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Bebauungsplan Nr. 145 der Stadt Fehmarn

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 145 der Stadt Fehmarn im Ortsteil Puttgarden auf Fehmarn flir die Erwei-
terung eines bestehenden Ferienhofes um weitere touristische Wohneinheiten, dstlich und siidlich
der Blrgermeister-Landt-Stralle, westlich landwirtschaftlicher Flachen.

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
Die Ostseeinsel Fehmarn ist bundesweit als Freizeit- und Tourismusinsel bekannt und be-
dient laut dem , Tourismusentwickiungskonzept fir die Ostseeinsel Fehmam 2020" vorrangig
Familien mit Kindern und Camper. Nachdem die bestehenden Campingplatze in den letzten
Jahren sukzessive qualitativ erweitert und modernisiert wurden, scllen nun die {ibrigen Be-
herbergungsangebote an zukinftige touristische Entwicklungen angepasst werden. Zentrale
Rolle spielen hier kleinere ansdssige Unternehmen, die eine Gastebeherbergung auf dem
Bauernhof und damit mit einem landwirtschaftlichen Charakier anbieten. Bereits bestehende
gemischt landwirtschaftlich-touristische Betriebe als auch bisher rein landwirtschaftliche Be-
triebe méchten sich in diesem Segment erweitern und damit die touristische Infrastruktur der
Insel starken und zukunitsfahig ausbauen. Im Jahr 2014 hat die Stadt Fehmarn dazu ein
Konzept zur Entwickiung von Beherbergungsbetrieben auf der Insel Fehmarn® entwickelt
und beschlossen. Ziel des Konzepts war es auch, alle Antragsteller die einen Antrag auf
Einleitung von Bauleitplanverfahren gestelit haben, zur Reflektion tiber ihr Baubegehren zu
veranlassen, damit indiyiduelle Konzepte formuliert werden, um so den Tourismus auf der
Insel nachhaltig zu starken. Im Rahmen der Anwendung/Umsetzung des ,Beherbergungs-
konzeptes” wurden alle Einzelvorhaben daher auf angemessene qualitative Merkmale und
Veriraglichkeit gepriift und bewertet und dann jeweils durch Beschluss des Bau- und Um-
weltausschusses fir eine PIanung qualifiziert. Dadurch wird eine stadtebaulich malivolle und
qualitativ angemessene Entwicklung der touristischen Angebote auf der Insel sichergestelit.

Im Zuge der eingangs eriduterten zukinftig geplanten touristischen Ausrichtung der [nsel
Fehmarn, hat der Vorhabentrager zum Bebauungsplan Nr. 145 eine entsprechende Projekt-
beschreibung eingereicht und gemal dem Beherbergungskonzept 98 Punkte erzielt. Es han-
delt sich hierbei um einen [andwirtschaftlichen Betrieb in Puttgarden dessen Betreiber auf ca.
200 ha Ackerbau betreiben.

Der Vorhabentrager fiihrt bereits neben dem landwirtschaftlichen Betrieb auch einen Beher-

bergungsbetrieb mit umfangreichen Serviceangebot. Hervorzuheben ist, dass bei allen Um-
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bauten und Neubauten Wert auf den Erhalt der Hofstruktur gelegt wurde. Vorhandene Ge-
b&ude wurden aufwendig saniert und auch in traditionellen Nebengebduden, die zuvor land-
wirtschaftlichen Nutzungen unterlagen, sind hochwertige Ferienunterkinfte und attraktive

Serviceangebote entstanden.

Der Vorhabentrager méchte den Betrieb durch acht Ferienwohneinheiten erweitern und so-
mit ein qualitativ hochwertiges Angebot in Puttgarden schaffen. Um eine geordnete stadte-
baulich arrondierte Entwicklung der Hofanlage zu erzielen, bedarf es einer Bauleitplanung,
die die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Nebeneinander eines landwirtschaftli-

chen Betriebes und Ferienwohnen schafft.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéitnisse wurde hinsichtlich der Geruchsimmissionen
von umliegenden landwirtschaftlichen Betrieben (Schweinemast mit Biogasanlage, Legehen-
nen-Freilandhaltung) sowie eines Recyclingbetriebes ein Gutachten ,Immissionsprognose
zur Abschatzung der Geruchsimmissionen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 145 der
Stadt Fehmamn®, Dr. Dorothee Holste, Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein, Otten-
dorf, 18.06.2020" erstellt, dessen Ergebnisse in die Planung einflieRen. Zudem wurde fir das
Planvorhaben eine ,Schalltechnische Stellungnahme infolge der Einwendungen der DB Netz
AG vom 21.04.2017 und der Femern A/S vom 12.04.2017" eines Gutachters eingeholt.

Der Bebauungspian dient Nachverdichtung und wird im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB aufgestellt. Die GroRe der mdglichen Grundfléche betragt mit insgesamt ca.
3.400 m? weniger als 20.000 m?. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vor-
haben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweitvertraglichkeitspriifung un-
terliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Eine Umweltprufung und ein Umweltbericht

sind nicht erforderlich.

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Fehmarn hat am 07.07.2016 die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 145 beschlossen,

1.2 Rechtliche Bindungen
Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein liegt das Plange-
biet innerhalb eines Schwerpunkiraumes fiir Tourismus und Erholung. In den Schwerpunkt-
réumen fir Tourismus und Erholung soll dem Tourismus und der Erholung besonderes Ge-
wicht beigemessen werden, das bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planun-
gen, MaBnahmen und Vorhaben zu beriicksichtigen ist. Matnahmen zur Struktur- und Qua-

litatsverbesserung sowie zur Saisonverlangerung sollen hier Vorrang vor einer reinen Kapa-
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Bebauungsplan Nr, 145 der Stadt Fehmarn

Zitatserweiterung des Angebotes beziehungsweise dem Bau neuer Anlagen haben. Zusétz-
liche Kapazititen sind denkbar, wenn die eine Struktur- undf/oder Qualitatsverbesserung des

Angebots bewirken.

Zudem liegt Puttgarden auf der Landesentwickfungsachse LUbeck - Puttgarden und im Wirk-
bereich der festen Fehmarnbeltquerung. Die Landesentwicklungsachsen sollen zur Verbes-
serung der rdumlichen Standortbedingungen sowie zur Starkung der Verflechtungsstruktu-
ren im Land beitragen.

Der Regionalplan 2004 fur den Planungsraum II (alf) ordnet Puttgarden innerhalb eines Ord-

nungsraumes fiir Tourismus und Erholung ein. In den Ordnungsraumen fir Tourismus und
Erholung sollen vorrangig Qualitédt und Struktur des touristischen Angebots verbessert, Mal3-
nahmen zur Saisonverlangerung durchgefuhrt und der Aufbau neuer touristischer Angebote
auch im Bereich des héherwertigen Unterkunftsangebotes gefordert werden.

Der Landschaftsrahmenplan flr den Planungsraum 1i 2003 frifft keine Aussagen zum Plan-

gebiet.

Der Gesamt-Flachennutzungsplan der Stadt Fehmarn von 2013 stellt das gesamte Plange-

biet als gemischte Baufldche bzw. als landwirtschaftliche Flache dar. Um dem Entwicklungs-
gebot des § 8 (2) BauGB zu genligen wird der Fldchennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung geédndert. '

L

Abb.: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Fehmam mit Geltungsbereich
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Der Landschaftsplan der Stadt Fehmarn von 2007 zeigt fast die gesamte Hofanlage als ge-
mischte Nutzung, Dorfbebauung, Hoflage eingefasst von einem Knick in Stiden. Die verblei-
penden Hofflachen im slidéstlichen Bereich werden als mesophiles Griinland dargestellf.
Nordlich des Plangebietes wird eine Griinflache mit einem gescht‘ltzten Kleingewasser dar-
gestellt. Ostlich grehzen an das Plangebiet landwirtschaftliche Flachen.

