Planungsburo Philipp

Dipl.-Ing. Bernd Philipp Stadtplanung e Ortsentwicklung ¢ Erneuerbare Energien
Stadtplaner SRL

Gemeinde Pahlen

(Kreis Dithmarschen)

2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 1
fur das Gebiet

,Grundstuck Hauptstralle 8“

Bearbeitungsstand: 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB, 17.07.2026
Projekt-Nr.: 25025

Entwurf der Begrindung

Auftraggeber

Gemeinde Pahlen
Uber Herrn Robert Heiland
Esserade 2, 24803 Erfde

Auftragnehmer

Planungsburo Philipp

Dithmarsenpark 50, 25767 Albersdorf

(0 48 35) 97 838 — 00, Fax: (0 48 35) 97 838 - 02
mail@planungsbuero-philipp.de

Planungsburo Philipp Dipl.-Ing. Bernd Philipp Fon: +49 4835 97838 00 VR Bank Westkuste eG
Dithmarsenpark 50 Stadtplaner SRL Fax: +49 4835 97838 02 BIC: GENODEF1HUM, IBAN:
25767 Albersdorf Steuer-Nr. 16 164 60017 mail@planungsbuero-philipp.de DE48 2176 2550 0003 7717 17



Inhaltsverzeichnis

1.1
1.2

2.1
2.2

3.1
3.2
3.3
3.4
3.4.1
3.4.2
3.4.3
3.44
3.4.5
3.5
3.6
3.7
3.8

5.1
5.2

9.1

Lage, Planungsanlass und Planungsziele

Lage des Plangebietes
Planungsanlass und -ziele

Planungsvorgaben

Bebauungsplan und Flachennutzungsplan
Innenentwicklung und Wohnbaulicher Entwicklungsrahmen

Erlauterung der Planfestsetzungen

Art der Nutzung

Mal3 der Nutzung

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache
Grunordnung

Private Grinflache

MalRnahmenflachen

Pflanz- und Erhaltungsgebote
Artenschutz

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich
Denkmalschutz

Immissionsschutz

Storfallbetriebe

Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 1

Verkehrserschlie3ung
Technische Infrastruktur

Versorgung
Entsorgung

Bodenordnende MalBnahmen, Eigentumsverhéaltnisse
Kosten

Flachenbilanzierung

Anlagen

15. Anderung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung

coocouvugabhdndn A ONM DN RPR- P



Pahlen 2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 Seite 1

Gemeinde Pahlen

2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1
fur das Gebiet

,Grundstuck Hauptstral3e 8“

Entwurf der Begrundung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den Bereich ndrdlich der ,Hauptstralle” (L 172) sowie sudlich
der Eider. Es befindet sich am nordéstlichen Rand des Gemeindegebietes und umfasst
das Grundstick Hauptstralie 8 vollstandig.

Der Anderungsbereich umfasst damit die Flurstiicke 141/6 und 149 der Flur 2 in der
Gemeinde und Gemarkung Pahlen. Die Gesamtgrof3e des Plangebiets betragt rund 1,0
ha.

Das Gebiet ist derzeit durch bestehende Bebauung sowie angrenzende Freiflachen ge-
pragt und weist eine Lage am Ubergang zwischen Siedlungsbereich und Landschafts-
raum auf.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die sudlich verlaufende ,Haupt-
strale” (L 172). Die Umgebung ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohn-
bebauung und gewerblichen Nutzungen gepragt. Im Norden schlieBen landwirtschaft-
liche Flachen an.

1.2 Planungsanlass und -ziele

Im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 1 ,Alten und Pflegewohnheim“ wurde die be-
treffende Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Seniorenheim* ausge-
wiesen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung und den Be-
trieb einer stationaren Pflegeeinrichtung zu schaffen. Ziel war es, an diesem Standort
eine entsprechende Nutzung langfristig zu sichern und zu entwickeln.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 "Haus Rosenpark” wurde dar-
Uber hinaus eine bauliche Erweiterung des bestehenden Seniorenheims in westlicher
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Richtung vorgesehen, um zuséatzliche Kapazitaten zu schaffen und die Wirtschaftlich-
keit zu starken. Diese Planung lie3 sich jedoch aufgrund der bestehenden Rahmenbe-
dingungen nicht umsetzen. Der Betrieb des Senioren- und Pflegeheims wurde zwi-
schenzeitlich eingestellt.

