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6.  Bewertung der Siedlungsentwicklung

6.1  Wohnbaugebiete - Vorhandene Situation

Hinsichtlich der bebauten Flichen in der Gemeinde Ockholm kann weniger von einer ge-
schlossenen Ortschaft gesprochen werden. Vielmehr handelt es sich groBtenteils kulturhisto-
risch bedingt um Streusiedlungen, die auf Warften liegen. Diese werden sowohl von Wohn-
bauten als auch von landwirtschaftlichen Betriebsstandorten eingenommen. Nur im Bereich
des Siiderdeichsweges ausgehend von der L 191 tritt ein erst in Jjungerer Zeit entstandenes,
kompaktes Siedlungsgebiet in Erscheinung (s.u.). Dariiber hinaus kommen im Gemeindege-
biet einige verstreut liegende, z.T. ehemalige landwirtschaftliche Betriebsstandorte und zudem
Wohngebzude auch auBerhalb der Warftbereiche VOr.

Bislang sind zwei Bebauungspline rechtskriftig geworden. Der Bebauungsplan Nr. 1 weist im
Bereich des Stiderdeichsweges siidlich der LandestraBe L 191 insgesamt 21 Grundstiicke als
»Allgemeines Wohngebiet (WA)* aus. Die GrundstiicksgroBen liegen dort bei ca. 1.000 m2.
Diese Grundstiicke sind ausschlieBlich zur Deckung des Eigenbedarfs in der Gemeinde aus-
gewiesen worden. Durch Anpflanzung von Biumen und Striuchern erfolgte eine Eingriinung
des Baugebietes. Die Abschirmung der Gebzude nach Osten wurde noch nicht vollstindig
durchgefiihrt und Bedarf noch weiterer Anpflanzungen. Zum Zeitpunkt der B-Planausweisung
sind die Grundstiicke westlich des Stiderdeichsweges bereits bebaut gewesen und wurden
demnach als Bestand mit erfaft und liberplant. '

6.2 Fachlich begriindete Moglichkeiten zu Erweiterungen von Wohnbaugebieten aus
Sicht von Natur und Landschaft

Nachdem die Grundstiicke des B-Planes Nr. 1 vollstindig bebaut bzw. veriuBert wurden, ist
zur weiteren Deckung der Nachfrage die Aufstellung eines neuen Bebauungplanes erforder-
lich geworden. Die neue Bebauung wird direkt siidlich des vorhandenen B-Planes Nr. 1 an-
schlieBen. Dieser Bebauungsplan Nr. 3 weist am Stiderdeichsweg insgesamt 11 Grundstiicke
als ,,Allgemeines Wohngebiet (WA)* aus. Die Grofe des geplanten Baugebietes betrigt in
etwa 1,36 ha. Die GrundstiicksgroBen liegen entsprechend der jeweiligen Nachfrage zwischen
ca. 860 und 1140 m?2. Diese Grundstiicke dienen wiederum ausschlieBlich der Bedarfsdeckung
der ortsans#ssigen Bevolkerung dienen. Von daher ist auch keine Erstellung eines Flichennut-
zungsplanes in der Gemeinde Ockholm notwendig (besteht bislang nicht). Denn der neue B-
Plan Nr. 3 reicht aus, die stidtebauliche Entwicklung zu ordnen. Der Realisierungszeitraum
seit der Ausweisung im Jahre 1998 ist von daher auch auf ca. 10 Jahre ausgelegt. Der Bebau-
ungsplan Nr. 3 ist bereits genehmigt.