Im Rahmen eines Vertrages zwischen der Bundesrepublik Deutschland und dem Kénigreich

Danemark vom 3. September 2008 wurde der Bau der Festen Fehmarnbeltquerung verein-
hart. Am 18.10.2013 wurde ein Planfeststellungsantrag der Vorhabentriger der Festen
Fehmarnbeltquerung gestellt und durch den Planénderungsantrag vom 13. Juni 2016 weiter
‘konkretisiert. Auf deutscher Seite wurde der Planfeststellungsbeschluss am 31.01.2019 von
der zustandigen Planfeststellungsbehdrde in Schleswig-Holstein erlassen. Danach erfolgte
im Marz 2019 die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen. Diese wurden durch acht Klagen
beim Bundesverwaltungsgericht Leipzig beklagt. Im nachsten Schritt werden die Klagen ver-
handelt. Auch die Anbindung der Schiene und der Strae wird durch Planfeststellungsver-
fahren abschnittsweise geplant und teilweise beklagt. Das Planverhaben des Bebauungspla-
nes Nr. 145 hat keinen Einfluss auf die Gésamtplanung zur Festen Fehmarnbeltquerung.

2 Bestandsaufnahme
Der landwirtschaftliche Betrieb mit Ackerbau betreibt nebenbei noch einen Beherbergungs-

betrieb mit neun Ferienwohnungen.

A Ferienwohnungen {anzahi)

8 Betreiberwohnung

C Gemeinschaftsraume, Sauna
D Spielpiatz

E Spielscheune

F Landwirtschaftliche Halle

Ausschnitt Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle google.de/maps
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Bebauungsplan Nr. 145 der Stadt Fehmarn

Die landwirtschaftlichen Hallen befinden sich dstlich des Plangebietes und stellen sich als
Getreidehalle im S{iden und Maschinenhalle im Norden dar. Ostlich dieser beiden Hallen
verlduft auf der gesamten Linge ein Knick, der die Hofanlage zur freien Landschaft ab-
schirmt. Das Plangebiet wird von Westen (ber die bestehende Hofzufahrt von der Birger-
meister-Landt-Stralte aus erschlossen. Zentral auf dem Hof besteht zudem eine ehemalige
landwirtschaftliche Halle die bereits als Spielscheune genutzt wird. Sldlich davon befindet
sich neben dem Bauemhaus weiterer alterer Gebaudebestand, indem sich die Ferienwoh-

nungen befinden.

Der siidgstliche Bereich der Hofanlage ist durch groRflachigen Gehélzbestand und den
Hausgarten gekennzeichnet. Stdlich des Spielplatzes besteht zudem ein Teich der seiner-
zeit als Klarteich errichtet wurde und nun als Regenriickhaltebecken dient. Entlang der nérd-
lichen Plangsbietsgrenze verlauft eine weitere Hofzufahrt, die derzeit zu den landwirtschaft-
lichen Hallen nach Osten fihrt. Nérdlich dieser Zufahrt schliet sich ein weiteres kombinier-
tes Regenriickhaltebecken und Léschteich an. Stdlich des Plangebietes schliellt sich fast
ausschlieflich Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern an. Innerhalb der Ontschaft
befindet sich siidwestlich ein Recyclingbetrieb und stdlich im Aufenbereich liegt eine
Schweinemast mit Biogasanlage am Anlagenstandort. Auf 6stlich an das Plangebiet angren-
zender landwirtschafilicher Nutzfliche sollen kiinftig vier Mobilstélle zur Legehennen-Frei-
landhaltung aufgestellt und bewirtschaftet werden. Es wurde eine Immissionsprognose zur
Abschéatzung der Geruchsimmissionen erstellt.

In der nachstehenden Tabelie ist die derzeitige Gesamtanzahl an vorhandenen Betten und
Beherbergungsbetrieben in den einzeinen Ortschaften {enthommen aus dem ,Konzept zur

Entwickiung von Beherbergungsbetrieben auf der Insel Fehmarn®) zu eninehmen.
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Beherber-
Orte gungsbetrie- | Anzahl Bet-
be pro Ot tesi pro Ort

Albertadorf
Altjeltingsdorf
Avendorf
Bannesdorf
Bisdor! i 15
Blieschendorf 2
Bojendorl 4
Diinschandorf - g
Felwnamsund 2
1
4
4
3
3

e A L
]

Fligge 21
Gahlendorf

Gammendorf

allandor

Hinrichsdorf
Ketharinenhof i
Klausdorf 1
Kopendor! 1 20
Landkirchen 2 44
Lembendorf -
Lemkenhafen
Meeschendorf
Mittelhof
Neuhof

1
4
1
1
Neujellingsdorf 2
1
1
1
4
4

32

12
38

20
2¢

Niendorl
Orth

Dstermarkeisdorf
Petersdorf

1
Sahrensdorf 2
Bartjendorl 1
Schiagsdorf 3
Seelust 1 45

Stabenivel

Strukkamp
Sulsdarf
Teschendorf
Todendorf
Vadersdorf
Yizdorf
Wenkendorf
Westermarkalsdorf
Wuifen

SUMMEN

Zudem wird in der nachfolgenden Aufstellung deutlich, dass im Rahmen der Bebauungs-
pléne Nr."127 — 156 ca. 740 zusatzlich Betten {iiberschidgig) verteilt auf insgesamt 17 Vor-
habentrager in den einzelnen Ortsteilen geplant sind. Das entspricht durchschnittlich einem
Wert von 6 Betten je geplanter Wohneinheit. Dabei handelt es sich nicht um eine tberd urch-
schnittliche Anzahl von Betten fiir ein Ferienhaus, insbesondere in Hinblick auf Familien mit

Kindern oder einem Mehrgenerationen-Urlaub.
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Bebauungsplan Nr. 145 der Stadt Fehmarn

(Ferienwohnein-
- heiten)

- Mummendorf (BP127)
Kathannenhof
(BP 128 + BP 154)

Satrensdarf
(BP 128 + BP 133)

Avendort (BP 130)

Blieschenderf
{(BP131)

Westermarkelsdorf
(BP 132 + BP 1486)

\itzdorf (BP 134)
Klausdorf (BP 135)

Staberdorf
(BP 136)

B Todendorf
(BP 140)
Puttgarden (BP 145)
Danschendorf 6 156 8 32
(BP 153)
Ostermarkelsdorf i 256 8 40
(BP 156)

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Fléchenzusam‘menstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

SO Ferienbauernhof 13.680 m?
Wasserflachen 570 m?
Verkehrsflachen 610 m?
Verkehrsgrinflachen: 300 m?
Grunflachen 4090 m?
Gesamt: 19.250 m*

1,9 ha
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3.2 Planungsalternativen / Standortwahl

Unter der Beriicksichtigung des PlanungsZiels den vorhandenen Ferienhof qualitativ und
strukturell zu entwickeln ergeben sich keine Planungsalternativen. Das ,Konzept zur Ent-
wickiung von Beherbergungsbetrieben auf der Insel Fehmarn" gibt die Rahmenbedingungen
fur eine touristische Entwickiung von landwirtschaftlichen Betrieben bzw. Ferienhdfen wei-
testgehend vor. Es handelt sich hierbei um einen lang bestehenden Beherbergungsbetrieb,
der weitere hochwertige Unterkiinfte unter Berucksichtigung der Bestandsstruktur auf den
eigenen Hoffldchen schaffen will. Ein raumlich-struktureller Zusammenhang zu dem Be-
standsbetrieb muss zwingend gegeben sein, da sich die zusétzlichen Serviceeinrichtungen
und Freizeitangebote ebenfalls auf dem Hof befinden. ,Ferien auf dem Bauernhof* definiert
sich gerade {iber eine Hofanlage auf der alle erforderlichen Nutzungen eines Beherbergungs-
betriebes untergebracht sind und fulBlaufig zu erreichen sind.

