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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Flachennutzungsplan-Anderung liegen folgende Gesetze und Verordnungen zu
Grunde:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. I S. 1722)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S.
1548)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S.1509)

e Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein LBO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. 2009 S. 6), gedndert am
9. Marz 2010 (GVOBI. S. 356) und am 17. Januar 2011 (GVOBI. S. 3)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. 2009, Teil I Nr. 51, S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 421 V v. 31.8.20151 1474

e Gesetz zum Schutz der Natur (Landes-Naturschutzgesetz — LNatSchG Schleswig-
Holstein) vom 24. Februar 2010, GVOBI Nr. 6 vom 216.02.2010 S. 301, zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 13.07.2011, GVOBI. S. 225

e Regionalplan fir den Planungsraum IV, Fortschreibung 04.02.2005 (Amtsbl. Schl.-
H. 2005 S. 295), geandert durch Bekanntmachung vom 16.11.2012 (Amtsbl.
Schl.-H. 2012 S. 1336)

e Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP), GI.Nr. 2301.7, Amtsbl.
Schl.-H. 2010 S. 719, Bekanntmachung des Innenministeriums -
Landesplanungsbehérde - vom 13. Juli 2010 - IV 52 - 502.17, am 04.0kt. 2010 in
Kraft getreten

1.2 Anlass und Ziel

Anderungsbeschluss

Die Gemeinde St. Michaelisdonn hat am 11.02.2015 die 16. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes (FNP) beschlossen.

Anlass / Planungserfordernis

In der Gemeinde St. Michaelisdonn sind seit mehreren Jahren kaum noch bzw. keine
Nachfragen nach Wohnbaugrundstiicken zu verzeichnen. Die Gemeinde orientiert
sich in ihrer Entwicklung daher in Richtung einer starker zielgruppenspezifischen
Innenentwicklung und Ortskernaufwertung. Um dem Trend zu immer weniger
klassischem Wohnungsbau im AuBenbereich zu entsprechen und gleichzeitig dem
Bedarf nach seniorengerechten Wohnformen nachzukommen, soll die vorliegende 16.
Anderung des FNP vollzogen werden.
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Analyse zu Flachenpotenzialen der Innenentwicklung / Alternativenpriifung
Der vorliegenden Planung ging im Sommer 2014 <eine Analyse zu
Wohnbaupotenzialen in der Gemeinde St. Michaelisdonn voraus. Die Analyse kommt
zu dem Ergebnis, dass einer kaum vorhandenen Nachfrage derzeit und aller
Voraussicht nach auch zukilnftig ausreichend verfligbare Grundsticke im
Innenbereich der Gemeinde gegeniiberstehen. Die Analyse empfiehlt daher, eine
Konzentration auf bestimmte Zielgruppen und die Herausnahme von bisher nicht
erschlossenen Wohnbauflachen aus dem FNP. Dieser Empfehlung aus der Analyse will
die Gemeinde bei den Flachen im Teilbereich 2 der 16. Anderung des
Flachennutzungsplans folgen

Daher wird nun in der 16. Anderung des Flachennutzungsplans eine 16,7 ha groBe
Flache im AuBenbereich (Teilbereich 2), die bisher als Wohnbau- und
Mischgebietsflache dargestellt war, als Flache flr die Landwirtschaft dargestellt.

Zur Nachfrage von bestimmten Zielgruppen will die Gemeinde auBerdem in
angepasster GroBenordnung AuBenbereichsflachen an der Burger StraBe in der
Ortslage St. Michaelisdonn (Teilbereich 1) als spezielles Wohngebiet flir senioren-
gerechte Nutzung darstellen. Dies ermdglicht die ErschlieBung und Vermarktung
durch den Eigentimer als ErschlieBungstrager. Der dafir aufzustellende
Bebauungsplan wird etwa zu gleichen Teilen sowohl Innen- als auch
AuBenbereichsflachen umfassen.

Die Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen ist gemaB § 1a BauGB besonders zu
begriinden und mdgliche Alternativen der Innenentwicklung sind zu prifen.