Daher erfolgt nun die 2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans. Fiir den
grolten Teil des Geltungsbereichs ist kiinftig die Entwicklung eines Allgemeinen Wohn-
gebiets (WA) gemal § 4 BauNVO vorgesehen. Ziel ist es, die Flache fir Wohnzwecke
zu Offnen und eine an die drtlichen Gegebenheiten angepasste Nutzung zu ermdgli-
chen.

Das bestehende Gebaude wird im Zuge dessen entsprechend der raumlichen und bau-
lichen Rahmenbedingungen umgenutzt; jeweils 2 Pflegebettzimmer werden dabei zu
einer Senioren Wohnung zusammengelegt. Gleichzeitig wird die mit der 1. Anderung
verfolgte bauliche Nachverdichtung im Westen des Plangebietes weiterverfolgt und
entsprechende Nachverdichtungsmaoglichkeiten belassen.

Fur das an die Hauptstralie angrenzenden Bestandsgebaude wird im Zuge der Teilauf-
hebung auf die vorhandene, die néhere Umgebung pragende Bebauung abgestellt, die
durch eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohn- und gewerblichen Nutzungen ge-
kennzeichnet ist.

Hier wird vorrangig angestrebt, im Erdgeschoss gewerbliche Nutzungen zu realisieren,
wahrend im Obergeschoss Wohnnutzungen vorgesehen werden. Soweit sich eine ge-
werbliche Nutzung ganz oder in Teilen nicht als tragfahig darstellt, ist eine weitere
Umnutzung zu Wohnungen vorgesehen.

Das Bestandsgebaude figt sich vollstéandig in die umgebende Bebauung der Haupt-
stral3e ein. Eine darlUber hinaus gehende planerische Steuerung ist nicht erforderlich
und deshalb nicht mehr vorgesehen.

2. Planungsvorgaben

2.1 Bebauungsplan und Flachennutzungsplan

Ziel der Planung ist es, die Flache fir Wohnzwecke zu 6ffnen und eine an die Ortlichen
Gegebenheiten angepasste sowie stadtebaulich vertragliche Nutzung zu ermdglichen.
Gleichzeitig wird eine geordnete Nachverdichtung und Innenentwicklung unterstutzt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR
8§ 13 a BauGB aufgestellt. Die hierfur erforderlichen Anwendungsvoraussetzungen sind
erfullt, da es sich um eine MaBnahme der Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarma-
chung von Flachen im Innenbereich handelt und die zulassige Grundflache die mal3-
geblichen Schwellenwerte nicht Gberschreitet. Nach § 13 a (2) Satz 3 BauGB dient der
Bebauungsplan vornehmlich der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.
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Im Zuge des Verfahrens erfolgt die Umstellung von einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan auf einen Angebotsbebauungsplan. Damit wird von einer projektgebundenen
Planung auf eine flexiblere planungsrechtliche Grundlage Ubergegangen, die eine brei-
tere Nutzungsmdéglichkeit im Rahmen der festgesetzten Art und des Mal3es der bauli-
chen Nutzung ermdglicht.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt wurde (8 13 a (2) Nr. 2 BauGB). Die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung der Gemeinde wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Pahlen weist das Plangebiet
als Sonderbauflache -Alten- und Pflegeheim- aus. Dem Bereich des B-Planes Nr. 1 ist
die 15. Anderung des Flachennutzungsplans (2026) zugeordnet. Der Flachennutzungs-
plan wird entsprechend nach § 13 a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt (vgl. Anlage 9.1). Er weist kiunftig grotenteils Wohnbauflachen und teilweise
gemischte Bauflache (M) aus.

2.2 Innenentwicklung und Wohnbaulicher
Entwicklungsrahmen

Als Planungsziel der Bauleitplanung sieht das BauGB unter § 1 (5) Satz 3 neben ande-
ren Zielen im Interesse einer nachhaltigen, stadtebaulichen Entwicklung den Vorrang
der Innenentwicklung vor. Eine Innenentwicklungsanalyse aus dem Jahr 2020 liegt vor
(https://www.amt-eider.de/ Rubrik: Gemeinden / Pahlen / Bauen / Bebauungsplan
Nr. 11).