Auf dem Hof selbst bieten sich die gewéahiten Flachen an, da sie schon ausreichend durch
bestehende Eingriinungen von den weitldufigeren Ackerflidchen abgetrennt sind. Der Bau der
geplanten Ferienhauser stellt somit eine sinnvolle ortsplanerische Arrondierung auf den Hof-

flachen dar.

3.3 Auswirkungen der Planung

3.3.1 Tourismus
Das Land Schleswig-Holstein macht im Landesentwickiungsplan 2010 klare Vorgaben fur
eine gezielte regionale Weiterentwicklung von Tourismus und Erholung in den entsprechen-
den Entwicklungsgebieten. Hinsichtlich der touristischen Nutzung soll dabei vorrangig auf
den vorhandenen (mittelstandischen) Strukturen aufgebaut werden. Darlber hinaus sollen
diese Gebiete unter Beriicksichtigung der landschaftlichen Funktionen durch den Ausbau
von Einrichtungen fur die landschaftsgebundene Naherholung weiter erschlossen werden.

Das ,Konzept zur Entwickiung von Beherbergungsbetrieben auf der Insel Fehmarn® fuhrt

zum Thema Tourismus allgemein folgendes aus:

Die hohe Bedsutung Fehmarns als Tourismusdestination — gerade in den befiebtesten Fe-
rienmonaten Juli bis September — wird auch im regionalen Vergleich deutlich. Sowoh! im
Vergleich zum Kreis Ostholstein als auch zur schleswig-holsteinischen Ostsee insgesamt
weist Fehmarn deutlich hohere Kennziffern auf. Weitere, im Rahmen der Bearbeitung aus-
gewertete Studien belegen einen zunehmenden Qualitdtsanspruch der Urlaubsgéste. Damit
verbunden ist auch die Bereitschaft, einen héheren (Ubemachtungs-) Preis zu zahlen. Eine
moderne Ausstattung der Ferienobjekte — insbesondere mit wertigen technischen Geréten —
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Bebauungsplan Nr. 145 der Stadt Fehmarn

3.3.2

sowie eine ansprechende Anmutung der Unterkunit an sich nehimen einen hohen Stellenwert
ein. Ferienhduser werden immer haufiger mit mehr als einer Familie beziehungsweise mit
mehreren Generationen einer Familie bewohnt. Der Aufenthalt in Hdusern oder auf Bauern-
hofen ist tendenziell beliebter als die Unterbringung in Ferienhaussiediungen.”

Die vorliegende Planung setzt hier an und tragt zur Festigung und Weiterentwicklung der
touristischen Strukturen auf der [nsel bel. Zum einen werden die durch das Wirtschaftsminis-
terium Schleswig-Holstein definierten Kernzielgruppen Famifien mit Kindern®, ,Best Ager”
und ,Anspruchsvolle Genieler* bedient und zum anderen die daraus resultierenden Hand-
lungsfelder Profilbildung als ,Maritimes Urlaubsiand’ und Optimierung der lokalen Strukturen
berlicksichtigt. Durch die Planung ergeben sich weitere positive Effekte, indem das Angebot
gegeniiber konkurrierenden Ferienorten verbessert und der landiiche Raum besser in die
touristische Ausrichtung einbezogen wird. Durch die Weiterentwicklung von hochwertigen:
touristischen Einrichtungen auf den vorhandenen Bauernhéfen kénnen zusétzliche Géste-
gruppen gewonnen und die Naturlandschaft mit dem dérflichen Charakter der kleinen Orte
fur einen naturorientieren Tourismus genutzt werden,

Gleichzeitig wird die landesplanerisch angestrebte Saisonverldngerung durch den Bau von
Ferienhdusern mit der enfsprechenden Ausstattung (Sauna, Kamin, Pocl...) geférdert bzw.
erst ermdglicht. Neben Sonne und Strand missen zur Imagebildung auch intakte Naturland-
schaften und authentische dérfliche Strukturen mehr in den Fokus geriickt und damit zur
imagebildenden Kommunikation genutzt werden. Dazu eignen sich hochwertig ausgestatie
Ferienhduser auf den (ehemaligen) landwirtschaftlichen Betrieben in den jeweiligen Dorfla-
gen hervorragend und kénnen somit zu Erreichung der landesplanerischen Ziele beitragen.

‘Naturschutz / Landschaftspflege / Klimaschutz

Mit der Manahme der Innenentwickiung wird den umweltschiitzenden Vorschriften des § 1a
des Baugesetzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zuséatziicher Fldchen wird vermie-
den. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden bedarfsgerecht auch verdich-
tete Bauformen vorgesehen. Bodenversiegelungen werden auf das notwendige MaR be-

schrankt.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

+ wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu iéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-

men, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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« wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stsrung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

« Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstbren,

Die Zugriffsverbote werden im Hinblick auf Végel nicht verletzt, wenn die Arbeiten zur Bau-
feldraumung nach bzw. vor der Brutzeit der Végel beginnen. Fortpflanzungsstaiten von V&-
geln werden nicht zerstért oder so beschédigt, dass die dkologischen Funktionen nicht mehr
erfillt werden. In den umgebenden Gehéizbestanden sind Ausweichquartiere mogiich. Der
Baubetrieb fihrt nicht zu erheblichen Stérungen der umgebenden Tierwelt. Soweit in den
Gebauden oder Baumen Sommerquartiere von Fledermausen bestehen {Begehung vor Ab-
riss erforderlich), kénnen mit der Bereitstellung neuer Quartiere die kologischen Funktionen
erhalten bleiben. Bei Beachtung der vorgenannten MaBnahmen kommt es voraussichtlich
nicht zum Eintreten eines Verbotes nach § 44 (1) BNatSchG.

Aufgrund der Lage im Ortsgefiige und der teilweise bereits bebauten Grundstiicke wird mit
dieser Bauleitplanung, die sich Uberwiegend auf die mafvolle Erganzung der vorhandenen
Baustrukturen beschrankt, eine Auswirkung auf den Klimawandel nicht angenommen. Auf
konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen
im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), der Verordnung Uber energiesparen-
den Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Geb&uden (Energieeinsparver-
ordnung — EnEV) sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG) verzichtet. Die Bauleitpla-
nung ist eine Angebotsplanung; ein konkretes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von
daher ist zu befarchten, dass im Bebauungsplan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen
Jahren nicht mehr den inzwischen fortgeschrittenen technischen Entwicklungen entspre-

chen. Solaranfagen sind zul&ssig.