Alternativenpriifung
Auf Grundlage der Potenzialanalyse und der aktuellen Entwicklungen in der
Gemeinde wurde die Standortwahl fiir den Teilbereich 1 Uberprift. Folgende, von der
GréBe her in Frage kommende Innenbereichsflachen (Nummerierung aus der
Potenzialanalyse) sind dabei untersucht worden:
e Flache am Landweg (7 und 7a); Flurstick 98/13, Flur 1, St. Michaelisdonn
Die ErschlieBung ist schwierig, da der Landweg sehr schmal ist. Von Art und Maf3
her passt das geplante Vorhaben nicht in die Umgebung. Die Flachen sind zudem
nicht verfigbar / stehen nicht zum Verkauf; das Wohnhaus am Mlickenweg wird
noch genutzt. Der Ortsrand zur Marsch ist ortsbildpragend und naturschutzfach-
lich ebenfalls sensibel.
Die Flache ist auBerdem zu wenig zentrumsnah.

e Ehemaliges Gehdft in Hopen (50); Flurstiick 73/3, Flur 1, Hopen
Das Grundstlick steht zum Verkauf.
Die Lage in der kleinteiligen Dorfstruktur in Hopen ist fir Neubauten sehr sensibel
(siehe Hinweis im Landschaftsplan zu historischen Ortskernen); das geplante
Vorhaben ist hier somit konzeptionell nicht umsetzbar. Auf den Flachen sind au-
Berdem ggf. noch Altlasten der vorherigen Nutzung vorhanden.
Die groBe Entfernung zum Zentrum ist fir die Zielgruppe Senioren ungeeignet.

e Standort Zur Miihle 7 - 9 (18 -20); Flurstiicke 63/18 - 63/21, 393/63, Flur 2
Westdorf
Die Flachen stehen nur teilweise zum Verkauf. Tlw. sind Leerstdnde und eine
Brandruine vorhanden; die Eigentumssituation ist kleinteilig und es sind erhebli-
che Altlasten, z. B. in Form der Brandruine vorhanden
Die sehr kleinteilige Gebaude- und Flursticksituation sowie die geschilderten
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Konflikte machen eine Verwirklichung des zielgruppenorientierten Konzepts hier
unmaglich.

Weitere freie Flachen im Innenbereich / aus der Potenzialanalyse sind flir das
Vorhaben zu klein, auf kurze und mittlere Sicht nicht verfligbar bzw. nicht zum
Verkauf, fir andere Vorhaben vorgesehen oder durch Altlasten belastet.

Von den in der Potenzialanalyse ebenfalls untersuchten potenziellen Bauflachen aus
dem FNP (M1- MB8) ist lediglich die Flache M3 konzeptionell evtl. fiir das Vorhaben
geeignet. Die Flache M3 liegt zentrumsnah, die ErschlieBung ist jedoch nicht ohne
Weiteres gegeben. Die Ndhe zum angrenzenden Gewerbe mindert zudem die
Wohnqualitéat und wirde LarmschutzmaBnahmen erforderlich machen. Eine eher
mischgebietstaugliche Bebauung/Nutzung ware hier im Bedarfsfall sinnvoller als die
hochwertige Wohnbebauung, die das Konzept des B-Plans Nr. 42 vorsieht.

Bei den anderen gemischten Bauflachen im AuBenbereich stehen andere Vorhaben,
teils Orts- und Landschaftsbild, naturschutzfachliche Faktoren, GréBenordnung,
schwierige Bodenverhaltnisse bzw. mangelnde Verfligbarkeit entgegen.

Sowohl im Innen- als auch im AuBenbereich von St. Michaelisdonn sind
somit kurzfristig keine anderen geeigneten Flichen fiir das Vorhaben
verfiigbar.

Die Entwicklung des neuen Baugebiets im Teilbereich 1 / B-Plan Nr. 42 soll vor allem
die aktuelle Nachfrage nach seniorengerechten Wohnformen in Verbindung mit
landschaftsgebundenen Freizeitformen decken und zur guten Auslastung
vorhandener Infrastrukturen beitragen. Es handelt sich um eine Flache von etwa 0,72
ha, die sich zu einem Teil in die Ortslage einfligt und zu einem anderen Teil direkt an
die Siedlungslage anschlieBt und den Ortsrand arrondiert.

