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Gemeinde Hochdonn

Bebauungsplan Nr. 6 ,,ehemaliges Miihlengrundstiick® fiir das Ge-
biet ,,zwischen Hauptstrafle (L 327) und Heidvierthweg (Grundstii-
cke Hauptstralle 30, 32 und 34)

Begrindung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 6 ,ehemaliges Mihlengrundstiick® der Gemein-
de Hochdonn umfasst das ehemalige Grundstiick der ,Miihle Martens’ (Hauptstrafie
30) sowie die Grundstiicke Hauptstrafte 32 und HauptstralRe 34. Es liegt westlich der
Hauptstrale, dstlich des Heidvierthweges und sidlich eines FulRweges in ostlicher
Verlangerung der Schulstralle (Wulfenweg).

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 39/15, 39/16, 39/17, 39/20 und 105 der Flur 5
in der Gemeinde und Gemarkung Hochdonn und ist insgesamt 1,3 ha gro. Die
Miihle Martens’ hat wesentliche Teile des Flurstiicks 39/15 eingenommen. Sie wurde
zwischenzeitlich abgerissen und vollsténdig zuriickgebaut. Die Flache wurde bis auf
das urspringliche Geléndeniveau wieder aufgefiillt und zunachst als Freifldche her-
gerichtet.

Der Planbereich ist von Bebauung umgeben. Eine kleine Flache sidlich wird noch
als Pferdeweide genutzt. Der Umgebungsbereich weist im Bereich der Hauptstralie
eine gemischte Baustruktur auf. Ca. 70 m ostlich liegt die Schule der Gemeinde.

Die Gemeinde hat das zentral in der Ortslage liegende Mihlengrundstiick erworben,
um die stillgelegten, aber zu dem Zeitpunkt noch vorhandenen Gebaude geordnet
zurlickzubauen und den Ortskern einer neuen baulichen Entwicklung zuzufiuhren.
Die Flache soll fiir Wohn- und Gewerbenutzung entwickelt werden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Zur Berichtigung
des Flachennutzungsplans und zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung sind die Grundstlicke Hauptstrale 32 und 34 in die Planung einzubezie-
hen. Das Grundstiick HauptstralRe 28 ist bereits als gemischte Baufldche ausgewie-
sen.
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2. Planerische Vorgaben

2.1 Raumordnungsplanung

Die Gemeinde Hochdonn liegt gemaR Landesraumordnungsplan (LROPI von 1998)
im landlichen Raum innerhalb eines Raumes mit besonderer Bedeutung fir Touris-
mus und Erholung. Nachstgelegener Zentralort ist das Unterzentrum Burg, das auch
Sitz des neuen Amtes Burg-St. Michaelisdonn ist. Hochdonn hat keine zentralortliche
Bedeutung.

Gemeinden auferhalb der Siedlungsschwerpunkte kénnen im Planungszeitraum bis
2010 eine Flachenvorsorge fiir den Wohnungsbau in Héhe von bis zu 20 Prozent des
Wohnungsbestandes von Anfang 1995 treffen (6rtlicher Bedarf).

Der Landesentwicklungsplan (LEP) soll den geltenden Landesraumordnungsplan
ersetzen. Der LEP liegt im Entwurf vor und befindet sich derzeit im Anhdrungs- und
Beteiligungsverfahren gemaR § 7 (1) Landesplanungsgesetz. Danach liegt Hochdonn
im landlichen Raum. Auf den im LEP aufgezeigten Rahmen der Siedlungsentwick-
lung gemaR Ziffer 6.5.2 und hier insbesondere Absatz 3 wird hingewiesen.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum IV weist im Bereich der Gemeinde Hoch-
donn groRflachig ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung
aus. AuRerhalb der Ortslage liegen mehrere Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir
Natur und Landschaft.

Die Gemeinde Hochdonn verfiigt iber Grundschule, Kindergarten, Hafen und Féahre
iber den Nord-Ostsee-Kanal. Mit Stand vom 31.03.2008 hatte die Gemeinde 1.247
Einwohner. Das landesplanerische Entwicklungskontingent bis zum Jahr 2010 wird
auch mit Umsetzung des Bebauungsplans nicht ausgeschopft. Die Anforderungen
des LEP an die Siedlungsentwicklung der Gemeinde werden erfilllt.

