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Rechtsgrundlage

Gemal § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklérung Gber die
Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan berticksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten
gewahlt wurde, hinzuzufigen.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Im Rahmen der Neuaufstellung des Gesamtflachennutzungsplanes der Stadt Fehmarn hat die
Stadt u.a. festgelegt, in welchen Ortslagen eine Wohnbauentwicklung in den nadchsten 15-20
Jahren stattfinden soll. Die priméren Entwicklungen sind dabei auf das Unterzentrum Burg und die
gréBten Ortslagen (Petersdorf, Landkirchen) konzentriert. Es sind dariiber hinaus auch in einigen
weiteren Dérfern begrenzte Zuwéchse (iber den Gesamtflachennutzungsplan vorbereitet.

Fuar den stidwestlichen Bereich von Wulfen wurde Ende 2004 eine Abrundungssatzung mit 6
Bauplatzen aufgestellt. Dort sind noch 2 Baupldtze unbebaut. Es besteht Bedarf an neuen
Bauplatzen.

Der Eigentimer der Fléchen (ostliche Stralenseite Bargmohl), die im Gesamtflachennutzungsplan
fur die Wohnbauentwicklung im Ortsteil Wulfen vorgesehen sind, hat die Aufstellung einer
Bauleitplanung beantragt.

Durch die Aufstellung des B-Planes Nr. 112 werden die rechtlichen Voraussetzungen fiur die
Realisierung der Ausweisungen aus der Neuaufstellung des Gesamtflichennutzungsplanes der
Stadt Fehmarn fur den Bereich des OT Wulfen geschaffen.

Ziel der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Gewshrleistung einer geordneten
stédtebaulichen Entwicklung und die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung einer Wohnbebauung mit den erforderlichen ErschlieBungsmaRnahmen und die
Sicherstellung einer geordneten, stédtebaulichen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden auf der Insel Fehmarn.

Die kunftige Umsetzung dieser Wohnbauentwicklung ist ein wesentliches Ziel auf Fehmarn und
wird mit dieser Planung weiter verfolgt.

Es wurden folgende Ziele angestrebt:

e Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
e Ausweisung von Verkehrsflachen

Beriicksichtigung der Umweltbelange

In der Umweltprifung wurden die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erfasst. Der
entsprechende Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen und beschreibt die Malnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung zum
Ausgleich der Umweltauswirkungen. Die im Rahmen der Bauleitplanung zu beachtenden
umweltrelevanten Aspekte wurden in die Planungsiiberlegungen eingestellt.

Fir die Prifung und den Umweltbericht wurden die folgenden Daten als Grundlage hinzugezogen:

- Landschaftsrahmenplan/Landschaftsplan

- Flachennutzungsplan

- Vorentwurf Bebauungsplan (Stand Okt.2013)

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, (Stand 05.11.2013)
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Far die Umweltprifung relevant sind folgende Inhalte des Bebauungsplanes:

Schutzgut Boden: Durch die Versiegelung werden das Bodenleben und die Funktion des Bodens
als Nahrstoff- und Wasserspeicher, Schadstofffiter und -puffer, sowie als Archiv einer gaf.
vorhandenen Natur- und Kulturgeschichte zerstort. Bei der Bewertung der Beeintrachtigung ist zu
beachten, dass ausschlieBlich Flache versiegelt wird, die derzeit als intensiv genutzte
Weide/Mahweide genutzt wird.

Im Zuge der Errichtung der Wohnbausiedlung ist neben der Versiegelung eine Bodenzerstorung
durch Bodenverdichtung in den umliegenden Flachen unumgénglich. Bei der Bewertung ist zu
bericksichtigen, dass die Flachen einer griinplanerischen Entwicklung und Pflege zugefiihrt
werden.

Bei einer Realisierung der Planungen ergeben sich folgende Flachennutzungsanderungen:

- Die versiegelte Fldchen wird sich insgesamt von 700 m? auf bis zu 3.439 m? erhohen (+
2.739 m?).
Der Anteil der naturfernen, unversiegelten Flache erhéht sich von 0 m? auf 5.271 m?
(private Griin- und Freiflichen im allgemeinen Wohngebiet WA einschl. Flachen mit
Pflanzgeboten).
Der Anteil der naturnahen, unversiegelten Flachen (Kleingewésser) mit 40m? bleibt
unverandert.

Durch die stadtebauliche Konzeption kann davon ausgegangen werden, dass das Relief
grundsatzlich erhalten bleibt und erhebliche, reliefverandernde Aufschittungen und Abgrabungen
nicht erfolgen.

Schutzgut Wasser: Auf den versiegelten Flachen kann das Niederschlagswasser nicht mehr zur
Versickerung gelangen und steht damit vorerst nicht der Grundwasseranreicherung zur
Verfligung.