1.3 Verfahren

Das Anderungsverfahren wird im ordentlichen Verfahren fiir Bauleitpldne gem. den
§§ 3 u. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Anderung erfolgt nach § 8 (3) BauGB parallel zum
Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 der Gemeinde St.
Michaelisdonn.

1.4 Bestandssituation

Der insgesamt ca. 0,72 ha groBe Teilbereich 1 ist derzeit eine teils zu Wohnzwecken
und teils als Baustofflager genutzte Fléache. Die Nutzung findet als offene Lagerflache,
Garten und tlw. als Spielplatz statt. Es ist auBerdem ein Baustofflager auf Flachen
einer ehemaligen Hofstelle vorhanden. Das Plangebiet ist im Siden und Osten
unmittelbar an der vorhandenen Bebauung bzw. der Burger StraBe gelegen. Im
Norden und Westen grenzen landwirtschaftliche Grinlandflachen an.

Bei Teilbereich 2 handelt es sich um eine momentan als Acker genutzte, ca. 16,7 ha
groBe AuBenbereichsfldche dstlich der Meldorfer StraBe (L138). Die Flache wird von
landschaftstypischen Knicks unterteilt und begrenzt.




Juni 2016 Gemeinde St. Michaelisdonn, 16. Anderung Flachennutzungsplan

1.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde St. Michaelisdonn stellt bisher fiir die
Teilbereiche folgendes dar:

- Teilbereich 1: Flache fir die Landwirtschaft auf ca. 0,36 ha
Mischgebietsflache auf ca. 0,36 ha

- Teilbereich 2: Wohnbauflache auf ca. 14,7 ha
Mischgebietsflache auf ca. 2,0 ha
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2. INHALT DER 16. ANDERUNG

2.1 Stadtebauliche Darstellungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Darstellung der ,Flache flr die Landwirtschaft® auf den Flurstiicken 13, 14/3,
14/4, 362 und 305/12, Flur 1, Gemarkung Westdorf (Teilbereich 1) wird geandert in
~Wohnbauflache". Die Darstellung der ,Mischgebietsflache" auf den Flurstiicken 14/3,
14/4 und 362, Flur 1, Gemarkung Westdorf (Teilbereich 1) wird geandert in
~Wohnbauflache". Es soll ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO entstehen.

Die zukilinftig ermdglichte Nutzung der Flache soll die Siedlungslage St.
Michaelisdonn an der Burger StraBe erganzen. Bereits  vorhandene
Mischgebietsflachen sollen durch eine Erweiterung auf Landwirtschaftsflachen zur
Nutzung flr spezielle, seniorengerechte Wohnzwecke gedndert werden. Der gesamte
Teilbereich wird daher zu Wohnbauflachen umgewandelt.

Die Darstellung der Wohnbau- und Mischgebietsflachen auf den Flurstiicken 8/2,
9/38 und 43/7 der Flur 1, Gemarkung Westdorf (Teilbereich 2) wird geandert in
~Flache fir die Landwirtschaft".

2.2 Anpassung des Landschaftsplans

Die Darstellung im Landschaftsplan St. Michaelisdonn weist flr die Flachen der 16.
Anderung des Fldchennutzungsplans im Bestand die landwirtschaftliche Nutzung bzw.
Siedlungslage aus. Im Plan zur Siedlungsentwicklung wird die Flache des Teilbereichs
2 als potenzielles Gebiet fiir die sehr langfristige Siedlungserweiterung dargestellt.
Aus landschaftsplanerischer Sicht wird die deutliche Uberschreitung des aktuellen
Bedarfs kritisch gesehen. Es kame auBerdem zu einer Zersiedlung der Landschaft. In
der Konsequenz wird mit diesem Teil der 16. Anderung des FNP auch der Kritik aus
dem Landschaftsplan bzgl. des Teilbereichs 2 gefolgt.

