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1. Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame gemeinsame Flachennutzungsplan der Gemeinden Hemmingstedt und
Lieth mit seinen Anderungen stelit die Fiéchen innerhalb des Plangeltungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 15 als Flache fur die Landwirtschaft dar; zeitgleich zu
dieser Bebauungsplanaufstellung wird der gemeinsame Flichennutzungsplan der
Gemeinden Hemmingstedt und Lieth im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
geédndert. Im Zuge dieser 8. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der
Gemeinden Hemmingstedt und Lieth wird der Anderungsbereich entsprechend der im
Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen dargestelit. Die Gemeinden Hemmingstedt und
Lieth haben die Neuaufstellung von auf ihre jeweiligen Gemeindegebiete bezogenen
Flachennutzungspldnen beschlossen.

2, Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 5,2 ha. Es befindet sich im nérdlichen Teil
des Siedlungskérpers der Gemeinde Hemmingstedt und schlieBt unmittelbar an die
Stadtgrenze von Heide an.

Begrenzt wird das Plangebiet

- im Norden durch die Grenze zur Stadt Heide und dem unmittelbar anschlieRenden
Betriebsgelande der Fa. Schroder,

- im Westen durch die Bundesstrale 5 sowie hieran anschlieBende
landwirtschaftlich genutzte Flachen, die perspektivisch im Rahmen der Umsetzung
der Planung ,Gewerbepark Westkiste" ebenfalls einer gewerblichen Nutzung
zugeflhrt werden sollen,

- im Siden durch einen vorhandenen Weg sowie an diesen unmittelbar
anschlieBende landwirtschaftlich genutzte Flachen, die perspektivisch im Rahmen
der Umsetzung der Planung ,Gewerbepark Westkiste* ebenfalls einer
gewerblichen Nutzung zugefihrt werden sollen,

- im Osten durch die Bundesbahnstrecke Hamburg - Westerland.

Das Gelande steigt gleichmaRig von Nordosten nach Siidwesten geringfiigig um ca. 2,0 m
von ca. 3,5 m auf ca. 5,5 m GNN an.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stidtebauliche MaRnahmen

1998 schlossen die Gemeinde Hemmingstedt und die Stadt Heide den
Kooperationsvertrag ,Gewerbepark Westkiuste® mit der Arbeitsvorgabe der
Vertragspartner, ,zur Realisierung der Ziele des Regionalplanes IV und VergroRerung des
Angebotes an Gewerbeflachen in attraktiver Lage beizutragen, das Arbeitsplatzangebot
im gewerblichen Bereich zu stdrken, ihre Verhandlungsposition gegeniber
ansiedlungswilligen Unternehmen zu starken und ihre eigene Steuerkraft zu verbessern.*



Im Rahmen der gemeinsamen Gebietsentwicklungsplanung der Stadt Heide mit den
Umlandgemeinden (GEP) wurden bezlglich der Schaffung des ,Gewerbeparks
Westklste" bereits Detailuntersuchungen angestellt und die erarbeiteten Ergebnisse in
die Schlussvereinbarung eingestelit.

Die Vertragspartner vereinbarten weiterhin, insbesondere die stadtebaulichen, die
naturschutzrechtlichen sowie die verkehrstechnischen Belange in eine Gesamtkonzeption
fur den ,Gewerbepark Westkiiste" einzubetten.

In der von den beteiligten Gemeinden Hemmingstedt, Lieth, Lohe-Rickelshof,
Nordhastedt, Ostrohe, Weddingstedt, Wesseln sowie der Stadt Heide paraphierten
Schiussvereinbarung zur GEP Region Heide-Umland werden zur gewerblichen
Entwicklung folgende Aussagen getroffen:

Ziel Der Gewerbefldchenbedarf der Region fiir den Planungszeitraum bis 2010
in der Gr6Benordnung von ca. 50 ha (vgl. GEP-Bericht Kapitel 1.4) soll
schwerpunktméBig im Bereich des Gewerbeparks Westkiiste gedeckt
werden.

Die Entwicklung insbesondere des groRflachigen Einzelhandels wird in
Punkt 3 thematisiert.

Schwerpunkt Der interkommunal zwischen Hemmingstedt und Heide zu entwickelnde
Gewerbepark Westkiiste stellt den regionsbestimmenden
Gewerbeansiedlungsschwerpunkt der Region dar, zu dessen erfolgreicher
Entwicklung alle an der GEP beteiligten Kommunen beitragen miissen;
hier sind insbesondere gréBere, expansive, verkehrsintensive (u. U. auch
emittierende) Betriebe anzusiedein.

Ortliche Entwicklung In den Umlandgemeinden kann eine gewerbliche Entwicklung mit
Schwerpunkt auf Bestandspflege (angemessene Erweiterung bestehender
Betriebe; Beseitigung stadtebaulicher Misssténde durch Umsiediungen)
und  Neuansiedlung ortsangemessener, d.h. auf die értliche
Versorgung/den értlichen Bedarf ausgerichteter Betriebe erfolgen. Zur
Vermeidung ortlicher Belastungen muss nicht jede Gemeinde ein eigenes
Gewerbegebiet ausweisen; grenziiberschreitende gemeinsame Ansétze
sind zu priifen.