Das Grundstiick selbst liegt im Innenbereich und stellt damit ein geeignetes Umnut-
zungs- und Nachverdichtungspotenzial dar.

Die Gemeinde Pahlen verfligt mit Stand vom 31.12.2020 tber 567 Wohneinheiten.

Im Regionalplan fur den Planungsraum IV von 2005 wird der Gemeinde Pahlen eine
erganzende uberortliche Versorgungsfunktion im landlichen Raum zugewiesen. Hin-
sichtlich der Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden legt der Landesentwick-
lungsplan (2021) in Ziffer 3.6.1 u. a. folgendes fest:

~-Gemeinden mit einer erganzenden Uberdrtlichen Versorgungsfunktion ha-
ben in der Regel keine so gute Infrastrukturausstattung wie Zentrale Orte.
Daher nehmen sie die Schwerpunktfunktion nur erganzend wahr. Um ihrer
Funktion gerecht zu werden, ist es erforderlich, dass die Schwerpunkte
durch eine nachhaltige kommunale Wohnbauplanung, insbesondere eine
vorausschauende Bodenbevorratung sowie ihre Bauleitplanung sicherstel-
len, dass neben der Deckung des Wohnungsbedarfs der értlichen Bevolke-
rung auch groéRere Zuwanderung moglich ist.”
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Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen wurde zuletzt im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 11 ,Sudlich Raiffeisenstral3e” ausftihrlich erortert, der im Jahr 2025 rechtswirksam
wurde. Auf die Ausfliihrungen dort wird verwiesen (s.o., ebendort). Die hier gegen-
standliche Planung wurde darin mit 18 Wohnungen berucksichtigt.

Fur die Anrechnung auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen werden Gebaude mit
mehr als 2 Wohnungen mit einem Faktor von 50%6 auf die Gesamtanzahl der
Wohneinheiten angerechnet. Insoweit sind 9 Wohneinheiten anzurechnen.

Mit der zusatzlichen Realisierung des Bebauungsplans Nr. 11 wird der wohnbauliche
Entwicklungsrahmen ausgeschopft oder leicht Uberschritten. Auf die erganzende
Uberdrtliche Versorgungsfunktion wird hingewiesen.

3. Erlauterung der Planfestsetzungen

3.1 Art der Nutzung

Im Plangebiet ist die Entwicklung eines Wohngebiets zur Errichtung von Seniorenwoh-
nungen vorgesehen. Vor diesem Hintergrund wird als Art der baulichen Nutzung ge-
mal 8 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Die Anlagen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaR § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO
sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig. Der Bedarf ist aufgrund der raumstruk-
turellen Anforderungen nicht zu erwarten.

3.2 Mald der Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,35 sowie durch die Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet ist die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf
ein Geschoss begrenzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der vergroRerten Bauflache im fir
Wohngebiete Ublichen Rahmen festgesetzt. Dies fihrt nicht zu einer Erh6hung der
bislang zulassigen Flachenversiegelung.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

Aufgrund der schon vorhandenen Geb&audelange wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Im Rahmen der abweichenden Bauweise sind Gebaude wie in offener
Bauweise, jedoch ohne die Langenbegrenzung nach § 22 (2) BauNVO, zulassig.
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Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb die-
ser Baugrenzen ist eine Bebauung zuléssig. Die Baugrenzen bleiben gegentber der
1. Anderung des Bebauungsplans unverandert.

3.4 Grunordnung

Das Plangebiet umfasst den Bereich ndrdlich der Hauptstrae L 172, sudlich der Eider
am nordostlichen Rand des Gemeindegebietes.

Das Plangebiet wird nordlich und westlich durch Knicks gepragt. Sudlich schlieRen Fla-
chen mit heimischen Gehdlzen an, wahrend sich ostlich eine Verkehrsflache befindet.
Nordostlich grenzt eine weitere Flache mit Gehdlzbestand an. Insgesamt ist das Umfeld
des Plangebiets durch strukturreiche Geholzbestande sowie lineare Vegetationsstruk-
turen gepragt.

Die private Grundstickszufahrt, Stellplatze und Gehwege sind nur in
wasserdurchlassigem Material zulassig. Bitumindse Baustoffe und groRflachige
Betonplatten tber 0,25 m2 werden nicht zugelassen.

