnde des Plangebietes handelt es sich um
eine ebene und als Grinland genutzte landwirtschaftliche Flache.

4. Eigentumsverhdlinisse

Die gesamte Fliche des Plangeltungsbereiches befindet sich im Eigentum
der Gemeinde und wurde zum Zwecke der BaulanderschlieBung von der
Gemeinde angekauft.
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Begrindung zum Bebavungsplan Nr. 4 der Gemeinde Hochdonn fUr das Gebiet in Verlngerung der FeldstraBe bis zur Bebauung westlich der HauptstraBe

5. Notwendigkeit der ErschlieBung und Planungsziele der Gemeinde

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich geworden, um dem
dringenden Bedarf der Gemeinde an BaugrundstUcken fUr Wohnhaus-
bauten in eingeschossiger Bauweise in einem allgemeinen Wohngebiet |
WA ) Rechnung zu fragen. Die GréBe des Plangeltungsbereiches wurde
notwendig, um den Bedarf an WohnbaugrundstUcken kurzfristig for den
Ortlichen Eigenbedarf  zu decken und um eine verfretbare Lésung der
ErschlieBungsmaBnahmen zu erreichen.

FOr die 7 entstehenden WohnbaugrundstUcke beabsichtigt die Gemein-
de hier in AnknUpfung an die benachbarte Umgebung und insbeson-
dere an die bauliche Entwicklung im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 3
eine Uberwiegende Wohnstruktur zu entwickeln.

Zur Verwirklichung der Planungsziele, zur Festigung der Wohnstruktur mit
einer Uberwiegenden ,Einfamilienhausbebauung” wird ein alligemeines
Wohngebiet mit Nutzungsbeschrénkungen festgesetzt. So werden Einzel-
und Doppelh&user begrenzt auf ein VoligeschoB festgesetzt. Bei den zu-
gelassenen Wohngebduden werden maximal 2 Wohnungen zugelassen.
Aufgrund der GréBe der einzelnen Baugrundsticke hdalt die Gemeinde
fOr die BaugrundstUcke eine GRZ von 0,25 fUr ausreichend bemessen. Die
Gemeinde bleibt damit deutlich hinter dem nach der Baunutzungsver-
ordnung 1990 zul&ssigen MaRB der Nutzung mit einer GRZ von 0,4 in einem
allgemeinen Wohngebiet zurGck. Diese Festsetzung dient auch dem Ge-
bot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach dem Bauge-
setzbuch sowie einer vom Bundesnaturschutzgesetz geforderten Ein-
griffsminimierung in den Naturhaushalf.

Zur besseren Einpassung des allgemeinen Wohngebietes in das Ortsbild
mit seinem dorflichen Charakter hat die Gemeinde auch gestalterische
Festsetzungen nach § 92 Landesbauordnung Schleswig-Holstein getrof-
fen. Gleichwohl hat die Gemeinde hier ZurUckhaltung walten lassen um
den GrundstUckseigentimern ausreichende Moglichkeiten bei der &u-
Beren Gestaltung ihrer Gebdude einzur&iumen.

Alternative Flédchen fUr die Bereitstellung von Wohnbaugrundsticken
stehen im Gemeindegebiet derzeit nicht zur VerfUgung.

6. MaBnahmen fir die Ordnung des Grund und Bodens

Soweit die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nach dem vorliegen-
den Bebauungsplan nicht zulassen, kdnnen bodenordnende Malnah-
men nach §§ 45 ff. BauGB, bei Grenzregelungen das Verfahren nach §§
80 ff. BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater FiGichen fir &ffentliche
[wecke das Verfahren nach §§ 85 ff. BauGB vorgesehen werden.

Die MaBnahmen und Verfahren werden jedoch nur dann vorgesehen,
wenn sie nicht oder nicht rechizeitig im Wege freier Vereinbarungen
durchgefUhrt werden kdnnen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Hochdonn f0r das Gebiet in Verlédngerung der FeldstraBe bis zur Bebauung westlich der HauptstraBe

7. Versorgungseinrichtungen

7.1 Stromversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit elekirischer Energie erfolgt Uber das
Leitungsnetz der Schleswag AG. Die StraBen werden ausreichend be-
leuchtet.

