Satzung der Gemeinde Westfehmarn
liber den Bebauungsplan Nr. 24

Begrindung



Inhaltsverzeichnis Seite

1. Allgemeines.....

1.1.  Charakteristik des P]angeb:etes

1.2.  Bisherige Rechtsverhaltnis....
13. Rahmenbedingungen sowie 2|el und Eweck der F’Ianung

R

2. Stadtebauliches Konzept.....

-

3. Festsetzungen des Eebauungsplanes E——
3.4.  Artund Mal der baulichen Nulzungan Bauweuse
3.2.  Baugestalterische Festsetzungen....

- (0 D

4, CITUONANUNG . oexsinsssrsaasssassaasssissssssss ssamssssssssstssomsssassassseasareasss sassasmsssastassassssnsssnsasatian 12
5. ke e A I s oo ot A 13

6. Technische Ver- und EntSOTQUNG. ..o iumereissssssmssnisssussessismsnssessessssssassensssssnassnsnsss 14
B.1.  WESSET UND ADWASSET.cvvursseesrerresseamsesivassssssrsmesssssssssssssassssnssassssasss sassssssss sesssssssasssses 14
8.2,  EIOIICVETSONTUNG crvusrsesssusereasssusesonssssssssssssesssssssassonssussasssnssisssssesss ae sssuasssssnsasssnss 14
6.3.  Abfall.... 14
6.4. Lnschwassewersurgung 14

7. Wechselwirkungen mit der Umgebung und thulmeallmmungen ............................ 15
71.  Wechselwirkungen mit der Umgebung.... 15
7.2.  Schutzbestimmungen i.S. des Denhnalschuizes 15
7.3.  Archaologische Funde.... . 15
74,  Waldschutzstreifen gemaﬁ § 32 Abs 5 LWa}dG 1 ‘u’ rn Umgrenzu ng der Fiachen

die von der Bebauung freizuhalten sind.........ccocoveniinnes . 15

8. Bodenordnensche MaBnahmen. ... rereesmsssrssssmissmssmsimssssnsssrsssssssmsssssssssnssss 16
9. £E7T 7] 1)1 OO T U ——— 16
10.  Sonstige Hinweise und Empfehlungen.........ccummmmsmmmmminnommnssssman, 16
10.1. Gestaltung der Spielflachen..... o 16
10.2.  Empfehlung unter dem Aspeht der Umwellsurge und dar Machhalﬂgkalt im Slnne

der Agenda 21... P— e i e 16
0, TR T e e 0 000005 SO B R A ORI 16



1. Allgemeines
1.1, Charakteristik des Plangebietes und Historie der Hofanlage Bellevue

Mit dem Beschiulb der Gemeindevertretung vom 24. Marz 1999 verfolgt die Gemeinde Westfehmarn
das Ziel fiir das Gebiet der ,Fachklinik Bellevue" einen Bebauungsplan mit der Ordnungsnummer 24
aufzustellen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaltt die in der Gemeinde Westfehmarn,
Gemarkung Gollendorf, Flur 3, Flurstiick 1/2 (teilweise) und Gemarkung Lemkendorf, Flur 4, Flurstiicke
3512 (teilweise), Flurstiicke 19 (Strafte teilweise), 26/1, 27, 28, 29, 321und 35/2 (teilweise) gelegenen
Grundstiicke mit einer Geltungsbereichsflache von rund 4,97 ha. Zum vorliegenden Bebauungsplan
wird ein Griinordnungsplan erarbeitet,

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Insel Fehmam. Bei dem Anwesen Bellevue handelt es sich
um eine Hofanlage, die etwa um 1790 auBerhalb der Orislage nach Aufteilung der Gemeindeweiden
gegriindet wurde. Das Anwesen befindet sich an einer Gemeindestralle gelegen, die die Ortschaften
Lemkenhafen und Lemkendorf verbindet. Die Ortschaft Lemkenhafen ist in 1 km Entfernung von der
Hofanlage Bellevue gelegen. Westlich der Hofanlage Bellevue befindet sich die Orischaft Gollendord, im
Siiden liegt der Neuhof und im Norden der Mittelhof. Dazwischen erstrecken sich weite landwirtschafti-
che Nutzfidchen. Rings um die Hofanlage Bellevue wurden landwirtschaftiiche Flachen aufgeforstet.

Die Hofanlage ist von der Gemeindestralie aus iber eine gepflasterte Birkenallee zu erreichen, die
direkt auf das eingeschossige Guishaus zufiihrt. Es handelt sich hier um ein einfaches Kulturdenkmal
gemall § 1 Abs. 2 DSchG. Urspriinglich wurde die Anlage durch zwei weitere, symmetrisch angeord-
nete Gebdude (Wirlschafls-, Stall- und Scheunengeb&ude) ergénzt, die mit dem Gutshaus eine Hofan-
lage bildeten. In den 60er Jahren des 20. Jahrhunderts zerstdrte eine GroRbrand die westiich der o6f-
fentlichen Stralte liegenden Scheunengebaude, Nordlich der Birkenallee, die auch erst nach dem Brand
gepflanzt wurde, entstand als Ersalz eine landwirtschaftliche Geratehalle mit asphaltiertem Wirtschafts-
bereich. Die zweite Scheune wurde nicht wieder aufgebaul. Hier befindet sich zur Zeit eine geschotierte
Flache, die als Parkplatz genutzt wird, Dieser ist ber die siidliche Zufahrt zu erreichen. Eine direkte
Befahrung des Hofes ist (ber die siidliche Zufahrt nicht maglich.

Nordlich des Gutshauses befindet sich ein langgestreckier Anbau, der zu einem spéteren Zeitpunkt
erfolgt ist. Im Siiden und Westen der Hofanlage schlieBt sich ein parkartiges Gelénde mit Ententeich,
GroRtgriinbestand und Entwésserungsgraben an. Weiterhin ist an einer zweiten Zufahrt gelegen, ein
Feuerldschteich vorhanden. 1911 wurde zusétzlich noch ein Arbeiterwohnhaus zwischen Feuerldsch-
teich und offentlicher Stralbe ergénzt. Die zweite Zufahrt dient heute als Hauptzufahrt fiir die Hofanlage
Bellevue (Anlieferung, Entsorgung, Shuttle-Service). Zwischenzeitlich wurde die Hofanlage um einen
Pferdestall und einen Reitplatz westlich des Feuerldschteiches ergénzt.
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Abb, 2: Hofanlage Bellevue (historische Hofanlage und heutiger Gebaudebestand/Nutzungen)
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Theraplerdume, Patientenversorgung,
Pferde- und Kleintierhaltung zu thera-
peutischen Zwecken




1.2.  Bisherige Rechtsverhaltnis

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Westfehmam wurde mit Eral des Innenministers vom
26A0Z000  _ Az:YEUY:SAL A -S5US (A}iad) genehmigt und ist am .l 422092 in
Kraft getreten. Seitdem wurde der Flachennutzungsplan mehrfach geandert. Er stellt fir den vorliegen-
den Geltungsbereich landwirtschaftliche Nutzfidche dar. Bel der Hofanlage Bellevue handelt es sich
entsprechend bislang um Aulenbereich gemal § 35 BauGB.

Im Parallelverfahren wird die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Westfehmam fiir
ginen erweiterten Geltungsbereich aufgestellt. Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung
wird groRer gefaht als der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, um die erstaufgeforsteten Flachen
bauleitplanerisch zu sichern.

