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e Vorhaben- und ErschlieRungsplan inklusive Vorhabenbeschreibung zur Seelowenan-
lage Siisel (Architekturbiiro Simon, Stand: 01.08.2019)

e Fachbeitrag zum Artenschutz geméat BNatSchG (ALSE, Stand: 08.04.2019)

e Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45
,Seeléwen-Anlage Siseler Baum“ (ALN Akustik Labor Nord GmbH, Stand:
11.07.2019)

e Immissionsprognose zur Beurteilung der Geruchsimmissionen im Umfeld einer ge-
planten Anlage zur Haltung von Seeléwen in 23701 Siisel, Am Suselerbaum 5, Flur
3, Flurstiick 66/5 der Gemarkung Susel-Middelburg (Dr. Dorothee Holste, Stand
26.07.2019)

e Versickerung von Oberflaichenwasser, Regenwasserversickerungskonzept (Blro
Dipl.-Ing. R. Polte Abwassertechnik, Stand: 29.07.2019)

Architektur+Stadtplanung Stadtplanungsbiiro Beims, Schwerin ) 3



Gemeinde Siisel ) vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 45

1.2
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Einflihrung
Rechtsgrundlagen / Planunterlage

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sisel hat am 28.03.2019 den Aufstellungs-
beschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 “Seeléwen-Anlage SU-
seler Baum” gefasst.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

e das Baugesetzbuch (BauGB)

¢ die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
¢ die Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Satzungsbeschluss giiltigen Fassung.

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 liegt im Ortsbe-
reich Stiseler Baum der Gemeinde Sisel und umfasst das gesamte Gelande des
ehemaligen Landgasthofes ,Siseler Baum®, einen Teilbereich der Landesstrae L
309 (hier: ,Am Slselerbaum®) und einen befestigten Weg im Osten.

Die GroRe des Plangebietes betragt rd. 3000 gm und ist wie folgt begrenzt:

e nordlich: durch eine Wohnbebauung
(hier: Flurstiick 41/1, 69/1, Flur 3 in der Gemarkung Siisel - Middelburg)

» Ostlich: durch eine Wiesenflache
(hier: Flurstiick 72/1, Flur 3 in der Gemarkung Susel - Middelburg)

e sidlich: durch die LandesstraBe L 309 / ,Am Suselerbaum®
(hier: Flurstiick 47/5, Flur 3 in der Gemarkung Susel - Middelburg)

o westlich: durch eine ehemalige Tankstelle
(hier: Flurstiick 66/10, Flur 3 in der Gemarkung Susel - Middelburg)

Der Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke 47/5, 66/5, 66/6, 66/8, 66/13, Flur 3
in der Gemarkung Sisel - Middelburg. Der Grenzverlauf des raumlichen Geltungs-
bereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 ist in der folgenden Ab-
bildung dargestellt.
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1.3

1.4

Pianungserfordernis und Planungsziel

Seit der SchlieRung des ehemaligen Landgasthofes ,Siiseler Baum" aufgrund eines
Brandereignisses, wird das Areal nicht mehr genutzt und stellt eine Brachflache dar.

Das Planungsziel der Gemeinde Susel ist eine ortsvertragliche Wiedernutzbar-
machung des Grundstiickes. Zielsetzung des aufzustellenden Bebauungsplanes ist
die Schaffung einer planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Ausweisung von An-
lagen und Einrichtungen fiir die Unterbringung, Pflege, Prasentation, Zucht und das
Trainieren von Seeldwen. Die Planung entspricht den umweltschiitzenden Grundsat-
zen des Baugesetzbuchs gemaR § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll. Durch die Inanspruchnahme bzw.
die Wiedernutzbarmachung der Flache fiir eine bauliche Nutzung wird dem Rech-
nung getragen.

Hinsichtlich der Umsetzung der Planung besteht eine private Investitionsbereitschaft.

Planungskonzeption

Die Planungskonzeption der Seeléwenanlage geht von einer Modulbauweise von
Containern, einer Holzkonstruktion und einem Bestandsgebaude (hier: Garagen-
komplex) aus, welche raumpragend zueinander aufgestellt werden und den Bestand
einbinden.

Im nérdlichen Bereich ist eine Kombination aus dem Bestandgebaude (hier: Gara-
genkomplex) und Containern vorgesehen, welche von einer durchgehenden Sattel-
dachkonstruktion Uberdacht wird.

Die einzelnen Anlagen und Einrichtungen dienen der Unterbringung, Pflege, Prasen-
tation, Zucht und dem Trainieren von Seeléwen sowie dem Schwimmen mit Seelo-
wen. Verwaltungs-, Informations- und Serviceeinrichtungen sowie Lager-, Abstell-
und Technikrdume sind ebenfalls vorgesehen.

Auf der Flache des ehemaligen Landgasthofes soll eine Biihne mit vorgelagerten
Wasserbecken (hier: rd. 330 gm) und Zuschauerbereich entstehen. Ostlich von dem
Zuschauerbereich ist ein Spielplatz geplant.

Aus Grinden des Sicht- und Larmschutzes fiir die Tiere und der Ortsbildgestaltung ist
entlang der siidlichen Grenze des Flurstiicks 66/5, Flur 3 in der Gemarkung Susel —
Middelburg und entlang der westlichen Grenze der festgesetzten Stellplatzflache bis
zum Eingangsbereich der Anlage, ein 2,40 m hoher Zaun vorgesehen. Zu den Nach-
bargrundstiicken im Norden und Westen ist ein 1,80 hoher Zaun geplant.

Bestandssituation
Bestand und Nutzung

Das Plangebiet ist bebaut. Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich auf
dem Flurstiick 66/5 ein Garagenkomplex mit zwei Stellplatzen (hier: rd. 57,5 qm),
welcher aktuell als Lagerplatz genutzt wird. Das Geb&dude des ehemaligen Landgast-
hofes mit einer Grundflache von rd. 389,5 gm wurde mit Ausnahme des Kellerge-
schosses und Teile des westlichen Geb&udekomplexes abgerissen. Der westliche
Bereich des Plangebietes wird als Abstellflache, bzw. Stellplatz fir Bauschuttcontai-
nern genutzt.

Architektur+Stadtplanung Stadtplanungsbiiro Beirﬁs, Schwerin 5
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2.5

Verkehrserschliefung

Das Grundstiick des ehemaligen Landgasthofes ist iber eine Zufahrt im &stlichen Be-
reich an die sidlich gelegene LandesstraBBe L 309 ,Am Siiselerbaum® an das ortliche
Verkehrsnetz angebunden. Diese fihrt in nordliche Richtung nach Neustadt in Hol-
stein. In sidliche Richtung verlauft die Stralle auf die Bundesstralle B76. Uber die
Bundesstralte ist eine Anbindung an Eutin und an die Autobahn A1 gewahrleistet.

Rund 100 m westlich vom Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle ,Slselerbaum®.
Es bestehen Buslinien zum Hauptort Stisel und weitlaufigere Busverbindungen nach
Eutin, Neustadt in Holstein und Scharbeutz.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist bereits erschlossen.

Entlang der westlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlauft auf dem
Flurstiick 72/1, Flur 3 in der Gemarkung Susel — Middelburg ein Mittelspannungs-
kabel. Im nordwestlichen Bereich des Flurstiickes 66/5, Flur 3 in der Gemarkung Su-
sel — Middelburg sind entlang der nordlichen Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches mehrere Anschlussstellen eines Niederspannungskabels vorhanden. Im
stidwestlichen Bereich des Flurstiickes 66/5, Flur 3 in der Gemarkung Susel — Mid-
delburg befinden sich jeweils eine Wassertransportleitung (HW 400) und eine Was-
serverteilungsleitung (VW 100).

Die Ver- und Entsorgung kann durch den Anschluss an vorhandene Netze und Lei-
tungen auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt werden.
Fur die jeweiligen Anschliisse gelten die technischen Regelwerke sowie die sat-
zungsrechtlichen Vorgaben der Gemeinde und der jeweiligen Ver- und Entsorgungs-
betriebe / -unternehmen.

Umweltsituation

In den vergangenen Jahren entstand durch Nutzungsaufgabe im gesamten Plan-
gebiet eine Flache mit Ruderalvegetation, in der vereinzelt Geholze sukzessiv auf-
wachsen. Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein trockengefallen-
der Folienteich und eine Zierhecke. Neben dem Garagenkomplex ist eine Weil3bu-
chenhecke vorhanden. Es befinden sich keine GroRbaume innerhalb des Geltungs-
bereiches.

Das Plangebiet ist bereits durch die Vornutzung stark tberformt.

Boden und Topographie

Der Boden und das Relief im Plangebiet sind durch die Vornutzung als Landgasthof
bereits stark beeinflusst. Bodentypologisch besteht der natiirlich anstehende Boden
in der Landschaft aus einer Gley-Braunerde und ist durch grofirdumige Abtragungen
gepragt (Bodenibersichtkarte Schleswig-Holstein, LLUR, 2016. Das Relief des Gel-
tungsbereichs ist eben und weist Gelandehéhen von 35 - 36 m G. NHN auf.

Architektur+Stadtplanung Stadtplanungsbiiro Beims, Schwerin 6
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3.1.2

3.1.3

Uberdértliche und értliche Planungsvorgaben
Uberértliche Planung

Die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich
aus dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein vom 13.07.2010 (LEP 2010) und der Fortschreibung des Landesentwick-
lungsplanes Schleswig-Holstein 2010 (Runderlass des Ministeriums fur Inneres, land-
liche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein vom 27.11.2018) sowie
dem Regionalplan 2004 fur den Planungs-raum Il.

Regionalplan fiir den Planungsraum Il (2004)

Die Gemeinde Sisel liegt gem. dem Regionalplan fir den Planungsraum Il in einem
landlichen, strukturschwachen Raum.

Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung, Naturparkgrenze

Die Gemeinde Susel befindet sich in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir
Tourismus und Erholung. Im nordwestlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Susel
verlauft laut Regionalplan die Grenze des Naturparks ,Holsteinische Schweiz”* (Rand-
zone). Generell gilt, dass Einrichtungen, die einen Besucherverkehr auslsen, in den
Randzonen des Naturparks errichtet werden sollen. Bei allen Planungen und Maf-
nahmen ist besonders sorgfaltig auf die Erhaltung und Pflege der Landschaften und
Ortsbilder zu achten, insbesondere ist eine Zersiedelung zu vermeiden.’

Besondere Funktion von Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstufung

Der Ortsteil Stisel wird eine besondere Funktion ohne zentralértliche Einstufung zu-
gesprochen. Dieser Ortsteil soll sich unterhalb der Ebene der léndlichen Zentralorte
starker entwickeln als andere nicht zentraldrtlich eingestufte Gemeinden, bezie-
hungsweise Gemeindeteile. ,Besondere Funktionen” von Gemeinden ohne zentralort-
liche Einstufung sind die planerischen Funktionen (Wohnen, Gewerbe / Dienstleis-
tungen) fiir Gemeinden in landlichen Raumen zugeordnet. Mit der Vergabe der plane-
rischen Funktion soll der besonderen Eignung dieser Gemeinden fiir die Ausweisung
von Flachen fiir Wohnen und Gewerbe Rechnung getragen werden. Zur Festlegun-
gen der planerischen Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion sollen die Gemeinden
die Voraussetzung fiir die Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
und damit die Voraussetzung fir die planerische Erhdhung der Beschéftigtenzahl bie-
ten. Die Festlegung erfolgt nach Eignung und Bedarf.?

Die stadtebaulichen und nutzungsspezifischen Ziele des Vorhabens sind im Sinne
der besonderen Funktion der Gemeinde Sisel.

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2010)

Die Gemeinde Siisel liegt gem. dem Landesentwicklungsplan (LEP) in einem landli-
chen, strukturschwachen Raum.

Entwickiungsraum fiir Tourismus und Erholung

Die Gemeinde Siisel befindet sich in einem Entwicklungsraum fiir Tourismus und Er-
holung. Die vorliegende Planung berihrt nicht die liberdrtlichen Ziele und Grundsatze
der Raumstruktur.

' 5.6 Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum Il, S. 34 - 35
2 6.2 Regionalplan 2004 fir den Planungsraum II, S. 41 - 42 i.V.m. 6.2 des LROPI 1998

Architektur+Stadtplanung Stadtplénung_sbijro Beims, Schwerin 7
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3.1.4

3.2

Stadtrandkerne

Der Ortsteils Siisel befindet sich im Stadt- und Umlandbereich des Mittelzentrums Eu-
tin (>10 km). Zentrale Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fir Infrastruktur
und Versorgungseinrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwick-
lung und sind als solche zu sichern und zu starken. Stadirandkerne sollen im engen
raumlichen Zusammenhang mit einem Ubergeordneten Zentralen Ort Versorgungs-
aufgaben wahrnehmen. lhre zentralértlichen Einrichtungen sollen denen vergleichba-
rer Zentraler Orte entsprechen und in Abstimmung mit einem lbergeordneten Zentra-
len Ort entwickelt werden.

Fazit — {iberdrtliche Planung

Die vorliegende Planung greift die 0.g. Uiberortlichen Ziele und Grundséatze der Uber-
geordneten Planung auf.

