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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 7, 1.Anderung

der Stadt Friedrichstadt

- Kreis Nordfriesland-
1. Planungsanlass und - ziele

Entspréchend der Nachfrage méchte die Stadt Friedrichstadt mit der 1. Anderung'd'es Be-
bauungsplanes Nr.7 die planungsrechtlichen Vorraussetzungen flr den Bau einer Senioren-
wohnanlage in der Ortslage schaffen.

Ein privater Investor plant hier die Errichtung einer Wohnanlage mit ca. 27 seniorengerech-
ten Wohnungen in zentraler Lage. Bei Bedarf ist die Moglichkeit der Nutzung eines ambu-
lanten Pflegedienstes gegeben.

_2. Bestand

Stéadtebauliche Situation

Das B- Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage dstlich des Ostersielzuges.
Die vorhandene Nutzung des Gebietes ist als reines Wohngebiet festgesetzt. In der angren-
zenden Umgebung befindet sich eine Wohnbebauung. Das zu Gberplanende Grundstlick ist
bereits bebaut und wird zur Zeit als Lagerhalle fur den stadtischen Bauhof genutzt. Ur-
springlich wurde hier u. a. eine Autoreparaturwerkstatt (Fahrzeugbau) betrieben.

Planungsrechtliche Situation

Im Regionalplan fiir den Planungsraum V 2002 in der Bekanntmachung vom 11.10.2002 ist

die Stadt Friedrichstadt als Unterzentrum in einem Ordnungsraum fir Tourismus und Erho-

lung dargestellt. Die geplante 1. Anderung des B- Planes Nr 7 entwickelt sich aus dem Fla-
hennutzungsplan

3. Stadtebauliche Lésung und Geltungsbereich .

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B- Planes Nr. 7 umfasst das Grundstuck Ecke -
Schanzenstrasse / Gartenstralle.

Die Planung beinhaltet den Bau einer Seniorehwohnanlage m'it ca. 27 Wohnungen in be-
bauter Ortslage. Das auf dem Grundsttick vorhandene Geb&ude wird abgerissen.

4. Festsetzungen

- Art und Maf der Nutzung
Die vorhandene Festsetzung des Grundstiickes als Reines Wohngebiet bleibt erhalten.

Das Mal} der Nutzung orientiert sich am Bestand und wird entsprechend der geplanten Aus-
nutzung des Grundstiickes mit einer GRZ von 0,48 festgesetzt. Nach §17 Abs.2 BauNVO
kénnen Obergrenzen des Absatzes 1 (iberschritten werden wenn sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beemtrachtigt
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermleden und die Bedtrfnisse des Verkehrs be-
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friedigt werden. Sonstige &ffentliche Belange dirfen dem Vorhaben nicht entgegen stehen.

In Bezug auf die vorherigen Nutzungen des Grundstiickes stellt die Planung der Senioren-
wohnanlage aufgrund des geringen Stdrpotentiales eine Verbesserung firr die Umgebung
dar. Um einen wirtschaftlichen Betrieb der Gesamtanlage zu gewahrleisten ist die Ernchtung
in einer GréRenordnung von ca. 27 Wohnungen erforderlich.

Far Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf das Mal} der Nutzung flr Stellplatze und Zu-
fahrten bis zu einer GRZ von 0,8 iberschritten werden.

Das neu geplante Geb&ude soll sich in der Gestaltung der vorhandenen bebauten Umge-
bung einfligen und eine zu starke Dominanz vermeiden. Es ist eine Zweigeschossigkeit vor-
gesehen, die max. Firsthéhe von 9,50 m ist geringfligig héher als der Bestand. Die Baugren-
zen geben die Uberbaubaren Grundflachen vor. Im Text Teil- B werden Festsetzungen zur

~ Fassade und zur Dachgestaltung getroffen, um hier eine harmonische Einfugung in das

Ortsbild zu gewéhrléisten.
b. Erécﬁlief&ung
Die ErschlieRung ist vorhanden. Parkplatze sind im hinteren Grundstiicksbereich vorgese-

hen. Fir die hier angrenzenden Grundstiicke kann nach Absprache mit den Anliegern auf
privat- rechtlicher Grundlage ein geeigneter Sichtschutz ( begriinte Holzelemente oder Mau-

erwerk) erstellt werden. .

6. Tébhnische Infrastruktur

Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Strom, Wasser, Abwasser und Miill)
sind vorhanden und sichergestellt.

7. Umweltbericht

7.1 Festsetzungen und Ziele uberqeordneter Fachp]anunqen

Im Regionalplan fiir den Planungsraum V ist die Stadt Friedrichstadt als Iandllcher Zentralort
dargestellt in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung. Der im
Juli 1998 festgestellte Landschaftsplan beinhaltet keine Aussagen, die der geplanten Ent—
W|cklung entgegenstehen. FFH- Gebiete sind nicht betroffen

) A]ternatlven
Alternative Standorte sind innerhalb des Stadtgebietes nicht vorhanden

7.3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

7.3.1 Boden : ] i

Nach Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde vom 19.04.05 ist das Grundstiick
aufgrund ehemaliger gewerblicher Nutzung (Autoreperaturwerkstatt, Fahrzeugbau) als Altla-
stenverdachtsflache erfasst und klassifiziert worden. Vor Beginn oder im Zusammenhang mit
den geplanten Abbrucharbeiten muss eine Gefahrdungsabschatzung durch einen unabhan-
gigen Sachverstandlgen erfolgen. . '

7.3.2 Arten und Lebensgemeinschaften
Arten und Lebensgemeinschaften sind nicht betroffen. Hinweise auf bedrohte Arten liegen

nicht vor.