Die Griunlandbereiche nordwestlich des Teilbereichs 1 und daran angrenzend sind im
Landschaftsplan der Gemeinde St. Michaelisdonn als gefahrdete Geesthange
dargestellt. Es wird in der Karte 7 ,Konflikte® von einem potenziellen Verlust
unbebauter Geesthange an diesem Siedlungsrand ausgegangen. Der Landschaftsplan
hat fir den Teilbereich 1 daher keine bauliche Erweiterungsflache aus dem damaligen
FNP Ubernommen. Die ca. 150 m ndrdlich gelegene Ortslage Westdorf/DorfstraBBe
wird als erhaltenswerter Ortsrand dargestelit.

Durch die vorgesehene Bebauung im Teilbereich 1 kann es zumindest am westlichen
Rand des Bereichs zu visuellen Beeintrachtigungen des Ubergangs von Geest zur
Marsch kommen. Diese Abweichungen vom Landschaftsplan sind gem. § 9 Abs. 5
Satz 3 BNatSchG zu begriinden.
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Die Geestkante mit den westlich angrenzenden Griinlandflachen bilden aktuell einen
groBen Grin- und Freiflachenbereich innerhalb des Gesamtsiedlungsgebiets von St.
Michaelisdonn. Die Flachen wurden bis an das Feuchtgebiet Quubben heran immer
landwirtschaftlich genutzt und die Geestkante sowie der Steilhang dabei auch
Uberformt. Insbesondere der zur Realisierung vorgesehene Bereich des Plangebiets
unterlag als Hauskoppel des ehemaligen Hofes an der Burger StraBe intensiver
Nutzung.

Die Geestkante als solche ist an dieser Stelle von der westlichen Ortslage oder der
freien Landschaft nicht einsehbar.
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Die Baume und Gehdlze des Feuchtgebiets Quubben schirmen die Griinlandflachen
und die Geestkante visuell komplett ab.

Weithin sichtbar ist nur das Dach des groBen Gebdudes der alten Schule /
Freimaurermuseum.

. P A

Die Flachen des Plangebiets sind also flir das Orts- und Landschaftsbild zwar von
Bedeutung aber nicht in besonderer Weise wertvoll. Im Siedlungsgebiet der
Gemeinde St. Michaelisdonn und auch in der naheren Umgebung sind weitaus
hdéherwertige und besser einsehbare Teile der Geestkante vorhanden. Auch von der
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Meldorfer StraBe ist der Bereich aufgrund vorhandener Bebauung und des Knicks im
Norden nicht einsehbar.

Da der Steilhang nicht unmittelbar beseitigt/liberbaut werden soll und auBerdem in
der verbindlichen Bauleitplanung ein angemessener Abstand vorgesehen sein wird,
ist die Abweichung vom Landschaftsplan an dieser Stelle vertretbar.

2.3 Hinweise

GemaB § 15 (1) Denkmalschutzgesetz des Landes Schleswig-Holstein

(DSchG S-H, 2015) gilt:

~(1) Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar
oder (ber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Ver-
pflichtung besteht ferner flr die Eigentlimerin oder den Eigentimer und die Besitze-
rin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewdssers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefiihrt haben.™
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3. UMWELTBERICHT

3.1 Einleitung

Auf Grundlage der Anpassung des Baugesetzbuches (BauGB) an die Richtlinie
2001/42/EG der Europaischen Union ist in § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung und
in § 2a Nr. 2 BauGB ein entsprechender Umweltbericht flir jeden Bauleitplan
vorgeschrieben worden. Er bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

3.1.1 Kurzdarstellung der Bauleitplanung

Die vorliegende 16. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde St.
Michaelisdonn verfolgt das Ziel der geringfligigen Erganzung des Siedlungsbereichs
und die deutliche Verringerung von Erweiterungsflaichen im nordwestlichen
Gemeindegebiet. Auf dem Teilbereich 1 ist daher anstelle von landwirtschaftlicher
Nutzflache und Mischgebiet, auBer im Bestand, eine Flache fiir seniorengerechtes
Wohnen darzustellen. Die Gemeinde St. Michaelisdonn will damit in der Nahe zum
Ortszentrum eine nachhaltige, zielgruppenorientierte Wohngebietsentwicklung
ermodglichen. Die weiteren umgebenden Grinlandflaichen mit stellenweisem
Baumbewuchs sollen erhalten bleiben.

