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Begriindung

1 Einleitung
Die Gemeinde Mildstedt hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 beschlossen.

Bis auf drei kleine Bereiche im Osten - ,Kirchenweg" 15, 17 und 19, ,Schulweg” 8 (Kindergarten und
Dérpshuus) und 21 und Hauptstralte® 13 (Kirchspielkrug) ist das Plangebiet It. Beschluss der
Gemeindevertretung vom 03.12.2015 mit einer am 04.02.2016 in Kraft getretenen
Veranderungssperre belegt. Diese wurde It. Beschluss der Gemeindevertreter am 13.12.2017 um ein
Jahr mit Inkrafttreten am 03.02.2018 verlangert.

Der dstliche Bereich des Plangebiets liegt nordlich, westlich und 6stlich eines Ensembles, bestehend
aus Kirche, Friedhof und Pastorat. Nutzungstechnisch betrachtet weist dieser Bereich eine
inhomogene Mischung aus Einrichtungen fir den Gemeinbedarf (ev. Kindergarten Mildstedt,
Dérpshus und Amtsverwaltung Nordsee-Treene), gewerblichen Betrieben (Gaststatten, Einzelhandel,
Béacker, Imbiss, Apotheke, Bank, handwerkliche Betriebe, Blros) und Wohngebiude. Auch das
gestalterische Bild zeigt eine breite Vielfalt aus ein- oder zweigeschossigen, modernen und alten
Gebauden, die teilweise mit Reet eingedeckt sind. Hier ist das alte gewachsene Dorfhild in einzelnen
Bereichen noch ablesbar. Teilweise ist durch neue bzw. ergénzende Bebauung ein unlbersichtliches
und unruhiges Stralienbild entstanden.

Der westliche Bereich des Plangebiets weist ein komplett anderes Erscheinungshild auf. Hier befindet
sich bis auf einzelne Ausnahmen (zwei handwerkliche Betriebe und eine Arztpraxis) Wohnbebauung
in Form von Einfamilienh&usern. Die Erschlieiung der Siedlungen aus den sechziger bis achtziger
Jahren erfolgt Gber ein lineares System aus langen Stichstralten. Im Norden reihen sich die Gebiude
ahnlich einer Perlenschnur aneinander. Im Sltden fUhren von dem Hauptstich mehrere kleine und
kirzere Stiche weg. Der Bereich stellt sich von der Hauptstrae ,Rodemisser Chaussee" aus gesehen
aufgrund der Erschlieung der Gberwiegenden Grundsticke tber die Stichstralen und der hohen
Bepflanzungen zur ,Rédemisser Chaussee" als introvertiert dar. Norddstlich befindet sich ein Bereich,
der von kleinen eingeschossigen z. T. direkt aneinander angebauten flachdachgedeckten Gebauden
auf kleinen Grundstlicken gepragt ist, die Uber kleine enge Stichstrafien erschlossen werden. Am
Ende des jeweiligen Stichs ist dann meist ein freistehendes Einfamilienhaus angeordnet. Die
nérdlichste Spitze des Geltungsbereichs beherbergt ein groltes Grundstiick, das mit einer Arztpraxis
bebaut ist.

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Mildstedt méchte mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 die im Plangebiet
tatséchlich vorhandene Nutzung sichern. Gestaltungstechnisch soll das dérfliche Erscheinungsbild
sowie die gewachsenen Strukturen erhalten und gestarkt werden,

1.2 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet mit dem Teilgeltungsbereichen 1 und 2 hat eine Gesamtgréfie von 22,15 ha und
befindet sich in der westlichen Mitte des Ortsteils Mildstedt im Norden, Westen und z. T. Osten der
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Bebauungsplan Nr. 22 der Gemeinde Mildstedt 4
Kirchenanlage mit Pastorat. Direkt sldlich schlieRt das Plangebiet der 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 13 an.

Im westlichen Bereich schliel3t westlich direkt das Husumer Wohngehiet ,Norderschlag” an. Nérdlich
befindet sich ein Baustoffhandel, Der zwischen dem Gebiet des Baustoffhandels und der nérdlichen
Grenze des Geltungshereichs befindliche Streifen ist mit Einfamilienhdusern, die an den
Strallenverlaufen des Plangebiets liegen, bebaut. Dieser Streifen ist aus immissionstechnischen
Grinden, die seitens des Baustoffhandels herriihren, aus dem Plangebiet ausgenommen.

Nordlich fuhrt der Dornbuschpark mit dem Ehrenmal in das Plangebiet herein.

Das Plangebiet umfasst im Teilgeltungsbereich 1 die Stralien ,Marschblick", ,Nedderlund®, teilweise
JAm Lundberg", teilweise ,Pastor-Schulz-Stralle", teilweise ,Arthur-Kiehne-Stralie", teilweise ,Am
Ehrenhain®, teilweise ,Rédemisser Chaussee", ,Dithmarscher Weg", .Friesenweg’, teilweise
Westerreihe, teilweise ,Hauptstraie” dstlicher Bereich ,Old Dorp”, teilweise sidlicher Bereich ,Am
Dornbusch®, ,\Wung", teilweise ,Schulweg".

Im Teilgeltungsbereich 2 umfasst das Plangebiet teilweise den westlichen Bereich der Strafe
Kirchenweg".

13 Rechtsgrundlagen
Fur das Bauleitplanverfahren finden folgende Vorschriften Anwendung:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634)

- Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58) geéandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
- Regionalplan fur den Planungsraum V, 2002

- Gesetz zum Schutz der Natur - Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG S-H) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (GVOBI. 2010, $.301), zuletzt geandert
durch Artikel 21 des Gesetzes vom 02. Mai 2018 (GVOBI. S. 162)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017

(BGBI. | §. 3434)

- Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom 22. Januar 2009,
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08. Juni 2016 (GVOBI. S. 369)

- Satzungen der Gemeinde Mildstedt
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1.4 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll gemalt § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Es werden gemal 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB
die Verfahrensvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB angewendet. Dabei wird
gemafl § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

Es handelt sich bei dem Planvorhaben um die Festsetzung der tatsichlichen Nutzung und das
Zulassen einer baulichen Verdichtung und dient damit MalRnahmen der Innenentwicklung.

Im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist eine Grundflache von rund 55.200 m? zulassig.

Gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 darf ein Bebauungsplan bei der Festsetzung einer zuldssigen Grundflache
i. 5. des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? nur im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn aufgrund einer Uberschlagige Prifung unter
Berlicksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelteinwirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berlihrt werden
kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Die der Begriindung anhangende ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls" kommt zu dem Ergebnis,
dass von erheblichen und nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt nicht auszugehen ist. Das
Plangebiet ist bereits bebaut ist und die Gemeinde maéchte mit der Aufstellung des Bebauungsplans
die tatsdchlich vorhandene Nutzung sichern und das dérfliche Erscheinungsbild erhalten. Die
festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,25 bzw. 0,4 in den allgemeinen Wohngebieten, 0,4 bzw. 0,6
in den Mischgebieten und 0,4 in dem Sondergebiet und in den Flachen fur den Gemeinbedarf sind
Uberwiegend dem Bestand angepasst. In einigen Bereichen ist im Fall einer neuen
Grundstiicksbebauung durch die Festsetzungen das zulassige Malk der Versiegelung geringer als
derzeit vorhanden. Somit ist eine Erhéhung der Versiegelung wenn Uberhaupt nur minimal. Es sind
keine erheblichen Auswirkungen durch die Planung zu erkennen.

Der Geltungsbereich liegt nicht im Bereich von Natura 2000-Gebieten. Eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter besteht daher nicht. Ebenso wird keine Zulassigkeit
von Veorhaben, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, begrindet.

Gemalt § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Es wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB von der Eingriffs- / Ausgleichshilanzierung abgesehen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Mildstedt werden die Flachen im westlichen
Bereich als Wohnbauflachen mit einer kleinen Sonderbauflache ,BUND" dargestellt. Nérdlich befindat

"‘ Planungsgruppe O L A F - Bonin-Korkemeyer® — Stiderstr. 3 — 25885 Wester-Ohrstedt — Tel.: 04847 / 980
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Bebauungsplan Nr. 22 der Gemeinde Mildstedt 6

sich eine gemischte Bauflache. Der stdliche und éstliche Bereich ist Uberwiegend als Dorfgebiet
dargestellt mit einzelnen Flachen fUr den Gemeinbedarf. GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 2 wird der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst (22. Anderung des
Flachennutzungsplans durch Berichtigung).

2 Stiddtebauliche Ausgangssituation

24 Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet mit den Teilgeltungsbereichen 1 und 2 ist insgesamt 22,15 ha grolt und umfasst das
im Westen der Ortslage Mildstedts gelegene Gebiet.

Im Norden grenzt an den westlichen Bereich des Teilgeltungsbereichs 1 ein Wohngebiet mit einem
dahinterliegenden Gewerbegebiet. Nordlich des ostlichen Gebiets des Teilgeltungsbereichs 1
befinden sich der Dornbuschpark mit dem Ehrenmal und ein Mischgebiet mit dahinterliegender
Wohnbebauung.

Die Sozialstation, festgesetzt als Mischgebiet, grenzt im Osten an den nérdlichen Bereich des
Teilgeltungsbereichs 1. Ostlich des sidlichen Bereichs befindet sich das Ensemble aus Kirche und
Friedhof mit dem Pastorat und dem Kirchengemeindehaus.

Sidlich des éstlichen Bereichs des Teilgeltungsbereichs 1 befindet sich das alte Dorfgehbiet. Weiter
westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen stdlich an.

Direkt westlich befindet sich die Gemeindegrenze. Hier schlieit das Husumer Wohngebiet
.Norderschlag" an.

Der Teilgeltungsbereich 2 ist westlich, nérdlich und &stlich von den Friedhéfen und dem Pastorat der
Kirche umgeben. Sidlich befindet sich die Festwiese der Gemeinde und weiter dstlich die Anlagen
der Gemeinschaftsschule Mildstedt.

