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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111 Ziele der Bauleitplanung

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die bedarfsgerechte Neuordnung des
bestehenden Ferienhausgebietes und deren Erweiterung auf die gesamte Flache des
Plangebietes.

11.2 Zwecke der Bauleitplanung
Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 23 seit dem 08.11.2001.
Bild 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 23

— 2.G. SO CAMPINGPLATZGEBIET
Im B-PLAN NR. 18

SO 1 /=

FERIENHAUSGEBIET '

SANMMELAUSGLEICHS-
UNID ERSATZ-
MASSNAHME Z.G. Plangebiet
gemia § 1a Abs. 3 BauGE

Der Bebauungsplan setzt fir den westlichen Teil ein ,Sondergebiet, das der Erholung
dient - Ferienhausgebiet” nach § 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest und
lasst zu:

= 14 Ferienhduser mit maximal 60 m?,

» Anlagen fir deren Verwaltung, fur sportliche Zwecke und fir die Freizeitge-
staltung bis 80 m? und

= ausnhahmsweise ein 80 m? groRes Sanitargebdude so lange, bis alle Ferien-
hauser mit sanitdren Anlagen ausgestattet sind.
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Ferienhduser in der GréRe, ohne sanitdre Anlagen und Kiche, entsprechen heute
nicht mehr dem Bedarf der Zielgruppe. Diese ist insbesondere die Familie mit Kin-
dern.

Auch ist die noch aulRerhalb gelegene sanitare Anlage nicht mehr attraktiv genug,
wenn eine Saisonverlangerung angestrebt werden soll.

Der mittlere Teil des Plangebietes gilt nach dem Bebauungsplan als Grinflache
~opielplatz”. Diese Flache wurde nie als diese entwickelt, da im Plangebiet und direkt
an der Ostsee genug Spielflachen fur Kinder bereitstehen. Stattdessen dient die Fla-
che vorrangig zum Abstellen von Booten, Anhangern etc,.

Das Plangebiet soll nun in der Gesamtheit mit 18 Ferienhdusern neu aufgeteilt wer-
den, die in ihrer Grofie und Ausstattung den Bedarf von Familien mit Kindern ent-
spricht. Damit werden die Voraussetzung fur eine Qualitatsverbesserung des Ange-
botes und eine Saisonverldngerung erzielt.

Um dieses stadtebauliche Planungsziel umsetzen zu kdnnen, besteht ein gemeindli-
cher Planungsbedarf.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Das Plangebiet liegt in dem rein touristisch gepragten Gebiet Brodauer-Strand. Es ist
im nordlichen, norddstlichen und westlichen Teil vollstandig mit Ferienhausern be-
baut. Somit handelt es sich hier um eine Flache, die Bestandteil einer touristisch ge-
nutzten Ferienhausstruktur ist, die sich von der Gemeinde Schashagen in die Stadt
Neustadt in Holstein erstreckt. Diese soll als diese gesichert bzw. kompensiert wer-
den soll.

Genau auf diese Struktur besteht bereits und soll daher beibehalten werden. Daher
ist die Untersuchung weiterer Alternativen nicht zielfiihrend.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (— 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermalien ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Erwagung ziehen lasst.

Da die Flache

] bereits baulich genutzt ist,

. in der unmittelbaren Umgebung vergleichbare Baugebiete angrenzen,
" direkt erschlossen ist und

. im touristisch gepragten Bereich liegt,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
fur eine Weiterentwicklung als Ferienhausgebiet ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,Jebensnahen Betrachtung“ nicht in Erwagung.

Y A W T L A ——
STADT

Seite 4 von 32

Plan: 1. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Schashagen
Stand: 21.06.2022



1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens

1.1.5

1.1.6

Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) von 2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 05.09.2017
- frihzeitige Information § 3 (1) BauGB
- friihzeitige Information der Gemeinden, T6B und § 4 (1) BauGB

Behdérden

X Auslegungsbeschluss 28.02.2019

X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 29.03.2019 —

BauGB 07.05.2019

X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 04.04.2019 -

07.05.2019

X Erneuter Auslegungsbeschluss 17.03.2020

X Erneute Beteiligung TéB, Behdrden und Ge- §4(2)und 2 (2) 10.07.2020 —

meinden BauGB 15.08.2020

X Erneute oOffentliche Auslegung § 4a BauGB 10.07.2020 —

13.08.2020

X 2. Erneuter Auslegungsbeschluss 30.03.2021

X 2. erneute Beteiligung T6B, Behérden und Ge- §4(2)und 2 (2) 18.06.2021 —

meinden BauGB 22.07.2021

X 2. erneute offentliche Auslegung § 4a BauGB 18.06.2021 —

22.07.2021

X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 21.06.2022

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde geprift, ob sich im Plangebiet

= Okologisch geschitzte oder hochwertige Grinstrukturen befinden, die nicht
erhalten werden sollen

= oder sich in den Gehdlzen oder Gebauden geschitzte Tierarten aufhalten,
deren Schutz nach § 44 BNatSchG durch entsprechende MalRihahmen (Bau-
zeitenregelung, Schaffung von Ersatzquartieren etc.) nicht gewahrleistet wer-
den kann.

Diese Punkte wurden negativ bewertet.

Weiterhin wurde eine FFH-Vorprifung durchgefihrt, die untersuchte, ob das Vorha-
ben mit den Erhaltungszielen der relevanten NATURA 2000- Gebiete vertraglich ist.
Die Vorprifung kam zu dem Ergebnis, dass eine Vertraglichkeit gegeben ist.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB
a) Begriindung des Verfahrens

Die Uberplante Flache betrifft nur das Ferienhausgebiet mit seinen dazugehérigen
Nutzungen. Das Plangebiet ist mit Ferienhausern und einem Sanitédrgebaude bebaut.
Im Norden, Nordwesten und Westen grenzen Ferienhausgebiete i. S. § 10 BauNVO
an. Im Siden und Sidosten befinden sich ein ,Campinggebiete® nach § 10 BauNVO.
Insgesamt kann festgestellt werden, dass das Plangebiet in einem bebauten Ortsteil
liegt und es sich hier um eine ,Nachverdichtung der Innenentwicklung® i. S. § 13a
BauGB handelt.
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Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begrindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache Uberplant wird oder

3. die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4. bei dem durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht auslésen sowie

5. bei dem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet mitten in einem
bebauten Ortsteil und ist von Bebauung umgeben. Die neue Bauflache selbst ist im
Bebauungsplan Nr. 23 als ,Flachen fiir Stellplatze® und als Griinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Bolz- und Spielplatz® ausgewiesen und wird auch entsprechend ge-
nutzt. Somit ist diese Flache bereits Bestandteil des bestehenden Ferienhausgebie-
tes. Folglich handelt es sich hier nicht um einen ,Aulenbereich im Innenbereich® nach
§ 35 BauGB oder um eine hochwertige Parkstruktur, die keine Beziehung zu den
vorhandenen Baugebieten hat. Aufgrund der vorhandenen Situation wird daher eine
MafRnahme der Innenentwicklung gesehen.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Bisher kénnen 1.000 m? mit
Gebauden bebaut werden. Durch die Planung kann die zulassige Grundflache eben-
erdige Gebaudeteile nach § 19 Abs. 2 BauGB um 800 m?, auf insgesamt 1.800 m?,
erhoht werden, die nach der Landesbauordnung (LBO) als genehmigungspflichtige
Anlagen gelten. Die 20.000 m? sind zudem nicht Gberschritten.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaf der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berGhrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Zu 5: Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter: Dieser Punkt konnte zum Tragen kommen, wenn
das Vorhaben nicht mit den Erhaltungszielen und Schutzzwecken von Natura 2000-
Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vertraglich ware. Wie dem Punkt
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1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vorwege durch die Gemeinde gepruft.
Hinweise dazu wurden nicht festgestellt.