Der Teilbereich 2 wird von Wohnbau- und Mischgebietsflache zu Flache fir die
Landwirtschaft gedndert. Der entsprechende Bebauungsplan wurde aufgehoben.

Die Gemeinde St. Michaelisdonn hat aktuell im Einfamilienhaus-Wohnungsbau fast
keine Nachfragen Bauwilliger zu verzeichnen. AuBerdem stehen etliche Baulicken
und andere Innenbereichsflachen zur Verfigung. Dies ist auch durch eine
Potenzialanalyse fir Wohnbauflachen aus August 2014 nachgewiesen worden.
Zukunftsorientierte Ansiedlungen sind nur noch in wenigen Segmenten, wie z. B.
dem seniorengerechten Wohnen, zu ermdéglichen. Dabei spielt auch die Lage und
Ausstattung der Gemeinde bzgl. attraktiver Freizeitformen der
landschaftsgebundenen Erholung eine wichtige Rolle. Es soll im FNP eine kleine, neue
Wohnbauflache in ausreichendem Umfang fir diese Nutzung ausgewiesen werden.
Nicht mehr bendétigte Erweiterungsflachen fiir den Wohnungsbau sowie Mischgebiete
im noérdlichen Gemeindegebiet werden zurlickgenommen.

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Das BauGB sieht in § 1 (6) Nr.7 vor, die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen. Nach § 1a (2) ist
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, die Nachverdichtung und
Wiedernutzbarmachung von Flachen zu bevorzugen und die Innenentwicklung zu
starken. Nach § 1la (3) sind Beeintrachtigungen und Eingriffe flir Landschaftsbild
sowie Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts durch die Planung zu
vermeiden oder auszugleichen.
Im Zuge der 16. Flachennutzungsplananderung werden diesbezliglich folgende Ziele
des Umweltschutzes berlicksichtigt:
e Teilweise Nutzung von Innenbereichsflaichen und unmittelbare Anbindung des
Teilbereichs 1 an die Ortslage sowie bestehende ErschlieBung und Infrastrukturen
e Korrektur der Siedlungsentwicklung gemaB der Vorgaben des Demografieberichts
Kreis Dithmarschen und der Analyse zu Flachenpotenzialen (07/2014)

10
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e Schonung von Umwelt, Landschaft und Naturhaushalt durch Herausnahme von
Uberdimensionierten Bauflachen im Teilbereich 2

Im Landschaftsplan von St. Michaelisdonn sind als Ziele formuliert
Entwicklungsziel fiir Teilraum 1a:
- Siedlungsgebiet mit doérflichen Kleinstrukturen in den alten Ortskernen und
Freiflachen an der Geestkante
Weitere Ziele fiir die Siedlungsentwicklung:
= Erhalt vorhandener Reste dorftypischer Vegetationsstrukturen (z. B. typische
Ruderalvegetation und groBkronige alte Laubbaume, Obstgehdlze und Geb-
sche). Die erhaltensféhige, alte Bausubstanz sollte wegen ihrer ortsbildpra-
genden und geschichtlichen Bedeutung (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB) soweit mog-
lich durch eine Umnutzung der Gebdude (z.B. Umwandlung von Stallanlagen)
erhalten werden.
» Sicherung und Entwicklung vorhandener flachenhafter oder linearer Biotope
» Foérderung einer strukturreichen Auspragung von Hausgarten mit hohem An-
teil an Gehoélzen, insbesondere Obstgehdlzen
» Anpassung der Bauweise an bestehende dorftypische Formen und Verzicht auf
moderne Baumaterialen bei duBerlich sichtbaren Gebaudeteilen (Glas, Beton
etc.), (Festsetzungen im B-Plan)
» Durchfiihrung von Fassaden- und Dachbegriinungen
= Begrenzung der Bodenversiegelung durch teilweisen Verzicht auf Versiegelung
der Verkehrswege oder Auffahrten
» Rickhalten von gefaBtem Niederschlagswasser moéglichst durch Versickerung
im Siedlungsbereich
» Umsetzung besonderer Anforderungen an die Eingriinung von Baugebieten im
Bereich der Marsch.
Das bedeutet konkret:
- die neu auszuweisenden Bebauungsgebiete an die im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile angebunden werden sollen,
- Splitter- und Streusiedlungen nicht verfestigt und vergréBert werden sollen
und
- eine Ortserweiterung entlang der DurchgangsstraBBen (bandartige Siedlungs-
entwicklung) zu vermeiden ist.