1.3.  Rahmenbedingungen sowie Ziel und Zweck der Planung

Mittlerweile wurde die landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle aufgegeben. Nutzungsanderungen und
die damit einhergehenden Strukturver&nderungen im Bereich ehemaliger landwirtschaftlicher Betriebe
im AuRenbereich sind seit Jahren bundesweit unumganglich. Ohne bauliche Veranderungen kdnnen
diese Immobilien in der Regel nicht wirtschaftlich genutzt werden. Der finanzielle Aufwand fir die Er-
haltung schlieftt die alleinige Nutzung als Privatwohnsitz aus.

Die Zunahme der Erkrankungen des atopischen Formenkreises (Asthma bronchiale, Neurodermitis und
allergische Rhinitis) ist unbestritten. In Stadten verdoppelt sich die Zahl der Atopiker innerhalb von 10
Jahren. Seit der Wiedervereinigung hat sich die Zahl der Erkrankungen im Bereich der ehemaligen DDR
den Verhalinissen in den alten Bundesldndem angepalt. Es hat auf der Seite der Allergologen zu der
Ansicht gefiihrt, dait es sich bei den Atopien um multifaktorielle Erkrankungen handelt, die sich nicht
allein aus einer Ursache erkléren lassen. Umwelteinflisse, der soziale Wandel, die Emahrung und vie-
les mehr filhren zu dieser eigentiimlichen Uberempfindlichkeit. Hat der Mensch diese Schwache erwor-
ben, vererbt er sich auBerordentlich konstant. Bei einem erkrankien Elternteil erben fast die Halfte der
Nachkommen die Atopie. Sind beide Eltern atopiekrank, erben mehr als 90 Prozent der Nachkommen
die Veranlagung atopisch zu reagieren.

Die Erkrankungen des atopischen Formenkreises stellen das Gesundheitswesen vor Probleme, die mit
den Methoden der traditionellen Medizin offenbar nicht geldst werden kinnen. Die gesetzlichen Kran-
kenkassen suchen nach Wegen, wie man diesen Entwicklungen effizient und wirischaftlich begegnen
kann.

Seit 10 Jahren gewinnt die Insel Fehmarn eine zunehmende Bedeutung fiir die Medizin,

Am 1. Mai 1995 wurde auf der Hofanlage Bellevue die Fachklinik fiir Ganzheitsmedizin und Ambulantes
Rehabilitationszentrum eréffnet. Es handelt sich dabei um eine Fachklinik mit Modelicharakter. Im Vor-
dergrund steht die Heilung von Atopischen Erkrankungen, Allergien und Erkrankungen des Immunsy-
stems. Der Betreiber wurde fiir das Modellprojekt ausgewahlt, da er seit Jahren bundesweit als Spezia-
list fiir die Behandlung des atopischen Formenkreises gilt.

Fir die Patienten mit weiten Anfahriszeiten oder bel besonders schwerer Erkrankung war die primare
stationdre Unterbringung in der Klinik vorgesehen. Das Angebot wurde ab Juli 1995 auf die ,Stationére
medizinische Rehabilitationen® erweitert. Im Jahre 1996 wurde das Angebot auf Mittergenesungskuren
ausgedehnt. Fir die Kiinik liegt die Konzession entsprechend § 30 GWO vor. Die Nutzungsanderung
wurde behérdlich genehmigt. Investitionen in einer GroBenordnung von § Mio. DM wurden getatigt.
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Das Behandlungskonzept der Klinik gestaltet sich folgendermalen:

e Verstarkie Beriicksichtigung bewahrter unkonventioneller Methoden, z.B. klassische Hombopathie,
Akupunktur, Phytotherapie und andere ausgewahite Naturheilverfahren

» Deulliche Hervorhebung der Beratung gegeniiber der medikamentdsen und apparativen Medizin

e Flexible und optimal den individuellen Erfordemnissen angepafter Behandlung mit dem Ziel der
weitestgehenden ambulanten Weiterbehandlung )

e Integration nicht arztlicher und ergénzender Methoden Oecolrophologie, dkologische Medizin, Ge-

sundheitspadagogik, Verhaltenstherapie, entspannende Verfahren, Biofeedback.

Physiotherapie, Elektrotherapie; Inhalationen, Sauna, Balneophototheraphie.

Langzeitnachsorge in Kooperation mit dem Hausarzt (standige telefonische Rufbereitschaft).

Erfolgskontrolle durch Langzeitverlaufstudie

Kindergarten, Stiitzunterricht durch eigene Lehrerin,

a & o o

Ziel dieser Behandlungsmethoden soll sein, die schulmedizinische Therapie durch naturheilkundliche
und unkonventionelle Methoden zu erganzen, um einen besseren und dauerhafteren Behandlungser-
folg zu erreichen. Die drztliche Therapie wird begleitet durch Aufkidrung und Schulung der Patienten im
Hinblick auf Emahrung, Umweltnoxen und psychosoziale Einflisse.

Die Besonderheit dieses Modells liegt im familientherapeutischen Einsatz, d.h. es wird nicht nur der
lokale Befund gesehen, sondem versucht, ein breites Spekirum von schadigenden Einfliissen innerhalb
der Familie und in deren Umfeld zu erfassen.........." (Zitatende: aus Neurodermitis Umwelt - Haut und
Allergie; Zeitschrift des Bundesverbandes Neurodermitiskranker in Deutschland e.V. Ausgabe 32; No-
vember 1997).

Die Inanspruchnahme der Klinik durch die Krankenkassen entwickelte sich auRergewdhnlich gut. Es
zelgte sich bereits nach einem Jahr ein Nachbesserungsbedarf hinsichtlich der Unterbringungskapazi-
taten und der Infrastruktur. Nach mehreren Bauantragen hat sich herausgestellt, daft die Mdglichkeiten
einer ,normalen Baugenehmigung® erschopft sind. Der rechiskréftige Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Westfehmam stellt fiir den Bereich der Fachklinik Bellevue landwirtschaftliche Nutzflachen dar.
Damit handelt es sich um Aullenbereich gemaRl § 35 BauGB. Eine Privilegierung liegt nicht vor. Des-
halb ist fiir zukiinftige Umnutzungen, Erweiterungen oder Neubauten eine vorbereitende und verbindii-
che Bauleitplanung erforderlich.

Der Standort der Klinik auf dem Gelande des Hofes Bellevue im Auftenbereich ist damit unverzichtbarer
Teil des mit den Krankenkassen vereinbarten medizinischen Konzeptes, Fir die Sicherung und Ernweite-
rung des heutigen Standortes sprechen vor allem medizinische, aber auch wirtschaftliche und organi-
satorische Griinde:

1. Der heilende Einflub des Seeklimas und der Hochgebirgslagen auf allergische Erkrankungen ist
wissenschaftlich gesichert. Die Klimadaten der Insel Fehmam sind hervorragend und sind bei der
Behandlung von Kindern gegeniiber dem deutlich rauheren Reizklima der Nordsee sogar giinstiger.
Die Hofanlage Bellevue ist ca. 700 m von der Sidkiste entfernt und liegt damit im unmittelbaren
Einflufbereich der Seeluft.

