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TEIL 1 - BAULEITPLANERISCHER TEIL

1

Raumlicher Geltungsbereich

Das Vorhabengebiet fiir eine geplante Anlage temporarer Baustellenunterkiinfte befindet sich an
der stdostlichen Grenze des Gemeindegebiets der Stadt Wesselburen.

Die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) sowie der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan (VBP) Nr. 27 der Stadt Wesselburen wird aufgestellt fir die Flache Am Heidstieg; genauer
den Bereich stidlich der Bahnlinie Heide-Bisum, westlich des Brasswegs, nérdlich der Landesstra-
Be 154 (Heider Chaussee) und 6stlich angrenzend an die vorhandene Bebauung Heider Chaussee
11. Der Plangeltungsbereich umfasst das Flurstlick 30/4 der Flur 4 der Gemarkung Wesselburen
mit einer Grof3e von ca. 4,9 ha.

Der raumliche Geltungsbereich der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) sowie des
aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27 der Stadt Wesselburen sind iden-
tisch.

Abb.: Geltungsbereich der 10.
Anderung des Flachennutzungsplans
sowie des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 27

Planungserfordernis / Planungsanlass

Die Northvolt Drei Project GmbH als Tochterunternehmen der schwedischen Northvolt AB beab-
sichtigt den Neubau ihrer ersten deutschen Produktionsstatte auf Flachen in den Gemeinden Lo-
he-Rickelshof und Norderwdhrden. Es soll ein hochmodernes und nachhaltiges Batteriezellwerk
errichtet werden, das in der finalen Ausbaustufe Gber 3.000 Mitarbeitende beschéaftigen wird.

Die zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Batteriezell-
werkes erforderlichen Bauleitplane der Gemeinden Lohe-Rickelshof und Norderwéhrden sind im
Marz 2024 in Kraft getreten.

Die Errichtung des geplanten Batteriezellwerks wird sich Gber mehrere Jahre erstrecken. Wahrend
der Bau- und Installationsarbeiten werden laut Angaben der Northvolt Drei Project GmbH im
Hochlauf bis zu 1.750 Bauarbeitende aus der ganzen Welt vor Ort arbeiten. Um einem Teil dieser
Arbeitenden wahrend der Bauphase Ubernachtungsméglichkeiten zu bieten, werden modulare
Unterkinfte von der Northvolt Drei Project GmbH geplant.
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Die modularen Unterkiinfte sollen préferiert auf Flachen realisiert werden, die eine GréfBe von un-
gefahr 5 ha aufweisen. Auf einer Flache von 5 ha kénnen nach derzeitigem Planungsstand etwa
850 bis 900 Personen untergebracht werden. Die bendtigten Flachen sollen sich bevorzugt in ver-
kehrsgiinstiger Lage befinden. Die Errichtung und der Betrieb der modularen Unterkiinfte wurden
von der Northvolt Drei Project GmbH an einen externen Betreiber (Adapteo GmbH) vergeben.

Basierend auf dem aktuellen Planungsstand wird ab Dezember mit einem Bedarf von Ubernach-
tungsmoglichkeiten im mittleren dreistelligen Bereich gerechnet. Ab Januar 2025 steigt dieser
Bedarf um weitere 250 Unterkiinfte. Die Aufteilung der notwendigen Kapazitdten erfolgt auf 2
voneinander unabhangigen Flachen in unterschiedlichen Gemeindegebieten mit einer ungefah-
ren GréBe von jeweils 5 ha und einer Aufteilung von 850 bzw. 900 Personen.

Im sldwestlichen Stadtgebiet Wesselburens wurde nach einer Standortalternativenprifung durch
die AC Planergruppe von der Stadt Wesselburen eine Potenzialfliche von 4,9 ha an der Heider
Chaussee (L 154), welche als landwirtschaftliche Flache genutzt wurde, als bevorzugte Flache fur
die Errichtung von ersten mobilen Unterkiinften herausgearbeitet.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung der mobilen Unterkiinfte auf der
vorgenannten Flache in Wesselburen zu schaffen, bedarf es der Aufstellung der 10. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Wesselburen.

Zusétzlich bedarf es der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27 auf der
Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP). Die beiden Bauleitplanverfahren werden
im sogenannten Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) gefiihrt.

3 Standortalternativenbetrachtung

Fir die Errichtung der Batteriezellfabrik, die sich ber mehrere Jahre erstrecken wird, wird die Un-
terbringung von ca. 1.750 Bauarbeiter:innen erforderlich. Diese werden voraussichtlich aus der
ganzen Welt jeweils zeitweise vor Ort arbeiten. Sie werden vorrangig fir die Bau- und Installati-
onsarbeiten bendtigt. Entsprechend wohnen diese Personen zum Grofteil derzeit nicht in der Re-
gion und benétigen fiir den Zeitraum Ubernachtungs- und Unterkunftsangebote. Die GréBenord-
nung der bendtigten Einheiten Ubersteigt die Méglichkeiten, die in der Region in bestehenden
Gebauden zur Verfigung stehen. Daher beabsichtigt die Vorhabentrégerin des Batteriezellwerks
- Northvolt Drei Project GmbH - wahrend der Bauphase Ubernachtungsméglichkeiten zu bieten.
Dies soll in Form von modularen temporéren Unterklinften erfolgen. Fur die Umsetzung des Vor-
habens arbeitet die Northvolt Drei Project GmbH mit der Adapteo GmbH als Errichterin und Be-
treiberin zusammen.

Unter anderem sind aufgrund der glnstigen Entfernung bzw. Erreichbarkeit der Baustelle des Bat-
teriezellwerks solche Mdéglichkeiten im Stadtgebiet Wesselburens vorgesehen. Um zu einem ge-
eigneten Standort zu gelangen, wurde eine Alternativenprifung vorgenommen. Die Alternativen-
prifung gliedert sich als ergebnisoffene Priifung in eine Gbergeordnete fachrechtliche sowie eine
projektbezogene Prifung von Beuteilungskriterien.

Grundsatzlich gilt bei der Neuausweisung von Baugebieten, dass geméaB § 1a Abs. 2 BauGB mit
Grund und Boden sparsam umzugehen ist. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur die bauliche Nutzung die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnah-
men der Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftliche Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden.
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Die Standortalternativenprifung wird methodisch in zwei Stufen Uber das gesamte Stadtgebiet
durchgefiihrt, ndmlich die (ibergeordnete fachrechtliche und die projektbezogene Uberpriifung.

Bewertungsstufe 1 - Fachrechtliche Priifung

In der Ubergeordneten fachrechtlichen Bewertung wurden die Rahmenbedingungen Raumord-
nung, Stadtebau, Verkehr und Natur / Landschaft zugrunde gelegt. Unter Betrachtung dieser The-
men zeigen sich Flachen mit fachrechtlicher Ausschlusswirkung und Fladchen mit besonderem Ab-
wagungs- bzw. Priferfordernis.

Grundsatzlich wurden die Kriterien abgeleitet aus dem Erlass ,Grundsétze zur Planung von groB3-
flachigen Solar-Freiflichenanlagen im AuBenbereich” (Ministerium fur Inneres, September 2021).
Die Kriterien des Erlasses eignen sich aufgrund der gewissen Vergleichbarkeit des Aufbaus der
Container der temporéren Baustellenunterkunft und Solar-Freiflachenanlagen (relativ geringe Ver-
siegelung, aufgestdnderte Bauweise, Versickerung des Regenwassers etc.). Zudem stellt beides
eine temporare Nutzung mit Verpflichtung zum kompletten Abbau aller baulichen Anlagen nach
Nutzungs-/ Betriebsende dar. Zur Ermittlung eines geeigneten Standortes wird der abgeleitete
Kriterienkatalog um weitere spezifische Kriterien ergénzt.

Die Kriterien, die eine besondere Prifung und Abwagung erfordern, sind Uberwiegend natur-
schutzfachliche Belange sowie Aspekte des Bodenschutzes bzw. der Bodennutzung. Eine Aus-
schlusswirkung ergibt sich aus Aspekten des Umwelt- und Naturschutzes und Belangen des
(Hoch-) Wasserschutzes. Es werden die Aussagen aus dem Umweltportal SH zu Boden, Geologie,
Landwirtschaft, Naturschutz, Umweltschutz und Wasser genutzt. Ergénzend wird auf die Aussagen
der Raumordnung (Landesentwicklungsplan, Regionalplan) zuriickgegriffen. Besondere Bertick-
sichtigung erfahren die Ausfihrungen von LEP und RP zum Thema ,Windkraft” (Vorranggebiete,
bestehende Anlagen, Abstédnde zu baulich genutzten Bereichen).

Nach dieser ersten Analyse wird die grundsétzliche Eignung des Stadtgebiets fiir das temporare
Wohnen differenziert nach den fachrechtlichen Eignungskriterien dargestellt. Zur starkeren Aussa-
gefahigkeit werden die Kriterien in 3 Stufen kategorisiert.

Eignungskategorie 1 (rot): Keine Eignung - Diese Flachen scheiden fir eine temporadre Wohnnut-
zung aus.

Eignungskategorie 2 (gelb): Eignungsprifung erforderlich - Diese Flachen unterliegen verschie-
denen Einschrénkungen beziglich der Nutzung ,Temporédres Wohnen” und sollen nur weiterver-
folgt werden, wenn sich zeigt, dass keine der identifizierten ,potenziell geeigneten Flachen” (s.u.)
die sonstigen Voraussetzungen erfillen oder keine Flachenverfliigbarkeit besteht.

Eignungskategorie 3 (grin): Potenzielle Eignung - Es bestehen keine fachrechtlichen Einwénde
gegen eine wohnbauliche Nutzung; die Nutzung ist grundséatzlich moglich. Fur diese Flachen er-
folgt die Uberpriifung der sonstigen projektrelevanten Voraussetzungen.