Mit den grunordnerischen MalRnahmen im Plangebiet ist beabsichtigt, die vorhandenen
Grunstrukturen so weit wie moglich zu bewahren sowie die Einbindung der Flache in
das Landschaftsbild zu gewahrleisten. Hierzu zéhlen die unten aufgefihrten
Festsetzungen zur Erhaltung der Knicks inklusive der entsprechenden Abstandsrege-
lungen.

3.4.1 Private Grunflache

Nordlich der Verkehrsflache wird eine Flache als private Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung -Parkanlage- festgesetzt.

Im Westen des Plangebiets befindet sich ein Knick. Zum Schutz dieses Knicks wird eine
Flache als private Grunflache mit der Zweckbestimmung -Knickschutzstreifen- festge-
setzt.

3.4.2 MalRnahmenflachen

Obstbaumwiese

Innerhalb der Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft -Obstbaumwiese- sind mindestens 8 heimische und
standortgerechte Obstgehdlze dauernd zu erhalten.

Gehdlzreihe
Die Geholzreihe ist genau wie die Obstbaumwiese als Kompensationsflache verzeichnet
und wird entsprechend ebenfalls als Malinahmenflache festgesetzt.
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3.4.3 Pflanz- und Erhaltungsgebote

Erhaltung der Obstbdume

Innerhalb der Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft -Obstbaumwiese- sind mindestens 8 heimische und
standortgerechte Obstgehotlze dauernd zu erhalten. Ggf. abgangige Baume sind zu
ersetzen.

Erhaltung der Geholzreihe

Innerhalb der Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft -Gehdélzreihe- sind die vorhandenen Gehdlze dauernd zu
erhalten. Licken im Bewuchs sind mit mindestens 3 heimischen und standortgerechten
Gehdlzen je Ifd. Meter zu bepflanzen.

Erhaltung von Knicks

Entlang der westlichen und nordéstlichen Plangebietsgrenzen befinden sich Knicks. Die
Knicks innerhalb des Plangebietes unterliegen dem gesetzlichen Knickschutz und sind
als solche zu erhalten.

Zum Schutz der randlichen Knicks wurde im westlichen Bereich ein Knickschutzstreifen
als private Grunflache festgesetzt, wahrend im Norden eine vorgelagerte Obstbaum-
wiese vorgesehen ist. Weitergehende Festsetzungen zum Knickschutz sind daher nicht
erforderlich.

3.4.4 Artenschutz

Firr die 2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 der Gemeinde Pah-
len werden im folgenden Aussagen hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf
europdaisch besonders oder streng geschitzte Arten getroffen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind Aussagen zur Bertcksichtigung der Vorschriften
des besonderen Artenschutzes (8 44 Bundesnaturschutzgesetz), d. h. zur Betroffenheit
besonders oder streng geschutzter Arten, zu treffen. Das Vorkommen besonders oder
streng geschutzter Arten wird bezuglich der Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG analy-
siert. Demnach sind gemaR § 44 (1) BNatSchG (Zugriffsverbote)

1. das Fangen, das Entnehmen, die Verletzung oder die Totung wildlebender Tiere
der besonders geschutzten Arten,

2. die erhebliche Stérung wildlebender Tiere der streng geschutzten Arten und der
europaischen Vogelarten,

3. das Beschadigen und das Zerstdren von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der
wildlebenden Tiere der besonders geschutzten Arten sowie

4. die Entnahme, die Beschadigung und die Zerstorung von Pflanzen der besonders
geschutzten Arten verboten.
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Vor diesem Hintergrund wurde eine Potenzialabschatzung zu den moglichen Vorkom-
men der beschriebenen Arten durchgefihrt. Grundlage fur die Bewertung bieten eine
Ortsbegehung am 29.10.2025, die Auswertung des Artkatasters der Gemeinde Pahlen
vom 23.01.2026 sowie von Literatur zu den relevanten Arten.

Zusammengefasst kbnnen folgende Aussagen zu den Auswirkungen und der potenti-
ellen Beeintrachtigungen getroffen werden.