Flachennutzungsplan

Der rechiswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Siisel (Stand: 19.07.2006)
stelit den Standort des Plangebietes als gemischte Bauflache dar.

IR i = - 3 3 ¥ ey ¥ i

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Stsel

Laut Erlauterungsbericht (Stand: 15.12.2005) zum Flachennutzungsplan kommen als
gemischte Bauflachen nur Flachen in Betracht, in denen neben der Wohnnutzung
nicht stérende Einrichtungen und emittierende Betriebe vorhanden sind. Bei dem
Vorhaben handelt es sich um einen nicht wesentlich stérenden Betrieb (hier: Seelo-
wenanlage), der als Unterbringung, Pflege, Prasentation, Zucht und das Trainieren
von Seeléwen dient. Der Wohnanteil innerhalb der gemischten Bauflache bleibt durch
die vorhandene, nérdlich vom Plangebiet gelegene Wohnbebauung gewahrleistet.

Die Planung entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

Architektur+StadtpIanuEStadtplanungstro Beims, Schwerin
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3.3

3.3.1

Architektur+Stadtplanung Stadtplanungsbiiro Beims, Schwerin

Grundsitze des Immissionsschutzes

Gemal § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen die alige-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berGcksichti-
gen. Als relevante immissionsrechtliche Schallquellen, die auf das Plangebiet einwir-
ken werden, ist sowohl die siidlich angrenzende Landesstralke L 309 und das nord-
westlich angrenzende Gewerbegebiet (hier: Bebauungsplan Nr.4) zu benennen.

Zur Sicherstellung und zum Nachweis gesunder Arbeits- und Lebensbedingungen
wurde von der ALN Akustik Labor Nord GmbH ein Fachbeitrag: ,Schalltechnische Un-
tersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 ,Seelowen-Anlage Su-
seler Baum” (Stand: 11.07.2019) erarbeitet. Desweiteren wurde eine Immissions-
prognose zur Beurteilung der Geruchsimmissionen im Umfeld einer geplanten Anlage
zur Haltung von Seeldwen in 23701 Sisel, Am Suselerbaum 5, Flur 3, Flurstiick 66/5
der Gemarkung Siisel-Middelburg (Dr. Dorothee Holste, Stand 26.07.2019)

Gerduschimmissionsprognose

Es wurde die Vertraglichkeit des Betriebes mit der schutzbeduirftigen Wohnnachbar-
schaft auf Basis einer Gerauschimmissionsprognose schalltechnisch untersucht. Fir
den Betrieb der Seeldwenanlage wurde im Rahmen der Untersuchung eine detaillier-
te Prognose der zu erwartenden Gerduschentwicklung erstellt. Die Beurteilung der
Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft erfolgte nach der Freizeitlarm-Richtlinie
des Landes Schleswig-Holstein.

Die Freizeitiarm-Richtlinie verweist zur Ermittlung des Beurteilungspegels auf die all-
gemein anerkannten akustischen Grundregeln wie sie in der TA Larm und der Sport-
anlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) festgehalten sind. Detaillierte Angaben
zu den Beurteilungen der Gerauschimmissionen sind dem Fachbeitrag zu entneh-

men.
Emissionen

Laut Angaben des Betreibers werden in der Seeldwenanlage 4 Mitarbeiter beschaftigt
sein, die in einem Zeitraum von 08:30 bis 20.00 Uhr Arbeiten auf dem Grundstiick
ausfiihren werden. Es sollen keine Arbeiten auf3erhalb dieser Zeiten stattfinden, wes-
halb eine Beurteilung der Nacht nicht erforderlich ist. Eine Warenanlieferung soll
durch den Betreiber/Mitarbeiter selbst vorgenommen werden. Die Offnungszeiten der
Seeléwenanlage sind nach Auskunft des Betreibers taglich in der Zeit von 10.00 bis
18.00 Uhr. In dieser Zeit sollen Vorstellungen ohne Beschallungsanlage, sowie The-
rapien auf Anfrage mit einer Dauer von 80 — 90 Minuten stattfinden. Fur die Besucher
sind 11 Stellplatze vorgesehen. Die dominierenden Gerduschquellen bei Veranstal-
tungen sind erfahrungsgemat die Freisitzflachen, sowie die An- und Abfahrten der
Besucher. In der Folge wird als schalltechnischer Ansatz zur sicheren Seite eine 120-
miniitige Vorstellung als maBgeblicher Lastfall in der sonntaglichen Ruhezeit (13.00 —
15.00 Uhr) untersucht. Dabei wird zur sicheren Seite eine Besucheranzahl von 50
Personen angenommen. Es wird davon ausgegangen, dass sich der vorhandene Be-
sucherstellplatz in dieser Zeit volistandig fillt und wieder leert. Detaillierte Angaben
zur Emissionsmodellierung sind dem Fachbeitrag zu entnehmen.

Ergebnis

Im Ergebnis zeigt die schalltechnische Einschatzung, dass eine Vereinbarkeit zwi-
schen den Betrieb der Seeléwenanlage und der Wohnnutzung in der Nachbarschaft
zu erwarten ist. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach Freizeitlarm-
Richtlinie sind nicht zu erwarten. SchallschutzmaRnahmen sind nicht erforderlich.

©|
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3.3.2 Geruchsimmissionsprognose

in Bezug zur schutzbediirftigen Wohnnachbarschaft wurde die Kompossibilitat des
Betriebes auf Grundlage einer Geruchsimmissionsprognose geprift. Zur Beurteilung
der Geruchsimmissionen, die von dem Vorhaben verursacht werden, wurden im Gut-
achten die Geruchsimmissionen abgeschétzt, die zu erwartende Immissionssituation
im Anlagenumfeld ermittelt und mit Bezug zur Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)
des Landes Schleswig-Holstein bewertet.

Die von der Anlage ausgehenden Emissionen wurden auf Basis der Erkenntnisse ei-
nes Ortstermins am derzeitigen Standort der Seeléwenhaltung (hier: Bahnhofstralle
7, 23701 Susel) konservativ abgeschéatzt und auf dieser Datengrundlage wurde eine
Ausbreitungsrechnung mit einem La-Grange-Partikelmodell mit dem Programmsys-
tem AUSTAL2000 durchgefiihrt. Dazu wurden die Wetterdaten fiir ein im langjahrigen
Mittel reprasentatives Jahr der Station Dornick (13.05.2014 bis 12.05.2015) verwen-
det. Diese Station wurde im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung (schlimmster Fall,
der in Zukunft eintreten kann) aus den beiden nachstgelegenen Stationen Dornick
und Pelzerhaken ausgewahlt. Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechung sind der Ge-
ruchsimmissionsprognose zu entnehmen.

Ergebnis

Die Ergebnisse der im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung durchgeflihrten Ausbrei-
tungsrechnung zeigen, dass die belastigungsrelevante Kenngrée der Gesamtbelas-
tung im Bereich des néchstgelegenen Wohnhauses (hier: Am Suselerbaum 3a (Flur-
stiick 41/1, 69/1, Flur 3 in der Gemarkung Susel - Middelburg) maximal 0,06 betragt.

Der Immissionswert der GIRL fiir ein Mischgebiet von 0,10 wird daher eingehalten. In
bestimmten Fallen kdnnen nach den Auslegungshinweisen zur GIRL Luft auch hohe-
re Werte zuldssig sein, wenn andere Gebietstypen (hier: Gewerbegebiet und Aulten-
bereich) unmittelbar angrenzen. Geruchsschutzmanahmen sind nicht erforderlich.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dienen der Unterbringung, Pflege, Prasentation, Zucht und dem Trai-
nieren von Seeléwen sowie dem Schwimmen mit Seeldwen. In den Teilgebieten 1 bis
2 sind folgende Nutzungen zulassig:

Teilgebiet 1

s Anlagen und Einrichtungen, die der Unterbringung, Pflege, Zucht und dem Trai-
nieren von Seeléwen und dem Schwimmen mit Seeldwen dienen

o die dem Betrieb der Seeléwenanlage dienende Lager-, Abstell- und Technikrau-
me

e die dem Gebiet dienenden Verwaltungs-, Informations- und Serviceeinrichtungen

Innerhalb des Teilgebietes 1 sind laut Planungskonzeption verschiedene, fir den Be-
trieb der Anlage notwendige, Raumlichkeiten in den Containermodulen vorgesehen.
Diese werden unter einem aufgestanderten Satteldach zusammengefasst und glie-
dern sich in zwei Bereiche, einen Servicebereich und einem Bereich fur den Aufent-
halt von Seeldwen sowie der notwendigen Technik.
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Der Servicebereich umfasst hierbei getrennte Sanitareinrichtungen, den Kassen-
bereich, den Ausleih- bzw. den Ausgabebereich von Schwimmausristung und ge-
trennte Umkleidekabinen.

Im Rahmen der Planungskonzeption ist im Kassenbereich ein Kleinstangebot an Ver-
zehrwaren (,Auf-die-Hand-Verkauf‘ von u.a. Bockwurst, Eis und Kuchen sowie Heif3-
und Kaltgetranken etc.) vorgesehen. Zuséatzliche bauliche Anlagen, wie Gastraum-
lichkeiten und / oder Terrassen, sind dabei nicht geplant.

Des Weiteren ist in diesem Bereich das Schwimmen mit Seeléwen in einem um-
schlossenen Wasserbecken (Abmessung: 3m x 14,90m (76,2 gm), Tiefe 1,20m) vor-
gesehen.

Der Bereich fiir den Aufenthalt von Seeléwen (hier: Seeldwenschlafplatz mit Quaran-
tanebecken) ist im norddstlichen Teil des Bestandsgebaudes (hier: Garage) vorgese-
hen. Die dem Betrieb dienenden Lager- und Abstellrdume sowie Sanitareinrichtungen
far das Personal befinden sich im siidwestlichen Bereich des Bestandsgebaudes.
Riume fiir die Filtertechnik der Wasserbecken sowie die notwendigen Hausan-
schliisse sind in einem separaten Modul sudwestlich des Bestandsgebaudes vorge-
sehen. Der Landbereich fiir Seeléwen innerhalb des Teilgebietes betragt rd. 37 gm.

Teilgebiet 2
e Anlagen und Einrichtungen, die dem Trainieren und der Présentation von Seelo-
wen dienen

e die dem Betrieb der Seeléwenanlage dienende Lager- und Abstellrdume

Innerhalb des Teilgebietes 2 sind laut Planungskonzeption verschiedene fir den Be-
trieb der Anlage notwendige Anlagen fir die Unterbringung, Pflege und Présentation
von Seeldwen vorgesehen. Das geplante Wasserbecken in diesem Bereich unterteilt
sich ein ,Showbecken* und ein ,Ruhebecken”, welches durch eine Blihne, bzw. einen
Landbereich fiir Seeléwen getrennt ist.

Das Showbecken liegt zwischen der Zuschauerterrasse und der Blihne und dient der
Prasentation von Seeléwen im Wasser. Das Ruhebecken liegt hinter der Blihne mit
direkter Anbindung an das Showbecken. Die Gesamtwasserflache des Show- und
Ruhebeckens betragt rd. 330 gm.

Der Zuschauerbereich im 6stlichen Bereich des Teilgebietes 2 ist auf dem Kellerge-
schoss des ehemaligen Gebéudes des Landgasthofes vorgesehen und liegt rd. 60
cm Uber der Gelandeoberflache. Der vorhandene Keller dient als Lager- und Abstell-
flache.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist gemaR § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bestand-
teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 "Seeléwen-Anlage Stiseler
Baum". Im Rahmen der bestimmten Nutzung sind gemafl § 12 Abs. 3a BauGB nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durch-
filhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Ab-
schluss eines neuen Durchfilhrungsvertrages in beiderseitigem Einvernehmen der
Vertragspartner sind im Rahmen der Bestimmungen des Bebauungsplanes zulassig.
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4.2

4.3

4.4

Hinweis

Eine detaillierte Vorhabenbeschreibung (hier: Betriebsbeschreibung, Bauschreibung
von Gebauden und Flachen) wurde vom Architekturbiiro Simon ausgearbeitet und ist
Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Ein Nachweis der artgerechten
Tierhaltung gemaR Saugetiergutachten und Anforderungen auf Antrag eines Tierge-
heges gem. § 43 Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. § 28 Landesnaturschutzgesetz
sowie ein Nachweis Uber die Wasserqualitat in den Becken ist Bestandteil der Vorha-
bensbeschreibung. Die Anforderungen sind im Vollzug der Planung zu berGcksichti-
gen und umzusetzen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Rahmen dieser Bauleitplanung durch die
Festsetzung der Grundflache (GR) und der Hohe der baulichen Anlagen (hier: Ein-
friedungen) bestimmt. Die festgesetzte GR in dem Teilgebiet 1 ist mit 400 gm und in
dem Teilgebiet 2 mit 536 gm bestimmt. Die Grundflache von insgesamt 936 gm orien-
tiert sich an den im Betreiberkonzept ausgearbeiteten Entwurf der Seeléwenanlage
und gewahrleistet in Hinblick auf die GrundstiicksgréRe (hier: 2.2564 gm) einen gerin-
gen Versieglungsgrad.

Gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléchen die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14
BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gebaudeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf
durch die Grundflachen der oben genannten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uber-
schritten werden. Diese baunutzungsrechtliche Regelung gilt fir den vorliegenden
Bebauungsplan.

