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20. Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebau-

ungsplanes Nr. 77 der Gemeinde St. Peter-Ording
Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Zusammenfassend fur die von mir zu vertretenden 6ffentlichen Belange und die beteiligten Abtei-
lungen meines Hauses nehme ich zu dem Entwurf wie folgt Stellung:

Von Seiten der unteren Wasserbehdrde wird hinsichtlich der oben genannten Planung folgende
Stellungnahme abgegeben:

Zum B-Plan:

Die Einleitung des Niederschlagswassers erfolgt Uiberwiegend in offene Graben, die im Baugebiet
als Bestandteil der Ortsentwésserung einzustufen sind. Im B-Plan selbst werden die Graben als
,Ruckhalteanlagen® konzipiert und zusatzlich werden Stauraummalfnahmen an Verbandsgewéas-
sern geplant. Daher werden folgende Hinweise gegeben:

e Fir die Einleitung des Niederschlagswassers aus dem B-Gebiet in ein Gewésser (Zuggra-
ben 27 und/oder Zuggraben 28) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Was-
serbehdérde zu beantragen.

e FUr den ,Stauraumausgleich“ an den Zuggraben sowie fir die Ubernahme der vorhande-
nen Graben im B-Gebiet in die Oberflachenentwasserung ist eine wasserrechtliche Ge-
nehmigung nach § 68 WHG bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

e Laut Textteil B, Punkt 3.2, sind zwischen den Parzellen zwingend Rigolen zur Oberflachen-
entwasserung herzustellen. Es wird als sinnvoller erachtet diese Rigolen auf den jeweiligen
Parzellen vorzusehen.

Von der unteren Naturschutzbehorde wurde folgende Stellungnahme abgegeben:
Zum B-Plan:
1. Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache
Aus der Begriindung zum Bebauungsplan sowie dem Umweltbericht ist zu entnehmen,
dass der Ausgleich von 41.622m? auf gemeindeeigenen Flachen in der Gemeinde Teten-
ball, Flur 19, Flursticke 38, 41, 42 und 43 erfolgen soll. Die Flachen befinden sich inner-
halb des EU-Vogelschutzgebietes ,Eiderstedt” und sind grundsétzlich fir eine Entwicklung
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als Ausgleichsflache geeignet.

In den Unterlagen finden sich jedoch keine fachlichen Aussagen Uber die Ausgleichsflache
(Ist- Zustand, Entwicklungsziel, erforderliche MafRnahmen). Diese Informationen sind zu
erganzen, um den Anforderungen des § la (3) BauGB Rechnung zu tragen.

Die Gesamtflache der o.g. Flurstiicke betragt 98.739 m?. Der Ausgleichsbedarf belauft sich
auf 41.622m?. Dieser Flachenanteil ist in der Karte (Anhang 2 der Begriindung zum Be-
bauungsplan) darzustellen, um eine konkrete Zuordnung der Ausgleichsflache zu gewahr-
leisten.

Ich bin gemaR § 7 der Okokonto- und Kompensationsverzeichnis-VO zur Flhrung eines
Kompensationsflachenkatasters verpflichtet. Ich bitte mir hierfur eine Karte mit der konkre-
ten Flachenzuordnung zur Verfligung zu stellen.

Artenschutzmalnahme: Fledermause

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténden ist es vorgesehen, Fle-
dermauskasten aufzuhangen. Fir die langfristige Sicherung dieser Ersatzlebensrdume be-
darf es einer regelmafigen Kontrolle und Wartung der Kasten. Es sollte daher im Vorwege
geklart werden, wer diese Tatigkeiten sicherstellt. Ggf. kdnnte es sich anbieten, diese Ar-
beiten einem o6rtlichen Naturschutzverein zu tbertragen.

Vom FD Bauen und Planen wurde folgende Stellungnahme abgegeben:
Planung zum F + B-Plan:
Ich weise beratend auf folgendes hin:

Gemal § 11 (1) BauNVO sind als Sonstige Sondergebiete die Gebiete darzustellen bzw.
festzusetzen, ,die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 (BauNVO) wesentlich
unterscheiden®. Ein ,SO Dauerwohnen® mit ausschlieBlich Dauerwohnraum oder auch mit
Begleitnutzungen, wie Kindertagesstatten, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
oder (untergeordneten) Ferienwohnungen gem. 8§ 13a BauNVO unterscheidet sich insofern
nicht ,wesentlich“ von einem WR oder einem WA, weil auch das Merkmal des Dauerwoh-
nens in einem der herkdmmlichen Gebiete gem. 88 2 bis 7 BauNVO festgesetzt werden
kann.

