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Stand: 21.03.2025

BEGRUNDUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 194 der Stadt Fehmarn fir ein Gebiet im Ortsteil
Burg a. F., sudlich der MuhlenstralRe, Am Mellenthinplatz, westlich, nérdlich und 6stlich des GroR3-
raumparkplatzes West.

1

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung der Flache und soll in Zukunft dem
Seniorenwohnen dienen. Konkretes Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, eine
Nutzung des Grundstiickes der Vorhabentragerin fir eine Anlage fiir betreutes Wohnen ge-
maf § 9 des Gesetzes zur Starkung von Selbstbestimmung und Schutz von Menschen mit
Pflegebedarf oder Behinderung (Selbstbestimmungsstarkungsgesetz — SbStG) Pflegege-
setzbuch Schleswig-Holstein — Zweites Buch zu ermdéglichen. Im Rahmen dieser Anlage soll
seniorengerechtes Wohnen aulRerhalb des Anwendungsbereichs des § 7 SbStG méglich ge-
macht werden, mit dem Ziel, fur die Bewohner bei Eintritt einer Pflegebedurftigkeit den Um-
zug in ein Pflegeheim nach Méglichkeit vermeiden zu kénnen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die
GréRe der moglichen Grundflache betragt mit insgesamt ca. 820 m? weniger als 20.000 m?.
Durch den Bebauungsplan wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

Die Stadtvertretung der Stadt Fehmarn hat am 14.06.2022 die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 194 beschlossen. Als vorhabenbezogener Bebauungsplan
basiert der Plan auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Hier sind nur
solche Vorhaben zulassig, die in einem Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentréager
und der Gemeinde vereinbart sind. Entscheidend fiir die Zulassigkeit des Vorhabens ist, dass
der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch Zeichnung und Text definierte Rahmen

bei der Durchfiihrung des Vorhabens eingehalten wird.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 194 der Stadt Fehmarn

1.2 Wesentliche Inhalte des Durchfiihrungsvertrages
Die Vorhabentragerin und die Stadt Fehmarn werden einen Durchfiihrungsvertrag gemag §
12 Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch schlieRen mit den folgenden, fur die Ausgestaltung des
aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 194 erheblichen Inlhalten:

Beschreibung des Vorhabens

Das sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergebende Vorhaben beinhaltet 18 bis
23 Wohneinheiten, eine Gewerbeeinheit sowie 18 bis 23 Stellplatze.

Die zulassige Nutzung des Vorhabens ist wie folgt definiert:

,Die 18 bis 23 Wohnungen werden nur durch Personen als Eigennutzende,
Mietende oder sonstige Wohnraumnutzungsberechtigte genutzt, die das 60.
Lebensjahr vollendet haben oder dauerhaft zumindest teilweise erwerbsge-
mindert im Sinne des § 43 Sozialgesetzbuch (SGB) VI oder pflegebediirftig
im Sinne der §§ 14/15 SGB Xl sind (die Nutzenden). Bei mehreren Nutzen-
den muss eines der vorstehenden Merkmale bei mindestens einer Person
zutreffen. Nutzen Eigentimer ihr Sondereigentum nicht persénlich, dirfen
diese es nur einer Person zur Nutzung Uberlassen, die eines oder mehrere
der vorstehenden Merkmale erfiillt. Nach dem Tod einer nutzungsberechtig-
ten Person ist jedoch eine andere Person, die mit der verstorbenen Person
einen gemeinsamen Haushalt gefiihrt hat, berechtigt, die Nutzung ohne
Rucksicht auf die Verwirklichung der in diesem Absatz beschriebenen per-
sonenbezogenen Merkmale fortzusetzen.”

Errichtungs- und Nutzungsverpflichtungen der Vorhabentrédgerin

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gegentiber der Stadt Fehmarn im Entwurf des Durch-
fuhrungsvertrages zur Einhaltung der folgenden Errichtungs- und Nutzungsvorgaben.

Die Vorhabentrégerin stellt fur das Vorhaben innerhalb eines festgelegten Zeitraums nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit vorheriger Zustimmung der Stadt den Bauantrag ent-
sprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Weiter wird die Vorhabentrégerin inner-
halb eines festgelegten Zeitraums nach Erhalt einer vollziehbaren Baugenehmigung mit der
Umsetzung des Vorhabens beginnen, sie wird die Baugenehmigungen der Stadt vorlegen
und den Baubeginn gegeniber der Stadt anzeigen. Schlie3lich wird sie innerhalb eines fest-
gelegten Zeitraumes nach Baubeginn das Bauvorhaben fertigstellen und der Stadt die Fer-

tigstellung unverziglich anzeigen.
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Die Vorhabentréagerin wird das Eigentum an dem Vorhabengrundstiick nach MaRgabe einer
Teilungserklarung, die dem Durchfuihrungsvertrag im Entwurf als Anlage beigefugt ist, in 18
bis 23 Wohneinheiten, eine Gewerbeeinheit und 18 bis 23 Garagenstellplatze aufteilen. Da-
bei sind die wesentlichen, die Nutzungsbindung sichernden, Regelungsinhalte zu tiberneh-
men.

Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich, die nach dem WEG gebildeten Wohneinheiten bei der

ErstverduBerung mindestens zur Halfte an Personen zu verduflern, die entweder

(a) im Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses ihren Erstwohnsitz in der Stadt Fehmarn ha-
ben oder innerhalb der letzten drei Jahre ihren Erstwohnsitz in der Stadt Fehmarn hatten und
die betreffende Wohneinheit mit dem Erwerb selbst als Erstwohnsitz nutzen werden, oder

(b) die sich gegeniiber Vorhabentragerin und Stadt verpflichten und durch Vorlage des ent-
sprechenden Nutzungsvertrages nachweisen, dass die Erstnutzung durch eine Person er-
folgt, die im Zeitpunkt des Nutzungsvertragsabschlusses ihren Erstwohnsitz in der Stadt
Fehmarn hat oder innerhalb der letzten drei Jahre ihren Erstwohnsitz in der Stadt Fehmarn
hatte.

Sollte trotz durch die Vorhabentragerin gegeniiber der Stadt nachgewiesener, ausreichender
Vermarktungsbemiihungen eine entsprechende VerauRerung nicht in einem angemessenen
Zeitraum moglich sein, dann kann die Stadt auf einen entsprechenden Vorschlag der Vorha-
bentragerin hin den Umfang dieser ErstverduBerungsverpflichtung reduzieren.

Die Vorhabentragerin wird weiterhin bei der VerdauBerung der Wohneinheiten und Gewerbe-
einheit ausdricklich und schriftlich auf den Durchfiihrungsvertrag und die sich daraus fir die
jeweiligen Eigentiimer ergebenden Verpflichtungen hinweisen.

Die Vorhabentragerin wird das Vorhaben ausschlielich gemaR der Beschreibung des Vor-
habens im Durchfiihrungsvertrag nutzen, zur Nutzung verkaufen oder zur Nutzung tberlas-
sen.

ErschlieBung auf dem stadtischen Grundstiick

Die ErschlieBung der Tiefgarage des Vorhabens erfolgt Giber das 6stlich angrenzende Grund-
stiick der Stadt Fehmarn von der ErschlieBungsstrale (Mihlenstrale). Folgende Vorgaben

zur Realisierung dieser ErschlieRung sieht der Durchfiihrungsvertrag vor.

Soweit bauliche Manahmen zur Herstellung und Sicherung der ErschlieBung auf dem stad-
tischen Grundstiick durchzufiihren sind, erfolgt dies nach MaRRgabe des Vorhében- und Er-
schlieBungsplans und des Leistungsverzeichnisses verkehrliche ErschlieBung auf dem stad-
tischen Grundstiick und auf Kosten der Vorhabentragerin. Die Vorhabentragerin fuhrt die
baulichen MaRnahmen auf dem stadtischen Grundstiick nach den technischen Vorgaben der

=IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 5 von 18



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 194 der Stadt Fehmarn

Stadt aus. Insbesondere stellt die Vorhabentragerin in dem im Lageplan Zufahrt zur Tiefga-
rage rot umrandeten und mit A gekennzeichneten Bereich des stadtischen Grundstiickes
eine ausreichend tragféhige Zufahrt her. Es ist die Bauweise der Fahrspur des Parkplatzes
auf dem stadtischen Grundstiick zu ibernehmen und Bauklasse 1.0 zu erreichen.

Die Vorhabentragerin darf das stadtische Grundstiick zum Zwecke der Umsetzung der not-
wendigen baulichen MaBnahmen zur Herstellung und Sicherung der verkehrlichen Erschlie-
RBung betreten und nutzen; der Beginn der Grundstiucksnutzung muss der Stadt aber vor
Beginn der baulichen MalRnahmen bekannt gegeben werden und bedarf deren Zustimmung.
Vor Beginn der baulichen MalRnahmen muss die Vorhabentragerin ebenfalls ein Beweissi-
cherungsgutachten in Auftrag geben und der Stadt Gbergeben. Sie haftet gegeniiber der
Stadt fur Schaden an dem stédtischen Grundstiick, die durch oder im unmittelbaren Zusam-
'mehhang mit den baulichen MaRnahmen auf dem stadtischen Grundstiick am stadtischen
Grundstiick entstehen. Die Vorhabentragerin tbernimmt fur die Dauer der baulichen MaR-
nahmen die Verkehrssicherungspflicht fur die Bereiche des stadtischen Grundstiicks, die zur
Umsetzung der baulichen MaRnahmen genutzt werden. Die Einschrénkung der Nutzbarkeit
des stadtischen Grundstiicks aufgrund der BaumaRRnahmen wird vorab mit der Stadt abge-
stimmt; es ist jedoch bereits klargestellt, dass keine Einsphrénkung der Parkplatznutzung

wahrend der touristischen Hauptsaison erfolgen soll.