7.2 Gasversorgung

Die Gemeinde Hochdonn ist an das Erdgasversorgungsnetz der Schles-
wag AG angeschlossen. Die Gemeinde geht daher davon aus, dass
auch der Plangeltungsbereich an das Versorgungsnetz angeschlossen
wird.

7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Plangeltungsbereich erfolgt durch den Wasser-
beschaffungsverband SUderdithmarschen in Nindorf.

7.4 Feuerloscheinrichtungen

Das in den StraBen zu verlegende Wasserleitungsnetz erhdlt in den vorge-
schriebenen Abstinden Unterflurhydranten, die eine ausreichende
Brandbekdmpfung sicherstellen.

Der Gemeinde ist bekannt, dass Aufwendungen fUr die Loschwasserver-
sorgung vom Verband nur dann Ubernommen werden, soweit diese mit
technisch, hygienisch sowie verbrauchsabhdngigen Anforderungen ver-
einbar und aus Unterhaltungsgrinden fir den Verband notwendig sind.
Der Einbau zusatzlicher Loschwassereinrichtungen ist kostenpflichtig.

7.5 Telekommunikationsleitungen

Zur Sicherstellung der Grundversorgung mit Telekommunikationsleitungen
beabsichtigt die Deufsche Telekom AG im gesamten Gebiet des aufzu-
stellenden B-Planes, im Bereich der StraBen und Wege Telekommunikati-
onsleitungen zum Zeitpunkt der ErschlieBung auszulegen. Dazu werden in
allen Strassen geeignete und ausreichende Trassen fUr die Unterbringung
der Telekommunikationsleitungen vorgesehen.
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Begrindung zum Bebauungspian Nr. 4 der Gemeinde Hochdonn fir das Gebiet in Verldngerung der FeldstraBe bis zur Bebauung westlich der HauptstraBe

8. Enfsorgungseinrichtungen/ Abwasserbeseitigung

8.1 Mullbeseitigung

Die MUllbeseitigung erfolgt in geschlossenen GeféBen Uber die zentrale
MUllabfuhr. Sie ist durch Satzung Uber die Abfallbeseitigung im Kreis
Dithmarschen geregelt und wird durch die AWD - Abfallwirtschaftsge-
sellschaft Dithmarschen mbH sichergestelit.

Im Bereich der Wendeanlage wird an geeigneter Stelle ein Sammel-
platz eingerichtet, an dem sémtliche Abfdlle und Wertstoffe, die im Gel-
tungsbereich der Satzung Uber die Abfallwirtschaft im Kreise Dithmar-
schen in der zur Zeit geltenden Fassung liegen, durch die Bewohner des
Baugrundstickes Nr. 6 am jeweiligen Abfuhrtag rechtzeitig so aufzu-
stellen sind, dass eine gefahrlose Abfallentsorgung gewdhrleistet ist.
Hierauf wird die Gemeinde in dem GrundstUckskaufvertrag ausdrick-
lich hinweisen.

8.2 Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser aus dem Plangelfungsbereich wird mit RUcksicht
auf die Reinhaltung der Gewdsser Uber Druckrohrleitungen in die ge-
meindliche Kl&dranlage von Burg eingeleitet.

Das anfallende Oberfldchenwasser ist, soweit die Bodenverhdltnisse
dies zulassen, auf den Baugrundsticken selbst zu versickern. Die Ge-
meinde wird dies im jeweilligen GrundstUckskaufvertrag regein. Das im
Plangebiet anfallende unbelastete Niederschlagswasser, das nicht auf
den Baugrundsticken versickern kann, wird Uber die Kanalisation ge-
sammelt und in den Vorfluter des Sielverbandes Holstenau geleitet,

Die Planung und AusfUhrung der erforderlichen MaBnahmen zur Einlei-
tung des Oberfl&chenwassers und in die Vorflut hat im Einvernehmen
mit den Fachbehdrden, dem zustandigen Sielverband und der Wasser-
behdrde des Kreises Dithmarschen in Heide zu erfolgen.