Empfehlung fiir die drtliche Entwicklung:

e landschaftsgerechte und gute verkehrliche Anbindung von Ge-
werbestandorten an vorhandene Orts- und Siedlungskeme,

e bauliche Ausgestaltung nachbar- und emissionsvertraglich,
e umweltgerechte Planung und Verwirklichung von Gewerbegebieten
s regelméBiger Informationsaustausch Uber Um- und

Ansiedlungswiinsche von Betrieben unter Einbezug der fiir Belange
der Wirtschaftsforderung zustandigen Institution (egeb)

Projekte Gewerbepark Westkiiste (laufende Zusammenarbeit zwischen Gemeinde
Hemmingstedt und Stadt Heide im Rahmen einer vertraglichen
Vereinbarung)

Im Zuge formulierter Leitsatze als Anlage zur Schiussvereinbarung zur GEP Region
Heide-Umland heilt es weiter:

Mit dem geplanten Gewerbepark Westkiiste hat sich die Region eine hervorragende
Ausgangsbasis fir dberregional bedeutsame Gewerbeansiedlungen geschaffen. Dieses
Flachenkontingent soll nicht durch die Ansiedlung von Betrieben verbraucht werden, die den
begrenzten értlichen Bedarf abdecken.
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Die Region will dariiber hinaus kiinftig ein vielféltiges Angebot fiir wohnortnahe Betriebsstandorte
zur Versorgung vor Ort und zur Erweiterung des lokalen Bestandes bieten.

Die Gewerbeflachen sollen eine verkehrsgiinstige Lage aufweisen. Sowohl die Wohnbebauung als
auch die Erholungslandschaft sollen geschont werden.

Mdglichst alle Gewerbegebiete und Betriebsstandorte sollen ansprechend gestaltet werden
("Arbeiten im Park”). Mit regionalen Nachnutzungskonzepten fiir Altstandorte und Gemengelagen
soll die Entstehung lokaler stédtebaulicher Missstéande mit Negativ-Image verhindert werden.

Die zwischenzeitlich von den Vertragspartnern erarbeitete Gesamtkonzeption fur den
~Gewerbepark Westkiste* wurde im Juli 2002 im Rahmen einer informellen Beteiligung
den betroffenen Fachbehérden und Tragern offentlicher Belange vorgestellt. Die hierbei
vorgetragenen Hinweise wurden durch die kommunalen Gremien ausgewertet und — bei
Bedarf — als zu berlicksichtigende Vorgabe in die Zielplanung aufgenommen. Die
Hinweisgeber wurden von den jeweiligen Entscheidungen in Kenntnis gesetzt.

In Abstimmung mit der Landesplanungsbehérde vereinbarten die Kooperationspartner,
zugunsten integrierter stadtischer Standorte grundsatzlich auf die Ansiedlung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Gewerbeparks Westkiste zu
verzichten.

Die Fa. Schréder-Bauzentrum GmbH & Co KG mit angeschlossenem Hagebaumarkt
befindet sich unmittelbar nordlich des Planbereiches innerhalb des Stadtgebietes von
Heide; aufgrund der das Betriebsgelande unmittelbar umgebenden Verkehrsflachen
(Bahnstrecke Hamburg-Westerland, B 5, Fritz-Thiedemann-Ring) ist eine Expansion der
Betriebsfidchen auf Heider Stadtgebiet ausgeschlossen. In der Vergangenheit dehnte sich
das Firmengelénde bereits geringfligig Uber die Stadtgrenze hinaus auf Hemmingstedter
Seite aus. Nunmehr besteht fiur die Fa. Schréder die Méglichkeit, die Flachen siidlich des
Betriebes zu erwerben und die internen Abldufe neu zu ordnen und zu maximieren. Da
auch die bestehenden Verkaufsflaichen neu geordnet und abgerundet werden solien,
besteht kurzfristig die aus betrieblichen Ablaufen resultierende Notwendigkeit, die zum
Erwerb anstehenden Flachen teilweise als Sondergebiete fir den groRflachigen
Einzelhandel sowie als Gewerbegebiete festzusetzen.

Zwischen den Kooperationspartnern besteht Einvernehmen, dem Expansionswunsch des
Heider Traditionsbetriebes nachzukommen, insbesondere da auch eine Aufstockung des
Personalbestandes fir den Standort avisiert wird. Um die im Zuge der Kooperation
definierten Grundsatzbeschlisse weiterhin einzuhalten einigten sich die Partner auf
folgende Vorgehensweise:

1. Uberplanung der betreffenden Flachen durch die Gemeinden Hemmingstedt und Lieth
in Form der Aufstellung der 8. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes
der Gemeinden Hemmingstedt und Lieth sowie durch die Gemeinde Hemmingstedt
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 der Gemeinde Hemmingstedt

2. Kommunale Gebietsreform zwischen der Gemeinde Hemmingstedt und der Stadt
Heide mit dem grundsétzlichen Ziel eines Flachentausches bei Eingliederung der
betreffenden Flachen in das Heider Stadtgebiet

3. Ubernahme der unter 1. genannten Bauleitplanungen fiir die betreffenden Flichen
durch die Stadt Heide gemaf § 204 BauGB

Auf diese Weise ist es moglich, sowohl die regionalplanerisch abgestimmten kooperativen
Planungsleitsatze einzuhalten wie auch den Wiinschen der Fa. Schréder nachzukommen.



Die durch den vorliegenden B-Plan festgesetzten Baufldchen werden ausschlieBlich tber
das vorhandene Betriebsgrundstiick erschlossen. Die verkehrliche ErschlieBung des
Betriebsgrundstiickes Schroder erfoigt ausschlieBlich iber die vorhandene Zufahrt im
Verlauf des ,Fritz-Thiedemann-Ringes®; diese beampelte Betriebszufahrt verfiigt Giber
eine ausreichende Leistungsfahigkeit. Im Verlauf der B 5 befindet sich eine genehmigte
Zu- und Abfahrt, die im Einvernehmen mit der zustandigen StraRenmeisterei geringfiigig
nach Staden verschoben werden soll. Diese Zu- und Abfahrt ibernimmt ausschlieBlich
Ventilfunktion; sie wird nicht zur ,RegelerschlieBung” des Grundstiickes genutzt und durch
geeignete bauliche MaRnahmen fir den Kundenverkehr geschlossen werden. Im Stiden
des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlich genutzter Weg. Dieser Weg wird
ebenfalls nicht zur ErschlieBung des Gewerbegrundstiickes herangezogen werden. Nach
einem Ausbau des Weges auf der Grundlage des Gesamtkonzeptes ,Gewerbepark
Westkiiste" ist eine verkehrliche Anbindung des Baublockes Nr. 2 als zusatzliche
Betriebszufahrt vorgesehen.