2.2 Bestand und gegenwirtige Nutzung des Plangebietes
Teilgeltungsbereich 1

Das Plangebiet stellt sich im sidéstlichen Bereich, entlang der Hauptstralie" und teilweise entlang
der ,Rédemisser Chaussee” und in die Strafie ,Am Ehrenhain" hinein als Dorfgebiet bzw. Mischgehiet
mit Wohn- und Geschéftsgebduden und Gewerbebetrieben dar. Hier befinden sich ebenfalls der
Kirchspielkrug und eine der beiden Einrichtungen flr den Gemeinbedarf als Ort der Begegnung und
Kindergarten. Der komplette Bereich ist nordlich, éstlich und westlich von Weohnbebauung umgeben.
An der &stlichen Spitze befindet sich das Amtsgebaude und an der nordlichen eine Arztpraxis.

Teilgeltungsbereich 2

Dieser Bereich dient der Wohnnutzung.

2.3 ErschlieBung

Die Erschlieftung ist (ber die vorhandenen Gemeindestrafien und die durch den Teilgeltungsbereich
| fihrende Kreisstralle K 24 | Roédemisser Chaussee”, die Mildstedt Richtung Westen mit dem in
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“‘E.’iebauungsplan Nr. 22 der Gemeinde Mildstedt 7
direkter Nachbarschaft liegenden Unterzentrum Husum verbindet, gesichert. Von hier aus gibt es
verschiedene Verkehrsanbindungen an die Bundesstrafien und Autobahnen. Die ,Rédemisser
Chaussee” mindet in die Kreisstralle K 135, die als ,Hauptstralie" durch den Ort fihrt und Mildstedt
Richtung Osten mit dem benachbarten Ort Rantrum und Richtung Norden mit Husum verbindet.

Des Weiteren verbindet eine Stadtbuslinie Mildstedt mit dem Nachbarort Husum.

3 Inhalte des Planes

3.1 Stddtebauliches Entwurfskonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 orientiert sich die Gemeinde Mildstedt an der in
diesem Gebiet bereits bestehenden Bebauung bzw. an der bestehenden Nutzung.

Die fur Mildstedt typischen und mit der Zeit gewachsenen Gegebenheiten sollen festgesetzt und somit
die weitere Entwicklung stédtebaulich gesteuert werden.

Um dem Wunsch nach einer zweigeschossigen Bauweise nachzukommen, hat die Gemeinde die
verschiedenen Teilgebiete Gberprift und beschlossen, zweigeschossige Gebaude in bestimmten und
stadtebaulich geeigneten Standorten zuzulassen.

Durch das Anlegen grolizligiger Baugrenzen soll die gute Ausnutzbarkeit der Grundstlicke erhalten
bleiben. Um das offene dorfliche Siedlungsbild Mildstedts zu erhalten wird die Grundflachenzahl in
den Wohngebieten entsprechend der in Mildstedt Gblichen Festsetzung gewéahlt. Eine Erhéhung tber
das gem. BauGB zulassige Mal} hinaus soll jedoch ausnahmsweise fir das Anlegen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bei Grundsticken mit mehr als einer Wohneinheit zul&ssig sein.

In den Mischgehbieten, Flachen fur den Gemeinbedarf und im Sondergebiet méchte die Gemeinde zu
Gunsten einer Nutzungsvielfalt einen héheren Versiegelungsgrad zulassen.

Das Plangebiet wird in mehrere Teilgebiete gegliedert, um die besonderen ortsbildtypischen
Merkmale zu erhalten und zu starken.

Die Grundstiicke der z. T. ortshildpragenden Gebdude, die unter anderem durch handwerkliche und
gewerbliche Betriebe genutzt werden und die die ,Rédemisser Chaussee”, die ,Hauptstralle" sowie
den sudlichen Teil der Strafte ,Am Ehrenhain" sdumen, werden aufgrund ihrer Lage an der
Kreisstralle und um hier nicht stérenden Betrieben Entwicklungsmaéglichkeiten zu geben als
Mischgebiet festgesetzt.

Weiterhin werden zwei Bereiche als Flachen fur den Gemeinbedarf festgesetzt.

Um den Kirchspielkrug auch in Zukunft als Versammlungsort zu erhalten, méchte die Gemeinde
diesen Bereich als ,Sondergebiet Gaststatte" festsetzen.

Die Ubrigen Flachen werden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Fur die bereits vorhandene Bebauung besteht Bestandsschutz, das bedeutet, dass eine einmal
rechtmanig errichtete bauliche Anlage nicht rechtswidrig wird, auch wenn sich im Nachhinein das
offentliche Recht andert.
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3.2 Flachenbilanz

Die Flachen wurden grafisch ermittelt. Es ergibt sich fiir den Geltungsbereich folgende Bilanz:

BauGB Flachenart Flidche
Geiaytfléiche 221.3951 m?
Teilgeltungsbereich 1 218.706,5 m?
§9(1)Nr. 1 Allgemeine Wohngebiete 151.080,6 m?
&9 (1)Nr. 1 Mischgebiete 26.398,8 m?
§9(1)Nr. 1 Sondergebiete 3.041,2m?
§ 9 (1) Nr. 5u. (6) | Flachen fur den Gemeinbedarf 8.461,4 m?
§9 (1) Nr. 11 u. (6) | Stralenverkehrsflachen 279256 m*
§9 (1) Nr. 11 u. (6) | Stralkenverkehrsflachen bes. Zweckbestimmung — Privatweg 8411 m?
§9 (1) Nr. 11 u. (6) | StraBenverkehrsflachen bes. Zweckbestimmung — Parken 957,8 m?
Teilgeltungshbereich 2 2.688,6 m?
§9 (1) Nr. 1 Allgemeine Wohngebiete 26886 m?

3.3 Bauflidchen

Die derzeit vorherrschenden Nutzungen, die charakteristischen Merkmale oder die Baujahre der
Gebaude einzelner Bereiche dienen als Grundlage fur die Gliederung in Teilgebiete.

Die von der Gemeinde erarbeiteten Festsetzungen sollen das harmonische ddrfliche
Erscheinungsbild des jeweiligen Bereichs erhalten und betonen.,

3.3.1 Allgemeines Wohngebiet — ,,WA A“
Das Teilgebiet ,WA A" umfasst die folgenden Stralienzige / Flachen:
s Marschblick"
« ,Am Lundberg"
e Pastor-Schulz-Strafie"
e  Arthur-Kiehne-Strafie"
s  Am Ehrenhain” — nordwestliche Grundstiicke
e Nedderlund"
«  Dithmarscher Weg"
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s  Friesenweg"
e Westerreihe" — sldlicher Bereich
s  Hauptstrafie® — nordwestliche Grundstlicke.,

Die Straltenzlge dieses Teilgebiets stellen sich als homogene in sich geschlossene Siedlungen dar.
Es ist Uberwiegend das rotsteinsichtige eingeschossige Gebaude mit ausgebautem Dach zu finden.
Einheitliche Firsthéhen pragen die Straltenverlaufe.

3.3.1.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Der vordere Bereich der Stralle ,Marschblick" ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,S0O
- BUND" dargestellt. Die Gemeinde mé&chte nun die hier vorhandene Wohnnutzung festsetzen. Der
Flachennutzungsplan wird entsprechend berichtigt.

Die Wohnbauflachen des WA A" werden als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
festgesetzt.

Grundsatzlich zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienende L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Des Weiteren sind
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden.

Um die ruhige Wohnlage nicht zu storen, sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch
ausnahmsweise nicht zuldssig.

Gemal § 13 BauNVO sind zuséatzlich Rdume fUr die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbebetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art auslben, zuléssig.

Um den hier vorherrschenden dérflichen Charakter zu erhalten, wird eine eingeschossige Bauweise
festgesetzt. Des Weiteren wird entsprechend der bereits in Mildstedt vorhandenen Wohngebiete eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch Nebenanlagen sowie Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten bis zu 50 %
Uberschritten werden. Um den im Folgenden beschriebenen Festsetzungen von mindestens 1,5
Stellplatzen bei mehr als einer Wohneinheit pro Grundstiick und des Zurlickspringens von Garagen
und Nebenanlagen hinter die Strallenfront des Haupthauses gerecht zu werden, darf die zuléssige
GRZ zusatzlich durch die Grundfliche von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bei
Grundstticken mit mehr als einer Wohneinheit bis zu einer GRZ von 0,5 erhéht werden.

Zur Begrenzung der Hohe und der Grélie der Gebiude werden die folgenden Festsetzungen
getroffen. Die maximal zulassige Firsthéhe von 9,00 m bemisst sich an der mittleren Gradientenhéhe
des zum Gebaude gehérenden Straflen- bzw. Gehwegabschnittes bis zum héchsten Punkt des
Firstes. Die maximale Sockelhéhe der Gebiude betragt 0,30 m Uber der mittleren Gradientenhéhe
des zum Geb&ude gehorenden Strafien- bzw. Gehwegabschnittes. Die zuldssige Traufhdhe betragt
minimal 2,00 m und maximal 4,00 m, gemessen von der mittleren Gradientenhéhe des zum Gebaude
gehdrenden Straflen- bzw. Gehwegabschnittes bis Schnittkante der Auftenwand mit der Dachhaut.
Eine Ausnahme bildet die Krippelwalmseite.
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3.3.1.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Um die charakteristische dérfliche Struktur zu erhalten, wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs.
2 BauNVO mit der Abweichung, dass die Lange der Gebaude auf 25 m beschrankt ist, festgesetzt.

Es sind Einzel- und Doppelhiuser zulissig.

Die Baugrenzen werden zur optimalen Ausnutzung der Grundstlcke als ein durchgangiges
Baufenster festgesetzt. Der Grenzabstand betragt 3 m. Der Abstand zur Stralte wird auf 5 m
festgesetzt. Um die Grundstiicke, die Uber die zum Teil privat erscheinenden kurzen Stichstralben der
Stralle ,Nedderlund” erschlossen werden und die Grundstiicke im westlichen Abschnitt des
.Friesenweg", sinnvoll bebauen zu kénnen, betragt hier der Abstand der Baugrenze zur Stralle 3 m.
Im Bereich der ,Rédemisser Chaussee" gibt die Anbauverbotszone, die aulerhalb der Ortsdurchfahrt
fir Kreisstrallen 15 m gemessen vom dufieren Rand der befestigten Stralie betragt, den Abstand der
Baugrenze zur Stralte vor.