Fazit: Das Vorhaben erfillt die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Fir den westlichen Bereich gilt die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes. Diese
stellt fir die Flache ein sonstiges Sondergebiet ,Ferienhausgebiet’ nach § 10
BauNVO dar.

Die Ubrige Flache stellt der wirksame Fléchennuft_zungsplan als ,Griinfldche - Spiel-
platz“ dar nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB. Eine 39. Anderung des Flachennutzungspla-
nes als Berichtigung ist somit erforderlich.

Bild 2: Auszug aus der 18. Anderung des Fléchennutzungsplanes
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Bild 4: Auszug aus der 39. Anderung des Fldchennutzungsplanes als Berichtigung
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1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Kommunale Planungen
Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 23 seit dem 08.11.2001.

Dieser setzt den westlichen Teil des Plangebietes als ,Sondergebiet, das der Erho-
lung dient - Ferienhausgebiet“ nach § 10 BauNVO fest, fir den mittleren Bereich ei-
nen Spielplatz und den &stlichen Bereich als eine Stellplatzanlage. Zudem wird der
Wald im Sutden abgesichert und die damals erforderliche Ausgleichsflache gesichert
(siehe Bild 1).

Der Landschaftsplan entspricht der Vorgabe des Flachennutzungsplanes.

1.2.2 Landesplanung

Es gilt der Ursprungsplan seit 2001. Dieser entspricht den Zielen des Landes, weil er
sonst nicht hatte genehmigt werden kénnen. Der Regionalplan 2004 schrankt nach
wie vor die touristische Nutzung hier nicht ein:

Bild 5: Auszug Regionalplan 2004
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Zudem steht im Regionalplan 2004 unter Grundsatz G 6.5:

MNahbereich Neustadt

Der Mahbereich Neustadt in Holstein
umfasst neben der Stadt Neustadt die
Gemeinden des Amtes Neustadt-Land
Schashagen, Sierksdorf und Alten-
krempe ohne die Ortsteile Sibstin und
Stolpe, die zum Nahbereich Schénwal-
de gehdren.

Die im Bereich der Ostseekiiste liegen-
den Gebiete von Meustadt mit Pelzer-
haken und Rettin sowie die Gemeinden
Sierksdorf und Schashagen gehéren
zum Ordnungsraum for Tourismus und
Erholung. Vordringlich sind hier MaB3-
nahmen der Saisonverlangerung und
Qualitatsverbesserung durchzufiihren.

Im Plangebiet wird eine neue, qualitativ hochwertige Ferienhausstruktur geschaffen.
Dadurch dient diese Mallnahme der Qualitatsverbesserung und Saisonverlangerung.

Das Plangebiet liegt nicht im regionalen Griinzug, der nérdlich der Stralle Haffkamp
verlauft. Zwischen dem Plangebiet und dem regionalen Griinzug liegt zudem die Be-
bauung des Bebauungsplanes Nr. 5, 4. Anderung. Die in der oberen Abbildung dar-
gestellten bedeutenden Landschaftselemente mit besonderer Bedeutung fur Natur-
schutz und Landschaft werden von der Planung nicht betroffen. Der Knick an der
westlichen Plangebietsgrenze wird nachrichtlich ibernommen und mit Bezug auf § 21
LNatSchG als zu erhalten festgesetzt. Die Gehoélzbestande an der sidlichen Plange-
bietsgrenze werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhalten festgesetzt. Somit
ist der Biotopverbund gewahrleistet.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Im Westen des Plangebietes verlauft ein Knick, der als Biotop nach dem Landesna-
turschutzgesetz (LNatSchG) gilt. Er wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Nach dem LNatSchG und dem Landeswassergesetz (WHG) des Landes liegen Teile
des Plangebiete in einem 150 m Bauverbotsstreifen zur Ostsee. Daher wurde ein An-
trag auf eine Inaussichtstellung der Genehmigung einer Ausnahme von den Bauver-
boten der § 82 Abs. 1 Nr. 3 und 4 Landeswassergesetz Schleswig-Holstein (LWG)
nach § 82 Abs. 1 Nr. 3und 4 i. V. m. Abs. 3 LWG flr Errichtung der Bauvorhaben im
Plangebiet gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23, 1. Anderung im
Bereich des 150 m Bauverbotsstreifens zur Ostsee beim Landesbetrieb fir Kisten-
schutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein gestellt. Dieser wurde am
31.03.2022 (Az.: 4019/5121.12-55/037-2019_01) erteilt mit folgenden Hinweisen:
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,Die Untere Klistenschutzbehdrde hat bereits am 13.07.2021 nach § 82 Abs. 2
Nr. 5 LWG der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 23 zugestimmt, da die Be-
lange des Kiisten- und Hochwasserschutzes vollumfénglich berticksichtigt wur-
den. Daraus folgt, dass die Verbotsregelung des § 82 Abs. 1 LWG im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplans nicht greift. Dies hat zur Konsequenz, dass
eine Einzelfallausnahme nach § 82 Abs. 3 weder méglich noch nétig ist. Die
Gebdude kbénnen also gem. den Kriterien des B-Plans errichtet werden. Auch
ein Vorhabentrager ist verpflichtet, als Bauherr die Festsetzungen des B-Plans
als planerischen Vorgaben fiir das Bauvorhaben einzuhalten.“

Es wird darauf verwiesen, dass der Antrag selbst auch die Ausnahmegenehmigung
in der Projektplanung zu stellen ist.

Dieser 150 m-Bauverbotsstreifen zur Ostsee greift auch nach § 35 Landesnatur-
schutzgesetz. Auch hier wurde ein Antrag auf eine Inaussichtstellung der Genehmi-
gung einer Ausnahme von den Bauverboten der § 35 Abs. 2 Gesetz zum Schutz der
Natur des Landes Schleswig-Holstein (LNatSchG) nach § 35 Abs. 2 Satz 2i. V. m.
Abs. 4 LNatSchG fir Errichtung der Bauvorhaben im Plangebiet gemaf den Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 23, 1. Anderung im Bereich des 150 m Bauver-
botsstreifens zur Ostsee gestellt. Diese wurde am 05.05.2022 erteilt (Geschéaftszei-
chen: 6.21-5400-037-22-0001).

Im Ostlichen Teil des Plangebietes liegt eine Waldflache nach dem_Landeswaldge-
setz. Zu dieser Flache gilt ein 30 m breiter einzuhaltender Bauverbotsstreifen.

Bild 6: Karte vom Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und ldndliche Rdume Untere
Forstbehérde vom 22.07.2020

:
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Bild 7: FFH-Gebiet DE 1931-391 ,,

1 "9

Der Vorhabenstandort liegt etwa 67 m nérdlich des FFH-Gebietes DE 1931-391 ,Kus-
tenlandschaft zwischen Pelzerhaken und Rettin®, welches eine GroRe von 100 ha hat
und sich stidwestlich des Plangebietes erstreckt.