Im Plangebiet sind Einfriedungen am Gebietsrand in einer Héhe von 2,40 m zulassig.
Aus Griinden des Sicht- und Larmschutzes fur die Tiere ist die gesamte Seelowenan-
lage mit Ausnahme des Eingangsbereiches umzaunt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die einzeinen Uberbaubaren
Grundstiicksflachen mittels Baugrenzen vorgegeben. Die ausgewiesenen ,Baufens-
ter orientieren sich an der Planungskonzeption. Das ,Baufenster” des Teilgebietes 2
befindet sich dabei gréRtenteils innerhalb des Anbauverbotsstreifens geméalt § 29
Abs. 1 StraRen- und Wegegesetz des Landes Schleswig — Holstein (StrtWG).

Umgrenzung der Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Sudlich vom Plangebiet verlauft die Landesstrae L 309. Gemal § 29 Abs. 1 Stra-
Ben- und Wegegesetz (StrwG) fiir das Land Schleswig — Holstein dirfen, auterhalb
der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrt, Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen groeren Um-
fangs in einer Entfernung bis zu 20 m von der Landesstrale L 309, gemessen vom
auBeren Rand der befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn,
nicht errichtet bzw. vorgenommen werden. Der entsprechende Bereich des Anbau-
verbotsstreifens ist im Rahmen der Planung i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich als
Flache festgesetzt, welche von einer Bebauung freizuhalten ist.
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4.5

Das ehemalige Gebaude des Landgasthofes lag bereits innerhalb des Anbauverbots-
streifens. Im Rahmen der Planungskonzeption sind auf dem Standort des Gebaudes
des ehemaligen Landgasthofes nun Anlagen und Einrichtungen, die dem Trainieren
und der Prasentation von Seeldéwen dienen, vorgesehen.

Desweiteren sind in diesem Teilgebiet auch Lager- und Abstellrdume, die dem Be-
trieb der Seeléwenanlage dienen, geplant. Der Zuschauerbereich im &stlichen Be-
reich des Teilgebietes 2 ist auf dem Kellergeschoss des ehemaligen Gebéaudes des
Landgasthofes vorgesehen und liegt rd. 60 cm {iber der naturlichen Geléandeoberfla-
che. Auch sind Aufschiittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs nicht vorgese-
hen. Die Lager- und Abstelirdume sind im vorhandenen Kellergeschoss des ehemali-
gen Landgasthofes vorgesehen. Bei den Anlagen und Einrichtungen, die der Prasen-
tation von Seeléwen dienen, und den Lager- und Abstellrdumen handelt es sich nicht
um Hochbauten.

Der Trager der StraRenbaulast kann - unbeschadet sonstiger Baubeschrankungen -
Ausnahmen von dem Anbauverbot zulassen, wenn es im Einzelfall zu einer offenbar
nicht beabsichtigten Harte fiihnren wiirde und die Abweichung vom Anbauverbot mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist oder, wenn Griinde des Wohls der Alige-
meinheit die Abweichung erfordern (§ 29 Abs. 3 (StrWG).

Der Landesbetrieb StraRenbau und Verkehr stellt die Genehmigung der geplanten
Anlage unter Beriicksichtigung von Auflagen (hier: Vorlage konkreter Detailplanunter-
lagen der baulichen Anlagen, der Stellplatzflaiche bzw. der Wasserbecken und ent-
sprechender Priifung der Belange der Landesstralle L309) in Aussicht. Ein Nachweis
der Einhaltung der durch den Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr Schleswig-
Holstein definierten Auflagen wurde vom Architekturbiiro Simon im Rahmen der Vor-
habenbeschreibung ausgearbeitet und ist Bestandteil des Vorhaben- und Erschlie-
fungsplanes.

VerkehrserschlieBung
StralRen- und Wegeerschlielung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Gstlichen Bereich bereits ein befestigter
Weg. Der Weg wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als of-
fentliche Verkehrsflache planungsrechtiich festgesetzt, bzw. gesichert. Die StraBe
weist eine Breite von 5 m auf. Die verkehrliche ErschlieBung (Zufahrt / Zugang) der
Seeléwenanlage ist somit gesichert. Die Benutzung der Strafle wurde mit der Stra-
Renmeisterei Scharbeutz am 21.09.2019 vorgeklart und wurde als unproblematisch
bewertet.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Flachen fiir notwendige private Stellplatze sind im Sinne des § 12
Abs. 2 BauNVO auf dem Baugrundstiick herzustellen. Im Rahmen der Planung ist ei-
ne Zurverfugungstellung von Stellplitzen im 6stlichen Bereich des Flurstlicks 66/5
vorgesehen. Die erforderlichen Stellplatze in Bezug auf die Seelowenanlage werden
im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes definiert und umfassen dem-
nach 15 Stellplitze. Ein Nachweis {iber die erforderlichen Stellplatze wurde vom Ar-
chitekturbiiro Simon im Rahmen der Vorhabenbeschreibung ausgearbeitet und ist
Bestandteil des Vorhaben- und Erschliefungsplanes.

Bus - Haltepunkt fir Besuchern

Die Zu- und Abfahrt der Busse von Besuchern erfolgt laut Planungskonzeption tber
die Landesstralke L 309 (hier: Am Suselerbaum). Der Bus - Haltepunkt ist in Hohe der
Seeldwenanlage auf der gegeniiberliegenden StraBenseite, rund 60 m Ostlich der
Ampelaniage, vorgesehen.
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4.6

4.7

4.8
4.8.1

4.8.2

Griunflachen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist auf den Flurstiicken 66/5 (hier: westli-
cher Teilbereich) und 66/6 private Grunflaichen aus. Die Gestaltung der jeweiligen
Griinflachen obliegt den jeweiligen Eigentiimer. Der festgesetzte Bereich der privaten
Griinflache auf dem Flurstiick 66/5 (hier: westlicher Teilbereich) ergibt sich aus der
Planungskonzeption. Die nicht Uberbaute Freiflache ist als Vegetationsflache zu ge-
stalten. Die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen obliegt der detailhaf-
ten AuRenanlagenplanung des Vorhabentragers, die Bestandteil des Durchfiihrungs-
vertrages ist.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Struktur der ausgewiesenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager ergibt sich aus den vorhandenen Leitungsverlaufen im Plan-
geltungsbereich. Die Rechte sind letztendlich noch dinglich abzusichern.

Ver- und Entsorgung
Allgemeines

Es besteht bereits eine Anbindung an Leitungen und Netze der &rilichen Ver- und
Entsorgungstrager. Im Zuge der Umsetzung der Planung sind die notwendigen An-
schliisse an vorhandene Netze und Leitungen mit den Ver- und Entsorgungs-
betrieben/-unternehmen abgestimmt. Dieses gilt auch fir die Ableitung des Nieder-
schlagswassers. Die Anschllisse an den Schmutz- und Regenwasserkanal sind vor-
handen.

Loschwasserversorgung

Aufgrund der Darstellung im FNP kann das Plangebiet als Mischgebiet gewertet wer-
den. Fur ein Mischgebiet liegt der Léschwasserbedarf gem. DVGW Arbeitsblatt 405
bei einer feuerbestiandigen, hochfeuerhemmenden oder feuerhemmenden Umfas-
sung und einer harten Bedachung bei 48 cbm/h, die jeweils fir eine Loschzeit von 2
Stunden zur Verfiigung stehen miissen (Grundschutz). Das Léschwasser ist inner-
halb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die-
ser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie durch Gebaude
bzw. Uber fremde Grundstlicke darstellt.

Der Zweckverband Ostholstein teilt in seiner Stellungnahme vom 03.06.2019 mit,
dass die ZVO Gruppe ausschlieBlich fiir die Trinkwasserversorgung zustandig ist. Fir
das geplante Vorhaben kann eine Versorgung ermdglicht werden. Léschwasser wird
nur gemanl der DVGW Richtlinie W 405, Stand Februar 2008 zur Verfiigung gestellt.
Die Léschwasserversorgung fiir den Objekischutz ist geman der vorgenannten Richt-
linie, zwischen den zustandigen Behdrden, dem Objekteigentimern und dem Zweck-
verband Ostholstein zu vereinbaren.

Am 23.07.2019 wurde eine Druckprifung der Hydrantenleitungen von der Freiwilligen
Feuerwehr Siisel durchgefiihrt. Nach Aussage des Ortswehrfiihrers besteht Gber die
vorhandenen Hydranten an der L309 (Versorgungsleitung DN 100 / Pumpleistung: 5
Bar Ausgangsdruck), Am Siiselerbaum 1 (Versorgungsleitung DN 100 / Pumpleis-
tung: 15 Bar Ausgangsdruck) und am ZOB (Versorgungsleitung DN 150 / Pumpleis-
tung: 17 Bar Ausgangsdruck) ausreichend Léschwasser zur Verflgung. Bei gréiieren
Wasserbedarf kann in rd. 700m Entfernung ein Hydrant zusatzlicher Hydrant (Versor-
gungsleitung DN 400) herangezogen werden. Die entsprechende technische Ausris-
tung (hier: Léschwasserschiauch, Wasserpumpen) ist vorhanden.
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Die Freiwillige Feuerwehr Sisel verfugt Uber ein Einsatzleitwagen und ein L6sch-
gruppenfahrzeug LF 20 KatS. Laut Ortswehrflhrers ist die offentliche Strallenver-
kehrsflache im &stlichen Bereich des Plangebietes fiir Feuerléschfahrzeuge ausrei-
chend dimensioniert. Zu Léschwasserzwecken kann zudem Uber Schwimmpumpen
das vorgesehene Wasserbassin zur Brandbekdmpfung genutzt werden.

Alle Einzelheiten der endgiiltigen Léschwasserversorgung obliegt der technischen
ErschlieRungsplanung und der fachlichen Genehmigungsplanung. Die Einhaltung von
Satzungen und die Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik ist da-
bei selbstverstandlich und zu gewahrleisten.

4.8.3 Abfallentsorgung

Innerhalb des Plangebietes ist im dstlichen Bereich des Flurstiicks 66/5 ein Millbe-
halterstandort zugunsten des Betreibers der Seeléwenanlage festgesetzt. Dieser be-
findet sich unmittelbar an der StraRe ,Am Siselerbaum®. Ein Nachweis tber die ge-
regelte Miillentsorgung wurde vom Architekturbiiro Simon im Rahmen der Vorhaben-
beschreibung ausgearbeitet und ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes.

Die Miillentsorgung ist nach den satzungsgemafen Vorgaben des Zweckverbandes
Ostholstein zu vollziehen.

4.8.4 Umgang mit Schmutz- und Niederschlagswasser

Schmutzwasser

Fir die Gemeinde Siisel besteht seit dem 18.12.1980 eine Satzung Uber die Abwas-
serbeseitigung (IV. Nachtragssatzung 19.12.2014) i.V.m. den Satzungen des Zweck-
verbandes Ostholstein. Unterlagen zum Anschluss an die zentrale Schmutzwasser-
beseitigung und Antrage beziiglich der dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung
sind bei dem Zweckverband einzureichen.

Die Reinigung der Wasserbecken erfolgt durch entsprechende Filtertechnik, so dass
das Schmutzwasser Uber vorhandene Leitungen und Schéchte in die Kanalisation
entsorgt werden kann. Ein Nachweis der Entwasserung im Zusammenhang mit den
Wasserfiltern erfolgt als Entwésserungsantrag. Die Bearbeitung erfolgt nach der o.g.
Untersuchung der Bestandleitungen.

Alle Einzelheiten der endgiiltigen Schmutzwasserbeseitigung obliegt der technischen
ErschlieRungsplanung und der fachlichen Genehmigungsplanung. Die Einhaltung von
Satzungen und der allgemein anerkannten Regeln der Technik ist dabei zu berlck-
sichtigen.

Niederschlagswasser

Grundstiicksanschlussleitungen des Zweckverbandes Ostholstein zur Ableitung von
Niederschlagswasser sind nicht vorhanden. Es befindet sich auch keine zentrale Nie-
derschlagswasserbeseitigungsanlage des Zweckverbandes Ostholstein vor dem
Grundstiick in dem &ffentlichen Bereich.

Das natiirliche Niederschlagswasser soll laut Planungskonzeption auf dem Grund-
stiick versickern. Um die Versickerung von Oberflachenwasser auf dem Grundstlick
der Seeléwenanlage zu prifen, bzw. zu gewéahrleisten, wurde Im Rahmen einer Bau-
grunduntersuchung am 17.07.2019 ein Bodengutachten (hier: Orientierende Bau-
grunderkundung, Nr. 1907 118) vom Biiro Sachversténdigen-Ring Dipl. — Ing. H. - U
Miicke GmbH erstellt.
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Die Baugrunduntersuchungen ergaben, dass im Laufe der Jahre auf dem Baugrund-
stiick des ehemaligen Landgasthofes mehrere Auffilllungen vorgenommen worden
sind. Unterhalb dieser Auffiillungen befinden sich gut zur Versickerung geeignete Bo-
denschichten. Desweiteren ergaben die Bohrungen, dass bis zu einer Tiefe von 5 m
kein Grundwasser vorhanden war.