2. Die liberwiegend westlichen Winde lassen einen Zustrom aus belasteten Gebieten nicht zu. Bereits
der Fehmamsund fiihrt zu deutlich vom Festland abweichenden Wetterlagen. Umwelteinfilisse in
Form von Luftbelastungen durch den flieBenden Verkehr sind durch die Aullenbereichslage der
Hofanlage Bellevue minimalisiert. Der Verkehrsstrom im Einzugsbereich der Ortschaften ist vor-
zugsweise wahrend der Saison auf Fehmam besorgniserregend. Die Luftbelastung ist entspre-
chend hoch und mindert den Heilungswert der Luft drastisch. Diese Belastungen sind auf dem Hof
Bellevue, inmitten von landwirtschaftlichen Nutzflachen gelegen, ausgeschlossen.
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. Der Hof Bellevue liegt mitten in einer ,griinen Lunge, da das Anwesen von einem Waldgriel einge-
rahmt wird, der aroftenteils von der Klinikbetreibergeselischaft vor § Jahren durch Aufforstungen
mit Unterstiitzung des Landes Schleswig-Holstein geschaffen wurden. Damals wurden auf ca. 5 ha
50.000 Laubb&ume (Eichen, Ulmen und Eschen) gepflanzt, deren Pollen nur selten zu allergischen
Reaktionen filhren. Nach dem heutigen Kenntnisstand reagieren Atopiker hauptsachlich auf Pollen
von Baumen, die umwelthelastet sind. Dies ist bei der Bewaldung rings um die Hofanlage durch die
verkehrsfeme Lage nicht zu erwarten,

. Die Erkrankungen des atopischen Formenkreises werden von den wissenschaftiichen Vordenkemn
in der Allergologie heute als Wohlstandserkrankungen® gesehen, d.h. die dkologische und soziale
Umwelt und die vielfaligen, aus diesen Lebensbedingungen resultierenden Belastungen, unter de-
nen die Menschen heute mehrheitlich aufwachsen, fithrt zu typischen Erkrankungen. Der Heilungs-
und Erholungswert der Kiinik Hof Bellevue ist unter anderem darin begriindet, dafl die Pafienten in
einer groRziigigen Anlage (12 ha) mit 2 km eigenen verkehrsfernen Spazierwegen die Ruhe finden,
die ihnen oft ein Leben lang fehite. Hier finden Kinder die Freiheit, den Bewegungsraum, Gérten,
Tiere, Eindriicke und Erlebnisse, die sle bislang oft nur noch durch das Femsehen oder in Biichem
kennenlemen. Dieser inselhafte® intakte Lebensraum fiihrt zu der dringend erforderiichen Entspan-
nung und Erholung der Patienten, auf deren Grundlage die oben beschriebene Therapie aufbaut.

. Aufgrund der Aufenbereichslage der Klinik auf der Hofanlage Bellevue ist keine Belastigung von
Anliegem (beispielsweise durch spielende Kinder) zu verzeichnen.

. Nahezu alle medizinisch bedeutsamen  Einrichtungen (Sprechzimmer, Behandlungsraume, Grup-
pentheraplerdume, Lehrkiiche, Horsaal und die speziell fiir die klinischen Belange hergestellfen Pa-
tientenwohneinheiten) sind auf der Hofanlage Bellevue bereits vorhanden und bediirfen lediglich
der Erweiterung in Form der Wiederherstellung der historischen Hofanlage, um die erforderliche
Zahl der Patienten behandeln zu kénnen. Die Erwagung eines Neubaus beispielsweise in Anleh-
nung an einen Siedlungskem oder die Erweiterung des Kastanienhofes kommen deshalb fir die
Betreiber der Fachklinik nicht infrage, vor allem unter dem Aspekt, daB die funktionsfahige Immobi-
lie Bellevue zuriickgelassen werden muR. Ob es fiir diese Immobilie dann eine sinnvolle und mit
den Gesetzesvorgaben abgestimmte Nachfolgenutzung geben wird, ist fraglich.

. Die verschiedenen Funktionsbereiche (Unterkiinfte, Therapiebereich, Kiiche und Speiseraume,
Hérsaal, Kindergarten, Haustechnik und Verwaltung) sind nicht in einem groRen kasemenartigen
Gebaudekomplex untergebracht, sondem auf mehrere Geb&ude verteilt. Die Mdglichkeiten der
Ausbreitung von Infeklionskrankheiten mit allen damit verbundenen Komplikationen, wie sie in an-
deren Einrichtungen leider {blich sind, werden in der Fachklinik Bellevue nur selten beobachtet.
Antibiotische Behandlungen, wie sie in Mutterkindeinrichtungen oder Kindererholungseinrichtungen
regelmalig in groRer Zahl notwendig werden, treten in Bellevue nicht auf.

" Der Medizinische Dienst der Krankenversicherungen bescheinigt der Fachklinik Bellevue Modell-
charakter. Nach Auffassung des MDK gibt es in Schleswig-Holstein keine weitere Einrichtungen
dieser Art. Eine Langzeitverlaufsstudie des MDK, die im Rahmen des Modellprojektes Hof Bellevue
zwischen 1995 und 1998 durchgefiihrt wurde, bezeugt dem medizinischen Konzept Erfolg. Ein Jahr
nach der Behandlung in der Klinik, hatten sich die kérperfichen Beschwerden bei 80% anhaltend
gebessert, 75% der ehemaligen Patienten zeigten in Gesundheitsfragen ein hoheres Mal an Selb-
standigkelt, mehr als 70% zeigten sich im psychosozialen Bereich kompetenter, 75% hielten an den
in Bellevue erlemnten naturheilkundlichen Therapieempfehlungen fest, 83% emahrten sich besser..
Auch die kostendampfenden Auswirkungen wurden untersucht: Erwachsene mufiten 90% und Kin-
der 50% weniger Krankenhausaufenthalte in Anspruch nehren. es wurden 50% weniger Fehizeiten
bzw. Arbeitsunfahigkeitszeiten festgestelit.

. Der Klinikname ,Hof Bellevue" ist heute bundesweit eine der wichtigsten Adressen fiir hilfesuchen-
de Patienten und der Inbegriff fur die erfolgversprechende Atopiebehandlung. Die Patienten verbin-
den mit diesem Namen unverwechselbare Vorstellungen. Der Bedarf fiir medizinische Rehabilita-
tionen auf dem Hof Bellevue hat trotz der Neuordnungsgesetze im Gesundheitswesen aulterge-
wohnliche jahrliche Zuwachsraten. Gegeniiber dem Erdffnungsjahr 1985, in dem 530 Patienten be-
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handelt wurden, haben 1999 bereits fast 1300 Patienten Kostenlibemahmeerklarungen der Kran-
kenkassen vorgelegt. Diese Image als medizinische Einrichtung ist Voraussetzung fiir den wirt-
schaftiichen Erfolg schlieft sich heute jeder Klinikbetrieb aus. Der Erfolg beruht auf medizinischem
Idealismus, gewaltigen Kraflanstrengungen und Risikobereitschaft der Betreiber. Hervorzuheben ist
allerdings, dal sich dieser Vorgang nicht nach belieben und an anderer Stelle reproduzieren aRt,

10. Die Fachklinik Hof Bellevue steigert das Ansehen der Insel als Ostseeheilbad. Die erfolgreiche Be-
handlung der Mehrzahl der Patienten fiihrt zu einer groflen Zahl medizinisch begriindeter, selbstfi-
nanzierter Urlaubsaufenthalte ehemaliger Patienten. Dies kommt letztendlich auch den orisansassi-
gen Fremdenverkehrsbetrieben zugute. Insofern ist die Fachklinik Bellevue und die geplante Er-
weiterung der Anlage nicht nur medizinisch sinnvoll, sondem bringt der Insel Fehmarn und der gan-
zen Region auch wirtschaftliche Impulse,