Auf Basis dieser Einstufung wurden erste Eignungsbereiche als ,Potenzielle Eignungsbereiche
nach fachrechtlichen Priitkriterien” (vgl. Karte 3) festgelegt. Insgesamt werden 15 Eignungsberei-
che bestimmt, die rund um die Ortslage Wesselburen liegen; der GrofBteil befindet sich dabei im
Ostlichen Stadtgebiet. Zusatzlich wurden drei Eignungsbereiche als ,Weitere Potenzialflachen mit
fachrechtlichem Priiferfordernis” stdlich der Ortslage definiert. Dabei handelt es sich um Flachen,
die vor der Standortalternativenpriifung von der Stadt Wesselburen fir eine mégliche Entwick-
lung ins Auge gefasst wurden. Alle drei Flachen liegen zum Grof3teil in Bereichen der Eignungska-
tegorie 2.
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Potenzielle Eignungsbereiche nach fachrechtlichen Kriterien

(siehe Karte 3 in Standortalternativenpriifung, 25.01.2024)
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Bahntrassen
Kategorie 1: Flachen mit potenzieller Eignung
—— Hochspannungsleitungen (110 kV)
Kategorie 2: Flachen mit Priferfordernis Vorranggebiete Windenergie
(vgl. Windenergie Regionalplan PR IIl)

Kategorie 3: Ausschlussflachen
------- 400-m-Puffer um Vorranggebiete Windenergie

Flachen mit fachrechtlicher Eignung - - 800-m-Puffer um Vorranggebiete Windenergie
N

Lineare Biotope (gesetzlich geschitzt)

Siedlungsflachen
(vgl. Biotopkartierung SH, Landesamt fiir Umwelt)

Gewdsser — — Gemeindegrenzen
(vgl. Amtliches Wasserwirtschafltiches Gewasserverzeichnis)

Eine ausflhrliche Darstellung der einzelnen Flachenbewertungen in Tabellen und Karten kann der
Anlage "Standortalternativenprifung” (AC Planergruppe GmbH, 25.01.2024) entnommen wer-
den.
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Bewertungsstufe 2

Bereiche, die sich in dem ersten Prifdurchgang als grundsétzlich geeignet zeigen und solche Be-
reiche, die schon vor dieser Untersuchung ins Auge gefasst wurden, erhalten eine tiefergehende
Beurteilung der projektbezogenen Aspekte.

Hierzu werden sie im Hinblick auf kommunale Entwicklungsziele und Nachnutzungspotenzial, inte-
grierte (Ortsrand-) Lage, Problemminimierung in der (Wohn-)Nachbarschaft, verkehrliche Erschlie-
Bung und Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen und Auswirkung auf Natur und Land-
schaft beurteilt.

In diesem Schritt wird zur Beurteilung eine Punktewertung (negativ = -1 Punkt, neutral = +/- 0
Punkte und positiv = +1 Punkt) angewendet. Dies ermdglicht eine Vergleichbarkeit der Gesamt-
bewertungen untereinander.

Im Zuge dieser Bewertung werden insgesamt 10 der 15 Eignungsbereiche aufgrund ihrer niedri-
gen Gesamtpunktzahl bzw. der zu geringen FlachengréBe fur ungeeignet erklart; sie scheiden als
Standorte fir das temporare Wohnen aus.

Es verbleiben die Eignungsbereiche (Flachen-Nr.) 3, 4, 5, 7 und 8 sowie die - wegen der eventuel-
len Nachnutzung abseits des temporaren Wohnens - gesondert bewerteten Bereiche Nr. 16,
17,und 18. Sie werden in einem weiteren Bewertungsschritt auf projektbezogene Kriterien in ihrer
tatsachlichen Eignung gepriift. Dies umfasst die nachstehenden Kriterien:

— GrofBe
Das Vorhaben soll die Unterbringung von ca. 850 bis 200 Menschen ermdglichen, deshalb ist
eine Mindestgrofe von 5 ha anzunehmen.

— Ver- und Entsorgung
Bestehen bereits Ver- und Entsorgungsleitungen (in welcher GréBe / Eignung) bzw. in welcher
Entfernung liegen Hauptstrénge, an die angebunden werden kann? Dazu sind von entspre-
chenden Versorgungstrdgern Einkiinfte eingeholt worden.

— Baugrund
Ist der Baugrund grundsatzlich fir eine Bebauung geeignet bzw. wie umfangreich sind ent-
sprechend zu ergreifende MaBnahmen zur Baugrundertlichtigung. Bislang existiert nur fir eine
Flache (Nr. 18) ein Baugrundgutachten; danach ist eine Bebauung mit Durchfiihrung bestimm-
ter MaBnahmen mdglich. Fir alle anderen Flachen sind die Bodenkarten ausgewertet worden.
Es zeigt sich, dass kaum Unterschiede bei der Qualitat des Baugrundes bestehen.

— Verflgbarkeit
Die Einschatzung zur Flachenverfligbarkeit (Kauf / Pacht) basiert auf dem Stand entsprechen-
der Gespréache des Amtes mit den jeweiligen Flacheneigentimern.

Ergebnis der Flachenbewertung

Das finale Ergebnis setzt sich aus den Ergebnissen der Bewertungsstufen 1 und 2 zusammen. Kei-
ne der Flachen erzielt die Maximalpunktzahl von 10 Punkten, weshalb abgestuft eine Beurteilung
als Prioritdt A mit 5 bis 6 Punkten, gefolgt von Flachen mit 3 bis 4 Punkten (Prioritét B) und Flachen
mit 1 bis 2 Punkten (Prioritét C), erfolgt.

Die Priorisierung zeigt folgendes Ergebnis, das gleichzeitig die Empfehlung zu den ,Vorrangfla-
chen fir temporares Wohnen" darstellt:
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Prioritdt A - Uneingeschrénkte Eignung

— FIL-Nr. 3 Bojekammer Weg (L 153) - Nord
— FIL-Nr. 5 Heider Chaussee (L 154) - Nord

Prioritdt B - Bedingte Eignung

— FI.-Nr. 4 Heider Chaussee (L 154) - Sud
MindestgréBe nur interkommunal (zusammen mit Gemeinde Oesterwurth) zu
erreichen
> Ggfls. Gespréche mit der Nachbargemeinde;
> Abwégen der verfahrensrechtlichen Aspekte durch Planung in zwei Gemeindegebieten;

— FI.-Nr. 17 Hinter dem Kohlosseum

Planerisch-rechtliche Unsicherheit wegen Abstand zu Windvorranggebiet
> Klarung des planungsrechtlichen Status "Temporéres Wohnen"
> Klarung der Bedingungen fir den Abstand zu Windvorranggebieten/Windkraftanlagen.

Vorrangflachen fir temporéare Baustellenunterkiinfte
(siehe Karte 5 in Standortalternativenpriifung, 25.01.2024)

Qesterwurth
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Tabellarische Bewertung zu ausgewahlten Fldchen zum Prifschritt 1
(Auszug Standortalternativenpriifung, 25.01.2024)
Potenzieller Eignungsbereich | Eignung | Kommu- | Integrier- | Problem- | Verkehrli- | Auswir- | Gesamt- | Ergebnis: +/--
mit Bezeichnung nach nale Ent- | te (Orts- | minimie- | che Er- | kung Na- | bewert-
N L fachrecht-|  wick- rand-) rung schlie- tur und ung (weiter / nicht
- age lichen lungs- Lage (Wohn-) Bung/ Land- (N =6) weiter zu be-
Kriterien ziele/ Nachbar- | Erreich- schaft trachten - mit
(s. Karte 1 | Nachnutz- schaft barkeit Ausschluss-
& 2) ungspo- NV kriterium)
tenzial
3 Bojekammer Weg + + + + + + +6 +
(L153)-N (GE)
4 Heider Chaussee (L 154) + + o + + + +5 +
-Sud (GE - in-
ter-
komm.)
5 Heider Chaussee (L 154) + + o + + + +5 +
- Nord (GE)
17 | Hinter dem Kohlosseum - + + + + + +4 +
(Wind- (GE)
tw.)
Erlauterung: (negativ = -1 Punkt, neutral = +/- 0 Punkte und positiv = +1 Punkt)
Tabellarische Bewertung zu ausgewahlten Flachen zum Prifschritt 2
(Auszug Standortalternativenpriifung, 25.01.2024)
Potenzieller Eignungsbereich GroBe | Ver-und |Baugrund| Verfug- Be- Be- Gesamt- Ergebnis:
mit Bezeichnung (ca. ha) Entsor- barkeit |wertungs-| wertungs-| bewert- | Rangfolge der
- gung stufe 2 stufe 1 ung Empfehlung
Nr. | Lage Mind. (N=4) | (N=6) | (N=10) | (mitAnmer-
5 ha
kungen)
3 Bojekammer Weg + - o* o +/-0 +6 +6 A
(L153)-N (6,3 ha)
4 Heider Chaussee (L 154) o - o* + -1 +5 + 5** B
- Sud (3.6+24 (MindestgréBe
ha) nur
interkommunal
zu erreichen)
5 Heider Chaussee (L 154) + - o* + +/-0 +5 +6 A
- Nord (5,0 ha)
17 | Hinter dem Kohlosseum + - o* + +1 +4 + 5** B
(9,3 ha) (Unsicherheit
wg. Abstand zu
Windvorrang-
gebiet)

Erlduterung: (negativ = -1 Punkt, neutral = +/- 0 Punkte und positiv = +1 Punkt)
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Nach Befassung im Ausschuss fir Stadtplanung, Umwelt, Verkehr und Bauangelegenheiten hat
sich die Stadt Wesselburen fir eine Umsetzung der erforderlichen Bauleitplanung auf der Flache
Nr. 5 "Heider Chaussee - Nord" ausgesprochen. Insbesondere die leichtere verkehrliche Erschlie-
Bung sowie die Perspektiven der Flache Nr. 5 gemeinsam mit der Flache Nr. 4 (beide an der Hei-
der Chaussee) fur eine Weiterentwicklung der bereits bestehenden gewerblichen Nutzung spie-
len im Vergleich zur ebenfalls mit der Prioritat A versehenen Flache Nr. 3 "Bojekammer Weg" eine
Rolle fur die Entscheidungsfindung der Stadtvertreter:innen.

Die Planungsabsicht bezieht sich derzeit auf die Bereitstellung temporérer Unterkinfte. Die Fol-
genutzung wird im Laufe des Verfahrens geklart.

Planungsvoraussetzungen / Planungsgrundlagen
Landesentwicklungsplan

Fir den Plangeltungsbereich trifft der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein folgende rele-
vante Aussagen: Das Plangebiet befindet sich im landlichen Raum, am Rande des 10 km Umkrei-
ses des Mittelzentrums Heide. Die Stadt Wesselburen wird als landlicher Zentralort gekennzeich-
net. Zudem verlduft durch Wesselburen die eingleisige Bahnstrecke Heide-Blsum.