Die B 5 bleibt durch die vorliegende Planung im Grundsatz anbaufrei. Die Grenze der aus
dem Verlauf der B 5 resultierenden Anbauverbotszone ist nachrichtlich gemaR § 9 Abs. 6
BauGB in die Planzeichnung eingestelit.

Gemall § 9 Abs. 1 BundesfernstraBengesetz (FStrG) dirfen auRerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs in einer
Entfernung bis zu 20 m von der Bundesstrale, gemessen vom &duReren Rand der
befestigten Fahrbahn, nicht errichtet bzw. vorgenommen werden.

Nach § 9 Abs. 2 FStrG bedarf die Genehmigung baulicher Anlagen entlang der
Bundesstrale in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &uReren Rand der
befestigten Fahrbahn, der Zustimmung des zusténdigen StralRenbauamtes.

Anlagen der AuBenwerbung stehen auflerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden
Grundstucke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten den Hochbauten des Absatzes 1 (§ 9
FStrG) und den baulichen Anlagen des Absatzes 2 (§ 9 FStrG) gleich und bedirfen der
gesonderten Genehmigung des zustandigen StraBenbauamtes.

Die Fiachen des Baublockes Nr. 1 werden als Sonstiges Sondergebiet - SO -
Handeisbetriebe fiir den Verkauf an letzte Verbraucher — Bau- und Heimwerkermarkt,
Gartencenter und Baustoffhandel mit einer GRZ von 0,80 festgesetzt. Der abschiieRende
Katalog zuldssiger Nutzungen umfasst folgende Punkte:

- Bau- und Heimwerkermarkte mit Kleinmobeln, Teppichen, Heimtierbedarf und
Gartencenter bis zu einer Verkaufsflache von maximal 4.500 m?, hiervon ist eine
Verkaufsflache von maximal 450 m? fur Randsortimente zul4ssig

- Baustoffhandel

- mit der Hauptnutzung in Zusammenhang stehende Geschéfts-, Biiro- und
Verwaltungsraume.

Innerhalb der Flachen des Baublockes Nr. 2 werden die Bauflachen als Gewerbegebiete
— GE — mit einer GRZ von 0,80 festgesetzt. Die hohe zuléssige Nutzungsintensitét soll der
dem Standort in unmittelbarer Autobahnnahe angemessenen Planung einer verdichteten
Gewerbelandschaft Ausdruck verleihen und dem zukiinftigen Nutzer eine adaquate
Flachenausnutzung ermoglichen.



Innerhalb der festgesetzten GE-Gebiete werden die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen

- Tankstellen (mit Ausnahme von Betriebstankstellen)

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Einzelhandelsbetriebe

gemaR § 1 Abs. 9i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe in rédumlicher und funktionaler Verbindung mit Herstellungs-,
Wartungs-, Reparatur- und Kundendienstbetrieben werden bis zu einer GréRe von
max. 200 m? Verkaufsflache ausnahmsweise zugelassen, falls sie dem Hauptbetrieb in
Grofle und Baumasse untergeordnet sind.

Die ausgeschlossenen Nutzungen widersprechen den Zielvorstellungen der
Kooperationspartner, innerhalb des Plangebietes primar Gewerbebetriebe anzusiedeln,
die zu einer Starkung des Arbeitsplatzangebotes fithren. Tankstellen wiirden weiterhin
durch den durch sie verursachten Zielverkehr zu einer Verscharfung der ohnehin
angespannten verkehrlichen Gesamtsituation fithren; zudem wiére das zu erwartende
Arbeitsplatzangebot in Relation zum Flachenverbrauch als ungiinstig anzusprechen.
Gleiches gilt fir Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind
unzulassig, um auch besondere Betriebsformen wie Autofahrerschnellgaststatten oder
Motels, die aufgrund der Nahe zu den stark frequentierten Stralen (A 23 und B 5)
betriebswirtschaftlich Sinn machen kénnten, generell auszuschlieBen. Auch diese
Nutzungen widersprechen den grundsatzlichen Planungszielen der Kooperationspartner.

Einzelhandelsbetriebe werden innerhalb des Baublockes Nr. 2 ausgeschlossen, um das
grundséatzliche Ziel zu verfolgen, zu verhindern, dass der Einzelhandel immer starker in
die Randbereiche des Heider Siedlungsgebietes ausweicht und es damit zu einer
Schwéchung der Heider Innenstadt kommt. Diese Festsetzung folgt somit inhaltlich den
grundsétzlichen  Empfehlungen des im Zuge der GEP erarbeiteten
Einzelhandelsstrukturgutachtens.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten werden gemag
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO insgesamt ausgeschlossen.

Betriebsleiterwohnungen konnen aufgrund der hohen Emissionsvorbelastung des
Gesamtbereiches nicht zugelassen werden.

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke sowie
Vergnugungsstatten sind unzuldssig, da der angestrebte Gebietscharakter diesen
Nutzungen widersprache.

Aligemein ist festzustellen, dass fur alle ausgeschlossenen Nutzungen innerhalb des
Gebietes der Gemeinde Hemmingstedt ebenso wie innerhalb der Stadt Heide geeignete
Flachen zur Unterbringung zur Verfigung stehen.



Die Emissionssituation des Gesamtbereiches wurde sowohl in Bezug auf Gewerbeldrm
wie auf Verkehrslarm fachgutachterlich untersucht. In den vorliegenden B-Plan Nr. 15
werden die schalltechnischen Inhalte des Fachgutachtens aufgenommen.