2.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum IV weist im Umgebungsbereich
der Ortslage mehrere Gebiete mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzge-
biets- und Biotopverbundsystems —Verbundsystem- aus. FFH-Gebiete und Europai-
sche Vogelschutzgebiete werden nicht tangiert (vgl. Karte 1).

GemaR Karte 2 zum Landschaftsrahmenplan liegt die Gemeinde Hochdonn innerhalb
eines grolflachigen Gebietes mit besonderer Erholungseignung und verfugt zudem
uber ,Strukturreiche Kulturlandschaftsausschnitte’.

Die Gemeinde verfugt tber einen festgestellten Landschaftsplan mit Stand vom
21. April 2004. Fiir das Plangebiet sind Siedlungsflachen ausgewiesen.
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2.3 Flachennutzungs- und Bebauungsplanung

Der Flachennutzungsplan weist fiir das Plangebiet zurzeit Giberwiegend gewerbliche
Bauflache aus. Der Umgebungsbereich ist gemischte Bauflache (M). Entsprechend
des Umgebungsbereiches und des Planungsziels ist fiir das Baugebiet zukiinftig ins-
gesamt eine gemischte Bauflache (M) auszuweisen.

Im beschleunigten Verfahren wird der Flachennutzungsplan gemaf § 13 a (2) Nr. 2
BauGB deshalb im Wege der Berichtigung angepasst. Die 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplans durch Berichtigung ist als Anlage beigeflgt.

Der Bebauungsplan Nr. 6 wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a (1) Satz 2
Nr. 1 BauGB aufgestellt. Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung einer inner-
ortlichen Flache mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? (hier:
4.400 m?).

Durch den Bebauungsplan werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet. FFH-
Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete werden nicht tangiert. Dem Bedarf an
Investitionen insbesondere zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum wird
Rechnung getragen.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéndert oder erganzt ist (§ 13 a (2) Nr. 2 BauGB). Die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung der Gemeinde wird durch die Planung nicht beeintrachtigt,
sondern dient im Gegenteil der Beseitigung einer Brachflache und dient der Umnut-
zung und Neugestaltung der Bebauung in zentraler Ortslage.

3. Erlauterung der Planfestsetzungen

Innerhalb des Plangebietes werden 13 Baugrundstlicke neu erschlossen. Die Grund-
stiicksgrofien liegen zwischen 590 und 770 m2. Im Mittel liegt die Grolte der Bau-
grundstiicke bei 700 m2, Das Plangebiet soll aufgrund seiner Zentralitét, des beste-
henden Umgebungsbereichs als ausgewiesene gemischte Bauflache sowie aufgrund
der verkehrlichen und gewerblichen Vertraglichkeit als Mischgebiet entwickelt wer-
den. Es ist Planungsziel der Gemeinde, neben der Wohnnutzung gewerbliche Ent-
wicklungsoptionen zu ermdglichen.

Der Bebauungsplan soll den Rahmen der baulichen Entwicklung sichern und den
spateren Eigentimern einen mdglichst weitgehenden Spielraum zur Gestaltung ihres
Grundstiicks lberlassen.

Fir Kinder und Jugendliche stehen im Umgebungsbereich des Plangebietes hinrei-
chend Spiel- und Freizeitmdglichkeiten zur Verfligung. Der nachste Kinderspielplatz
befindet sich gut erreichbar im Bereich Briickenblick / Feldstralie.
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3.1 Art und MaB der Nutzung

Die Gemeinde hat das zentral in der Ortsmitte liegende Mihlengrundstiick erworben,
um den Ortskern einer neuen baulichen Entwicklung zuzufiihren. Die Flache soll fiir
Wohn- und Gewerbenutzung entwickelt werden. Deshalb wird entsprechend der
auch sonst im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen in Umgebungsbereich
far die Baugebiete Mischgebiet festgesetzt.