Wesselburen stellt als [andlicher Zentralort ,fir die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs die
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie
zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.”

|
ﬁ,?SSU‘;Du ct\ il
OGN
/

Abb.: Ausschnitt des
Landesentwicklungsplans Schleswig-
Holstein, Fortschreibung 2021

Die zentralen Orte in den landlichen Rdumen sind ,Versorgungsschwerpunkte sowie Siedlungs-
und Wirtschaftsschwerpunkte. Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die einen gréBeren Uberértli-
chen Versorgungsbereich abdecken, sowie die Siedlungsentwicklung sind auf diese Orte zu kon-
zentrieren."
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4.2

Die im LEP zur Wohnraumversorgung und Wohnungsbauentwicklung formulierten Grundséatze
und Ziele beziehen sich auf die Bereitstellung von Dauerwohnraum. Auch hierfiir werden fir Son-
dersituationen und besondere Wohnbedarfe und -projekte Ausnahmen formuliert.

Zu solchen - durch das Bauvorhaben der Northvolt Drei Project GmbH sich ergebende - besonde-
ren Unterbringungsbedarfen in Art und Anzahl von temporédren mobilen Unterkiinften trifft der
LEP keine Aussagen. Diese Art der Einrichtungen werden fir eine Sonderentwicklung erforderlich
und sind dementsprechend individuell zu bewerten; dem LEP wird in den Grunds&tzen mit der
Planung nicht widersprochen.

Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich als Teil des zusammenhangenden Siedlungsbiets mit der Gemeinde
Suderdeich im landlichen Raum. Wesselburen stellt einen landlichen Zentralort an der Bahnstre-
cke Heide-Bisum mit eigenem Bahnhaltepunkt dar. Das Stadtgebiet Wesselburen befindet sich
zudem in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und Erholung. Nach Norden
und Stden werden die Eignungsgebiete zur Windenergienutzung dargestellt.

Der Nahbereich Wesselburen ist mit Wesselburen ,traditioneller Mittelpounkt der Nordermarsch.
[...] Die Stadt Wesselburen verflgt iber eine gute Infrastruktur, die die Grundversorgung fir die et-
wa 7.000 Einwohner:innen des Nahbereichs sicherstellt.” Es heiB3t, dass ,dem weiteren Verlust ge-
werblicher Arbeitsplatze im Nahbereich [..] durch Stdrkung des Dienstleistungssektors und insbe-
sondere durch Steigerung der Attraktivitdt der Tourismuseinrichtungen in Wesselburen und Umge-
bung entgegen zu wirken [ist]. Im unmittelbaren Umfeld des Seeheilbades Bisum hat der Nahbe-
reich Wesselburen erheblich an Bedeutung im Tourismusgeschehen des nordwestlichen Kreisge-
bietes gewonnen.”

Die Aussagen des Regionalplans Planungsraum IV aus dem Jahr 2005 werden ergédnzt um den
Entwurf Planungsraum 11 (2023) der laufenden Neuaufstellung.

—
N

A e
v, /S"W'i’

Abb.: Ausschnitt Regionalplan, Planungsraum IV (2005) Abb.: Ausschnitt Regionalplan, Planungsraum Il -
Entwurf 2023
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4.3

4.4

4.5

4.6

Interkommunales Amtsentwicklungskonzept Biisum-Wesselburen

Das in den letzten Jahren erstellte interkommunale Amtsentwicklungskonzept der Gemeinden
des Amtes Biisum-Wesselburen zu den Handlungsschwerpunkten Ortsentwicklung, OPNV, Digita-
lisierung, Ehrenamt und Feuerwehr soll regelmaBig evaluiert und fortgeschrieben werden.

m Zusammenspiel mit dem weiteren Ausbau des Tourismusschwerpunktes Bisum ibernimmt die
Stadt Wesselburen eine wesentliche Funktion bei der Bereitstellung des in diesem Zusammenhang
erforderlichen Wohnraumes zur Deckung der entsprechenden Bedarfe.”

Bezlige zum Mittelzentrum Heide und der gewerblichen Sonderentwicklung der Batteriefabrik
werden nicht weiter dargestellt.

Flaichennutzungsplan

Der glltige Flachennutzungsplan der Stadt Wesselburen stellt fir die Flachen des Vorhabenge-
biets derzeit Flachen fir die Landwirtschaft dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 27 Iasst sich somit nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickeln. Es wird die 10. Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese wird im
Parallelverfahren zur Aufstellung des B-Plans gefihrt.

Abb.: Ausschnitt des Flachennutzungsplanes
(1974) der Stadt Wesselburen mit Kennzeichnung
des Planbereichs

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan stellt sidlich des Stadtgebietes den Verlauf einer Biotopverbundach-
se dar. Weitere Aussagen, die den Plangeltungsbereich betreffen, sind nicht enthalten.

Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt fur die Stadt Wesselburen nicht vor.
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5 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird derzeit vollstandig von Ackerflachen eingenommen. Die Ackerflachen sind in
dieser Vegetationsperiode schon nicht mehr in Nutzung. Im Norden grenzt unmittelbar das Bahn-
flurstiick mit seinen Gleisen der Bahnlinie Heide-Blisum. Im Sliden grenzt die Heider Chaussee als
LandesstraBBe L 154. Sowohl zur L 154 als auch zum &stlich gelegen Brassweg wird das Plangebiet
von wasserfiihrenden Grében umgrenzt. Im Westen grenzt ein trockener Graben.

Auf und nebenstehend zur Flache befinden sich keine weiteren strukturgebenden Elemente.

6 Planerische Konzeption / Stadtebauliche Zielsetzung / Vorhabenbeschreibung

Da sich derzeit nicht in ausreichend erforderlichem Umfang Wohnungs- und/oder Unterbrin-
gungsangebote fir das Baustellenpersonal in der Region befinden, plant die Northvolt Drei Pro-
ject GmbH die Herstellung von Unterkinften fiir das wechselnde und lediglich zeitweise vor Ort
tatige Baustellenpersonal. Insgesamt sollen in der Region Unterkiinfte fir ca. 1.500 Arbeitende
bereitgestellt werden. Fir die Erstellung und den Betrieb der Anlagen bedient sich die Northvolt
Project Drei GmbH eines externen Dienstleisters, der Adapteo GmbH.

Das Vorhaben sieht die Unterbringung und den Betrieb einer Anlage fiir modulare Unterkiinfte
einschlieBlich der dazugehdérigen Anlagen und Einrichtungen zur temporéren Unterbringung von
Personal, das auf der Baustelle der geplanten Batteriezellfabrik der Fa. Northvolt Drei Project
GmbH eingesetzt wird, vor.

Nebst der Gbergeordneten planerischen Konzeption zeigt sich das stadtebauliche Konzept zum
Vorhaben auf der Flache folgendermal3en:

ErschlieBung und Mobilitatskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung der Flache erfolgt abgehend von der Heider Chaussee (L 154). Die
Kraftfahrzeuge (Kfz) werden direkt auf der Flache auf einem Sammelparkplatz abgefangen. Es
werden 270 Kfz Stellpldtze angelegt. Diese ErschlieBung ist auch fur die Ver- und Entsorgungstra-
ger zu wéhlen, z.B. Millabfuhr. Eine Wendeanlage ist im westlichen Grundstlicksbereich vorgese-
hen.

Es ist erklartes Ziel, den GrofB3teil der anfallenden Fahrten tber einen Busshuttle abzuwickeln. Da-
fur wird auf dem Vorhabengelénde eine Haltestelle eingerichtet. Der Busshuttle wird zeitlich ab-
gestimmt auf das Schichtsystem des Baustellenpersonals. Fahrten Gber den motorisierten Indivi-
dualverkehr werden nur im Ausnahmefall erforderlich sein. Uber die entsprechende Zufahrt wird
die Flache auch fir den Rad- und FuBBgangerverkehr erschlossen. Fahrradabstellflachen werden
vor jedem Unterkunftsmodul vorgesehen.
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- 270
rkplatz: 2
P Stellplatze

3

Ein-/ L
Ausfahrt 2

VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLAN
ZUM VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 27

DER STADT WESSELBUREN

Abb.: Stadtebauliches Konzept als Grundlage fir den VEP (AC Planergruppe, Juni 2024)

Nutzungskonzept

Auf der Flache in Wesselburen werden durch die Module rund 16.000 m2 Wohn-/Unterbringungs-
und Gemeinschaftsflichen zur Verfligung gestellt. Dies geschieht in 20 Holzmodul-Hausern fir bis
zu 900 Personen. Die Module werden in zweigeschossiger Bauweise errichtet. Grundrisse und An-
sichten kénnen dem VEP entnommen werden.

Die Module Typ A und Typ B dienen der Unterbringung und stellen vornehmlich Schlafrédumlich-
keiten und Sanitdranlagen bereit. Je Ebene werden Gemeinschaftsraumlichkeiten (Fernsehrdume)
und Kochméglichkeiten errichtet.

Im Rezeptionsgebdude, das sich an der Grundstlckszufahrt befindet, werden weitere Services wie
Rezeption, Blrordume, ein Multifunktionsraum, eine Waschkiiche, Fitnessstudio und ein Minimarkt
zum Einkaufen untergebracht.

An Freizeiteinrichtungen werden auf der Flache neben Aufenthaltsflachen, die der Erholung die-
nen (Banke), weitere Flachen fir die Gemeinschaft und die sportliche Betatigung vorgehalten. Fir
sportliche Aktivitdten werden Tischtennisplatten, ein FuBballplatz und ein Volleyballfeld ange-
dacht. Auch Grillplatze werden geplant.

Das FuBball- und Volleyballfeld sollen im nérdlichen Teilbereich des Vorhabengebietes angelegt
werden.

Gestaltung und bautechnische Ausbildung

Bauwerk Typ A: Léange: 47,69m Breite: 9,56m
Bauwerk Typ B: Lange: 38,74m Breite: 9,56m
Rezeptionsgebdude: Lange: 23,99m Breite: 8,44m
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ANSICHT B

Abb.: Standardansichten zum Modul Typ A (Architektin GeiBel-Born, Februar 2024; 0.M.)
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Abb.: Regelgrundrisse zum Modul Typ A (Architektin GeiBel-Born, Februar 2024; 0.M.)

