SATZUNG DER GEMEINDE SARZBUTTEL UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 4

FUR DAS GEBIET "SUDLICH DES JAHRENSWEGES UND OSTLICH DER HAUPTSTRASSE ZUR ERWEITERUNG DES OMNIBUSBETRIEBES DER FIRMA SCHWARZ"

TEIL A: PLANZEICHNUNG
M. 1:1000 Es gilt die BauNVO 1990

ZEICHENERKLARUNG:

Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlage

. FESTSETZUNGEN NACH § 9 BAUGB UND BAUNVO 1990

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84
Landesbauordnung (LBO) wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung vom folgende Satzung uber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 fur das Gebiet
"sudlich des Jahrensweges und Ostlich der HauptstraBe zur
Erweiterung des Omnibusbetriebes der Firma Schwarz",
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text

(Teil B), erlassen:

1.1

1.2

1.3

T
1

EIL B: TEXT

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes -GE- sind gemal § 1 Abs. 9i.V.m.

§ 1 Abs. 5 BauNVO die nachfolgend aufgefiihrten allgemein zulassigen Nutzungsarten nach
§ 8 Abs. 2 BauNVO

- Tankstellen (mit Ausnahme von Betriebstankstellen)

- Vergniigungsstatten

- Einzelhandelsbetriebe

unzuldssig.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes -GE- sind gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten nach § 8 Abs. 3 BauNVO unzulassig.

Die Uberschreitung des MaBes der baulichen Nutzung durch Grundflichen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen ist bis zu einem maximalen
Versiegelungsgrad von 80 v.H. der Gesamtgrundfldche allgemein zulassig

(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).
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Kreis Dithmarschen, Gemeinde Sarzbiittel, Gemarkung Sarzbiittel, Flur 12

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
des Aufstellungsbeschlusses ist durch Bereitstellung im Internet am
am in der Dithmarscher Landeszeitung hingewiesen.

. Die ortsiibliche Bekanntmachung
erfolgt. Auf die Bereitstellung im Internet wurde

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am durchgefiihrt.
3. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein konnen, wurden gem. § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB
am unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4. Die Gemeindevertretung hat am den Entwurf des B-Planes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des B-Planes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit
vom bis wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit
dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen,
am durch Bereitstellung im Internet ortsiiblich bekannt gemacht. Auf die Bereitstellung im Internet wurde am in der
Dithmarscher Landeszeitung hingewiesen.

6. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kdnnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Sarzbiittel, den
BURGERMEISTER

7. Der katasterméRige Bestand am sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden als
richtig bescheinigt. Ausgeschlossen ist die Lage der Regenwasserleitung.

Meldorf, den
Leiter des Katasteramtes

8. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange am
gepriift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Herausgeber: Katasteramt Meldorf, den 29 - 01 - 2008

10.

1.

lIl. NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 Abs. 6 BauGB)

vorhandene und zu erhaltende Knicks § 25 LNatSchG
einschlieBlich der landschaftsbestimmenden

Einzelbdaume

Die Gemeindevertretung hat den B-Plan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am
als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Sarzbiittel, den

BURGERMEISTER

Die B-Plansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Sarzbiittel, den
BURGERMEISTER

Der Beschluss des B-Planes durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung und zusammenfassender
Erklarung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die iiber den Inhalt Auskunft
erteilt, sind am ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit,
eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der Abwéagung einschlieBlich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erloschen
dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am in Kraft getreten.

Sarzbiittel, den
BURGERMEISTER
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Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsp lan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Sarzbittel mit seinen
Anderungen stellt die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 als Dorfgebiet — MD —
dar; zeitnah zu dieser Bebauungsplanaufstellung wird der Flachennutzungsplan
der Gemeinde Sarzbittel im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
geéndert.

Im Zuge dieser 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sarzbiittel
wird der Anderungsbereich entsprechend der im Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzungen dargestellt.

Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha. Es befindet sich im
nordéstlich-zentralen Teil des Siedlungsbereiches der Gemeinde und schlief3t
unmittelbar an die bebaute Ortslage an.

Begrenzt wird das Plangebiet

e im Norden durch die Stral3e ,Jahrensweg“ und den hieran anschlie3enden
landwirtschaftlich gepragten Raum,

« im Osten durch den anschlielenden freien Landschaftsraum in Form
landwirtschaftlich genutzter Flachen,

« im Suden durch die StraBe ,Ostergang” sowie die vorhandene bebaute
Ortslage,

e im Westen durch die ,Hauptstrale” (L 236) sowie ebenfalls die vorhandene
bebaute Ortslage.

Das Gelande fallt von Osten nach Westen von ca. 9 m auf ca. 6 m um insgesamt
ca. 3m ab.

Notwendigkeit der Planaufstellung und staddteb  auliche Mal3hahmen

Mit Stand vom 30-06-2009 wies die Gemeinde Sarzbittel insgesamt 733
Einwohner auf. Sarzbittel ist amtsangehtrige Gemeinde des Amtes
Mitteldithmarschen ~ mit  Verwaltungssitz in  Meldorf.  Sarzbittel st
Kindergartenstandort.

Innerhalb der Ortslage beabsichtigt ein ortsansassiger Omnibusbetrieb
(Fa. Schwarz) eine Erweiterung der Betriebsflachen. Aus diesem Grunde wurde
durch den Betrieb ein direkt nérdlich an die vorhandenen Betriebsanlagen
angrenzendes, ehemals landwirtschaftlich genutztes Anwesen (Flurstiicke 76 und
75/1) erworben, um den gestiegenen raumlichen Anforderungen des Betriebes in
adaquater zukunftsorientierter Form Rechnung tragen zu konnen. Der
Omnibusbetrieb weist betriebsbedingt einen relativ hohen Flachenbedarf auf.



Die FlachengroRe resultiert aus dem fur einen Omnibusbetrieb spezifischen
Flachenbedarf.

Durch die vorliegende Planung kénnen die betriebsinternen Ablaufe, die derzeit
ganz erheblichen Beschrankungen unterliegen, deutlich verbessert werden;
insbesondere bisher regelmaRig erforderliche zeitaufwendige Rangiervorgénge
der Omnibusse und die hiermit verbundenen Emissionsausstofie
(Kaltlaufverhalten wvon Verbrennungsmotoren) kdnnen hierdurch erheblich
reduziert werden. Die Platzierung der neu zu erstellenden Gebé&ude (liberdachte
Omnibusstellplatze in offener und geschlossener Form, Erweiterung der Werkstatt-
und Pflegehalle) ermdglichen zuklnftig ein direktes Anfahren der jeweiligen
Stellplatze wie auch des Werkstattbereiches. Der zentrale frei zu haltende Bereich
erhalt somit die Funktion einer ,verkehrlichen Drehscheibe”, um die verschiedenen
Nutzungsbereiche optimal erreichen zu kénnen. In diesem Zusammenhang ist
auch die Anordnung der Mitarbeiterstellplatze im noérdlichen Teil des
Betriebsgelandes zu sehen, die so an der Peripherie des Areales angeordnet
werden, dass die betriebsinternen Ablaufe hiervon nicht in Mitleidenschaft
gezogen werden kénnen. Durch die vorliegende Planung schafft die Gemeinde
Sarzbittel die Rahmenbedingungen, den vorhandenen, prosperierenden Betrieb
perspektivisch an seinen bisherigen Standort binden zu kénnen.

Aufgrund der Lage des Betriebes innerhalb der gewachsenen Ortslage wurde
bereits im Vorfeld der Planung durch ein Fachbiro (Ingenieurbiro fur Akustik
Busch GmbH, Molfsee) ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, das die
Grundlage der Beurteilung der Gesamtplanung darstellt. Das Gutachten kommt
zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:

.Die Betriebszeiten auf dem Gelande werden durch den Linienbusverkehr gepragt.
Dieser wird in der Regel zwischen 5 Uhr morgens und ca. 21 Uhr abends
abgewickelt. Das Unternehmen deckt mit den Linienbussen z. Z. den Schulbus-
und den Behindertentransport in der Region ab. Nach Ricksprache mit dem
zustandigen Staatlichen Umweltamt Schleswig wurde auf Grundlage des
schalltechnischen Gutachtens Nr. 55101 geO1 /18/ vom 25.01.02 festgelegt, dass
die Nachtzeit gemanR Pkt. 6.4 der TA Larm /1/ in der Umgebung des Betriebes
wegen dieser besonderen ortlichen betrieblichen Verhaltnisse um eine Stunde auf
die Zelt zwischen 21 und 5 Uhr verschoben wird. Die achtstiindige Nachtruhe der
Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der Anlage ist damit sichergestellit.