11. Die Ausweitung der Behandlungskapazitat hat sich 1999 auch aus der Inanspruchnahme der Anla-
ge Kastania ergeben. Die Behandlung der dort untergebrachten Patienten ist unabhéngig vom
Haupthaus Hof Bellevue nicht méglich. Auch diese Pafienten profitieren von den oben geschilderten
Bedingungen und Gegebenheiten in Bellevue. Ein eigener Bustransfer macht dies méglich. Die
spezifischen Behandlungen erhalten die Patienten auf dem Hof Bellevue, Das komplette Erwachse-
nenbildungsprogramm l&uft auch dort. Diese Verfahrensweise wirft groRe organisatorische Proble-
me auf und steigert die Betriebskosten. Die Ansiedlung der Gesamiklinik ist im Bereich der Anlage
Kastania wiederum wegen des begrenzten Raumangebotes und den geschilderten Stérungen villig
undenkbar. Wesentliche Charakleristika der Fachklinik Bellevue gingen auflerdem ersatzlos verlo-
ren. da jedes medizinische Angebot heute auBerdem besonders unter den Gesichtspunkien der
Wirtschaftlichkeit zu sehen ist, kann die Nutzung des Hauses Kastania fiir die Medizinische Rehabi-
litation nur befristet in Betracht kommen.

4 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht einerseits die gebaudebezogene Wiederherstellung der historischen,
symmetrisch aufgebauten Hofanlage Bellevue, andererseits auch eine bauliche Ergénzung der histori-
schen Anlage unter Beriicksichtigung der Bedlirfnisse und Anspriiche der Fachklinik fiir Ganzheitsme-
dizin und Ambulantes Rehabilitationszentrum vor,

Als Haupterschlielfung dient die nordliche Zufahrt. Patienten, Besucher und das Fachklinikpersonal, die
mit dem Pkw anreisen bzw. die Hofanlage aufsuchen, werden von der einseitig mit Kastanien bestan-
denen Zufahrt direkt auf die siidlich gelegene Stellplatzanlage abgeleitet. Sonstige Anliegen auf der
Hofanlage wie Anlieferung im Bereich der gastronomischen Versorgung, Waschedienst, Abfallentsor-
gung usw. erfolgen auch Gber die ndrdliche Hauptzufahrt.

FuBlaufig wird die Hofanlage iiber die siidliche, alte Zufahrt erlebbar. Der Betrachter wandert durch ein
Torhaus, das neben einer Hausmeisterwohnung, weitere Werksrdume und eine Werkstatt aufnehmen
kann. Vor ihm erstreckt sich die Birkenallee. Anstaft auf die Geratehalle fallt der Blick auf das neue,
zweigeschossige Behandlungs- und Therapiezentrum (Satteldach mit niedriger Dachneigung), das auch
einen Kindergarten und Unterrichtsrdume fiir Schiler (Stitzunterricht) beherbergt. Als Pendant steht auf
der Siidseite der Birkenallee ein in Gestalt, Geschossigkeit, Baukérper und Dimension &hnliches Ge-
béude. Hier sind zuséatzliche Kapazitaten zur Unterbringung von Patienten geschaffen worden.
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Die Unterbringung von Patienten in kleinen Wohneinheiten ist ohne Selbstversorgungsmdglickeiten
gestaltet worden. Am Ende der Birkenallee 6ffnet sich der Hof dem Belrachter. Links und rechts des
Hofes befinden sich Geb&ude mit Mansardd&chern, ahnlicher Gestaltung, gleicher Geschossigkeit,
Baukérper und Dimension. Es handelt sich um die ehemaligen Wirtschaftsgebaude. Neben weiteren
Patientenwohnungen beherbergt das siidlich der Birkenallee befindliche Gebaude in einem zum Teich
hin liegenden Anbau Raume zur gastronomischen Versorgung (z.B. Kiiche). Der zweite Anbau dient der
Erweiterung des Speisesaales. Die beiden Anbauten sind untergeordnete Teile des Hauplgebéudes.
Das nordlich gelegene Gegenstiick dient der Unterbringung von Patienten. Das Torhaus im Ricken,
liegt nun vor dem Betrachter das eingeschossige Gutshaus mit Mittelrisalit und Krlippelwalmdach. Hier
befindet sich die Verwaltung der Fachklinik sowie die Wohnung des Betreibers. Die beiden Geb&ude
beiderseits des Gutshauses sind eingeschossig und in Gestalt, Dachform, Baukorper und Dimension
ginheitlich gestaltet. Das siidlich an das Gutshaus angrenzende Gebaude nimmt das Fortbildungs-
Vortragszentrum auf, Hier soll die konsequente Fdrderung der Eigenstandigkeit der chronisch kranken
Patienten durch systematische Schulung erfolgen. Vorstellbar ist auch die Weitervermittiung der Heil-
methoden der Ganzheitsmedizin an andere Mediziner. Nérdlich des Gutshauses befindet sich ein weite-
res Gebaude, das vordringlich zur Unterbringung der Patienten genutzt wird. Insgesamt weisen die drei
Gebaude eine Lange von 94 m auf. Sie bilden den westiichen AbschiuB der Hofanlage.

Da anstelle der Geratehalle nun im vorderen Teil der Hofanlage das Behandlungs- und Therapiezen-
trum angesiedelt ist, wird ndrdlich des Grabenverlaufes Ersalz fiir die Geratehalle geschaffen. Die nord-
tstliche und nordwestliche 11 kV-Leitung sind bis zum Jahre 2000 im Zuge der Verlegung der Erdgas-
leitung nach Gollendorf abgebaut und unterirdisch verlegt worden. Gegenliber befindet sich der Pfer-
destall, umgeben von Weiden fiir die Kleintierhaltung. Die Tierhaltung dient therapeutischen Zwecken.
Der Reitplatz und die' Koppeln schlieRen sich nordlich an. Zur nordlich gelegenen Erstaufforstung hin ist
ein 5 m breiter Streifen mit heimischen Straucharten bepflanzt. Auf der Siidseite ist der Anpflanzungs-
fidche ein Staudensaum vorgelagert, so dafl mittelfristig ein optimal aufgebauter Waldrand entsteht,

Die ausgedehnten Parkanlagen im Siiden und Westen der Hofanlage werden durch eine neu angelegte
Streuobstwiese, groBziigige Spielplatz und Spielwiesen, die dem Kindergarten im Behandlungszentrum
zugeordnet sind, abgerundet. An der nérdlichen Hauptzufahrt liegt ein weiteres Wohnhaus mit zwei
Wohnungen fiir das Fach- bzw. Betreuungspersonal. Die Teichanlagen bleiben erhalten. Die gesamte
Fachklinik Bellevue ist von einem rund 5 ha groflen Wald umgeben, der die Funklionen Klima-, Sicht-
und Windschutz sowie Abschirmung zur Erhaltung der Ruhe Gibemimmt.