Bild 8: Lage des FFH-Gebietes DE 1931-391 ,Kustenlandschaft zwischen Pelzerha-
ken und Rettin, Quelle: FFH-Vorprifung zur 1. Anderung der Innenentwicklung des
Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Schashagen

e

DE 1931-391
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Nach der FFH-Richtlinie bzw. nach § 34 BNatSchG ist vor der Zulassung bzw. Durch-
fuhrung von Projekten/Planen deren Vertraglichkeit mit den fur NATURA 2000-Ge-
biete festgelegten Erhaltungszielen zu prifen. Aufgrund der Nahe des Vorhaben-ge-
bietes zu dem FFH-Gebiet erfolgte eine FFH-Vorprifung (22.12.2020), die die Ver-
traglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen folgender NATURA 2000 - Ge-
biete Uberprifte:

1272
L

Lage zum Bezeich Abstand zum
PG ezeichnung PG

sudlich FFH DE 1931-391 , Kistenlandschaft zwischen Pelzer- | 67 m
haken und Rettin®

nordwest- FFH DE 1830-301 , Neustadter Binnenwasser" Uber 5,1 km
lich
nordwest-| FFH DE 1831-321 , Kremper Au" Uber 5,1 km
lich
siidwest-  FFH DE 1930-330 ,Strandniederung siidlich Neustadt | Uber 5,9 km
lich
Norddst- | FFH DE 1832-322 ,,Walkyriengrund® Uber 6,7 km
lich

Norddst- | FFH DE 1832-329 ,,Ostseekiiste zwischen Grémitz und | Uber 7,9 km
lich Kellenhusen"

nordwest- EGV DE 1830-301 ,,NSG Neustadter Binnenwasser" Uber 5,1 km
lich
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Lage zum Bezeich Abstand zum
PG ezeichnung PG

Norddst- | EGV DE 1633-491 ,Ostsee dstlich Wagrien® Uber 7,9 km
lich

Fur die mehr als 5 km entfernten Natura 2000 - Gebiete konnte eine erhebliche Be-
eintrachtigung der Schutzgebiete bzw. der maligeblichen Bestandteile der Gebiete
durch das geplante Vorhaben ausgeschlossen werden.

In dem FFH-Gebiet DE 1830-301 ,Neustadter Binnenwasser soll fur die Lebens-
raumtypen Code 2160 und 2180 ein giinstiger Erhaltungszustand im Einklang mit den
Anforderungen von Wirtschaft, Gesellschaft und Kultur sowie den regionalen und ort-
lichen Besonderheiten wiederhergestellt werden. Ansonsten ist das Gebiet ist fur die
Erhaltung folgender Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie

a) von besonderer Bedeutung: (*: prioritire Lebensraumtypen)
2120 Weilkdinen mit Strandhafer (Ammophila arenaria)
2130* Festliegende Kistendinen mit krautiger Vegetation (Graudiinen)

2160 DUnen mit Hippophaé rhamnoides
2180 Bewaldete Dinen der atlantischen, kontinentalen und borealen Region

7230 Kalkreiche Niedermoore

9160 Subatlantischer oder mitteleuropaischer Stieleichenwald oder Eichen-Hainbu-
chenwald

Nach der Karte 2 Bestand Lebensraumtypen des Managementplanes fir das FFH-
Gebiet (Stand 20.08.2015) liegt das Plangebiet etwa 67 m von dem LRT 2120 - Weil3-
dinen mit Strandhafer Ammophila arenaria - entfernt.

Der LRT 2160 Dunen mit Hippophae rhamnoides befindet sich in 123 m Entfernung
zum PG und der LRT 2130 Festliegende Kustendinen mit krautiger Vegetation
(Graudiinen) in 150 m Entfernung.
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Bild 9: Ausschnitt aus Karte 2, Managementplan FFH-Gebiet DE 1931-391 mit Ein-
trag des PGs

tgemeinscha
Brodauer
Eiche

116

[ ]FFH-Gebiet

Lebensraumtypen
| 2120 WeiRdinen
775 2130 Graudiinen*
- 2160 Dinen mit Sanddorn
Kontakt- und Ubergangsbiotope

{7 ”| Entwicklungsflachen zum LRT 1150*

* prioritarer Lebensraum

Der LRT 1210 Einjahrige Spulsdume konnte in der Folgekartierung (2010) nicht be-
statigt werden. Es handelt sich um einen sehr kurzlebigen LRT, der aber immer in
Verbindung mit dem LRT 1160 auftritt. Somit kénnte er nicht weniger als 110 m von
dem PG entfernt auftreten.

Alle anderen LRT liegen mindestens 970 m von dem PG entfernt.

In dem SDB (letzte Aktualisierung Mai 2019) und den Erhaltungszielen (Juli 2016)
werden keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie genannt.

Aufgrund der Nahe zum Plangebiet konnte eine Beeintrachtigung des LRT 2120 -
WeilRdlinen mit Strandhafer Ammophila arenaria -, des LRT 2160 - Diinen mit Hippo-
phae rhamnoides -, des LRT 2130 - Festliegende Kistendiinen mit krautiger Vegeta-
tion (Graudiinen) - sowie des LRT 1210 - Einjahrige Spllsaume - nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, sodass flr diese Erhaltungsziele nachfolgend geprift
wurde, inwieweit sie durch die Wirkungen des Vorhabens beeintrachtigt werden kon-
nen. Fur alle anderen FFH-LRT konnte eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben
aufgrund ihrer Entfernung zum Plangebiet ausgeschlossen werden.

Fir das Ziel der Erhaltung eines glinstigen Erhaltungszustandes sind fir den Lebens-
raumtypen 1210 Einjdhrige Spulsdume insbesondere folgende Aspekte zu berlck-
sichtigen:
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Erhaltung

= der weitgehend natirlichen Dynamik an Kustenabschnitten mit Spulsaumen,

= der natlrlichen Uberflutungen,

= der weitgehend natirlichen Sediment- und Strdomungsverhaltnisse im Klstenbe-
reich,

= der lebensraumtypischen Strukturen und Funktionen.

Fur das Ziel der Erhaltung eines glinstigen Erhaltungszustandes sind flir den Lebens-
raumtypen 2120 Wei3dlinen mit Strandhafer Ammophila arenaria insbesondere fol-
gende Aspekte zu berlcksichtigen:

Erhaltung

= der lebensraumtypischen Strukturen und Funktionen,

= der natlrlichen Dinenbildungsprozesse,

= der Mosaikkomplexe mit anderen charakteristischen Lebensraumen bzw. einge-
streuten Sonderstrukturen wie z. B. Sandflachen, Sandmagerrasen, Abbruch-
kanten einschlieBlich kleinflachig vorgelagerten Kies- und Gerdllflachen teilweise
mit mehrjahriger Vegetation,

= der natlrlichen Bodenentwicklung und der natirlichen Wasserstande in den Du-
nenbereichen,

= der natirlichen Sand- und Bodendynamik,

» vorgelagerter, unbefestigter Sandflachen zur Sicherung der Sandzufuhr,

= der natirlichen Bodenentwicklung und der weitgehend ungestérten hydrologi-
schen Verhaltnisse,

= von Diinenkomplexen und -strukturen mit Sanddorngebtischen.

Fur das Ziel der Erhaltung eines glinstigen Erhaltungszustandes sind flir den Lebens-
raumtypen 2130 - Festliegende Kistendunen mit krautiger Vegetation (Graudiinen)
insbesondere folgende Aspekte zu berilicksichtigen:

Erhaltung

= der naturlichen Bodenentwicklung und der weitgehend ungestorten hydrologi-
schen Verhaltnisse,

= der natlrlichen Dunenbildungsprozesse,

= der lebensraumtypischen Strukturen und Funktionen,

» der Mosaikkomplexe mit anderen charakteristischen Lebensraumen bzw. einge-
streuter Sonderstandorte wie Abbruchkanten, Feuchtstellen, Sandmagerrasen

» reich strukturierter Graudiinenkomplexe.