Der Heidvierthweg wird bis zum Rader Moorweg unter anderem durch landwirtschaft-
lichen Verkehr stark genutzt. Insbesondere die Hauptstrale weist im Umgebungsbe-
reich gemischte Strukturen auf.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Elektro- und Ofenfachgeschaft (Haupt-
stralle 34). Neben der klassischen Elektroinstallation werden in diesem Betrieb auch
Elektromotoren sowie Maschinen und Gerdte mit elektrischem Antrieb gewartet und
instandgesetzt. Bei der Demontage und Montage der Maschinen kénnen auch Me-
tallbearbeitungsarbeiten mit entsprechenden L&rmemissionen stattfinden.

Der Betrieb war bislang nach § 34 BauGB in einem faktischen Mischgebiet zuldssig.
Insofern filigt er sich auch in das planerisch festgesetzte Mischgebiet ein. Die Ge-
meinde stimmt an der Westgrenze des Betriebes der Anlage eines Erdwalls mit Be-
pflanzung oder einer héheren geschlossenen Einfriedigung als Sichtschutzwand zu.

Insgesamt filigt sich das geplante Baugebiet in die vorhandene Struktur vertraglich
ein und berticksichtigt darliber hinaus die zentrale Lage des Gebietes innerhalb des
Dorfes. Die Option auf eine weitere auch gewerbliche Entwicklung soll geférdert, zu-
mindest jedoch nicht beeintrachtigt werden. Die Gemeinde wird dariiber hinaus im
Zuge der Grundstlicksvermarktung und —Vergabe darauf hin wirken, dass sich weite-
re Gewerbebetriebe ansiedeln.

Fiir das Plangebiet wird einheitlich maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Um einen
stadtebaulichen Rahmen zu setzen, der sich an der Umgebungsbebauung orientiert
und das Plangebiet darliber hinaus in das Ortsbild einbindet, wird eine maximale
Firsthdhe von 9,0 m festgeseizt.

Als Bezugspunkt wird eine mittlere Geldndehdhe von 5,3 m (NN festgesetzt. Die Ge-
l&ndeoberfléche fallt zu den duReren ErschlieBungsstrafien auf unter 5 m ab. Hieraus
konnen sich in den Randbereichen ggf. mit Bezug auf das natlirliche resp. wieder-
hergestellte Geldnde auch etwas héhere Firsthdhen ergeben.

Die Grundflachenzahl sieht fir Grundstiicke an der Hauptstrale im Baugebiet auf-
grund der bestehenden Versiegelung der Bestandsgebéude sowie fiir eine potentiell
starker gewerblich gepragte Entwicklung eine Grundflachenzahl von 0,5 vor. Fiir den
Ubrigen Plangebietsbereich wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgelegt.

3.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Es wird der dérflichen Umgebungsstruktur entsprechend offene Bauweise festge-
setzt. Die Baugrenzen halten zwischen 3 und 6 m Abstand zu den duBeren Plange-
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bietsgrenzen ein. Fiir das Grundstiick Hauptstralte 34 liegt die Baugrenze an der
vorderen Gebaudefront des Bestandsgebaudes.

Zur Planstrafle A halten die Baugrenzen 5 m Abstand ein; dieser wird im Bereich der
Wendeanlage auf 3 m reduziert, um eine bessere raumliche Einbindung der grof3en
Verkehrsflache zu ermdglichen. Der Abstand der Baugrenzen zur Flache, der mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten ist (Privatweg) betragt ebenfalls
3 m. Zu den bestehenden oder den geplanten Knicks ist ein Mindestabstand von 3 m
einzuhalten.

3.3 Schallschutz

Von der Landesstralte 327 (Hauptstrale) gehen Verkehrslarmemissionen aus, die im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen sind. Zu diesem
Zweck wurde von der Ingenieurgemeinschaft Sass & Kollegen eine Verkehrslarmer-
mittlung (Auswirkungen des Verkehrslarms der Landesstralle 327 ,Hauptstralle” in
der Gemeinde Hochdonn, Albersdorf, 08.12.2008) durchgefiihrt.