3.  Festsetzungen des Bebauungsplanes
31.  Artund Maf der baulichen Nutzungen; Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 der Gemeinde Westfehmam wird ein Sondergebiet-
Fachklinik fiir Ganzheitsmedizin gemaR § 11 BauNVO (kurz: SO-Fachklinik) fesigesetzt. Innerhalb des
Sondergebietes sind folgende Einrichtungen und Anlagen zulassig:

e Patientenwohnungen ochne Selbstversorgungsmaglichkeiten,

e Sanitarraume und sonstige Betriebsraume, die dem Betrieb der Fachklinik dienen (2.B. Waschela-
ger),

e gastronomische Einrichtungen zur Versorgung der Patienten und des Personals einschlieflich aller
zugehdrigen baulichen und sonstigen Nebenanlagen,

« FEinrichtungen fiir gesundheitliche, sportliche und soziale Zwecke, die der Ganzheitsmedizin bzw.
der Therapie dienen (z.B. Behandlungs- und Therapierdume, Kindergarten, Bewegungsbecken
usw.)



e Einrichtungen und Anlagen, die der Vermittiung von Wissen iiber Ganzheitsmedizin dienen (z.B.
Vortragsséle fir Fortbildungsveranstaltungen),

Aufenthaltsraume fiir Patienten und das Personal,

Einrichtungen der Verwaltung,

1 Befreiberwohnung, 1 Hausmeisterwohnung, 2 sonstige Wehnungen (2 B. fiir das Personal)

Reit- und/oder Geratehalle zur Unterbringung von landwirtschaftiichen und der Pflege des Gelandes
dienenden Geraten, Stallgebaude zur Unterbringung von Pferden und Kleintieren,

Werksraume und Werkstatt, _

sonstige Nebenanlagen wie z.B. (iberdachte und uniiberdachte Freisitze, Carport usw. und
Stellplatze.

Sonstige Wohnungen zum dauemden Aufenthalt und Ferienwohnungen sind unzuldssig.

Damit wird einerseits der Bestand der Fachklinik gesichert, andererseits werden durch zusétzliche
liberbaubare Grundstiicksfidchen Entwicklungsmoglichkeiten geman den Anspriichen und Bedirfnissen
der Fachklinik geschaffen. Die verschiedenen lberbaubaren Grundstiicksflachen (Bestand und Ent-
wicklung) sind in der Planzsichnung - Teil A durch Nummem in Krelses gekennzeichnet. Gebéude glei-
cher Gestalt, Geschossigkeit, Baukdrper und Dachform/-neigung weisen die gleiche Bezeichnung (bel-

spielsweise @; Ausnahme @ und @} auf. Das MaR der baulichen Nutzung wird jeweils pro Ge-
.baude bzw. Gebaudepaar festgesetzt, um die Symmetrie der Gesamtanlage zu gewahrleisten. Von den
iiberbaubaren Grundstiicksflachen weisen Pfeile auf die jeweils giiltige Nutzungsschablone. Insgesamt
werden maximal 4,330 m? iberbaubare Grundflachen festgesetzt. Zur Zeit sind bereits durch bestehen-
de Gebaude ca. 2.150 m? versiegelt. Das Sondergebiet ist insgesamt ca. 1,60 ha grof. Die Grundfla-
chenzahl befrégt ca. 0,27 (gerundet). Zukiinftig kann damit die (berbaubare Flache verdoppelt werden.

Tabelle 1: Malk der baulichen Nutzung

@ 450 303 148
® Nord 640 480 160
® Siid 640 0 640
@_ 180| 0 180

160| 133 28

160} - 140 20
J@) 480 0| 480
|Gesamt 4,330 i} 2.150| 2.180)

Als Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhen im SO-Fachklinik gilt die Oberkante der zugehdrigen Erschlie-
RungsstraBe (hier; Verbindungssfralie zwischen Lemkenhafen und Lemkendorf) vermehrt bzw. vermin-
dert um den natiiriichen Hohenunterschied bis zur Mitte des Gebaudes. Hinsichtlich des Geb&udebe-
standes sind auf der Hofanlage Bellevue sehr niedrige Sockelhdhen festzustellen. Deshalb darf im
Sondergebiet-Fachklinik die Oberkante des Fullbodens des untersten Vollgeschosses maximal 0,3 m
iiber dem Bezugspunkt liegen.
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Auf eine Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Patientenwohneinheiten wurde verzichtet, um
der Fachklinik Bellevue die groftmadglichen Entwicklungschancen zu gewahren. Damit soll verhindert
werden, dal wiederum auswartige Patientenunterbringungsmaglichkeiten angemietet werden miissen.
Zusétzlich handelt es sich hier nicht um die klassische Wohneinheit, da die Patientenunterbringung
ohne Selbstversorgungsmaglichkeiten erfolgt.

Fiir die Baufenster 1 und 2 (Gutshaus und Anbau Nord/Stid) wird geschlossene Bauweise festgesetzt,
da insgesamt der Gebaudekomplex eine Lange von 94 m aufweist. Ansonsten ist eine offene Bauweise
mit Einzelh&usemn festgesetzt werden. Ein Vortreten vor die Baugrenze bzw. Baulinie um maximal 1,0 m
fiir folgende Gebaudeteile ist gestattet, wenn die Geschlossenheit der Gebaudefassaden insgesamt
nicht gestort wird: Fassadengliederungen, Wintergarten, Mitlel- oder Seitenrisalite, Windfange, Wand-
pfeiler, Fensterbénke, Erker, Kellerschachte, Treppenanlagen, Viordacher, Balkone und Beleuchtungs-
kérper.

Die Firstrichtung wird verbindlich festgesetzt, um die Symmetrie der Gesamtanlage zu gewahreisten.
3.2.  Baugestalterische Festsetzungen

Grundsétzlich soll zugunsten einer abwechselungsreichen und individuellen Bebauung den Bauwilligen
hinsichtlich der auferen Geslaltung ihrer Gebéude die grobimédglich veriretbare Freiheit eingerdumt
werden. Zur Sicherung der geméalt Baugesetzbuch und Bauordnung erforderlichen ertréglichen stadte-
baulichen Gestalt des Gesamigebietes erachtet es die Gemeinde Westfehmam aber als erforderlich,
ginige grundsatzliche Vorgaben in Bezug auf die Gestaltung der Dachformen -neigungen, -farben, -
gauben, Fassaden, Fenster, Tiiren, Grundstiickseinfriedigungen, Werbeanlagen und Gas, Abfall- und
Olbehélter zu treffen. Die baugestalterischen Festsetzungen sind Teil des stédtebaulichen Konzepts
und des Bebauungsplanes und damit verbindlich. Sie fragen dazu bei, dall das Sondergebiet einen
eigenen bzw. einheitlichen Charakter erhdlt. Dies ist insbesondere von Bedeutung, da es sich bei dem
Gutshaus um ein einfaches Kulturdenkmal handelt. Da auch die Dachneigungen, -formen, -richtungen
(vgl. Bauweise: Firstrichtungen) und -farben fiir den optischen Eindruck einer Bebauung, insbesondere
der Femwirkung von grofier Bedeutung sind, gelten diese Vorgaben als wesentliche Bestandteile des
Bebauungsplanes.

Als Festsetzungen wurden getroffen: Die Dacher der Hauplgebaude sind jeweils als symmetrische
Sattel-, Mansard-, Kriippelwalm- oder Walmd&cher gemal Planzeichnung - Teil A auszubilden. Die
zulassige Dachneigung ist der Planzeichnung - Teil A zu entnehmen. Es sind nur rote bis rotbraune
Dacheindeckungen zuléssig. Dachaufbauten sind nur in Form von Schleppgauben, Giebelgauben und
Zwerggiebeln zulssig. Bel Emeuerung von Dachem sind die bestehende Dachform, -neigung und Fir-
strichtung beizubehalten. Fiir die untergeordneten Geb&udeteile der mit Baubereich 3 und 4 gekenn-
zeichneten (iberbaubaren Grundstiicksfiachen sind auch Dachneigungen < 25° in Verbindung mit Sat-
tel- oder Walmdéachem zulassig. Fiir die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder &hnliche
technische Anlagen kann von den Festsetzungen (weitere Festsetzungen in der Planzeichnung) abge-
wichen werden.