9. StraBenerschiieBung / Ruhender Verkehr

Die GuBere ErschlieBung erfolgt Uber die L 327 (ehemals B 431) und das
ausgebaute StraBennetz der Gemeinde. Die ErschlieBung der betroffe-
nen Baugrundsticke erfolgt Uber die Verléngerung der Gemeindestro-
Be ,FeldstraBe" bis zur Wendeanlage, die den AbschluB der ,Feldstra-
Be" darstellt. FOr die ErschlieBung des GrundstUckes Nr. é wird im
AnschluB an die Wendeanlage die PlanstraBe als Sackgasse ohne
Wendemdoglichkeit als sog. Wohnweg in einer Breite von 3,50 m weiter-
gefUhrt, die Breite der gesamten Verkehrsfi&iche betrégt incl. beidseiti-
ger Bankeften 7.00 m. Diese wird von der Gemeinde fUr einen mégli-
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Hochdonn fir das Gebiet in Verldngerung der FeldstraBe bis zur Bebauvung westlich der HauptsiraBe

chen Ausbau zur Anbindung der sUddstlich des Knicks gelegenen Fl&-
chen vorgehalten.

FUr eine zukUnftige direkte fuBlaufige Anbindung des Wohngebietes an
die HauptstraBe ist parallel zum siddstlichen Knick ein nicht versiegelter
FuBweg festgesetzt.

Die nach Landesbauordnung Schleswig-Holstein erforderlichen Stell-
platze sind auf den GrundstUcken selost zu errichten.,

Die Fiachen fUr die &ffentlichen Parkplétze sind nach Vorgabe der EAE
fur das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes Nr.4 (max. 14 WE) ermit-
telt und in ausreichender Anzahl (2) festgesetzt worden. DarUber hinaus
werden weitere 6ffentliche Parkpldize, unmittelbar angrenzend an das
Bebauungsgebiet, in der StraBe ,,Kanalblick" vorgehalten.

10. Spielmoglichkeiten fur Kinder

Fldchen fUr die Spielmdglichkeit von Kleinkindern sind auf den einzelnen
BaugrundstUcken selbst vorzuhalten.

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes sind keine 6ffentlichen Grinflachen
fOr einen Kinderspielplatz fUr schulpflichtige Kinder vorgesehen.

Der Spielplatzbedarf fUr schulpflichtige Kinder soll durch die vorhande-
nen Spielpldtze innerhalb der Ortslage wahrgenommen werden. Der
ndchste Spielplatz liegt in fuBlaufiger Entfernung vom vorliegenden
Plangeltungsbereich im Gebiet des Bebauungsplanes Nr.3 auf dem
FlurstUck 47.

11. Naturschutz und Landschadftspflege

Die Gemeinde Hochdonn verfUgt nicht Uber einen festgestellten Land-
schaftsplan.

Nach § é Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) ist umgehend ein Land-
schaftsplan aufzustellen, wenn ein Bauleitplan - wie in diesem Fall - aufge-
stellf werden soll und dadurch Natur und Landschaft erstmalig oder
schwerer als nach der bisherigen Planung beeintréichtigt werden kdénnen.
Die Gemeinde wird in diesem Fall Uber den Landrat des Kreises Dithmar-
schen als untere Naturschutzbehédrde beim Ministerium fOr Umwelt, Natur
und Forsten des Landes Schleswig-Holstein gem. § 6 Abs. 1 Satz 4
LNatSchG eine Befreiung von der Verpflichtung zur Aufstellung eines Land-
schaftsplans beantragen. In vorbereitenden Gesprichen zur Aufstellung
der vorliegenden Planung unter Beteiligung der unteren Naturschutzbe-
hoérde des Kreises Dithmarschen und dem Ministerium for Umwelt, Natur
und Forsten wurde der Gemeinde eine Befreiung in Aussicht gestellt, wenn
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Hochdonn fir das Gebiet in Verlangerung der FeldsiraBe bis zur Bebauung westlich der HaupistraBe

die Gemeinde zum Zeitpunkt der Antragstellung den AufstellungsbeschluB zum
Landschaftsplan gefaBt hat und der Planungsauftrag zur Erstellung des Land-
schaftsplanes vergeben ist.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 wird ein Eingriff in die Natur
und Landschaft gemdB § 8 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz vorbereitet. Der
Eingriff ist auf das notwendige MaB zu minimieren und unvermeidbare Beein-
tréchtigungen sind auszugleichen.