Ergebnisse

Die Berechnungen ergaben, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm /1/ von 60
dB(A) fur Dorfgebiete tagsuber (hier 5 bis 21 Uhr) am Immissionsort 10 7.2
Uberschritten werden kann. Es handelt sich um ein Wohnraumfenster in direkter
Néhe zur sidlichen Durchfahrt zwischen Werkstatt und Grenze des
Betriebsgelandes.

Als Malinhahme zum Schallschutz wurde den Berechnungen zu Grunde gelegt,
dass diese Durchfahrt mit nicht mehr als ca. 50 Busfahrten am Tag belastet wird.
Dies entspricht der in einem seit 2002 vorliegenden Gutachten /18/ angesetzten
Menge. Ca. 2/3 des zu erwartenden Busverkehrs missen damit Uber die geplante
nordliche Zufahrt abgewickelt werden.

Sofern das Wohnraumfenster am Immissionsort 10 7.2 nicht schutzbedurftig im
Sinne der TA Larm /1/ wére (siehe dazu Abschnitt 6), konnte auf diese
Schallschutzmalinahme verzichtet werden. Alternativ dirfte das Wohnraumfenster
nicht bzw. nur zu Reinigungszwecken offenbar sein. Die Beliiftung des Raumes
ware dann ggf. durch geeignete technische Malinahmen sicherzustellen.

An allen anderen Immissionsorten wird der Immissionsrichtwert tagsuber (5 bis 21

Uhr) eingehalten oder unterschritten.
-3-



Nachts (21 bis 5 Uhr) kann es bei Ruckkehr eines Reisebusses auf das
Betriebsgelande und Abfahrt der Fahrgéaste mit den auf dem Betriebsgeldnde
abgestellten ca. 30 Kunden-Pkw (siehe Betriebsbeschreibung, Anlage 3) zu
Uberschreitungen von Immissionsrichtwerten kommen. Bei Beachtung der
folgenden MalRnahmen zum Schallschutz kbnnen die Immissionsrichtwerte jedoch
eingehalten oder unterschritten werden:

« Die sudliche zZufahrt sowie die sltdliche Halfte des Betriebsgelandes durfen
nachts (21 bis 5 Uhr) nicht genutzt werden.

« Sofern die nordliche Zufahrt auf die Hauptstral3e nachts (21 bis 5 Uhr) genutzt
werden soll, ist sie auf einer Lange von ca. 30 m 6ffentlich zu widmen. Die
Zufahrt ist ferner mit einem glatten Belag ohne Fugen (z. B. Asphalt) zu
versehen.

« Sofern das in Besitz der Firma Schwarz befindliche nachstgelegene Gebaude
HauptstraRe 42 (Immissionsort 10 4 in Anlage 2) fir Wohnzwecke genutzt
werden soll, durfen auf dessen Nord-, Ost- und Westseiten keine 6ffenbaren
bzw. nur zu Reinigungszwecken offenbare schutzbedirftige Wohnraumfenster
angeordnet sein. Die Beliftung der Wohnraume ist dann ggf. durch geeignete
Beluftungseinrichtungen sicherzustellen. Im Falle einer ausschlie3lich
gewerblichen Nutzung ist diese Malinahme entbehrlich.

» Zwischen den geplanten Kunden-Pkw-Stellplatzen auf der nordlichen
Erweiterungsflache und den nachstgelegenen Immissionsorten ist ein Abstand
von mindestens 50 m einzuhalten. Dies gilt ebenso fur den nachts genutzten
Bus-Stellplatz auf der nordlichen Halfte des Betriebsgeléandes.

Sofern geeignete Schallschirme vorgesehen werden, kann der o. g. Abstand
ggf. vermindert werden. Weitere Hinweise konnen bei Vorliegen von
Detailplanungen gegeben werden.

Unter Bertcksichtigung der 0. g. MaRnahmen zum Schallschutz kann zwischen 21
und 5 Uhr in jeder vollen Nachtstunde ein Reisebus das Geldnde Uber die
nordliche Zufahrt anfahren oder verlassen und auf der nordlichen
Erweiterungsflache parken. Ferner kénnen je Nachtstunde bis zu 30 Kunden-Pkw
das Gelédnde Uber die nordliche Zufahrt anfahren oder verlassen. Darlber
hinausgehender nachtlicher Betrieb mit relevanten Immissionsanteilen ist nicht
maglich.

Alternativ kann fir den o. g. nachtlichen Bus- und Pkw-Verkehr eine eigene Zu-
und Ausfahrt auf den Jahrensweg vorgesehen werden. Die Entfernung zwischen
der Zufahrt und Stellplatzen auf der nordlichen Erweiterungsflache und den
Immissionsorten muss dann ebenfalls mindestens 50 m betragen. Fir die
Parkplatze gelten weiterhin die o. g. Anforderungen.

Die  geeigneten Inhalte des  Gutachtens sind Bestandteil des
Durchfuihrungsvertrages zwischen Vorhabentrager und Gemeinde. Im Zuge der
ordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren werden die jeweiligen Mal3nhahmen
abschliel3end detailliert dargestellt.

Die ErschlieBung des Plangebietes wird durch die vorliegende Planung neu
geregelt; in erfolgter Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden wird im
nordlichen Verlauf der ,HauptstralRe* im Bereich der neuen Betriebsflachen eine
leistungsféhige neue Betriebszufahrt geschaffen, die den lberwiegenden Anteil
des Omnibusverkehres aufnehmen wird.



Das Baugrundstiick wird insgesamt als Gewerbegebiet — GE — mit einer GRZ von
0,40 festgesetzt; um den hohen Bedarf an Stellplatzflachen innerhalb des
Betriebsgrundstiickes zu beriicksichtigen wird die Uberschreitung des MaRes der
baulichen Nutzung durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
aufgefuihrten Anlagen bis zu einem maximalen Versiegelungsgrad von 80 v.H. der
Gesamtgrundflache zugelassen. Zwei Baufenster in Form festgesetzter
Baugrenzen definieren die Bereiche, die zukinftig den gesamten Baubestand
aufnehmen werden.

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

e Tankstellen (mit Ausnahme von Betriebstankstellen)

* Vergnigungsstatten

* Einzelhandelsbetriebe

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

Die ausgeschlossenen Nutzungen widersprechen explizit den Zielvorstellungen
der Gemeinde Sarzbuttel sowie denen des Vorhabentragers. Tankstellen wirden
durch den durch sie verursachten Zielverkehr zu einer Verscharfung der
verkehrlichen Gesamtsituation fihren, da mit diesen Nutzungen in der Regel mit
erhéhtem Verkehrsaufkommen (zum Teil in den frihen Morgen- und spaten
Abendstunden) zu rechnen ist.

Fur die ausgeschlossene Nutzungsart stehen im Gemeindegebiet potentielle
Standorte zur Verfugung.

Durch die spezifische Lage des Anderungsbereiches im Siedlungskérper sind die
Flachen zur Aufnahme groRRerteiliger Einzelhandelsbetriebe nicht geeignet.

Innerhalb der festgesetzten GE-Gebiete werden zudem die nach § 8 Abs. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen insgesamt gemafd § 1 Abs. 9
i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstétten sind unzuléssig,
da der angestrebte Gebietscharakter diesen Nutzungen widersprache;
Betriebsleiterwohnungen sind aufgrund der Schall- Situation innerhalb des
Gebietes nicht vertretbar.