Um die Hauptgebaude zu betonen, missen Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sowie
sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO hinter die Strallenfassade des Hauptgebaudes
zurlicktreten. Sie drfen auch aulterhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Stellplatze sind jedoch auch an der strallenzugewandten Seite zwischen Baugrenze und
Strallenbegrenzungslinie zuldssig.

3.3.1.3 Ortliche Bauvorschriften

Um trotz zuklnftig zu erwartenden baulichen Veranderungen das vorherrschende dérfliche
Erscheinungsbild zu erhalten, werden gestalterische Vorschriften erstellt. Die Hauptgebaude missen
entsprechend des Bestandes rechteckige Grundformen erhalten. Da die Hauptgebdude betont
werden sollen, sind Anbauten dem Hauptgebaude unterzuordnen.

In Anlehnung an den Bestand hat die Gemeinde die Festsetzungen beziglich Fassaden- und
Dachgestaltung aus der vorhandenen Bebauung entwickelt.

Zulassig sind verputzte Fassaden und Verblendmauerwerk. Ab Erdgeschossdecke sind auch
Holzverschalung und kleinteilige Platten in gedeckten Farben zulassig.

Die Dacher sind als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- oder als Pultdacher mit einer Dachneigung von 35°
bis 55° zuldssig. Die Neigung der Krippelwalmflachen sind mindestens 10° steiler als die Neigung
der Hauptdachfldchen zulassig.

Es sind einfarbige Eindeckungen mit Dachpfannen in den Farben rot, braun, grau, anthrazit und
schwarz zuldssig. Zur Verhinderung méglicher Blendwirkungen sind hochglanzend glasierte Pfannen
nicht zulassig.

Gauben sind insgesamt bis zu einer Breite von zwei Flnftel der Trauflinge der entsprechenden
Dachseite zuldssig, gemessen an der Vorderkante in der gréften Breite. Bei der Ermittlung der
Trauflange wird ein eventuell vorhandener Giebel in Abzug gebracht.

Es ist ein Dachiberstand bis 60 cm, mit Ausnahme Uberdachter Freisitze, zulassig.

Weiterhin werden die folgenden Vorschriften zur Gestaliung von Solaranlagen, Garagen,
Nebenanlagen, Wintergarten und Vorgartenbereichen getroffen:
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Zur gestalterischen Einfugung in die Dachfldchen sind Solaranlagen als zusammenhéngend
rechteckige Flache auszubilden und dlrfen die dufieren Begrenzungen der Dachflachen (Ortgang,
Grat, First und Traufe) nicht Uberragen. Einfassungsprofile dirfen nicht farblich abgesetzt werden und
sind nur flachenbiindig zuldssig. Gemal den Hinweisen des Landesamtes fur Denkmalpflege S-H
sind Solaranlagen in den unmittelbar zu den Kulturdenkmalen benachbarten Bereichen nur von der
vom denkmalgeschitzen Objekt abgewandten Seite zu installieren, da glanzende und spiegelnde
Oberflachen aufgrund ihrer Prasenz den Eindruck der bedeutenden Baudenkmale erheblich
beeintridchtigen kénnen.

Garagen und Nebenanlagen missen der Material- und Farbgestaltung der Fassade des
Hauptgebiudes entsprechen. Sie sind auch mit flacheren Dachneigungen und Flachdéachern
zulassig. Offene Carports sind auch mit integriertem Abstellraum in Holzbauweise mit Brettschalung
zuldssig. Die Dacheindeckung ist auch mit Dachbahnen, Wellplatten und bepflanzten Dachern
zulassig.

Ein freistehendes Garten- und Geratehaus ist nur in Holzbauweise bis zu 30 m* Rauminhalt zulassig
und kann mit Dachpfannen, Dachbahnen und bepflanzten Dachern versehen werden. Es kann mit
einer max. Firsthéhe von 2,50 m Uber der mittleren Gradientenhéhe des zum Gebaude gehdrenden
Strallen- bzw. Gehwegabschnittes nur im hinteren Grundstlcksteil errichtet werden.

Wintergérten sind in Holz-, Metall- oder Kunststoffbauweise mit Glasausfachung zul&ssig. Die Grélie
wird auf max. 25 m? Grundfliche festgesetzt. Die Festsetzungen der Dacheindeckung und
Dachneigung sind hier nicht glltig.

Um das Abstellen von PKW im Straltenraum zu begrenzen, wird festgesetzt, dass je Grundstiick
mindestens zwei Stellplatze und bei mehr als einer Wohneinheit je Grundstiick mindestens 1,5
Stellplatze je Wohneinheit vorzusehen sind.

Die Gemeinde méchte den Grad der Versiegelung, insbesondere auch hinsichtlich der Moglichkeit
die Grundflachenzahl (GRZ) fur Stellpladtze und ihre Zufahren zu erhéhen, weitestgehend minimieren
und setzt somit fest, dass auf privat genutzten Grundsticksflichen Zufahrten und Stellplatze in
teilversiegeltem Aufbau herzustellen sind. Aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen auch in
Bezug auf Besucherverkehr, gilt diese Festsetzung nicht fir gewerblich und &ffentlich genutzte
Grundsticke.

Aus dkologischen Gesichtspunkten, Griinden des Boden-, Wasser- und Klimaschutzes, aber auch
um negative Auswirkungen auf das dorfliche Erscheinungsbild zu verhindern, mochte die Gemeinde
die Gestaltung der Vorgartenbereiche steuern. Definitorisch handelt es sich hierbei um den Raum
zwischen der Straflenbegrenzungslinie der &ffentlichen und der privaten Verkehrsflachen und der
strallenzugewandten Gebiudekante. So sind die Vorgartenbereiche unversiegelt anzulegen und mit
Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkérnungen (z. B. Kies) ist nur bis zu einem Flachenanteil von 50 % des Vorgartens zulassig.
Zugénge sowie Zufahrten flr die Anlagen des ruhenden Verkehrs sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.
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3.3.2 Allgemeines Wohngebiet — ,,WA B“

Das dstlich der Stralle ,Am Ehrenhain” gelegene Teilgebiet wird als ,WA B" dargestelit.

Die Besonderheit im nérdlichen Bereich dieses Gebiets sind 3 Reihen von Kettenhausern, die Uber
sehr schmale Stichstralien erschlossen werden.

Im stdlichen Bereich ist jeweils das erste Gebaude der jeweiligen Stiche entsprechend eingeschossig
und mit Flachdach versehen erkennbar. Hier befinden sich am Ende der Stiche freistehende
Einfamilienhauser.

Um den Charakter dieses Bereichs zu erhalten, jedoch auch Renovierungen entsprechend der heute
anerkannten Regeln der Technik vornehmen zu kénnen, werden die im Folgenden beschriebenen
Festsetzungen getroffen.

3.3.2.1 Art und Malk der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen beziglich der Art der baulichen Nutzung entsprechen denen des allgemeinen
Wohngebietes WA A".

Anders als in den Ubrigen Wohngebieten méchte die Gemeinde Mildstedt hier zum Erhalt der
Bebauungsmadglichkeit mit Kettenhdusern auf verhdltnismalkig kleinen Grundstlicken eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 04 festsetzen. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch Nebenanlagen sowie Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten bis zu 50 %
Uberschritten werden.

Entsprechend der Festsetzungen der Ubrigen Wohngebiete wird eine eingeschossige Bauweise
festgesetzt.

Zur Begrenzung der Hdhe und der Gréfie der Gebdude werden die folgenden Festsetzungen
getroffen. Die maximal zuldssige Héhe von Flachd&chern oder flachgeneigten Dachern darf 4,00 m
Uber der mittleren Gradientenhdhe des zum Gebéiude gehérenden Stralien- bzw. Gehwegabschnittes
bis zum héchsten Punkt des Daches liegen. Um auch fur die Ubrigen zulassigen Dachformen eine
Héhenbegrenzung entsprechend des Bestandes zu erreichen, wird in den értlichen Bauvorschriften
eine geringere maximale Dachneigung festgesetzt. Die maximale Sockelhtéhe der Gebiude betragt
0,30 m Uber der mittleren Gradientenhdhe des zum Geb&ude gehdrenden Strallen- bzw.
Gehwegabschnittes. Die zuldssige Traufhdhe betragt minimal 2,00 m und maximal 4,00 m, gemessen
von der mittleren Gradientenhéhe des zum Gebiude gehérenden Stralien- bzw. Gehwegabschnittes
bis Schnittkante der Aulenwand mit der Dachhaut. Eine Ausnahme bildet die Krippelwalmseite.

3.3.2.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um die charakteristische Struktur zu erhalten, muss hier die offene Bauweise ohne Abweichung, d.h.
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO mit einer Lange der Hauser von hdchstens 50 m, festgesetzt werden.

Abweichend der Festsetzungen der (ibrigen Wohngebiete sollen hier Einzelhauser und Hausgruppen
zulassig sein.

Die Baugrenzen werden zur optimalen Ausnutzung und sinnvellen Ausnutzung der Grundstlicke als
ein durchgéngiges Baufenster festgesetzt. Der Grenzabstand zur Stralle ,Am Ehrenhain” betragt
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3 m. Der Abstand zu den jeweiligen Stichstralten wird nérdlich auf 3 m festgesetzt. Entsprechend des
charakteristischen Bestands darf stdlich der Stichstrallen bis an die Strallenbegrenzungslinie heran
gebaut werden.

Um die Hauptgebdude zu betonen, miissen Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sowie
sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO hinter die Strafienfassade des Hauptgebiudes
zur(icktreten. Sie dirfen auch aufterhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Stellplatze sind jedoch auch an der straflenzugewandten Seite zwischen Baugrenze und
Strallenbegrenzungslinie zuléssig.