7.3.3 Mensch
An das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Wohnbebauung.
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7.3.4 Kultur und sonstige Sachguter

Hinweise auf Kulturgiiter in der Umgebung liegen nicht vor.

7.4. Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung

~ 7.4.1 Auswirkungen auf Boden und Wasser -

Durch die geplante Bebauung und die geplanten Stellplatze einschlieRlich der Zufahrten auf
dem Grundstiick kommt es zu Versiegelungen.

7.4.2 Arten und Lebensgemeinschaften
Hier ist von keinen Belastungen auszugehen

7.4.3 Mensch
Erhebliche Beelntrachtlgungen der Anlieger sind nlcht zu erwarten.

7.4.4 Betroﬁenhelt des Netzes Natura 2000

Das Vorhaben fiihrt zu keinen Beeint_réicht_igurigen von Natura 2000- Gebieten.

7.5. Eingriffs- und Ausq!elchsreqelunq

" Allgemeines (Erlass)

Eingriffe kénnen erfolgen in Arten und Lebensgemelnschaﬂen in den Boden, in Oberfla-
chengewasser und das Grundwasser, in das Klima und in'das’ Landschaftsbild

Bestand ;
Das Plangebiet hat eine Grundfléche von ca. 1473 gm und |st bereits bebaut. Die vorhande-

ne, abzureilRende Bebauung hat eine Grundflache von ca. 1000 gm. Der groRte Teil des

-Hofplatzes ist befestigt (ca.250 gm). Die Gesamtflache Versiegelung (Bebauung + Hofplatz)
‘betragt stit ca. 1250gm und wird im Rahmen der Neubebauung entsiegelt.

Innerhalb des Plange,bietés gibt es keine nach § 15a LNétSc:hG geschitzten Bidfope.

Bewertung
Wesentliche Eingriffe i in Arten und Lebensgememschaften erfolgen nlcht

" Nicht verS|ckerungsfah|ges Regenwasser wird einem Vorfluter. zugefuhrt

Eingriffe in den Boden ; ;

Bei der geplanten GRZ von 0,48 und ist mit einer Ver3|egeIung durch Bebauung von -

ca. 707gm zu rechnen. Fir Anlagen nach §19 Abs. 4BauNVO darf das MaR der Nutzung fiir
Stellplatze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 tiberschritten werden. Das entspricht ei-
ner Versiegelung von ca. 470 gm. Die neu geplante Gesamtversiegelung ( 707 gm Bebau-
ung+ 470 Nebenflachen) betragt somit max. 1177 qm und ist geringer als die zu ent5|egeln—
de Flache von ca. 1250 gm. Ein Ausgleichist somit nicht erforderllch

Eingriff in das Landschaftsbild

Das Grundstiick sowie die umliegenden Grundstucke smd bereits bebaut, ein wesentlicher
Eingriff in das Landschaftsbild, bzw. Ortsbild erfolgt nicht.
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7.6. Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Im Zusammenhang 'mit den geplanten Abbrucharbeiten muss eine Gefahrdu ngsabschatzung
der als ;Altlastenverdachtsflache" eingestuften Grundstlicksflache erfolgen. Entsprechende
MaRnahmen sind durchzufthren. Im Rahmen der geplanten Neubebauung kommt es zu kei-
nen Beeintrachtigungen von Tier- und Pflanzenwelt. AusgleichsmalRnahmen sind nicht erfor-

derlich.

Die Begriindung zum B- Plan Nr. 7, 1.A wird mit Beschluss der Stadtvertretung vom /l‘f’ A2 200(
gebilligt. _

Friedrichstadt, deﬁ -20\ _.200¢
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Zusammenfassende Erkldrung, B7, 1.A.
Stadt Friedrichstadt

Zusammenfassende Erklédrung
Zum B- Plan Nr. 7, 1.Anderung
Stadt Friedrichstadt

- Seniorenwohnanlage-

" Gemal §10 Abs.4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung bei-
zufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan.berlicksichtigt wurden, und aus wel-
chen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

Die Stellungnahmen der Behérden, die zur friihzeitigen Burgerbeteiligung vorgetragen wur-
den, sind nach Abwéagung der &ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie

: folgt in die planerische Uberlegungen einbezogen. Stellungnahmen von Biirgern smd nicht
eingegangen.

< Nach Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde ist das Grundstiick aufgrund ehe-
maliger gewerblicher Nutzung (Autoreperaturwerkstatt, Fahrzeugbau) als Altlastenver-
dachtsflache erfasst und klassifiziert worden. Vor Beginn, bzw. im Zusammenhang mit den
geplanten Abbrucharbeiten muss eine Gefahrdungsabschéatzung durch einen unabhéngigen
Sachverstandigen erfolgen.

Weitere Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange sind nicht eingegangen.

< Alternative Standorte innerhalb der Ortslage standen nicht zur Verngung'

< Im Text Teil- B werden Festsetzungen zur Fassade und zur Dachgestaltung getroffen, um
hier eine harmonische Einfiigung in das Ortsbild zu gewahrleisten.

< |Im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsregelung sind keine Ausgleichsmal3nahmen er-
forderlich. Das vorhandene Gebdude im Bereich des Plangebietes wird abgerissen. Die Ver-
siegelung der neu geplanten Bebauung ist geringer als die vorhandene Versiegelung, somit
entfallt ein. Ausgleich.

_ Diese zusammenfassende Erkldrung ist Bestanditeil der Schiussbekanntmachung der 1. An-
derung des B- Planes Nr. 7 der Stadt Friedrichstadt.
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