Alle Geb&ude werden in zweigeschossiger Bauweise errichtet. Es wird sich um Holzmodul-Hauser
handeln. Die Module Typ A und Typ B werden mit grauer Holzfassadenschalung versehen. Das

Rezeptionsgebadude (Typ C) wird abgesetzt von den anderen Modulen als Vorhangfassade bzw.
Hybrid-Fassade in grauer Strukturierung erstellt.
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Abb.: Beispiele zur Fassadengestaltung (Northvolt Drei Project GmbH, Adapteo GmbH)

Bei der FahrerschlieBung handelt es sich um temporédre Zuwegungen, die fir die Standzeit der
Module erhalten und anschlieBend riickgebaut werden. Die FahrerschlieBung wird aus einer 0,25
m dicken Schotterlage, einer 10 bis 12 cm dicken Tragschicht und Rasengittersteinen im Bereich
der Wohncontainer sowie einer 0,05 m dicken Asphaltschicht auf den Hauptwegen aufgebaut.

Das Vorhaben ist auf die Dauer der Baustelle der Batteriezellfabrik an der BAB 23 Heide-Nord be-
schrénkt. Nach Ablauf der Frist bzw. Fertigstellung der Baustelle werden die temporaren Unter-
kinfte sowie die damit verbundenen Nebenanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Er-
schlieBungsstral3en und -wege vollstdndig zuriickgebaut. Da das Instrumentarium eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes gewahlt wird, werden keine befristeten Nutzungen und Anlagen im
Sinne des § 9 Absatz 2 des Baugesetzbuches festgesetzt. Eine Aufhebung des Bebauungsplanes
erfolgt mit Beendigung der Baustelle.

Die Flache wird von der Stadt Wesselburen im Rahmen einer Erweiterung der ortlichen Gewerbe-
flachen fir eine gewerbliche Folgenutzung vorgesehen. Im Rahmen der Folgenutzung sind die er-
forderlichen Anschlisse, StraBBen und weitere planerische Themen bezogen auf die dann ange-
dachte Nutzung neu zu untersuchen und herzustellen.

7 Begriindung der Darstellungen zur 10. Anderung des Flichennutzungsplanes
Fir das Plangebiet erfolgt die Darstellung als Sonstiges Sondergebiet ,Baustellenunterkunft”.

Diese Darstellung erfolgt, damit sich der vorhabenbezogene B-Plan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Fléchennutzungsplan entwickelt. Es wird bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung klargestellt, dass hier Nutzungen vorgesehen sind, die lediglich fur ein konkretes Vorhaben
passend sind. Die dargestellte Nutzung entspricht der im VEP geplanten sowie im VBP Nr. 27 fest-
gesetzten Nutzung.

Untersuchungen bezlglich méglicher Nutzungseinschrankungen auf der Flache durch Schallim-
missionen werden derzeit auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen
B-Plan Nr. 27 vorgenommen.
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9.2

Wesentliche Inhalte des Durchfiihrungsvertrages

Zu dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 27 wird ein Durchfihrungsvertrag im Sinne des § 12
Abs. 1 Satz 1 BauGB zwischen der Northvolt Drei Project GmbH als Vorhabentragerin und der
Stadt Wesselburen vorbereitet.

Uber den Bebauungsplan hinausgehende Regelungen werden im Durchfiihrungsvertrag gesi-
chert. Hierzu zahlen die Festlegung des Vorhabengebietes, die Beschreibung des Vorhabens, die
Ubernahme der Verpflichtung zu der Durchfithrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaB-
nahmen, die Fristen fir die Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen so-
wie die Tragung der Planungs- und der ErschlieBungskosten.

Fachgutachten
Immissionsschutz

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen und das Baugebiet ausrei-
chend vor Immissionen zu schitzen. Aufgrund dessen werden im Rahmen der Bauleitplanung
Fachgutachten bzw. Stellungnahmen zur Einschatzung von Immissionen eingeholt:

Schallimmissionen durch Verkehre auf der L 154, Bahnverkehre auf der Strecke Heide-Busum, ge-
werbliche Schallimmissionen sowie planinduzierte Effekte (z.B. Freizeitlarm)

Im weiteren Verfahren wird eine larmtechnische Untersuchung durch die Moeller Operating Engi-
neering GmbH erstellt. Diese wird die vorliegende Planung im Hinblick auf Verkehrslarm von der
LandesstralBe L 154 und von der unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlaufenden Bahnstrecke
Heide-BlUsum untersuchen sowie den Gewerbelarm der westlich liegenden Gewerbebetriebe be-
trachten. Zuséatzlich wird das Gutachten die Planung im Hinblick auf aus dem Plangebiet heraus
entstehende Larmbelastungen untersuchen.

Sollten Festsetzungen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder zur Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) aus dem Gutachten hervorgehen, werden
diese im weiteren Bauleitplanverfahren aufgenommen.

Verkehr

Fur das Vorhaben wurde eine verkehrliche Stellungnahme durch das Ingenieurbiro Wasserver-
kehrskontor (WVK, 08.05.2024) erstellt, um die verkehrliche Leistungsféhigkeit der direkt betroffe-
nen LandesstraBe L 154 (Heider Chaussee) bei Umsetzung der temporaren Unterkunft mit einer
Auslastung von 900 Betten zu untersuchen. Die verkehrliche ErschlieBung soll direkt Gber die Hei-
der Chaussee (L 154) eingerichtet werden, da kein anderer ErschlieBungsweg besteht. Die Veror-
tung des ErschlieBungsknotenpunktes war ebenfalls Teil der verkehrlichen Stellungnahme.

Absché&tzung des Verkehrsaufkommens und Leistungsfahigkeitsbetrachtung

Fir die Bewertung wurden die Daten einer Verkehrserhebung am Knotenpunkt Bahnhofstraf3e (L
153 /L 154) / Heider Chaussee (L 154) am 01.02.2024 fur das Verkehrsaufkommen in der Heider
Chaussee zugrundegelegt. Die ermittelten Verkehrsstarken wurden au einen touristisch geprag-
ten Sommertag hochgerechnet.
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Folgende Parameter werden flr die Abschatzung des Verkehrsaufkommens herangezogen:

— Zwei Wege pro Person und Tag (Pausen werden auf dem Betriebsgeldnde verbracht)

— Lastrichtung morgens als Quellverkehr und nachmittags als Zielverkehr

— Verkehre teilen sich jeweils auf zwei aufeinanderfolgende Stunden auf

— 25 % des Tagesverkehrsautkommens je Spitzenstunde

— Jeweils 450 Wege/h in der morgendlichen und nachmittédglichen Spitzenstunde

— Uber die Fahrgemeinschaften wird ein Pkw-Besetzungsgrad von 3,0 Personen/Pkw angenom-
men

— Fir den Shuttleservice werden Busse mit 50 Sitzpldtzen eingesetzt

— Der Anteil der mit dem Shuttlebus beférderten Personen sollte mindestens 30 % betragen

— Mit dem Einsatz von zwei Bussen kénnen drei bis vier Fahrten pro Stunde abgewickelt werden

— Somit ist die Beférderung von mindestens 135 Personen je Spitzenstunde realistisch

— Der Anteil der mit dem Pkw zurlickgelegten Fahrten betrdgt demnach etwa 70 % und liegt damit
innerhalb der Bandbreite der Abschétzungen des Verkehrsautkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung (Ver_Bau)

Fur die Berechnung der Leistungsfdhigkeit wurde der verkehrlich ungunstigste Fall betrachtet.
Der stellt die vollstdndige Abwicklung der Quellverkehre als Linkseinbieger dar. Die Leistungsfa-
higkeitsbetrachtung wurde fir die bemessungsrelevante Spitzenstunde durchgefihrt (gemaB
dem Handbuch fir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen, HBS 2015 Teil L). Die Berech-
nungsergebnisse kdnnen im Detail in der Anlage der verkerhlichen Stellungnahme entnommen
werden.

Die Ergebnisse zeigen, dass das zukiinftige Verkehrsaufkommen leistungsfahig abgewickelt wer-
den kann. Es sind Uber eine vorfahrtgeregelte Einmindung oder eine Grundstlickszufahrt hinaus
keine MaBnahmen notwendig. Es bestehen auch fir umliegende Entwicklungen deutliche Kapazi-
tatsreserven fur einen leistungsfahigen Zustand.

Knotenpunktgestaltung Heider Chaussee / Zufahrt zur Flache

Da sich das Planungsgebiet an freier Strecke der L 154, lediglich in 60 m Entfernung zur Ortstafel
der Stadt Wesselburen befindet, wurde in der verkehrlichen Stellungnahme eine aus verkehrspla-
nerischer Sicht Empfehlung zur Gestaltung des Knotenpunkts gegeben.

Dies ergibt sich zudem aus dem Grund, dass in diesem Bauleitplanverfahren eine Zufahrt tber
den &stlich der Flache liegenden Brassweg nicht mdglich wird, da fur diesen - als heutiger Spur-
plattenweg - ein weitreichender Ausbau notwendig wére. Zusatzlich ergibt sich bauleitplanerisch
ein erheblicher Aufwand, da der Brassweg zum 6&stlichen Teil auf dem Gemeindegebiet der Ge-
meinde Oesterwurth befindet und daher nicht in diesem Bauleitplanverfahren behandelt werden
kann. Eine Sicherung der ErschlieBung der Flache wird aus den vorgenannten Griinden daher aus
verkehrsplanerischer Sicht als ein ErschlieBungsknotenpunkt direkt an der Heider Chaussee (L
154) préferiert. Es bestehen gute Sichtverhaltnisse in beide Richtungen und aufgrund der Richtun-
gen des Quell- und Zielverkehrs wird ,eine einstreifige Ausfahrt und kein Linksabbiegestreifen in
der Heider Chaussee (L 154) notwendig. Eine Reduzierung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit
sollte mit dem Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr (LBV.SH) als zustdndigem StraBenbaulasttra-
ger abgestimmt werden."

Das Verkehrsgutachten kommt somit zu folgender Empfehlung: ,Aus verkehrsplanerischer Sicht
bestehen keine Bedenken hinsichtlich der Entwicklung der temporédren Baustellenunterkunft mit bis
zu 900 Betten im Zuge der Heider Chaussee (L 154). Entsprechend der Leistungsféhigkeitsbetrach-
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9.3

tung sind keine baulichen MalBnahmen (ber die Einrichtung eines vorfahrtgeregelten Knotenpunk-
tes bzw. einer Grundstiickszufahrt hinaus notwendig.”

Baugrund und Versickerung

Zur Abschatzung der Grindungsverhéltnisse fur die temporéren Wohncontainer sowie die Stra-
Benkdrper wurde ein geotechnisches Gutachten durch die IGB Ingenieurgesellschaft (IGB,
17.05.2024) angefertigt. Zusatzlich enthalt das geotechnische Gutachten Aussagen zur Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens, sodass mit diesen Ergebnissen ein schlissiges Entwasserungskonzept
vorgelegt werden kann.

Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse

Im Plangebiet wurden zwischen dem 08.04.2024 und dem 12.04.2024 insgesamt 41 Kleinramm-
bohrungen genommen. Die Tiefe der Baugrundaufschlisse betrédgt rd. 6 m und 15 m. Zwei Klein-
rammbohrungen wurden zu je einem Rammfilterbrunnen zur Messung der Grundwasserstdnde
ausgebaut.

Unterhalb der oberflachennahen Auffillung, bei der es sich um umgelagerte Oberbdden handelt
wurden zunachst Uberwiegend Sande und bereichsweise Klei angetroffen. Der Klei wird von Watt-
sanden unterlagert. Die Wattsande setzen sich bis zur Endtiefe der Bohrungen bzw. bis in Tiefen
zwischen rd. 6,5 m und 8,5 m fort. Unterhalb der Sande wurde abermals Klei erkundet, der sich bis
zur Endteufe der tieferen Kleinrammbohrungen von 15 m u. GOK fortsetzt.

Im Zuge der Baugrunderkundungen wurden Wassersténde nach Bohrende zwischen ca. 0,8 m u.
GOK und 2,2 m u. GOK bzw. zwischen ca. - 0,3 m NHN und + 0,9 m NHN gelotet. Sofern eine aus-
reichende Entwasserung der aufgebrachten Schichten sichergestellt ist, kann der Bemessungs-
wasserstand auf Hohe der aktuellen GOK angesetzt werden.

Grindungsempfehlung

Das geotechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Container bei Beachtung der fol-
genden Hinweise flach auf Einzelfundamenten gegriindet werden kénnen. ,Planmé&Big sollen die
Containerbauten auf einem 0,25 m dicken Schotterpolster sowie Einzelfundamenten aus Betonfer-
tigteilplatten mit den Abmessungen von 1 m x 1 mund 2 m x 1 m und einer Dicke von jeweils 0,16
m gegriindet werden. Voraussetzung fir diese Griindung ist, dass die einzelnen Container in ihrer
Hhe nachjustierbar sind, um Setzungsdifferenzen auszugleichen, und dass die Leitungsanschliisse
fir die auftretenden Setzungen und Setzungsdifferenzen ausgelegt sind. Die FuBbodenhéhe der
Container sollte mindestens rd. 0,17 m oberhalb der Oberkante (OK) der Verkehrswege angeordnet
und das Geldnde von den Containern weg abfallend modelliert werden. Zwischen Geldndeober-
kante und aufzubringendem Griindungspolster sollte ein Viies und eine Geokunststoffbewehrung
(Geogitter) verlegt werden, um zum einen die Trennung der Materialien hinsichtlich der Lagestabi-
litét des Fillmaterials und der Rickbaubarkeit zu gewéhrleisten und um zum anderen die Stabilitat
der Aufschittung zu erhéhen.”

Fir eine tragfahige Grindung missen die MalBe der Schottertragschicht und der Lastverteilplat-
ten entsprechend Abbildung 2 und 3 (geotechnisches Gutachten) ausgefiihrt werden. Die Anfil-
lung mit Schotter bis zur Mitte der Fundamentplatten ist in der Horizontalen von der Fundament-
auBenkante bis zu einem Abstand der doppelten Fundamentkantenlange zu fihren.
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aa

Abbildung 2 Position der Fundamente unter einer zweistockigen Containeranlage vom Typ A aus [6], blau:
2 m x 1 m Betonplatten, grau: 1 m x 1 m Betonplatten, jeweils zweifach gestapelt

undament = 0,64m

057 m

/Anschlt[ung (Schotter) = 0.32m \
/ Schottertragschicht = 0,25m \

GOK

h

b; = erforderliche Fundamentkantenlange
b, = breite Anschuttung=b; x 2

Abbildung 3 Schematische Darstellung der Griindung, nicht malstabsgerecht

Die Grindung der Verkehrsflachen soll laut geotechnischem Gutachten folgendermal3en erfol-
gen. Den Anforderungen nach soll der StraBenaufbau ab der derzeitigen Geldndeoberkante mit
einer OK StraBBe von ca. 0,1 m unterhalb der OK FuBboden der Container erfolgen.

.Unterhalb der geplanten Schotterlage empfehlen wir sowohl in den Wegen als auch in der Park-
platzfliche eine mindestens 0,15 m dicke Drénschicht anzuordnen. Diese sollte zudem genutzt
werden, um Unebenheiten im Geldnde auszugleichen. Zur Trennung des Einbaumaterials vom an-
stehenden Untergrund sowie zur VergleichméBigung der Setzungen und Setzungsdifferenzen
empfehlen wir ein Vlies und eine Geokunststoffbewehrung (Geogitter) unterhalb des Straenauf-
baus einzubauen.” (...) Die Verkehrsflachen sind mit einem ausreichenden Gefélle auszubilden, um
eine Verndssung zu vermeiden. AuBBerdem ist ein Drénsystem anzulegen.

Dariber hinaus sind im geotechnischen Gutachten Hinweise zum StraBBenbau aufgrund von erwar-
teten Verformungen, notwendigen regelméBigen Nachbesserungen und Baugrundeindriickun-
gen insbesondere im Bereich der HauptstraBenachsen gegeben.

.Es wird darauf hingewiesen, dass die auf dem Planum (OK Drénschicht) tblicherweise geforderten
Ev2-Werte (45 MN/mZ2) iber dem verbleibenden Oberboden ggf. nicht erreicht werden.”

IGB empfiehlt daher, die tatsdchlich zu erreichenden Verdichtungsanforderung mit Bezug auf das
temporare Bauwerk zu prifen. Bei Bedarf ist die Aufbauhdhe zu erhdhen.”

Zusétzlich enthélt das Geotechnische Gutachten ergénzende Hinweise u.a. zur Versickerungsfa-
higkeit sowie Hinweise zur Trockenhaltung der Containermodule.

Der gemalB DWA Arbeitsblatt A 138 geforderte Flurabstand von der Sohle der Versickerung zum
Grundwasser von = 1 m ist einzuhalten. Dies ist auf der Untersuchungsfléche Gberwiegend nicht
gegeben. Eine Versickerung ist daher auf der Flache nicht méglich.

Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung werden im weiteren Verfahren dem zu erstellenden
Entwasserungskonzept zugrunde gelegt und entsprechende Entwésserungsmoglichkeiten darge-
legt.
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9.4

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit geltendem Artenschutzrecht
nach § 44 BNatSchG - bezogen auf das durch den VEP konkret vorliegende Vorhaben - wurde ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag auf Basis einer Potenzialabschatzung (BioConsult April 2024)
erstellt.

Die fir das Vorhaben relevanten européischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Untersuchungsgebiet sind ermittelt und bezlglich artenschutz-
rechtlicher Konflikte, die zum Eintreten eines oder mehrerer Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG fihren kénnen, geprift und bewertet worden.

Im Ergebnis |asst sich feststellen, dass eine vorhabenbedingte Betroffenheit von Arten des Anhan-
ges IV der FFH-Richtlinie (Kap. 3) potenziell fir den Moorfrosch sowie bezlglich der Avifauna fir
die Arten Kiebitz, Feldlerche und die Gilde der Brutvégel offener und halboffener Habitate (Bo-
denbriiter) gegeben ist.

Artenschutzrechtliche Konflikte entstehen im Zuge der Baufeldfreimachung (Umwandlung des
Ackers), durch den Baubetrieb sowie den Habitatverlust.

Aus den artenschutzrechtlichen Konfliktanalysen (Kap. 4) ergeben sich fir folgende Gruppen die
Notwendigkeit von Ma3nahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote:

* Amphibien (Moorfrosch): Bauzeitenregelungen, ggf. Amphibienschutzzaun (s. Kap. 5.1.1)
*  Brutvdogel des Offenlandes: Bauzeitenregelungen, ggf. Vergramungen (s. Kap. 5.1.1)

Erhebliche Stérungen von Arten, die zu einer Beeintréchtigung von Habitatfunktionen oder dem
Erhaltungszustand lokaler Populationen fihren, treten durch das Vorhaben nicht auf. Allerdings
treten ggf. dauerhafte Zerstérungen von Fortpflanzungsstatten von Brutvégeln auf, die rdumlich
ausgeglichen werden missen. Durchzufihrende Ausgleichsmal3nahmen sind:

*  Brutvogel des Offenlandes (CEF-MaBnahme): Anlage/Gestaltung von Ausgleichsflachen
(Feuchtgriinland) im Umfang von ca. 2 ha (s. Kap. 5.2.1)

Unter der Voraussetzung, dass die in Kapitel 5 genannten MaBnahmen zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbote nach § 44 BNatSchG eingehalten werden, ist die Bauleitplanung fir das
Projekt zur Errichtung von Unterkiinften in Wesselburen als artenschutzrechtlich zuldssig anzuse-
hen.
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10 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

10.1

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sonstiges Sondergebiet ,Baustellenunterkunft” gem. § 11
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet ,Baustellenunterkunft” dient der Unterbringung und dem Betrieb ei-
ner Baustellenunterkunft einschlieBlich der dazugehérigen Anlagen und Einrichtungen zu der Un-
terbringung von 900 Beschaftigten auf der Baustelle fiir das Batteriezellenwerk in Lohe-Rickelshof
und Norderwéhrden.

Eine Baustelle in sich ist zeitlich begrenzt, sodass sich aus der Gebietskategorie ,Baustellenunter-
kunft” ableiten lasst, dass es sich um eine Unterkunft handelt, die fir den befristeten Zeitraum ei-
ner - im weiteren genauer beschriebenen - Baustelle errichtet wird. Zusétzliche Regelungen zur
zeitlichen Befristung und Anzahl der maximal unterzubringenden Personen werden im Durchfiih-
rungsvertrag vorgenommen. Aus genannten Grinden werden keine befristeten Nutzungen und
Anlagen im Sinne des § 9 Absatz 2 des Baugesetzbuches festgesetzt.

Entsprechend des Vorhabenbezugs (wie im VEP dargestellt) werden die beabsichtigten Nutzun-
gen als zuldssig erklart. Es handelt sich dabei um Geb&ude und sonstige bauliche Anlagen, die fir
den Betrieb der Baustellenunterkunft erforderlich sind. Hierzu zdhlen Flachen fir Versorgungsan-
lagen wie Abfallsammelplatze, Wasser-, Elektrizitats- und Warmeversorgungsanlagen, Abwasser-
entsorgungsanlagen, Telekommunikationsanlagen. Diese Anlagen und Einrichtungen stellen fur
den bezeichneten Personenkreis die Hauptnutzung dar, aus der sich die Gebietskategorie ergibt.