Durch vielfiltige griinordnerische Festsetzungen, z.B. Festsetzungen von Flichen fiir An-
pflanzen von Biumen und sonstige Bepflanzungen im 6stlichen Bereich und ErhaltungsmaB-
nahmen (Erhalt der am Siiderdeichsweg angrenzenden dichten Geholzreihe) kann hier von
einer vertriiglichen Siedlungserweiterung ausgegangen werden. Diese MaBnahmen gewihr-
leisten eine Abschirmung zur freien Landschaft. Fiir eine relativ umweltvertrigliche Bauge-
bietsausweisung spricht noch, daB die Fliche selbst nicht von hoher Wertigkeit als Lebens-

raum fiir Pflanzen und Tiere ist (Intensivgriinland - Fléiche von allgemeiner Lebensraumquali-
tat).
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Sollte sich ein weiterer Bedarf an Wohnbauflichen ergeben, wiren als bevorzugte Bereiche
fiir eine weitere bauliche Entwicklung in Ockholm der siidliche und ostliche Anschluf an die
vorhandenen bzw. geplanten Baugebiete Nr. 1 und 3 am Siiderdeichsweg (Salzbodenwarf) im
Rahmen einer behutsamen Bebauung anzusehen. Daneben konnte auch, evtl. unter Einbin-
dung gewerblicher Nutzungen, ein Bereich siidlich an der L 191 zwischen Tankstelle und
Kirchwarft fiir eine bauliche Erweiterung in Frage kommen (vgl. auch Kap. 6.5). Anzustreben
ist eine nicht volle Liicken- bzw. Freiflichenbebauung. Es sollte moglichst keine in die Flache
gehende Bebauung erfolgen, diese sollte sich vielmehr an der bisherigen Siedlungsstruktur
orientieren. ‘

Entsprechende Planungen wiirden ebenfalls keine stark beeintrachtigenden Konflikte nach
sich ziehen, da auch hier keine fiir den Naturschutz wertvollen Flichen liegen (Intensivgrin-
land - Flichen von allgemeiner Lebensraumqualitét bzw. Acker - Flichen von geringer Le-
bensraumqualitét). Eine harmonische Eingliederung und Abschirmung zur freien Landschaft
miiBte aber gewihrleistet werden. Es konnte hiermit eine behutsame Bebauung, ohne ein zu
grofes Vordringen in die freie Landschaft, erreicht werden.

Bei allen moglichen Baugebietserweiterungen ist von einer problemlosen ErschlieBung aus-
zugehen, da jeweils direkt an bereits bebaute Bereiche angeschlossen wird und Strafienziige
stets randlich der o.g. Gebiete verlaufen.

Werden im Rahmen einer Baugebietsausweisung im AuBenbereich iiber einen Bebauungsplan
die angesprochenen Biotoptypen. mit allgemeiner Lebensraumqualitéit beansprucht, sind Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen durchzufithren. Die Gemeinde Ockholm behilt sich vor, diese
entweder integriert im Bereich der zu bebauenden Flichen durchzufiihren oder hierfiir die im
Landschaftsplan gekennzeichneten ,Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft und hierunter die gesondert markierten ,,Flichen fiir
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen® heranzuziehen (vgl. Karte MaBnahmen- und Entwick-
lungskonzeption - Anlage 7 und Kap. 5.6).

Die Bauleitplanung sollte bei einer Ausweisung der Wohnbaufléche auf eine nicht zu stark
komprimierte Bebauung bzw. eine nicht zu hohe Versiegelung achten, um eine den Anspril-
chen der Landschaftsplanung gerecht zu werdende Durchgriinung des Wohnbaugebietes zu
ermoglichen. Daraus ergeben sich Forderungen an die kommunale Bauleitplanung.

6.3 Wohnbaugebiete - Vorgaben fiir eine umweltvertrigliche Bauleitplanung

Die im Kap. 6.2 und 6.5 genannten Vorschlige zur Siedlungserweiterung im AuBenbereich
wiren im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens auszuweisen. In Anlehnung an den Bebau-
ungsplan Nr. 1 und 3 ist eine Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet" bzw. als "Dorfge-
biet" oder "Mischgebiet" moglich.

Um einer Durchgriinung der Wohn- bzw. neuen Dorfgebiete Vorschub zu leisten und dem
Orts- und Landschaftsbild gerecht zu werden, sind fachliche Anforderungen an die entspre-
chenden Bebauungspléne zu stellen.
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Einer Begrenzung der Bebauungsdichte kann durch die Festsetzung einer mittleren Grundfla-
chenzahl entgegengekommen werden. Fine derartig festgeschriebene Grundflichenzahl er-
moglicht sowohl eine ausreichende Durchgriinung und einen schonenden Umgang mit den
Schutzgiitern Boden und Wasserhaushalt als auch eine baulich angemessene Ausnutzung der

raumlich begrenzten Fldche.