Die Grenzwerte der Straltenverkehrslarmschutzverordnung fir Mischgebiete werden
danach innerhalb der Baugrenzen der Grundstiicke an der Hauptstralie eingehalten.
Im Bereich der Baugrundstiicke 12 und 13 sowie im Bereich der Grundstiicke Haupt-
straBe 32 und 34 werden jedoch fiir die der Landesstrale zugeordneten Grund-
stiickshélften die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete Uberschritten.

Bei einer Aufpunkthdhe von 2,0 m, das entspricht dem Aufenthalt im Freien, wird der
schalltechnische Orientierungswert von 60 dB tags in einem Abstand von 13 m von
der Fahrbahnmitte der L 327 bzw. in 5 bis 6 m vom auf3eren Rand des Baugrundsti-
ckes eingehalten.

Dies entspricht (mit Ausnahme des Bestandsgrundstlicks Hauptstral3e 34) etwa der
festgesetzten Baugrenze. Fir den ganz iberwiegenden Grundstiicksteil werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 tags im Freien eingehalten. Aktive Schallschutz-
malnahmen sind nicht erforderlich und etwa als Schallschutzwand auch im stadte-
baulichen Umfeld der zur Hauptstralle orientierten Baustruktur nicht zu vertreten.

Die Orientierungswerte werden bei einer Aufpunkthdhe von 5 m, dies stellt die Hohe
von Dachgeschossfenstern der Wohnungen dar, tags bei einem Abstand von 14 m
und nachts bei einem Abstand von 18 m eingehalten. Fir die jeweils rickwartigen
Grundstiicksteile sowie fiir alle Ubrigen Baugrundstlicke werden die Orientierungs-
werte eingehalten. Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 sollen passive Schallschutzmalnahmen an den Gebduden vorgesehen wer-
den.

Aus den Berechnungen der Verkehrslarmermittlung lassen sich fir die Larmpegelbe-
reiche gemal DIN 4109 folgende Abstédnde zur Fahrbahnmitte ableiten. Diese wer-
den in der Planzeichnung festgesetzt:

Larmpegelbereich 1V <10 m
Larmpegelbereich I 210<23m
Larmpegelbereich Il >223m
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Der passive Schallschutz muss mindestens den in der folgenden Tabelle genannten
Larmpegelbereichen gemal DIN 4109:1989-11 entsprechen. Den Lirmpegelberei-
chen sind die gemaR Tabelle 8 der DIN 4109 erforderlichen resultierenden Schall-
damm-Mafe R’y res Zugeordnet.

Erizé_rderliches resultierendes
Entfernung von |[L&rmpegel- Schallddmm-MaB R'w,res in dB
der Mitte der bereich gemdB| s senthalts- BUroréume und
Fahroahn DIN 4107 rédume in ahnliches
Wohnungen
unter 10 v 40 35
10 bis unter 23 m I 35 30

Mit Hilfe der Larmpegelbereiche und der in der vorstehenden Tabelle genannten er-
forderlichen Bauschalldamm-MafRe fiir Raumarten unterschiedlicher Schutzbediirftig-
keit lassen sich die notwendigen passiven SchallschutzmaBnahmen fiir die AuRen-
fassaden ermitteln.

Ein resultierendes bewertetes Bauschallddmm-MaR von 30 dB wird in der Regel be-
reits durch Fenster handelsiblicher Bauart erfiillt. Auf eine Festsetzung von Schall-
schutzmalinahmen im Larmpegelbereich Il wurde deshalb verzichtet.

Die resultierenden bewerteten Bauschallddmm-MaRe von Aufenbauteilen, welche
keine Sichtverbindung zur Hauptstrae haben, kénnen 5 dB niedriger liegen als in
Tabelle 1 aufgefiihrt. Die genannten passiven Schallschutzmafnahmen gelten nur
fir schutzbediirftige Raume im Sinne der DIN 4109.

Soweit bei Wohngeb&uden die Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 50 dB(A)
nachts (iberschritten werden (bis 18 m Abstand zur Fahrbahnmitte), wird zur Siche-
rung einer ungestérten Nachtruhe empfohlen, Fenster so zu planen, dass jeder
Schlafraum zumindest ein Fenster an den nicht den Larmquellen zugewandten Ge-
baudeseiten hat.

Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass die Schlafraume mit Spaltliiftung
genutzt werden kénnen. Falls dies nicht sichergestellt werden kann, werden fiir die
jeweiligen Schlafrdume geeignete ggf. schallgeddmpfte Beliiftungseinrichtungen
empfohlen.

Von einer Festsetzung im Bebauungsplan wird abgesehen. Die MaRnahmen kénnen
im Zuge der Grundriss- und Gebé&udegestaltung von den Eigentiimern individuell
umgesetzt und an die eigenen Empfindlichkeiten angepasst werden. Ein besonderes
Regelungsbediirfnis seitens der Gemeinde besteht nicht. Die Beriicksichtigung wei-
tergehender Bauvorschriften im Rahmen des Bauantrags bleibt unberiihrt.
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3.4 Griinordnung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Gewerbebrache, deren Bau-
grund und Gelandeoberflache erst vor kurzem wieder hergestellt wurde. Auf der obe-
ren Bodenschicht wurde Rasen angesat. Am Rand der Flache im Siden, Westen
und Norden befinden sich Knicks, die als zu erhalten festgesetzt werden.

Am Heidvierthweg miissen fir die Herstellung der Planstralle A sowie der Grund-
stlickszufahrten fiir die Baugrundstiicke 1 und 3 insgesamt 18 m Knick entfernt wer-
den. Gleichzeitig werden hier zur Schliefung vorhandener Grundstiickszufahrten
insgesamt 23 m Knick neu hergestellt. Die neuen Knicks sind mit heimischen und
standortgerechten Geholzen zu bepflanzen.

Gemal Landschaftsplan liegen detaillierte Kartierungen zur Fauna nicht vor. Im Sied-
lungsbereich kommen danach in den gehdlzreichen Gartenbereichen Zaunkdnig,
Singdrossel, Buchfink, Grinling, Amsel, Heckenbraunelle, Zilpzalp, Kohlmeise und
Blaumeise vor (vgl. Seite 37). Anhaltspunkte fiir die Zerstérung oder erhebliche Be-
eintrdchtigung besonders geschitzter Arten gemal § 42 (5) des Bundesnaturschutz-
gesetzes liegen nicht vor.

Die Flache des Plangebietes bietet aufgrund der erst kiirzlich erfolgten Sanierung
sowie der Rasenansaat nur einen eingeschrénkten Lebensraum fiir Végel. Die po-
tenziellen Lebensraume der Knicks bleiben aufgrund der geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplanes weitestgehend erhalten.

Vorhandene und neu hergestellte Knicks sind als gesetzlich geschiitzte Biotope ge-
maf § 25 (3) LNatSchG dauerhaft zu erhalten. Pflegemaflinahmen sind nur im ge-
setzlichen Rahmen zulassig.

Um die Knicks zu erhalten und zu schiitzen und die freie Entfaltung der Knicks zu
sichern wird dariber hinaus ein Knickschutzstreifen festgesetzt. In einem Abstand
von mindestens 2 m zu den zu erhaltenden Knicks sowie zu den neu anzulegenden
Knicks sind bauliche Anlagen und Nebenanlagen gemalt § 14 (1) BauNVO sowie
Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO auf den Baugrundstiicken nicht zulas-
sig. Héhenveranderungen wie Aufschiittungen oder Abgrabungen sind unzuldssig.
Die Festsetzung gilt jedoch nicht fiir offene Einfriedigungen zum Zwecke der Grund-
stiickseinzdunung.

Das Plangebiet wird zukiinftig durch die Neuanlage der Straften sowie die Bebauung
versiegelt. Die durch die Uberplanung zuldssige Grundflache betrégt insgesamt
4.400 m? einschliefllich der Grundstiicke Hauptstra3e 32 und 34. Allein das Mihlen-
gebaude hatte eine Grundflache von (iber 4.700 m?, sodass sich insgesamt eine Re-
duzierung der Versiegelung ergibt.