Auf der Grundlage des Bodengutachtens erstellte das Biiro ,Dipl.-Ing. R. Polte Ab-
wassertechnik, Libeck im Rahmen der Oberflachenbeseitigung ein Regenwasser-
versickerungskonzept (Stand: 29.07.2019). Grundlage hierbei waren die zwei Bohr-
profile des Bodengutachtens im westlichen Bereich der Seeldwenanlage.

Das Regenwasserversickerungskonzept sieht vor, dass die Versickerung fiir das von
der Satteldachkonstruktion im Teilgebiet 1 anfallende Regenwasser lber eine offene
Muldenversickerung im westlichen Bereich des Grundstiickes erfolgen soll.

Von den Fallrohren gelangt das Regenwasser zunachst in 1 - 2 m lange, max. 1 m
breite, gepflasterte Rinnen und von da in offene, flache Rasenmulden. Diese leiten
das Regenwasser in die eigentliche Sickermulde. Der Verlauf der oben genannten
Mulden ist dem folgendem Lageplan zu entnehmen.

Auszug aus Regenwasserversickerungskonzept, Dipl.-ing. R. Polte Abwassertechnik, Libeck

Fiir die Ermittlung der Sickerflachen bleiben die Rasenmulden unberiicksichtigt. Die
Sickermulde hat eine reine Versickerungsflache von 40 gm. Durch die erforderliche
Stauhéhe, Zuschldge und flache Bdschungen ergibt sich eine Gesamtflache von rd.
53 gqm. Sie wird waagerecht hergestellt. Die Muldenversickerung wird als langgezo-
gener flacher Graben ausgefiihrt. Beim Bau der Sickermulde werden die 0.g. Auffil-
lungen abgetragen und durch sickerfahigen Boden ersetzt. Auf die Sohle der Sicker-
mulde wird eine 0,15 m starke Schicht aus sandigem Mutterboden aufgebracht und
mit Rasen angesat. Sickermulde und die Rasenmulden sollten so hergestellt werden,
dass sie zeitweise gemaht werden kdnnen.

Fazit

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund des durchgefiihrten Bodengutachtens und
des darauf aufbauenden Regenwasserversickerungskonzeptes eine Versickerung
des Regenwassers auf dem Grundstiick der Seeléwenanlage gewahrleistet werden
kann.
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4.9

Ortliche Bauvorschriften tiber die duBere Gestaltung

Die drilichen Bauvorschriften (iber die Gestaltung umfassen Solarmodule, Einfriedun-
gen, Werbeanlagen, Gestaltung von Wegen und der Flache fir Stellplatze sowie Ge-
staltung des Milllbehalterstandortes.

Solarmodule

Die Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachern soll prinzipiell erméglicht werden.
Insofern sind Solaranlagen mit Antireflexionsbeschichtung zulassig. Damit sie als An-
lage nicht allzu markant in Erscheinung treten, durfen sie jedoch nur parallel zur
Dachflache angebracht werden, was technisch moglich ist.

Einfriedung

Aus Griinden der Ortsbildgestaltung (hier: ansprechendes Stralenraumbild) sind ent-
lang der offentlichen Stralenverkehrsflachen sind Einfriedungen mit Kletter- und
Rankpflanzen zu gestalten.

Werbeanlagen

Um eine gestalterisch ungewollte Haufung von Werbeanlagen zu vermeiden sind
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Aus Griinden moglicher Be-
lastigungen oder Stérungen der Nachbarschaft oder der Verkehrsteilnehmer insbe-
sondere in den Nachtstunden sind Werbeanlagen mit blinkenden und bewegtem Licht
oder mit hochglanzenden, reflektierenden und fluoreszierenden Materialien nicht zu-
lassig. Alle Lichtquellen sind so abzuschirmen, dass eine Blendung der Verkehrsteil-
nehmer auf den klassifizierten Strafen nicht erfolgt. Die Abschirmung hat auf Privat-
grund zu erfolgen. Sie sind so auszubilden, dass sie durch ihre Form, Farbe, Grolie
oder dem Ort und die Art der Anbringung nicht zu Verwechslungen mit Verkehrszei-
chen und -einrichtungen Anlass geben oder deren Wirkung beeintrachtigen konnen.

Gestaltung von Wegen und der Flache fiir Stellplatze

Um eine weitestgehende Versickerung vor Ort von anfallendem Niederschlagswasser
innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten, sind Gehwege und die Flache fur Stell-
platze in wassergebundenen Materialen anzulegen. Dies gilt auch fur den Unterbau.

Gestaltung des Miilibehalterstandortes

Aus Grinden der Ortsbildgestaltung (hier: ansprechendes StraRenraumbild) sind die
festgesetzten Standplatze fur Abfallbehalter einzuhausen, bzw. durch Verkleidung
(hier: Holz, Metall, Rankgeriist oder Pflanzungen) zu umschlie3en.
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5

6.2

Flachenbilanz

Plangebiet rd. 2.987 gm

Baugrundstiick rd. 2.254 gm

Flurstlick 66/5, Flur 3 in der Gemarkung
Sisel - Middelburg

Versieglung auf dem Baugrundstiick

Festgesetzte Grundflache (GR), gesamt rd. 936 gm
Zufahrts- und Stellplatzflache rd. 379 gm
Offentliche StraBenverkehrsfldche rd. 670 gm

Griinflachen

Private Griinflachen rd. 552 gm

Planbezogene Umweltbelange
Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet ist durch das brachgefallende Grund-
stlick negativ gepragt. Momentan ist das Plangebiet von allen Seiten einsehbar. Es
ist davon auszugehen, dass das bisherige Landschafts- und Ortsbild durch die Pla-
nung positiv beeintrachtigt wird. Die baulichen Anlagen des ehemaligen Landgastho-
fes werden im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes teilweise abgerissen,
teilweise in die Planung integriert (hier: Garagenkomplex, Kellergeschoss des Haupt-
gebéudes des ehemaligen Landgasthofes). Die Seeléwenanlage wird das Ortsbild in
diesem Siedlungsbereich neu pragen.

Aufgrund der Planungskonzeption und der damit verbundenen Dimensionen der bau-
lichen Anlagen der Seeldéwenanlage ist anzunehmen, dass sich die Planung in die
Umgebungsstruktur integriert.

Boden, Grundwasser und Altlasten

Der Boden im Plangebiet ist durch die Vornutzung als Landgasthof bereits stark be-
einflusst. Es ist davon auszugehen, dass es beim Vollzug des Bebauungsplanes zu
stellenweiser Entsieglung, Nachnutzung bereits versiegelter Flachen und zu keinen
weiteren Bodenversieglungen kommt. Aufgrund der bestehenden Strukturen inner-
halb des Grundstiickes betragt zum jetzigen Zeitpunkt die Vollversieglung rd. 1035
gm und die Teilversieglung rd. 795 qm. Der Bebauungsplan setzt nunmehr eine
Grundflache (hier: Vollversieglung) von 936 gm und eine Stellplatzflache (Teilversieg-
lung) von rd. 325 gm fest. Daraus resultiert u. a. die Erkenntnis, dass erhebliche
Auswirkungen Boden nicht zu erkennen sind.
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6.3

6.4

6.5

Die Flache wird nach Gebaudeabbruch bzw. Ruinenbeseitigung flir das Aufstellen
von Containermodulen, fir die Errichtung von kiinstlich abgedichteten Wasserbecken
in Anspruch genommen. Flachenrecycling und eine geringe Flachenversieglung fir
die Containermodule, Wasserbecken und Stellplatze wird vorgenommen. Das Plan-
gebiet erfahrt eine Wiedernutzbarmachung. Der Aspekt der ,Innenentwicklung vor
Auflenentwicklung® wird hier konsequent angewendet. In diesem Sinne wird das pla-
nungsrechtliche Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden gem. §
1 a Abs. 2 BauGB berlcksichtigt.

Das naturliche Niederschlagswasser soll laut Planungskonzeption auf dem Grund-
stiick versickern. Aufgrund der zulassigen GR, der Bodenverhéltnisse und des aus-
gearbeiteten Regenversickerungskonzeptes ist davon auszugehen, dass im Plange-
bietes auch eine natirliche Versickerung von Niederschlags-/ Oberflachenwasser
gewahrleistet werden kann.

Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind nach gegenwartigem Kenntnisstand
nicht bekannt, jedoch sind diese aufgrund der Vornutzung und der aktuellen Be-
standssituation nicht géanzlich auszuschlieBen. Ergeben sich wahrend der Erdarbeiten
konkrete Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, sind unverziglich die Arbeiten einzustellen und die untere Bodenschutzbe-
horde zu informieren, um die weiteren Verfahrensschritte abzustimmen.

Emissionen

Es ist davon auszugehen, dass bei der Umsetzung der Planung - mit Ausnahme der
Bauphase — keine erheblichen Emissionen erzeugt werden.

Lokalklima / Luft

Das in weiten Teilen versiegelte, unbeschattete Plangebiet ist durch ein trockenes,
warmes Lokalklima geprégt. Mikroklimatisch bieten sich lediglich in den unmittelbaren
Randbereichen der Zierhecken sowie innerhalb der Fundamentreste der Ruine feuch-
tere Standortbereiche. Das Plangebiet ist {iberwiegend gepragt von trockenem, war-
men Lokalklima. Eine zuséatzliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima ist jedoch
kaum zu erwarten. Lediglich durch die Strukturanreicherung mit Wasserbecken und
neue Griinstrukturen werden lokalklimatisch feuchtere Bereiche entstehen, welche
wiederum nur zu begrenzten lokalklimatischen Veranderungen flhren werden.

Mensch und Gesundheit

Da heute im Plangebiet keine Nutzung mehr durch den Betrieb eines Landgasthofes
besteht und das Gebiet durch Verfall und Ruinen gepragt ist, hat es derzeit keine
Wertigkeit hinsichtlich einer menschlichen Aufenthaltsqualitit. Es besteht ein offentli-
ches Interesse an einer Wiedernutzbarmachung des Grundstlickes. Im Zuge der vor-
liegenden Planung wird das Gebiet fiir Besucher erlebbar und die menschliche Auf-
enthaltsqualitit aufgewertet. Ein besonderes Angebot mit Alleinstellungsmerkmal
ergibt sich aus dem hier vorgesehenen Schwimmen mit Seeléwen, dem zudem ein
therapeutischer Charakter zukommt.
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6.7

6.8

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Hinsichtlich mdglicher archdologischer Fundstatten oder Denkmaler gibt es derzeit
keine Hinweise fur das Plangebiet. Das Archaologische Landesamt Schleswig-
Holstein teilte ins einer Stellungnahme vom 02.05.2019 mit, dass zurzeit keine Aus-
wirkungen auf archaologische Kulturdenkmale gem. § 2 Abs. 2 DSchG in der Neufas-
sung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung der vorliegenden Planung festzustellen
sind. Es bestehen keine Bedenken. Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies gemaRk § 15 DSchG unverziiglich, unmittelbar oder Giber die Gemeinde der obe-
ren Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Ei-
gentiimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grund-
stiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin
oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefihrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kos-
ten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier
Wochen seit der Mitteilung. Archidologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde,
sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der na-
tirlichen Bodenbeschaffenheit.

Nordéstlich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Tankstelle aus den 50er
Jahre, die als Kulturdenkmal eingetragen ist. Ein Nachweis Uber die Unbedenklichkeit
der Seeléwenanlage gegeniiber des Kulturdenkmals ,Tankstelle® wurde vom Archi-
tekturbiiro Simon im Rahmen der Vorhabenbeschreibung ausgearbeitet und ist Be-
standteil des Vorhaben- und ErschiieRungsplanes.

Artenschutz

Der Begriindung liegt ein Fachbeitrag zum Artenschutz geméaR BNatSchG (Stand:
08.04.2019) des Biros ,ALSE - Planungsgesellschaft, Landschaftsarchitekt BBN Dr.
F. Liedl, Selent” bei. In dem Fachbeitrag wurde fiir den Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 "Seeldwen-Anlage Sutseler Baum" der Ge-
meinde Susel eine floristisch - faunistische Potenzialabschatzung durchgefihrt. Be-
trachtet wurden gemal den rechtlichen Anforderungen europaische Vogelarten und
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, wie Haselmaus, Fledermause, Reptilien,
Amphibien sowie Wirbellose.

Es erfolgte eine Uberprifung von moglichen Verbotstatbestdnden gemalt 44
BNatSchG durch das Vorhaben. Streng geschiitzte Pflanzen und Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie konnten nicht im Plangebiet verzeichnet werden. Es be-
steht keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Die Ruderaiflache mit einzelnen Gehélzreihen und Hecken in den Randbereich bietet
geholzbritenden Vogelarten Lebensraum. Im Plangebiet wurden 17 Brutvogelarten
nachgewiesen, bzw. kénnen aufgrund der Habitatstrukturen nicht ausgeschlossen
werden. Unter den im Plangebiet nachgewiesenen Brutvigeln sind auch Arten, die
auf der Roten Liste Schleswig-Holsteins in der Kategorie Vorwarnliste gefiihrt sind.