Auswirkungen auf den Grundwasserstand oder auf die Grundwasserqualitat sind auf Grund der
geringen Flachengrofe bei einer Realisierung der Planung nicht zu erwarten. Von einem

Trockenfallen des Kleingewéssers ist auf Grund der BaumaBnahmen nicht auszugehen

Schutzgut Klima/Luft: Durch die zusatzliche Versiegelung von max. 2.739 m? Boden wird das
Klima im Bereich des Geltungsbereiches veréndert (héhere Mitteltemperatur, geringere
Abkihlung in den Abend- und Nachtstunden).

Uber den Geltungsbereich hinausgehende erhebliche klimatische Verdnderungen sind aufgrund
der Lage nicht zu erwarten.

Einflusse auf die Luftimmission durch schédliche Stoffe sind nur in sehr geringen MaRe durch Kfz-
Verkehr und Hausbrand zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen/Flora und Fauna: Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein
einzelner Baum vorhanden. Weitere Baume wachsen unmittelbar nérdlich des Geltungsbereiches.
Hierbei handelt es sich um Ahorn, Birke und Kirschen. Bei keinem der Baume im oder unmittelbar
am Plangebiet des B-Planes 112 ist eine Féllung oder Kroneneinkiirzung erforderlich.

Im Uferbereich des Kleingewasser im Stidosten wie im Ubrigen Geltungsbereich ist, bedingt durch
Pflege und Beweidung, keine potenziell wertvolle Vegetation vorhanden.

Der Geltungsbereich bietet fir die hier relevante Tierwelt keinen besonderen schiitzenswerten
Lebensraum.
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Die Biotoptypen werden sich bei der Umsetzung der Planungen in ihrer Zusammensetzung und in
ihren flachenmaRigen Anteilen verandern.

Eine flaichenmaRige Betrachtung ergibt folgendes Ergebnis:

Die Flache ohne wesentliche Bedeutung fir Flora und Fauna (versiegelte Flache) wird sich von
700 m* auf 3.439 m?® erhdhen (naturferne vollversiegelte Flache).

Die Flache an privaten Griinflachen wird sich auf 5.271 m? erhéhen.

- Die als naturnah zu bezeichnende Teich mit seiner Uferb&schung bleibt mit 40 m? in
seinem Bestand bewahrt. Eine Bebauung ist ausschlieBlich auRerhalb der Uferbéschung moglich.

Auf Basis der o.g. Zahlen ergibt sich durch die zusétzliche Vollversiegelung an Boden, eine
Minderung des Lebensraumes fur Flora und Fauna. Dieser wird durch die Bereicherung fiir Flora
und Fauna durch private Garten jedoch kompensiert. Somit ist ausschlieflich von einem Wandel
fur Flora und Fauna im Geltungsbereich auszugehen.

Schutzgut Landschaft: Durch die geplanten BaumaRnahmen verlagert sich die Grenze des
Ortsrandes von Wulfen in Richtung Stdosten. Durch die Anpflanzung einer Hecke wird das
Landschaftsbild im Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege neu gestaltet.

Die Bauhohe des neuen Wohngebietes mit einem First von bis zu 9,0 m, liegt auf gleicher Héhe
wie die umliegende Bebauung und ist somit dem Ortsbild angepasst.

Ortsuntypische Elemente, die zu einer Verunstaltung des Orts- und Landschaftsbild filhren, sind
durch die Festsetzungen im B-Plan ausgeschlossen.

Der Charakter von Wulfen als Ort in einem offenen Landschaftsraum, bleibt als typisches
ortsprégendes Element in seinem Charakter und Eigenart erhalten.

Schutzgut Mensch und ihre Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt/
landschaftsgebundenen Erholung: Mit der Umsetzung der Darstellungen und Festsetzungen
des B-Planes Nr. 112 wird weiterer Wohnraum geschaffen.

Die touristische Nutzung wie z. B. Wandern, Radfahren, Naturbeobachtungen wird nicht
eingeschrankt. Die Strale/der Weg Bargmdhl ist als Wanderweg rund um den Golfplatz weiterhin
nutzbar. Fur die Wulfener Berge sind keine Nutzungseinschrankungen im Bezug zur Freizeit und
Erholung zu erwarten.

Eine Einschrénkung aus gesundheitlicher Sicht und fiir die landschaftgebundenen Erholung ist
durch die BaumaRnahme insgesamt nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das sudlich des Geltungsbereiches in den Wulfener Bergen errichtete "Steinzeitliches

Langbettgrab”, wird durch die Darstellungen und Festsetzungen des B-Planes 112 nicht

beeintrachtigt. Durch die rund 175 m Abstand zum Wohnbaugebiet bildet es weiterhin ein fir sich

in der Landschaft stehendes kulturhistorisches Denkmal. Die vermuteten steinzeitlichen Graber im

Bereich der Wulfener Berge erfahren keine Uberbauung.