3.4 Stidtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.4.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, wie auf vielen anderen Ferienhdfen der Insel auch, Ferienwohnen mit
landwirtschaftlichen Betrieben oder in direkter Nachbarschaft dieser innerhalb der einzelnen
Dorflagen zu kombinieren. Die Baunutzungsverordnung lasst Ferienwohnen nur in Gebieten
nach § 10 BauNVO, Sondergebiete die der Erholung dienen zu. In Sondergebieten, die der
Erholung dienen sind im Allgemeinen hohere Anspriiche an den Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen zu ber{icksichtigen als z. B. in Wohn-, Misch- oder Dorfgebieten. Beurtei-
lungsgrundlagen hierfiir sind u. a. die TA Larm und die DIN 18005.
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Demgegentiber stehen die dérflichen Emissionen die {auch) aufgrund von {angrenzenden)
landwirtschaftlichen Betrieben in Dorfgebieten nach § 5 Baunutzungsverordnung in der Re-
gel zu erwarten sind. [n den letzten Jahren hat sich auf Fehmarn entsprechend der vorher-
gehenden Ausfihrungen eine besondere Nutzungsstruktur entwickelt die sich in den Bauge-
bieten §§ 2-10 BauNVO so nicht wiederfindet.

Vorrausetzung fur die Festsetzung eines Sondergebietes ist, dass es sich von den Bauge-
bieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. FUr die Umsetzung der Pla-
nungsziele ist es erforderlich Sonstige Sondergebiete geman § 11 BauNVO zu entwickeln,
was die {(angrenzenden) landwirtschaftlichen Betriebe mit den touristisch geprégten Unter-
kiinften, die gerade die Nahe zu der landwirtschaftlichen Pragung suchen kombiniert. Im Er-
gebnis wird die planungsrechtliche Zuldssigkeit nur durch ein Sonstiges Scndergebiet — Fe-
rienbauernhof - nach § 11 BauNVO mdglich. Das Sonstige Sondergebiet vereinbart diese
beiden grundsatzlich verschiedenen Nutzungen miteinander und schafft somit ein neues
Baugebiet, was sich wesentlich von den anderen Baugebieten der BauNVO unterscheidet:

Das Sonstige Sondergebiet -Ferienbauernhof- dient der Fremdenbeherbergung auf einem
landwirtschaftlichen Betrieb mit dem Ziel des Dorferlebnisses. Der Begriff Derferlebnis be-
zieht sich vor allem auf die enge Verkniipfung der Beherbergung der Urlaubsgéste mit dem
regionaltypischen Dorfleben. Diese touristische Ausrichtung mdchte Ddrfer und Oristeile in
[&ndlichen Regionen als attraktiven Lebens- und Wirtschaftsraum fir Einwohner erhalten und
gleichzeitig Urlaubsgasten die gesuchte Ferienidylle in einer authentischen Umgebung bie-
ten. Gerade Kleinvermieter spielen dabei eine tragende Rolle, zumal dies oft mit Kooperati-
onen mit gastronomischen Betrieben, die ein regionales Speiseangebot zur Verfigung stel-
len {z.B. Hofacfé, Brétchenservice / Backerei, hofeigene Eier und Honig, Grillabende), ein-
hergeht. Dar{iber hinaus werden oft regicnale Kultur- und Naturerlebnisse (z.B. Hoffuhrun-
gen, Tierfutterungen, Treckerfahrten, Stockbrotbraten, Getreidebestimmung) angeboten, die
den Gasten vor allem auch die landwirtschaftlichen Aspekte des Dorflebens ndherbringen.
Dieses Angebot und diese Ausrichtung unterscheidet sich klar von einem tblichen Hotelur-
laub und ist nur durch das ,Wohnen direkt auf dem Hof* zu erzeugen.

Zulassig sind in den Sondergebieten neben den bestehenden Beherbergungsbetrieben auch
die geplanten Ferienhduser in Nachbarschaft zu den bestehenden landwirtschaftlichen Be-
trieben. Durch diese Festsetzungen wird eine sehr individuelle Nutzungsstruktur erreicht, die
sich von allen sonstigen Baugebieten deutlich unterscheidet. Stérende intensivtierhaltung,
die z. B. in Dorfgebieten nach § 5 Baunutzungsvercrdnung noch zuléssig ist, wird ausge-
schlossen, um den touristischen Zielen nicht zu widersprechen.
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3.4.2

Durch die Einfuhrung des § 13a BauNVO besteht auch die Mdglichkeit das Plangebiet als
Misch- oder Dorfgebiet auszuweisen und die geplanten Ferienhéduser als sonstige Gewerbe-
gebiete zuzulassen. Dadurch besteht alierdings keine Méglichkeit mehr einen differenzierten
Zulassigkeitskatalog festzusetzen, wie auch eine Begrenzung der Ferienhduser in Anzahl
und Grofie vorzunehmen, um eine behutsame und angemessene Entwicklung zu gewéhr-
leisten. Auch eine Begrenzung der Betreiberwohnungen, maximal zuldssige Verkaufsflachen
fur Hofladen und insgesamt die touristische Ausrichtung des Bauernhofes kann nicht gesteu-

ert werden, wenn auf die Festsetzung eines Sondergebietes verzichtet wird.

Herkémmliches Dauerwohnen ist innerhalb dieser Sondergebiete grundsatzlich nicht zulés-
sig, um eine kiare Abgrenzung zu anderen Baugebieten zu erreichen. Ausgenommen davon
sind Betreiberwohnungen, die filr den gewerblich-touristischen Betrieb erforderlich sind. Zu-
dem wird die maximale Anzahl der Ferienhauser im Plangebiet gemaf dem ,Konzept zur
Entwicklung von Beherbergungsbetrieben auf der Insel Fehmarn® gedeckelt, um eine behut-
same und angemessene Entwicklung zu gewéhrleisten. Zusétzlich erfolgt eine Festsetzung,
die nur eine max. Grundflache von 150 m? je Ferienhaus und auch nur eine Wohneinheit in
einem Ferienhaus zulgsst. Hier soll einem UbermaR an Ferienwohneinheiten gemaR dem

Beherbergungskonzept vorgebeugt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch differenziert festgesetzte Grundflachen auf einen
dorﬁypischen Versiegelungsgrad begrenzt. Zudem werden fiir die Bestandsgebéude maxi-
mal ein bis zwei Vollgeschoss festgesetzt. Zusétzlich wird die maximale Héhe der bestehen-
den und geplanten Gebaude durch maximale Firsththen tiber Normalhdhennull (NHN) fest-
gesetzt. Die Firsthdhen der Bestandsgebaude liegen zwischen 10 und 15 m Gber NHN, das
entspricht einer Gebaudehshe von 6 bis 9 m Uber dem Gelande. Im stddstlichen Baufenster
wird fur die Neubauten eine Firsthdhe von max. 13 Metern Gber NHN festgesetzt, was in etwa

9 Metern Uber Gelande entspricht.

Innerhalb des Sondergebietes - Ferienbauernhof - wird eine maximale Grundfldche fur die
Ferienhauser von 150 m? je Haus ausgewiesen. Dabei handelt es sich um eine durchaus
{ibliche GréRe, da das Angebet auf der insel Fehmarn fiir Ferienh&user fUr gréRere Familien
{mit mehreren Generationen) relativ begrenzt ist. Das entspricht aber durchaus dem Nach-
frageverhaiten der Gaste. Dem méchte der Vorhabentréger nachkommen und plant somit
gréRere Hauser, auch im Hinblick auf die Méglichkeit Sauna und Schwimmbecken zu integ-

rieren.
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3.4.3

3.4.4

Die filr Ferienhauser typischen Balkcne und Terrassen werden durch eine Festsetzung, die
eine Uberschreitung der maximalen Grundfidchen um insgesamt weitere 300 m? zulasst, ab-
gesichert. Die Uberschreitung der Grundflachen fir Terrassen und Balkone wird auf alle
{iberbaubaren Grundfldchen im Plangebiet angewendet. Dabei werden die bestehenden Ter-
rassen und Balkone mit einer Grundfliache bericksichtigt. Die Verteilung der einzelnen Ter-

rassen obliegt dem Vorhabentrager.