Die sich aus dem Bebauungsplan ergebende maximale Versiegelung einschlieflich
der Verkehrsflachen und der Uberschreitungsmdéglichkeiten fiir Garagen und Neben-
anlagen gemaf § 19 (4) BauNVO betragt rund 7.350 m2

Das Plangebiet ist durch den Erhalt des Knicksystems, die offene Bauweise und die
Héhenbegrenzung in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden. Der Landschafts-
plan sieht fir die Hauptstralte das Pflanzen von Baumreihen vor. In der Hauptstralte
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sind innerhalb der Fahrbahn zwischenzeitlich Pflanzinseln zur Verkehrsberuhigung
und Begriinung des offentlichen Strallenraums angelegt worden.

Die Entfernung von 16 m Knick ist durch die Neuanlage von 23 m Knick gemaf der
.Empfehlungen fir den Ausgleich von Knicks’, Ziffer 5.1 (MLUR SH vom 01.02.2008)
als ausgeglichen zu betrachten.

Im Ubrigen gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gemaf § 13 a (2) Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulédssig. Eine weitergehende Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erfolgt
insofern nicht.

4. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Nordosten unmittelbar an die Landesstrafte 327 (Haupt-
stralRe) sowie im Westen an den Heidvierthweg, der im Norden ebenfalls an die Lan-
desstralRe 327 anschlie8t und im Siiden iber den Rader Moorweg einerseits wieder
an die HauptstraRe und andererseits als Gemeindeverbindungsweg Uberwiegend
landwirtschaftliche Flachen erschlieBt. Der Heidvierthweg wird durch landwirtschaftli-
che Verkehre stark genutzt.

Die Baugrundstiicke 12 und 13 an der Hauptstralle werden wie die Gebaude Haupt-
stralfe 32 und 34 unmittelbar (iber diese erschlossen. Die Erschlielung der
Grundstiicke Uber die L 327 und den parallel verlaufenden Radweg darf nur in enger
Abstimmung und im Einvernehmen mit dem Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr
— Niederlassung ltzehoe erfolgen.

Die Baugrundstiicke 1 und 3 schlielen unmittelbar an den Heidvierthweg an. Die
verbleibenden Grundstiicke werden vom Heidvierthweg aus liber die Planstralle A
erschlossen.

Das Gebiet um den Heidvierthweg ist als ,Zone-30-Bereich’ beschildert. Die Einmiin-
dungen zum Heidvierthweg sind allesamt ,rechts vor links’ ausgebaut. Aus diesem
Grunde sollte fir die PlanstralRe A ebenfalls ,rechts vor links’ gelten. Ein Ausbau mit
abgesenktem Bordstein oder durchgepflasterten Gehweg gemal § 10 StVO soll nicht
erfolgen.

Die PlanstralRe A verfiigt Gber eine Gesamtbreite von 6,5 m. Die Fahrbahnbreite soll
mindestens 4,0 m flir den Begegnungsverkehr PKW / PKW befragen. Zudem verfligt
sie Uber einen 2,0 m breiten Parkstreifen zur Unterbringung von 3 &ffentlichen Park-
platzen. Die PlanstraBe A miindet in eine Wendeanlage. Diese ist angelehnt an den
Wendeanlagentyp 3 der EAE 85/95 sowie auch der RASt 06 und ist fiir die Befah-
rung durch 3-achsige Mullfahrzeuge geeignet.

Von der Wendeanlage aus werden die Baugrundstiicke 2 und 11 (ber eine ,mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache' zugunsten der Anlieger mit einer
Gesamtbreite von 4,25 m erschlossen. Die Beglinstigung ist grundbuchlich zu si-
chern. Der Privatweg ist zur Befahrung durch 3-achsige Millfahrzeuge nicht vorge-
sehen.
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5. Technische Infrastruktur

5.1 Versorgung

Die Versorgung mit Gas und Elektrizitat erfolgt durch die E.ON Hanse AG. Die der-
zeit noch vorhandene 20 kV Freileitung im Norden des Plangebietes soll im Zuge der
ErschlieBung verlegt werden. Der Gittermast Hochdonn Miihle erhalt zu diesem
Zweck eine Kabeleinspeisung von der Station Hochdonn Mitte.