Eine Realisierung der Planungen des B-Planes Nr. 112 hat keine negativen Auswirkungen auf
weitere Kulturguter und sonstige Sachgiter.
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Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihre Beriicksichtigung

Nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am 22.10.2013
durchgefihrt.

Es wurde durch den Fachbereich Bauen und Hafen eine Kinder- und Jugendbeteiligung
durchgeflhrt, von welcher die Ergebnisse und Anregungen zur Kenntnis genommen wurden.

Nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB, die in der Zeit vom 26.03.2014 bis
28.04.2014 wahrend der Dienststunden stattfand, wurde am 18.03.2014 durch Abdruck in den
Libecker Nachrichten und dem Fehmarnschen Tageblatt 6ffentlich bekannt gemacht.

Wahrend dieser Zeit wurden Anregungen der Golf- und Sportanlagen Gesellschaft Fehmarn mbH
& Co.KG, 23769 Fehmarn schriftlich Uber das Anwaltsbiro Schlarmann von Geyso, 21079
Hamburg und von der Freiwilligen Feuerwehr der Stadt Fehmarn, dem Gemeindewehrfiihrer,
vorgebracht.

Darlegung der grundsétzlichen Abwéagungsentscheidungen § 3 Abs. 2 BauGB

Die Golf- und Sportanlagen Gesellschaft Fehmarn mbH hat das Anwaltsbiiro Schiarmann von
Geyso beauftragt und es wurden sehr umfassende Schreiben zur Problematik der Nahe des
Golfplatzes zum geplanten Baugebiet in Bezug auf die Gefahrdung durch abirrende Golfballe der
benachbarten Golfanlage fir Spieler und Dritte (hier die kiinftigen Bewohner des neuen
Baugebietes) vorgebracht. Es wurden aufgrund dieser Anregungen in der Planzeichnung Teil A,
dem Text Teil B und der Begriindung Ergénzungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB eingearbeitet.
Dieser besagt, dass im Bebauungsplan in besonderen Féllen festgesetzt werden kann, dass
bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur bis zum
Eintritt bestimmter Umstande zuléssig oder unzuldssig sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt
werden.

Auf Grundlage dieser Ergédnzungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, werden die Baufelder im
Plangebiet in Fléche A und Flache B geteilt. Die Griins 5 und 11 sollen um 30 m in Richtung Osten
verschoben werden, da diese im Einflussbereich der Baufelder im Bereich der ,Fliche B* liegen.
Auf der in der Planzeichnung als ,Flache B" bezeichneten Flache darf erst dann mit
BaumaBnahmen zur Herstellung baulicher Anlagen begonnen oder diese Flache als Fliche zum
Aufenthalt von Menschen genutzt werden, wenn die BaumaRnahmen sowohl zur Verlegung des
Griin 5 (Flurstick 4/20 der Flur 2, Gemarkung Wulfen) als auch die BaumaRnahmen zur Verlegung
des Gran 11 (Flurstick 4/33 der Flur 2, Gemarkung Wulfen) auf dem benachbarten Golfplatz
abgeschlossen wurden. Die Flache der Griins 5 und 11 sind als Darstellung ohne Normcharakter
in der Planzeichnung Teil A- aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans -
gekennzeichnet. Dem Begriff der ,Baumalnahmen' auf der [Flache B' unterfallen auch samtliche
Vorbereitungsmalinahmen, die der Herstellung baulicher Anlagen dienen. Dem Begriff der
,BaumaBnahmen' auf den Grins 5 wund 11 unterfallen ebenfalls samtliche
Vorbereitungsmalnahmen, die der Verlegung der vorgenannten Griins dienen. Bis zum Eintritt der
vorgenannten Bedingung sind auf der ,Fldche B' s&mtliche bauliche Anlagen unzuldssig.
Unzuldssig ist auch eine Nutzung der Flache zum Aufenthalt von Menschen.

Nach Abschluss der BaumaBnahmen zur Verlegung der Griins 5 und 11 des benachbarten
Golfplatzes ist die ,Flache B" voll nutzbar und die Bebauung oder die Nutzung als Gartenland nach
Maligabe des Bebauungsplans ist zuladssig.
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Aufgrund der Anregung des Gemeindewehrfilhrers der Freiwilligen Feuerwehr Fehmarn wurde ein
Feuerloschteich stdlich des Plangebietes auRerhalb des Geltungsbereiches in der Planung
erganzt.

Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung und sonstigen Trédger offentlicher Belange und ihre

Beriicksichtigung

Nach § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 04.10.2013 sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden.