Zur nachhaltigen Verbesserung der Vorflutsituation werden die von Osten an das
Plangebiet heranfiihrenden Verbandsanlagen durch einen neuen
Regenwasserkanal unter dem Betriebsgrundstiick durchgefiihrt und an das im
Westen bestehende Grabensystem angeschlossen. Der im Norden und Osten an
das Plangebiet direkt angrenzende Vorfluter 02.26, der bisher die ,Schwachstelle”
des Vorflutsystemes im Gesamtbereich darstellte, wird somit umgangen und eine
erhebliche Leistungssteigerung erreicht.

Die Unterhaltung des Vorfluters 02.26 des Sielverbandes Sudermiele erfolgt — wie
bisher — auf3erhalb des Betriebsgrundstiickes; entsprechende Vereinbarungen
zwischen Gemeinde und Sielverband werden rechtzeitig getroffen. Die
Zuganglichkeit des neuen Regenwasserkanales wird innerhalb des
Betriebsgrundsttickes durch mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
in einer Breite von 3,0 m zugunsten des Sielverbandes Stdermiele gesichert.



Die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen, den Gesamtbereich
begrenzenden Knicks nach § 25 Landesnaturschutzgesetz sind als nachrichtliche
Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB Bestandteil der vorliegenden Planung. Im
Suden des Plangebietes wird das vorhandene Knicknetz erganzt und
geschlossen; hierzu werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

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

Der der Begriindung als Anlage beigefiigte landschaftsokologische Fachbeitrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Sarzbuttel
beschreibt im Detail die erforderliche Eingriffsminimierung sowie notwendige
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen als “Kompensation” des Gesamteingriffes in
den Naturhaushalt auf der Grundlage einer detaillierten Bilanzierung.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 4 der Gemeinde Sarzbuttel als Bestandteil der vorliegenden kommunalen
Planung stellt das beschriebene Planpaket im Detail dar.

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich im Eigentum des
Vorhabentragers.

VerkehrserschlieBung und -anbindung

Die ErschlieBung des Plangeltungsbereiches und somit die Anbindung an das
Ubergeordnete StraRenverkehrsnetz erfolgt direkt durch die ,HauptstraRe” (L 236);
im Zuge der vorliegenden Planung wird in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehdrden eine leistungsfahige zweite Betriebszufahrt hergestellt. Die Ein- und
Ausfahrten sind im Bebauungsplan festgesetzt und im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan — ebenso wie die innere  ErschlieBung des
Betriebsgrundstiickes — im Detail dargestellt.

Ruhender Verkehr

Die nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein erforderlichen Stellplatze
sind auf dem Baugrundstiick herzurichten.

Innerhalb des Planbereiches ist entsprechend der detaillierten Darstellung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes die Herrichtung einer ausreichenden Zahl
privater Stellplatze vorgesehen; diese Stellplatzanlage ist wahrend der
Betriebszeiten zuganglich, so dass auf die Herrichtung zusatzlicher 6ffentlicher
Parkplatze verzichtet werden kann, da ansonsten kein Bedarf an Besucherplatzen
erkennbar ist.

Der zu erwartende Bedarf an offentlichen Parkflachen innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 4 der Gemeinde Sarzbiittel ist somit abgedeckt.



7.1

7.2

Naturschutz und Landschaftspflege

Der der Begriindung als Anlage beigefiigte landschaftstkologische Fachbeitrag
(L6F) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Sarzbiittel
bewertet den Eingriff und nimmt die erforderliche Eingriffsbewertung und
-bilanzierung vor. Die Erfullung der Regelungen des LO6F obliegt dem
Vorhabentrager. Alle durch den L6F benannten Malinahmen erfolgen zeitnah zur
Verwertung der Flachen und sind durch den Durchfihrungsvertrag zwischen
Vorhabentrager und Gemeinde gesichert.

Umweltbericht
(Verfasser: Planungsburo Mordhorst GmbH)

Veranlassung / Methodik

Fur die Erweiterung des  Betriebsgelandes eines  ortsansassigen
Busunternehmens betreibt die Gemeinde Sarzbiittel die 3. Anderung ihres
Flachennutzungsplanes und stellt parallel dazu den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 4 auf.

Zum Gesamtverfahren fand am 28. Januar 2008 eine fruhzeitige
Behordenbeteiligung (“Scoping”) gemal 84 Abs.1 BauGB statt. Der
Untersuchungsumfang fir die Umweltprifung ist mit der Gemeinde abgestimmt.
Untersuchungsgebiet ist der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes (im
Folgenden  Plangebiet genannt), der den  Anderungsbereich des
Flachennutzungsplanes einschlief3t. Die Untersuchungstiefe orientiert sich an der
Aussageschéarfe des Bebauungsplanes.

Grundlagen fir die Umweltprifung sind die Darstellungen des im Jahr 2000 von
der Gemeinde beschlossenen Gesamtlandschaftsplanes Meldorfer Land
(BENDFELDT & PARTNER, Kiel) sowie die Ergebnisse des zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erarbeiteten landschaftstkologischen Fachbeitrages
(PLANUNGSBURO MORDHORST-BRETSCHNEIDER, Nortorf). Der Fachbeitrag enthalt
eine Bewertung der Umwelt-Schutzguter, eine Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich sowie Vorschlage zu Kompensationsmaflinahmen. In diesem Rahmen
wurden im Marz 2008 und April 2009 Kartierungen des Vegetationsbestandes im
Plangebiet durchgefiuhrt. Eigenstandige Erhebungen zur Tierwelt wurden dagegen
nicht fir erforderlich gehalten.

Bewertungen zu den Schutzgitern Boden und Wasser lassen sich aus der
Bodenkarte im MaR3stab 1 : 25.000 (Blatt 1821 Nordhastedt) ableiten.

Weiter wurde im Vorfeld des Planverfahrens eine schalltechnische Abschéatzung
zu Auswirkungen der vorhandenen und geplanten Nutzungen (INGENIEURBURO FUR
AKUSTIK BuscH GMBH, Molfsee) durchgefuihrt, die fur das Schutzgut Mensch von
Bedeutung ist.

Wesentliche Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Umweltinformationen
und Hinweise auf erhebliche Kenntnislicken haben sich nicht ergeben.

Beschreibung des Planvorhabens

Der Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Plangebiet)
ist 2,5 ha grof3 und befindet sich im Norden der Ortslage Sarzbuttel, 6stlich der
HauptstraRe (LandesstraRe 236). Er ist flachengleich mit dem Anderungsbereich
des Flachennutzungsplanes.



7.3

Das Plangebiet umfasst das bestehende Betriebsgelédnde des OMNIBUSBETRIEBES
ERICH SCcHWARz als Vorhabenstragerin (ca. 0,6 ha) im Sidwesten, weitgehend
ungenutzte Flachen (ca. 0,25 ha) und einen Reitplatz (ca. 0,15 ha) im Sudosten,
im Norden eine Grinlandflache (ca. 1,1ha) und im Nordwesten die
Grundstucksflache eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes (ca. 0,4 ha).
Alle Flachen stehen im Besitz der Eigentimer der Vorhabenstragerin.

Begrenzt wird das Plangebiet von der Landesstral3e 236 und Wohngrundstiicken
im Westen, der Gemeindestral3e ,Jahrensweg” im Norden und Knicks im Osten
und Siuden. Entlang des Jahrensweges und der norddstlichen Plangebietsgrenze
verlaufen Verbandsvorfluter des Sielverbandes Siidermiele.

Naturraumlich befindet sich die Ortslage Sarzbuttel mit dem Plangebiet im Bereich
der Dithmarscher Geest. Im Westen grenzt grol3rdumig die Miele-Niederung an.
Der Umgebungsbereich des Plangebietes wird von landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Nordosten und Osten sowie doérflich gepragten Siedlungsstrukturen
in den Ubrigen Bereichen eingenommen.

Als Art der baulichen Nutzung sieht die Flachennutzungsplan-Anderung fiir das
gesamte Plangebiet gewerbliche Bauflachen (G) vor. Auf dieser Grundlage weist
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.4 ein Gewerbegebiet (GE) aus.
Nutzungen u.a. durch Tankstellen (aulRer Betriebstankstellen),
Vergnugungsstatten und Einzelhandelsbetriebe sind dabei ausgeschlossen.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt, die durch Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplatze aber
bis zu einem Versiegelungsgrad von 80 % der Gesamtgrundflache tberschritten
werden darf.