Fassaden sind nur als rotes bis rotbraunes Sichtmauerwerk oder geputzte Fassaden mit weiltem oder
helltonigem Anstrich zulassig, wobei bis zu 30 % der Gesamtaufenwandflachen (incl. der Fenster, Tlir-
und Torflachen gerechnet) mit anderen Materialien und Farben zulassig sind. Fiir das Staligeb&ude sind
auch Holzverkleidungen bzw. Holzkonstruktionen zulassig.

Fenster und Tiiren miissen in ihrer farblichen Gestaltung angepalt sein. Dachflachenfenster sind nur in
einer GroRe von 0,8 m* zulassig. Sie missen zum First und zur Traufe jeweils mindestens 1 m sowie
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zum Ortgang 2 m Abstand halten. Je Dachfldche sind bis zu 4 liegende Fenster zulssig. Pro Dach sind
Dachflachenfenster nur in einer Reihe (Unterkante auf einer Linie) zulassig.

Neben der Architekitur sind auch die Grundstiickseinfriedigungen wichtig fir das Gesamtbild. Grund-
sétzlich sind Grundstiickseinfriedigungen bis zu einer Héhe von 0,90 m zulassig. Aufgrund der ortstypi-
schen Feldsteinmauem sind zur ErschlieBungsstralie auch nur Feldsteinmauern in Verbindung mit einer
heimischen Laubholzhecke zuléssig. Stlitzmauemn diirfen nur als Feldsteinmauer ausgefiihrt werden.

AuRenstehende Miillbehalter sowie oberirdische Gas- und Olbehélter sind in einer geschlossenen Um-
kleidung unterzubringen, die mit einer Wand- oder Dachbegriinung zu versehen ist.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grife von 0,5 m* zulassig. Die Aufstel-
lung oder Anbringung von Warenautomaten ist unzulassig.

4. Grinordnung

Durch den Bebauungsplan Nr. 24 der Gemeinde Westfehmarn wird ein naturschutzrechtiich zu werten-
der Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Denn durch die Errichtung von baulichen Anlagen auf
bisher baulich nicht genutzten Grundfidchen auferhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile und
die wesentliche Anderung dieser Anlagen wird ein Eingriff hervorgerufen. Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, durch die die Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig verandert werden knnen.

Das Plangebiet umfalt die Hofanlage der Fachklinik Bellevue, wo durch Neuerrichtung von Gebauden,
Gebaudeerweiterungen und durch die Anlage einer Stellplatzanlage Versiegelungen ausgleichspflichti-

ge Eingriffe hervorrufen. Die Gebaude kdnnen jedoch so positioniert werden, dald nur bereits versiegelte
oder stark verfestigte, weitgehend vegetationslose Flachen, Zierrasen oder Gartenflachen dberplant
werden. Kleinfliachig sind Verluste von Zierstrduchem oder alten Koniferengruppen einzuschatzen. Als
kiinftig abgéngiger GroBbaumbestand sind zusétzlich zwei Birken aus der auf das Haupthaus zufiihren-
den Allee sowie eine Kastanie und ca. 6 m Weiltdornhecke im Bereich des erforderlichen Durchbruches
zur Stellplatzanlage zu bilanzieren. Die Gebaudestellung orientiert sich an der historischen Hofstruktur,
baugestalterische Festsetzungen zur Kubatur und zur Bauausfiihrung stellen eine harmonische Einbin-
dung der neu entstehenden Geb&ude in die historisch gewachsene Anlage sicher. Als weitere eingriffs-
mindemde MaBnahme kann die Vorgabe einer wasser- und lufidurchlassigen Befestigung der Stell-
platzanlage angesehen werden.

Als Ausgleich werden die Anlage einer ca. 2.100 m* grofien Sfreuobsiwiese und eine 145 m lange so-
wie 5 m breite Heckenpflanzung innerhalb des Plangebietes festgesetzt. In Verbindung mit den zusatz-
lich erforderlichen Ersatzpflanzungen flr abgéngige oder durch Baumalnahmen geschadigte Einzel-

baume und fiir die 6 m lange Heckenbeseitigung kann der Eingriff im naturschutzrechtiichen Sinne als
ausgeglichen angesehen werden. Durch die Ubemahme der im Grilnordnungsplan vorgeschlagenen
textlichen Festsetzungen in den Teil B - Text des Bebauungsplanes erfahren die griinordnerischen Vor-
gaben unmittelbare Rechtsverbindlichkeit.

Die GroBe der erforderlichen Ausgleichsflache wurde laut Eral zur Eingrifisbewertung mit insgesamt
1.465 m? ermittelt. Mit 2.825 m? wird eine grifere Ausgleichsflache bereitgestellt als erforderlich. Bei
der Standortwahl und Abgrenzung der Ausgleichsfldche (Grinflache mit der Zweckbestimmung Streu-
obstwiese) spielten neben der Flachenverfiigbarkeit folgende Kriterien eine Rolle: Die Flache liegt in-
nerhalb des Plangebietes, so dal bei Satzungsbeschlult die rechtliche Absicherung zur Durchfilhrung
der MaBnahmen gewahrleistet ist. Zum anderen wurde trofz der im Baugesetzbuch ausdrlicklich er-
wahnten Méglichkeit eines externen Ausgleichs eine raumliche Nahe zum Eingriffsort angestrebt und
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gewlinscht. Gleichzeitig wird damit in Kauf genommen, dal} durch angrenzende Nutzungen StSrpoten-
tiale gegeben sind, da bei der Beachtung bestimmier ,Spielregeln” Naturschutz auch mit dem Men-
schen mdglich ist. Diese Art von Ausgleich IaRt sich auch hervorragend in das vorher geschilderte Ge-
samtkonzept der Klinik integrieren. Beispielsweise kdnnte mit entsprechenden Hinweistafeln auf die
Schutzwiirdigkeit dieses zu schaffenden Lebensraumes hingewiesen werden und ein Lemeffekt fiir die
grofien und kleinen Patienten abgeleitet werden. Zudem wird durch die Verlagerung des Kindergartens
und der Spielflache die gesamte Griinzone hinter den Gebauden einen anderen Charakier erhalten und
nicht mehr wie bislang derart intensiv genutzt werden.

In Anbetracht der tats&chlich verminderten Ausgleichsfunktion der betreffenden Flache wird trotz der
obigen Uberlegungen und der erfolgten Uberkompensation eine weitere AusgleichsmaBnahme, wisder-
um im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in rdumlicher Nahe zum Eingriffsort festgesetzt,
Vorgesehen sind Anpflanzungen entlang der Erstaufforstungsflache im Norden des Plangebietes. Auf
der als Pferdekoppel genutzten Flache (private Griinflache mit der Zweckbestimmung Weide) wird ein 5
m breiter Streifen entlang der ndrdlichen Grenze mit heimischen Straucharten bepflanzt, Auf der Siid-
seite ist der Anpflanzungsreihe ein Staudensaum vorgelagert, so dalt mittelfristig ein optimal aufgebau-
ter Waldrand entsteht.