Alle im Plangebiet briitenden Vogelarten sind nach dem BNatSchG als europaische
Vogelarten geschiitzt und artenschutzrechtlich relevant. Européische Brutvogel kon-
nen wahrend der Brutzeit gestért werden. Daher ist zur Vermeidung von Verbotstat-
bestanden gemaR § 44 BNatSchG die gesetzliche Sperrfrist flir Gehdlzentnahmen
vom 01. Marz bis 01. Oktober einzuhalten. Bei Abweichungen der einzuhaltenden
Frist bedarf es der Zustimmung durch die zustédndige Untere Naturschutzbehorde.
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CEE-Mafnahmen und artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen

Es besteht aufgrund artenschutzrechtlicher Belange zur Vermeidung von Verbotstat-
bestdnden gemaR BNatSchG fiir das Plangebiet kein Erfordernis far vorgezogene
Ausgleichsmalknahmen (CEF-MaBnahmen). Artenschutzrechtliche Ausgleichsmaf-
nahmen sind ebenfalls nicht zu leisten.

Einariff- / Ausgleichsbilanzierung

Rechtsgrundlage fir die Handhabung der Eingriff-/ Ausgleichsermittlung bildet die
Eingriffsregelung nach dem Baurecht (BauGB) in Verbindung mit dem Naturschutz-
recht (BNatSchG und LNatSchG). Fir die Ermittlung des Ausgleichsumfangs in
Schleswig-Holstein gelten der gemeinsame Runderlass nach dem aktuellen Stand
vom Januar 2014 und der Ergénzung zur Beriicksichtigung agrarstruktureller Belange
aus 2011. In der Bilanzierung Eingriff-/ Ausgleich wird hinsichtlich des Schutzgutes
Boden die maximal zulassige zukiinftige Flachenbeanspruchung der Bestandssituati-
on gegeniibergestellt. Weiterhin werden hierin Gehdlzbeseitigungen erfasst und an-
derweitige Beeintréachtigungen fir u.a. artenschutzrechtliche Belange ermittelt, um
den Ausgleichsumfang zu ermitteln.

Die Eingriff- / Ausgleichsbilanzierung hat ergeben, dass im Rahmen der Planung kein
Ausgleichsbedarf besteht.
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1. Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.7 und
§ 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. In der Begriindung zum Bauleitplan sind entsprechend dem Stand des Verfahrens in
dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB die aufgrund der Umweltprifung
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2a BauGB). Mit dieser Regelung soll
erreicht werden, dass im Umweltbericht alle umweltrelevanten Informationen im
Zusammenhang mit einer Bauleitplanung an einer Stelle gebiindelt vorliegen und inhaltlich
nachvollzogen werden kénnen. Die Verfahrensbeteiligten sollen in der Begriindung als
zentrale Quelle alle wesentlichen, umweltrelevanten Aussagen zusammengefasst vorfinden
kdnnen. Seine Biindelungsfunktion und seine Bedeutung als ein wesentlicher Bestandteil der
Begriindung kann der Umweltbericht jedoch nur erfiillen, wenn er integrierter Bestandteil der
Begriindung ist, d. h. als ein separates Kapitel innerhalb der Begriindung geftihrt wird und
nicht als bloRe Anlage dazu, und wenn er tatsachlich alle umweltrelevanten Aussagen
inhaltlich zusammenfasst, d.h. eine Aufsplitterung umweltrelevanter Informationen Uber die
gesamte Begriindung vermieden wird. Zu den im Umweltbericht zusammenzufassenden
Informationen gehdren somit nicht nur die klassischen Umweltthemen aus dem Bereich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (insbesondere Eingriffsregelung, Artenschutz etc.),
sondern auch alle anderen umweltrelevanten Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, soweit
sie planungsrelevant sind, wie z. B. die des Immissionsschutzes, des Bodenschutzes und
auch des Denkmalschutzes oder sonstiger Sachguiter.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigen Ziele des VB-Plans
Im ca. 0,3 ha grolkem Plangebiet soll eine Seeléwenanlage mit Ruhebecken, kleiner Bihne,
Showbecken, Zuschauerbereich, Baulichkeiten fir die Schlafplatze der Tiere, einem
zugehdrigen Landbereich mit Quarantéanebecken, Anlagen der Wasserklartechnik, ferner
einem speziellen Becken fir den therapeutischen Bereich ,Schwimmen mit Seeldwen’, sowie
zugehorigen Sanitar- und Servicebauwerken entstehen. Die baulichen Anlagen im nordlichen
Bereich des Plangebietes werden eingeschossig von einem Satteldach uberdeckt. Hinzu
kommen familienfreundliche Aufenthaltsflachen mit Kinderspielangeboten (vgl. Abb. 1).
Weiterhin entstehen zur Landesstraiie L 309 ,Siiseler Baum“ eine Abz&unung mit Sicht- und
Larmschutzwirkung. Im Osten soll ein Besucherparkplatz entstehen, der indirekt tber eine
Zuwegung von der Landesstrate L 309 aus zu erreichen ist (vgl. Abb. 1). Im Bebauungsplan
wird die Flache gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO keinem speziellen Baugebietstypen zugeordnet.
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Abb. 1: Entwurfskonzept (Architekt D. Simon, Juli 2019)

1.3 Lage im Raum

Das zu Uberplanende Gebiet im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 der Gemeinde
Sisel liegt 6stlich im Gemeindegebiet in der Ortslage Siseler Baum, nordwestlich der
Landesstraie L 309 "Am Suseler Baum" (Abb. 2).

Westlich, norddstlich und siidlich, jenseits der Landesstrae grenzen Mischgebiete aus
Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung an das Plangebiet an. Nordwestlich befindet sich
unter anderem ein Winterlager eines Zirkus; weiter nordéstlich ein Gehélzbestand mit kleinen
Wiesenstreifen und Gelandezufahrten mit anteiliger Nutzung als Pferdekoppel mit einer
tiefen Gelandemulde im Zentrum, nérdlich dahinter schlielt sich ein Reiterpark an. Ostlich
des Geltungsbereiches liegt unmittelbar an der Landesstrae eine ehemalige Tankstelle. Der
Geltungsbereich des Plangebietes umfasst neben dem Grundstiick des ehemaligen Land-
gasthofes die norddstlich angrenzende Strallenanbindung.

Das Plangebiet liegt in bebauter Umgebung und ist somit kein Bestandteil der freien

Landschaft. Ebenso findet sich hier eine erhebliche Vorbelastung aus fritherem

Gebaudebestand und hiervon verbliebenen Relikten.
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1.4 Beschreibung der Darstellungen und Festsetzungen mit Angaben
Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der
geplanten Vorhaben

Es zeichnen sich folgende Flachenbeanspruchungen ab:

—  Gebaudeabbruch bzw. Ruinenbeseitigung sowie Aufstellen von Containernmodulen
bzw. einfachen Baulichkeiten fiir die spezifisch geplante Tierhaltung (Seeléwen) und
zugehériger Veranstaltungsangeboten integriert in einer durchgangigen Uberdachung
und erganzt mit einer Art Pergola.

—  Errichtung von kiinstlich abgedichteten Wasserbecken fiir Schwimmen mit den Tieren
innerhalb der Uberdachung sowie von insgesamt 2 groflen Show- und Ruhebecken
und zugehériger Wasserklartechnik. Fir deren Errichtung innerhalb der 20 m Anbau-
verbotszone im Verlauf der Landesstralie ist eine Ausnahmegenehmigung erforder-
lich.

—  Grundsatzliches Flachenrecycling und erneute Fiachenversieglungen fur die
Baulichkeiten, Wasserbecken, Verkehrsflache, Stellplatzen fur Besucher sowie eines
Kinderspielbereichs und von Grinflachen

—  Errichtung einer stabilen Sichtschutzumzaunung mit zusatzlicher Larmschutzfunktion
an der Siidgrenze zur L 309

—  Errichtung unterschiedlicher Strukturen, die eine familienfreundliche Nutzung ermog-
lichen
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2. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes in
einschlagigen Fachgesetzen, die fiir den VB-Plan von
Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

2.1 Fachgesetze und Vorgaben

Fur das Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB beachtlich, die
durch Festsetzungen in Planzeichnung und Text im Rahmen des Bebauungsplanes
Beriicksichtigung findet. Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafd
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 und dem Gesetz zum Schutz der Natur
(Landesnaturschutzgesetz vom 24. Februar 2010) und das Ausgleichserfordernis werden im
Rahmen des Umweltberichtes beachtet. Die im Bundesnaturschutzgesetz genannten
Grundsatze des Naturschutzes, die Regelungen zum européischen Habitatschutz und zum
Biotop- und Artenschutz werden (ber einen Fachbeitrag zum Artenschutz geprut. Daruber
hinaus sind die Vorgaben des §1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG vom
14.05.1990) in Verbindung mit der DIN 18005 Teil 1 (Juli 2002) - Schallschutz im Stadtebau-,
§ 1a Wasserhaushaltsgesetz und § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz zu beachten.

2.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan (2010)

1. Lage innerhalb des Einzugsbereiches des Mittelzentrums der Stadt Eutin (Ziffer 2.2.5)
3. stidéstlich angrenzend: Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung (Ziffer 3.7.1)

Regionalplan Planungsraum Il (2004)
1. Lage in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung (Ziffer 5.6)
2. slidwestlich angrenzend: Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft

(Ziffer 5.2)

Landschaftsprogramm (1999)

1. Lage in einem Wasserschongebiet (Ziffer 4.2; R&ume fir eine Uberwiegend
naturvertragliche Nutzung)

2. Lage im Bereich eines Geotops (Ziffer 4.2 Radume fur eine Uberwiegend naturvertragliche
Nutzung)

3. Lage im Naturpark Holst. Schweiz (Ziffer 4.2; Réume fur eine tiberwiegend
naturvertragliche Nutzung)

4. siidwestlich angrenzend: Gebiet zur Einfragung in die Liste der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung nach Art. 4 Abs. 2 FFH- Richtlinie vorgesehene Gebiete in
Schleswig-Holstein (§19b BNatSchG)

Landschaftsrahmenplan Planungsraum Il (2000)

1. Lage in einem Wasserschongebiet (Ziffer 4.2.8)

2. GroRraumige Lage in einem Gebiet, das die Voraussetzungen nach § 18 LNatSchG als
Landschaftsschutzgebiet erfillt (Ziffer 4.2.3)

3. Lage in einem weit gefaten Bereich Oberfldchennaher Rohstoffe (Ziffer 2.2.5)
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Biotopverbundplanung (LLUR 2017)

Schwerpunktbereiche des regionalen Biotopverbundsystems befinden sich stdlich und
stidwestlich des Plangebietes. Eine Nebenverbundsachse  des  regionalen
Biotopverbundsystems verlauft in einer Entfernung von 1 km nérdlich des Plangebietes. Das
Plangebiet selbst liegt jedoch nicht im regionalen Biotopverbundsystem.

Naturradumliche Gliederung (Umwelt Plan 2016, MELUR 2017)
Lage innerhalb der Einheit Schleswig-Holsteinisches Hiigelland, Untereinheit 70207 Ponitzer

Seenplatte.

Europaische Schutzgebiete

Weiter 6stlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet "Siiseler Baum und SUseler
Moor" (DE1930-391), etwa 400 m westlich das FFH-Gebiet "Middelburger Seen” (DE1930-
301) und ca. 600 m sidlich ein weiteres Teilgebiet des FFH-Gebietes "Slseler Baum und

Siiseler Moor" (DE1930-391).

Flichennutzungsplan der Gemeinde Siisel (2005)
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulsel weist das Plangebiet als gemischte

Baufiache aus.

Ab‘ 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Siise! (Quelle: Bauamt)

Landschaftsplan der Gemeinde Siisel (2006)
Die Entwicklungsteil des Landschaftsplans macht zum Plangebiet keine Aussage.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

ermittelt wurden

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation im Uberblick

Derzeit befinden sich im Plangebiet die Relikte eines ehemaligen Bestandsgebaudes
(Brandschaden des ehemaligen Hotels und Landgasthof Suseler Baum), dessen Abbruch
bereits weit fortgeschritten war.

Lediglich erhalten blieben ebenerdige Gebéudeteile mit 2 Garagen, einer Rampe fur einen
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ehemaligen Kellerzugang in Kellerraume, deren noch erhaltene R&aumlichkeiten
verschlossen waren. Noch fiir Montage und Lagerung genutzt war die iberdachte Veranda
des alten Gebdudebestands. Umfangreiche Flachenanteile im AuRenbereich des
ehemaligen Landgasthofes und weiterem Gebaudeumfeld waren bei der Gelandeaufnahme
teil- und vollversiegelt. Der &stliche Geltungsbereich wurde zu dieser Zeit als Lagerflache
und Stellplatz fiir LKW-Anh&nger und Transporter genutzt, wovon der Boden durch Befahren
entsprechend verdichtet war. Hier erfolgten offenbar auch Bodenbewegungen mit Abbruch-

material.

Eine Ruderalfiache mit einzelnen Baumstiimpfen und Stockausschlagen, die auf ehemaligen
Baumbestand auf der Gartenbrache hinweisen, pragte den westlichen Geltungsbereich. Zur
LandesstraBe hin grenzt eine ausgewachsene Zierhecke aus Schneebeere und Spirea das
Gartengrundstiick ab. An der Zufahrt der Garage schloss sich ein Abschnitt mit einer zuriick-
geschnittenen Rotbuchenhecke an. Ein ehemals im Auflenbereich des Landgasthofes
vorhandener Folienteich ist offensichtlich undicht und heute trocken gefallen und mit Schilf
zugewachsen. Das gesamte Plangebiet ist als Triimmer- und Ruinengrundsttick ruderalisiert
und durch Vermuliung gepragt.