Diese Differenzierung wird dadurch erméglicht, dass das Planungsrecht seit der Novellie-
rung 2017 sowohl Nebenwohnungen (8 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB) als auch Dauer-
wohnungen (§ 11 Abs. 2 Satz2 BauNVO) ,kennt‘ (und im Ubrigen auch Ferienwohnen (§
13a Satz 1 BauNVO)). Eine unterschiedliche Ansprache in Bezug auf Dauerwohnraum o-
der Zweitwohnraum kann somit tber 8 1 Abs. 9 BauNVO erfolgen, um die im Baugebiet
(allgemein) zulassigen baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Nutzungstypen festzulegen. Da-
raus wird deutlich, dass die Voraussetzungen zur Festsetzung eines Sonstigen Sonderge-
bietes ,Dauerwohnen” seit der Novellierung in der Regel nicht mehr vorliegen, denn wenn
sich das gewinschte stadtebauliche Ziel in mindestens einem der herkémmlichen Bauge-
bietstypen realisieren lasst, so kann sich ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
davon nicht mehr ,wesentlich® unterscheiden

Eine Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist unbestimmt, wenn die als Grundlage fir
die Festlegung der dafir mafRgeblichen Bezugspunkte herangezogenen Verkehrsflachen
im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses weder fertig gestellt sind, noch der Bebauungsplan
die Hohenlage dieser Verkehrsflachen festsetzt oder die Ausbauplanung bereits abge-
schlossen ist (OVG NRW, Urteil 10 D 46/10.NE vom 15.02.2012). Es sollte also sicherge-
stellt werden, dass die ErschlieBungsstral3e im Plangebiet zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses hergestellt oder mindestens ihre Ausbauplanung abgeschlossen ist. Ansonsten
waren im Bebauungsplan das Stra3enniveau festzusetzen oder andere Bezugspunkte zu
wahlen.

Auf3erdem bitte ich darum — ergéanzend zu meiner Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung — folgende Aspekte in die Abwagung einzustellen:

Sowohl im Wohnungsmarktkonzept als auch in der Begrindung zum Bebauungsplan wer-
den einerseits Familien und andererseits einkommensschwache Haushalte als potentielle
Nachfragegruppen angesprochen. Dabei wird meiner Ansicht nach die Realitat verkannt,
dass es auch durchaus Familien gibt, die sich den Bau eines Eigenheims nicht leisten kon-
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nen und natirlich trotzdem adaquaten Wohnraum brauchen. Immerhin heif3t es im Woh-
nungsmarktkonzept auf Seite 79: ,Die Analyse des preisglinstigen Mietwohnraums hat er-
geben, dass das Angebot an gefdrderten oder preisgiinstigen Mietwohnungen auch fur
Haushalte ab drei Personen begrenzt ist und nicht ausreicht.”

Auch solchen Familien sollte das Wohnen an geeigneten Standorten ermoglicht werden.
Aufgrund der GroRRe des Plangebietes und den Feststellungen, dass Flachenpotenziale
fast ausschlie3lich in den Ortsrandlagen zur Verfligung stehen — also hier — und dass klei-
nere Baugrundstiicke zwar innerorts vorhanden sein mdgen, diese jedoch der Gemeinde
nicht zur Verfigung stehen, da die Eigentimer nicht verkaufsbereit sind, sollten diese Be-
darfe auch innerhalb dieses groRen Plangebietes mit Gemeindezugriff bertcksichtigt wer-
den.

e Dem Vorschlag des WMK der Durchmischung von Wohnformen kommt die Gemeinde mit
einem einzigen Grundstiick fir ein Mehrfamilienhaus/Reihenhaus und sieben in Aussicht
genommenen Grundsticken mit der Option fur Doppelhduser — wieder vor dem Hinter-
grund der Grol3e des Plangebietes betrachtet — nicht nach.

e Im Sinne eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden ist es nicht nachvoll-
ziehbar, warum in weiten Teilen des Plangebietes 500 m2 MindestgrundstiicksgréRe fest-
gesetzt werden sollen; zumal wenn die Grundstiicke in Gemeindebesitz sind. So kénnen
maogliche Nachfragen nach kleinen Grundstiicken spéater nicht befriedigt werden.

Die vorliegende Planung bedeutet eine nennenswerte Weiterentwicklung des Ortsteils Bohl und
die Inanspruchnahme von grof3en bisher landwirtschaftlichen genutzten Flachen. Um den neuen
Siedlungsbereich nachhaltiger zu gestalten und an die bevorstehende Klimaveranderung anzu-
passen, sollte die Gemeinde erwagen weitere MalBhahmen umzusetzen wie z.B. das Abriicken
von Gestaltungsvorschriften, die die benachbarte Bebauung wiederspiegeln hin zu der Ermogli-
chung oder Festsetzung von begriinten flach- oder gering geneigten Dachern nicht nur fir Neben-
anlagen, sondern auch fur Hauptgebaude.

Brandschutz zum B-Plan:

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 77 der Gemeinde SPO entsprechend den hier vorliegenden Plan-
unterlagen.

Die brandschutztechnische Stellungnahme vom 05.08.2020 ist weiterhin zu beachten.

Von den anderen beteiligten Abteilungen meines Hauses wurden keine Anregungen gemacht.

Eine Kopie meiner Stellungnahme werde ich an das Innenministerium in Kiel zur Kenntnisnahme
senden.

Im Auftrag

Jan Peche