Fur das Ziel der Erhaltung eines glinstigen Erhaltungszustandes sind flir den Lebens-
raumtyp 2160 - Dinen mit Hippophae rhamnoides sind insbesondere folgende As-
pekte zu bertcksichtigen:

Erhaltung und gegebenenfalls Wiederherstellung
e der lebensraumtypischen Strukturen und Funktionen,
e der naturlichen Dinenbildungsprozesse,

e der Mosaikkomplexe mit anderen charakteristischen Lebensraumen bzw. einge-
streuten Sonderstrukturen wie z. B. Sandflachen, Sandmagerrasen, Abbruch-
kanten einschlieBlich kleinflachig vorgelagerten Kies- und Gerdllflachen teilweise
mit mehrjahriger Vegetation,
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e der naturlichen Bodenentwicklung und der natirlichen Wasserstande in den DU-
nenbereichen,

e der natirlichen Sand- und Bodendynamik,
e vorgelagerter, unbefestigter Sandflachen zur Sicherung der Sandzufuhr,

e der natlrlichen Bodenentwicklung und der weitgehend ungestdrten hydrologi-
schen Verhaltnisse,

¢ von Dinenkomplexen und -strukturen mit Sanddorngebischen.

Nachfolgend wurde die Relevanz und Intensitat der einzelnen bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Wirkfaktoren in Bezug auf die eventuell betroffenen Erhaltungsziele
— LRT 1210, LRT 2120, LRT 2130 sowie LRT 2160 einschlieRlich ihrer charakteristi-
schen Arten ermittelt.

Baubedingte Wirkfaktoren kdénnen die bauzeitliche Inanspruchnahme von Flachen
insbesondere durch Baustellenbetrieb, durch Baustelleneinrichtungen und Lagerfla-
chen und damit einhergehender zeitweiliger Funktionsverlust, temporare Grundwas-
serabsenkungen, Immissionen wahrend der Bauzeit, Stérung, Beunruhigung, Verlet-
zung oder Tétung von Individuen durch flachenbezogene Arbeiten, Eintrag von
schadlichen Stoffen (Ol, Schmierstoffen) durch Baumaschinen sowie Hindernisbil-
dung oder Barrierewirkung durch Bauzaune etc. sein.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren kdnnen Bodenversiegelung und damit einhergehend
Verlust der Bodenfunktion, Beeintrachtigung der Bodenfunktion z. B. durch Verschat-
tung oder Verdichtung, Veranderungen der Morphologie des Gebietes, Beeintrachti-
gungen von Oberflachenwasser (Graben), Veranderung des Bodenwasser-Regimes,
Vegetationsveranderung, Verlust von Geholzflache, Zerstérung von Lebensraumen
und Arten durch Abriss der alten Bauwerke, Zerschneidung von aneinander angren-
zenden Lebensrdumen sowie die Beeintrachtigung angrenzender Lebensraume, z.
B. durch Verschattung sein.

» Betriebsbedingte Wirkfaktoren kénnen Abwasser, Abfall, zusatzliche Beunruhi-
gung von Lebensrdumen durch zusatzliche Besucher (Larm), zusatzliche Beun-
ruhigung von Lebensrdumen durch zusatzliche Besucher (Nacht), Veranderung
von Lebensraumen durch zusatzliche Besucher (Tritt), Veranderung angrenzen-
der Lebensraume durch Beleuchtung des Platzes sowie zusatzliche Beunruhi-
gung von Lebensrdumen wahrend der Wintermonate durch die Schaffung von
Aufenthaltsmoéglichkeiten auch aufierhalb der Saison sein.

Fur samtliche Wirkfaktoren konnte auf Grundlage der Tabelle Wirkfaktorgruppen und
Wirkfaktoren aus LAMBRECHT et al. (2004) nachgewiesen werden, dass sie flr die
Lebensraumtypen und ihre charakteristischen Arten sowie die Erhaltungsziele ohne
Relevanz sind.

Beeintrachtigungen des FFH —Gebiets DE 1931-391 ,Klstenlandschaft zwischen Pel-
zerhaken und Rettin“ und seiner Erhaltungsziele kdnnen somit ausgeschlossen wer-
den, die FFH-Vertraglichkeit der Mallnahme ist gegeben.
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Brodau-Strand und zwar zwischen der Gemein-
destrale von Neustadt in Holstein tber Rettin nach Schashagen, der Ostsee und der
Gemeindegrenze zu Neustadt in Holstein.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist im Westen mit 12 Ferienhausern bis zu maximal 33 m? Grundfla-
che bebaut sowie mit einem 185 m? umfassenden Gemeinschaftshaus in einer ein-
geschossigen Bauweise.

Die erforderlichen Stellplatze befinden sich im Nordwesten bzw. im direkten Zufahrts-
bereich der Flache. Im Osten bestehen Stellplatze, die ausgeldst sind.

Die Ubrige Flache wird als Griinflache bewirtschaftet.
Bild 10: Eigene Fotos vom 29.01.2019

An das Plangebiet grenzen eingeschossige Reihen-, Einzel- und Doppelhauser, die
der Ferienhausnutzung dienen. Diese haben die unterschiedlichsten Fassadenstruk-
turen, Dachformen und —farben. Somit ist keine klare, dominante stadtebauliche
Struktur erkennbar.

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist Westen und im angrenzenden Osten bebaut. Es ist — auf Grund
der Ostseenahe — von einem hohen Grundwasserstand auszugehen. Technisch wird
jedoch von einer Bebaubarkeit der 6stlichen Flache ausgegangen.

Y A W T L A ——
STADT

Seite 17 von 32

Plan: 1. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Schashagen
Stand: 21.06.2022



2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
Gegenlber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 23 werden folgende Punkte geandert:

Planzeichnung:

" Erweiterung des SO-Gebietes nach Osten. - Planungsziel ist die Nutzung der
Gesamtflache als Ferienhausgebiet, soweit dieses gesetzlich moglich ist.
Dadurch soll eine bedarfsgerechte Neuordnung des Gesamtgebietes ermog-
licht werden.

Festsetzung eines Regenriickhaltebeckens - Im Plangebiet ist das Regenwas-
ser zurlickzuhalten, welches zukinftig zusatzlich anfallt und fir das es keine
Einleitungserlaubnis gibt. Dafur ist eine entsprechend grole Flache fir Abwas-
serbeseitigung neu aufgenommen worden.

" Festsetzung von Geh- Fahr- und Leitungsrechten - Der Abfluss des Regen-
wassers von dem ndrdlich angrenzenden Grundstlick in den stidlichen Vorfluter
ist auch zukunftig zu gewahrleisten. Weiter ist die Anfahrbarkeit des sudlich und
westlich verlaufenden Verbandsgewassers 12.1 und 12.1.3 des Wasser- und
Bodenverbandes Neustadter Binnenwasser zu gewahrleisten. Und es ist die
Nutzung der Privatstralle durch die Ver- und Entsorgungsunternehmen, die
Feuerwehr und die Rettungsfahrzeuge zu sichern. Entsprechend erfolgt die
Festsetzung von Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten.

. Erhéhung der Grund- und Geschossfldchenzahl der Ferienhduser. - Bisher
lasst der Bebauungsplan Ferienhduser bis 60 m? Grundflache zu. Dazu geho-
ren auch die Terrassenflachen. Der Platzbedarf und Qualitdtsanspruch der Nut-
zer haben sich in den letzten Jahren erhoht. Daher werden die Grund- und Ge-
schossflachenzahl bei einer Eingeschossigkeit so festgesetzt, dass die Ge-
schossflache mit 80 m? entsprechend groRe Hauptgebaude zulasst und die
Grundflache von 100 m? Terrassenanbauten etc. bis zu 20 m? ermdglicht.

Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen. - Durch die Ostseenahe sind Entwick-
lungen erkennbar, dass Dacher immer héher gebaut werden. Dieser Tendenz
soll entgegengewirkt werden, in dem First- und Traufhdhen festgesetzt werden.