In der 16. Flachennutzungsplandanderung werden diesbeziiglich folgende Ziele des

Umweltschutzes berlcksichtigt:

e Nutzung bereits deutlich anthropogen genutzter Flachen (ehemalige Hofstelle)
mit weniger hohem Wert fiir Natur und Landschaft und direkter Anbindung an die
im Zusammenhang bebauten Ortsteile,

e Einhaltung eines angemessenen Abstandes zur Geestkante an dieser Stelle und
Eingrinung des Wohngebiets,

e Rlcknahme geplanter bandartiger Entwicklung ndrdlich der Burger StraBe im
Teilbereich 2,

¢ Keine Verfestigung von Splittersiedlungen sondern weitgehende Integration in
den Ortskern und Nachnutzung ehemaliger Bauflachen;

e Die weiteren Detailziele werden im Bebauungsplan Nr. 42 beriicksichtigt.

3.2 Bestand und Bewertung

Nachfolgend wird ein Uberblick zum natiirlichen Bestand des Plangebiets Teilbereich
1 und des Teilbereichs 2 gegeben. AuBerdem wird der Bestand Teilbereich 1 unter
Einbeziehung der Art der zukiinftigen Nutzung bewertet.

11



Juni 2016 Gemeinde St. Michaelisdonn, 16. Anderung Flachennutzungsplan

3.2.1 Bestandsaufnahme

Der zur Bebauung anstehende Teilbereich 1 ist derzeit als Garten- und Grabeland
bzw. Lagerflaiche in Nutzung. Es handelt sich um eine Flache oberhalb der
Geestkante, die aus einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle und einem Teil
der alten Hauskoppel besteht. Daher sind auch noch alte Fundamente im Boden
vorhanden. Neben und auf diesen werden Baustoffe gelagert. Die Vegetation setzt
sich aus Gras- und Krautpflanzen zusammen. Es sind auBerdem drei groBe
Stieleichen, vorhanden. Eine vierte Eiche wurde vor kurzem gefallt. Die Flache grenzt
sudlich an die Burger StraBe und ist von dieser erschlossen. Im Osten schlieBt sie an
die vorhandene Bebauung der Meldorfer StraBe an. In der unmittelbaren Umgebung
grenzen nordlich und westlich landwirtschaftliche Griinlandflachen an.

Der Teilbereich 2 umfasst Ackerflachen unterschiedlicher Art in erheblicher
GréBenordnung. Die Flachen sind durchzogen und begrenzt von landschaftstypischen
Knicks.

3.2.2 Prognose des Umweltzustands

Das Plangebiet des Teilbereichs 1 stellt eine in Wohn- und Lagernutzung befindliche
Flache in Dorfrandlage dar. Die Vorbereitung der Baugebietsentwicklung gemaB
Flachennutzungsplan wird das Gebiet langfristig deutlich verandern. Offene
Bodenflachen werden durch Bautatigkeit versiegelt. Die Grundwasserneubildung wird
dadurch gestért. Es entstehen neue Biotope in Form von Garten.

Durch die Bebauung wird die offene Grinflache verschwinden, die zukiinftige
Nutzung gestaltet sich naturferner. Es kommt neben den Hausern zur Anlage von
Wegen und einer weitgehend unbefestigten AnliegerstraBe. AuBerdem entstehen
private Grinflachen und Garten mit unterschiedlicher Vegetation.

Das Landschaftsbild wird durch die geplanten Gebdude unweit des Ubergangs
zwischen Geest und Marsch deutlich verdndert. Die von Kulturgriinland und einzelnen
GroBbaumen gepragte Umgebung wird durch die Féallungen der ortsbildprégenden
Baume und die Bebauung siedlungstypisch liberpragt.