Weiterhin wird eine Uberschreitung fiir eine gastronomisch genuizte Auenterrasse um bis

zu 100 m? ebenfalls zugelassen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen

Grundsatziich wird eine offene Bauweise fiir das Scnstige Sondergebiet festgesetzt, da die
aufgelockerte Dorfstruktur beibehalten werden soll. Neue Bebauungsmdégiichkeiten ergeben
sich nur in Baufeld | fur die geplanten Ferienhduser.

Analog zu der Festsetzung fir die Uberschreitung fir Balkone und Terrassen werden eben
diese auch auflerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflaichen zugelassen.

Sonstige Festsetzungen

Um den besonderen Anforderungen der Ferieninsel Fehmarn in Bezug auf Ferien- und Dau-
erwohnen gerecht zu werden, wird eine MindestgrundsticksgrélRe festgesetzt. Zusatzlich er-
folgt eine Absicherung, nach der die Bildung von Wohn- oder Teileigentum oder Bruchteils-
eigentum der Zustimmung der Stadt bedarf bzw. ausgeschlossen wird.

Um die besondere Bebauungsstruktur in Puttgarden zu erhalten werden differenzierte First-
hoéhenfestsetzungen fir die bestehende und geplante Bebauung festgesetzt. Dariiber hinaus
werden weitere baugestalterische Vorgaben fir die zukiinftige Bebauung des Plangebietes
gemacht.

3.5 Verkehr

3.5.1

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung der Hofanlage erfolgt weiterhin Uber die westlich verlaufende Blirger-
meister-Landt-Stralle. Zudem ist es vorgesehen, dass die Urlauber die Ferienhduser Uber
eine neue Zufahrt entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze anfahren. Das Betreiberwohn-
haus wird Uber die bestehende landwirtschaftliche Hofzufahrt erschlossen. Die Stadt
Fehmarn ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Sofern die Anlegung und/oder Anderung der beiden vorhanden Zufahrten zur Kreisstrale 49
vorgesehen ist, sind dem Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr Schleswig-Holstein (LBV-
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3.5.2

SH), Niederlassung Libeck, flir den Bau bzw. Ausbau dieser Zufahrten entsprechende prif-

fahige Planunterlagen zur Abstimmung vorzulegen.

Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der Sffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind. sind Zufahrten oder Durchfahrten fiir die Feusrwehr zu den vor und hinter den
Gebauden gelegenen Gebaudeteilen und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr herzustel-
len. Zu- und Durchfahrien, Aufstell- und Bewegungsflachen missen fliir Feuerwehrfahrzeuge
ausreichend befestigt und tragfahig (Achslast von 10 t) sein; sie sind als solche zu kenn-
zeichnen und standig frei zu halten. Feuerwehrzufahrten durfen nicht Uber Zufahrten zu
PKW-Stellplatzen fuhren und sind durch bauliche MaRnahmen von diesen abzutrennen.

Stellplitze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen. Im Rah-

men des Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu flihren.

3.6 Griinplanung

3.6.1

3.6.2

Die Planung sieht vor den umfangreichen Baumbestand im stidwestlichen Bereich, schit-
zenswerte Einzelbaume sowie die Knicks entlang der dstlichen und slidlichen Plangebiets-
grenze zu erhalten. Private Griinflichen werden teils als Hausgarten festgesetzt.

Der zu bebauende Bereich im Baufeld | stellt sich derzeit als intensiv genutzte und gepflegte

Hofkoppel/Tierweide dar.

Naturschutzrechtliche Eingrifisregelung
Der Bebauungsplan initifert gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der [nnenentwicklung

keine Eingriffe.

Artenschuti

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu bericksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst nicht
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstoflen, sondern nur dessen Volizug. Er
verstit jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung absehbar die
Zugriffsverbote des § 44 uniiberwindliche Hindernisse fir die Verwirklichung darstellen.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

. wild lebenden Tieren der besonders geschiltzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdten oder ihre Entwickiungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-

schadigen oder zu zerstéren,

- wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
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zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Poputation einer Art verschlechtert,

« Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten

aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

» wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Zugriffsverbote werden im Hinblick auf Végel nicht verletzt, wenn die Arbeiten zur Bau-
feldrdumung nach bzw. vor der Brutzeit der Végel beginnen. Foripflanzungsstatten von Vé-
geln werden nicht zerstdrt oder so beschadigt, dass die ékologischen Funktionen nicht mehr
erfullt werden. In den umgebenden Gehdlzbesténden sind Ausweichquartiere maglich. Der
Baubetrieb fuhrt nicht zu erheblichen Stdrungen der umgebenden Tierwelt.

Konkret ist der Abriss von Bestandsgebauden nicht geplant und innerhalb der Baufenster
befinden sich keine Baume mit Potential von Fledermausquartieren.

Die aufgefithrten Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Eine Betroffenheit wei-
terer Arten des Anhangs IV ist aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung des Plangebietes
und fehlender Habitatstrukturen nicht zu erwarten.

Bei Beachtung der vorgenannten Mafinahmen kommt es voraussichtlich nicht zum Eintreten
eines Verbotes nach § 44 (1) BNatSchG. Die durchgefiihrte Prixfung zur artenschutzrechtli-
chen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar

anzuwendenden artenschutzrechilichen Bestimmungen.

Grundsatzlich solite § 39 BNatSchG beachtet werden und ein Gehdlzschnitt in der Zeit vom
01. Mérz bis 30. September unterlassen werden.

Geplante siudliche Zufahri

Far die geplante Zufahrt im Silden des Plangebietes wurde eine Potenzialanalyse angefer-
tigt, da eine geringe Anzahl an Baumbestand entfernt werden muss. (,Faunistische Potenzi-
alabschétzung und artenschutzfachiiche Untersuchung fiir eine Zufahrt zum B-Plan Puttgar-
den-Fehmarn 145", Dipl.-Biol. Lutz, Hamburg, 63.05.2017)

Die Potenzialanalyse ergibt das potenzielle Vorkommen von weit verbreiteten Brutvogelarten
und weiteren Arten, die hier zur Nahrungssuche herfliegen. Fledermause haben keine Quar-
tiere im Untersuchungsgebiet.

Die im Untersuchungsgebiet potenziell vorkommenden Brutvogelarten und Flederméuse
sind nicht vom Verlust ganzer Brutreviere und damit einer Zerstérung oder Beschadigung
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4

4.1

ihrer Fortpflanzungsstatte im Sinne des § 44 BNatSchG durch das Vorhaben betroffen. Die
skologischen Funkticnen bleiben wegen der Ausweichmoglichkeiten in Grinfléachen der Um-

gebung erhalten.

Das Vorhaben verstdfit nicht gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG.

Immissionen / Emissionen

Teilweise grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet. Die aus einer ordnungs-
gemafien landwirtschaftiichen Nutzung rasultierenden Immissionen {Larm, Staub und Ger{-
che} kénnen zeitlich begrenzf auf das Plangebiet einwirken. Sudlich im Aulenbereich liegt
eine Schweinemast mit Biogasanlage am Anlagenstandort. Auf einer dstlich an das Plange-
biet angrenzenden landwirtschaftliichen Nutzflache sollen kunftig vier Mobilstélle zur Lege-
hennen-Freilandhaitung aufgestellt und bewirtschaftet werden. Darliber hinaus befindet sich

stid-westlich innerhalb der Ortschaft ein Recycling-Betrieb.