" Anpassung der Baugrenzen. - Die Baugrenzen der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen werden so festgesetzt, dass die Hauptbaukdrper in einer kleintei-
ligen Form bzw. in einer offenen Bauweise entstehen missen.

Text:

. Verzicht auf eine Grundflédche fiir Verwaltungsgebédude oder bauliche Anlagen
fur die Freizeitgestaltung oder fiir sportliche Zwecke - Sind solche Anlage ge-
wilnscht oder erforderlich, sind die GroRen der Ferienhduser zu reduzieren.
Eine Erh6hung der Baumasse fur diese Zwecke erscheint nicht mehr erforder-
lich.

. Bauabstand zu Verkehrsflachen - Der Bau von Stellplatzen und hochbaulichen
Nebenanlagen und Einrichtungen in unmittelbarer Nahe zum Stralienraum fuhrt
haufig zu extremen Beeintrachtigungen des Stralienbildes. Um eine offene Si-
tuation im Strallenraum zu erhalten, sind im gesamten Plangebiet die g.
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Anlagen zwischen der angrenzenden Stral3enverkehrsflache und der Bau-
grenze unzulassig.

. Festsetzung einer Erdgeschossfulibodenhdhe, bezogen auf die im Plan festge-
setzten Bezugshéhen - Die Planung beinhaltet neue StralRenplanungen. Da
die Strallen noch nicht vorhanden sind, werden Mindesthéhenbezugspunkte
der Verkehrsflache festgesetzt. Diese werden so gewahlt, dass eine problem-
lose Rettung bei einem Hochwasserereignis in Richtung Norden maoglich ist.

. Festsetzung der Grél3e des Grundstlickes. - Ziel der Planung ist die Sicherung
des Ferienhausgebietes als Ganzes, um eine Gesamtvermarktung zu sichern.
Daher erfolgt eine geanderte Festsetzung einer Mindestgrundstlicksgréfle, die
eine Teilung ausschlief3t.

" Festsetzung einer ,wenn-dann-Regelung” = im sudlichen Bereich durfen die
zwei Gebaude mit der Nummer 1 erst dann neu gebaut werden, wenn die 5 als
" zuklnftig wegfallende bauliche Anlagen" mit der Nummer 2 nachweislich ab-
gerissen worden sind. Bisher war der Bereich nicht bebaubar. Durch die aufge-
nommene Anderung soll erzielt werden, dass hier eine stadtebauliche Neuord-
nung tatsachlich erfolgt und nicht nur eine nicht gewollte Nachverdichtung.

. Neudefinition von gestalterischen Festsetzungen. > Im Plangebiet sollen zu-
kinftig die angrenzenden Strukturen starker tbernommen werden kdnnen. Da-
her erfolgen die Festsetzungen, dass

= Dachmaterial der Hauptgebdude: Dacher sind nur aus nicht reflektierenden
bzw. glanzenden Materialien zulassig. Abweichungen sind zuldssig, wenn
sie die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder ahnlichen tech-
nischen Anlagen ermoglichen.

» Dachformen: Dacher der Hauptgebaude sind nur als symmetrische, gleich-
schenklige Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 20
und 45 Grad zulassig.

» Dachaufbauten: Die Summe der Breiten der Dachaufbauten einer Dach-
seite darf hochstens die Halfte der Trauflange dieser Dachseite betragen.
Dabei ist ein Mindestabstand von jeweils 50 cm zum angrenzenden Giebel
einzuhalten.

= Nebenanlagen: Je Ferienhaus ist eine bauliche Nebenanlage bis 7 m? bzw.
20 m? zulassig.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23
treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

2.2 ErschlieRung
Gegenuber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 23 werden folgende Punkte geandert:

Planzeichnung:

. Neuregelung der inneren ErschlieBung > Der Feriengast mochte sein Haus
anfahren bzw. dort parken kénnen. Um dieses zu ermoglichen, soll eine innere,
neue ErschlieBung gebaut werden kénnen.

. Der Stellplatz fiir den Bebauungsplan Nr. 19 wird zukiinftig nicht mehr festge-
setzt, weil der Vertrag auslauft.
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Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 23
treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

2.21 Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen. Somit kénnen die Stellplatze im Plangebiet erbracht werden.

2.2.2 Parkplatze

In SO-Gebieten sind keine Parkplatze durch die Gemeinde nachzuweisen.

2.3 Griinplanung
2.3.1 Begriundung der grunordnerischen Festsetzungen
Im Bebauungsplan werden nur die Grinstrukturen gesichert, die

] tatsachlich noch vorhanden sind,
. bzw. die als Ausgleich fir den Ursprungsplan nachzuweisen sind.

Dabei handelt es sich um den urspriinglich als Wald definierten Geholzbestand, der
nach Auskunft des LLUR Untere Forstbehdrde) nicht mehr den Kriterien eines Wald-
bestandes entspricht, und der daher als Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ausgewiesen wird.

Weiterhin werden die sich innerhalb des Gelandes befindenden Altbdume- zwei Kopf-
weiden mit je 50 cm Stammdurchmesser sowie eine 2-stdmmige Erle mit eben-falls
je 50 cm Stammdurchmesser nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhalten festge-
setzt.

Der an der Westseite verlaufende Knick ist nach § 21 LNatSchG geschitzt und zu
erhalten.

Die nach dem Ursprungsplan zu erhaltende Heckenstruktur im Nordwesten ist nur
noch in Ansatzen vorhanden. Um die Durchgriinung des Gebietes zu gewahrleisten,
wird hier nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB die Anlage einer Hecke aus heimischen
Geholzen festgesetzt.

In dem Bebauungsplan war die Pflanzung von 9 Hochstammen im Bereich der Stell-
platzanlage vorgesehen. Diese Pflanzung wurde nie umgesetzt. In der Anderung ist
diese Pflanzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wieder aufgenommen worden - die
Baume werden Uber das Gelande verteilt, um die Durchgriinung des Gebietes zu ge-
wahrleisten. Es sind heimische Arten zu verwenden.

Neu aufgenommen werden,

» eine Heckenanpflanzung nach Norden,
= 8 Baumanpflanzungen

zur Durchgriinung des Gebietes.
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Gemal dem Schreiben der unteren Forstbehdrde vom 15.05.2019 handelt es sich
bei der in Ihrer Plankarte eingezeichneten Waldflache nicht um Wald im Sinne des
LWaldG. Entsprechend sind Anforderungen des LWaldG nicht anzuwenden.

2.3.2  Eingriff und Ausgleich

Bewertungsqgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 , Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Da diese Flache bisher als genehmigter Aul3enbereich nach
§ 35 BauGB qilt, ist der Ausgleich nur fir die Neuplanung zu ermitteln.

Nach dem g. Runderlass werden die Schutzgiiter Arten- und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser (Oberflachengewésser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Land-
schaftsbild bewertet. Eine zu bertcksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur
und Landschaft liegt vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen.

a) Ermittlung

Die Planaufstellung fuhrt zu folgenden neuen Eingriffen in Boden, Natur und Land-

schaft:
Boden/Wasser: Die Planung ermdglicht folgende Versiegelung:
Lfd.- Gebiet Mogliche Bebauung (m?) Neueingriff (m?)
Nr. — Bestand (m?) =
1. SO-Gebiet 9.410 m?
Bauliche Hauptanlagen nach § 19 (2) 1.800 m?-980 m? = + 820
BauNVO
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO 900 m?-490 m? = +410
2. Stellplatzflache 520 m?-1.980 m? = - 1.460
3. Verkehrsflache 2.130 m? - 1.620 m?> = +510
4. Regenrlickhaltebecken 1.600 m*-0m2= | Gleicht sich selbst
aus
- 520

Somit kommt es zu ca. 520 m? weniger Bodenveranderungen durch Verdichtungen,
Auskofferungen und Flachenversiegelungen (Gebaude, Zufahrten), als es der Ur-
sprungsplan zuliel3. Dadurch erfolgen keine erheblichen Eingriffe in den natirlich ge-
wachsenen Boden. Die neuen Gebaude und Stral’enflachen entstehen auf intensiv
genutztem Grunland bzw. auf derzeit als Stellplatz genutzten Flachen sowie bereits
Uberbauten Flachen. In geringem Umfang werden Heckenstukturen zerstort. Damit
werden keine wertvollen Lebensgemeinschaften, wohl aber die Bodenfunktionen zer-
stért. Bei den anstehenden Bdden handelt es sich nach der Baugrundbeurteilung um
Mutterbdden bzw. Auffillungen tber Sanden und Geschiebebdden. Bei einer von 14
Proben wurde in 1,4 m Tiefe eine 1 m machtige Torfschicht erbohrt.