Wirbellose:

Die européaisch geschitzten Kafer- und Libellenarten haben hohe Anspriche an ihre
Lebensrdume. Ein Vorkommen im Bereich des Plangebiets kann aufgrund der verfiig-
baren Lebensraume vor Ort ausgeschlossen werden.

In einem Umkreis von 15 km weist das LfU-Artkataster keine der in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten der Klasse Wirbellose auf.

Amphibien:

Die in Schleswig-Holstein vorkommenden Amphibienarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sind Kammmolch, Knoblauchkrdte, Kreuzkréte, Wechselkrdte, Laubfrosch,
Kleiner Wasserfrosch, Moorfrosch und Rotbauchunke.

Laut Artkataster des LfU liegen flr das Plangebiet selbst keine Daten zu Amphibien-
funden vor. Die Artkatasterdaten zeigen jedoch Vorkommen des Kammmolchs, der
Knoblauchkrote, der Kreuzkrdte sowie des Moorfroschs im Umkreis von 1 km bis 6 km
um das Plangebiet auf.

Nach Aussage des LfU-Artkataster liegen im gesamten Gemeindegebiet keine Daten
zu Amphibienarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie vor.

Amphibien sind bei ihrer Wanderung zu den Laichgewassern stark auf Verbund- bzw.
Linienbiotope angewiesen. Im Plangebiet befinden sich keine Lebens- und Fortpflan-
zungsstatten von Arten der Amphibien des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Mogliche Wanderungen durch das Plangebiet sind aufgrund des mangelnden Bio-
topverbundes und des Abstands der nachstliegenden Funde unwahrscheinlich. Somit
ist mit einer Beeintrachtigung der Arten dieser Klasse durch das Vorhaben nicht zu
rechnen. Ferner wirken die angrenzende Wohnbebauung und die Stral3e, die das Plan-
gebiet von drei Seiten umgeben, als Zasur, sodass von einem Durchwandern des Plan-
gebiets nicht auszugehen ist. Ein VerstoR gegen die Verbotstatbestande des
8 44 BNatSchG ist somit nicht zu erwarten.

Saugetiere:
Alle in Deutschland vorkommenden Fledermausarten sind nach Anhang IV der FFH-

Richtlinie gesetzlich geschutzt. Fledermause suchen zum Winter bestimmte Winter-
quartiere auf, die typische Auspragungen aufweisen. Zu ihnen zahlen Hohlen, ruhige
Stollen, alte verlassene Gebaude sowie Keller und &hnliche frostfreie, kiihlfeuchte Hohl-
raume.
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Baume sind als Winterquartiere erst ab einem Stammdurchmesser von mehr als 50 cm
geeignet. Hohlen in Baumen ab einem Stammdurchmesser von rd. 30 cm in Brusthohe
sind grundséatzlich als Wochenstube, Mannchen-, Balz- oder Tagesquartier fur Fleder-
mause im Sommer zu betrachten. Ebenso kbnnen Baume mit dichten Efeu- oder Pflan-
zenbewuchs, abgeplatzten Baumrinden sowie anderen Spalten als Tagesquartier fun-
gieren (LBV-SH: Fledermause und Stral3enbau, 2020).

Die im Plangebiet sowie westlich angrenzend befindlichen Baume weisen teilweise ab-
geplatzte Rindenbereiche auf, die als potenzielle Sommerquartiere dienen kénnen. Auf-
grund der fehlenden Frostsicherheit ist jedoch nicht davon auszugehen, dass es sich
hierbei um geeignete Winterquartiere handelt.

Die im Geltungsbereich liegenden Gebaude (Wohnhaus, Gartenhaus, Carport) weisen
Strukturen auf, die als Sommerquartiere dienen kdnnen. Aufgrund mangelnder Frost-
sicherheit der zuganglichen Bereiche ist nicht davon auszugehen, dass es sich hierbei
um Winterquartiere handelt.

Im Rahmen des Bebauungsplans bleiben alle bestehenden Baume sowie die vorhan-
denen Gebaude (Wohnhaus, Gartenhaus, Carport) erhalten. Ein Verstol3 gegen die
Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG ist daher im Hinblick auf mogliche Sommer-
und Winterquartiere von Fledermausen in Baumen und Geb&uden im Zuge der Er-
schlieBungsplanung nicht zu erwarten.