Weiter werden Freiflachen fir Freizeitaktivitdten verteilt auf dem Gelédnde vorgesehen. U.a. sind
Tischtennisplatten, gemeinschaftliche Flachen und Grillplétze innerhalb der Baugrenzen vorgese-
hen. Flachenintensivere Freizeitflachen fur ein FuBballkleinspielfeld oder Volleyballfeld sollen im
nérdlichen Bereich des Sonstigen Sondergebiets auBerhalb der Baugrenzen zwischen Bebauung
und Bahntrasse zulassig sein.

Da dem untergebrachten Baustellenpersonal verschiedene Service- und Versorgungsangebote
direkt vor Ort betreiberseitig angeboten werden sollen, werden die dafiir vorgesehenen Nutzun-
gen untergeordnet und nur der Betreuung, Verpflegung und Versorgung der Benutzer der Bau-
stellenunterkunft innerhalb des Plangebietes ermdéglicht. Der Nutzungskatalog umfasst hierzu
Rdume wie Empfang, Kiosk, Mehrzweckrdume, Gemeinschaftsraume, Waschkiiche, Fitnessrdume,
Blro- und Besprechungsrdume.

Erlauterung zum Abweichen von der Gebietskategorie nach §§ 4 bzw. 8 BauNVO:

Bei dem Sonstigen Sondergebiet ,Baustellenunterkunft” handelt es sich um Flachen zur Unterbrin-
gung von Personal, das auf der Baustelle der geplanten Batteriezellfabrik in den Gemeinden Nor-
derwdhrden und Lohe-Rickelshof eingesetzt werden soll. Die Unterbringung erfolgt in zweige-
schossigen Containern mit Einzelzimmern und gemeinschaftlichen Koch- und Essrdumen. Die Un-
terbringung ist auf die geplante Bauzeit der Batteriefabrik beschrankt. Zur planungsrechtlichen
Absicherung der Unterkunft wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, der nach
Ablauf einer angelegten Frist aufgehoben wird. Der Durchfihrungsvertrag regelt, dass nach Ab-
lauf der Frist (oder innerhalb der Frist?) samtliche mit der Unterkunft verbundenen Hochbauten
und technischen Anlagen zurlickzubauen sind. Es werden in diesem Zuge jedoch keine befriste-
ten Nutzungen und Anlagen im Sinne des § 9 Absatz 2 des Baugesetzbuches festgesetzt. Die klare
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10.2

10.3

10.4

zeitliche Limitierung sowie erganzend die Tatsache, dass keine eigenen Hauslichkeiten entstehen
werden, hat zur Folge, dass die im Geltungsbereich geplante Nutzung nicht als ,Wohnen" be-
zeichnet werden kann. Denn nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes wird das
Wohnen definiert als ,eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, die Eigengestaltung der Haushalts-
fihrung und des hauslichen Wirkungskreises sowie die Freiwilligkeit des Aufenthalts (vgl. BVwerG,
Beschluss vom 25.Méarz 1996 - 4 B 302.95).

Waéhrend bei der oben beschriebenen Form der Unterbringung schon in Zweifel gezogen werden
muss, ob es sich dabei um eine ,Eigengestaltung der Haushaltsfuhrung und des h&uslichen Wir-
kungskreises” handelt, ist eine ,auf Dauer angelegte Hauslichkeit” vor dem Hintergrund der befris-
teten Nutzung eindeutig nicht gegeben, da ein wechselnder Beschaftigtenkreis liber voraussicht-
lich jeweils wenige Wochen/ Monate vor Ort untergebracht sein wird.

Dies hat zur Folge, dass an die Unterkunft keine Anforderungen gestellt werden kénnen / missen,
die mit denen an Allgemeine Wohngebiete vergleichbar sind oder dessen Nutzungskatalog ent-
sprechen. Gemé&B dem oben aufgefihrten Nichtzutreffen des ,Wohnens” ware eine Unterbrin-
gung in Beherbergungsbetrieben vergleichbar, die auch in Gewerbegebieten zulassig sind und
somit insbesondere hinsichtlich der La&rmemissionen vergleichsweise herangezogen werden
konnten.

Die hier aufgefihrte Nutzung wére - so wie dargestellt - also auch in einem Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO zulassig. Da dort jedoch auch weitere Nutzungen zuldssig bzw. ausnahmsweise zulas-
sig waren und mit dem vorgelegten Vorhaben ausgeschlossen werden wiirden, kann der eigentli-
che Gebietscharakter nicht mehr nachgewiesen werden, weshalb davon Gebrauch gemacht wird,
auf die Nutzungsart zugeschrieben ein Sonstiges Sondergebiet ,Baustellenunterkunft” festzuset-
zen.

Zulassigkeit von Vorhaben (§ 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentrage-
rin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Damit wird sichergestellt, dass nur die im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellten und im Durchfihrungsvertrag vereinbarten MaBBnahmen durch-
gefihrt werden.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich aus dem konkreten Vorhabenbezug. Es gilt die Ubliche
zuldssige Uberschreitung um 50 vom Hundert durch Stellplatze und Nebenanlagen gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO.

Damit kénnen samtliche - sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergebenden - Nutzun-
gen im Plangebiet untergebracht werden.

Hohenentwicklung
Maximale Gebaudehdhe

Wie im VEP dargestellt ist mit dem Vorhaben eine Errichtung in zweigeschossiger Modulbauweise
vorgesehen. Die Geb&dudehdhen sind u.a. den Darstellungen des VEP Giber die Gebaudeansichten
und die Gelandeschnitte zu entnehmen.

Um die Hohenentwicklung im Vorhabengebiet zusatzlich zu sichern, wird eine maximal zuldssige
Gebsudehdhe von 7,5 m festgesetzt. Die festgesetzte Maximalh&he ergibt sich aus den tatsachlich
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10.5

10.6

10.7

zugrunde gelegten Hohen der Vorhabens samt eines zusétzlichen geringfligigen Spielraums von
ca. 30 cm, der z.B. fir erforderliche Geldndeaufschittungen o0.4. gewahrt wird.

Hohenbezugspunkt

Das Plangebiet stellt sich praktisch eben dar. Der Hohenbezugspunkt fir die maximal zuléssige
Gebdudehdhe wird deshalb als gemittelter Wert der im Plangebiet vorliegenden Bestandshdhen
festgesetzt.

Bauweise
Abweichende Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO festgesetzt. Diese abwei-
chende Bauweise ermdglicht die Umsetzung der dem Vorhaben zugrundeliegenden Grundrisse
der Modulbauten, die eine Uberschreitung der geméaB offener Bauweise zulassigen Gebaudeldn-
ge von 50 m erforderlich machen.

Baugrenzen

Die Baugrenzen werden zu einem zusammenhangenden Baufeld - um die im VEP vorgesehenen
Modulbauten herum gesetzt - zusammengefasst, um nicht fur jedes Geb&ude einzelne Baufelder
zu schaffen. Die stadtebauliche Figur ergibt sich aus dem VEP. Der seitliche Grenzabstand von
min. 3,00 m wird eingehalten.

AusschlieBlich die Anlage von Stellplatzen, erforderlichen Zuwegungen, Abstellflachen, Sammel-
platzen und Freizeitflachen sowie erforderliche Anlagen fir die Versorgung des Gebietes mit Elek-
trizitét (Trafostationen u.3.) wird auBerhalb der Baugrenzen als zuldssig erklart. Die Lage dieser
Nutzungen wird im VEP dargestellt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Plangebiet wird zur Fihrung und Wartung zu verlegender bzw. geplanter Leitungen ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt. Beglinstigt wird fir
das GFL -Trafo- der Stromversorger.

Ein- und Ausfahrtsbereich

Fir den Plangeltungsbereich wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich zur 6ffentlichen ErschlieBungs-
straBe Heider Chaussee (L 154) im sidwestlichen Bereich festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird
die verkehrliche ErschlieBung der Flache ausschlieBlich hierliber zuldssig. Diese Annahme zur La-
ge des Knotenpunktes war der Leistungsfahigkeitsbetrachtung der verkehrlichen Stellungnahme
zugrunde gelegt.

Die vorhabenbezogene verkehrliche ErschlieBungslésung und Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs sowie die Zuwegung fir den Shuttlebus und Versorgungsfahrzeuge wird Uber diesen Zu-
fahrtsbereich gesichert (vgl. VEP).
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11 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

11.1 Private Griinflichen - Zweckbestimmung , Schutzgriin”
Im Plangebiet werden Griinflachen mit Gehdlzanpflanzungen in den fir bauliche Zwecke nicht ge-
nutzen Randbereichen festgesetzt. Damit kann eine Eingriinung und damit optische Einbindung
der geplanten baulichen Anlage zur LandesstraBe sowie zur freien Landschaft hin erreicht werden.
AuBerdem kénnen diese Flachen zu dem erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich beitra-
gen.

11.2 Regenriickhaltung
Wird ggf. im weiteren Verfahren nach Vorlage des Wasserwirtschaftlichen Konzepts ergénzt.

12 Gestalterische Festsetzungen

12.1 Fassaden
Zur einheitlichen Gestaltung und einem ordentlichen Erscheinungsbild der Gesamtanlage wer-
den gestalterische Festsetzungen fir die Gebdudemodule getroffen. Das Rezeptionsgebaude -
Modul C - hebt sich in seinem Standort (Einfahrt zum Gelande) sowie der geplanten Nutzung von
den Gebdudemodulen Typ A und Typ B ab, weshalb eine differenzierte Fassadentextur festge-
setzt wird. Der Gesamteindruck bleibt durch die farblich dhnliche Gestaltung gewahrt.

13 Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt Gber die unmittelbar angrenzende LandesstraBBe
Heider Chaussee (L 154). Die Zufahrt befindet sich im sidwestlichen Bereich des Plangebietes ca.
60 m auBerhalb der Ortstafel; eine ErschlieBungsmdglichkeit nicht abgehend von der freien Stre-
cke der L 154 ist aus mehreren Griinden nicht méglich. Die Machbarkeit der o0.g. Zufahrtssituation
umfasst einen sehr geringen (baulichen) Aufwand und wird daher empfohlen (siehe dazu auch 9.2
Verkehrliche Stellungnahme).

