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1. Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wohrden mit seinen Anderungen
stelit den Uberwiegenden Tell der Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches gls
Fiachen flr die Landwirtschaft dar;, zeitgleich zu dieser Bebauungsplanaufstellung
wird der Flachennutzungspian der Gemeinde Wodhrden fOr den betreffenden Bereich
im sog. Parallelverfalren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert. Im Zuge dieser
3. Anderung des Flichennuizungsplanes der Gemeinde Wohrden wird der
betreffende Bereich enisprechend der irm Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung als
Wohnbaufidche - W - dargestelit.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,08 ha. Es befindet sich arn nordiichen
Rand des Siedlungskérpers.

Begrenzt wird das Plangebiet

- im Qsten durch die vorhandene, Uberwiegend durch Wehnnutzung gepréagte
Bebauung westlich der ‘Chausseestrafe” - K 52 - (ehemals B 203),

- im Siden durch die vorhandene, Uberwiegend durch gemischte Nutzungen
gepriagte Bebauung nodrdlich der "Chaussesstrae” - K 52 -,

- im Westen primér durch landwirtschafilich genutzte Flachen beidseitig des
“Friedhofsweges”,

- i Norden durch unmitielbar anschiieBende landwirtschafilich genutzte
Figchen.

Das Gelande weist keine nennenswerte topographische Bewegung auf.; im Mittel
liegen die Fiichen 1 bis 2 m {3.NN.

3 Notwendigkeit der Planaufsteliung und stidtebauliche MaBnahmen

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 8§ ist erforderlich, um dem
vorhandenen Bedarf an Wohnbauflichen im Gemeindegebiet Rechnung zu tragen.
Die Gemeinde Wihrden hat Probleme mit der Deckung der vorhandenen érilichen
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken; innerhalb des Gemeindegebietes sind bis
auf vereinzelte Baullicken, die in Privateigentum stehen, keine Grundstiicke zur
Schaffung individuelien Wohneigentums mehr verfligbar.

Die Gemeinde Wodhrden enischloss sich daher zur Aufsteliung des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 8, um dem seit geraumer Zeit zu becbachtenden Trend
entgegenzuwirken, dass Bauwillige in die angrenzenden Nachbargemeinden
ausweichen.

Durch den Bebauungspian Nr. 8 wird der Wohnstandort Wohrden weiter aufgewertet
und gleichzeitig in zentraler Lage zum Siedlungskern eine angemessene bauliche
Entwickiung vorbersitet sowie vorhandene Infrastrukiureinrichtungen der Gemeinde
Wohrden in adaguater Form langerfristig gestiitzt,



.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangeliungsbereiches erfolgt durch eine neu
herzurichtende Strafe (Planstral3e A) unter Anbindung an die "ChausseestraBe”
- K 52 -, Diese PlanstraiBe gliedert sich innerhalb des FPlangebietes in drei Abschnitte,
die jeweils in Wendeanlagen minden. insgesamt 6 Baugrundsticke werden Ober
"Privatwege” in Form von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der jewseils
betroffenen Grundstiickseigentimer zu belastende Flachen in einer Breite von
3,80 m erschlossen. Die fuBlaufige Anbindung an die “Chausssestrai3e” und somit an
den Dorfkern wird durch einen fesigeseizten Gehweg an der Slidostseite des
Pangebietes geschafien; weiterhin wird an der Waestseite des Plangebietes der
Anschiuss an den “Friedhofsweg” durch einen fesigeseizien Geh- und Radweg
hergestellt, der i Unglliicks- und Katastrophenfall auch als Notzufahrt genutzt
werden kann.

Die Baugrundstlcke werden als Aligemeine Wohngebiete -WA- fesigesetzt; es ist
zentrales Planungsziel der Gemeinde Wohrden, diese Flachen dem traditionelien
“Iinfamilienhausbay” zuzufhren, fir den - wie bereits ausgefihrt - derzeit eine
aerhebliche Nachfrage besteht. Das maximal zulbdssige Maf3 der baulichen Nutzung
wird bei Grundstilcksgréf3en von Uberwiegend 700 - 800 m? mit einer GRZ von 0,30
festgesetzt, so dass ein fir die Gemeinde durchschnitticher Versiegelungsgrad
arzielt wird.

innerhalb der norddstlichen Bauflachen - in mittelbarer N&he zur "Chausseestralie” -
sind Einzel- und Doppelhauser zul@issig. in den sldwestlichen Teilen des Gebistes
sind ausschlieBlich Einzelh&user zuléssig. Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB wird weiterhin festgesetzt, dass pro Wohngebaude maximal zwei
Wohnungen zuldissig sind. Durch diese MaBnahme wird sichergestellt, dass der von
der Gemeinde Wohrden angestrebte Charakter eines “Einfamilienhausgebietes”
gewahrt und die vorhandene Siedlungsstrukiur gestarkt wird.