Ein Uberfliegen der Plangebiete durch Fledermause zur Jagd ist wahrscheinlich. Daraus
ergeben sich allerdings keine Beeintrachtigungen von Fledermausen, da sich die Akti-
vitatsphasen der Tiere und die Zeiten der Bauaktivitaten nicht Gberschneiden.

Im Plangebiet befinden sich keine Lebensraumstrukturen, die attraktiv fur einen per-
manenten Aufenthalt des Fischotters sein wiirden. Gemal} den Daten des LfU-Artka-
tasters sind innerhalb eines 15-km-Radius keine Vorkommen des Fischotters verzeich-
net. Beeintrachtigungen von Fischotter durch die Planung sind somit nicht zu erwarten.
Das Vorkommen von weiteren sonstigen Saugetieren in Plangebiet ist aufgrund ihrer
Lebensraumanspriche und Verbreitung nicht zu erwarten.

Reptilien:
Als europarechtlich geschitzte Reptilienarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind
fur Schleswig-Holstein die Arten Schlingnatter und Zauneidechse zu nennen.

Die Abfrage des Artkatasters bestatigt eine rdumliche Verbreitung dieser Arten in ei-
nem Umkreis von bis zu 5,0 km Entfernung zum Plangebiet.

Im Plangebiet wurden keine Lebensraume festgestellt, die fur die Schlingnatter oder
die Zauneidechse geeignet sein kdnnten. Nach Auskunft des LfU-Artkatasters liegen
fir das gesamte Gemeindegebiet keine Nachweise der Schlingnatter vor. Eine Geféahr-
dung der Arten durch die Planung ist daher nicht zu erwarten.

Die bestehenden Knicks sowie die Baumreihen, die potenziell als Habitat dienen kon-
nen, werden dauerhaft erhalten. Westlich des Knicks ist die Einrichtung eines Knick-
schutzstreifens vorgesehen, nordlich schliel3t eine Obstwiese an.
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Ein Vorkommen der besonders geschltzten Reptilienarten Schlingnatter und Zau-
neidechse des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kann im Plangebiet ausgeschlossen wer-
den. VerstdRe gegen die Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1 BNatSchG sind daher
nicht zu erwarten.

Boden- und Gehdlzfreibriter:
In und entlang der Knicks ist mit dem Auftreten von bodenbritenden Arten zu rechnen.
Ebenso ist ein Vorkommen von Geholzbritern im Plangebiet sehr wahrscheinlich.

Um einen Verstol? gegen das Verbot Nr. 1 bis 2 nach § 44 (1) BNatSchG auszuschlie-
Ren, wird bei notwendigen Beseitigungen von Gehélzen zum Schutz der Boden- und
Gehdlzfreibriter, auf die Schutzfristen gemal Bundesnaturschutzgesetz hingewiesen.
Demnach ist es laut 8§ 39 (5) Nr. 2 BNatSchG verboten ,Baume, ... Hecken, lebende
Zaune, Gebische und Gehdlze in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September abzu-
schneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen.*”

Bei Beachtung der genannten Schutzfristen ist davon auszugehen, dass Nistplatze in
den zu beseitigenden Badumen noch nicht gebaut oder belegt sind und somit ein Ver-
sto3 gegen das Verbot Nr. 1 und 2 nach § 44 BNatSchG (1) auszuschliel3en ist.

Falls die Beseitigung von Gehoélzen innerhalb der Schutzfristen gemal 8 39 BNatSchG
(01. Marz bis 30. September eines Jahres) notwendig sein sollte, so ist das weitere
Verfahren mit der UNB abzusprechen. Abweichungen vom Bauzeitenfenster sind nur
mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde zulassig.

Gebaudebriter:

Ein Vorkommen von Gebaudebritern ist im Plangebiet potenziell méglich. Bei der Orts-
begehung wurden die Gebaudestrukturen (Wohnhaus, Gartenhaus, Carport) als mog-
liche Habitate fur Geb&audebriter eingestuft.

Hinsichtlich der Gebaudestrukturen (Wohnhaus, Gartenhaus, Carport) als mogliche Ha-
bitate fur Gebaudebruter ist davon auszugehen, dass ein Beginn der Mallnahme (Ab-
riss) vor dem 01. Marz bzw. nach dem 30. September (analog 8 39 BNatSchG) eines
Jahres zu keinem Versto3 gegen die Verbot Nr. 1 und Nr. 2 des § 44 BNatSchG fuhrt.