LArm
Es liegt eine ,Schalltechnische Stellungnahme infolge der Einwendungen der DB Netz AG
vom 21.04.2017 und der Femern A/S vom 12.04.2017* vor, die Anlage zur Begriindung ist.

_Einstufung der Gebietsnutzung im Sinne des Lérmschufzrechts

Fiir den Neubau von Verkehrswegen gilt die 16. BImSchV ( Verkehrslarmschutzverordnung)
als bindende Rechtsvorschrifi, deren in § 2 festgesseizte Immissionsgrenzwerte eingehalten

werden miissen. [...}

... zur Einstufung der Schutzkategorie wird deutfich, dass nach Aufstellung des B-Planes Nr.
145: Eine Einstufung in die héchste Schutzkategorie 1 nicht méglich ist, da kein Kurheim
vorliegt und eine Einstufung in die Schutzkategorie 2 der Wohngebiete ebenfalls nicht gege-
ben ist, da ein Ferienhausgebiet entsprechend der Rechisprechung in die Schufzkategorie 3

Dorfgebiete einzustufen ist. {.. ]

in der stadtebaulichen Planung wird empfohlen das Beiblatt 1 der DIN 18005 mit seinen Ori-
entierungswerten als konkretisierende Beurteilungsgrundlage heranzuféhren. [...} Ein Feri-
enhausgebiet, [.. ], beddrfte ndchtliche Orientierungswerte von 40 dB (A} gegeniber Ver-
kehrsidrm und 35 dB (A) gegeniiber benachbarten Gewerbebetrieben. Wiirde eine soiche
Einstufung etfolgen, miisste sich der B-Plan Nr. 145 nicht allein mit dem Larm der obigen
Verkehrswege auseinanderseizen, sondern ebenso mit dem Verkehrsiarm der Kreissirafie
K 49 und eventuelien Gewerbenutzungen in den anliegenden Misch- und Dorfgebieten. Es
ware weiterhin zu priifen, ob die sonstigen weitergehenden zulédssigen Nutzungen. der
Schank- und Speisewirtschaft, der Sport- und Freizeitangebote oder der Verkaufseinrichtun-
gen ebenso mit den zulassigen Ferienhdusern, die durch wechselnde Nutzer belegt sind und
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der vorhandenen Nachbarschaft vertrégiich sind. Auch Ferienwohnungen und -hduser wer-
den geméal § 13a der BauNVO als Gewerbebelriebe eingestuft.

Vor dem Hintergrund dieser Nutzungsmischung und der Eingliederung in ein als Dorfgebiet
genulztes Umfeld wére der B-Plan Nr. 145 aus hiesiger Sicht sowohl als emiltierende und
gleichfalls schutzbediirftige Anlage einzustufen. Dies wiirde auch fir die Bauleitplanung eine
Einstufung als Mischgebiet nahelegen. [...}"

Dar{iber hinaus fUhrt der Gutachter im Rahmen der Schalliechnischen Untersuchung aus,

dass das seinerzeit durchgefilhrie Plandnderungsverfahren zur Fehmarnbeltquerung und

den damit verbundenen Larmtechnischen Untersuchungen den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 145 der Schutzkategorie ,,Dd_rfgebiet, MD* zugeordnet hat. Die bestehenden
Hauser der Burgermeister-Landt-Stralle 22b und 24 sind dabei représentativ fir die geplan-
ten Baufelder zu beriicksichtigen. Die Schalltechnische Berechnung zum Plananderungsver-
fahren zur Fehmarnbeliquerung hat die Beurteilungspegel fir die Bestandsbebauung ermit-
telt und kommt zu dem Ergebnis, dass der Immissionsgrenzwert der 16 BiImSchV von 54 dB
(A) fur Misch-/Dorfgebiete unterschritten wird (Es werden Wohngebietswerte erreicht). Der
fUr die stadtebauliche Planung anwendbare Orientierungswert des Beiblattes 1 der DIN
18005 von 50 dB (A} fur Verkehrslarm wird in der Nacht ebenfalls unterschritten.

Vor diesem Hintergrund kommt der Gutachter zu der Einschatzung, dass eine gesonderte
schalltechnische Beurteilung des Verkehrslarms aus dem Neubau der Fehmarnbeltquerung
nicht erforderlich wird, da diese Beurteilung bereits mit den Plananderungsunterlagen erfolgt
ist.

Geruch
Das Gutachten ,Immissionsprognose zur Abschétzung der Geruchsimmissionen im Bereich

des Bebauungsplanes Nr. 145 der Stadt Fehmarn® ist Anlage zur Begrindung.

Es wurden als mégliche Verursacher von Geruchsimmissicnen im Umfeld der Plangebietes
vier Anlagen ermittelt:

- Betrieb 1, Mohile Legehennenstille
— Betrieb 2. Biogasanlage
— Betrieb 3: Schweinemastaniagen

- Betrieb 4: Recyclingbetrieb
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Der Recyclingbetrieb ist als nicht relevante Emissionsquelle einzuordnen, die Tierhaitungs-
betriebe (Schweine und Legehennen) sowie die Biogasanlage wirken als relevante Belas-
tungsquelle. Die Eignung der Wohnnutzung mit Bezug zur Geruchsimmissionsrichilinie

{GIRL) des Landes Schleswig-Holstein wurde daraufhin beurteilt.

Im Ergebnis wird die belastigungsrelevante KenngréRRe der Gesamtbelastung im Plangebiet
vom Immissionswert der GIRL fur Mischgebiete von 0,10 unterschritten. Firr den Bereich der
kinftigen Wohnbauflachen (Ferienwohnungen) betragt die Gesamtbelastung 0,07.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhilinisse kénnen gewahrleistet werden.

Bei der Gesamtbewertung ist zudem zu beachten, dass im Plangebiet bereits ein Beherber-
gungsbetrieb vorhanden ist und im Umfeld weitere Betriebe und Wohnungen vorhanden sind.
Auch gehért es zu den Planungszielen der Stadt Fehmarn gemischt genutzte landwirtschaft-
lich-touristische Betriebe als wichtiger Bestandteil der touristischen Infrastruktur der Insel zu
starken und zukunftsfahig auszubauen. Insgesamt sollen die raumlichen Standortbedingun-
gen verbessert und die Verflechtungsstrukturen gestérkt werden, um so das touristische An-

gebot zu verbessern.

5 Ver- und Entsorgung
Die im angrenzenden Bereich befindlichen Versorgungsanlagen mussen beriicksichtigt wer-
den. Um Schaden an diesen Anlagen auszuschlieen, ist bei der Durchfilhrung der beab-
sichtigten Arbeiten das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten™ zu be-
achten. Die Anpflanzung von Bdumen im Bereich der Leitungstrassen ist abzustimmen, um
spatere Schaden an den Versorgungsleitungen und damit Versorgungsstérungen zu vermei-
den. Das direkte Bepflanzen von Energietrassen sollte grundsétzlich vermieden werden. Die
Kosten der Schutzmafinahmen haben - soweit nicht anders vereinbart - die Veranlassenden
der Bepflanzung zu tragen. Im Planungsbereich kénnen Leitungen anderer regionaler bzw.

Uberregionaler Versorger verhanden sein.

5.1 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die EON Hanse AG.

5.2 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die SH Netz AG.

5.3 Wasserver-/ und —entsorgung

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschiuss und ggf. Erweiterung an das vorhan-
dene Netz des Zweckverbandes Ostholstein. Details der Entwasserung sind mit dem ZVO
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abzustimmen wie z. B. Einleitmengen, Kapazitdt Vakuumentwésserung, etc. In dem Gebiet
verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann es zu Konflikten mit
diesen Anlagen kommen.

Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bereich vorgesehen.
Die Leitungen und Kabel dirfen in einem Bereich von 2,50 m, jeweils parallel zum Trassen-
verlauf, weder (berbaut {Gebiude, Carport, Stitzwande, Fundamente, etc.} noch mit An-
pflanzungen versehen werden. Einzelne Baumstandode, sind vor der Bauausflhrung abzu-
stimmen. Beim Verlegen von Kabeln anderer Versorgungstrager in die Trassen der Leitun-
gen, ist bei Parallelverlauf sowie bei Kreuzungen, jeweils ein lichter Abstand von mindestens
0,30 m, zwischen diesen Kabein und den vorhandenen Leitungen oder Kabein einzuhalten.
Es gelten, je nach Funktion, die Absténde der technischen Normen, Regeln und sonstige
Vorschriften, z. B. DIN, DVGW, etc.. Durch das Bauvorhaben notwendige Anpassen und
Umlegen von Leitungen und Kabel, wird durch die ZVO Gruppe vorgenommen. Besondere
Schutzmafinahmen, z. B. bei Baumstandorten sind abzustimmen. Diese Arbeiten werden zu
Lasten des Verursachers ausgefthrt.

Trinkwasser
Die Trinkwasserverscrgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Fehmarn.

Oberfldchenwasser

Eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt {iber den in der Ortslage vor-
handenen NW-Kanal. Auf dem Grundstick ist bereits ein Riickhaltebecken vorhariden. Die-
ses muss gegebenenfalls baulich angepasst werden. Die maximale Einleitungsmenge in den
Kanal, ist auf 1,2 I/s pro angeschlossene ha versiegelter Flache, vor Ableitung, zu drosseln.
Das falls, aus dem Ergebnis der hydraulischen Berechnung, zu planende bzw. bauende RRB
ist per Notiiberlauf an das vorhandene Kanalnetz der SWF anzuschlieffen. Ein Anschiuss-
und Benutzungszwang an das offentliche NW Kanalnetz wird seitens der Stadtwerke
Fehmarn ausgesprochen. Der Vorhabentrager wird sich mit den Stadiwerken Fehmarn ab-
stimmen und eine hydraulische Betrachtung der Entwésserungssituation vornehmen. Sollten
sich Anderungen beziiglich der Einleitmengen ergeben, werden entsprechende Entwasse-
rungsantrage oder Anderungen dieser durch die Stadtwerke Fehmarn gestellt.

Fur versiegelte Verkehrsflachen (Fahrgassen, Stellplatze) ist eine Regenwasserklarung vor-
zusehen. Eine Aufbereitung des auf den Verkehrsflichen anfallenden Niederschlagswasser
gem. den sog. Technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regen-
wasserbehandlung bei Trennkanalisation® (s. Amtsblatt Sch.-H. 1982 Nr. 50, S. 829 ff} ist
erforderlich. Zusatzlich sind die Hinweise des Merkblatts 153 Jrandlungsempfehlungen zum
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Umgang mit Regenwasser” der DWA (Deutsche Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e. V.) zu beachten. Die Frage der hydraulischen Leistungsféhigkeit des Verbands-
vorfluters bzw. die notwendige Riickhaltung ist mit dem zustandigen Wasser- und Bodenver-

band Fehmarn Nord-Ost im Vorwege einvernghmlich zu klaren.

5.4 Miillentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

5.8 Ldschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren® gewahrleistet.
Das Baugebiet ist mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten ausgestattet. Es liegt eine
Léschwasserbescheinigung mit Datum vom 12.03.2019 vor, die eine Ldschwassermenge
von 114 m® / h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden am néchstgelegenen Hydranten nach-
weist. Auf dem Hof besteht ein Regenriickhaltebecken, welches als Léschwasserteich ge-
nutzt werden kénnte. Die Loschwasserentnahme aus dem Léschwasserteich (Regenriick-
haltebecken) muss gemaR DIN 14210 ausgebaut werden und damit auch mit einer mind.
2.00 m Wassertiefe sowie frostfreien Wasserentnahmestelle versehen sein.

Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW — Bereitstellung von Léschwasser durch die &ffent-
liche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbestindigen Um-
fassungswanden Loschwassermengen von 96 m*h fir zwei Stunden erforderlich. Anderen-
falls sind 48 m¥h ausreichend. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-

netz enthommen werden.

6 Hinweise

6.1 Bodenschutz

‘Um den Vorsorgegrundsatzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes nachzu-
kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kommen,
wodurch das Gefiige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhan-
denen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kénnen. Diese Bodenverdichiungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (Baustrafien, Lagerplétze u. A} ist méglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fir Bebauung - Freiland - Garten - Grinflachen etc.
Baustraen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und Platze
vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen
und zwischenzulagern. in den Bereichen, die nach Beendigung der Baumalnahmen nicht
{iberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. Mafinahmen zum Schutz gegen Boden-
verdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Tren-
nung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material um-
weltgerecht einer weiteren Nutzung zufithren zu kénnen. Nach Abschluss der Arbeiten ist die
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Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen fiir die Baustelleneinrichtun-
gen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufihren (z.B. Bodeniockerung). Ge-
mé&Rk § 2 des Landeshodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzglich der unteren
Bodenschutzbehorde mitzuteilen.

6.2 Archéaologie

Der Gberplante Bereich befindet sich gréitenteils in einem archéologischen Interessensge-
biet, daher ist hier mit archéologischer Substanz d.h. mit archaologischen Denkmalen zu
rechnen. Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehfrde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentimerin oder den Eigentimer und
die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewdéssers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefUhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tibri-
gen. Die nach Saiz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unver-
anderiem Zustand zu erhalten, scweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung. Arché&ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch
dingliche Zeug-nisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbe-
schaffenheit. Fir Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

6.3 Hochwasser-/Kiistenschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145 der Stadt Fehmarn liegt [andseitig des
vorhandenen Landesschutzdeiches ,Nérdliche Seeniederung®, aber auferhalb der 50m-
Bauverbotszone gemaB § 80 Abs. 1 Nr. 1 LWG. Das Plangebiet liegt jedoch im nérdlichen
Bereich teilweise unterhalb der Héhenlinie von NHN + 3,50 m {(Bemessungswasserstand
ohne Wellenauflauf fur Landesschutzdeiche an der Ostsee) und somit in einem hochwasser-
gefahrdeten Bereich. Eine potentielle groRraumige Uberflutungsgefdhrdung in Folge von
Ostseehochwasser flr das landseitig des Landesschutzdeiches liegende Gebiet kommt nur
insoweit zum Tragen, sofern es bei einer Ostseesturmiluf zum Bruch des Landesschutzdei-
ches kommt. Insbesondere im Hinblick auf den zu erwartenden Meeresspiegelanstieg {(Kli-
mawandel!} kann der Wasserstand der Ostsee vermehrt héher eintreten und es besteht dann
eine deutlich gréRere und haufigere Gefahr von Ostseshochwasser und Ostseesturmfiut.