Es gehen von der zukinftigen Nutzung bei Beachtung von Bau- und
Sicherheitsvorschriften keine nutzungsbedingten Gefahren fiir die Umwelt aus. Die
Umgebung des Baugebiets unterliegt nur geringfiigigen Einfliissen aus der neuen
Nutzung durch Wohngebaude und Garten.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder —-objekte werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Der Steilhang an der Geestkante wird als geschiitzter Biotop gem. §
30 BNatSchG komplett erhalten.

Der Umweltzustand wird sich im Plangebiet bezliglich der Schutzgiiter Boden,
Wasser, Landschaftsbild und Biotopfunktion verschlechtern. Die Uberbauung durch
eine, wenn auch weitgehend unversiegelte, StraBe und Hauser sowie der Verlust
natlrlichen Bodens sind negativ zu werten. Insbesondere diese Eingriffe missen
daher extern kompensiert werden.

Wird das stadtebauliche Vorhaben, welches die Anderung des FNP vorbereitet, nicht
durchgefihrt, verbleibt die Flache in Nutzung als Gartenland und Baustofflager.

Die Flachen des Teilbereichs 2 werden sich durch die Planung nicht verandern. Da
auch bisher noch eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet, sind keine Anderungen
zu erwarten. Vielmehr werden urspriinglich geplante, negative Veranderungen fir die
Umwelt durch die Planung zuklnftig verhindert.
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3.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Die Gemeinde St. Michaelisdonn hat in der Potenzialanalyse aus Juli 2014
verschiedene Standorte fiir seniorengerechte Wohnformen geprift. Wie in der
Alternativenprifung (Kap. 1.2) ersichtlich, ist der jetzt gewahlte Teilbereich 1 die
einzige realisierbare Alternative. Eine komplette Vermeidung des Vorhabens ist daher
nicht méglich.

Im Bauleitplanverfahren zur Anderung des FNP im Teilbereich 1 werden vor allem
Aspekte der guten Anbindung des Baugebiets und seiner speziellen Nutzung
berlicksichtigt. Dies hat auch Auswirkungen auf die Immissionssituation bzgl.
weniger Larm- und Abgasbelastung flr alteingesessene und zugezogene Anwohner.
AuBerdem wird die Lage des Gebiets zu Schutzgebieten und -objekten des
Naturschutzes in die Planung einbezogen.

Das Gebiet des Teilbereichs 1 entfaltet an derzeitiger Position Wirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild. Es sollen MaBnahmen zur farblichen und
Materialgestaltung sowie zur Bepflanzung getroffen werden. Einzelne hochwertige
Biotope, wie z. B. Einzelbaume am nordwestlichen Rand auBerhalb des Gebiets, die
auch der Abschirmung dienen, bleiben erhalten.

AusgleichsmaBnahmen vor allem fir die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und
Wasser sollen in der nahen Umgebung umgesetzt werden. Ihre Festlegung erfolgt im
verbindlichen Bauleitplan.

Negative gesundheitliche Einflisse flir die zuklinftigen Bewohner des Gebiets sind
aus der Umgebung nicht zu beflirchten.

Fir den Teilbereich 2 sind keine MaBnahmen erforderlich, da die Planung keine
Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts vorbereitet.

3.2.4 Alternativen / Planungsmdglichkeiten im Geltungsbereich

Die Planungsmadglichkeiten im Teilbereich 1 sind aufgrund der geringen GroBe und
ErschlieBungsrichtung eingeschrankt. Da eine groBere Zahl barrierefreier Wohnungen
auf kleinen Grundstlicken fir das Seniorenwohnen geplant wird, ist auch die GroBe
und Héhe der Baukoérper nur geringfligig zu beeinflussen. Alternativen bestehen in
der Gestaltung und Eingriinung. Diese werden auch soweit mdéglich genutzt.

Fir die urspringlich geplanten Wohnbaufldchen in Teilbereich 2 wird im FNP wieder
die Alternative als Landwirtschaftsflachen dargestellt. Andere Planungsmadglichkeiten
gibt es aus Sicht der Gemeinde nicht.