Funktionszusammenhénge
Hinsichtlich einer Biotopverbundfunktion kommt dem Plangebiet keine Bedeutung zu.

Besiedlung

Westlich, nordéstlich und sidlich des Geltungsbereiches grenzen Mischgebiete aus
Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung an. Nérdlich angrenzend befindet sich ein als
Wohngebaude genutztes Holzhaus und weiter ostlich eine heute zu Wohnzwecken genutzte

ehemalige Tankstelle.

3.1 Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter
Die Bewertung der einzelnen Schutzgiiter orientiert sich an folgendem zweistufigen Schema.
Sie folgt der Terminologie des gemeinsamen Runderlasses ,Verhdlinis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht* des Innenministeriums und des
Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 (in der Fassung vom 1.1.2014)
mit der Anlage ,Hinweise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
verbindlichen Bauleitplanung®:
1. Besondere Bedeutung fiir Natur und Umwelt / Bereiche hoher dkologischer Wertigkeit
2. Allgemeine Bedeutung fur Natur und Umwelt / Bereiche mittlerer bis geringer
okologischer Wertigkeit

3.1.1 Schutzgut Boden und Relief
Bodentypologisch besteht der natiirlich anstehende Oberboden in der Landschaft generell
aus einer Gley-Braunerde und st durch grofRrdumige Abtragungen gepragt
(Bodeniibersichtkarte Schleswig-Holstein, LLUR, 2016). Umfangreiche Kies- und Sandlagen
stehen flir das Plangebiet im Untergrund an. Hierzu wurde auch eine aktuelle Bodenuntersu-
chung vorgenommen (Micke, Juli 2019)
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Im Zuge der Bebauung sind bereits vor Jahrzehnten im Plangebiet Relief und Boden des
Plangebietes durch Bauwerke und damit verbundenen Aufschittungen und Abgrabungen
massiv Uberformt worden. Das Relief des Geltungsbereichs ist eben und weist
Gelandehohen von 35 - 36 m G.NHN auf.

Bewertung
Zusammenfassend charakterisiert, sind die Bdden und das Relief des Plangebietes durch

Abgrabungen und bauliche Anlagen erheblich anthropogen tberformt und haben daher eine
allgemeine Bedeutung fir den Naturschutz. Durch ein Uberfahren mit schweren Fahrzeugen
diirfte anteilig eine betrachtliche Bodenverdichtung vorliegen.

3.1.2 Schutzgut Flache

Im Plangebiet sind bereits erhebliche Anteile durch die bestehende Bebauung, voll- und
teilversiegelte Flachen gepragt und durch Anteile von Stralen beansprucht. Generell ist das
Plangebiet weitgehend denaturiert.

Bewertung

Die Flache im Plangebiet ist zu ca. 60 % teil- und vollversiegelt und somit lediglich von
allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz. Eine Wiederverwertung bedeutet daher keinen
zusatzlichen Flachenverbrauch sondern ein weitgehendes Flachenrecycling.

3.1.3 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet bewirken die bereits erheblichen Flachenanteile mit Bauten, Stellplatzen und
Zuwegungen ein hohes Aufkommen an zu bewaltigendem Regenwasser. Zusatzlich tragen
auch die angrenzenden und in Randbereichen im Plangebiet enthaltenen Strafien zu einem
hohen lokalen Versieglungsgrad bei, der von der Regenwasserkanalisation bewaltigt werden
muss.

Im Plangebiet befinden sich keine natlirlichen Oberflachengewésser. Im Westen der Flache
liegt lediglich ein kleiner trockener ehemaliger Folienteich.

Bewertung

Durch  den kiesigen Untergrund  besteht  vermutlich eine  grundsatzliche
Versickerungsfahigkeit, die allerdings durch weitgehende Flachenversieglung in Folge der
Uberbauung deutlich eingeschrankt ist. Es besteht eine allgemeine Bedeutung hinsichtlich
des Schutzgutes Wasser.

3.1.4 Schutzgut Klima
Das in weiten Teilen versiegelte, unbeschattete Plangebiet ist durch ein trockenes, warmes

Lokalklima gepragt. Mikroklimatisch bieten sich nicht einmal in den unmittelbaren
Randbereichen der Zierhecken sowie innerhalb der Fundamentreste der Ruine feuchtere

Standortbereiche.

Bewertung
Das Plangebiet ist (iberwiegend geprégt von trockenem, warmen Lokalklima und hat eine

allgemeine Bedeutung fur den Naturschutz.
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3.1.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieflich Artenschutz

Fir die Gelandeaufnahme erfolgten verschiedene Begehungen im Zeitraum Herbst 2018 bis
Frihsommer 2019 und eine Darstellung der in diesem Zeitraum sich leicht verandernden
Endzustande in einer Bestandskarte (Anlage). Das Plangebiet weist bei bestehender Vielfalt
an Gebauderelikten und abgestellten Fahrzeugen und Geratschaften jedoch hinsichtlich Bio-
toptypen einen geringen Strukturreichtum auf. Es wird durch die befestigten Flachen und
Trimmerteile, Keller, Gebaudereste und abgestellte Fahrzeuge sowie sonstigen
Altmaterialien und noch erhaltenen Garagengebéaude in seiner Erscheinung gepragt. In den
Randbereichen befinden sich einzelne Zierhecken. Nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit §
21 LNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.1.5.1 Biotoptypen /Flora
Es befinden sich keine besonderen Pflanzenarten oder hochwertige Biotoptypen in dem tber

die Jahre zunehmend ruderalisierten bzw. als Triimmergrundstiick kaum genutzten Gelande.

Bewertung
Insgesamt sind die Biotope im Plangebiet von allgemeiner Bedeutung.

3.1.5.2 Fauna
Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ist von der ALSE GmbH erstellt

(April 2018).

3.1.5.2.1 Streng geschitzte Tierarten

Im Plangebiet befinden sich keine Quartiermdglichkeiten fir Fledermé&use, da die
Kellerraume nicht mehr zugénglich waren und keine Altbaume auf der Flache zuletzt vor-
handen waren.

Aufgrund mangelnder Habitatbedingungen ist auch ein Vorkommen der streng geschutzten
Haselmaus im Plangebiet nicht zu erwarten.

3.1.5.2.2 Besonders geschutzte Tierarten

Im Umfeld mit dem Plangebiet sind Vogelarten anzunehmen, die als européische Brutvogel
besonders geschitzt sind.

Fur Reptilien bieten trockene Schutthaufen prinzipiell geeignete Habitatbedingungen,
allerdings sind die vorliegenden Ruinenstrukturen hier zu wenig in Naturstrukturen integriert.
Der undichte Folienteich im Westen des Plangebietes kann ohne Wasserstand als
Laichgewasser flir Amphibien ausgeschlossen werden.

Bewertung
Bei weiteren Gehdlzentnahmen ist die Sperrfrist zum Brutvogelschutz (1. Mérz bis 30. Sep-
tember) geman §39 Abs. 5(2) BNatSchG zu beachten.

3.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Bauzaune, Trimmerteile, Ruinenrelikte, Fundamentreste, abgestellte LKW-Anhénger und
sonstige Objekte zwischen noch bestehenden Garagen und einzelnen Gehdlzen sowie bis
an den Fahrbahnrand der Landesstralle geparkte Pkw vermitteln seit mehr wie 10 Jahren in
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ihrer Gesamtheit einen ungeordneten Eindruck, der von allen Seiten gut einsehbaren Flache.
Die Hecke im Sudwesten an der LandesstraRenkreuzung schrénkt hier den Einblick aus
Richtung des westlichen Wohnhauses und von der Strake etwas ein. Das ndrdlich angrenze
Wohnhaus steht hingegen in direkter Blickbeziehung zum Triimmergelande.

Bewertung

Der beschriebene Zustand befindet sich allerdings im offentlichen Blickfeld innerhalb der
Ortslage. Den seit vielen Jahren hier bestehenden Ruinenzustand empfindet daher auch
gerade die Gemeinde als besondere Beeintrachtigung.

Das Landschaftsbild hat eine allgemeine Bedeutung fir Natur und Landschaft.

3.1.7 Schutzgut Mensch/menschliche Gesundheit

Da heute im Plangebiet keine Nutzung mehr durch den Betrieb eines Hotels und Land-
gasthofes besteht und das Gebiet durch Verfall und Ruine gepragt ist, hat es derzeit keine
Wertigkeit hinsichtlich einer menschlichen Aufenthaltsqualitat. Durch die direkte
Nachbarschaft zur Straenkreuzung beeinflussen sowohl Abgas- als auch Larmimmissionen
das Gelande. Auch fur eine nahe gelegene Wohnbebauung bietet das Ruinengrundstiick
eine ungeeignete Nachbarschaft.

Bewertung
Das Plangebiet hat eine allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut Mensch.

3.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Hinsichtlich moglicher archéologischer Fundstatten oder Denkmaler gibt es keine Hinweise
fir das Plangebiet. Die stlich angrenzende ehemalige Tankstelle ist als Kulturdenkmal ge-

fuhrt.

Bewertung

Das Plangebiet hat eine allgemeine Bedeutung fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachgtiter. Allerdings begriindet sich aus dem derzeitig wiisteten Gelandezustand eine
nachteilige Auswirkung fur umgebende Wohngebdude wund damit verbundene
Immobilienwerte. Dieser Negativaspekt weitet sich fur die Gemeinde sogar darlber auf die
gesamte Ortslage aus. Daraus ergibt sich ein offentliches Interesse an einer Behebung

dieser Situation.

3.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Im Plangebiet bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern Boden und Wasser
sowie zwischen dem Landschaftsbild und dem menschlichen Aufenthaltswert.
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3.2 Zusammenfassende Beschreibung und Bewertung der nachteiligen
Umweltauswirkungen durch das Vorhaben

3.2.1 Bau des geplanten Vorhaben (der geplanten Entwicklung)

Da der Bebauungsplan Nr. 45 keine neuen Flachen erschlielt, sondern bestehende oder
urspringliche Gebaudestandorte und Vorbelastungen ersetzt und deren Flachen wieder
nutzbar macht, sind kaum zusatzliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden, Wasser
und Klima gegeben. Die Béden sowie das Relief des Plangebietes sind durch Abgrabungen
und Gebaude bereits erheblich anthropogen liberformt.

Durch entsprechende bauliche Vorgaben des VB-Plans kann eine unerwlnschte bauliche
Entwicklung, Erweiterung, Veranderung und Ausformung gesteuert werden, wodurch aus der
kinftigen Flachennutzung das Landschaftsbild und die menschliche Aufenthaltsqualitat
profitieren.

Durch Bauaktivitdten, Abbruch, Umbau oder Gehdlzentnahmen kénnen auf dem Gelande
vorkommende oder sich hier zeitweise aufhaltende Tierarten betroffen sein, weshalb
entsprechende Eingriffsfristen zu beachten sind.

3.2.2 Auswirkungen durch Bauphase, Abfille, Techniken und schwere Unfalle

Zu Art und Menge der Abfalle, die aufgrund des Bauvorhabens anfallen, kdnnen keine
detaillierten Angaben gemacht werden. Ihre umweltschonende und fachgerechte Beseitigung
und Verwertung wird durch entsprechende Regelungen und Einweisung fir die Bauleitung

sichergestellt.

3.2.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Derzeit sind keine besonderen Verfahren bekannt; auf der Planungsebene nicht absehbare
Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

Auf dem Gelande geplante Beleuchtungsanlangen sind gezielt auf die Flache auszurichten,
um eine Abstrahlung in die Umgebung auszuschlieen. Es dirfen sich zudem nicht durch
Strahler nachteilige Auswirkungen aus dem Gelande auf die angrenzende Landesstralle

ergeben.

3.2.4 Auswirkungen durch schwere Unfélle und Katastrophen

Die Planung begiinstigt kein besonders unfalitrachtiges Vorhaben, ebenso wenig bestehen
im Umfeld besonders gefahrentrachtige Nutzungen, von denen eine Gefahr fir den, bzw.
aus dem Geltungsbereich ausgeht. Die hier gehaltenen Seeldowen halten sich innerhalb
eingezaunter Becken- und Gehegestrukturen auf und zudem wird das Areal zur Stralienseite
durch einen 2,4 m hohen blickdichten, doppelwandig hinterflllten Stabmattenzaun gesichert.
Im Falle eines auftretenden Feuers bestehen neben den Unterflurhydranten (Leistung 48 m®
/ 3 h) iber die Seeléwenbecken ausreichend verfiigbare Loschwassermengen.
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4. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
In der Prognose der Umweltauswirkungen wird zwischen einer Zukunft mit einer Realisierung
und einer Zukunft ohne Realisierung des Vorhabens unterschieden.

4.1 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

4.1.1 Schutzgut Boden und Relief
Boden und Relief im Plangebiet sind bereits Uberformt und bebaut. Im Zuge des VB-Plans
kommt es zu keinen, den Bestand Uberschreitenden, weiteren Bodenversieglungen oder

diese Schutzgiiter betreffende Beeintrédchtigungen.