Der Boden des Plangebietes ist Uber Jahrhunderte landwirtschaftlich genutzt worden
und ist somit als kulturbetont einzustufen. Innerhalb des Plangebietes sind keine Bo-
dendenkmale bekannt.

Eingriffe in Oberflachenwasser erfolgen nicht.
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

Unterhalb des Plangebietes befindet sich der Grundwasserkorper Kossau/Oldenbur-
ger Graben (STO07). Er hat eine Flachengrofle von 1.230 km2 Nach seinem
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Stammdatenblatt ist er weder hinsichtlich des chemischen Zustandes noch hinsicht-
lich des mengenmalligen Zustandes gefahrdet. 78 % der Deckschichten werden als
gunstig, 17% als mittel und nur 4 % als unglinstig bezeichnet.

Wahrend der Bohrarbeiten wurden Wasserstande zwischen 1,50 und 4,50 m unter
Gelandeoberflache eingemessen. Hierbei handelt es sich um von Stau- und Schich-
tenwasser Uberlagertes Grundwasser. Es ist mit Schwankungen des Grundwassers,
um rund 1 m bzw. mit einem héheren Aufstau zu rechnen.

Durch die Uberbauung mit Gebauden geht die direkte Versickerungsflache fir Re-
genwasser verloren. Eine Versickerung ist aufgrund der anstehenden relativ undurch-
I&ssigen Bodenschichten nicht moglich. Es wird jedoch kein Oberflachenwasser direkt
abgeleitet, sondern innerhalb eines Regenwasserriickhaltebeckens im Plangebiet ge-
sammelt und dann gedrosselt in die vorhandenen Gewasser eingeleitet. So bleibt es
im Landschaftsraum erhalten.

Der Eingriff in das Grundwasser wird somit minimiert. Ein Ausgleich ist fur das Schutz-
gut Wasser nicht zu erbringen.

Klima/Luft: Kleinklimatisch gesehen ist der Vorhabensbereich von untergeordneter
Bedeutung, da es sich weder um eine Kaltluftentstehungsflache, eine Frischluft-
schneise noch um eine Waldflache handelt (allgemeine Bedeutung). Der Anteil der
Flache, die vollstandig tUberbaut werden darf, ist zudem sehr gering.

Das Schutzgut Klima/Luft wird nicht beeintrachtigt, da keine zusatzliche Versiegelung
des Bodens erfolgt. Die Gebaude werden als Einzelbauten errichtet, so dass die Luft-
strome frei zirkulieren kénnen. Durch die Pflanzung von Hochstdmmen und den Erhalt
des Altbaumbestandes wird fiir eine gewisse Beschattung des Gebietes gesorgt, die
sich gunstig auf das Kleinklima auswirkt. AuRerdem sorgen die Baume durch die Sau-
erstoffproduktion fur die Luftreinhaltung.

Arten und Lebensgemeinschaften: Das Plangebiet wird dominiert von Grunlandfla-
chen, die als Rasenflachen, Spielflachen und Stellplatzflachen genutzt werden. Da-
neben gibt es einzelne Gehdlzgruppen, Hecken und Einzelbaume. Durch die Planung
kommt es zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen als Nahrungs- und Aufent-
haltsraum fiir Tiere (z. B. Kleinsauger, Vogel, Wild) und als Lebensraume fiir Pflanzen
und Tiere, wobei sicherlich nicht alle Grunstrukturen beseitigt werden. Durch die in-
tensive Nutzung der Grinflachen konnte sich jedoch keine Vegetation entwickeln, die
Grundlage fiir seltene, besonders schutzwtirdige Tierpopulationen ist. Daher ist eine
wesentliche Beeinflussung der Tier- und Pflanzenwelt durch diese Planung nach der-
zeitigem Planungsstand nicht erkennbar. Etwa 500 m? Heckenpflanzung konnen
durch die Bebauung verloren gehen.

Der Altbaumbestand bleibt erhalten, so dass es nicht zum Verlust von Héhlenbdumen
kommen kann. Aufgrund der Bauweise der bestehenden Bungalows kann das Vor-
handensein von Fledermaus-Winterquartieren innerhalb der Gebaude ausgeschlos-
sen werden. Ein Vorkommen von Einzelhangplatzen oder Sommerquartieren kann
aber nicht vollstandig ausgeschlossen werden, auch wenn es bei der letzten Besich-
tigung im Oktober 2020 an den Gebauden keine Hinweise auf das Vorkommen von
Fledermausen an den Gebauden (wie Fledermauskot, Mumien, Fraldreste, Fettspu-
ren etc.) gab. Sicherheitshalber wird in die Begrindung und in den stadtebaulichen
Vertrag mit aufgenommen, dass alle durch das geplante Vorhaben zum Abbruch

Y A W T L A ——
STADT

Seite 22 von 32

Plan: 1. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Schashagen
Stand: 21.06.2022



vorgesehenen Gebaude vor dem Abriss auf eine potentielle Nutzung durch Fleder-
mause zu untersuchen sind.

Gesetzlich geschitzte Biotope sind, mit Ausnahme des Knicks am Westrand des
Plangebietes, der nach § 21 LNatSchG S-H geschutzt ist, im Plangebiet nicht vor-
handen.

Landschaftsbild: Durch den Bau von zusatzlichen Gebauden entstehen Veranderun-
gen im Landschaftsbild. Allerdings handelt es sich um eine gut erschlossene innerort-
liche Flache, die an allen Seiten an vorhandene Bebauung / Nutzung an-grenzt. Mit
der Firsthdhenbegrenzung wird gewahrleistet, dass die geplanten Gebau-de sich in
das Orts- und Landschaftsbild einfugen.

Der Erhalt der randlichen Grinstrukturen und des Altbaumbestandes tragt ebenso
wie die Neuanlage einer Hecke sowie die Pflanzung von Einzelbaumen dazu bei,
dass sich die zusatzlichen Gebaude in das Landschaftsbild einfugen.

Eine entsprechende Ausleuchtung des Gebietes z.B. durch Mastleuchten, die nach
oben abstrahlen und die ganze Nacht lang brennen, kdnnte zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes flhren.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Boden: Durch die BaumafRnahmen sind anthropogen beeinflusste, intensiv genutzte
landwirtschaftliche Boden mit einer allgemeinen Funktionsauspragung betroffen. Bo-
denarten und —typ sind naturraumtypisch, der Flurabstand des Grundwassers betragt
nach der Baugrundbewertung tber 1 m und die Flachen liegen nicht innerhalb des
Biotopverbundes gemal § 21 BNatSchG, somit handelt es sich um Flachen mit all-
gemeiner Bedeutung fur den Naturschutz.

Es erfolgen keine zusatzlichen Versiegelungen in der Gesamtheit.