3.3 Zusatzliche Angaben

3.3.1 Verfahren der Umweltpriifung / Kenntnisstand

Die Umweltprifung hat vorliegende Gutachten, wie
- Landschaftsrahmenplan
- Regionalplan Planungsraum IV
- Landschaftsplan
- Informationen aus dem Umweltdatenatlas Schleswig-Holstein
- Vorhergehende Flachennutzungsplananderungen
u. a. ausgewertet. AuBerdem wurden Ortsbegehungen mit Bestandsaufnahme
hinsichtlich Flora und Fauna vor Ort im Mai 2015 durchgefihrt.
Der Kenntnisstand ist derzeit ausreichend.
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3.3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen

Das Amt Burg - St. Michaelisdonn wird flir die Gemeinde St. Michaelisdonn
nachfolgend im Rahmen seiner Verwaltungstatigkeit den Umweltschutz im
Siedlungsbereich beriicksichtigen. Zudem werden die Informationen von Behdérden
gemaB § 4 (3) BauGB gesammelt und ausgewertet. Eine Kontrolle von
AusgleichsmaBnahmen wird regelmaBig stattfinden.

3.3.3 Zusammenfassung

Durch die Planung wird im Teilbereich 1 ein Gebiet von ca. 0,72 ha GréBe im
Siedlungszusammenhang der Gemeinde St. Michaelisdonn zur Bebauung durch
seniorengerechte Wohnbauten vorbereitet. Die bisherige Flache fiir gemischte
Bebauung (an der Burger StraBe) und fiir die Lager- und Gartennutzung (Baustoffe
u. ehem. Hofstelle) stellt keine besondere Flache fir Natur und Landschaft dar. Sie
ist bereits durch anthropogene Nutzung gepragt und teilweise erschlossen.

Das bisher halbnatlrliche, offene Landschaftsbild wird durch das Vorhaben deutlich
Uberpragt. Im Zuge der weiteren Planungsschritte sollen MaBnahmen zur
Eindédmmung dieser negativen Wirkung erfolgen.

Die Flache unterliegt keinem Schutzstatus des Naturschutzrechts. Angrenzend sind
ebenfalls keine Schutzgebiete oder Flachen des Biotopverbunds vorhanden. Am
Rande der Flache ist ein geschutzter Biotop gem. § 30 BNatSchG in Form des
Steilhangs an der Geestkante zu finden. Dieser Biotop wird komplett erhalten und
auch durch die spatere Nutzung nicht beeintrachtigt. Nicht zu vermeidende Eingriffe
durch die ErschlieBung werden innerhalb des Plangebiets ausgeglichen.

Der Ausgleich fur Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft kann durch
Inanspruchnahme westlich an das geplante Wohngebiet angrenzender Flachen in der
Gemarkung Westdorf erbracht werden. Dabei sind vor allem die Schutzglter Boden
und Wasserhaushalt sowie Arten u. Biotope (Baume) zu berlcksichtigen.

Der Teilbereich 1 eignet sich gut fir die zielgruppenorientierte Erweiterung der
wohnbaulichen Entwicklung in der Gemeinde St. Michaelisdonn. In der
Alternativenprifung auf Grundlage der Potenzialanalyse aus Juli 2014 sind andere
Standorte im Innenbereich sowie AuBenbereichsflachen aus dem FNP geprift worden.
Es konnte jedoch kein geeigneter, verfigbarer Standort fiir das Vorhaben gefunden
werden. Die Planung erfolgt als Reaktion auf Anfragen und Entwicklungswiinsche im
Bereich des seniorengerechten Bauens. Die Realisierung ist kurzfristig vorgesehen.
Mit der Arrondierung ist die Ausdehnung des Siedlungsgebiets an dieser Stelle in St.
Michaelisdonn abgeschlossen.

Durch die Planung wird auBerdem im Teilbereich 2 eine insgesamt 16,7 ha groBe
Flache von Bauflachen zu Flachen fir die Landwirtschaft gedndert. Dadurch wird eine
Uberdimensionierte Entwicklung der Gemeinde St. Michaelisdonn verhindert.
Negative Wirkungen fiir die Umwelt ergeben sich aus diesem Teil der Planung nicht.
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Gemeinde St. Michaelisdonn

Der Biargermeister

Ort, Datum Siegel und Unterschrift
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