4.1.2 Schutzgut Flache
Das Vorhaben beinhaltet ein Flachenrecycling durch die Nach- bzw. Neunutzung eines

bereits bebauten Standortes.

4.1.3 Schutzgut Wasser

Der Grad der Flachenversiegelung bleibt im Plangebiet unverandert und es kommt zudem zu
keiner neuartigen Beeintrachtigung von Grundwasser oder in der weiteren Umgebung be-
findlichen Oberflichengewassern.

Das Regenwasserversickerungskonzept (Dipl.-Ing. R. Polte Abwassertechnik) sieht vor, dass
die Versickerung fur das von dem Dach der geplanten Halle anfallende Regenwasser Uber
eine offene Muldenversickerung auf der Westseite des Grundstiickes erfolgt. Von den
Fallrohren gelangt das Wasser zunéchst in gepflasterte Rinnen und weiter in offene, flache
Rasenmulden. Diese leiten das Regenwasser in die eigentliche Sickermulde.

Durch die mit der Seeldwenanlage integrierten Wasseraufbereitung erfolgt eine entspre-
chende Vorbehandlung und insgesamt keine wesentlich erweiterte unbehandelte
Abwasserabgabe in das Kanalnetz.

4.1.4 Schutzgut Klima
Durch die Anlage von gréReren Wasserbecken werden lokalklimatisch feuchtere Bereiche
entstehen als sie zuvor in weitgehend Uberbauten und bekiesten Flachen gegeben waren.

4.1.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieBlich Artenschutz

Die Beseitigung der Ruinenteile und daran angelehnter Vegetationsanteile stellt fir einige
Tierarten, wie in der verbliebenen Hecke oder in Ruinenfragmenten geb&udebriitende
Vogelarten, eine mégliche Einschrénkung dar. Durch Einhaltung der Schutzfristen innerhalb
der Frihjahrs- und Sommermonate (01.03. - 01.10.) konnen Konflikte mit
Brutvogelvorkommen vermieden werden.

4.1.6 Schutzgut Landschaftsbild
Durch eine neue Bebauung anstelle der Ruine und Lagerflache wird das Landschafts- und

Ortsbild grundsatzlich aufgewertet.

4.1.7 Schutzgut Mensch
Im Zuge der vorliegenden Planung wird das Gebiet fir Besucher erlebbar und die
menschliche  Aufenthaltsqualitdt  aufgewertet. Ein besonderes  Angebot  mit
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Alleinstellungsmerkmal ergibt sich aus dem hier vorgesehenen Schwimmen mit Seeldwen,
dem zudem ein therapeutischer Charakter zukommt.

4.1.8 Kultur- und sonstige Sachgtter

Es bestehen keine besonderen Auswirkungen auf den Denkmalschutz, hier der angrenzend
als Kulturdenkmal festgestellten Tankstelle. Eine Verbesserung des Wohnwertes fiir die
Wohnbauten in der Umgebung wird durch Neuordnung der Nutzungsstruktur erreicht.

4.1.9 Wechselwirkungen
Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild zum Schutzgut Mensch bestehen vielfaltige

Wechselbeziehungen.

4.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die bereits beschriebenen Auswirkungen durch den hohen Versieglungsgrad auf die
unterschiedlichen Schutzgliter dauern unveréndert an. Die Gebaude wiirden weiter verfallen
und Angriffspunkte fiir Vandalismus und illegale Millentsorgung bieten, die dauerhaft zu
einem Sicherheitsrisiko werden konnten. Der negative Einfluss des Ruinencharakters fir die
gesamte Ortslage wiirde weiter andauern.

5. Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

5.1 Schutzgut Boden und Relief
Stellenweise Entsiegelung, Nachnutzung bereits versiegelter Flachen, keine neuartigen
Reliefiberformungen des bereits anthropogen Uberpragten Boden/Reliefs

5.2 Schutzgut Flache

Flachenrecycling und Nachnutzung vorhandener Strukturen

5.3 Schutzgut Wasser

Stellenweise Entsiegelung

5.4 Schutzgut Klima

Es erfolgt eine generelle Strukturanreicherungen, Begriinung der Abzaunung und sich hie-
raus ergebende lokale Klimatisierung.

5.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieflich Artenschutz
Einhaltung der Schutzfrist fur Geholzentnahmen, Begriinung der Abzaunung zu einer mit
Rankgewachsen (iberwachsenen, blickdicht geschlossenen, doppel- sowie einwandigen Ein-

fassung.

5.6 Schutzgut Landschaftsbild

Planung einer geordneten Situation und Verhinderung von Vandalismus, Begrlinung der Ein-

zaunung
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5.7 Schutzgut Mensch

Zuganglichkeit eines bisher nicht mehr fiir Besucher oder Feriengéste nutzbaren Bereichs

5.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Keine nachteiligen Auswirkungen fir die nahe gelegene denkmalgeschiitzte Tankstelle

5.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
Die Verbesserung des Landschaftbildes und Wertigkeit fir das Schutzgut Mensch steht in
enger Wechselwirkung

6. In Betracht kommende anderweitige
Planungsmadglichkeiten unter Beriicksichtigung der Ziele
fiir den VB-Plan

Bei einem Verzicht auf die Aufstellung eines VB-Plans (sogen. ,0-Losung®) wirden die
bestehenden Rahmenbedingungen fiir eine Fortdauer des Triimmer- und Lagergrundstlcks

als Flachennutzung andauern.

6.1 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten innerhalb des Plangebietes

Die Flache koénnte theoretisch fiir eine anderweitige bauliche Flachennutzung, insbesondere
gewerblicher Art oder als Lager, Tankstelle oder Imbiss entwickelt werden (entsprechend
dem giiltigen Flachennutzungsplan als Mischgebiet). Eine andere theoretische Maoglichkeit
ware die vollstandige Entsiegelung und Entwicklung als Griinflache. Fiir eine Wohnnutzung
wire die Lage an der Landesstralte aus Larmimmissionsgriinden weniger geeignet.

6.2 Anderweitige Planungsmoglichkeiten auRerhalb des Plangebietes

Es erfolgte eine umfangreiche Sondierung und Uberprifung alternativer Standorte fiir das
geplante Vorhaben. Da im bestehenden Plangebiet allerdings bestehende Aufgrabungen
bereits eine Anlage von Becken begiinstigen und zudem hier eine geeignete Lage fir die
Erreichbarkeit durch Besucher besteht, kristallisierte sich die Verwendung fiir die geplante
Nutzung unter Standortvarianten heraus. Von Seiten der Gemeinde wurde zudem ein
erhebliches Interesse an einer positiven Neunutzung nach vielen Jahren der Ruinenwirkung
bekundet.

7. Beschreibung der erheblich nachteiligen Umweltaus-

wirkungen in Folge der Festsetzungen aus dem VB-Plan
Unerwiinschte bauliche Entwicklung, Versieglungsgrad sowie negative Beeinflussung des
Landschaftsbildes und der menschliche Aufenthaltsqualitat werden durch die Festsetzungen
des VB-Plans gesteuert und somit werden erheblich nachteilige Auswirkungen vermieden.
Festgesetzte Eingriffsfristen fiir ggf. Erforderliche Gehdlzentnahmen (Beseitigung von
verbliebenen Heckenabschnitten) vermeiden Betroffenheit mit vorkommenden oder in einem
gelegentlichen Vorkommen nicht auszuschlieRenden geschiitzten Tierarten.
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8. Zusatzliche Aspekte

8.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale und verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltprifung

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, ALSE GmbH (08.4.2019)

Schalltechnische Untersuchung, Akustiklabor Nord (11.7.2019)

Bodenuntersuchung, Biiro Miicke (2019)

Das Regenwasserversickerungskonzept, Dipl.-Ing. R. Polte Abwassertechnik (29.07.2019)
immissionsprognose zur Beurteilung der Geruchsimmissionen (22.07.2019)

8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind, auf technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse

Keine besonderen Schwierigkeiten oder technische Liicken

8.3 Hinweise auf weitergehende Emissionen

Besondere weitergehende Emissionen sind nicht zu erwarten. Von der Tierhaltung gehen
keine besonderen Schallemissionen (Laute der Seeléwen) oder Geruchsemissionen, noch
Gewasserbeeintrachtigungen aus. Da keine Anlage mit Besuchermassen und damit
verbundenen Verkehrsstromen errichtet wird, kommen auch hiervon keine besonderen
Umweltbelastungen. Anfallende Futterreste werden bis zur Entsorgung in gefrorenem
Zustand verwahrt.

8.4 Mit Verwirklichung der Planung verbundene
Entwicklungsmoglichkeiten des Umweltzustandes

Flachenrecycling und Nachnutzung, Beseitigung des langjahrigen Ruinenzustandes,
Errichtung einer Anlage, auch fiir therapeutisch orientiertes Schwimmen mit den Seelowen
als Alleinstellungsmerkmal fur ein touristisches Angebot in der Region.

9. Umweltiiberwachung der erheblichen Auswirkungen des

VB-Plans (Monitoring)

Gem4R §4c BauGB iberwacht die Stadt die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfiihrung des Plans erfolgen kénnen.

Generelles Ziel fiir das Monitoring ist eine frithzeitige Ermittlung erheblicher,
unvorhergesehener und _nachteiliger Auswirkungen, um ggf. mit entsprechenden
MafRnahmen frilhzeitig gegensteuern zu kénnen. Hiermit verbundene Aufgabe ist keine
generelle Volizugskontrolle der Festsetzungen der Bauleitplanung. Auswirkungen unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle sind fiir die Durchfiihrung des Monitorings nicht relevant. Die
Gemeinde bestimmt das Monitoring und die hiermit verbundene Berichterstattung auch
eigenverantwortlich. Das Monitoring bildet somit ein Uberwachungskonzept mit einer
Beschreibung der geplanten MalBnahmen, die zur Uberwachung der erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen vorgesehen sind.
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9.1 Schutzgut Boden und Relief

Im Plangebiet kommt es im wesentlichen zu Veranderungen innerhalb bereits versiegelter
Flachen auf Basis der =zulassigen Uberbauung und vorgegebenen zuldssigen
Versiegelungsintensitét, sodass kein Monitoring erforderlich ist. Die Aufgrabungen fir die
unterschiedlichen, kinstlich mit Folie abgedichteten Wasserbecken sind im VB-Plan

geregelt.

9.2 Schutzgut Flache

Aufgrund des Flachenrecyclings bereits genutzter Flachen besteht im Plangebiet kein
Monitoringbedarf des Schutzgutes Flache.

9.3 Schutzgut Wasser

Es kommt zu keiner neuartigen Beeintrachtigung des Grundwassers oder von
Oberflachengewassern (nicht im oder am Plangebiet vorhanden), sodass kein Monitoring
nétig ist. Das aus den Seeldwenbecken anfallende Wasser wird durch eine eigene Anlage

geklart und regelmafig extern uberwacht.

9.4 Schutzgut Klima

Da es nur zu begrenzten lokalklimatischen Veranderungen kommt, bedarf es keines
Monitorings der Klimaauswirkungen.

9.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieflich Artenschutz

Hinsichtlich artenschutzrechtlicher Gesichtspunkte ergibt sich aus dem
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag kein Monitoringbedarf. Fiir die Haltungsbedingungen der
Seeléwen werden die entsprechenden Tierschutzbestimmungen eingehalten. In dem weit-
laufigen Ruhe- sowie Showbecken ist die Wasserqualitét nicht auf Vorgaben der Badewas-
serqualitat sondern ausschlieBlich die Anforderungen der Haltung der Seeldwen ausgerich-

tet.

9.6 Schutzgut Landschaftsbild

Im bereits bebauten Plangebiet ist kein Monitoring fur das Schutzgut Landschaftsbild

notwendig.

9.7 Schutzgut Mensch

Im Plangebiet bedarf es im Zuge des Planungsvorhabens keines Monitorings hinsichtlich
Schutzgut Mensch. Der Besucherbetrieb und das Schwimmen mit Seehunden in einem ei-
gens daflr angelegten Bassin unterliegen anderen gesundheitlichen
Genehmigungsvoraussetzungen (Badewasserqualitat und Hygiene) sowie solchen der
Tierhaltung. Diese unterliegen laufender Uberwachung.

9.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Da es zu keiner Betroffenheit von Kultur- und Sachgitern im Plangebiet kommt, ist kein

Monitoring erforderlich.
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10. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VB-Plan Nr. 45 plant die Errichtung einer Seeldwen-
Anlage am Siiseler Baum. Das Plangebiet ist durch den Brandschaden und hieraus entstan-
denen Ruinencharakter des ehemaligen Hotels und Landgasthofes vorbelastet und zu gro-
Ren Anteilen bereits versiegelt, wodurch es zu keinen neuartigen Beeintrachtigungen des
Boden- und Wasserhaushaltes sowie des Lokalklimas kommt. Das Landschaftsbild und die
Erlebbarkeit der Flache profitieren nach vielen Jahren des Ruinen- und Schuttzustands
durch die neue geordnete und ansprechend gestaltete Nutzungssituation.

Hochwertige Biotopstrukturen oder geschitzte Arten werden durch das Vorhaben ebenfalls
weder beseitigt noch beeintréchtigt, sofern die Eingriffsfristen fiir Entnahmen verbliebener

Heckengehdlze eingehalten werden.