Randlich des Plangebietes sind vorhandene und zu erhaltende Knicks sowie als
.Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*
neu vorgesehene Knickabschnitte im Bebauungsplan ausgewiesen.

Mit dem Vorhaben erfolgt auch eine Neuregelung der Vorflut. Fir den hierfir neu
bereits  hergestellten, zentral durch das Plangebiet verlaufenden
Regenwasserkanal wird ein Geh- und Leitungsrecht zugunsten des Sielverbandes
Sudermiele festgesetzt.

Seitens der Vorhabenstragerin ist eine Erweiterung der betrieblichen Anlagen,
insbesondere der Stellplatzflachen und Unterstell- und Wartungsmdglichkeiten fur
die Busflotte vorgesehen. Aulzerdem wird eine neue Zufahrt von der Landesstralle
Uber das Grundstick des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes im
Nordwesten des Plangebietes geschaffen. Sie soll die bestehende, Uber das
vorhandene Betriebsgelande fihrende Zufahrt zu den  rlckwartigen
Busstellplatzen ersetzen.

Zur Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt wird eine
Okokonto-Flache des Deich- und Hauptsielverbandes in der Gemeinde Arkebek in
Anspruch genommen. Der erforderliche Ausgleichsumfang (Okopunkte) wird dem
Bebauungsplan vertraglich zugeordnet.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Landschaftsprogramm

Im 1999 verabschiedeten Landschaftsprogramm werden die Erfordernisse und
Maflnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes auf Landesebene
unter Beachtung der Grundsétze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dargestellt.

Wesentliche Inhalte sind der Handlungs- und Umsetzungsrahmen flr den
Naturschutz, schutzgutbezogene Ziel- und Entwicklungskonzepte, ein raumliches
Zielkonzept fiur den Naturschutz sowie allgemeine naturschutzfachliche Hinweise
und Empfehlungen.



Im raumlichen Zielkonzept werden Raume fur eine Uberwiegend naturnahe
Entwicklung und R&aume fir eine Gberwiegend naturvertragliche Nutzung von der
Ubrigen Landesflache unterschieden. Der Differenzierung liegen vor allem die
Anteile an naturnahen Landschaftselementen, die Standorteigenschaften und
-empfindlichkeiten sowie die dkologischen Entwicklungspotenziale zugrunde.

Den jeweiligen R&dumen werden Ziele zugeordnet, die die Erfordernisse des
Naturschutzes grundsatzlich beschreiben und bei Planungen und Vorhaben
Berticksichtigung finden sollen.

Ostlich der LandesstraRe 236 ist die Ortslage Sarzbuttel mit dem Plangebiet und
angrenzenden Bereichen dem “Raum fir eine Uberwiegend naturvertragliche
Nutzung“ zugeordnet. Zielsetzung ist die Sicherung und Entwicklung von
Landschaftsraumen mit besonderen standortlichen Voraussetzungen. Angestrebt
wird eine Kooperation von Naturschutz und Nutzungsansprichen, die
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes vermeidet oder zumindest stark
minimiert.

Grundlage fir die Einstufung ist die Darstellung als ,Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur die Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie als Erholungsraum®.

Unmittelbare Einschréankungen fur die Vorhaben ergeben sich aus der Darstellung
des Landschaftsprogrammes nicht (s.a. Abschnitt Landschaftsrahmenplan).

Landschaftsrahmenplan

Mit der Novellierung des Landesnaturschutzgesetzes im Marz 2007 wurden die
Regelungen zur Planungsebene der Landschaftsrahmenplane in Schleswig-
Holstein ersatzlos gestrichen.

Allerdings gelten nach den Ubergangsvorschriften des § 76 LNatSchG die vor
Inkrafttreten  der  Gesetzesnovelle festgestellten und  verdffentlichten
Landschaftsrahmenplane bis zur Fortschreibung des Landschaftsprogramms fort.
Dies trifft auch fir den Landschaftsrahmenplan der Planungsregion IV (Kreise
Dithmarschen und Steinburg) vom Marz 2005 zu. Inhaltlich stellt er die
Uberértlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes dar.

- Das Plangebiet liegt innerhalb eines als historische Kulturlandschaft
gekennzeichneten Geestbereiches, in dem die mit der Verkoppelung Ende
des 18. Jahrhunderts entstandene Knicklandschaft noch erlebbar ist. In
diesem Zusammenhang zu sehen, sind auch die Darstellungen des
nordlichen  Gemeindebereiches, randlich zum  Plangebiet, als
strukturreicher Kulturlandschaftsausschnitt und die sich daraus ergebende
Einstufung als Gebiet, das die Voraussetzungen fir eine
Unterschutzstellung nach § 18 LNatSchG als Landschaftsschutzgebiet
erfillt  (,Waldgebiet zwischen Nordhastedt und Tensbuttel und
Umgebung®).

Einschrankungen fir das Planvorhaben ergeben sich aus den Darstellungen
zunachst nicht. Im Umfeld des Plangebietes vorhandene Elemente der
historischen Kulturlandschaft werden bei der Bewertung des Landschaftsbildes
und hinsichtlich ihrer Bedeutung als Kultur- und Sachgiter besonders
bertcksichtigt (vgl. Punkte 7.5.6 und 7.5.7). Im Planverfahren wird besonderer
Augenmerk auf eine sorgféltige landschaftliche Einbindung der Eingriffsflachen
gelegt. Randliche Knicks bleiben erhalten und werden teilweise aufgewertet,
innerhalb des Plangebietes werden Grinstrukturen neu geschaffen.

- Die 6stlich der Landesstral3e 236 liegenden Gemeindebereiche werden als
Gebiet mit besonderer Erholungseignung bewertet. Entsprechend sind sie
im Regionalplan (Fortschreibung 2005) als Gebiet mit besonderer

Bedeutung fur Tourismus und Erholung dargestellt.
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7.4

7.5

7.5.1

Mit dem Vorhaben sind keine erheblichen Beeintrachtigungen von
Erholungsfunktionen verbunden. Eine differenzierte Einschatzung erfolgt unter
dem Punkt 7.5.1 (Schutzgut Mensch — Erholung).

Landschaftsplan

Der Gesamtlandschaftsplan im Amt Meldorf-Land, der auch das Gemeindegebiet
Sarzbuttel umfasst, wurde von der Gemeinde im Jahr 2000 beschlossen und ist
festgestellt. Die Bestandserfassungen wurden in den Jahren 1995 und 1996
vorgenommen.

Im Bestandsteil sind die auRBerhalb des Siedlungsbereiches liegenden Flachen
Uberwiegend als Grunland dargestellt. Der bestehende riickwartige Busstellplatz
ist noch nicht verzeichnet. Im ndrdlichen Bereich der heutigen Sukzessionsflache
im Sudosten des Plangebietes ist ein nach § 15a LNatSchG (alt) geschutztes
Kleingewésser eingetragen. Diese Einstufung kann aktuell nach einer im Frihjahr
2008 durch die untere Naturschutzbehdrde des Kreises erfolgten Bewertung nicht
aufrecht erhalten werden. Die fragliche Struktur stellt sich als Abgrabung /
Gelandesenke dar, die bis vor kurzem der Versickerung auf Nachbargrundstiicken
anfallenden Oberflachenwassers diente.

Der Entwicklungsteil enthélt zum Landschaftsausschnitt des Plangebietes keine
konkreten Hinweise und Zielaussagen, da das Vorhaben zum Zeitpunkt der
Planaufstellung noch nicht absehbar war.

Bauliche Entwicklungen sollen sich auf die Ortslage beschranken. Ein fir Gewerbe
geeigneter Bereich wird sudlich der Ortslage, nahe der Einmindung in die
BundesstralRe 431 dargestellt (s.a. Punkt 7.4).