Es wird deshalb ausdrickiich darauf hingewiesen, dass der Bau von
Reihenhausaniagen bzw. von Gebiduden mit mehr als zwel Wohnungen den
Pianungsabsichten der Gemeinde Wohrden flr den betreflenden Siediungsbereich
widerspricht.

innerhalb der festgesetzten WA-Gebiete werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nulzungsarten

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fir Verwallungen,

~ Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

ausgeschiossen.

Aufgrund des mit diesen Nutzungen verbundenen erhéhten Verkehrsaulkommens
sind diese mit der fiir den Gesamibereich angestrebten hohen Wohngualitét nicht
verginbar. Die vorgesehenen ErschlieBungsflachen sind zudem {lr die Aufnahme
des aus diesen Nutzungen gegebenenfalls resullierenden zuséizlichen
Verkehrsautkornmens nichi ausgelegt.

Fir die Bauflachen werden gestalterische Festsetzungen getroffen, die insgesamt
eine auf die umgebenden Bereiche abgestimmte "Ortstypik” sicherstellen und
gleichzeitig die Realisierung innovativer Bauformen zuldsst. Die Gemeinde Wohrden
ist ausdrickiich daran interessiert, méglichst umweltvertraglichen und energetisch
optimierten Gebéuden eine geeigneten Standort innerhalb des Siedlungsgebistes

bieten zu kénnen,
-
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Geman des Jugendidrderungsgesetzes Schieswig-Hoistein ist Kindern auf Spiel- und
Bolzpiatzen Gelegenheit zum Spiel im Freien anzubieten. Die Gemeinden haben den
Spilelplatzbedarf durch die Anlage von Spiel- und Bolzplatzen zu decken, soweit nicht
fir Kleinkinder auf den Baugrundstiicken selbst Spielméglichkeiten herzurichten sind.
Aus diesem Grunde wird im Nordwestleil des Plangebietes eine Offentliche
Griunflache ~ Kinderspielplatz - in einer Grife von insgesamt ca. 800 m? festgesetzt.

Das an der Sld-, West und Nordseite des Plangeltungsbereiches vorhandene, den
Gesamtberegich begrenzende Grabensysiemn wird verbessert und ergéanzt und
entsprechend in die Satzung Ubemommen. Ein innerhalb des Plangebietes
vorhandenes Kleingewéasser wird ais nachrichtliche Ubemahme geméai § @ Abs, 6
BauGB Bestandiell der vorliegenden Planung. Das Kleingewasser wird eingefasst
durch Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft,

Zur Abschirmung der Bauflichen zum freien Landschaftsraum werden an der
Westseite des Plangebistes Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen umgrenzt, an der Nordseite und teilweise an der Sldseite
werden enisprechende Flachen als "Grundnutzung” festgesetzt. Hierdurch wird eine
adéquate Abgrenzung des Siediungskdrpers zur freien Landschaft geschaffen. Der
gut erschicssene, unmittelbar dstlich und sldéstlich an den Plangelungsbereich
angrenzende freie Landschaftsraum steht den kUnfligen Bewohnern des
Flangebietes flr die Erholung zur Verfligung, so dass auf die Festselzung
entsprechender Flichen innerhalb des Plangeltungsbereiches verzichtet werden
kann.

Kinder und Jugendliche wurden in den veroffentiichten Einladungen zu
gemeindlichen Sitzungen, in denen der varliegende Plan erénert wurde, gesondert
angesprochen und eingeladen,

Der der Begrindung als Aniage beigeflgte Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
Nr. 8 der Gemeinde Wohrden beschreibt im Detail die erforderiiche
Eingriffsminimierung sowie notwendige Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen als
‘Kompensation” des Gesamieingrifies in den Naturhaushall auf der Grundlage einer
detaillierten Bilanzierung.