Alternative Fl&chen stehen in der Gemeinde Hochdonn fUr eine Bebauung
derzeit nicht zur VerfUgung.

Bei der betroffenen Fldiche handelt es sich um eine landwirtschaftliche Nutz-
fldche. Das Plangebiet weist kein erkennbares, eine Reliefstruktur hervorbrin-
gendes, Gefdélle auf.

Das Schutzgut Klima/Luft betrachtend kann unterstellt werden, dass der mit
dem Vorhaben verbundene Eingriff in das Klima durch die entstehende Vege-
tatfion, insbesondere durch die Steigerung des Anteils an Gehdlzen als ausge-
glichen zu betrachten ist.

Zum Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften kann gesagt werden, dass
durch das Planvorhaben nur ein Eingriff in Fi&ichen mit lediglich allgemeiner
Bedeutung fir den Naturschutz erfolgt und ein besonderer Ausgleich nicht
erforderlich ist. Allerdings ist durch die Anlage des entlang des sUddstlichen
Knicks verlaufenden FuBweges eine Beeintréchtigung dieses Schutzgutes zu
erwarten. Zur Minimierung dieser Beeintréchtigung wird die Fidche deshalb bei
der Bilanzierung berUcksichtigt.

Lur Minimierung der Beeintrdchtigung des Schutzgutes Boden trégt die Festset-
zung einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,25 fir das gesamte Bebauungsplan-
gebiet deshalb bei, weil die Gemeinde damit deutlich hinter der nach der
Baunutzungsverordnung zul&ssigen GRZ von 0,4 fUr ein allgemeines Wohnge-
biet zurUckbleibt.

Laut gemeinsamen RunderlaB des Innenministeriums und des Ministeriums fOr
Umwelt, Natur und Forsten des Landes Schleswig-Holstein vom 03.07.1998 sind -
bei Eingriffen auf Fldchen von allgemeiner Bedeutung fUr den Naturschutz -
FIGchen im Verhdltnis von mindestens 1: 0,5 fUr Gebdudeflichen und versie-
gelte Oberfl&chenbeldge und mindestens im Verhdltnis 1: 0,3 fUr wasser-
durchidssige Oberfléchenbelege aus der landwirtschaftlichen Nutzung he-
rauszunehmen und zu einem naturnahen Biotop zu entwickeln.

Danach bilanziert sich der Eingriff wie folgt :
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Hochdonn fir das Gebiet in Verlangerung der FeldstraBe bis zur Bebauung westlich der HaupistraBe

N : N Versiegelungs- | Ausgleichs- Erforderliche
Flachenbezeichnung Groge grad faktor Ausgleichsfléche
BauflGche ) )
(bei GRZ 0.25 + 50 %) 1.923m 100 % 0.5 262 m
Fahrbahn 608 m? 100 % 0,5 304 m?
Gehwege 5 2
und Stellpléitze 147 m 100% 0.3 4om
Bankeften und FuBweg ) beein- °
zur HauptstraBe 0T m fré&chtigt 0.2 6om
GesamigroBe des anzulegenden Biotops 1.371 m?

Der fUr unvermeidbare Bodenversiegelungen erforderliche Ausgleich erfolgt
zum einen im Plangebiet selbst. Hierzu hat die Gemeinde auf den privaten
BaugrundstUcken Nr. 4 bis é entlang der &stlichen Grenze des Bebauungs-
plangebietes Fldchen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern in einer
Breite von 5 m festgesetzt, die Bepflanzung hat ausschlieBlich mit heimischen,
standortgerechten Gehdlzarten nach Auswahl aus der der Begrindung als
Anlage beigefUgten Liste zu erfolgen. Die DurchfUhrung der Bepflanzung  auf
den privaten Baugrundsticken wird die Gemeinde in den jeweiligen Grund-
stUckskaufvertrdgen regeln.