Auf der Grundlage dieses Fachgutachtens wird festgesetzt, dass gemafl § 1 Abs. 4
BauNVO Betriebe und Anlagen unzuldssig sind, die am Tage von 6 bis 22 Uhr einen
flaichenbezogenen Schalleistungspegel von 60 dB(A)/m? und in der Nacht von 22 bis 6
Uhr einen flachenbezogenen Schalleistungspegel von 45 dB(A)/m? (iberschreiten.

Weiterhin wird auf der Grundlage des § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetzt, dass im
Rahmen der bauordnungs- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren
zum Nachweis der Einhaltung dieser Festsetzungen Larmimmissionsprognosen fir die
jeweils mafigebenden Einwirkungsbereiche zu erbringen sind.

Die Immissionsprognosen sind wie folgt durchzufithren:

1. Ableitung der maximal zulassigen Beurteilungspegelanteile fir den jeweiligen Betrieb
aus den festgesetzten maximal zulassigen immissionswirksamen flichenbezogenen
Schallleistungspegeln mit Hilfe einer Ausbreitungsberechnung nach TA-Larm (ohne
Meteorologiekorrektur sowie ohne Berlicksichtigung von Abschirmungen und
Reflexionen durch kinftige Bebauung, Larmquellenhéhe 1 m (iber Gelande)

2. Durchfuhrung einer betriebsbezogenen Larmimmissionsprognose auf Grundlage der
TA-Larm mit dem Ziel, die gem. 1. ermittelten maximal zuldssigen
Beurteilungspegelanteile fir den betrachteten Betrieb nicht zu (iberschreiten

Ersatzweise kommen in eindeutigen Fallen fur die Immissionsprognosen Einschétzungen
in Betracht.

Weitergehend werden zum Schutz von Birordumen vor Verkehrslarm auf der Grundlage
des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen getroffen. Im Zuge der bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren sind die Nachweise zur Schallddmmung nach DIN 4109 zu
fuhren.

Der Entwurf des gemeinsamen Landschaftsplanes der Gemeinden Hemmingstedt und
Lieth bewertet eine bauliche Nutzung der Flachen innerhalb des Plangebietes positiv.

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen, den Gesamtbereich
begrenzenden Knicks nach § 15b Landesnaturschutzgesetz sind als nachrichtliche
Ubernahmen gem&R § 9 Abs. 6 BauGB Bestandteil der vorliegenden Planung.

Parallel zur stddtebaulichen Konzeptplanung fir das Gesamtgebiet des Gewerbeparks
Westkiste wurde durch das Biro Janemann & Dr. Marxen-Drewes ein
grunordnungsplanerisches Konzept erarbeitet, das grundsétzliche planerische
Losungsansatze vorsieht. Aus diesem Konzept heraus werden durch die jeweils
aufzustellenden Griinordnungsplédne Lésungen fur die einzelnen Bebauungsplane
entwickelt.

Die Knickstruktur wird durch geeignete Manahmen innerhalb der festgesetzten Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen verbessert und
erganzt. Zudem wird an der bisher (iberwiegend offenen Ostseite des Plangebietes zur
optischen Abschirmung ein breiter Pflanzriegel festgesetzt.



Der der Begrindung als Anlage beigefugte Grinordnungsplan (GOP) zum
Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Hemmingstedt beschreibt im Detail die erforderliche
Eingriffsminimierung sowie notwendige Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen als
“Kompensation” des Gesamteingriffes in den Naturhaushalt auf der Grundlage einer
detaillierten Bilanzierung. Weiterhin wird die Ausgestaltung der im B-Plan nach
Entwicklungszielen differenziert festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen detailliert dargestelit.

Um eine auch unter Berlcksichtigung des unmittelbar nérdlich angrenzenden
Betriebsgeldndes der Fa. Schroder fur den Gesamtbereich vertragliche
Baukérperentwicklung sicherzustellen, wird eine maximal zulassige Héhe von Gebauden
(Geb&audeoberkante bzw. Firsthohe) von maximal 15,0 m tber der mittleren Héhenlage
der jeweils der ErschlieRung dienenden Flachen festgesetzt.

Zur Sicherung einer gestalterischen Basisqualitat werden Festsetzungen Uber die duRere
Gestaltung baulicher Anlagen festgesetzt, die insbesondere Gliederungsvorgaben fir
groéBerer Fassadenabschnitte sowie Begriinungspflichten an der sensiblen Ostseite als
Ubergang zum freien Landschaftsraum beinhalten.

Kinder und Jugendliche werden in den verdffentlichten Einladungen zu gemeindlichen
Sitzungen, in denen der vorliegende Plan erértert wird, gesondert angesprochen und
eingeladen.

4, VerkehrserschlieBung und -anbindung

Die &uRere ErschlieBung des Plangeltungsbereiches an das Ubergeordnete
StralRenverkehrsnetz erfolgt Uber den ,Fritz-Thiedemann-Ring" im Norden sowie die
,Meldorfer Strale” (B 5) im Westen. Die A 23 befindet sich in mittelbarem Anschluss
stdlich des Plangebietes.

Die innere ErschlieRung der Bauflachen erfolgt ausschlieBlich tiber das Betriebsgeldnde
der Fa. Schréder, dem die Flachen des Plangebietes wirtschaftlich zugeordnet werden.
Diese beampelte Betriebszufahrt hat eine ausreichende Leistungsfahigkeit, um den
zusatzlichen Verkehr kanalisieren zu kénnen. Im Westen des Areales befindet sich im
Verlauf der B 5 eine genehmigte Zu- und Abfahrt, die erhalten wird. Diese Zufahrt wird
jedoch nur eine untergeordnete verkehrliche Funktion einnehmen und fiir den
Kundenverkehr geschlossen.