Um Minimierung und ausreichenden Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft in
vollem Umfang zu gewihrleisten wird eine Festsetzung von Baumpflanzungen, von den Was-
serhaushalt schonenden Versickerungssystemen und eine allgemeine extensive Dachbegrii-
nung von Garagen, Carports und anderen geeigneten Dachfléchen vorgeschlagen.

Der Einbezug von ausreichend bemessenen Frei- bzw. Griinflichen innerhalb eines Baugebie-
tes schafft bei entsprechender Ausstattung ebenfalls einen Ausgleich. Dabei sind die vorhan-

denen wertvollen Landschaftsbestandteile, wie hier insbesondere die ebenerdige Gehdlzrei-
hen, zu integrieren.

Die Festsetzung von maximal eingeschossigen Gebiuden im Planungsgebiet ist zu empfehlen,
um Beeintrichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu minimieren und um das bestehen-
de Ortsbild fortzufithren. Die Beriicksichtigung energiesparender Wohnbauweisen bei Bebau-
ung und ErschlieBung der Planungsgebiete sollte ebenfalls angedacht werden.

Konnen die oben genannten sinnvollen griinordnerischen Mafnahmen im Bereich des jeweili-
gen Baugebietes (z.B. Anlage einer Sukzessionsfliche), die in Anlehnung an die im Land-
schaftsplan genannten Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen erfolgen, nicht zu einer
vollstindigen Kompensation der Eingriffe beitragen, miissen geeignete Ausgleichs- bzw. dann
FErsatzmaBnahmen an anderer Stelle durchgefithrt werden. Hierfur eignen sich insbesondere
Flichen siidlich dieser moglichen Baufléchen und hier nordlich an den Siiderdeich anschlie-
Bend. Diese Flichen werden derzeit noch intensiv landwirtschaftlich genutzt, binden jedoch
an wertvollere Biotopbereiche (NSG , Nordfriesisches Wattenmeer, Wehlen) und an bereits
schon extensiv genutzte Fléchen an. Ebenso eignet sich eine bislang eher intensiv genutzte
Griinlandfliche nordlich des Gewassers Ackschlott und direkt ostlich des Speicherbeckens fiir
die Durchfiihrung von Ausgleichsmafnahmen (z.B. Extensivierung, Entwicklung von Feucht-
griinland). Im Rahmen einer moglichen , Okokontoregelung® kénnten hiervon jeweils ab-
schnittsweise, nach dem ermittelten Bedarf, Flachen fiir KompensationsmaBnahmen ausge-
wiesen werden (vgl. auch Kap. 5.6. entsprechend). Mogliche MaBnahmen in diesem Bereich
sollen sich an dem Gesamtkonzept des Landschaftsplanes orientieren und sind in Kap. 5.6 und

in der Karte MaBnahmen- und Entwicklungskonzeption dargestellt.

Unter Beriicksichtigung oben formulierter Vorgaben an die kommunale Bauleitplanung ist
einer dem Bedarf angepaBten Siedlungserweiterung und damit einer lokalen und regionalen
Entwicklung nichts entgegenzusetzen. Die Einbindung von Freifldchen sowie die Durch- und
Eingriinung stellen zudem anrechenbare Grofien in der Ausgleichs—Eingriffs-Bilanzierung dar,
so daB moglicherweise dennoch anfallende KompensationsmaBnahmen (s.0.) geringer ausfal-
len wiirden.

7usammenfassend lassen sich die Aspekte der Vermeidung und Minderung hinsichtlich einer
Siedlungserweiterung wie folgt zusammenfassen:
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e Flichensparende Planung; ein geringerer Flichenverbrauch vermindert zu erwartende Kon-
flikte in erheblichem MaBe und fiihrt zudem zu einer Verringerung der notwendigen Aus-
gleichsleistung.