Trotzdem werden 1.230 m? an Gebaude- und Nebenflachen mehr bebaut, als es vor-
her mdglich war. Die Gemeinde méchte dafiir einen Ausgleich haben. Der Aus-gleich
gilt auch als hergestellt, wenn mindestens im Verhaltnis 1 zu 0,5 flir Gebaude-flachen
und versiegelte Oberflachenbelage Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
herausgenommen und z. B. zu einem naturbetonten Biotoptyp entwickelt oder als
offenes Gewasser mit Uferrandstreifen wiederhergestellt werden.

Daher ist ein Ausgleich wie folgt erforderlich: 1.230 m? x Faktor 0,5 = ca. 620 m>.

Somit missen aulRerhalb des B-Plan-Gebietes fur den Eingriff in den Boden 620 m?
intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache aus der Nutzung genommen und zu ei-
ner naturbetonten Streuobstwiese entwickelt werden. Die Flache wird durch einen
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Wasser: Der Eintrag wassergefahrlicher Stoffe durch die Errichtung der Gebaude und
der Straltenkoérper ist unwahrscheinlich. Von einem baubedingten Eintrag (Grund)-
wassergefahrdender Stoffe durch das Bauvorhaben ist bei ordnungsgemafiem Be-
trieb der Baugerate nicht auszugehen. Eine betriebsgedingte Verschmutzung des
Grundwassers wird durch die Entwasserung in die stadtische Klaranlage verhindert.
Anfallendes Regenwasser wird aufgefangen und gedrosselt abgeflihrt. Auswirkungen
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auf den Grundwasserstand oder auf die (Grund)-Wasserqualitat sind bei der Reali-
sierung der Planung nicht zu erwarten.

Die Anlage des Regenwasserrickhaltebeckens, aus dem das Wasser dann gedros-
selt abflieRRt, sorgt daflir, dass das Wasser zumindest eine Zeitlang in dem Plangebiet
verbleibt. Die Ufer des Regenwasserrickhaltebeckens sind mdglichst naturnah zu
gestalten. Da das Gewasser im Ostlichen Bereich des Plangebietes angelegt wird, ist
eine Vernetzung mit der als Seggenried zu entwickelnden Flache sowie dem Gehdlz-
bestand gewahrleistet, so dass es nicht ausgeschlossen ist, dass das Regenwasser-
rickhaltebecken auch eine Lebensraumfunktion Gbernimmt.

Arten- und Lebensgemeinschaften: Da die Flache von geringer 6kologischer Wertig-
keit ist, werden nur geringe Lebensraumverluste fiir Tiere oder Pflanzen vor-bereitet.
Durch die Entwicklung eines naturbetonten Biotops (Streuobstwiese) auf einer vor-
mals intensiv genutzten landwirtschaftlichen Nutzflache sind diese Lebensraumver-
luste ausgeglichen.

Wegen der Nutzung stark vorbelastet Bereiche, sind mit dem Bauvorhaben keine we-
sentlichen Auswirkungen auf Kleinstlebewesen verbunden. Dieser Eingriff ist nicht als
erheblich zu betrachten. Grélkere und seltene bodenbewohnende Arten werden nicht
betroffen. Baubedingte Stérungen werden nur haufige Tierarten betreffen, die nicht
gefahrdet sind. Zudem sind die baubedingten Stérungen vortibergehender Natur.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht berthrt, wenn bei evtl. erforderlichen Ge-
holzbeseitigungen die Verbotsfrist nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz beachtet
wird. Sofern bestehenden Gebaude zukiinftig fortfallen oder abgerissen werden sol-
len, ist zu beachten, dass Schwalbennester ganzjahrig geschiitzt sind. Um die Arten-
schutzverbote nach § 44 BNatSchG fir einzelne Tierarten einzuhalten, sind folgende
MaRnahmen zu ergreifen: Falls sich an den Hausern Schwalbennester befinden,
muss der Abriss in einer Zeit passieren, in der diese Tiere den Lebensraum nicht
nutzen und es sind Ersatzquartiere zu schaffen. Vor dem Abriss der Gebaude muss
somit nachweislich eine Begehung durch einen Biologen erfolgen. Die Begrindung
und der stadtebauliche Vertrag werden entsprechend erganzt.

Weitere MalRnahmen den Artenschutz betreffend sind nicht zu erbringen

Landschaftsbild: Durch die neue Bebauung entstehen keine ausgleichspflichtigen
Eingriffe, da sich das Vorhaben nicht in der freien Landschaft befindet, sondern in
einem im Zusammenhang bebauten Bereich. Um das Ortsbild nicht zu beeintrachti-
gen, sind, falls Mastleuchten aufgestellt werden sollen, nach oben abgeschirmten
Leuchtentypen mit ,insektenfreundlichen® Leuchtmittel wie warmweile LED zu ver-
wenden. DarUber hinaus sollten die Leuchten spatestens um Mitternacht abgeschal-
tet werden. Der stadtebauliche Vertrag wird entsprechend erganzt.

Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Verande-
rung der Bodenstrukturen stellen generell Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
gemall § 18 BNatSchG dar. Wie der vorgehenden Begriindung zu entnehmen ist,
wurden die Eingriffe in die Belange im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB
ermittelt und bewertet. Es wurden Minderungs- und Vermeidungsmaflnahmen fest-
gelegt. Insgesamt gelten somit die Ein-griffe als vertretbar. Nach § 13a BauGB sind
Bebauungsplane nicht ausgleichspflichtig. Somit besteht kein Ausgleichsbedarf. Al-
lerdings wiinscht die Gemeinde einen freiwilligen Ausgleich. Aus Ausgleich sichert
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sich die Gemeinde auf der Flur 3, Flur-stiick 4, Gemarkung Merkendorf,— auf Grund-
lage eines stadtebaulichen Vertrags nach § 11 BauNVO — einen 800 m? umfassenden
Ausgleich zu (rote Schraffur):

Bild 11: Ausgleichsfldche

Hier ist eine Streuobstwiese anzulegen.

24 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt in einem touristisch gepragten Bereich. Hier befinden sich aus-
reichend Spielmdglichkeiten fur Kinder.

Zudem ist das Baugebiet fulRlaufig gut erschlossen. So kann die Ostsee und zentrale
Stralten auf sicherem Wege erreicht werden.

3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Das Plangebiet wird von Ferien- und Campingplatzgebieten umgeben. Alle haben
den gleichen Larmschutzstatus nach der DIN 18005 ,Schallschutz fiir Stadtebau”.

Durch die Planung werden nun max. 18 Ferienwohnungen entstehen kénnen. Alle
anderen Nutzungen werden zukunftig in die Flachen der Ferienwohnungen integriert.

Somit andert sich lediglich die Bewirtschaftungsstruktur.

Die Anzahl der Ferienwohnungen erhoht sich somit nur um 4. Die insgesamt 14 Woh-
nungen haben zukulnftig zwei Abfahrten. Somit werden ca. 7 Fahrzeuge aus dem
Plangebiet eventuell mehr die Abfahrt im Osten nehmen.

Gleichzeitig fallen 54 Stellplatze fir den Campingplatz im Bebauungsplan Nr. 19 weg,
die bisher ausschlielilich die Abfahrt im Osten genutzt haben.

Dadurch reduziert sich der Zielverkehr in und aus dem Plangebiet um den Verkehr
von 47 Stellplatzen.
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Eine relevante Erh6hung der Immissionen wird durch die Planung somit nicht vorbe-
reitet.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits voll bebaut und erschlossen. Es wird auf die Ausflihrungen
der Begriindungen zum geltenden Bebauungsplan Nr. 23 verwiesen. Bezugnehmend
darauf ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Leitungen und technischen An-
lagen in der Lage sind, alle geplanten Erweiterungen anzuschlieRen und mit zu ver-
bzw. entsorgen.