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Abweichungen von den Darstellungen
des Landschaftsplanes werden durch einen landschaftsokologischen Fachbeitrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 berlcksichtigt. Grundsatzliche
Schutz- und Entwicklungsziele des Landschaftsplanes werden nicht berihrt.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Die Entscheidung fir das Vorhaben ist mit dem vorhandenen Standort der
Vorhabenstragerin verknipft. Andere Flachen sind insoweit fir die geplante
Erweiterung nicht geeignet.

Aus wirtschaftlichen Erwagungen heraus kommt eine Verlagerung des gesamten
Betriebes an einen anderen Standort nicht in Frage. Fur Gewerbe geeignete
Flachen sind in der Gemeinde sudlich der Ortslage, im Bereich nahe der
Einmindung der Landesstral3e 236 in die Bundesstralie 431 in verkehrsgunstiger
Lage zwar vorhanden, sie stehen dann aber nicht mehr fir die angestrebte
Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe zur Verfiigung. Auch fur das Plangebiet
selbst besteht keine sinnvolle Planungsalternative. Eine bauliche Entwicklung zu
anderen Zwecken ist wegen der gewerblichen Vorbelastung des Plangebietes
nicht / kaum moglich. Insbesondere fir Wohnzwecke sind — auch nach den
Aussagen des Landschaftsplanes — innerhalb und angrenzend an die Ortslage
konfliktarmere Bereiche vorhanden.

Auswirkungen auf die Umwelt durch Umsetzung der Planung / Mal3nahmen
zur Vermeidung und Minimierung

Schutzgut Mensch

Insgesamt sind durch das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch zu erwarten bzw. diese kdnnen minimiert werden.
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Siedlungsumfeld / menschliche Gesundheit

Mit der geplanten Betriebserweiterung werden die gewerblich genutzten Flachen
zwar erheblich ausgeweitet, der vorhandene Siedlungscharakter wird aber nicht
grundsétzlich verandert.

Potenziell betroffen von dem Vorhaben ist in erster Linie die Wohnbevdlkerung in
den benachbarten Siedlungsbereichen. Wahrend der Bauphase ist vor allem mit
Larm- und Staubimmissionen zu rechnen. Nach Fertigstellung sind mégliche
Beeintrachtigungen im betrieblichen Verkehrsaufkommen (Larm, Abgase) vor
allem durch An- und Abfahrten der Busse zu sehen.

Die baubedingten Auswirkungen sind unvermeidbar. Da die zeitlich begrenzte
Bautatigkeit aber auf die Ublichen werktaglichen Tageszeiten beschrankt bleibt,
kénnen unzumutbare Beeintréchtigungen ausgeschlossen werden.

Zum Vorhaben wurde im Rahmen der Planung ein Schallgutachten erstellt
(INGENIEURBURO FUR AKUSTIK BuscH GwmBH, Molfsee), das die vom
Omnibusbetrieb ausgehenden Gerdusche prognostiziert und hinsichtlich maglicher
Beeintrachtigungen an den angrenzenden Wohngrundstiicken [Armtechnisch
beurteilt.

Das Schallgutachten empfiehlt Nutzungseinschrankungen fur die Nachtstunden,
die wesentlich An- und Abfahrten von Reisebussen, damit verbundene
Kundenverkehre mit Pkw und in diesem Zeitraum genutzte Stellplatzflachen auf
dem Betriebsgelande betreffen. AuRerdem soll zur Larmminderung die neu
geplante Zufahrt mit einem glatten, fugenlosen Belag (z. B. Asphalt) versehen
werden. Da temporare Regelungen nicht in die Satzung Ubernommen werden
kénnen, werden sie in der Begrindung zum Bebauungsplan erlautert. Die
rechtliche Absicherung erfolgt Giber den Durchfiihrungsvertrag. Darin verpflichtet
sich die Vorhabenstragerin zur Durchfiihrung und Einhaltung der Mafinahmen und
Regelungen.

Die vorhandene Zufahrt zum Betriebsgelénde, insbesondere zu den rickwartigen
Bus-Stellplatzen, genigt aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nicht den
Anforderungen. Es ist daher vorgesehen, tUber das Grundstiick des ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebes im Nordwesten des Plangebietes eine neue Zufahrt
von der Hauptstral3e (Landesstral3e 236) zu schaffen. Damit kann auch die
Immissionssituation fur das nérdlich und westlich an die vorhandenen
Betriebsflachen angrenzende Wohngrundstick (HauptstraRe 40) deutlich
verbessert werden.

Erholung

Fur das Plangebiet und seine ndhere Umgebung ist keine besondere Bedeutung
fur die Erholung erkennbar. Die Flachen des Plangebietes sind o6ffentlich nicht
zuganglich, teilweise durch Siedlungselemente und gewerbliche Nutzung
vorbelastet und von Auf3en nur begrenzt einsehbar.

Das Wegenetz im landwirtschaftlich gepragten naheren Umgebungsbereich des
Plangebietes wird vor allem von der lokalen Bevolkerung zur Naherholung genutzt.
Es bietet FuRgangern und Radfahrern gute Rundwandermdglichkeiten. Erhebliche
Beeintrachtigungen der Erholungseignung durch das Vorhaben sind aber nicht
erkennbar, auch da eine Eingriinung bereits besteht bzw. gewéhrleistet werden
kann.

Sonstiges

Die ErschlieBung des Plangebietes durch Ver- und Entsorgungsleitungen ist vom
bestehenden ortlichen Leitungsnetz aus gewahrleistet.
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Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Das bestehende rund 6.000 m? groRe Firmengelande der Vorhabenstragerin weist
Gebaude und befestigte Stellflachen auf, die flr Tiere und Pflanzen keinen
dauerhaften Lebensraum bieten. Auch dem bebauten Grundstiick im Nordwesten,
dem Ponyreitplatz im Siden und der landwirtschaftlich intensiv genutzten
Griunlandflache im Norden des Plangebietes sind besondere
Lebensraumfunktionen nicht beizumessen.

Von besonderer Bedeutung fur den Naturschutz sind die randlich und im
Plangebiet vorhandenen Knickabschnitte mit Schutzstatus nach § 25 Abs. 3
LNatSchG und weitgehend ungenutzte Sukzessionsflachen im Sidosten des
Plangebietes.

Die Knicks innerhalb des Plangebietes werden auf einer L&dnge von insgesamt
220 m beseitigt. Bei der Bewertung der Eingriffe und der Bemessung des
erforderlichen Ausgleichs ist das teilweise geringe Alter der Knickwélle zu
berticksichtigen, die auf 122 m Lange erst seit 2002 neu aufgesetzt wurden und
noch nicht die Funktionen historischer Knicks aufweisen. Darunter befinden sich
auch 92 m Knick, die einen Ausgleich fur die Knickbeseitigung auf 66 m Lange im
Bebauungsplangebiet Nr. 3 der Gemeinde darstellen.

Die brach liegenden Flachenanteile mit einer GesamtgroRe von 2.610 m?
umfassen verbuschende Sukzessionsstadien und verwilderte Bestande von
Obstgehélzen. Mit einem Anteil von 1.875 m? ist die Flache als Ausgleich fiir die
1997 abgeschlossene Flurbereinigung in der Gemeinde gesichert. Auf3erdem
diente eine Gelandesenke bis vor kurzem der Versickerung von
Oberflachenwasser suidlich an das Plangebiet angrenzender Grundstiicke.

Fur die Beseitigung der Bestande muss eine Kompensation erfolgen, die
wertmafig einem Ausgleich im Flachenverhaltnis 1 : 1 entspricht.

Vorkommen streng geschutzter Arten i. S: § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG sowie
seltene / gefahrdete Vertreter der besonders geschutzten Arten sind ebenso wie
Artenschutzbelange (8 42 BNatSchG) nicht betroffen.

Internationale und nationale Schutzgebiete, insbesondere gemeldete Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung nach Art. 4 Abs.2 der FFH-Richtlinie und
europdische Vogelschutzgebiete werden nicht berthrt. Das Waldgebiet des
Riesewohld als gemeldetes Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebietsnr. 1821-391) befindet sich mehr als 1 km 6stlich.