» Mbglichst geringer Versiegelungsgrad; in hierfiir angebrachten Bereichen sind durchldssige
Oberflichenbeldge zu wihlen, beispielsweise bei Auffahrten und Stellplédtzen, hierdurch
findet eine geringere Beeintrichtigung der Béden statt und zudem werden Beeintrichtigun-
gen der Grundwasserneubildungsrate teilweise erheblich gemindert.

o Emichtung von die Versickerung unterstiitzenden Einrichtungen, wie zum Beispiel Versi-
ckerungsmulden im Bankettbereich bzw. auf den Grundstiicken selbst oder Regenriickhal-
tebecken, nach vorheriger Feststellung der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bo-
dens; die Ableitung des Oberflichenwassers aus einem Regenklérbecken in weiterfithrende
Entwisserungsanlagen sollte tiber flache, offene Griben bzw. Grabenmulden erfolgen;
durch diese MaBnahmen werden vermehrt Versickerungsméglichkeiten fiir das oberfléchig
abflieBende Niederschlagswasser geschaffen, so daB hierdurch die Beeintrichtigung der
Grundwasserneubildungsrate vermindert wird.

¢ Durchgriinung des neuen Baugebietes durch Pflanzung von Einzelbdumen und Baumrei-
hen, auf den privaten Grundstiicken als auch im 6ffentlichen StraSenraum sowie durch den
Erhalt und die Neuanlage von ebenerdige Geholzreihen und durch Fassaden- und Dachbe-
griinungen; stark durchgriinte Siedlungsbereiche werten das Ortsbild erheblich auf.

o Eingriinung der so geschaffenen neuen Ortsrinder, hierdurch wird ein harmonischer Uber-
gang in die freie Landschaft geschaffen, der die Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes
und demzufolge der ortsnahen Erholungseignung vermindert.

o Fine orts- bzw. landschaftsangepaBte Bauweise, die in ihrer Hohe nicht zu sehr von den
bestehenden Bereichen abweicht und die sich auch im Baustil an das bestehende Ortsbild
anlehnt, kann Konflikte betreffend Landschaftsbild, Erholung und Ortsbild vermindern.

6.4  Gewerblich genutzte Bereiche - Vorhandene Situation

Bauleitplanerisch sind bislang im Gemeindegebiet keine Gewerbestandorte ausgewiesen wor-
den. AuBerhalb der landwirtschaftlichen Nutzung befindet sich vier Gastwirtschaften, eine
Bickerei, eine Landmaschinenschlosserei, eine Tankstelle, ein Heizungsmontagebetrieb und
zwei Baugeschifte in der Gemeinde. Von diesen Gewerbebetrieben gehen kaum Beeintrachti-
gungen aus, die die umliegenden hauptsichlich wohnbaulich genutzten Bereiche belasten
konnten. Von einer Beeintrichtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes durch die Gewerbebe-
triebe ist ebenfalls nicht auszugehen.

6.5. Gewerblich genutzte Gebiete - Zukiinftige Entwicklung aus Sicht von Natur und
Landschaft

Eine Ausweisung von gesonderten Gewerbegebieten ist im Gemeindegebiet von Ockholm
nicht geplant. Im unter 6.2 bereits genannten Bereich an der L 191 zwischen Tankstelle und
Bebauung im Umfeld der Kirchwarft konnten jedoch auch in die dérfliche Struktur passende
gewerbliche Nutzungen (Handwerksbetriebe z.B.) integriert werden. Hier wiirde sich dement-
sprechend bei Bedarf die Ausweisung eines "Dorfgebietes” oder "Mischgebietes” eignen.
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Fiir evtl. notwendig werdende Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBinahmen und fiir weitere umwelt-
vertrigliche Vorgaben sind die entsprechenden Ausfithrungen in Kap. 6.3 heranzuziehen.
Gleiches gilt beziiglich der zu beriicksichtigenden Aspekte von Vermeidung und Minderung,
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