3.32.3 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen der drtlichen Bauvorschriften entsprechen bis auf die im
Folgenden erlauterten Punkte den Festsetzungen des allgemeinen Wohngebietes ,WA A"

Da der stadtebauliche Eindruck dieses Bereichs erhalten werden soll, sind die Dacher als Flachdach
oder flachgeneigtes Dach, Sattel-, Walm-, Krlppelwalm- oder als Pultdicher zul&ssig. Die
Begrenzung der Hohe erfolgt fur die Flach- und flachgeneigten Déacher Uber die Festsetzung der
maximalen Firsthohe. Flr die Ubrigen Dachformen wird diese Uber die Festsetzung der maximalen
Dachneigung von 35° im Zusammenspiel mit der festgesetzten maximalen Traufhdhe erreicht. Die
Dacheindeckung der Flachdacher oder flachgeneigten Dacher ist auch mit Dachbahnen, Wellplatten
und als bepflanzte Dacher zulassig.

Das allgemeine Wohngebiet ,WA B" ist von der Festsetzung hinsichtlich vorzuhaltender Stellplatze
aufgrund der engen Grundstlcksverhaltnisse ausgenommen.

3.3.3 Aligemeines Wohngebiet — ,,WA C*

In das Teilgebiet \WA C" umfasst die folgenden Stralienzige / Flachen:
e  \Westerreihe" — nérdlicher Strafienabschnitt
s  Schulweg" — stdlicher Strallenabschnitt
+  Kirchenweg".

Die aufgezdhlten Strallenzige stellen sich nicht als zusammenhangender Bereich dar, jedoch
présentiert sich hier das urspringlich gewachsene Gesicht des Dorfes. So umfasst dieser Bereich
mehrere reetgedeckte Gebdude, von denen zwei in die Denkmalliste Schleswig-Holsteins
aufgenommen sind. Es ist Uberwiegend das rotsteinsichtige eingeschossige Gebaude zu finden. In
der Westerreihe" befinden sich mehrere Gebaude unmittelbar an der Strallenbegrenzungslinie.

3.3.31 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen bezlglich der Art und des Malies der baulichen Nutzung entsprechen denen des
allgemeinen Wohngebietes ,WA A"

3:3:3:2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um die zum Teil langen und schmalen Grundstiicke optimal ausnutzen zu konnen, wird hier die offene
Bauweise ohne Abweichung festgesetzt. Das bedeutet, dass hier gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
Hausformen mit einer Lange von bis zu 50 m zuldssig sind,
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Es sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Die Baugrenzen werden zur optimalen Ausnutzung der Grundstlicke U(berwiegend als ein
durchgangiges Baufenster festgesetzt. Der Grenzabstand betragt 3 m. Der Abstand zur Straflie wird
auf 5 m festgesetzt. Lediglich im direkten Umfeld des denkmalgeschiitzen Ensembles aus Kirche und
Friedhof werden die Baugrenzen zurlickhaltend festgesetzt. Die Blickachsen sollen hier erhalten
werden.

Um die Hauptgebdude zu betonen, missen Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sowie
sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO hinter die Stralenfassade des Hauptgebadudes
zurlcktreten. Sie durfen auch aufterhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Stellpldtze sind jedoch auch an der strafienzugewandten Seite zwischen Baugrenze und
Strafienbegrenzungslinie zulassig.

3.3.3.3 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen der &rtlichen Bauvorschriften entsprechen bis auf die im
Folgenden erlduterten Punkte den Festsetzungen des allgemeinen Wohngebietes ,\WA A",

Die Gemeinde méchte die gewachsene und hier charakteristische inhomogene Struktur erhalten. Die
Zulassigkeit von Reeteindeckungen wird daher in den Materialkatalog der mdéglichen
Dacheindeckungen aufgenommen.

3.3.4 Allgemeines Wohngebiet — ,,WA D“

Das Teilgebiet ,WA D" wird eingefasst von den Strafen ,Old Dérp®, ,Am Dornbusch®, ,Schulweg” und
.Hauptstralte". Beide Strallenabschnitte der Stralte ,\Wung®, die Zuwegung Uber ,Old Dérp" und der
ehemals durchgéangige Fullweg liegen in diesem Gebiet.

Dieses Gebiet zeichnet ein charakteristisches Bild der Entwicklung Mildstedts. So lasst sich die
urspringliche Einteilung in lange und schmale Flurstiicksstreifen, die einzelnen Mildstedter Familien
zum GemUseanbau gehérten, noch zum Teil anhand der Stellung der Gebaude auf schmalen und
langen Grundstlicken erkennen. Dieses Gebiet prasentiert sich als scheinbar ungeordnet gewachsen.
Auch in Bezug auf Hausformen und Materialen prasentiert sich ein inhomogenes und scheinbar
ungeordnet gewachsenes Gebhiet.

Ziel der Gemeinde ist es nicht, den bereits genannten und nicht mehr durchgéngigen Fuliweg, dessen
Flurstiicke sich in Gemeindehand befinden, wieder zu &ffnen und zu nutzen. Zum Teil sind diese
Flachen bereits von den angrenzenden Grundstiicken aus bebaut. Die entsprechenden Flurstlicke
sollen den benachbarten Grundstlicken sinnvoll zugeteilt zum Kauf angeboten werden.

3.3.4.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen bezliglich der Art und des Malies der baulichen Nutzung entsprechen denen des
allgemeinen Wohngebietes \WA A",

3.34.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechen der Festsetzungen des mit
WA C" gekennzeichneten Wohngebiets.
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Die Baugrenzen werden auch hier zur optimalen Ausnutzung der Grundstiicke als ein durchgéngiges
Baufenster festgesetzt. Der Grenzabstand betr&gt 3 m. Der Abstand zur Stralle wird auf 5 m
festgesetzt. Um die Grundstlicke, die Uber die zum Teil privat erscheinenden kurzen Stichstraften der
Stralle ,Wung" und der Anliegerstralie erschlossen werden, sinnvoll bebauen zu kénnen, betragt hier
der Abstand der Baugrenze zur Stralte 3 m. Die Grundstiicke im westlichen Abschnitt der Stralle
.Schulweg” werden gesondert behandelt. Hier wird die Baugrenze entsprechend der bestehenden
Bebauung an die Strallenbegrenzungslinie herangefihrt, um eine sinnvolle Bebauung trotz der
geringen Grundstickstiefe zu erméglichen.

Auch die Festsetzungen bzgl. Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze), Stellplatze sowie
saonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO entsprechen den Festsetzungen des WA C".

3.3.4.3 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften entsprechen bis auf die im
Folgenden erlduterten Punkte den Festsetzungen des allgemeinen Wohngebietes WA A"

Die Gemeinde mdchte die gewachsene und hier charakteristische inhomogene Struktur erhalten. Die
Zulassigkeit von Holz als Fassadengestaltung und Reet fiir die Dacheindeckungen wird daher in die
Jjeweiligen Materialkataloge aufgenommen.

3.3.5 Allgemeines Wohngebiet — ,, WA E“

Das allgemeine Wohngebiet \WA E" bezieht sich auf den Bereich westlich des Amt Nordsee-Treene
im ,Schulweg".

Die Bebauung der zwei Grundsticke ist zweigeschossig und fugt sich dem ebenfalls
zweigeschossigen Amtsgebiude an.

3:3.6.9 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen beziiglich der Art der baulichen Nutzung entsprechen denen des allgemeinen
Wohngebietes ,\WA A",

Die Gemeinde mdochte hier das stadtebauliche Zusammenspiel mit der 6stlichen nachbarlichen
Bebauung férdern. Eine zweigeschossige Bebauung wird somit auch weiterhin méglich sein.

Die (brigen Festsetzungen entsprechen mit der folgenden Erganzung denen des allgemeinen
Wohngebiets WA A"

Die maximal zuldssige Firsthéhe fur zweigeschossige Gebaude betragt 10,00 m ab der mittleren
Gradientenhéhe des zum Gebiude gehdrenden Stralien- bzw. Gehwegabschnittes bis zum héchsten
Punkt des Firstes.

3.352 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflichen entsprechen der Festsetzungen des mit
WA C" und WA D" gekennzeichneten Wohngebiets.

3.3.5.3 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen der értlichen Bauvorschriften entsprechen mit der folgenden
Ergénzung aufgrund der Gebietszugehdrigkeit den Festsetzungen des allgemeinen Wohngebietes
WA D", Zweigeschossige Gebdude sind nur mit einer Dachneigung von 25° bis 35° zulissig.
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Bebauungsplan Nr. 22 der Gemeinde Mildstedt 16
3.3.6 Mischgebiet — ,MI A*

Das Mischgebiet ,MI A" kennzeichnet die Grundstlicke entlang des s(dlichen Bereichs der
.Hauptstralie" und des éstlichen Bereichs der ,Rédemisser Chaussee".

Das Mischgebiet ,MI A" befindet sich nérdlich und sidlich der Kreisstralle ,Rodemisser Chaussee"
(K 24) und westlich und teilweise &stlich des sidlichen Stafllenabschnitts der Kreissiralle
.Hauptstrae" (K 135), die als Hauptdurchfahrtsstralien durch den Ort Mildstedt fuhren. In diesem
Bereich sind die bestehenden Siedlungsstrukiuren durchmischt, so dass hier die Festsetzung als
Mischgebiet sinnvoll ist. Neben gastronomischen Einrichtungen, Backereien, einer Apotheke, eines
Supermarktes, handwerklichen Betrieben, einer Bank und weiteren Dienstleistungsbetrieben ist hier
Wohnnutzung angesiedelt.

Ortsbildprdgend und stadtebaulich wirksam sind die Gebdude, die zu Beginn des 20. Jahrhunderts
gebaut worden sind. Diese Gebaude weisen in der Regel einen grolen und hohen Strallengiebel auf,
aus dem sich eine Zweigeschossigkeit ableiten ldsst. Aber auch jingere Gebiude sind
zweigeschossig gebaut. Dieses Gebiet schliefit direkt an das Mischgebiet des benachbarten
Bebauungsplans Nr. 13 an, in welchem mit der 5. Anderung die ein- bis zweigeschossige Bauweise
dem Strallenverlauf folgend festgesetzt wurde.