Neu geplant wurde die Regenwasserentwasserung durch die Maas + Miller GbR wie
folgt:

Bild 12: Regenentwésserungskonzept von Maas + Miiller GbR

Teil A-1: Planzeichnung
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Mit Datum vom 15.01.2020 hat die Untere Wasserbehorde des Kreises Ostholstein
dem zugestimmt.
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5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemal} § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mal zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u. 8.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralien
sollte die Moéglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
mafnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen flr
die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzuftih-
ren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmalfig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufuhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffilimaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fur die Verfullung oder Auffillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln*.

Das Plangebiet SO3 liegt ganzflachig unter der geforderten Mindesththe von
2,4 mUNN und grenzt unmittelbar an die Retentionsflache (< 0,7 miNN). Im Rahmen
der Projektplanung ist zu sichern, dass die Bodenaufschittungen zu keinen Beein-
trachtigungen der Hydrologie im angrenzenden Bereich fiihren.

5.2 Altlasten

Meldung schadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen.

Anhaltspunkte fir Altlasten sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.

5.3 Archéaologie

Zurzeit sind keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale gem. § 2 (2)
DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung der vorliegenden
Planung feststellen.

Der Uberplante Bereich befindet sich jedoch in einem archaologischen Interessenge-
biet, daher ist hier mit archaologischer Substanz, d. h. mit archdologischen
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Denkmalen, zu rechnen. Wir weisen deshalb ausdricklich auf § 15 DSchG: Wer Kul-
turdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tUber die Ge-
meinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht fer-
ner fir die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer
des Grund-stlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die
Leiterin o-der den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach
Satz 2 Ver-pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier
Wochen seit der Mitteilung.

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Grabungss chutzgebiet

@ Denkmale gem. § 8 DSchG Denkmalliste
I Denkmale gem. § 8 DSchG Denkmallists
[7] Archiclogische Interessens gebiete

Archaologisches
Landesamt Schashagen, Kreis Ostholstein
Schleswig-Holstein

jearbeitung: Orlowski, 02.04.2018 © ALSH
Aaiistab 1: 3.000, Datengrundiage: DTK 5 und ALK @ GeoBasis-DE/LVermGeo SH Auszug aus der Archaologischen Landesauinanme

5.4 Sicherheit der Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen gemall § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstrallengesetzes in der Fassung vom 23. Mai 2007 weder durch ihre Aus-
gestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen An-
lass geben, deren Wirkungen beeintrachtigen, deren Betriebe behindern oder die
Schiffsflihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irreflihren oder be-
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstralte aus sollen ferner weder rote, gelbe, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.
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5.5 Hochwasserschutz

Teile des Geltungsbereiches liegen an der Kiste Schleswig- Holsteins in einer Ent-
fernung von weniger als 150 m vom seewartigen FuRpunkt des Strandwalles. Nach
§ 82 Abs. 1 Nr. 3 LWG dirfen bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 150 m vom
seewartigen FulRpunkt einer Diine oder Strandwalles nicht errichtet oder wesentlich
geandert werden.

Darlber hinaus bestehen nach § 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG in den Risikogebieten gemaf
§ 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (Hochwasserrisikogebiet) Bauverbote. Hier dur-
fen Anlagen nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden.

Hochwasserrisikogebiet:

Teile des Geltungsbereichs liegen im Hochwasserrisikogebiet. Mafigeblich fir die
Festsetzung dieser Gebiete ist die verdffentlichte Hochwassergefahrenkarte HWGK
HW200 des 2. Berichtzyklus 2018-2021, die fiir diesen Bereich den Referenzwasser-
stand von NHN + 2,40 m abbildet.

Daher wurde ein Antrag auf eine Inaussichtstellung der Genehmigung einer Aus-
nahme von den Bauverboten der § 82 Abs. 1 Nr. 3 und 4 Landeswassergesetz
Schleswig-Holstein (LWG) nach § 82 Abs. 1 Nr. 3 und 4 i. V. m. Abs. 3 LWG fiir
Errichtung der Bauvorhaben im Plangebiet gemal den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 23, 1. Anderung im Bereich des 150 m Bauverbotsstreifens zur Ost-
see beim Landesbetrieb flr Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schles-
wig-Holstein gestellt. Dieser wurde am 31.03.2022 (Az.. 4019/5121.12-55/037-
2019_01) erteilt (siehe Punkt 1.2.3).

Um auf allen Flachen eine Sicherheit zu erzeugen, werden in der Planung folgende
Empfehlungen des Landesbetriebes fir Kistenschutz, Nationalparks und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein herangezogen:

. Aufenthaltsrdume auf mind. NHN + 2,90 m

. Raume mit anderen Nutzungen auf mind. NHN + 2,40 m

. Verkehrs- und Fluchtwege auf min NHN +2,40 m

. Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mind. NHN + 2,90 m

Entsprechend erfolgen die Festsetzungen im Bebauungsplan.

Bei Unterschreitung der genannten Mindesthéhen kénnen in der Projektplanung Aus-
nahmen zugelassen werden, wenn folgende Schutzvorkehrungen durchgefuhrt wer-
den:

» Erforderliche Griindungen sind erosionssicher gegen Unterspuilung zu er-
richten, Flachgrindungen ohne Kolkschutz sind nicht zulassig.

+ Gebaude sind auftriebssicher zu errichten.

* Es sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung
von gefahrdeten Geb&uden durch organisatorische und technische Vor-
sorgemallnahmen seitens der Gemeinde und Dritter sichergestellt wer-
den. Die Verflgbarkeit und der Einsatz von Geraten zur Raumung von
Gefahrenzonen und gefahrlichen oder gefahrdeten Gutern sollte entspre-
chende Berlcksichtigung finden.

Y A W T L A ——
STADT

Seite 29 von 32

Plan: 1. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Schashagen
Stand: 21.06.2022



Entsprechende Vorgaben flr Sockel-, Bristungs- oder Schwellenhdhen,
Ldftungseinrichtungen, Lichtschachte, etc. zu erlassen.

Besondere SicherungsmalRnahmen oder ein Verbot der Lagerung was-
sergefahrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien, etc.).

Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehaltern, Bauwer-
ken, etc. oder Moglichkeiten zur Flutung.

Besondere Sicherungsmalnahmen oder Ausschluss von Haustechnik-
anlagen und Hausanschlissen gegen.eindringendes Hochwasser.

Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.
Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern.

Vorkehrungen flir Abwehrmalinahmen (Abschotten von Eingangen oder
anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutz-
wande, Dammbalken, Sandsacke, etc.).

Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspilung insbe-
sondere bei Glasfassaden, etc,

Bild 14: http://hochwasserkarten.schleswig-holstein.de/
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6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARBNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(§§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundsticken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.
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7 STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
SO-Gebiet 9.410 m?
Grinflache 3.120 m?
Stellplatzflachen 520 m?
Entsorgungsflache 1.600 m?
Verkehrsflache 3.000 m?
Gesamt 17.650 m? (1,8 ha)

7.2 Bauliche Nutzung

Im Plangebiet sind durch die Planung keine zusatzlichen Wohnungen maoglich.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Durch die Planung entstehen der Gemeinde keine Planungskosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schashagen hat die 1. Anderung der Innen-
entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 23, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am 21. Juni 2022 als Satzung beschlossen und die Begriin-
dung durch Beschluss gebilligt.

Siegel

Gemeinde Schashagen, 19.01.2023 (gez. Rainer Holtz)
Blrgermeister

Der B-Plan Nr. 23, 1. Anderung, tritt am13.01.2023 in Kraft.
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