4. Verkehrserschiief3ung und -anbindung

Die AuBere ErschiieSung des Plangeltungsbereiches erfoigt durch die
*ChausseestraBe” - K 52 - (bis 01-01-1888 B 203).

Die innere ErschlieBung wird durch ein new herzurichtendes Strafensystem (Profil A)
sichergestellt. Die Profiiering dieser PlanstraBe A orientiert sich am StraBentyp
AS 2, Tabelle 17 (Entwurfselemente in Wohngebieten in Orts- oder Stadirandlage)
der Empiehiungen flir die Anlage von krschlieBungssirafien (EAE 85/858). Aufgrund
der relativ geringen Anzahi angebundener Baugrundstiicke wird auf die Anordnung
beidseitiger Gehwege verzichtet.

Der Gberwiegende Teil der Baufldchen wird durch einen StraBenring erschiossen, der
im Bereich des vorhandenen Kleingewiissers unierbrochen wird und in zwei
Wendeanlagen mit einem HuBeren Wandekreisradius ven 6,0 m mindet. Als
Verbindung der Wendeanlagen ist ein Geh- und Radweg (Profil B) angeordnet, der
aufgrund seiner Dimension und Ausbauqualitét in Ungliicks- und Katastrophentalien
als Notzufahrt sowie als Durchfahrt fir Mllifahrzeuge genutzt werden kann; flr den
Individualverkehr ist dieser durch geeignete MaBnahmen (Durchfahrisschieusen,

Poller ete.) zu sperren.,
. o
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im Norden des Plangebietes miindet ein Abschnitt des StraBensystems in einer
Wendeaniage mit einem &ufBeren Wendekreisradius von 10,0 m. Diese Anlage ist
geeignet, auch fiir dreiachsige Milfahrzeuge eine Nutzung ohne Rangierverkehr
zuzulassen. Um sine perspeklivisch denkbare Erweiterung des Baugebietes nach
Norden zu ermdglichen, wird eine “Freihaltetrasse” bis an die Nordgrenze des
Plangebietes herangeflhrt.

tm Westen wird der Anschluss des Verkehrssystems an die Friedhofsweg” durch
einen Geh- und Radweg (Protil B) geschaffen. Dieser Weg wird so hergerichiet, dass
er im Ungliicks- und Katastrophenfall ebenfalls als Notzufahrt genutzt werden kann;
flr den individuellen Kraftfahrzeugverkehr wird er durch geeignete MafBnahmen
gesperrt.

Ein festgesetzier Gehweg schafft im Sidosten des Plangebietes die fuBlaufige
Anbindung an die “Chaussesstrai3e” und somit an den Dorfkern.

FUr insgesamt 6 Baugrundstiicke wird die Erschlieung planungsrechtlich durch die
Festsetzung von mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zugunsien der jeweiligen
Girundstlickseigentlimer zu belastende Flachen in einer Breite von jeweils 3,50 m in
Form von “Privatwegen” gesichert.

5. Ruhender Verkehr

Fiir den Plangeitungsbereich wird bei 42 vorgesehenen Baugrundstiicken mit einer
Endausiastung von ca. 50 Wohneinheiten (WE) gerechnet,

Die nach der Landesbauordnung Schieswig-Holstein erforderlichen Stellpiatze sind
auf den jeweiligen Baugrundstiicken herzurichien.

Der EAE 85/85, Punkt 5.2.1.2 folgend sind in geplanten Baugebieten ohne private
Steliplatzdefizite in der Regel eine Parkmoglichkeit im &ffentlichen Bereich flr etwa
3 - 8 Wohnungen zur Verfligung zu stellen. Bei einem voraussichtlichen Bedart von
ca. 50 Stellplatzen werden durch die vorliegende Planénderung insgesamt 8
zusatzliche oOffentliche Parkplétze notwendig; im Zuge der Detailplanung in
Abstimmung mit der zustédndigen Verkehrsbehiirde werden innerhalb der
festgesetzien Verkehrsflichen insgesamt 10 éffentliche Parkpléatze angeordnet; dies
entspricht sinem Verhihnis von einer Parkméglichketit fir ca. B Steliplatze. Selbst bei
einer nicht zu erwartenden hbheren Ausnutzung der Baugrundstlcke verbleibt somit
noch eine rechnerische Reserve,

Der zu erwartende Bedar! an O4ffentlichen Parkildchen innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. B der Gemeinde Wdhrden ist abgedeckt.