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale Leitungsnetz des Was-
serverbandes Siuderdithmarschen sichergestellt. Die Deutsche Telekom AG wird das
Baugebiet zum Zeitpunkt der Bebauung an das Telekommunikationsnetz anschlie-
Ren.

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Anlieger zu belasten sind, sind die Leitungstrassen der
Ver- und Entsorgungstrdger grundbuchlich zu sichern.

5.2 Entsorgung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Bau-
grundstiicken selbst zu versickern. Der anstehende Baugrund ist gemafl Baugrund-
vorerkundung fiir eine Versickerung geeignet (siehe unten). Damit wird das Gberwie-
gende Niederschlagswasser weiterhin gestehungsnah versickert und Eingriffe in den
Wasserhaushalt minimiert, insbesondere aber auch das bestehende Leitungsnetz
hydraulisch nicht belastet.

Das auf den Stralen anfallende Niederschlagswasser ist aufgrund des potentiell ho-
heren Verschmutzungsgrades dem Kanalisationsnetz der Abwasserentsorgung Burg
GmbH zuzuleiten. Anschlussméglichkeiten bestehen ca. 80 m siidlich der Planstrale
A im Heidvierthweg.

Das Schmutzwasser wird lber das vorhandene Leitungsnetz der Abwasserentsor-
gung Burg in der Hauptstral3e und im Heidvierthweg der ortlichen Klaranlage zugelei-
tet.

Die Abfallbeseitigung erfolgt auf Veranlassung der Abfallwirtschaftsgesellschaft
Dithmarschen. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zu-
gunsten der Anlieger ist fir eine Befahrung mit Millfahrzeugen nicht vorgesehen. Die
Eigentimer der Baugrundstiicke 2 und 11 werden kaufvertraglich verpflichtet, ihre
Mullbehalter an den Abholtagen an die Planstralte A zu bringen. Im Bereich der
Wendeanlage stehen innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache hinreichend Aufstell-
flachen fur Millbehalter zur Verfligung.
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5.3 Baugrund

Die Auffiillung und Wiederherstellung des Gelandes ist Mitte 2008 erfolgt. In diesem
Zusammenhang sind bereits zum Nachweis der Lagerungsdichte Rammkernsondie-
rungen erfolgt. Aus diesen geht hervor, dass hinreichende Verdichtungsgrade vor-
handen sind (vgl. Ingenieur — Bilro flir Spezialtiefbau VDI, Albersdorf vom
25.06.2008).

Darliber hinaus wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans eine
Baugrundvorerkundung durchgefiihrt (Bericht zur Baugrundvorerkundung und allge-
meine Beurteilung der Baugrundverhaltnisse und Versickerungsfahigkeit im Vorha-
ben B-Plan Nr. 6 / Hochdonn; Geologisches Biiro Thomas Voss, Elmshorn vom
17.12.2008).

Danach wurde bis in eine Tiefe von 0,40 / 1,40 m unter Geldndeoberkante (u. GOK)
eine Uberwiegend humose Auffilllung aus einem schluffigen Sand mit wenigen Bau-
schuttresten erbohrt. Unter der Auffiillung wurden bis zu den Endteufen pleistozéne
(eiszeitliche) Ablagerungen erbohrt. Sie setzen sich aus einem feinsandigen Mittel-
sand zusammen.

In den offenen Bohrléchern wurden Wassersténde zwischen 4,80 und 5,20 m u. GOK
festgestellt. Erfahrungsgemafl muss mit natlirlichen Grundwasserschwankungen im
Bereich von +/- 1 m gerechnet werden.

Die allgemeinen Baugrundverhaltnisse kénnen danach als ,gut’ eingestuft werden.
Die humosen Auffiillungen sind als Baugrund ungeeignet. Der pleistozane Sand stellt
eine sehr gut tragfahige Bodenschicht dar.

Der pleistozane Sand erfilllt die technischen Anforderungen zur Versickerung von
Niederschlagswasser. Eine Versickerung von Niederschlagswasser kann mittels Mul-
den, Rigolen oder Schachten erfolgen. Bei der Anlage von Versickerungsmulden
sollten die humosen Aufflillungen gegen einen gut durchldssigen Sand ausgetauscht
werden.