Seit der Anderung des Landeswassergesetzes (LWG) mit Wirkung vom 09. September 2016,
durch die die neuen Regelungen zu Hochwasserrisikogebieten etc. eingefihrt worden sind,
haben sich in der Verwaltungspraxis der Kiistenschutzbehérde die mafgeblichen Entschei-
dungskriterien fur Ausnahmegenehmigungen weiterentwickelt. Die bis zum 08. September
2016 ausgesprochenen Empfehlungen zum hochwassersicheren Bauen haben weiterhin Be-
stand, da sich an den wasserwirtschaftlichen Randbedingungen keine Anderungen ergeben
haben; insbesondere ist mit einem steigenden Meeresspiegel (Klimawandell) zu rechnen.
Die behdrdiicherseits zu fordermnden Mindesthéhen fur Gebaude und Nutzungen orientieren
sich jetzt am sogenannten Referenzwassersirand HWaos, der fir den Bereich Puttgarden auf
der Insel Fehmarn bei NHN + 2,20 m liegt. Das bedeutet, dass bei einer Gewerbenutzung
eine Héhe von NHN + 2,20 m und bei einer Wohnraumnutzung sowie bei der Lagerung von
wassergefihrdenden Sioffen eine Héhe von mindestens NHN + 2,70 m {Referenzwasser-
stand + 0,50 m Sicherheitszuschlag) eingehaiten werden sollte. Das Land Schleswig-Hol-
stein schlagt fir seine KistenschutzmaRnahmen auf den Referenzwasserstand noch einen
Klimazuschlag von 0,50 m auf, um.der wasserwirtschaftlichen Entwicklung Rechnung
zu fragen und vorausschauend zu planen.
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Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird fur bauliche Anlagen oder die Nutzung von
baulichen Anlagen in hochwassergefahrdeten Gebieten an der Ostsee die Einhaltung folgen-
der Grundsétze empfchlen:

e Verkehrs- und Fluchtwege auf mind. NHN + 2,70 m

¢ Raume mit Wohnnutzung auf mind. NHN + 3,20 m

e Raume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN + 2,70 m

« Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mind. NHN + 3,20 m

» Erosionssichere Griindung gegen Unterspllung

» Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehéltern, Bauwerken etc.

Bei Unterschreitung der Hohe von + 3,20 m NHN fiir Wohnraume zum dauernden Aufenthalt
fur Menschen werden weitere MaRnahmen beispielhaft vorgeschlagen:

. entsprechende Vorgaben fiir Sockel-, Bristungs- oder Schwellenhhen, LOftungs-
einrichtungen, Lichtschichten etc.

o besondere Sicherungsmafnahmen oder ein Verbot der Lagerung wassergefahrden-
der Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fékalien etc.)

« evil. bescndere Sicherheitsmafinahmen fir Haustechnikaniagen und Hausanschllis-
sen

« Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsaniagen {(Rickschiagklappe)}
e Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern
e Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb (,Ankerlast’)

e Vorkehrungen fur AbwehrmaRnahmen {Abschotten von Tiefgaragen, Eingangen,
Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutz-
wande, Dammbalken, Sandsédcke etc.)

» Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspllung insbesondere bei
Glasfassaden etc.

Dariiber hinaus solite jederzeit die rechizeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der
gefahrdeten Menschen durch organisatorische und technische Vorsorge-Malinahmen sei-
tens der Stadt Fehmarn und Dritter sichergestelit werden. Die Verfigbarkeit und der Einsatz
von Geriten zur Raumung von Gefahrenzonen und geféhriichen und gefébrdeten Giitern
solite entsprechende Beriicksichtigung finden.

6.4 Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen geméa § 34 Abs. {4) des Bundeswas-
serstralengesetzes (WaStrG) in der derzeit glitigen Fassung weder durch ihre Ausgestal-
tung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Aniass geben, de-
ren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwir-
kungen, Spiegelungen oder anders irreflihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbin-
dung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstrale aus sollen ferner weder
rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder
indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein, Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw.
sind dem WSA Lubeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.
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Sonstige Hinweise der Ver- und Entsorgungstrager
Die Schleswig-Holstein Netz AG feilt mit Schreiben vom 28.09.2020 mit:

Die Telekom Deutschiand GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentlimerin und
Nutzungsberechtigte i. 8. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevoliméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der Planung nehmen wir wie folgt Stellung: Gegen die Planung haben wir keine Beden-
ken, folgende Hinweise bitten wir aber zu beachten: Es besteht keine Verpflichtung Seitens
der Telekom Campingplatze, Ferien-Wochenendhauser, Wohnmobilpidtze und dergleichen
an das éffentliche Telekommunikationsnetz der Telekom anzuschliefen. Gegebenenfalls ist
denncch die Anbindung an das Netz der Telekom auf freiwilliger Basis und unter der Voraus-
setzung der Kostenerstattung durch den Vorhabentréger méglich. Hierzu ist jedoch eine
rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentragers mit der der Deutschen
Telekom Technik GmbH unter den nachstehenden Kontaktdaten erforderlich (mindesten 6
Monate vor Baubeginn).

Deutsche Telekom Technik GmbH
PTl 11, Planungsanzeigen
Fackenburger Allee 31

23554 Libeck

Alternativ kann die Kontaktaufnahme auch ber die E-Mail-Adresse:
T-NL-N-PTI-11-Planungsanzeigen@telekom.de erfolgen.

Die Schleswig-Holstein Netz AG teilt mit Schreiben vom 01.10.2020 mit:

Gegen die MaBnahme bestehen keine Bedenken, sofern bei der Manahme unser Merkblatt
~Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten™ berlicksichtigt wird. Das Merkblatt erhal-
ten Sie nach einer Anfrage zu einer Leitungsauskunft oder (ber unsere Website www.sh-
netz.com Fiir Ihre Planung notwendige Bestandspléne der Schleswig-Holstein Netz AG er-
halten Sie unter: leitungsauskunft@sh-netz.com. Unsererseits sind keine Baumainahmen
geplant. Die im angrenzenden Bereich befindlichen Versorgungsaniagen missen berlck-
sichtigt werden. Um Schéden an diesen Anlagen auszuschlieffen, ist bei der Durchfihrung
der beabsichtigten Arbeiten unser Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbei-
ten" zu beachten. Das Merkblatt erhalten Sie nach einer Anfrage zu einer Leitungsauskunft
oder (ber unsere Website www.sh-netz.com. Fir Ihre Planung notwendige Bestandsplane
der Schleswig-Holstein Netz AG erhalten Sie unter: leitungsauskunft@sh-netz.com Ob eine
Erschliefung mit Erdgas erfolgt, steht in Abhédngigkeit des gesamten Energiebedarfes und
muss in unserem Hause vorher gepriift werden. Bitte beachten Sie, dass im Planungsbereich
Leitungen anderer regicnaler bzw. (iberregionaler Versorger vorhanden sein kénnen.

7 Bodenordnende und sonstige Mafnahmen

Bedenordnende und sonstige Mainahmen, fiir die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen Vor-
kaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.
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8 Kosten
Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.

9 Billigung der Begriindung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Fehmarn am

25.03.2021 gebilligt.

BurgaF., 17 Mal 202t

Der Bebauungsplan Nr. 145 ist am ..1. 5 MAL 2t rechtskréftig geworden.
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10 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

32. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT FEHMARN DURCH BERICHTIGUNG

im Ortsteii Puttgarden auf Fehmarn fir die Erweiterung eines bestehenden Ferienhofes um
weitere touristische Wohneinheiten, ostlich der Dorfstrafie, siidlich der Fahrhafenstralte,
westlich landwirtschaftlicher Fldchen nach § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB
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Hinweis: Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund des Bebauungspla-
nes Nr. 145 der Stadt Fehmarn, der mit Wirkung vom ..... L5 M4i. 2071....... Rechtskraft er-
langt hat. Mit der Berichtigung erfolgt die Ausweisung eines Sondergebieteyérijen/ba_a-
emhof — : N

Burga.F., 17 wmar 2091
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