Schutzgut Boden

Nach der Bodenkarte im Maf3stab 1:25.000 (Blatt 1821 Nordhastedt) sind die
Bdden des Plangebietes aus vorherrschend Schmelzwassersanden eiszeitlichen
Ursprungs, aber auch jungeren Flugsandbildungen aufgebaut, die
Geschiebelehme Uberlagern. Entsprechend der Bodenentwicklung sind sie als
Feuchtpodsol anzusprechen. Kennzeichnend sind teilweise machtige Bildungen
von Ortstein oder Orterde, die die ansonsten mittlere bis hohe
Wasserdurchlassigkeit des sandigen Substrates herabsetzen kénnen.

Der Bodentyp besitzt ein geringes Bindungsvermégen fir Nahrstoffe und stellt
hinsichtlich seiner Leistungsfahigkeit fir die landwirtschaftliche Produktion einen
mittleren bis geringwertigen Acker- und Griinlandstandort dar.

Der Bodentyp des Feuchtpodsols ist auf der Dithmarscher Geest allgemein
verbreitet und daher auch wegen des mittleren Grundwasserstandes von mehr als
1 m unter Flur, als von allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz zu bewerten.
Fur die geplanten Gebaude und Stellplatzflachen sind die Bodenverhaltnisse
hinreichend tragfahig. Hinweise auf Altlasten und altlastenverdachtige Flachen
sind fur das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche nach dem bei der unteren
Bodenschutzbehodrde des Kreises geflihrten Kataster nicht bekannt.
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Die mit dem Planvorhaben mdglichen Bodenversiegelungen bedeuten durch den
Verlust von Bodenfunktionen einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen Versiegelungen von max.
19.284 m? durch Gebaude und Nebenanlagen zu. Dem stehen ca. 3.480 m?
vollversiegelte Flachen (davon 1.580 m® Geb&udegrundflachen) und ca. 2.300 m?
teilversiegelte Freiflachen entgegen, die im Plangebiet bereits beeintrachtigt sind.
Durch die Inanspruchnahme bereits vorbelasteter Flachen wird der Eingriff
minimiert. Auch ist davon auszugehen, dass der zulassige Versiegelungsgrad von
80 % der Grundflache durch das Erweiterungsvorhaben nicht ausgeschopft wird.
Einen weiteren Eingriff in den Boden stellt prinzipiell die das Plangebiet querende,
bereits hergestellte Rohrleitung in Verlangerung des Verbandsvorfluters 02-27 dar
(s.a. Punkt 7.5.4). Vor dem Hintergrund des planungsrechtlich zuléassigen
Versiegelungsgrades sind damit erhebliche zusétzliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden aber nicht verbunden und ein separater Ausgleich wird fir den
Bereich des Plangebietes nicht fur erforderlich erachtet.

Aus der Bilanzierung des Eingriffs im landschaftsékologischen Fachbeitrag ergibt
sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 7.557 m? der auf der Okokonto-Flache
Arkebek des Deich- und Hauptsielverbandes Dithmarschen bereitgestellt wird (s.a.
Punkt 7.6).

Schutzgut Wasser

Die Bodenversiegelungen bedeuten auch einen Eingriff in den Wasserhaushalt
des Gebietes. Das Niederschlagswasser kann nicht mehr in den Boden
eindringen, sondern wird oberflachlich abgefihrt. Damit einher geht ein Verlust an
Wasserspeicherkapazitdt, eine geringere Verdunstungsmenge und eine
verminderte Versickerung.

Die Entwasserungssituation im ndrdlichen Teil der Ortslage litt bisher unter der zu
geringen hydraulischen Leistungsfahigkeit des am noérdlichen Rand des
Plangebietes verlaufenden Vorfluters 02.26 des Sielverbandes Sidermiele,
insbesondere in seinem verrohrten westlichen Abschnitt.

Dort kam es bei starken Niederschlagsereignissen regelmafig zu Uberstauungen.
Mit dem Planvorhaben und den damit zu erwartenden grof3eren Abflussspenden
wurde daher eine Ldsung angestrebt und auch bereits umgesetzt, die die
Entwasserungsproblematik auch fir die Anlieger der HauptstralBe grundlegend
verbessert. Hierzu wurde der von Osten kommende Vorfluter 02.27 vom Vorfluter
02.26 abgekoppelt und als Rohrleitung quer durch das Plangebiet und Uber eine
westlich der Hauptstral3e (LandesstralBe 236) liegende Griunlandflache verlangert.
Dort mindet er in einen neu hergestellten Grabenabschnitt von 150 m Lange mit
Anschluss an das bestehende Grabensystem.

Die Gesamtmaflnahme wurde unter Federfuhrung des Deich- und
Hauptsielverbandes Dithmarschen durchgefiihrt und unterlag einem eigenen
Genehmigungsverfahren.

Fur die Betriebsflachen des Omnibusbetriebes kommt eine Vor-Ort-Versickerung
schon aus Grinden der Nutzungsstruktur nicht in Frage. Das anfallende
Oberflachenwasser wird daher gesammelt und tber zwei Regenwassereinlaufe in
die neu hergestellte Rohrleitung der Verbandsgewasseranlage 02.27 eingeleitet
(s.0.).

Der damit verbundene Eingriff in den Wasserhaushalt ist als erheblich zu
bewerten. Zu Dbericksichtigen ist aber, dass ohnehin ein Grof3teil des
Oberflachenwassers im Gebiet  aufgrund des starken lateralen
Grundwasserstromes Uber die abschnittsweise verrohrte Vorflut in Richtung
Westen / Miele-Niederung abgefuihrt wird. Weiter ist seitens der Vorhabenstragerin
schon aus Kostengrinden vorgesehen, die Befestigung der Freiflachen soweit
mdglich wassergebunden mit Recycling-Material 0.4. vorzunehmen. Dadurch wird
das vorhandene Retentionsvermdgen der Boden zumindest anteilig genutzt und

der Eingriff minimiert.
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Der verbleibende Eingriff in den Gebietswasserhaushalt kann im Plangebiet und
seiner ndheren Umgebung nicht sinnvoll ausgeglichen werden. Auf die
winschenswerte funktionale Kompensation anrechenbar sind aber die
MaRnahmen auf der Okokonto-Flache Arkebek, die u.a. eine verbesserte
Wasserhaltung zur Entwicklung von Feuchtgriinland und die Entrohrung eines
FlielRgewéassers umfassen.

Offene Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. In Strukturen der
angrenzenden Verbandsgewdassergraben wird nicht eingegriffen, auch wenn die
Vorflutverhaltnisse wasserwirtschaftlich neu geordnet sind (s.o0.).

Das in Ausweisung befindliche Wasserschutzgebiet Odderade wird durch die
Planung nicht berihrt.

Schutzguter Klima und Luft

Durch das Planvorhaben ist lediglich eine auf den Eingriffsbereich begrenzte
Anderung des Lokalklimas zu erwarten. Erhebliche klimatische Effekte im Umge-
bungsbereich kénnen ausgeschlossen werden, auch da aufgrund der
Reliefsituation keine Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet besteht und die
Bedeutung fur den ortlichen Luftmassenaustausch gering ist.

Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im nordéstlichen Randbereich der Ortslage Sarzbiittel.
Dorfliche Siedlungsstrukturen schliel3en sudlich an das Plangebiet an und pragen
mit dazwischenliegenden Freiflachen (,Hofkoppeln®) auch das Bild beiderseits der
HauptstrafRe (Landesstral3e 236) im Westen.

Der ostlich bis ndrdlich angrenzende Landschaftsausschnitt der Geest wird
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch das erhaltene, relativ dichte Knicknetz ist
hier eine historische Kulturlandschaft mit hoherer Eigenart noch erlebbar (s.a.
Punkt 7.3).

Verstarkt wird der als typisch empfundene Landschaftseindruck noch durch das
flachwellige Relief. Beeintrachtigungen, die von den modernen Wirtschaftsweisen
der Landwirtschaft ausgehen, wie z.B. monoton wirkende Maiskulturen, fallen
demgegeniber weniger ins Gewicht.