Die Baugrundvorerkundung dient dem Zweck, notwendige Griindungsmal3nahmen
abzuschatzen. Sie ersetzt nicht die Priifung der Baugrundverhaltnisse fir die konkre-
ten Bauvorhaben. Den Bauherrn wird empfohlen, die Baugrundverhaltnisse unmittel-
bar unter den geplanten Gebaduden mittels weiterer Rammkernsondierungen zu er-
kunden und die Tragféhigkeit unter Beriicksichtigung der Gebaudestatik zu beurtei-
len. Im Ubrigen wird auf die vorliegende Baugrundvorerkundung verwiesen.,

6. Bodenordnende MaRnahmen, Eigentumsverhalt-
hisse

Die Gemeinde ist Eigentiimerin der Flache. Bodenordnende Mafnahmen sind nicht
erforderlich. Die Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist, ist
grundbuchlich zugunsten der Anlieger zu sichern. In diesem Zusammenhang sollen
entsprechende Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager ebenfalls
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gesichert werden. Die Eigentiimer der Baugrundstiicke 2 und 11 sind kaufvertraglich
zu verpflichten, ihre Millbehélter an den Abholtagen an die PlanstralRe A zu bringen.

7. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet ist insgesamt 1,3 ha groR. Es gliedert sich wie folgt:

Mischgebiet 1: 4.290 m? 32,9 %

Mischgebiet 2: 7.530 m? 57,8 %

Strallenverkehrsflache 730 m? 5,6 %

Erhaltungsgebot (Knick) 410 m2 3,2 %

Pflanzgebot (Knick) 60 m? 0,5 %

Summe: 13.020 m? 100,0 %
8. Kosten

Fir die ErschlieBungsmalnahmen des Bebauungsplans Nr. 6 werden folgende nach
dem derzeitigen Planungsstand ermittelte Ausbaukosten entstehen:

1. Einrichtung und Nebenarbeiten: 11.200,00 €
2. SW-Kanalisation: 24.500,00 €
3. RW-Kanalisation: 21.500,00 €
4. Strallenbau: 73.500,00 €
5. Ausstattung: 4.300,00 €
6. Sonstiges: 20.462,19 €
Gesamt (netto): 155.462,19 €
zzgl. 19 % MWSt: 29.537,82 €
Gesamt (brutto) 185.000,00 €

Grunderwerb, Abriss der Gebaude und Wiederherstellung des Geléndes sowie Kos-
ten der Bauleitplanung wurden bereits in den Haushalt der Gemeinde eingestellt.
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10. Anlagen

10.1 4. Anderung des Flichennutzungsplans durch
Berichtigung



Gemeinde Hochdonn

4. Anderung des Flachennutzungsplanes durch Berichtigung

fur das Gebiet "zwischen HauptstraBe (L 327) und Heidvierthweg
(Grundsticke Hauptstrafie 30, 32 und 34)"

D|omzeichnung

Es QIH' dle BOUNVO von 1990/93 DGK MuBstub 1 5000

Kreis Dithmarschen - Gemeinde Hochdonn —.Gemarkung Hochdonn - FIur5

Verfahrensvermerke

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. é "ehemaliges Mihlengrundstick” im be-
schleunigten Verfahren wurde der Fléchennutzungsplan geméfl § 13 a (2) Nr. 2 BauGB im Zuge
der Berichtigung angepasst. Die Gemeindeverietung hat die 4. Anderung des Fléchennutzungs-
planes durch Berichtigung fiir das Gebiet "zwischen Hauptstraf3e (L 327) und Heidvierthweg
(Grundstiicke Hauptstrae 30, 32 und 34)" mit Beschluss vom 31.03.2009 gebilligt.

Zeichenerklarung
Darstellungen
Planzeichen Erlduterungen Rechtsgrundlage

@ gemischte Baufldche 8§ 5(2) Nr. 1 BauGB
— § 1 (1) Nr. 2 BauNVO

Grenze der 4. Fléchennutzungsplan-
anderung

Darstellungen ohne Normcharakter
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