11. Stellenwert des Umweltberichtes im Rahmen der
gemeindlichen Abwagung

Die gesetzlichen Vorschriften und fachlichen Vorgaben, die sich aus den unterschiedlichen
Fachgesetzen und Fachplanen ergeben, werden eingehalten.

12. Begriindung der Abweichung zum Landschaftsplan
Wie bereits im Kap. 2.2 beschrieben, macht der Entwicklungsteil des Landschaftsplans keine
Aussage zum Plangebiet und insofern besteht hier auch keine Abweichung.

13. Kompensationsermittlung / Bilanzierung Eingriff-
Ausgleich

Rechtsgrundlage fir die Handhabung der Eingriff/ Ausgleichsermittiung bildet die
Eingriffsregelung nach dem Baurecht (BauGB) in Verbindung mit dem Naturschutzrecht
(BNatSchG und LNatSchG). Fur die Ermittlung des Ausgleichsumfangs in Schleswig-
Holstein gelten der gemeinsame Runderlass nach dem aktuellen Stand vom Januar 2014
und der Ergéanzung zur Berlicksichtigung agrarstruktureller Belange aus 2011.

13.1 Vermeidung und Minimierung von Eingriffaspekten

Vermeidung und Minimierung erfolgen generell durch Begrenzung der erforderlichen
Flachenversiegelung liber entsprechende Festsetzungen im VB-Plan, Uber Teilversiegelung
von Steliplatzen.

- Anlage der Seeldwenbecken im Bereich der bisherigen Gebauderuine und Terrasse

- Uberlagerung der Zuschaueraufenthaltsfliche auf Fundamentplatte Uber bisheriger
Gebaudeunterkellerung

- Kinderspielbereich, Stellplatzanlage und Zufahrt wassergebunden Uber bisher
wassergebundener Flache

- Anlage von neuem Gebéaude, Technikstandort und Becken fur Schwimmbassin in
tiberwiegender bisher teil- und vollversiegelter Flache

- Die Geh-, Fahr- und Leitungstrasse erfolgt teilversiegelt Uber bisher anteilig
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vollversiegeltem und teilversiegelten Teilflachen

13.2 Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichsbedarfs

In der Bilanzierung Eingriff-/ Ausgleich wird hinsichtlich des Schutzgutes Boden die maximal
zulassige zukiinftige Flachenbeanspruchung der Bestandssituation gegenubergestellt.
Weiterhin wiirden in der Bilanzierung Geholzbeseitigungen erfasst und anderweitige
Beeintrachtigungen fiir u.a. artenschutzrechtliche Belange fiir die Ausgleichsermittlung ein-
bezogen, die im vorliegenden Verfahren jedoch nicht festgestellt wurden.

13.2.1 Schutzgut Boden und Relief

Vollversiegelung

Neue Vollversiegelungen ergeben sich aus der maximal zuldssigen neuen Bebauung durch
den Gebaudetrakt mit den integrierten Containern und der Wassertechnik, den umbauten
Raumlichkeiten und der unter dem Vordach bzw. Pergola angeordneten Terrasse, ein-
schlieRlich des fir Schwimmen mit den Seeléwen genutzten Schwimmbeckens (vgl. Archi-
tekturkonzept D. Simon, Juli 2019)

Der Anteil Vollversiegelung der vorhandenen Landesstralle sowie der davon abzweigenden
Nebenstrasse im Plangebiet bleibt von Bestand zu Planung unverandert und erzeugt somit
keine Ausgleichsermitilung.

Summe Vollversiegelung x Faktor 0,5

kein Ausgleichsbedarf

Die Aufgrabung fiir die Anlage des Showbeckens sowie des Ruhebeckens erfolgt im Bereich
der bisherigen Gebauderuine und der westlich anschlieRenden Terrassenanlage, wahrend
die dstlich an das Showbecken angrenzende Zuschauertribiine tber der Fundamentplatte
auf der alten Gebaudeunterkellerung errichtet wird. Fir die neuerlichen Aufgrabungen
werden aus dem oben errechneten Restguthaben ber 90,30 m? zugeordnet

Die kinftigen Teilversiegelungen im Bereich Stellplatzanlage, Zufahrt, Kinderspielbereich
befinden sich auf bereits in bisheriger Nutzung teilversiegelten Flachen. Hieraus ergibt sich
somit kein neuer Ausgleichsbedarf. Auch werden sonstige Umgebungsbereiche im Westen
sowie die Grunflaiche im Osten unversiegelt als Rasen/Wiese angelegt. In der
Gesamtsumme ergibt sich somit fur das Schutzgut Boden kein zusatzlicher
Ausgleichsbedarf:

‘ Ausgleichsfléchenbed;rf fiir das Schutzgut Boden, Verkehr = nicht vorhanden

13.2.2 Schutzgut Flache
Das vorgenannte Flachenrecycling macht keinen Ausgleich notig.

| Ausgleichsflichenbedarf fiir das Schutzgut Flache = nicht vorhanden

13.2.3 Schutzgut Wasser
Das Frischwasser wird Uber die ortliche Trinkwasserversorgung bezogen.
Fir das durch Menschen mit genutzte Schwimmbecken ist eine Einhaltung von Vorgaben
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der Badewasserqualitat bzw. Schwimmbadstandard mafgeblich, wéhrend fir die beiden
grofen Becken alleine das Tierwohl bzw. die Anforderung an die betreffende Tierhaltung
relevant ist.

Einmal pro Monat wird das Wasser von einem unabhangigen Labor untersucht.

Fir den durch Menschen mit genutzten Schwimmbereich und die beiden grofsen Becken
bestehen insofern zwei getrennte Reinigungsprozesse mit entweder taglicher bzw. wdchent-
licher Durchspilung der Filter sowie Wasseraustausch. Das Wasser aller Seeldwenbecken
wird durch eine betriebsinterne Filteranlage gereinigt. Das aus dem Reinigungsprozess an-
fallende Splilwasser wird ebenso wie das anfallende Grauwasser in die Schmutzwasserka-
nalisation der Gemeinde eingeleitet.

Anfallendes Regenwasser wird Giber den sandig- kiesigen Untergrund im Plangebiet in den
Randlagen versickert.

Der Wasserhaushalt im Plangebiet wird durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt und ist nicht
auszugleichen.
Summe Ausgleichsflichenbedarf fiir das Schutzgut Wasser = nicht vorhanden

13.2.4 Schutzgut Klima
Das Lokalklima wird durch unterschiedliche Strukturen und Bepflanzungen im Plangebiet
diverser, sodass kein Ausgleich nétig ist.

| Ausgleichsflichenbedarf fur das Schutzgﬂjt Mensch = nicht vorhanden

13.2.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope einschlieBlich Artenschutz

Im Plangebiet existierte zum Zeitpunkt der Geldndeaufnahme lediglich ein Gehdlzbestand
aus einigen Heckenabschnitten, fur die kein Ausgleichserfordernis entsteht.

Tiere, Pflanzen und besondere Biotope sind durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, sodass
auch hierflir kein Ausgleich erfolgen muss.

Ausgleichsfléchenbedarf fiir das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und Biotope = nicht vorhanden

13.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wurde in den letzten Jahren nicht unerheblich durch den Ruinenzustand
beeintrachtigt. Im Zuge der Neugestaltung erfolgt eine stralenseitige Eingrinung. Im westli-
chen und zentralen Abschnitt des Plangebiets wird in Abgrenzung zur Landesstralle eine
doppelwandige, mit Hinterflllung versehene Stabmattenumzéunung als Larm- und Sicht-
schutzumzaunung Uber 2,4 m Héhe mit Rankgewéchsen versehen. Ostlich anschlieRend um
die Stellplatzanlage bis an die nérdliche Zufahrt wird die Einzdunung einwandig als Stabmat-
tenzaun, jedoch gleichfalls mit Blickschutz und Begriinung fortgesetzt. Diese Eingriinung
erfolgt als Minimierung und gestalterische Mafinahme. Zudem wird hierdurch ausgeschlos-
sen, dass aus dem Gelande eine mogliche Blendwirkung fir den Verkehr auf der Landes-
stralle entstehen kann.

Anhand der im Boden verlegten Leitungen wird im weiteren Verfahren noch gepruft, ob zu
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einer erweiterten Begriinung im Sinne einer Minimierung die Pflanzung von etwa 3-4 Bau-
men méglich ist. Aus Griinden der Wasserreinhaltung fiir die Seeléwenbecken konnten diese
allerdings lediglich am Westrand oder im Bereich der Stellplatzanlage gesetzt werden.

‘ Ausgleichsflichenbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild = nicht vorha_ndeﬂ

13.2.7 Schutzgut Mensch
Aus der Schallschutzbeurteilung (vgl. ALN 2019) ergeben sich keine Larmbelastigungen
durch den Betrieb der Anlage fiir umliegende Wohngebaude. Ebenso ergeben sich weder
Beeintrachtigungen durch Geruch (vgl. Untersuchung), noch durch sonstige Emissionen wie
etwa Licht.

Somit sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch gegeben und es besteht kein
Erfordernis fir einen Ausgleich.

Ausgleichsflichenbedarf fiir das Schutzgut Mensch = nicht vorhanden |

13.2.8 Schutzgut Kultur & sonstige Sachgiiter
Es sind keine Beeintrachtigungen vorhanden, sodass kein Ausgleich erfolgen muss.

Ausgleichsflichenbedarf fiir das Séhutzgut Kultur
& sonstige Sachgiiter ) = nicht vorhanden

13.3 Ubersicht / Bilanzierung Eingriff — Ausgleich

13.3.1 Schutzgut Boden und Relief

Versieglung durch das Vorhaben . 936,00 m? Voliversieglung
Vorbelastungen Bestand . 1.035,30 m? Vollversieglung
Zusétzliche Aufgrabungen Zuordnung 99,30 m? aus Entsiegelungsiiberschuss
Teilversiegelungen neue Teilversiegelungen decken sich mit Vorbelastung

‘ bené_tigter Ausgleich extern o _ « kein Ausgleichsbedarf ) 1

14. Hinweise zur Entwicklung von Griinstrukturen
Die abschirmende Abzaunung wird im Verlauf der Grundstilicksabgrenzung zur Strafle er-
richtet. Die blickdicht angelegte Einfassung des Plangebietes wird mit Kletter- und Rank-

pflanzen begrint:

o Wilder Wein ( Vitis vinifera und Parthenocissus tricuspidata sowie P. quinquefolia o-

der P. inserta )

s Clematis verschiedene Sorten und Bliihfarben sowie Blihzeitrdume (Clematis spec.)

e FEfeu (Hedera spec.)
e Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)

e Kletterrosen (rosa spec)
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15. Festsetzungsvorschlage, fachliche Hinweise und

Vorgaben

1. Hinweis zu Gehdlzentnahmen

Bei Geholzentnahmen ist zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemal §44 BNatSchG
die gesetzliche Sperrfrist gemal §39 Abs. 5 Nr.2 BNatSchG vom 1. Mérz bis 30. September

einzuhalten.

2. Artenschutz
Durch technische Vorkehrungen an Schachten, Einldufen oder anderen Entwas-

serungsbauwerken sowie an Lichtschachten von unterkellerten Bereichen bzw. Zugangen in
den alten Kellerraum ist eine Fallenwirkung fiir Amphibien und Kleintiere zu verhindern.

3. Beleuchtung
Zulassig sind nur gezielt auf die Flache oder das Gebaude ausgerichtete Beleuchtungen aus

Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen. Scheinwerfer oder sonstige
Beleuchtungen die in die Umgebung abstrahlen sind unzulassig.

4. Grindacher
Zu einer verbesserten Eingriinung sind extensive Griindacher gestalterisch winschenswert.

5. Gestaltung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzanlagen
Samtliche Wege, Zufahrten und Stellplatzanlagen sind in wassergebundenen Materialen

anzulegen.

6. Gestaltung der Freifldchen
Freiflachen sind als lebendige Griinflichen mit Rasen, Wiese oder sonstiger Bepflanzung

anzulegen.

7. straBenseitige Umzaunung

Die straRenseitige, doppelwandige Larm- und Sichtschutzumzaunung ist im westlichen Ab-
schnitt im Verlauf der Landesstrae mit dem Show- und Ruhebecken blickdicht tber eine
doppelwandige 2,4 m hohe Stabmattenumzéunung herzustellen. Im &stlich anschliellenden
Verlauf um die Stellplatzanlage bis an die Zufahrt ist die einfache 2 m hohe Stabmattenzau-
nanlage gleichfalls mit Blend- und Sichtschutz zu versehen.

8. Begriinung der straBenseitigen Umzaunung
Zudem erfolgt eine Begriinung mit in der Pflanzliste genannten Kletter- und Rankpflanzen.
Diese werden auf der Innenseite der Umzaunung in Abstanden von 3 Metern gesetzt und

sollen die Umzaunung tberwachsen.

9. Abfallbehalterstandorte

Soweit die Abfallbehalterstandorte auf dem Geléande nicht eingehaust angelegt werden, sind
diese mit einer Eingriinung zu versehen. Fur die kurzfristige Aufstellung sind an der Landes-
strale geeignete Standorte bei der Umzaunung vorzusehen.
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