3.3.61 Art und Mafk der baulichen Nutzung
In dem Mischgebiet Ml A" sind gemal § 6 BauNVO Wohn-, Geschéfts- und Birogebiude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnligungsstétten sind grundsétzlich und auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

Gemal § 13 BauNVO sind zusatzlich Raume flr die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbebetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austben, zulassig.

Aufgrund der bereits beschriebenen hohen und ortshildpragenden Geb&ude und der Pragnanz des
Straflenverlaufs soll neben der eingeschossigen auch die zweigeschossige Bauweise zuldssig sein.

Um die Ansiedlung von gewerblichen Betricben in diesem Bereich zu férdern wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu 50 %
Uberschritten werden.

Da fir gewerblich genutzte Grundsticke z. B. aufgrund erhéhten Kundenverkehrs ein héheres Mal
an Versiegelung erforderlich ist, méchte die Gemeinde eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache durch die Grundfliche von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bei Grundstiicken mit gewerblicher Nutzung bis zu einer
GRZ von 0,8 zulassen.

Um den im Folgenden beschriebenen Festsetzungen von mindestens 1,5 Stellplatzen bei mehr als
einer Wohneinheit pro Grundstiick und des Zurlickspringens von Garagen und Nebenanlagen hinter
die Stralenfront des Haupthauses gerecht zu werden, darf die zulassige GRZ zusétzlich durch die
Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bei Grundsticken mit mehr als einer
Wohneinheit bis zu einer GRZ von 0,5 erhéht werden.
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Zur Begrenzung der Hohe und der Gréle der Geb&dude werden die folgenden Festsetzungen
getroffen. Die maximal zuldssige Firsthdhe von 9,00 m flr eingeschossige und 10,00 m fur
zweigeschossige Gebdude bemisst sich an der mittleren Gradientenhdhe des zum Geb&ude
gehdrenden Strallen- bzw. Gehwegabschnittes bis zum héchsten Punkt des Firstes. Die maximale
Sockelhdhe der Gebaude betragt 0,30 m Gber der mittleren Gradientenhdhe des zum Gebéude
gehotrenden Stralten- bzw. Gehwegabschnittes. Die zulassige Traufhdhe betrdgt minimal 2,00 m und
maximal 4,00 m, gemessen von der mittleren Gradientenhéhe des zum Geb#ude gehbrenden
Straflen- bzw. Gehwegabschnittes bis Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut. Eine
Ausnahme bildet die Krlppelwalmseite.

3.36.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Da fur gewerbliche Einrichtungen auch langere Gebaudeformen erforderlich sind, wird hier die offene
Bauweise ohne Abweichung festgesetzt. Das bedeutet, dass hier gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
Hausformen mit einer Lange von bis zu 50 m zulassig sind.

Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die Baugrenzen werden zur optimalen Ausnutzung der Grundstiicke als ein durchgéngiges
Baufenster festgesetzt. Der Grenzabstand betragt 3 m. Der Abstand zur Stralle wird auf 5 m
festgesetzt.

Um die Hauptgebiude zu betonen, missen Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sowie
sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO hinter die Straflenfassade des Hauptgebiudes
zurlicktreten. Sie dirfen auch aulterhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Stellplatze sind jedoch auch an der straflenzugewandten Seite zwischen Baugrenze und
Strallenbegrenzungslinie zulassig.

3.36.3 Ortliche Bauvorschriften

Um trotz zukinftig zu erwartenden baulichen Veranderungen das vorherrschende dérfliche
Erscheinungsbild zu erhalten, werden gestalterische Vorschriften erstellt. Die Hauptgebdude missen
entsprechend des Bestandes rechteckige Grundformen erhalten. Da die Hauptgebdude betont
werden sollen, sind Anbauten dem Hauptgebaude unterzuordnen.

In Anlehnung an den Bestand hat die Gemeinde die Festsetzungen bezliglich Fassaden- und
Dachgestaltung aus der vorhandenen Bebauung entwickelt.

Zulassig sind verputzte Fassaden und Verblendmauerwerk. Ab Erdgeschossdecke sind auch
Holzverschalung und kleinteilige Platten in gedeckten Farben zulassig.

Die Déacher sind als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- oder als Pultddcher mit einer Dachneigung von 35°
bis 55° flr eingeschossige und 25° bis 35° flr zweigeschossige Geb&ude zulassig. Die Neigung der
Kruppelwalmflachen sind mindestens 10° steiler als die Neigung der Hauptdachflachen zuldssig.

Es sind einfarbige Eindeckungen mit Dachpfannen in den Farben rot, braun, grau, anthrazit und
schwarz zuldssig. Zur Verhinderung méglicher Blendwirkungen sind hochglénzend glasierte Pfannen
nicht zulédssig. Aufgrund der bereits vorhandenen Materialvielfalt im gewachsenen charakteristischen
Bestand sind auch Dacheindeckungen mit Reet zulassig.
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Gauben sind insgesamt bis zu einer Breite von zwei Flnftel der Trauflinge der entsprechenden
Dachseite zuldssig, gemessen an der Vorderkante in der gréiten Breite. Bei der Ermittlung der
Trauflange wird ein eventuell vorhandener Giebel in Abzug gebracht.

Es ist ein Dachlberstand bis 60 cm, mit Ausnahme Uberdachter Freisitze, zulassig.

Weiterhin werden die folgenden Vorschriften zur Gestaltung von Solaranlagen, Garagen,
Nebenanlagen, Wintergarten, Werbeanlagen und Vorgartenbereichen getroffen:

Zur gestalterischen Einflgung in die Dachflichen sind Solaranlagen als zusammenhangend
rechteckige Flache auszubilden und dirfen die aufferen Begrenzungen der Dachflachen (Ortgang,
Grat, First und Traufe) nicht Uberragen. Einfassungsprofile dirfen nicht farblich abgesetzt werden und
sind nur flachenbindig zulassig. GemaR den Hinweisen des Landesamtes flr Denkmalpflege S-H
sind Solaranlagen in den unmittelbar zu den Kulturdenkmalen benachbarten Bereichen nur von der
vom denkmalgeschitzen Objeki abgewandten Seite zu installieren, da gldnzende und spiegelnde
Oberflachen aufgrund ihrer Prasenz den Eindruck der bedeutenden Baudenkmale erheblich
beeintrachtigen kénnen.

Garagen und Nebenanlagen mussen der Material- und Farbgestaltung der Fassade des
Hauptgebdudes entsprechen. Sie sind auch mit flacheren Dachneigungen und Flachdachern
zulassig. Offene Carports sind auch mit integriertem Abstellraum in Holzbauweise mit Brettschalung
zuldssig. Die Dacheindeckung ist auch mit Dachbahnen, Wellplatten und bepflanzten Dachern
zulassig.

Ein freistehendes Garten- und Geratehaus ist nur in Holzbauweise bis zu 30 m*® Rauminhalt zul&ssig
und kann mit Dachpfannen, Dachbahnen und bepflanzten Dachern versehen werden. Es kann mit
einer max. Firsthéhe von 2,50 m Uber der mittleren Gradientenhdhe des zum Gebaude gehdrenden
Stralien- bzw. Gehwegabschnittes nur im hinteren Grundsticksteil errichtet werden.

Wintergérten sind in Holz-, Metall- oder Kunststoffbauweise mit Glasausfachung zuléssig. Die Grée
wird auf max. 25 m?® Grundfliche festgesetzt. Die Festsetzungen der Dacheindeckung und
Dachneigung sind hier nicht glltig.

Um die Pragnanz von Werbeanlagen auf ein erforderliches Mal zu beschranken und den Kfz-Verkehr
nicht abzulenken, sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung, d. h. auf dem jeweiligen
Grundstiick, maximal bis zur Traufhéhe des Hauptgebaudes zuladssig. Wechselndes, reflektierendes
oder bewegtes Licht ist unzuldssig.

Um das Abstellen von PKW im Stral3enraum zu begrenzen, wird festgesetzt, dass je Grundstiick
mindestens zwei Stellplatze und bei mehr als einer Wohneinheit je Grundstliick mindestens 1,5
Stellplatze je Wohneinheit vorzusehen sind.

Die Gemeinde moéchte den Grad der Versiegelung, insbesondere auch hinsichtlich der Méglichkeit
die Grundflachenzahl (GRZ) fur Stellplatze und ihre Zufahren zu erhéhen, weitestgehend minimieren
und setzt somit fest, dass auf privat genutzten Grundstiicksflichen Zufahrten und Stellplatze in
teilversiegeltem Aufbau herzustellen sind. Aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen auch in
Bezug auf Besucherverkehr, gilt diese Festsetzung nicht fir gewerblich und &ffentlich genutzte
Grundstiicke.

Aus &kologischen Gesichtspunkten, Griinden des Boden-, Wasser- und Klimaschutzes, aber auch
um negative Auswirkungen auf das doérfliche Erscheinungsbild zu verhindern, méchte die Gemeinde
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die Gestaltung der Vorgartenbereiche steuern. Definitorisch handelt es sich hierbei um den Raum
zwischen der Straflenbegrenzungslinie der &ffentlichen und der privaten Verkehrsflachen und der
stralenzugewandten Gebaudekante. So sind die Vorgartenbereiche unversiegelt anzulegen und mit
Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkérnungen (z. B. Kies) ist nur bis zu einem Flachenanteil von 50 % des Vorgartens zulassig.
Zugange sowie Zufahrten fUr die Anlagen des ruhenden Verkehrs sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

3.3.7 Mischgebiet — ,MI B*

Das Mischgebiet ,MI B" umfasst den stidwestlichen Bereich der Stralle ,Am Ehrenhain" und den mit
diesem Gebiet in einer Flucht liegende Bereich der ,Rédemisser Chaussee".

In diesem Bereich sind gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung durchmischt, so dass der Gemeinde
ein Anschluss an das ostlich festgesetzte Mischgebiet sinnvoll erscheint. Eine ortshildpragende
Bebauung ist hier nicht erkennbar. Vielmehr erscheint das Stralienbild aufgrund des
unterschiedlichen Materialmixes eher unruhig.