Die erstaufgeforsteten Flachen werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nur teilweise erfaltt. Die
Waldftachen im Norden des Gelfungsbereiches im Anschluf an die Weiden und den Reitplatz werden
festgesetzt. Insgesamt bezieht sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor allem auf die Nut-
zungen Im Sondergebiet-Fachklinik fiir Ganzheitsmedizin und die zugehdrigen Griinflichen. Die ge-
samten erstaufgeforsteten Flachen in einer Gesamigréfien auf ehemals landwirtschafilich genutzten
Flachen im Umfeld der Hofanlage Bellevue werden durch die im Parallelverfahren aufgestellie 17, An-
derung des Flachennutzungsplanes bauleitplanerisch gesichert. In erster Linie sind die Waldflachen
nach den Erfordemissen der Fachklinik im Hinblick auf Klima-, Sicht- Windschutz, Ruhe etc. zu beurlei-
len. Wirlschaftiiche Interessen sind den oben genannten Funktion nachgeordnet. Die untere Forstbe-
horde weist darauf hin, dal der Wald grundsatzlich die Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion gleichran-
gig erfiillt. Um dieses Ziel zu emeichen, ist die Anpflanzung nach den Grundsatzen einer ordnungsge-
méfen und naturnahen Forstwirtschaft zu pflegen. Weiterhin wird von Seiten der Forstbehérde darauf
hingewiesen, dai die Entscheidung des Grundeigentiimers, die Fldche der Neuwaldbildung zuzufilhren,
sicherlich auch von wirtschaftlichen Erwédgungen abhéngig war.

Mahere Angaben sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

5. VerkehrserschlieBung
Hinsichfiich der VerkehrserschlieBung wird auch auf das Kapitel 2, Stadtebauliches Konzept verwiesen.

Die HaupterschlieBung des Sondergebietes-Fachklinik fiir Ganzheitsmedizin erfolgt iber die Gemein-
destrale, die die Orte Lemkendorf und Lemkenhafen verbindet. Patienten oder Besucher, die mit dem
Pkw anreisen, erreichen Bellevue {iber die B 207, Abfahrt Landkirchen, und die L 209 bis Lemkendorf.
Ein grofter Teil reist per Bahn an und wird von einem Shuttle-Service nach Bellevue gebracht. Die Ver-
bindung verbleibt in ihrem jetzigen Querschnitt. Ein Aus- oder Umbau ist zur Zeit nicht geplant.

Gemaf der Karte Wandern und Erholen im Kreis Ostholstein ist die Verbindung zwischen Lemkendorf
und Lemkenhafen als kombinierter Full- und Radwanderweg eingestuft. Eine Anbindung des Klinikge-
l&ndes an das driliche Rad- und Fullwegenetz ist somit gegeben.

Die IntemerschlieBung des Sondergebietes erfolgt (iber die nordliche Zufahrt. Patienten, Besucher und
das Personal mit Pkw werden von dort auf die zentrale Stellplatzanlage geleitet, so dal die Hofanlage
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selbst vom Fahrverkehr frei bleibt. Die Stellplatzanlage ist mit 59 Stellplatzen ausreichend dimensio-
niert. Das Personal arbeitet im Schichtdienst, so dalk nicht standig fiir das gesamte Personal Kfz-
Stellplatze vorgehalten werden miissen.

Weiterhin erfolgen tber die nérdliche Zufahrt Ver- und Entsorgungsfahrien (Essenanlieferung, Abfall-
entsorgung). Die siidliche Erschliefiung durch das Torhaus sollte mdglichst nur den FuRgangern vorbe-
halten bleiben. Aufgrund der Dimensionierung des Torhauses ist dieses allerdings auch als Ableitung
des Verkehrs von der Stellplatzanlage auf die Gemeindestralle zu durchfahren.

Die umliegenden Ackerflachen sind dber die Ackerzufahrt zu erreichen.

6.  Technische Ver- und Entsorgung
6.1.  Wasser und Abwasser

Die Trinkwasserversorgung besteht durch den Anschluf® an das vorhandene Leitungsnetz des Wasser-
beschaffungsverbandes Fehmarn.

Die Abwasserentsorgung erfolgt zentral Giber den Zweckverband Osthalstein.

Da die spateren AbfluBmengen (Oberflachenwasser) innerhalb des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
noch nicht ermittelt bzw. bilanziert werden kénnen, lassen sich konkretere Aussagen erst wahrend der
spateren Ausbauplanung treffen. Falls sich dann herausstellen sollte, daf das vorhandene Verbands-
gewiésser die zuséfzliche Niederschlagsmenge infolge der zusétzlichen Versiegelungsflache nicht auf-
nehmen kann, so wére eine Riickhaltung in einem der vorhandenen Teiche, im umgebenden Graben-
system oder im Loschwasserteich denkbar. Eine zusatzliche Anlage zur Regenriickhaltung erscheint
nicht erforderlich. Die Viorgaben des Landeswassergesetzes werden beachtet.

62  Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag AG. Die den Geltungsbereich querenden nordwestli-
chen und norddstlichen 11 kV-Leitungen werden nicht mehr im Bebauungsplan gekennzeichnet. Nach
Auskunft der Schleswag AG werden diese Freileitungen bis 2000 abgebaut und in Verbindung mit der
Verlegung einer Erdgasleitung in Richtung Gollendorf eine unterirdische Verlegung geplant.

Fiir die Veerlegung zusétzlicher Versorgungsleitungen sind der Schleswag AG die geeigneten Trassen
rechizeitig kostenlos zur Verfligung zu stellen. ]

Eine zentrale Gasversorgung besteht zur Zeit noch nicht. Bei Bedarf liefle sich eine Gasversorgung
aufbauen, Auf der dstlichen Seite der Strale von Lemkendorf nach Lemkenhafen ist bereits eine Gas-
leitung vorhanden.

6.3.  Abfall

Die Zustandigkeit fiir die zentrale Abfallbeseitigung liegt beim Zweckverband Osthalstein. Es gelten die
Bestimmungen zur Abfalltrennung und -vermeidung.

6.4. Loschwasserversorgung
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Es muB eine verbindliche Erklarung der Gemeinde Westfehmam (ber die ausreichende Léschwasser-
menge entsprechend der Verwaltungsvorschrift tbe die Loschwasserversorgung Erlalt des Innenmini-
steriums vom 24. August 1999 - IV 334 - 166. 701.400 - erfolgen.

Die Léschwasserversorgung wird einerseits zu 50 % durch den vorhandenen Loschwasserteich, ande-
rerseits zu 50 % durch einen auf der Hofanlage Bellevue vorhandenen Hydranten innerhalb der zenfra-
len Wasserversorgung abgedeckt. Bei dieser Art der Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist der
Nachweis {iber jeweils 48 Kubikmeter pro Stunde filr zwei Stunden im Umkreis von 300 m zu fihren
(insgesamt 96 cbm/h). Der Loschwasserteich muB in seiner Ausfiihrung der DIN 14210 entsprechen
(MindestgroRe, Zufahrt, frostfreier Saugschacht bzw. -rohr usw.).

7.  Wechselwirkungen mit der Umgebung und Schutzbestimmungen

7.4.  Wechselwirkungen mit der Umgebung

Aufgrund der Kenzentration aller Einrichtungen und Anlagen der Fachklinik auf der Hofanlage Bellevue
werden sich die aufwendigen Shuttle-Fahrten von und zu den entfernt liegenden zusatzlichen Unter-
bringungsmoglichkeiten filr Patienten (beispielsweise Kastanienhof) verringern bzw. eriibrigen. Anson-
sten sind keine Wechselwirkungen mit der Umgebung zu verzeichnen. Aufgrund der ausgedehnten
aufgeforsteten Fldchen wird die Hofanlage in einigen Jahren zuséizlich zum bestehenden Hochgrinbe-
stand sehr stark eingegriint und abgeschirmt sein.