Im Fall eines Beginns in dem Zeitraum zwischen dem 01. Marz und dem 30. September
sind die beschriebenen Strukturen von einer fachkundigen Person zu kontrollieren und
der Nachweis zu erbringen, dass kein Versto3 gegen die Verbote gemall 844 (1)
BNatSchG vorliegt.

Farn- und Blutenpflanzen:

Die Gefal3pflanzen, die im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt sind, haben spezi-
elle Standortanspriche, die im Untersuchungsgebiet nicht anzutreffen sind. Weitere,
nach dieser Richtlinie geschitzte Pflanzenarten hatten Vorkommen, die in Schleswig-
Holstein zumindest seit Mitte des vergangenen Jahrhunderts ausgestorben sind.
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3.4.5 Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind so weit wie moglich zu vermeiden oder zu mini-
mieren. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unter Vermeidung ist
jedoch nicht der Verzicht auf das Vorhaben als solches zu verstehen. Zu untersuchen
ist allerdings die Vermeidbarkeit einzelner seiner Teile und die jeweils mégliche Ver-
ringerung der Auswirkungen auf die Schutzguter.

Der Eingriff durch das Vorhaben wird minimiert, indem das Vorhaben im Zusammen-
hang mit der bestehenden Siedlungsstruktur realisiert wird. Auf vorhandene Infrastruk-
tureinrichtungen kann insofern zurtickgegriffen werden. Mit Grund und Boden wird
insoweit sparsam umgegangen.

Die bisherige Nutzung des Grundstiicks umfasst einen Senioren- und Pflegeheim mit
Gartennutzung. Bestehende Bebauung und Verkehrsflachen grenzen unmittelbar an
das Plangebiet an. Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der unmittelbaren Néahe zur
bestehenden Siedlungsstruktur sind artenschutzrechtliche Konflikte nicht zu erwarten.
Im Rahmen des Bebauungsplans bleiben dartber hinaus alle bestehenden Knicks,
Baume und Gehdblzreihen erhalten.

Die bestehenden Knicks an der nérdlichen und westlich Geltungsbereichsgrenze sind
als solche geschitzt und zu erhalten. Zum Schutz der randlichen Knicks wurde im
westlichen Bereich ein Knickschutzstreifen als private Grunflache festgesetzt, wahrend
im Norden eine vorgelagerte Obstbaumwiese vorgesehen ist. Weitergehende Malinah-
men zum Knickschutz sind daher nicht erforderlich.

Die nordlich gelegene Obstbaumwiese sowie die westlich befindlichen heimischen Ge-
hdlze sind dauerhaft zu erhalten.

Die bestehenden Gehdlzstrukturen auf dem gesamten Geldnde weisen eine erhohte
Bedeutung fur Natur und Landschaft auf und sollen erhalten bleiben. Die DIN 18920
~Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen®
ist bei der Planung und der Durchfiihrung von BaumafRnahmen zu berucksichtigen.

Durch die vorliegende Planung wird keine zusatzliche Flachenversiegelung ermdglicht;
ein Eingriff in die Schutzgiter Boden und Flache ist somit nicht gegeben.

3.5 Denkmalschutz

Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmaler sind durch die Umsetzung der vor-
liegenden Planung aktuell nicht festzustellen. Der tberplante Bereich befindet sich in
keinem arch&ologischen Interessengebiet (Quelle: Arch&ologie-Atlas SH, Stand
17.07.2026).

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverztglich zu benachrichtigen und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern.
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Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.
Auf 8§ 15 DSchG wird weiterfihrend verwiesen.

3.6 Immissionsschutz

Immissionen durch Verkehrslarm von der Hauptstralle wirken sich nicht negativ auf
das Plangebiet aus, da dieses in eine tberwiegend wohnbaulich gepragte Umgebung
eingebettet ist.

Geruchimmission von landwirtschaftlichen Betrieben konnen aufgrund eines ausrei-
chenden Abstands nicht negativ auf das Plangebiet einwirken.

Da sich das nachst gelende Vorranggebiet fur Windenergie tber 6,5 km entfernt be-
findet, ist auch hier mit keinen relevanten Auswirkungen zu rechnen.