Das Plangebiet selbst ist durch Siedlungselemente, insbesondere die
bestehenden Betriebsflachen der Vorhabenstrdgerin, stark vorbelastet. Die
naturnaheren, brach liegenden Flachen im Siddosten wirken auf einen
durchschnittlichen Betrachter ungepflegt und werden nicht als Bereicherung des
Landschaftsbildes empfunden. Zudem sind sie, wie auch die von Knicks
eingefasste Grinlandflache im Norden von Auf3en kaum oder nur begrenzt
einsehbar.

Insgesamt ist dem Landschafts- und Ortsbild im Bereich des Plangebietes keine
besondere Bedeutung beizumessen. Durch das Erweiterungsvorhaben wird
zudem der Flachencharakter nicht erstmalig verandert. Zur Minimierung des
verbleibenden Eingriffs tragt bei, dass randliche Grinstrukturen erhalten bleiben,
abschnittsweise eine Aufwertung erfahren (Knickverbesserung) und teilweise
Knickwalle neu aufgesetzt und mit Geholzen bepflanzt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Das Plangebiet und seine nahere Umgebung weisen keine geschitzten

Kulturdenkmale gemal 81 (2) DSchG S-H auf. Hinweise auf bisher nicht
bekannte archéologische Denkmale und sonstige Sachguter liegen nicht vor.
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7.5.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

7.6

7.7

Es sind keine erheblichen, Uber die bereits beschriebenen Auswirkungen
hinausgehenden  Wechselwirkungen  zwischen den  Umweltschutzgitern
erkennbar.

Malinahmen zum Ausgleich erheblicher Umweltauswi  rkungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist mit erheblichen Eingriffen in die
Schutzgiter Boden sowie Tiere und Pflanzen verbunden.

Der erforderliche, im landschaftsékologischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
ermittelte Kompensationsbedarf kann nur zu einem kleineren Teil im Plangebiet
selbst gedeckt werden. Zur Kompensation der Knickbeseitigungen werden entlang
der Nord- bzw. Sudgrenze des Plangebietes zwei Knickabschnitte mit einer
Gesamtlange von 89 m neu aufgesetzt. AuRerdem wird der Knick an der
Siudostgrenze auf einer LAnge von 76 m durch die Beseitigung von Wallschaden
und die Pflanzung zuséatzlicher Gehdlze aufgewertet. Weitere zwei Knickabschnitte
mit zusammen 45 m Lange werden sidlich des Plangebietes hergestellt.

Die verbleibenden Ausgleichsbedarfe werden auf einer Okokonto-Flache des
Deich- und Hauptsielverbandes Dithmarschen in der Gemeinde Arkebek gedeckt.
Vertraglich zugeordnet werden dem Bebauungsplan 7.557 m? Flache bzw. eine
wertmaRig entsprechende Zahl von Okopunkten fiir den Eingriff in den Boden,
2.610m? fir den Eingriff in Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den
Naturschutz (Sukzessionsflachen im Siidosten des Plangebietes) und 2.619 m? fiir
die im Plangebiet und seiner Umgebung nicht kompensierbaren
Knickbeseitigungen. Die Einverstandniserklarung hierzu erhdlt die untere
Naturschutzbehérde des Kreises, die das Okokonto auch verwaltet.

Auf der insgesamt 28.200 m?* umfassenden, ebenfalls im Naturraum der
Dithmarscher Geest gelegenen Okokonto-Flache sind der naturnahe Ausbau
eines bisher verrohrten FlieRgewassers (Verbandsgewasseranlage 01.16 des
Sielverbandes Obere Gieselau) sowie die extensive Pflege / Entwicklung der an-
grenzenden Flachen als artenreiches Feuchtgriinland vorgesehen.

Die EntrohrungsmalRnahmen kénnen auch als teilweiser funktionaler Ausgleich ftr
den im Plangebiet unvermeidbaren Eingriff in den Wasserhaushalt bewertet
werden.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblic  hen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt (Moni toring)

Nach § 4c BauGB ist die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
Aufgabe der Gemeinde Sarzbittel. Sie kann dabei auf den Sachverstand der im
Zuge der Aufstellung der Bauleitplane zu beteiligenden Fachbehdrden
zurickgreifen.

Sofern diesen Erkenntnisse vorliegen, dass die Durchfiihrung des Bauleitplanes
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat, sind die Behoérden verpflichtet, die Gemeinde hieriiber zu unterrichten
(8 4 Abs. 3 BauGB). Ggf. ist die Gemeinde dann in der Lage, Abhilfemaf3nahmen
zu ergreifen und/oder weitere Uberwachungen zu veranlassen.

Erkennbare Risiken fir die Schutzguter wurden im Vorfeld der Aufstellung der
Bauleitplane beriicksichtigt. Zu nennen ist vor allem die fachgutachtliche Prognose
mdglicher Larmimmissionen auf benachbarten Siedlungsflachen. Die Ergebnisse
finden ihren Niederschlag in Empfehlungen zu Nutzungseinschrankungen, zu
deren Einhaltung sich die Vorhabenstragerin im Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.
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Eine Uberwachung der verbleibenden, unvermeidbaren Beeintrachtigungen erfolgt
durch die zustandigen Fachbehorden des Kreises und tbergeordneter Stellen. Mit
Bezug auf das Schutzgut Boden ist dies die Bauaufsichtsbehotrde, die im Rahmen
der Erteilung von Baugenehmigungen auch die Einhaltung des zulassigen
Versiegelungsgrades uberprift. Fir das Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt und die
hier zu erwartenden Eingriffe liegt die Zustandigkeit bei der unteren
Naturschutzbehérde. Auflagen zur Begrenzung von Immissionen (Larm) auf
benachbarte Siedlungsflaichen werden durch die Aullenstelle Itzehoe des
Landesamtes fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume (LLUR) Giberwacht.
Risiken hinsichtlich weiterer, bisher nicht erkannter Umweltauswirkungen werden
gering eingeschatzt. Uber die fachgesetzlichen Verpflichtungen hinausgehende
Maflnahmen zur Umweltiiberwachung werden daher seitens der Gemeinde zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht fur erforderlich gehalten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustand es bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung (Nullvariante)

Ohne Planumsetzung ist zunéchst die Beibehaltung der bisherigen Nutzungen zu
erwarten. Fur den Omnibusbetrieb sind die vorhandenen Platzverhéltnisse aber
schon jetzt nicht ausreichend und mit erheblichen betrieblichen Problemen
verbunden. Kurzfristig missen daher alternative Losungsmadglichkeiten gefunden
werden, die ggf. in eine Betriebsverlagerung minden. Der durch die Vermeidung
zusatzlicher Versiegelungen im Plangebiet zun&chst positive Effekt auf den
Naturhaushalt wird dann durch die Inanspruchnahme bisheriger Freiflachen an
anderer Stelle aufgehoben.

Fur die intensiv landwirtschaftlich genutzte Griunlandflache ist die weitere
Entwicklung abhangig von den agrarpolitischen Rahmenbedingungen und nur
schwer zu prognostizieren. Eine aus 6kologischer Sicht sinnvolle Extensivierung
der Nutzung erscheint nur bei einem finanziellen Ausgleich umsetzbar. Die hierzu
derzeit vorhandene Forderkulisse beschrankt sich aber auf die Schwerpunktbe-
reiche des Naturschutzes, zu denen das Plangebiet nicht gehort.

Aus Naturschutzsicht vorteilhaft ist der Erhalt der weitgehend ungenutzten Flachen
im Sudosten des Plangebietes. Bei einer angepassten Pflege kdnnen sie sich zu
wertvollen gehdlzgepragten Biotopen im Ubergangsbereich vom Siedlungsbereich
zur freien Landschaft entwickeln.

Risiken bestehen aber in Storungen, die von angrenzenden Nutzungen ausgehen.
Zu bericksichtigen ist auch die derzeitige wasserwirtschaftliche Funktion zur
Versickerung von Oberflachenwasser, die ggf. fur einen Teil der Flache
Entwicklungseinschrankungen zur Folge hat.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Sarzbuttel plant zur Sicherung und Erweiterung der Flachen des
ortsansassigen Omnibusbetriebes Erich Schwarz die 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 4.