Unmittelbar an die Zufahrt schlieBt die Stellplatzanlage an und erstreckt sich im westlichen Bereich
des Plangebiets bis zur nérdlich gelegenen Bahntrasse. Wie im VEP dargestellt, werden insgesamt
270 Kfz-Stellplétze auf dem Gelande angeordnet.

In Verlangerung der Zufahrt schlieBt eine Wendeanlage (fur den Shuttlebus) mit 20 m Durchmes-
ser an. Die Feuerwehrzufahrt sowie Zufahrten fir Ver- und Entsorgungsunternehmen werden
ebenfalls Gber diese im VEP dargestellte Zufahrt realisiert.

Weitere ErschlieBungsflachen auf dem Gelénde selbst werden nicht 6ffentlich zuganglich sein. Ei-
ne Zuganglichkeit und Uber- und Umfahrbarkeit sowie Aufstellflichen fiir Notfallfahrzeuge sind
vorgesehen.

27

AC PLANERGRUPPE



Stadt Wesselburen Begriindung zum Vorentwurf

10. FNP- Anderung / VBP Nr. 27 17.06.2024

14

141

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird Uber die direkte Erweiterung vorhandener Anschlisse an das beste-
hende Leitungsnetz gesichert. Dies gilt fiir die Versorgung mit Frischwasser, die Stromversorgung
und Anschlisse fur die Telekommunikation.

Die Detaillierungen der jeweiligen Ver- und Entsorgungsplanungen werden im weiteren Verfahren
erganzt.

Frischwasserversorgung

Die Frischwasserversorgung erfolgt tber das 6ffentliche Netz mit Anschluss an die in der Heider
Chaussee bestehenden Leitungen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber Anschluss an die in der Heider Chaussee bestehen-
den Leitungen.

Oberflichenentwésserung

Versickerung ist auf der Flache aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moglich. Fir die Oberfla-
chenentwasserung soll daher ein Drénsystem erstellt werden und das Oberflachenwasser somit in
die umliegenden Vorfluter eingeleitet werden.

» Die Ausfihrungen werden im weiteren Verfahren mit Vorlage eines wasserwirtschaftlichen Kon-
zepts erganzt.

Strom- und Warmeversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt mittels eines Transformators. Von diesem ist eine stern-
férmige Versorgung an die einzelnen Module vorgesehen. Die Warmeversorgung erfolgt elek-
trisch.

An den Verteilertransformator am stidwestlichen Gebietseingang werden Flachen mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Stromversorgers in einer Breite von 3 m eingerichtet.

Telekommunikation

Fur die Leitungen der Telekommunikation werden Ringleerrohre zur nachtréglichen Installation
vorgehalten.

Abfallbeseitigung

Es wird ein Abfallsammelplatz an der Wendeanlage vorgesehen. Die staddtischen Miullentsor-
gungsunternehmen werden somit bis an den Abfallsammelplatz heranfahren und anschlieBend
die Wendeanlage nutzen kénnen.

Brandschutz

Zuganglichkeit und Sammelstellen

Die Zufahrt zum Geldnde erfolgt Uber die Heider Chaussee hin zum Parkplatz. Alle Gebaude wer-
den mittels befestigter Zuwegung miteinander verbunden. Die Geb&ude sind freistehend mit
mehr als 5 m Abstand zur Nachbarbebauung.
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16

16.1

17

171

Sammelstellen sind mit der értlichen Feuerwehr abzustimmen und festzulegen. Das Gelénde liegt
im Zustandigkeitsbereich der freiwilligen Feuerwehr der Stadt Wesselburen. Aufgrund der Struk-
tur der Ausristung der Feuerwehr kann davon ausgegangen werden, dass die gesetzliche Hilfs-
frist eingehalten werden kann.

Flachen fur die Feuerwehr

Da der Hauptangriffsweg fir die Feuerwehr, in diesem Falle die Haupteingénge, sich von der Stra-
Be aus gesehen in einem Abstand von mehr als 50 m befinden, wird die Herstellung von Feuer-
wehrzufahrten, sowie Aufstellflaichen im Sinne der DIN 14090 erforderlich. Dies ist mit der Feuer-
wehr in einem Ortstermin abzustimmen.

Loschwasserbedarf

Der Léschwasserbedarf richtet sich nach den Vorgaben des DVGW Arbeitsblattes W 405. Hier-
nach soll Léschwasser in der Menge von 96m3/h auf die Dauer von zwei Stunden zur Verfiigung
stehen. Der Léschwasserbedarf soll durch den &ffentlichen Wasserversorger (Grundversorgung)
sichergestellt werden, ggf. werden zusatzlich Léschwassertanks vorgehalten. Ein entsprechender
Nachweis der Léschwassermenge wird beim ortlichen Versorger angefordert und im Genehmi-
gungsverfahren vorgelegt.

Flachenbilanz

Sondergebiet ,Baustellenunterkunft” 43.370 m2
Grinflachen 5.902 m?
Plangeltungsbereich 49.272 m?

Nachrichtliche Ubernahmen
Anbauverbotszone nach § 29 StrWG

GemaB § 29 Abs. 1 StraBen- und Wegegesetz (StrWG) dirfen auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt in einer Entfernung bis zu 20 m
von der LandesstraBe 154, gemessen vom &uf3eren Rand der befestigten Fahrbahn, Hochbauten
jeder Art nicht errichtet bzw. vorgenommen werden. Die Anbauverbotszone ist nachrichtlich in
der Planzeichnung dargestellt.

Hinweise
Artenschutz

Um die Belange des Artenschutzes bei der Bauleitplanung entsprechend bericksichtigen zu kén-
nen, ist ein Artenschutzfachbeitrag (BioConsult SH, April 2024) erarbeitet worden. Dieser umfasst
die Betrachtung der méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange des Artenschutzes
gem. § 44 BNatSchG, basierend auf einer Potenzialabschatzung.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde sind danach folgende Bauzeitenrege-
lungen bei der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27 zu beachten:
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17.2

*  BaumaBnahmen (z. B. an Graben, Befahrung von BaustraBBen, Erdbewegungen, Herrichtung
von Kranstellflachen, Flacheninanspruchnahmen u.a.) missen grundsétzlich auBerhalb der
Fortpflanzungszeit (Mé&rz bis Juli) und auBerhalb der Wanderperioden (Marz sowie Mai bis
Oktober) der Amphibien stattfinden. Es ergibt sich also aus Amphibienschutzsicht eine Bau-
phase vom 1. November bis 15. Februar.

Sollte die Einhaltung dieser Zeiten nicht méglich sein, kénnen BaumaBnahmen nur umgesetzt
werden, wenn ein Besatz fur das aktuelle Jahr sicher ausgeschlossen wurde oder durch das
frihzeitige Stellen von Amphibienschutzzdunen ein Einwandern in die Gewasser zur Fort-
pflanzung vermieden werden kann.

»  Bautatigkeiten (Baufeldfreimachung/bauvorbereitende MaBBnahmen, Wegebau, BaumaBnah-
men) dirfen nur auBBerhalb der Brutzeit (hier 01.03. - 15.08.) stattfinden.Es ergibt sich also aus
Vogelschutzsicht eine Bauphase vom 15. August bis 29. Februar.

Sofern aus belegbaren Griinden die Einhaltung von Bauzeitenregelungen nicht mdglich ist,
kann in Abstimmung mit der UNB unter bestimmten Vorrausetzungen von der Bauzeitenaus-
schlussfrist abgesehen werden (s. dazu Artenschutzfachbeitrag).

»  Die Zerstdérung potenzieller Bruthabitate im Plangebiet ist durch geeignete CEF-MaBnahmen
zur Bewahrung der 6kologischen Funktionsféhigkeit fir Offenland-Brutvogelarten in einer
GroéBe von 2 ha zu kompensieren. CEF-MaBnahmen sind vor der Umsetzung des Vorhabens
anzulegen.

Details zu den genannten Regelungen sind dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27 ist der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) mit Stand 17. Juni 2024.
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TEIL Il - UMWELTBERICHT

18

18.1

18.2

19

19.1

Einleitung
(BauGB Anlage 1 Nr. 1)

Gesetzliche Grundlagen

Im Rahmen der Bauleitplanung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes ei-
ne Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist
Bestandteil der Begriindung.

Der Umweltbericht ist im Verfahren fortzuschreiben, da er die Ergebnisse der Umweltprifung und
damit u.a. Ergebnisse der Abwégung des Planungstrégers in der Auseinandersetzung mit Stel-
lungnahmen aus der &ffentlichen Auslegung zu dokumentieren hat.

Wesentliches Ziel des Umweltberichtes ist, neben der Aufbereitung des umweltrelevanten Abwa-
gungsmaterials hiernach, Dritten eine Beurteilung zu ermdglichen, inwieweit sie von Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27 betroffen sein kénnen.

Der Umweltbericht wird nach den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB er-
stellt.

Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der Formulie-
rung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 27. Geprift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungs-
plans auf die Umweltbelange entstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nut-
zungen aus der Umgebung erheblich einwirken kdnnen, nicht jedoch auBergewdhnliche und
nicht vorhersehbare Ereignisse.

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum umfasst den Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 27 und die ndhere Umgebung, die von den Planungen betroffen sein kénnte.

Die Flache ist naturraumlich durch die Schleswig-Holsteinische Geest (Heide-ltzehoer-Geest) ge-
prégt und biogeographisch der atlantischen Region zuzuordnen.

Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Aufstellung

(BauGB Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe a)
Fachgesetzliche Ziele

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG: "Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundla-
gen des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts,
2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturgiter,
3. die Tier- und Pflanzenwelt, einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie
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4, die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind."

§ 15 Abs. 1 BNatSchG: "Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen."

Der Vermeidungsgedanke findet im weiteren Verfahren Gber griinordnerische Festsetzungen Ein-
gang in die Planung, die die Minimierung bzw. Vermeidung von Beeintrachtigungen zum Ziel ha-
ben. Das beinhaltet Festsetzungen fur zukiinftige Grinflachen und Regelungen zur Oberflachen-
entwasserung.

§ 15 Abs. 2 BNatSchG: "Der Verursacher ist zu verpflichten, unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmal3-
nahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmafBnahmen).

Im weiteren Verfahren wird zum Entwurf eine vollstandige Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung unter
Anwendung des Runderlasses zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erar-
beitet. Eine vorlaufige Uberschlagige Einschatzung befindet sich in Kapitel 22.

§ 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG: MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Ver-
anderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beein-
trachtigung der gesetzlich geschitzten Biotope fiihren kénnen, sind verboten (Gesetzlicher Bio-
topschutz).

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden.