7.2, Schutzbestimmungen i.S. des Denkmalschutzes

Gemah § 1 Abs. 2 DSchG sind Kulturdenkmale Sachen, Gruppen von Sachen oder Teile von Sachen
vergangener Zeit, deren Erforschung und Erhaltung wegen ihres geschichtlichen, wissenschaftiichen,
Kiinstlerischen, stédtebaulichen oder die Kulturlandschaft pragenden Wertes im Gffentlichen Interesse
liegen. Als-einfaches Kulturdenkmal ist das Haupthaus (ehemaliges Gutshaus) mit einem K gekenn-
zeichnet,

7.3.  Archéologische Funde

In dem betroffenen Plangebiet sind dem Archaologischen Landesamt zur Zeit keine archaologischen
Denkmaler bekannt. Auswirkungen auf Kulturgut sind nicht zu erkennen. Es wird ein Negativiest erteilt.

74.  Waldschutzstreifen gemal § 32 Abs. 5§ LWaldG i.V.m. Umgrenzung der Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten sind

Nach § 32 Abs. 5 Satz 2 LWaldG ist der 30 m Waldabstand als Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Tatsachlich handelt es sich jedoch um eine .nachrichtliche Ubernahme®, weil die
Entscheidung entweder durch das Geselz selbst (§ 32 Abs. 5 Saiz 1 LWaldG) oder die zustandige Bau-
behérde (im Falle der vorliegenden Unterschreitung des Regelabstandes) getroffen wird. Durch die
geplante Bebauung wird im Baubereich 8 der 30 m Waldabstand um 2,5 m und im Baubereich 8 im
Siiden der (iberbaubaren Grundstiicksfiache mit 7 m und im Norden dieses Baubereiches mit 9 m un-
terschritten. Die untere Forstbehérde hat mit Schrelben vom 12, Okiober 1999 dieser Unterschreitung
aus forstbehdrdlicher Sicht zugestimmt, da von der dort geplanten baulichen Anlage eine unterdurch-
schnitlliche Brandgefahrdung ausgeht und der dortige Wald (Erstaufforstung) unterdurchschnittlich
leicht in Brand geraten kann. Die Gemeinde Westfehmarn beantragt die Zulassung zur Unterschreitung
des Waldabstandes bei der zustandigen Baubehdrde des Kreises Osthalstein vor Satzungsbeschiuf.
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Die Waldschuizstreifen sind im vorliegenden Bebauungsplan mit der Festsetzung ,Umgrenzung der
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, gekoppelt. Im Text - Teil B ist festgesetzt, dal die Wald-
schutzstreifen von Bebauung, Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14
BauNVO (mit Ausnahmen von Terrassen und Wegen efc.) freizuhalten sind. Zuséatzlich sind die Ab-
standsflachen von Aufforstung (mit Ausnahme der zur Ausbildung eines optimalen Waldrandes festge-
setzten Anpflanzung im Norden des Plangebietes parallel zum Waldrand), sonstigem leicht entflammba-
ren Bewuchs, insbesondere von Nadelbdumen und von brennbaren Stoffen, die eine Feuerbriicke bil-
den kénnen, freizuhalten. Im Rahmen der Auslegung wurde von der unteren Bauaufsichtshehorde be-
reits eine Zustimmung zur Unterschreitung des-Waldabstandes in Aussicht gestellt.

8. Bodenordnerische Mafinahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 befindet sich in ganzlich in privaten Eigentum. Aus
diesem Grund werden bodenordnende oder sonstige Malinahmen in Form von Umlegungen gemal §
45 ff BauGB und Grenzregelung gemal § 80 ff BauGB nicht erforderlich.

9.  Baugrund

Laut Geologischer Karte der Insel Fehmarm im MaBstab 1 : 25.000 besteht der Untergrund im betreffen-
den Plangebiet aus Geschiebelehm bzw. -merge! der letzen (Weichsel-)Kaltzeit. Fiir die geplanten Er-
weiterungsbauten liegt damit glinstiger, fragfahiger Baugrund vor.

10.  Sonstige Hinweise und Empfehlungen

10.1. Gestaltung der Spielflachen

Im Hinblick auf die spezielle Konzeption der Fachklinik Bellevue mit Modelicharakter fiir Ganzheitsmedi-
zin und ambulantes Rehabilitationszentrum ist Wert darauf zu legen, dall die Splel-, Bewegungs- und
Begegnungsbedirfnisse der jungen Patienten angemessen, entsprechend ihrer Altersstufe und ihrer
korperlichen Verfassung beriicksichtigt werden. Eine offene Gestaltung der Spiel- und Freiflachen,
nutzbar fiir vielfaltige Moglichkeiten nicht &rztlicher und erganzender Behandlungsmethoden , erscheint
sinnvoll. Die in der Klinik weilenden jungen Patienten sollen bei der Planung miteinbezogen werden.

10.2. Empfehlungen unter dem Aspekt der Umweltvorsorge und der Nachhalligkeit im Sinne der
Agenda 21

Es wird empfohlen, den zustand der dezentralen Energieversorgung aufrechtzuerhalten und im Zuge
der Neuplanung die Versorgung mit Strom und Warme (ber eine Eiu%euzlfraﬂwerk bevorzugt durch
die Nutzung von Knickholz, zu prifen.

Weiterhin wird angeraten, die neu zu errichtenden gebaude im Nlédrigenerg iehausstandard zu bauen.

11.  Flachenbilanz

- ﬁondalat-Facklinik o
2. [StraBenverkehrsflachen |ca.0,19ha
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3. |Griinflichen (sondergebietszugehbrig) lca. 2,50 ha
3a. |Weide ca. 043 ha
3b.  |Streucbstwiese (auch T-Flache) ca. 0,21 ha
3c. |Ruderalflache ca. 0,07 ha
3d. |Kinderspielplatz/Spielwiese ca. 0,22 ha
3e. |Parkanlage ca. 0,95 ha
3f. Reitplatz ca. 0,16 ha
3g. |Garten ca. 0,12 ha
3h  |Graben/Grabenbegleitarin/-pflegestreifen ca. 0,30 ha
3i.  |Ackerzufahri ca. 0,04 ha
4.  |Wasserflachen ca. 0,19 ha
5. Wald |ca. 0,49 ha
6. Gesamt ca. 4,97 ha
12.  Kosten

Es entstehen der Gemeinde Westfehmarn keine Kosten.

Fiir die im Bebauungsplan Nr. 24 vorgesehenen Maltnahmen sind die anfallenden Kosten (Errichtung
der Gebaude, Zentrale Ausgleichsmalinahme, Anpflanzungen, Errichtung der Stellplatzanlage) auf den

bzw. die Betreiber der Fachklinik Bellevue umzulegen.

23769 Burg auf Fehmam 1 & Dz, 700

planung: blanck

architektur stadtplanung landespflege -verkehrswesen

reglonalentwicklung umweltschutz
Waldstrabe 5 23701 Eutin  Tel.: (04521) 798811 Fax: (04521) 798810
e-mail: planung.blanck-eutin@t-online.de
Satzungsbeschiuft vom 13. Dezember 2000
Eutin im Januar 2001
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