Im Zuge der ErschlieBung der sidlich anschlieBenden Flachen wird der Baublock Nr. 2
eine Anbindung an den unmittelbar stidlich angrenzenden adaquat auszubauenden Weg
erhalten. Es ist vorgesehen, die Profilierung dieser Planstralle am StraBentyp HSS 1,
Tabelle 18 (Entwurfselemente in Industrie- und Gewerbegebieten) der Empfehlungen fir
die Anlage von ErschlieBungsstralen (EAE 85/95) zu orientieren.

Im Verlauf der B 5 wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 6 BauGB die Grenze der
Anbauverbotszone gemal § 9 FStrG nachrichtlich ibernommen und in die Planzeichnung
eingestellt.



5. Ruhender Verkehr

Die nach der Landesbauordnung Schleswig-Hoistein erforderlichen Stellplatze sind auf
den jeweiligen Baugrundstiicken herzurichten.

Auf die Festsetzung von &ffentlichen Parkflaichen innerhalb des Plangebietes wird
verzichtet, die dauerhafte Zuganglichkeit ausreichender Stellplatzflichen innerhalb des
Betriebsgeldndes der Fa. Schréder ist entsprechend der Aussagen der Begriindung zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 29, 2. Anderung der Stadt Heide zu sichern.

Der zu erwartende Bedarf an Parkflachen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 15 der
Gemeinde Hemmingstedt ist somit abgedeckt.

6. Naturschutz und Landschaftspflege

Der der Begriindung als Anlage beigefiigte Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 15 der
Gemeinde Hemmingstedt bewertet den Eingriff und nimmt die erforderliche
Eingriffsbewertung und -bilanzierung vor.

Die Berlicksichtigung der naturschutzrechtlichen Belange sind in die Gesamtkonzeption
fur den ,Gewerbepark Westkuste® eingebettet, die im Zuge eines informellen
Beteiligungsverfahrens mit den zustidndigen Fachbehorden und Tragern offentlicher
Belange vorabgestimmt ist.

Die Herrichtung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen entsprechend der Vorgaben des GOP und der hieraus resultierenden
Flachenzuordnung des B-Planes sowie aller Malnahmen innerhalb &ffentlicher Flachen
(hier: der StraBenrdume) wird direkt durch die Gemeinde Hemmingstedt vorgenommen;
die Umsetzung der im Grunordnungsplan beschriebenen MalRinahmen auflerhalb des
Plangeltungsbereiches erfolgt zeitgleich mit der Verwertung der Flachen direkt durch die
Gemeinde Hemmingstedt sowie durch den Kooperationspartner Heide. Die notwendigen
rechtlichen Vereinbarung zwischen den Beteiligten werden rechtzeitig getroffen.

Im Zuge des Gruinordnungsplanes zum B-Plan Nr. 15 der Gemeinde Hemmingstedt und
der angeschlossenen Umweltvertraglichkeitsstudie wurde durch das Biiro Junemann &
Dr. Marxen-Drewes gemafl § 2a BauGB ein Umweltbericht fur den in Aufstellung
befindlichen B-Plan Nr. 15 erarbeitet. Zusammenfassend werden flir den Bereich des
B-Planes Nr. 15 folgende Aussagen getroffen:

Die Gemeinde Hemmingstedt beabsichtigt, ein ca. 5,2 ha grofles, an der Grenze zur Stadt Heide
gelegenes Gebiet als Gewerbegebiet zu entwickein.

Das betroffene Gebiet ist Teil des geplanten Gewerbeparks Westkiiste', fur den ein
Gesamtkonzept erarbeitet wurde. Im Rahmen dieses Gesamtkonzeptes wurden u. a. auch die
Umweltauswirkungen vertiefend betrachtet.

Der Bebauungsplan Nr. 15 sieht ein Sondergebiet firr den Einzelhandel sowie Gewerbenutzung, in
beiden Falien mit einer GRZ von 0,8, vor. Das Gebiet soll in Zukunft in funktionalem
Zusammenhang mit der nérdlich angrenzenden, auf Gebiet der Stadt Heide gelegenen
Sondergebietsflache genutzt werden. Die ErschlieBung der nérdiichen Teilflachen erfolgt von
Norden, Gber o.g. Sondergebiet. Von Siiden aus ist derzeit nur ein Knotenpunkt fir die zukiinftige
ErschlieBung im Zuge der weiteren Umsetzung des Gewerbeparks vorgesehen.



Die randliche Eingriinung besteht im Osten und im Westen aus einem 12 m breiten Streifen mit
Knick und vorgelagerter Strauchpflanzung. Im Stiden wird sie durch vorhandene, zu erhaltene
Knicks hergestellt. Im Norden erfolgt keine Eingriinung, da der raumliche Zusammenhang zu dem
auf Heider Seite angrenzenden Gebiet gewiinscht wird.

BESTANDSDARSTELLUNG UND BEWERTUNG

Boden

Verkniipft man die auf engmaschigen Erhebungen beruhenden Aussagen des geotechnischen
Gutachtens mit den grofirdumigeren Aussagen der Bodentypenkarte, so ist festzustellen, dass im
Plangeltungsbereich stark heterogen aufgebaute stauwassergepragte sowie terrestrische Béden
vorliegen. Bodenkundlich handelt es sich um Pseudogleye und Podsol-Braunerden.

Aus bodenkundlicher Sicht handelt es sich um Béden mit allgemeiner Bedeutung.

Wasser

Der Wasserhaushalt wird durch die groraumigen Grundwasserverhaitnisse und —stro-
mungsrichtungen sowie durch stauende Schichten im Untergrund gepragt. Das Gebiet entwéssert,
zum Teil entgegen den topographischen Gegebenheiten, im Wesentlichen nach Westen.

Es handelt sich um frische bis wechselfeuchte Standorte.