3.7 Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Achtungsabstandes eines Betriebs-
bereiches nach der 12. BImSchV (Zwdlfte Verordnung zur Durchfiilhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes). In den Gewerbeflachen der Gemeinde sind Storfallbe-
triebe nicht ausgeschlossen, so dass sich entsprechende Betriebe hier ansiedeln kénn-
ten. Aufgrund der zentralen Lage und der kleinteiligen Grundstiicksstruktur ist dies
nicht zu erwarten. Storfallbetriebe sind im Plangebiet explizit ausgeschlossen.

3.8 Teilaufthebung des Bebauungsplans Nr. 1

Der sudliche Teil des Bebauungsplans Nr. 1 befindet sich unmittelbar angrenzend an
die LandesstraRe 172 in gemischter strukturierter Umgebung. Das ehemalige Verwal-
tungsgebaude soll vorrangig gewerblich umgenutzt werden. Soweit dies nicht méglich
ist, verbleibt die Option, das Gebaude ganz oder teilweise zu Wohnungen umzunutzen.

Aufgrund der Restriktionen des Bauplanungsrechts erfolgt hier eine Teilaufhebung des
Bebauungsplans. Eine zukinftige Nutzung und Bebauung muss sich in die ndhere Um-
gebung einfiigen. Der Umgebungsbereich entlang der Hauptstra3e entspricht einem
Mischgebiet. Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist in Schleswig-Holstein als
Technische Baubestimmung eingefihrt und fur den Schallschutz unmittelbar beacht-
lich.

4. Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Anbindung an die
Hauptstrale (L 172), wahrend die innere ErschlieBung tber eine private, bestehende
StralRenverkehrsflache innerhalb des Plangebietes sichergestellt wird.
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5. Technische Infrastruktur

5.1 Versorgung

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale Leitungsnetz des Wasser-
verbandes Norderdithmarschen sichergestellt.

Fur die Loschwasserversorgung ist die Fachempfehlung ,L6schwasserversorgung aus
Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflachen (2018/4)“ der DVGW, DFV sowie der AGBE
Bund sowie die annahernd gleichlautende DVGW-Information Wasser Nr. 99 aus No-
vember 2018 zu beachten.

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die SH-Netz AG.
Die Grundversorgung fur die Teilbereiche der Bevolkerung mit Telekommunikations-

diensten wird nach 88 156 ff. Telekommunikationsgesetz (TKG) sichergestellt. Es ist
ein Anschluss an das ortliche Glasfasernetz vorgesehen.

5.2 Entsorgung

Das Schmutzwasser und Regenwasser wird an die bestehende Leitung in der Haupt-
strae angeschlossen.

Da im Plangebiet keine zusatzliche Flache zur Versiegelung vorgesehen ist, ist die Er-
stellung einer Wasserhaushaltsbilanz nicht erforderlich.

Die Abfallbeseitigung erfolgt gemaR Abfallsatzung des Kreises Dithmarschen und wird
durch vom Kreis beauftragte Entsorgungsunternehmen sichergestelit.

6. Bodenordnende Mallhahmen,
Eigentumsverhaltnisse

Bodenordnende MalRhahmen sind nicht erforderlich. Das Grundstick befindet sich im
Besitz des Projekttragers.

/. Kosten

Der Projekttrager tragt die Kosten der Bauleitplanung. Der Gemeinde entstehen keine
Kosten.
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8. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 10.080 m?. Es gliedert sich wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet 5.800 m? 57,6 %

Teilaufthebung 470 m2 4,6 %

Privat-Verkehrsflachen 1.260 m2 12,5 %

Privat Grinflache -Parkanlage- 190 m2 1,9 %

Privat  Grunflache- Knickschutz- 450 m2 4,5 %

schtreifen-

Flache fur MaRnahmen 1.660 m2 16,5 %
Obstbaumwiese
Geholze

Knicks 250 m? 25%

Gesamt 10.080 m?2 100,0 %

Pahlen,

(Blrgermeister)
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9. Anlagen

9.1 15. Anderung des Flachennutzungsplans durch Be-
richtigung

15. Anderung des Flachennutzungsplanes durch Berichtigung, Planungsbiiro Philipp,
Albersdorf, Stand: 07.07.2026