Uberortliche Planungen auf Landes- und Kreisebene sowie Aussagen des
Landschaftsplanes stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Andere Flachen sind far
das Erweiterungsvorhaben nicht geeignet. Eine Verlagerung des Gesamtbetriebes
an einen anderen Standort ist wirtschaftlich kaum tragbar.

Wird das Vorhaben nicht umgesetzt, ist zunachst die Beibehaltung der bisherigen
Nutzungen zu erwarten. Da die geplante Betriebserweiterung dann nicht
durchgefuhrt werden kann, ist absehbar die wirtschaftliche Grundlage des
Betriebes geféhrdet.
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Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes ist 2,5 ha grof3 und schlie3t den
Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes mit ein. Er umfasst das
bestehende Betriebsgelande der Vorhabenstrdgerin, eine 1,1ha grol3e
Grinlandflache, ein bebautes Grundstick eines ehemaligen landwirtschaftlichen
Betriebes, einen Reitplatz und weitgehend ungenutzte Flachen, die teilweise als
Ausgleich fur das Flurbereinigungsverfahren und ein friheres Bauvorhaben in der
Gemeinde festgesetzt sind.

Das Plangebiet wird von der Landesstral3e 236 im Westen, einem Wirtschaftsweg
im Norden, Knicks im Osten und Siedlungsflachen begrenzt.

Im Bebauungsplan wird die Gesamtflache als Gewerbegebiet festgesetzt. Durch
Gebaude durfen bis zu 40 % der Flache Uberbaut werden. Weitere 40 % konnen
durch u.a. Nebenanlagen und Stellflachen versiegelt werden.

Zur Erschliel3ung wird im Nordwesten des Plangebietes neu eine Zufahrt von der
LandesstralRe 236 hergestellt. Diese entlastet die vorhandene Zufahrt zum Betrieb
deutlich.

Fur die Wohnbevélkerung in der Umgebung sind nach einem Schallgutachten in
den Nachtstunden teilweise Beeintrachtigungen durch An- Abfahrten von
Reisebussen und damit verbundene Kundenverkehre zu erwarten. Die
Auswirkungen konnen durch Nutzungsbeschrankungen auf dem Betriebsgeldnde
aber wirksam minimiert werden.

Fur die Erholung hat das Plangebiet keine Bedeutung. Auch die Erholungseignung
im Umgebungsbereich wird nicht erkennbar eingeschrankt.

Die vorhandenen Betriebsflichen der Vorhabenstrdgerin und das bebaute
Grundstiick im Nordwesten des Plangebietes besitzen als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen nur eine stark eingeschrénkte Bedeutung. Auch die Grinlandflache,
der Pony-Reitplatz und einzelne Rasenflachen sind aus Naturschutzsicht wenig
bedeutsam. Dagegen ist den weitgehend ungenutzten, 2.600 m? grofRen Flachen
im Sldosten des Plangebietes eine besondere 0©kologische Wertigkeit
beizumessen. Sie sind teilweise mit Obstgehodlzen bepflanzt und als Ausgleich fur
Vorhaben an anderer Stelle gesichert. Fir ihre Beseitigung ist ein Ausgleich im
Flachenverhaltnis 1 : 1 zu leisten.

Einen erheblichen Eingriff stellt auch die Beseitigung von 220 m Knickabschnitten
innerhalb des Plangebietes dar. Hierfir sind entsprechende Knicks neu
herzustellen.

Hinweise auf Vorkommen seltener und streng geschitzter Pflanzen- und Tierarten
liegen fir das Plangebiet nicht vor. Internationale und nationale Schutzgebiete
sind im weiteren Umkreis nicht vorhanden. Negative Auswirkungen kénnen daher
ausgeschlossen werden.

Als erheblich ist der Eingriff in den Boden zu werten. Der Bebauungsplan lasst die
Versiegelung von rund 19.300 m* Grundstiicksflachen zu. Unter Beriicksichtung
der bereits vorhandenen Versiegelungen ergibt sich hieraus ein Bedarf von
7.557 m? Ausgleichsflache, die fir MaBnahmen des Naturschutzes zur Verfiigung
zu stellen ist.

Durch die Flachenversiegelungen wird auch in den Wasserhaushalt eingegriffen,
da das Niederschlagswasser nicht mehr in den Boden eindringen kann und
oberflachlich abflielt.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Neuordnung der Vorflut auch fir den
Umgebungsbereich des Plangebietes erforderlich. Hierzu wurden ein bestehender
Verbandsvorfluter als Rohrleitung tber das Plangebiet hinaus verlangert und ein
weiterer Vorfluter am Nordrand des Plangebietes dadurch entlastet.

In die neu hergestellte Rohrleitung wird auch das im Plangebiet anfallende
Oberflachenwasser eingeleitet. Der damit verbundene Eingriff ist erheblich, wird
aber teilweise dadurch minimiert, dass seitens der Vorhabenstragerin die
Freiflachen soweit mdglich wassergebunden befestigt werden sollen.
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Das Vorhaben bedeutet keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts- und
Ortshildes. Durch die bisherige gewerbliche Nutzung ist eine erhebliche
Vorbelastung bereits gegeben und randliche Knicks gewahrleisten die Eingriinung.
Fur die Gbrigen Schutzguter Klima und Luft sowie Kultur- und Sachgiter kénnen
erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Besondere MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen werden
seitens der Gemeinde nicht fur erforderlich gehalten.

Der Ausgleich fur die erheblichen Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Tiere und
Pflanzen kann nur teilweise im Plangebiet und seiner naéheren Umgebung geleistet
werden. Hier werden zur anteiligen Kompensation der Knickbeseitigungen
insgesamt  134m  Knick neu aufgesetzt wund an 76m  Knick
Verbesserungsmafl3nahmen durchgefihrt.

Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird von der Vorhabenstragerin auf einer
Okokonto-Flache des Deich- und Hauptsielverbandes Dithmarschen in der
Gemeinde Arkebek gedeckt.

Ver- und Entsorgung

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird mit Rucksicht auf die
Reinhaltung der Gewasser der gemeindlichen Klaranlage zur mechanischen —
vollbiologischen Reinigung zugefihrt.

Das Niederschlagswasser wird in Kandlen gesammelt und nach Vorbehandlung in
die Vorflut geleitet. Die entsprechende wasserrechtliche Genehmigung zur
Einleitung wird rechtzeitig eingeholt.

Wasser

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Wasserverbandes Suderdithmarschen.

Elektrizitat / Gas

Die Versorgung mit Elektrizitat / Gas erfolgt durch Anschluss an die
Versorgungsnetze der E.ON-Hanse AG.

Telekommunikation

Im Bereich der Strallen und Wege sind zum Zeitpunkt der Erschlie3ung
Telekommunikationskabel als Erdkabel auszulegen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt in geschlossenen Behdltern Uber die zentrale
Abfallbeseitigung. Die Abfallbeseitigung ist durch die Satzung uber die
Abfallbeseitigung des Kreises Dithmarschen geregelt.

Feuerléscheinrichtungen
Die Feuerloscheinrichtungen werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan

dargestellt. Im Zuge der Detailplanung des Vorhabens wurden die notwendigen
Feinabstimmungen mit der zusténdigen Brandschutzbehérde vorgenommen.
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Mafl3nahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Flachen stehen im Eigentum des Vorhabentragers. Allgemein gilt jedoch:

Soweit sich das zu bebauende Gelande in privatem Eigentum befindet und die
jetzigen Grundstiicksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden
Bebauungsplan nicht erlauben, missen bodenordnende MalRnahmen gemal
88 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen das Verfahren nach 88 80 BauGB sowie bei
Inanspruchnahme privater Flachen fur offentliche Zwecke das Verfahren nach
8§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.

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

Flachenbilanz

Bruttobauland ha %
Gewerbegebiet — GE — 2,34 96,69
Knicks 0,08 3,31

2,42 100,00
Kosten

Der Gemeinde Sarzbittel entstehen durch die Umsetzung der Planungsinhalte
und deren Planung direkt keine Kosten. Der Durchflhrungsvertrag regelt die
Ubernahme entstehender Kosten durch den Vorhabentrager.

Sarzbuttel, den

- Burgermeister -