Oberflachengewéasser kommen nicht vor.

Die vorhandenen Sperrschichten der Béden bedingen, dass der Boden im Plangeltungsbereich
eine geringe Versickerungseignung sowie eine geringe zusétzliche Speicherkapazitat fur die
Aufnahme von Niederschlagwasser besitzt. Hieraus ergibt sich zum Einen eine geringe Bedeutung
fur die Grundwasserneubildung. Zum Anderen ist der Boden fir die Versickerung von
Niederschlagswasser innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht geeignet.

Klima / Luft

Das Kiima wird durch die GroBwetterlage gepragt. Es dominieren die von atlantischen
Tiefauslaufern gepragten Wetterlagen mit frischen bis heftigen Winden aus westlichen Richtungen.
Die vorliegenden Daten zeigen keine Grenzwertiberschreitungen auf. Kritisch zu beobachten ist
lediglich der Wert fur Stickstoffdioxid, da sich die Grenzwertbestimmungen voraussichtlich
innerhalb der ndheren Zukunft &ndern werden.

Biotoptypen / Vegetation / Flora / Fauna

Das Gebiet wird gepragt durch Griinlandnutzung einerseits (etwa % der Flache) und gemischte
Bebauung andererseits. Bei Letzterer handelt es sich um eine historisch gewachsene
Streusiedlung im AuRenbereich. Den gréfiten Flachenanteil des Plangebietes nehmen
dementsprechend Biotoptypen von allgemeiner Bedeutung ein. Das Gebiet besitzt jedoch ein
ausgepragt dichtes Knicknetz.

Gefahrdete Pflanzenarten wurden nicht festgestelit.

Die Knicks des Untersuchungsgebietes werden von knicktypischen Vogelarten besiedelt.
Anspruchsvollere Arten fehlen. Die intensiv genutzten Grunlandflachen sind ein arten- und
individuenarmer Brutvogellebensraum. Als geféhrdete Art wurde lediglich das Vorkommen des
Rebhuhns mit einem Brutpaar beobachtet.

Die Knicks beherbergen dariber hinaus haufige und anpassungsfahige Saugetierarten.

Von den innerhalb des geplanten Gewerbeparkes nachgewiesenen bzw. zu vermutenden 10
streng geschitzter Arten Tierarten nutzen 8 Arten u.a. auch den Plangeltungsbereich als
Teillebensraum. Dem fur das Gesamtgebiet erstelliten Fachbeitrag zufolge ist keine der Arten durch
das geplante Gesamtvorhaben (Gewerbepark) in ihrem Fortbestand vor Ort gefihrdet.

Aus tierGkologischer Sicht ist das Plangebiet trotz des Auftretens oder méglichen Vorkommens
dieser Arten insgesamt als von allgemeiner Bedeutung einzustufen.
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Landschaftsbild

Das Plangebiet selber liegt in einem Landschaftsbildraum mit geringer Bedeutung fiir das
Landschaftsbild.

Die nachstgelegenen Landschaftsbildraume mit héherer Bedeutung sind die Niederung des Liether
Moores rd. 550 westlich und die Stiderholmer Niederung (geplantes Landschaftsschutzgebiet) rd.
150 m §stlich des Plangebietes.

Insbesondere die Niederung des Liether Moores ist von hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild
und die landschaftsbezogene Erholung. Im Hinblick auf visuelle Eingriffe ist das Liether Moor von
hoher, die Studerholmer Niederung von mittlerer Empfindlichkeit.

Kultur- und Sachgiiter

Der gesamte héher gelegene Geestriicken ist vorgeschichtliches Siedlungsgebiet. Es kann daher
mit Funden gerechnet werden.

Ein im Grenzbereich Heide/Hemmingstedt angegebener Grenzstein konnte nicht nachgewiesen
werden.

Nutzung und Bedeutung fiir den Menschen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches, entlang der B5, befindet sich derzeit eine Gemengelage aus
Wohnbebauung, Landwirtschaft und gewerblicher Nutzung. Im F-Plan ist der Bereich als
AuBenbereich dargestelit.

Die Larmbelastung im Bereich des Plangebietes ist so erheblich, dass es im nadheren Umfeld der
Verkehrswege nicht fir eine Wohnnutzung geeignet ist.

Wechselwirkungen
Pragend fur die Wechselwirkungen ist der Einfluss des Menschen. Natirliche, vom Menschen
weitgehend unbeeinflusste Prozesse sind in dieser Agrarlandschaft so gut wie nicht méglich.

AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS

Boden / Wasser

Das Vorhaben stelit einen erheblichen Eingriff in den Boden dar. Dies ergibt sich aus der
Flachengrofte und dem Versiegelungsgrad (GRZ 0,8). Damit verbunden ist naturgemaf ein Eingriff
in den Bodenwasserhaushalt.

Der Eingriff ist unvermeidbar, es sei denn, auf die bauliche Verwertung der Flachen wirde
grundséatzlich verzichtet.

Eine Beeintréchtigung des Grundwassers sowie des Wasserhaushaites angrenzender Gebiete ist
nicht zu erwarten bzw. kann ausgeschlossen werden, da das Gebiet selber aufgrund der
Bodenverhaltnisse fir die Grundwasserneubildung nicht von Bedeutung ist und das abflieRende
Niederschiagswasser den Wasserhaushalt des Liether Moores nicht entscheidend beeinflusst.
Dieser wird vielmehr durch die groRrdumigeren Grundwasserstromungen beeinflusst.

Klima / Luft

Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten. Kleinklimatisch unerwiinschte
Auswirkungen grof3flachiger Versiegelung werden in dem kiistennah gelegenen Gebiet durch die
dominierenden Groflwetteriagen vermieden. Die Entwicklung der Stickoxidbelastung muss
beobachtet werden. Darlber hinaus tragen Pflanzungen von Baumen und Strauchern zum
Ausgleich des Eingriffs bei.