§ 44 BNatSchG stellt die zentrale nationale Vorschrift des besonderen Artenschutzes dar. Er bein-
haltet fir die besonders geschiitzten sowie die streng geschitzten Tiere und Pflanzen unter-
schiedliche Verbotstatbestande.

Die Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit geltendem Artenschutzrecht ist im Rahmen ei-
nes artenschutzrechtlichen Fachbeitrages geprift worden. Die dort formulierten Empfehlungen
werden bei der Planung beachtet.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden."

Die vorgesehenen Eingriffe in das Schutzgut Boden werden so schonend wir mdglich umgesetzt
und sind reversibel. Die Nutzung als Baustellenunterkunft ist auf einen Zeitraum begrenzt und
sadmtliche baulichen Anlagen werden im Anschluss vollstdndig zuriickgebaut.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 Abs. 1 BImSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen."

§ 50 BImSchG: "Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
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19.2

19.3

20

und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsberei-
chen hervorgerufenen Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden wer-

den.

Im weiteren Verfahren wird eine larmtechnische Untersuchung beauftragt, die die vorliegende
Planung im Hinblick auf Verkehrslarm von der LandesstraBBe L 154 sowie im Hinblick auf aus dem
Plangebiet heraus entstehende Larmbelastungen untersucht.

WHG (Wasserhaushaltsgesetz):

§ 1: ,Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewéasserbewirtschaftung die Gewas-
ser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.”

Der schonende Umgang mit dem Schutzgut Wasser wird im weiteren Verfahren bericksichtigt. Es
wird geprift, ob und welche MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Wasser
in den Bebauungsplan ibernommen werden. Es wird ein Entwasserungskonzept unter Anwen-
dung des Erlasses A RW-1 erarbeitet.

Ziele aus Fachplanungen
Landschaftsrahmenplan
siehe Kapitel 4.5
Landschaftsplan

siehe Kapitel 4.6
Schutzgebiete

In der weitlaufigen Umgebung befinden sich européische Schutzgebiete: Westlich des Vorhaben-
gebietes liegt das FFH-Gebiet DE 0916-391 ,NTP S-H Wattenmeer und angrenzende Kistenge-
biete” in ca. 7,4 km Entfernung, welches gleichzeitig als Ramsar-Vogelschutzgebiet (0916-491)
ausgewiesen ist. Nordlich in ca. 6 km Entfernung liegt das FFH-Gebiet DE 1719-391 ,Untereider”
und nordéstlich das FFH-Gebiet DE 1720-301 ,Weisses Moor” (ca. 6,8 km Entfernung).

Zu erwartende Auswirkungen auf die Umwelt

Die neue Bebauung wird zu Versiegelungen des Bodens und damit zu Beeintrdchtigungen der
Schutzglter Boden und Grundwasser fihren.

Zudem wird die geplante Bebauung zu einer Verdnderung des Landschafts- und Ortsbildes fih-
ren. Betroffen sind nur Biotoptypen geringer Wertigkeit (Ackerflache)

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere kdnnen potenziell entstehen durch die an die Graben her-
anrickende Bebauung. Die Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit geltendem Artenschutz-
recht ist durch Vorlage eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages geprift worden. Die dort for-
mulierten Empfehlungen werden bei der Planung beachtet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Schalleinwirkungen werden im weiteren Verfahren
durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung geprift. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sind sicherzustellen.
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Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima sind nicht zu erwarten.

Die Auswirkung der Planung auf Kultur- und Sachgiter wird im weiteren Verfahren geprift.

Untersuchungsrahmen fiir die Umweltpriifung

Der Untersuchungsumfang fir die Umweltprifung dient nicht einer mdglichst vollsténdigen
Sammlung und Darstellung aller Schutzgutdaten fiir das Untersuchungsgebiet. Vielmehr erfolgt
eine Fokussierung der Untersuchungen auf die Daten, die zur Bewertung der Auswirkungen durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 auf die Schutzgiter von Bedeutung sind. Dabei
werden bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens berticksichtigt. Nach-
folgend wird der Untersuchungsrahmen fir den Umweltbericht in Tabellenform dargestellt.

Untersuchungsgegenstand

Vorhandene Unterlagen

Zusatzlich benétigte Un-
terlagen

Schutzgut Flache

» Aktuelle Flachennutzung

* Bewertung: Inanspruchnahme
von nicht versiegelten Flachen

= Relevante Auswirkungen auf
nicht versiegelte Flachen

* Regionalplan
Landschaftsrahmenplan
Landschaftsplan
Biotoptypenkartierung

Schutzgut Boden

* Bodentyp/ Bodenart

» Bewertung: Ertragsféhigkeit,
Standortqualitat fir natirliche
Vegetation, Lebensraum fir
natirliche Pflanzen

* Vorbelastungen

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden

* Bodenlbersichtskarte
1:200.000

Bodenkarten 1:25.000
Bodenbewertung Umweltpor-
tal SH

* Landschaftsplan
Regionalplan, Landschaftspro-
gramm, Landschaftsrahmen-
plan

* Geotechnisches Gutachten

Schutzgut Wasser

* Grundwasser

* Oberflachengewasser

* Wasserqualitat

* Vorflutverhéltnisse

* Bewertung: Naturlichkeit

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser

* Landschaftsplan

* Landschaftsrahmenplan

* Regionalplan

* Geotechnisches Gutachten

* A-RW1 Nachweis und
Entwasserungskonzept

* Klimawandel

* Bewertung: raumbedeutende
Klimafunktionen

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima

Luftqualitat

Schutzgut Klima/Luft
* Lokalklima * Luftqualitatin SH (Jahrestber- -
* Klima SH sichten der Lufthygienischen

Uberwachung SH)
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* Bewertung: raumbedeutende
Frischluftfunktionen

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Luft

Schutzgut Pflanzen

* Rote Liste Arten (hohere Pflan-
zenarten)

* Besonders und streng ge-
schitzte Arten (hdhere Pflan-
zenarten)

* Biotop- und Nutzungstypen

* Pragende Geholzstrukturen

* Bewertung: Naturndhe, Alter/
Ersetzbarkeit, seltene Arten,
Seltenheit des Biotoptyps

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Pflanzen

Landschaftsplan

* Biotopkartierung des LfU

* Biotopkartierung
Artenschutzrechtlicher Fach-

beitrag

Schutzgut Tiere

* Brutvogel

*  Amphibien

* Bewertung: Seltenheit des Le-
bensraums, Vorkommen plan-
relevanter Arten

= Relevante Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere

= Bewertung der artenschutz-
rechtlichen Auswirkungen

* Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag

Schutzgut biologische Vielfalt

e Geschitze und seltene Pflan-
zen- und Tierarten

* Bewertung: Beachtung beson-
ders schitzenswerten Artenin-
ventars

= Relevante Auswirkungen auf
die biologische Vielfalt

Entsprechend des Materials far
die Schutzglter Pflanzen und
Tiere sowie rechtliche Bindun-
gen und planerische Vorgaben

Schutzgut Landschaft

* Pragende Landschaftsstruktu-
ren bzw. ortsbildpragende
Strukturen

* Sichtbeziehungen

* Historische Kulturlandschaften

* Vorbelastungen

* Bewertung: Natirlichkeit, histo-
rische Kontinuitat, Vielfalt

= Relevante Auswirkungen auf

das Landschaftsbild

Landschaftsplan

Landschaftsbilderfas-
sung durch Ortsbege-
hung

Schutzgut Mensch
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*  Wohnen /Wohnumfeld * Landschaftsplan * Larmtechnische Unter-
* Erholung * Flachennutzungsplan suchung

22

* Gesundheit

* Bewertung: Wohnfunktion, Er-
holungswirksamkeit der Land-
schaft, gesundheitliche Wirkun-
gen der Umgebung

= Relevante Auswirkungen auf
Wohnumfeld und Erholungs-
raume

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

* Denkmale (Archdologische
Denkmale, Kulturdenkmale)

* Geotope

= Abschatzung der zu erwarten-
den Beeintrachtigungen

Landschaftsplan -
Liste der Kulturdenkmale SH

Technischer Umweltschutz

* Ver- und Entsorgung * Planzeichnung und Begriin- -

* Erneuerbare Energien dung des Bebauungsplans

* Gefahrenpotenzial Unfalle

= Bewertung: Vorhaben mit maB-
geblichen Auswirkungen auf
die Umwelt

Sonstiges
* Rechtliche Bindungen und pla- |* Landesentwicklungsplan, Regi-| -
nerische Vorgaben onalplan
= Berlcksichtigung umweltrele- |* Landschaftsprogramm, Land-
vanter Vorgaben in der Pla- schaftsrahmenplan, Land-
nung schaftsplan
* Schutzgebiets- und Biotopver-
bundsystem

e Natura 2000
* Verordnungen (NSG, LSG)

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das geplante Bauvorhaben stellt nach § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Das Bundesnaturschutzgesetz schreibt fiir die Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitpldnen, auf-

grund derer ein Eingriff in verschiedene Schutzgliter zu erwarten ist, die Anwendung der Eingriffs-
regelung nach § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a BauGB vor.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 27 Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten
|&sst, wird im Rahmen der griinordnerischen bzw. landschaftspflegerischen Untersuchungen tber
MaBnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich oder zum Ersatz befunden werden. Dies wird sowohl
textlich als auch soweit erforderlich und sinnvoll planzeichnerisch im Zuge der weiteren Erarbei-
tung des Bebauungsplans durchgefihrt werden.

Die Planungen werden voraussichtlich zu Eingriffen in die Schutzglter Boden, Wasser, Pflanzen
und Landschaftsbild fihren.
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Die maBgeblichen stattfindenden Eingriffe sind Versiegelungen des Bodens und damit einherge-
hende Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes sowie die Errichtung baulicher Anlagen
in einem bisher unbebauten Landschaftsraum.

Nach derzeitigem Planungsstand werden bei einer Grundflachenzahl von 0,4 zzgl. einer Uber-
schreitung fir Nebenanlagen, Zufahrten, Garagen und Stellplatze gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauN-
VO um 50 % maximal ca. 26.000 m? Uberbauung bzw. im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Baustellenunterkunft” zuldssig sein. GemaR Runderlass wird somit voraussichtlich ei-
ne Ausgleichsflache in einer GréBe von ca. 13.000 m2 bendtigt.

Eine detaillierte Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung unter Anwendung des Runderlasses ,Hinweise
zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Anwendung in der verbindlichen Bauleitplanung” wird
im Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 erfolgen.
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