3374 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen bezliglich der Art der baulichen Nutzung entsprechen denen des Mischgebiets
ML A",

Da sich dieser Bereich in das bereits beschriebene allgemeine Wohngebiet WA A" hineinzieht,
erscheint eine zweigeschossige Bauweise hier nicht angemessen. Es wird die eingeschossige
Bauweise festgesetzt.

Die Ubrigen Festsetzungen bezlglich des Malies der baulichen Nutzung des Mischgebiets ,MI A"
gelten auch fur das Mischgebiet ,MI B".

3.8.7:2 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen bezliglich der Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflachen entsprechen
denen des Mischgebiets ,MI A",

3373 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen der 6rilichen Bauvorschriften entsprechen den Festsetzungen des
Mischgebiets ,MI A", Da sich dieser Bereich jedoch wie bereits beschrieben in das allgemeine
Wohngebiet ,\WA A" hineinzieht und sich dulerlich diesem annahern soll, ist eine Dacheindeckung
mit Reet nicht zuldssig.

3.3.8 Mischgebiet— ,MI C*

Das Mischgebiet ,MI C" befindet sich im Bereich des Einzelhandels und Backerei an der
.Hauptstrale" inklusive eines siidlich gelegenen Parkplatzes.

Da die Gemeinde in diesem Bereich auch hinsichtlich der Atftraktivitdt des Dorfkerns und
Konkurrenzfahigkeit des Dorfes einen Einzelhandelsbetrieb erhalten méchte, das Grundstick jedoch
keine anderen Bebauungsméglichkeiten zuldsst, sind die im Folgenden erklarten Anderungen der
Festsetzungen des umgebenden Mischgebiets ,MI A" erfarderlich.
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3.3.8.1 Art und Malf} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen bezlglich der Art der baulichen Nutzung entsprechen denen des Mischgebiets
MIA"

Da der Zuschnitt des Grundstiicks fir die zuldssige Art der Nutzung ungiinstig ist, eine Anderung der
Grundstiickssituation jedoch nicht absehbar ist, wird fir das ,MI C" eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 festgesetzt. Ebenfalls aus diesem Grund ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundfliche
durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bei gewerblicher Nutzung unter anderem aufgrund eines erhéhten Kundenverkehrs
bis zu einer GRZ von 1,0 zul&ssig.

Alle (brigen Festsetzungen bezlglich des Malies der baulichen Nutzung des Mischgebiets ,M| A"
gelten auch fur das Mischgebiet ,MI C*.

3.3.8.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflachen

Die Festsetzungen beziglich der Bauweise und der lberbaubaren Grundstlcksflachen entsprechen
denen des Mischgebiets MI A"

3.3.8.3 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen der rtlichen Bauvorschriften entsprechen den Festsetzungen des
Mischgebiets ,MI A",

3.3.9 Mischgebiet — ,,MI D"

Das Mischgebiet ,MI D* befindet sich an der nérdlichen Spitze des Teilgeltungsbereichs 1. Stdlich
befindet sich eine Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkflache”, die mit ihren
11 aneinandergereihten Garagen diesen Bereich von dem sidlichen allgemeinen Wohngebiet
abtrennt. Nordlich schliefldt das Mischgebiet ,Panykoppel” an.

Derzeit befindet sich in diesem Gebiet eine Arztpraxis, die die Gemeinde zur Daseinsvorsorge und
Férderung der Attraktivitidt des Dorfes erhalten méchte und die Méglichkeit geben, sich dem értlichen
Bedarf angemessen zu vergréflern.

3.3.91 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen bezlglich der Art der baulichen Nutzung entsprechen denen des Mischgebiets
JMIEA"

Da sich dieser Bereich aus gestalterischen Gesichtspunkten dem allgemeinen Wohngebiet \WA A"
zuordnen lasst, ist eine zweigeschossige Bauweise hier nicht angemessen. Es wird daher die
eingeschossige Bauweise festgesetzt.

Die Ubrigen Festsetzungen bezlglich des Malies der baulichen Nutzung des Mischgebiets ,MI A
gelten auch fir das Mischgebiet ,MI D",

3.3.9.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen bezlglich der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstlcksflachen entsprechen
denen des Mischgebiets ,MI A",

.“ Planungsgruppe O L A F - Banin-Kérkemeyer® — Stiderstr. 3 — 25885 Wester-Ohrstedt — Tel.: 04847 / 980
|



Bebauungsplan Nr. 22 der Gemeinde Mildstedt 21
3.3.93 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen der értlichen Bauvorschriften entsprechen den Festsetzungen des
Mischgebiets Ml A". Da sich dieser Bereich jedoch wie bereits beschrieben gestalterisch dem
stdlichen allgemeinen Wohngebiet annahern soll, ist eine Dacheindeckung mit Reet nicht zulassig.

3.3.10 Sondergebiet — “SO Gaststéitte”

Die Flache des an der ,HauptstralRe" gelegenen Kirchspielkrug Mildstedt wird als Sondergebiet ,SO
Gaststatte" festgesetzt. Mit der Festsetzung mochte die Gemeinde erreichen, dass in diesem Bereich
auch weiterhin eine Gaststatte als Versammlungsort weitergefiihrt wird. Das &stlich benachbarte
Grundstlick soll sinnvollerweise in das Sondergebiet aufgenommen werden.

3.3.10.1 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet ,SO Gaststatte" sind eine Schank- und Speisewirtschaft mit Au2engastronomie und
Beherbergung, Garagen, Carport und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Erschlielungswege,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und eine Wohnung fur den Betriebsleiter zulassig.
Vergnugungsstatten und Diskotheken sind aufgrund der Lage der Gaststatte im Kern des Dorfes
unzuléssig.

Aufgrund der bereits beschriebenen hohen und ortsbildpragenden Gebaude im Strallenverlauf der
Hauptstraie" soll neben der eingeschossigen auch die zweigeschossige Bauweise zulassig sein.

Es wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Da jedoch aufgrund des erhdhten
Kundenverkehrs im Zusammenhang mit einer Gaststatte ein hohes Maft an Versiegelung erforderlich
ist, méchte die Gemeinde eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflache
von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 zulassen.

Zur Begrenzung der Hohe und der Grélke der Gebdude werden die folgenden Festsetzungen
getroffen:

Die maximal zuldssige Firsthéhe von 9,00 m fir eingeschossige und 10,00 m fur zweigeschossige
Gebaude bemisst sich an der mittleren Gradientenhéhe des zum Gebaude gehédrenden Stralien- bzw.
Gehwegabschnittes bis zum héchsten Punkt des Firstes. Die zulédssige Traufhdhe betragt minimal
2,00 m und maximal 4,00 m, gemessen von der mittleren Gradientenhdhe des zum Gebaude
gehdrenden Stralten- bzw. Gehwegabschnittes bis Schnittkante der Auftenwand mit der Dachhaut.
Eine Ausnahme bildet die Kruppelwalmseite.

3.3.10.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Da fur die im ,SO Gaststatte" zulassigen Nutzungen auch langere Gebaudeformen erforderlich sind,
wird die offene Bauweise ohne Abweichung festgesetzt. Das bedeutet, dass hier gem. § 22 Abs. 2
BauNVO Hausformen mit einer Lédnge von bis zu 50 m zul&ssig sind.

Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die Baugrenzen werden zur optimalen Ausnutzung der Grundstiicke als ein durchgéngiges
Baufenster festgesetzt. Der Grenzabstand betragt 3 m. Der Abstand zur Strafle wird auf 5 m
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festgesetzt. Lediglich an der Ecke ,Schulweg” / ,Hauptstralie" orientieren sich die Baugrenzen an der
vorhandenen historischen Bebauung des 18. Jahrhunderts.

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO durfen auch aullerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

3.3.10.3 Ortliche Bauvorschriften

Um trotz zuklnftig zu erwartenden baulichen Veradnderungen das vorherrschende dorfliche
Erscheinungsbild zu erhalten, werden gestalterische Varschriften erstellt. Die Hauptgebaude missen
entsprechend des Bestandes rechteckige Grundformen erhalten. Da die Hauptgebiude betont
werden sollen, sind Anbauten dem Hauptgebaude unterzuordnen.

In Anlehnung an den Bestand hat die Gemeinde die Festsetzungen bezlglich Fassaden- und
Dachgestaltung aus der vorhandenen Bebauung entwickelt.

Zulassig sind verputzte Fassaden und Verblendmauerwerk. Ab Erdgeschossdecke sind auch
Holzverschalung und kleinteilige Platten in gedeckten Farben zulissig.

Die Décher sind als Sattel-, Walm-, Krippelwalm- oder als Pultdacher mit einer Dachneigung von 35°
bis 55° fur eingeschossige und 25° bis 35" fur zweigeschossige Gebaude zulassig. Die Neigung der
Kruppelwalmflachen sind mindestens 10° steiler als die Neigung der Hauptdachflachen zulassig.

Es sind einfarbige Eindeckungen mit Dachpfannen in den Farben rot, braun, grau, anthrazit und
schwarz zuldssig. Zur Verhinderung maoglicher Blendwirkungen sind hochglanzend glasierte Pfannen
nicht zuldssig. Aufgrund der bereits vorhandenen Materialvielfalt im gewachsenen charakteristischen
Erscheinungsbild der ,Hauptstral?e" sind auch Dacheindeckungen mit Reet zuléssig.

Gauben sind insgesamt bis zu einer Breite von zwei Flnftel der Traufldnge der entsprechenden
Dachseite zuldssig, gemessen an der Vorderkante in der grofidten Breite. Bei der Ermittlung der
Trauflange wird ein eventuell vorhandener Giebel in Abzug gebracht.

Es ist ein Dachiberstand bis 60 cm, mit Ausnahme Uberdachter Freisitze, zuldssig.