6. Naturschutz und Landschafispflege

Der der Begrindung als Anlage beigefUgle Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 8 der
Gemeinde Wohrden bewertet den Eingriff und nimmt die erforderliche Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung vor.

Die im Fachbeitrag beschriebenen Mai3nahmen innerhaib der Baugrundstiicke sind
von den jewelligen GrundstiickseigeniOmern durchzuflhren. Sonstige MalBnahmen,
insbesonders auch auBerhalb des Plangeltungsbereiches, werden von der

Gemeinde Wbhrden direkt durchgefiihri.
-5 .
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7. Ver- und Enisorgung

Mit aillen Ver- und Entsorgungstragem wird rechtzeitig die notwendige
Detailabstimmung vorgenommen werden.

5% Abwasserbeseitiqung

Das Schmutzwasser aus dem Plangeitungsbereich wird Ober geeignete Kandéle dem
Kiarwerk der Stadt Heide zur Reinigung zugeflhrt.

Das Niederschiagswasser wird Uber getrennte Kanédle gesammelt und anschlieBend
in die Vorflut geleitel. Die enisprechende wasserrechiliche Genehmigung zur
Einteitung wird rechtzeitig eingeholt.

7.2 Wasser

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch Anschiuss an das Versorgungsnetz des
Wasserbeschaffungsverbandes Slderdithmarschen.

7.3 Elekiriziidt, Erdgas

Die Versorgung mit Elekirizitit und Erdgas erfoigt durch Anschluss an das
Versorgungsnetz der Schieswag.

7.4 Abfalibeseiligung
Die Abfallbeseitigung erfolgt in geschiossenen Behéltern Gber die zenirale

Abfallbeseitigung. Die Abfallbeseitigung ist durch die Satzung Ober die
Abfalibeseitigung des Kreises Dithrnarschen geregelt,

7.5 Feueridscheinrichtungen

Als Feuerldscheinrichtungen werden in erforderlichen Absténden und erforderlicher
Zahl Unterfiurhydranten angeordnet.

8. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Pas Gelnde befindet sich zum Zeilpunkt der ErschiieBung im Eigenturm der
Giemeinde Wahrden. Allgemein giit jedoch:

Soweit sich das zu bebauende Gelande in privatem Eigentum befindet und die
jetzigenn  Grundstiicksgrenzen eine Bebauung nach dem  voriiegenden
Bebauungspian nicht erlauben, missen bodenordnende MaBnahmen gem&bB
§8§ 45 ff BauiB, bei Grenzregelungen das Verfahren nach §§ 80 ff BauGB sowie bei
inanspruchnahme privater Flachen {r offentliche Zwecke das Verfahren nach
§§ 85 ff BauGB vorgesehen werden,

Die vorgenannten MaBnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefihrt
wertien, wenn die geplanten Malinahmen nicht oder nicht zu tragbaren Bedingungen
oder nichit rechtzeitig m Wege freier Vereinbarungen durchgefOhrt werden kdnnen.

-G -



——

9. Flachenbilanz

Bruttobauland ha Y%

Allgemeine Wohngebiete - WA - 3,12 76,47
Verkehrsflachen 0,56 13,73
MaBnahmenflachen 0,02 0,49
Grabenflachen 0,10 2,45
Wasserflachen 0,02 0,49
Kinderspielplatz 0,08 1,96
Pflanzflachen 0,18 4,41

4,08 100,00

10. Kosten

Die Kosten werden in die Investitions- und Haushaltsplanung aufgenommen.

Aufgrund des §§ 127 ff BauGB in Verbindung mit der ErschlieBungsbeitragssatzung
ist die Gemeinde Wéhrden berechtigt, zur Deckung ihres anderweitig nicht gedeckten
Aufwandes fUr ErschlieBungsaniagen ErschlieBungsbeitrage zu erheben. Geman der
ErschlieBungsbeitragssatzung tragt die Gemeinde Wohrden 10 v. H. des
beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.

Far die Aufwendungen der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und
Niederschlagswasser) erhebt die Gemeinde Wohrden Anschlussbeitrage auf der
Grundlage des § 8 Kommunalabgabegesetz (KAG) in Verblndung mit der Beitrags-
und Geblhrensatzung zur Abwassersatzung.

Waohrden, den 43 07 .02
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