Arten- und Lebensgemeinschaften (Flora / Fauna)

Der Eingriff in das Schutzgut ,Arten- und Lebensgemeinschaften’ (Flora / Fauna) ist aufgrund des
Eingriffs in das Knicknetz als erheblich zu bewerten.

Es gehen insgesamt 595 m Knick verloren. Weitere 86 m werden unter Bericksichtigung der
geplanten Entwickiung im Siiden des Gebietes stark beeintrachtigt.

Eine Vermeidung ist jedoch nicht moglich, da unter der Voraussetzung des Erhaltes der inneren
Knicks die Dimensionierung und der Zuschnitt verwertbarer Gewerbegrundstiicke unmaglich ware.
Im Ubrigen trifft der Eingriff nur Biotoptypen mit allgemeiner Bedeutung.

Mit dem Verlust der Knicks ist naturgemaf der Verlust des Lebensraumes der an sie angepassten

Tierarten verbunden. Insgesamt betrachtet trifft der Eingriff jedoch auf einen Lebensraum mit
allgemeiner faunistischer Bedeutung.
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Dem fiir das Gesamtgebiet ,Gewerbepark Westkiiste' ersteilten Fachbeitrag zufolge, ist keine der
gefahrdeten Arten, die das Gebiet als Lebens- oder Teillebensraum nutzen oder potentiell nutzen
kénnten durch das Vorhaben in ihrem Fortbestand vor Ort gefahrdet.

Auswirkungen auf das rd. 2 km &stlich gelegene FFH-Gebiet Fieler Moor’ sind aufgrund der
Entfernung nicht zu erwarten. Auch eine Beeintrachtigung Uber den Pfad ,Grundwasser ist
aufgrund der Hauptstromungsrichtungen und der Abstrémrichtung vom Eingriffsgebiet
ausgeschlossen.

Landschaftsbild
Der Eingriff wirkt sich im Plangebiet selber am intensivsten aus, trifft jedoch kein Gebiet mit
besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild oder die Erholung.

Die aus landschaftsasthetischer Sicht hochwertige und gleichzeitig empfindliche Niederung des
Liether Moores liegt in rd. 2 km Entfernung und wird durch den strukturreichen Geestbereich
westlich der B5 abgeschirmt.

Zwischen der 150 m &stlich gelegenen Siiderholmer Niederung und dem Eingriffsgebiet befinden
sich Knicks, die sich, in Ergdnzung mit den im Zuge der Eingriinung herzustellenden Knicks
kulissenartig vor die Silhouette des Eingriffsgebietes schieben.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch Eingriinungsmafinahmen kompensierbar.

Nutzungsméglichkeiten und Bedeutung fiir den Menschen
Eine Gefahrdung des menschlichen Wohlbefindens oder der menschlichen Gesundheit geht von
dem Vorhaben nicht aus.

Wechselwirkungen

Als Folge der Veranderungen der einzelnen Naturhaushaltsfaktoren werden sich auch die
zwischen ihnen ablaufenden Prozesse verdndern. Es werden von dem Eingriff jedoch im
Wesentlichen Prozesse betroffen, die einer starken menschlichen Beeinflussung unterliegen.

GRUNORDNUNGSPLANUNG

Das Plangebiet ist Bestandteil eines Gebietes, welches zu einem zusammenhangenden
Gewerbepark entwickelt werden soll. Der zukiinftige Gewerbepark soll sich beidseitig der B5 vom
Ortsrand der Stadt Heide bis zum Ortsrand der Gemeinde Hemmingstedt erstrecken.

Fir das Gesamtgebiet werden die folgenden tibergeordneten Ziele verfolgt:
a. Es soll ein in seinem Erscheinungsbild in sich geschlossen wirkendes Gebiet entwickelt
werden.
b. Ausgleichsmalnahmen sollen soweit als moéglich gebiindelt werden.

Die randliche Eingriinung im Osten und im Westen des Plangeltungsbereich besteht aus einem
12m breiten Streifen, der sich aus einem Knick und einer Strauchpflanzung aufbaut. Im Hinblick auf
die Lage der Knicks innerhalb der Pflanzflachen und den Aufbau der Strauchpflanzung wird die im
Konzept fir den Gewerbepark ,Westkiiste’ angedachte Standardidsung leicht modifiziert. Im Falle
der westlichen Eingriinung geschieht dies zu Gunsten der vorhandenen und zu erhaltenden
B&ume, im Osten zu Gunsten der Zugénglichkeit des Knicks. Hier ist zwischen der Bahnflache und
dem Knickfu® ein 4 m breiter Saumstreifen vorgesehen. Der Saumstreifen Ubernimmt gleichzeitig
wichtige Lebensraumfunktionen fir Kleinlebewesen, fir die die Bahntrasse als Wanderungsachse
fungiert sowie fir Pflanzenarten der trockenen, mageren Saume. Diese sind zwar nicht durch den
Eingriff im Zuge des B-Planes 15 betroffen, wohl aber durch zukiinftig zu erwartende Eingriffe im
Zuge der weiteren Umsetzung des Gewerbeparks.

Im Stiden werden die vorhanden Knicks erhalten und dienen der randlichen Eingrinung. Im
Norden steht eine Eingriinung im Widerspruch zu dem Planungsziel, einen raumlichen und
funktionalen Zusammenhang zwischen dem nérdlich, auf Gebiet der Stadt Heide gelegenen
Sondergebiet und dem Plangebiet herzustellen. Ein 45 m langer Knickabschnitt im Osten bieibt
jedoch erhalten und bildet zusammen mit der naturnah entwickelten Zwickelflache im Randbereich
des nordlich angrenzenden Sondergebietes einen kleinflachigen, hochwertigen
Lebensraumkomplex.
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KOMPENSATION

Die innerhalb des Plangebiets getroffen MalRnahmen tragen zur Kompensation bei, reichen aber
nicht aus, um den Eingriff voll auszugleichen. Es besteht zusatzlicher Kompensationsbedarf fir die
Eingriffe in die Schutzgiiter ,Boden’ sowie ,Arten und Lebensgemeinschaften’, hier insbesondere
fur den Eingriff in das Knicknetz.