Weiterhin werden die folgenden Vorschriften zur Gestaltung von Solaranlagen, Garagen,
Nebenanlagen, Wintergarten, Werbeanlagen und Vorgartenbereichen getroffen:

Zur gestalterischen Einfugung in die Dachflachen sind Solaranlagen als zusammenhingend
rechteckige Flache auszubilden und dirfen die dufieren Begrenzungen der Dachflachen (Ortgang,
Grat, First und Traufe) nicht Gberragen. Einfassungsprofile drfen nicht farblich abgesetzt werden und
sind nur flachenbundig zulassig. Gemal den Hinweisen des Landesamtes fur Denkmalpflege S-H
sind Solaranlagen in den unmittelbar zu den Kulturdenkmalen benachbarten Bereichen nur von der
vom denkmalgeschiitzen Objekt abgewandten Seite zu installieren, da glénzende und spiegelnde
Oberflachen aufgrund ihrer Prdsenz den Eindruck der bedeutenden Baudenkmale erheblich
beeintrachtigen kénnen.

Garagen und Nebenanlagen mussen der Material- und Farbgestaltung der Fassade des
Hauptgebdudes entsprechen. Sie sind auch mit flacheren Dachneigungen und Flachdichern
zulassig. Offene Carports sind auch mit integriertem Abstellraum in Holzbauweise mit Brettschalung
zulassig. Die Dacheindeckung ist auch mit Dachbahnen, Wellplatten und bepflanzten Dachern
zulassig.
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Ein freistehendes Garten- und Geratehaus ist nur in Holzbauweise bis zu 30 m? Rauminhalt zulassig
und kann mit Dachpfannen, Dachbahnen und bepflanzten Dachern versehen werden. Es kann mit
einer max. Firsthéhe von 2,50 m Uber der mittleren Gradientenhéhe des zum Geb&ude gehérenden
Strallen- bzw. Gehwegabschnittes nur im hinteren Grundsticksteil errichtet werden.

Wintergé&rten sind in Holz-, Metall- oder Kunststoffbauweise mit Glasausfachung zulassig. Die Grofie
wird auf max. 25 m? Grundflache festgesetzt. Die Festsetzungen der Dacheindeckung und
Dachneigung sind hier nicht giltig.

Um die Pragnanz von Werbeanlagen auf ein erforderliches Maf zu beschranken und den Kfz-Verkehr
nicht abzulenken, sind Werbeanlagen nur an der Stéatte der Leistung, d. h. auf dem jeweiligen
Grundstiick, maximal bis zur Traufhéhe des Hauptgeb&udes zuldssig. Wechselndes, reflektierendes
oder bewegtes Licht ist unzul&ssig.

Aus Gkologischen Gesichtspunkten, Griinden des Boden-, Wasser- und Klimaschutzes, aber auch
um negative Auswirkungen auf das dérfliche Erscheinungsbild zu verhindern, méchte die Gemeinde
die Gestaltung der Vorgartenbereiche steuern. Definitorisch handelt es sich hierbei um den Raum
zwischen der Strallenbegrenzungslinie der 6ffentlichen und der privaten Verkehrsflachen und der
stralenzugewandten Gebaudekante. So sind die VVorgartenbereiche unversiegelt anzulegen und mit
Anpflanzungen oder Rasenflichen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkérnungen (z. B. Kies) ist nur bis zu einem Flachenanteil von 50 % des Vorgartens zuldssig.
Zugange sowie Zufahrten flr die Anlagen des ruhenden Verkehrs sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

3.3.11 Gemeinbedarfsfliche ,,Soziale Zwecke"

Die Flache fir den Gemeinbedarf ,Sozialen Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen” befindet
sich an der stdlichen Ecke ,Hauptstraie” / ,Schulweg".

Hier befindet sich die ortshildpragende tber 400 Jahre ,Alte Schule", die als Begegnungsort fur alle
Generationen dienen soll mit dem nérdlich neueren Anbau, der den evangelischen Kindergaten
beherbergt.

Die Gemeinde prift derzeit, ob aufgrund der hohen Nachfrage eine Vergréferung des Kindergartens
oder eher ein Abriss mit anschlieendem Neubau in Frage kommen kénnte.

3.3.11.1 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Die Flache fiur den Gemeinbedarf ,Sozialen Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen” dient
der Unterbringung des evangelischen Kindergartens und des Begegnungsortes ,Dérpshus”.

Aufgrund der bereits beschriebenen hohen und ortsbhildprdgenden Gebaude im Stralienverlauf der
.Hauptstralte" soll neben der eingeschossigen auch die zweigeschossige Bauweise zuldssig sein.

Es wird eine Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Da jedoch aufgrund erhéhten
Kundenverkehrs ein héheres Malk an Versiegelung erforderlich ist, mochte die Gemeinde eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von
0,8 zulassen.
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Zur Begrenzung der Hohe und der Grolie der Gebdude werden die folgenden Festsetzungen
getroffen:

Die maximal zulassige Firsthéhe von 9,00 m flr eingeschossige und 10,00 m fiir zweigeschossige
Gebiude bemisst sich an der mittleren Gradientenhdhe des zum Gebaude gehoérenden Strallen- bzw.
Gehwegabschnittes bis zum hochsten Punkt des Firstes. Die zulassige Traufhéhe betragt minimal
2,00 m und maximal 4,00 m, gemessen von der mittleren Gradientenhéhe des zum Gebiude
gehérenden Stralten- bzw. Gehwegabschnittes bis Schnittkante der Aulenwand mit der Dachhaut.
Eine Ausnahme bildet die Krippelwalmseite.

3.3.11.2 Bauweise und (berbaubare Grundstliicksflachen

Da flr die zulassige Nutzung auch langere Gebaudeformen erforderlich sind, wird hier die offene
Bauweise ohne Abweichung festgesetzt. Das bedeutet, dass hier gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
Hausformen mit einer L&nge von bis zu 50 m zulassig sind.

Es sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Die Baugrenzen werden zur optimalen Ausnutzung der Grundstiicke als ein durchgéngiges
Baufenster festgesetzt. Der Grenzabstand betrdgt 3 m. Der Abstand zur Strafle wird auf 5 m
festgesetzt.

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO durfen auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

3.3.11.3 Ortliche Bauvorschriften

Da die Gemeinde in diesem Bereich auch pragnante, den Dorfmittelpunkt betonende Gebdudeformen
und moderne Materialien zulassen moéchte, werden lediglich Gestaltungsvorschriften zu der
Oberflache der Dacheindeckungsmaterialien, Solaranlagen, Werbeanlagen und Vorgartenbereichen
getroffen:

Zur gestalterischen Einflgung in die Dachflichen sind Solaranlagen als zusammenhingend
rechteckige Flache auszubilden und dirfen die dulleren Begrenzungen der Dachflachen (Ortgang,
Grat, First und Traufe) nicht Uberragen. Einfassungsprofile dirfen nicht farblich abgesetzt werden und
sind nur flachenbindig zuldssig. Gemal den Hinweisen des Landesamtes fir Denkmalpflege S-H
sind Solaranlagen in den unmittelbar zu den Kulturdenkmalen benachbarten Bereichen nur von der
vom denkmalgeschitzen Objekt abgewandten Seite zu installieren, da glinzende und spiegelnde
Oberflachen aufgrund ihrer Prdsenz den Eindruck der bedeutenden Baudenkmale erheblich
beeintrachtigen kénnen.

Um die Pragnanz von Werbeanlagen auf ein erforderliches Mal} zu beschranken und den Kfz-Verkehr
nicht abzulenken, sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung, d. h. auf dem jeweiligen
Grundstlck, maximal bis zur Traufhdéhe des Hauptgebiudes zuldssig. Wechselndes, reflektierendes
oder bewegtes Licht ist unzuldssig.

Aus 6kologischen Gesichtspunkten, Grinden des Boden-, Wasser- und Klimaschutzes, aber auch
um negative Auswirkungen auf das dérfliche Erscheinungsbild zu verhindern, méchte die Gemeinde
die Gestaltung der Vorgartenbereiche steuern. Definitorisch handelt es sich hierbei um den Raum
zwischen der Strallenbegrenzungslinie der &ffentlichen und der privaten Verkehrsflaichen und der
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straflenzugewandten Gebaudekante. So sind die Vorgartenbereiche unversiegelt anzulegen und mit
Anpflanzungen oder Rasenflachen gértnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkérnungen (z. B. Kies) ist nur bis zu einem Flachenanteil von 50 % des Vorgartens zuldssig.
Zugange sowie Zufahrten flr die Anlagen des ruhenden Verkehrs sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

3.3.12 Gemeinbedarfsfliche ,,Offentliche Verwaltung®

Die Flache fir den Gemeinbedarf ,Offentliche Verwaltung” befindet sich an der Ecke ,Schulweg" /
.Kirchenweg"“.

In dieser Flache befindet sich das Amt Nordsee-Treene sowie ein privates mit einem Einfamilienhaus
bebautes Grundstiick. Die Gemeinde maochte sich fur das private Grundstiick ein Vorkaufsrecht
sichern, um dieses zukilnftig der Gemeinbedarfsfliche zuordnen zu kénnen.

3.3:.12:1 Art und Mal? der baulichen Nutzung

Die Flache fur den Gemeinbedarf ,Offentliche Verwaltung" dient der Unterbringung des Amt Nordsee-
Treene.

Da das bereits bestehende Gebaude zweigeschossig gebaut wurde und sich dieser Bereich aufgrund
seiner Funktion auch in Zukunft prAdgnant darstellen soll, ist neben der eingeschossigen auch die
zweigeschossige Bauweise zuldssig.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Da jedoch aufgrund erhéhten
Kundenverkehrs ein héheres Malk an Versiegelung erforderlich ist, méchte die Gemeinde eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von
0,8 zulassen.

Zur Begrenzung der Hbéhe und der Grélie der Gebaude werden die folgenden Festsetzungen
getroffen:

Die maximal zuldssige Firsthéhe von 9,00 m fir eingeschossige und 10,00 m flr zweigeschossige
Gebaude bemisst sich an der mittleren Gradientenhohe des zum Gebaude gehérenden Stralien- bzw.
Gehwegabschnittes bis zum hachsten Punkt des Firstes. Die zulassige Traufhéhe betragt minimal
2,00 m und maximal 4,00 m, gemessen von der mittleren Gradientenhéhe des zum Gebiude
gehotrenden Strafien- bzw. Gehwegabschnittes bis Schnittkante der Aufienwand mit der Dachhaut.
Eine Ausnahme bildet die Krippelwalmseite.