Folgende Trager offentlicher Belange und Behoérden haben sich gemeldet und Anregungen
vorgebracht:

Deutsche Telekom, 23554 Liibeck

Zweckverband Ostholstein, 23723 Sierksdorf

Swf Stadtwerke Fehmarn

Wasser- und Bodenverband Avendorf a.F. Oldenburg, 23758 Oldenburg
Golf Club Fehmarn e.V.

Kreis Ostholstein, der Landrat, 23701 Eutin

Landesbetrieb fir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz

NABU Schleswig-Holstein, 24534 NeumUinster

PNOAWLN A

Die Anregungen und Hinweise von dem NABU, dem Landesbetrieb fiir Kiistenschutz und dem
Golfclub Fehmarn e.V. wurden zur Kenntnis genommen. Die Belange des Golfclubs Fehmarn e.V.
wurden jedoch im Verfahren wie unter den vorgenannten Darstellungen der grundsétzlichen
Abwagungsentscheidungen nach § 3 Abs. 2 BauGB zur Golf- und Sportanlagen Gesellschaft
Fehmarn mbH gleichermafien beriicksichtigt.

Die Anregungen des Wasser- und Bodenverbandes und des Zweckverbandes Ostholstein wurden
unter dem Punkt Ver- und Entsorgung in der Begriindung aufgenommen. Die Hinweise der
Deutschen Telekom und der Stadtwerke Fehmarn wurden unter dem Punkt Hinweise in der
Begriindung erganzt.

Nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB,
die von der Planung berthrt sein kénnten, erfolgte parallel zur vorgenannten Offenlage nach § 3
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 12.03.2014.

Anregungen zur Planung wurden von folgenden Tragern und Behérden vorgebracht:

Deutsche Telekom, 23554 Liibeck

Schleswig-Holstein Netz AG, 23684 Ponitz

Swf Stadtwerke Fehmarn, 23769 Fehmarn

Zweckverband Ostholstein, 23723 Sierksdorf

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, 24106 Kiel
Landesbetrieb fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz, 24114 Kiel
Archéologisches Landesamt Schleswig-Holstein, Obere Denkmalschutzbehdrde, 24837
Wasser- und Bodenverband Avendorf a.F., 23753 Oldenburg

NABU Schleswig-Holstein, 24534 Neuminster

10. Kreis Ostholstein, Fachdienst Bauordnung, 23701 Eutin

11.  Golf Club Fehmarn e.V. , liber Anwaltsbiiro Schlarmann von Geyso, 21079 Hamburg
12. Freiwillige Feuerwehr Stadt Fehmarn, der Gemeindewehrfiihrer, 23769 Fehmarn

el e Ll
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Darlegung der grundsatzlichen Abwédgungsentscheidungen nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Anregungen und Hinweise von dem Bundesamt fUr Bundesamt fir Infrastruktur,
Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, dem Landesbetrieb fir Kiistenschutz, dem
Archéologischen Landesamt und dem Wasser- und Bodenverband Avendorf wurden zur
Kenntnis genommen. Die Anregungen der Deutschen Telekom, der Schleswig-Holstein Netz AG
und dem Archaologischen Landesamt wurden unter dem Punkt Hinweise in die Begriindung
aufgenommen.

Die Anregungen des Zweckverbandes Ostholstein wurden unter dem Punkt Ver- und Entsorgung
in der Begriindung aufgenommen.

Die Stellungnahmen von den Stadtwerken Fehmarn, dem Zweckverband Ostholstein und dem
Kreis Ostholstein teilweise werden in der Begriindung unter Punkt 4.5.10 -ErschlieBung-
beriicksichtigt.

Aufgrund der Anregungen des NABU wurden der Text Teil B (Pkt. 6.3) und die Planzeichnung Teil
A in Bezug auf das vorhandene Kleingewasser, welches teilweise im Geltungsbereich liegt,
erganzt,

Die Anregungen des Kreises wurden in Bezug auf das potentiell signifikante
Hochwasserrisikogebiet, das vorhandene Kleingewasser, welches teilweise im Geltungsbereich
liegt, den Inhalt des stadtebaulichen Vertrages, den Knick und die Léschwasserversorgung im
Plangebiet berticksichtigt.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Gemal § 10 Abs. 4 BauGB sind die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten
sowohl zum Konzept als auch zum Standort darzustellen, wobei die Ziele und der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu berticksichtigen sind.

In der Umgebung vom B-Plan 112 sind keine weiteren Flachen (Wohnbaupotential des
Landschaftsplan Fehmarn) vorgesehen. Auch bliebe bei alternativen Standorten die Belastung der
Schutzgliter dieselbe. Eine Einbindung der Wohnhauser in den Ortsteil Wulfen ist anderorts kaum
in gleicher fiir Umwelt, Natur und dem Landschaftsbild schonender Weise zu erméglichen.