Ein Knickausgleich durch Aufsetzen neuer Knicks ist nach Vorabpriifung der Sachlage nicht
maoglich. Der Eingriff wird daher durch ErsatzmaBnahmen kompensiert. Der Umfang der
MafRnahmen orientiert sich an den Vergleichskosten, die beim Aufsetzen der Knicks in dem
erforderlichen Umfang entstehen wiirden.

Die Kompensationsmafnahmen werden innerhalb zweier Ausgleichsflachenkomplexe

durchgefiihrt:

— dem Ausgleichsflachenkomplex ,Liether Moor', unmittelbar westlich angrenzend und

-~ dem Ausgleichsflachenkomplex ,Mieleniederung’, rd. 1,5 km 6stlich des Eingriffsgebietes
gelegen.

Der Kompensationsbedarf fur den Eingriff in den Boden und den Wasserhaushalt erfolgt im Liether
Moor. Der insgesamt rd. 18 ha grofte Gesamtkomplex befindet sich im Besitz des Deich- und
Hauptsielverbandes.

Vorgesehen ist eine Einpolderung und Vernassung der Flache, MalRnahmen zur Erhéhung der
Strukturvielfalt und die Eigenentwicklung.

Durch Verndssung, natiirliche Bodenentwicklung und partielle Freilegung anthropogen iiberdeckter
Niedermoorbereiche wird eine Entwicklung zu Gunsten des Schutzgutes eingeleitet.

Die Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut ,Arten- und Lebensraume’ erfoigt im
Ausgleichsflachenkomplex Mieleniederung’. Ausgangssituation ist hier Intensivgriniand auf
Niedermoorboden. Entwicklungsziel ist zu 50 % die Entstehung von Sukzessionflache und zu 50 %
die Entwicklung von ,extensiv genutztem artenreichen Feuchtgriniand’

Far den insgesamt rd. 5,2 ha grofRen Bebauungsplan werden insgesamt 6,9 ha
Kompensationsflache aullerhalb des Plangeltungsbereiches gesichert.

Die mit dem Eingriff verbundenen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden dadurch voll
kompensiert.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Abwasserbeseitiqgung

Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird {iber StraRenkandle dem
stadtischen Klarwerk am “Friesenweg” zur Reinigung zugefuhrt.

Das anfallende Niederschlagswasser wird (iber getrennte Kanale gesammelt und in die
Regenwasserriickhaltung nérdlich des Fritz-Thiedemann-Ringes geleitet, vorbehandelt
und anschlieBend in die Vorflut weitergeleitet. Die Planung und Ausfihrung der
erforderlichen Mafnahmen zur Einleitung des Niederschlagswassers in die Vorflut erfolgt
im Einvernehmen mit den zusténdigen Fachbehérden.

7.2 Wasser / Gas / Elektrizitat

Die Versorgung mit Wasser, Gas und Elektrizitdt erfolgt durch Anschluss an das
Versorgungsnetz der Stadtwerke Heide GmbH. Die Leitungsfiihrung hat grundsatzlich
unterirdisch zu erfolgen.
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7.3 Abfallbeseitigung

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

7.4 Telekommunikation

Im Bereich der umgebenden StraRen und Wege sind Telekommunikationskabel
vorhanden. Die Leitungsfithrung hat generell unterirdisch zu erfolgen.

7.5 Feuerldscheinrichfungen

Als Feuerloscheinrichtungen werden in erforderlichen Abstéanden und erforderlicher Zahl
durch die Gemeinde Hemmingstedt Unterflurhydranten angeordnet.

8. MaBRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Soweit sich das zu bebauende Gelande in privatem Eigentum befindet und die jetzigen
Grundstucksgrenzen eine Bebauung nach dem vorfiegenden Bebauungsplan nicht
erlauben, missen bodenordnende MaRnahmen gemaR §§ 45 ff BauGB, bei
Grenzregelungen das Verfahren nach §§ 80 BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater
Flachen fur 6ffentliche Zwecke das Verfahren nach §§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.

Die vorgenannten Mafnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefiihrt
werden, falls die geplanten Mafnahmen nicht oder nicht zu tragbaren Bedingungen oder
nicht rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

9. Flachenbilanz

Bruttobauland ha %
Gewerbegebiete -GE- 2,80 53,95
Sondergebiete —SO- 1,82 35,07
vorhandene Knicks 0,07 1,35
Pflanzflachen 0,50 9,63

5,19 100,00
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10. Kosten

Die Kosten werden unter Beriicksichtigung der Regelungen des Kooperationsvertrages
~Gewerbepark Westkiiste* in die Investitions- und Haushaltsplanung aufgenommen.

Aufgrund des §§ 127 ff BauGB in Verbindung mit ihrer ErschlieBungsbeitragssatzung ist
die Gemeinde Hemmingstedt berechtigt, zur Deckung ihres anderweitig nicht gedeckten
Aufwandes fur ErschlieBungsanlagen ErschlieBungsbeitrage zu erheben. GemaR der
ErschlieBungsbeitragssatzung tragt die Gemeinde Hemmingstedt 10 v.H. des
beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.

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

Aufgrund des § 8a Abs. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes ist die Gemeinde
Hemmingstedt berechtigt, die Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen nach
§ 8a Abs. 3 des Bundesnaturschutzgesetzes auf die zugeordneten Grundstiicke zu
verteilen.
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