3.3.92.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Da flr die zuldssige Nutzung auch ladngere Gebaudeformen erforderlich sind, wird hier die offene
Bauweise ohne Abweichung festgesetzt. Das bedeutet, dass hier gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
Hausformen mit einer Lange von bis zu 50 m zuldssig sind.

Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die Baugrenzen werden zur optimalen Ausnutzung der Grundsticke als ein durchgéngiges
Baufenster festgesetzt. Der Grenzabstand betragt 3 m. Der Abstand zur Strafte wird auf 5 m
festgesetzt.
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Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO dirfen auch aufierhalb der Baugrenzen errichtet werden.

3.3.12.3 Ortliche Bauvorschriften

Da die Gemeinde auch in diesem Bereich pragnante, den Dorfmittelpunkt betonende Gebaudeformen
und moderne Materialien zulassen mdchte, werden entsprechend der Gemeinbedarfsflache ,Soziale
Zwecke" lediglich Gestaltungsvorschriften zu der Oberflache von Dacheindeckungsmaterialien,
Solaranlagen, Werbeanlagen und Vorgartenbereichen entsprechend der Vorschriften der Ubrigen
Baugebiete getroffen.

3.3.13 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

In der noérdlichen Spitze des Teilgeltungsbereichs 1 befindet sich eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Parkflache”.

3.3.13.1 Art und Mal: der baulichen Nutzung

Innerhalb dieser Verkehrsflache wird eine Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen festgesetzt, in welcher Garagen zuldssig sind. Derzeit sind die Grundstlcke
der einzelnen bereits vorhandenen Garagen den sidlich gelegenen kleinen Wohngrundstiicken
zugeordnet.

Um die optische Wirkung der Garagen angemessen zu steuern, darf die maximale Firsthdhe 3,50 m
tber der mittleren Gradientenhéhe des zum Geb&ude gehdrenden Stralien- bzw. Gehwegabschnittes
nicht Uberschreiten.

3.3.13.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur gestalterischen Einflgung der Garagen in das Stralenbild werden die folgenden Vorschriften zur
Fassaden- und Dachgestaltung festgesetzt:

Es sind verputzte Fassaden und Verblendmauerwerk zulassig.

Die Dé&cher sind als Flachdacher und flachgeneigte Dacher zuldssig. Die Dacheindeckung ist mit
Dachbahnen, Wellplatten und als bepflanzte Dacher zulassig.

3.4  VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung ist Uber die vorhandenen Gemeindestrallen und die durch das Plangebiet
fuhrenden Kreisstralten ,Rédemisser Chaussee” (K 24) und ,Hauptstrafle” (K 135) gesichert.

Die StralRen sind entsprechend der Nutzung und der Verkehrsmengen dorftypisch ausgebaut.

Direkte Zufahrten und Zugange durfen zu den freien Strecken des Uberértlichen Verkehrs nicht
angelegt werden.

Nutzungsanderungen von Zufahrten zu Kreisstrallen aullerhalb einer nach § 4 (2) Strallen- und
Wegegesetz (StrWG) festgesetzten Ortsdurchfahrt sind gebihrenpflichtige Sondernutzungen. Unter
Vorlage entsprechender Planunterlagen ist die erforderliche Sondernutzungserlaubnis bei dem LBV-
SH (Landesbetrieb Straffenbau und Verkehr Schleswig-Holstein), Niederlassung Flensburg zu
beantragen bzw. anzupassen. Nach § 24 (3) StrWG ist auch die Anderung einer Zufahrt erlaubnis-
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und gebuhrenpflichtig. Dies gilt auch, wenn die Zufahrt einem wesentlich gréfieren oder einem
andersartigen Verkehr als bisher dienen soll.

Alle baulichen Veranderungen an der Kreisstralle 24 und an der Kreisstralte 135 sind mit dem LBV-
SH abzustimmen. Hierzu sind rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden
Ausfuhrungsplane dem LBV-SH zur Genehmigung vorzulegen. Aulerdem durfen fir den
Strafienbaulasttrager keine zusétzlichen Kosten entstehen.

3.5  Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der beiden Teilgeltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 22 erfolgt (ber die
vorhandenen Netze fur Elektrizitat, Erdgas und Trinkwasser. Neuanschlisse flr die Versorgung mit
Elektrizitdt, Erdgas oder Trinkwasser sind vom jeweiligen Grundstlickseigentimer bei den
Stadtwerken Husum Netz GmbH einzureichen. Die Kosten fur die erforderliche Anschlussherstellung
oder -anderung sind vom jeweiligen Anschlussnehmer zu tragen. Die Kosten flr die vorgelagerten
Netze (Baukostenzuschisse) werden ebenfalls vom Anschlussnehmer getragen.

Die Versorgungstrager bitten um die friihzeitige Einbeziehung in die Planung (10 Wochen vor
Baubeginn), damit die Anforderungen an die Versorgungssysteme ausreichend ber{icksichtigt
werden.

Die untere Wasserbehérde weist darauf hin, dass die Abwasseranlagen Mildstedis (Regen- und
Schmutzwasser) Uberlastet sind. Insbesondere bei Starkregen kommt es zu Uberstau der
Schmutzwasserkanalisation. Die Abwasserbeseitigungspflichtigen sind im Gesprach mit der unteren
Wasserbehorde, Ursachen- und Abhilfemalinahmen werden ermittelt.

3.51 Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung
Die Versargung mit Wasser erfolgt (ber das vorhandene Ortsnetz,

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber das vorhandene Ortsnetz der Stadtwerke Husum.

3.5.2 Regenentwisserung

Die Regenwasserbeseitigung erfolgt Uber das Ortsnetz der OE Mildstedt, betrieben durch den DHSV
Eiderstedt. Es gilt die Satzung der Ortsentwasserung Mildstedt. Letztendlich werden grofle Teile der
Oberflachenvorflut Uber den Lagedeichsielzug abgeflhrt.

Die satzungsgemalien Bestimmungen des WaBo Mildstedt-Rantrum sind zu beachten.

3.5.3 Elektroenergie- und Erdgasversorgung

Die Versorgung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 22 erfolgt Uber die vorhandenen
Netze fur Elektrizitadt und Erdgas.

3.5.4 Loschwasser

Die vorhandenen o&ffentlichen Hydranten zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung
(Grundversorgung) liegen im Verantwortungsbereich der Gemeinde Mildstedt. Sollten weitere
Hydranten fur den Objektschutz erforderlich sein, so sind die Angaben bei den Stadtwerken Husum
Netz GmbH einzureichen.
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Die Léschwasserversorgung erfolgt in enger Abstimmung mit der drtlichen Feuerwehr und dem
Wasserverband und ist entsprechend DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir einen Léschwasserbedarf von
48 m?*/h Uber einen Zeitraum von 2 h sicherzustellen.

3.5.5 Miillentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt iber die MUllverwertungsanlage in Ahrenshoft.

3.6 Immissionsschutz
Malnahmen des Immissionsschutzes sind nicht erforderlich.

Dieses gilt auch insbesondere fiur das Sondergebiet ,SO Gastronomie”. Die Festsetzung als
Sondergebiet erfolgt allein vor dem Hintergrund, die derzeit vorhandene Nutzung auch in Zukunft zu
erhalten. Die zulassigen Nutzungen entsprechen dem Nutzungskatalog eines Mischgebiets gem. § 6
BauNVO. Da die angrenzenden Bereiche Mischgebiete, Flachen fur den Gemeinbedarf und eine als
Festwiese festgesetzte private Grinflache sind, sind Manahmen des Immissionsschutzes nicht
erforderlich.

3.7 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Da das Plangebiet bereits bebaut ist und lediglich der Bestand festgeschrieben werden soll, wobei
eine Erhdhung der bebaubaren Grundflachen nicht vorgenommen wird, findet keine Beeintrachtigung
von Schutzgiitern statt. Die Betroffenheit von geschitzten Arten durch das Planvorhaben kann daher
ausgeschlossen werden.

3.8  Grinplanung, Natur und Landschaft

Knicks werden innerhalb des Bebauungsplans Nr. 22 nicht dargestellt, da diese gem. LNatSchG
bereits geschtzt sind.

Es werden keine weiteren Maftnahmen und Flachen fur Manahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den
Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren gemal § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB als nicht auszugleichen.

3.9 Hinweise
Bodendenkmalpflege (§ 15 DSchG)

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentiimerin
oder den Eigentlimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewéssers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tibrigen.
Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstitte in unverédnderten
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von 4 Wochen seit der Mitteilung.
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Arch#ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

Denkmalpflege

Nach § 12 (1) Satz 3 DSchG S-H sind im weiteren Verfahren auch Malinahmen in der Umgebung
von denkmalgeschitzten Bauten, die zur Folge haben, den Eindruck derer wesentlich zu
beeintrachtigen (Umgebungsschutz), genehmigungspflichtig und bei der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Innerhalb des sudastlichen Plangebietes befinden sich die sogenannte "Alte Schule", Schulweg 8,
und das Geesthardenhaus, Schulweg 4. Daran éstlich angrenzend sind die Sachgesamtheit "Kirche
Mildstedt", bestehend aus Kirche mit Ausstattung, Kirchhof, Grabmale bis 1870,
Feldsteinbdschungsmauer, Priester-und Kirchhofpforten, sowie die Einzeldenkmale Kirche mit
Ausstattung, Kirchhof und das Pastorat, Schulweg 23, zu finden.

4 Abschlieflende Erlduterungen

4.1 MaRnahmen der Bodenneuordnung und Kosten der Planrealisierung
Maflnahmen der Bodenneuordnung sind nicht erforderlich.

Die Kosten des Verfahrens Ubernimmt die Gemeinde Mildstedt.

Mildstedt, den L/quzo/{Li ........
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