Der restliche Flachenbedarf in Hohe von 1.371 m2-(75% von 5mx 71 m =
266 m?) = 1115 m? wird auBerhalb des Planbereiches ausgeglichen. Die Ge-
meinde hat sich aus folgenden Grinden entschieden, den Ausgleich auBer-
halb des Gemeindegebietes nachzuweisen :

In der Gemeinde Hochdonn konnten potentielle Fldchen entsprechender
GréBenordnung nicht zu wirtschaftichen Konditionen erworben werden und
die landwirtschaftliche FidchengréBen stehen in keiner Relation zu der von der
Gemeinde bendtigten GréBe von 1115 m2.

Die Gemeinde wird deshalb mit der Nachbargemeinde GroBenrade verfrag-
lich die Nutzung der Restfldche des dortigen Okokontos in einer GroBenord-
nung von 1125 m? regeln. Da sowohl die Fléichen als auch die MaBnhnahmen
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt sind, kann die Gemeinde
davon ausgehen, dass die Anforderungen nach § 200a BauGB hinreichend
erfOllt werden.

Lur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Wasser trégt ebenfalls die Fest-
setzung einer sich deutlich unterhalb der nach BauNVO zuldssigen GRZ bei.
AuBerdem wird die Gemeinde durch die in den Kaufvertrigen zu regelnden
Vorgaben zur Versickerung des Oberflachenwassers auf den GrundstUcken
selbst eingriffsminimierend hinwirken.

Der Eingriff in das Landschafisbild wird durch Festsetzungen zum MaB der bau-
lichen Nutzung minimiert. Die Festsetzung von Fldchen fUr das Anpflanzen von
B&umen und Stréuchern auf den BaugrundstUcken Nr. 4 bis é in einer Breite
von & m entlang dem Verlauf der 6stlichen Grenze des Bebauungsplangebie-
tes leistet einen Beitrag zum Ausgleich fUr den Eingriff in das Landschaftsbild.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Hochdonn fir das Gebiet in Verlangerung der FeldstraBe bis zur Bebauung westlich der HauptstraBe

12. Immissionsschuiz

Larmimmissionen durch Gewerbebetriebe, die das Wohnen unzumutbar
beeinfréchtigen, sind im Plangeltungsbereich nicht zu erwarten. Ebenso
sind unzumutbare Larmimmissionen, hervorgerufen durch den Kraftfahr-
zeugverkehr auf der LandesstraBe 327 (ehemals B 431), nicht zu erwarten.
Die Wohnbebauung ist durch die Entfernung von mindestens 60 m und
der zwischen Plangeltungsbereich und L 237 vorhandenen Bebauung
ausreichend vor Immissionen geschizt.

Eine nicht zumutbare Geruchsbel&stigung hervorgerufen durch unmittel-
bare Geruchsimmissionen von landwirtschafflichen Betrieben mit Tierhal-
tung ist fUr die BaugrundstiUcke des Plangeltungsbereiches nicht zu erwar-
ten.

13. Kosten

Die ErschlieBungskosten einschl. der Kosten fUr die Entwdsserungseinrich-
tungen werden derzeit auf rd. 240.000 DM geschéitzt.

Der Anteil fir die beitragsfahigen ErschlieBungsanlagen | Kosten ohne
Abwasserbeseitigungsanlagen ) betrégt rd. 160.000 DM.

Der aus den ErschlieBungsmaBnahmen entstehende Kostenanteil der
Gemeinde bemiBt 10 % des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes, mit-
hin rd. 16.000 DM.

Der gesamte ErschlieBungskostenanteil der Gemeinde wird Uber Voraus-
leistungen auf die ErschlieBungsbeitréige, aus den GrundstUcksverkdufen
und aus der allgemeinen RUcklage der Gemeinde finanziert.

FOr die Aufwendungen der Schmutzwasserkanalisation erhebt die Ge-
meinde kostendeckende Beitréige nach dem Kommunalabgabengesetz.

Mit der ErschlieBung soll im Jahre 2002 begonnen werden.
FOr die Kosten der AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangeltungsbe-

reiches werden kostendeckende Beitrige durch die Gemeinde erho-
ben.
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