Die Vorhabentragerin wird die notwendigen baulichen MaBnahmen bis zu einem festgelegten
Zeitpunkt vor der geplanten Nutzungsaufnahme des Vorhabens fertigstellen und 14 Tage vor
dem'vereinbarte_n Ubergabet_ermin mit der Stadt fur die ErschlieBungsanlage der Stadt die
vollstédndigen Unterlagen Giber die durchgefiihrte BaumaRBnahme vorlegen. Hierzu gehéren
insbesondere Aufmale, Materialnachweise und Skizzen zum Aufbau; Inhalt und Umfang der
Unterlagen werden im Aufgrabungsverfahren abgestimmt.

Wenn die vorgenannten Anforderungen an die Herstellung und Sicherung der ErschlielRung
eingehalten worden sind, Ubernimmt die Stadt die gednderten Teile des Grundstiicks in ihre
StraBenbaulast, wahrend die Vorhabentragerin die Gewahrleistung fur die von ihr durchge-
fuhrten baulichen MaRnahmen fiir 4 Jahre ab dem auf die Ubernahme durch die Stadt fol-

genden Kalenderjahr {ibernimmt.

Zur Sicherung der Herstellungskosten fiir die baulichen MaBnahmen wird die Vorhabentré-
gerin der Stadt spatestens mit der Protokollierung des Durchfihrungsvertrages eine unbe-
fristete, unwiderrufliche und selbstschuldnerische Biirgschaft eines Kreditinstituts mit Sitz in

der Europaischen Union in Hohe von 125% der Herstellungskosten vorlegen.
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Die Unterhaltung, Instandsetzung und Verkehrssicherung der ErschlieBung des Vorhabens
auf dem stédtischen Grundstick erfolgt durch die Stadt. Die Vorhabentragerin entrichtet fir
die Inanspruchnahme von Teilen des stadtischen Grundstiicks einmalig ein im Durchfiih-
rungsvertrag festgelegtes Entgelt. Schaden am stadtischen Grundstiick, die durch die Mit-
nutzung des stadtischen Grundstiicks zur ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks entste-

hen, sind durch die Vorhabentragerin auf Aufforderung durch die Stadt zu ersetzen.

Die Stadt wird zugunsten der Vorhabentrégerin ein Geh- und Fahrrecht am stadtischen
Grundstick zur grundbuchlichen Absicherung der verkehrlichen ErschlieBung bestellen.
Sollte zur Sicherung der n'otwendigen ErschlieBung des Vorhabens iiber das stadtische
Grundstiick die Eintragung einer Baulast erforderlich werden, so wird die Stadt eine Baulas-
tenverpflichtungserklarung abgeben, die inhaltlich dem Inhalt des Geh- und Fahrrechts ent-
spricht. Die Kosten fiir Beides tragt die Vorhabentragerin.

Sicherung der Verpflichtungen der Vorhabentrégerin

Zur Sicherung der Verpflichtungen der Vorhabentragerin aus dem Durchfithrungsvertrag sind
in dessen Entwurf folgende Regelungen vorgesehen.

Unterlassungsdienstbarkeiten

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Bewilligung und Eintragung von zwei Unterlas-
sungsdienstbarkeiten im Grundbuch, die sicherstellen sollen, dass das Vorhaben nur ent-
sprechend der Zweckbestimmung im Durchfiihrungsvertrag genutzt wird und eine Nutzung
als Ferienwohnung ausgeschlossen wird.

Regelungen fiir die Teilungserkldrung nach WEG

Es werden Vorgaben fur die Teilungserklarung zur Aufteilung des Vorhabengrundstiicks be-
stimmt. Danach soll die Teilungserkldrung ebenfalls Regelungen zur Sicherung der Nut-
zungsbindung Seniorenwohnen beinhalten. So soll bereits in der Vorbemerkung der Tei-
lungsanordnung auf den Durchfiihrungsvertrag Bezug genommen und die entsprechenden
Verpflichtungen wiedergegeben werden: Danach ist allein zuldssige Nutzung das Senioren-
wohnen entsprechend der Vorhabenbeschreibung im Durchfilhrungsvertrag. Ergénzende
Regelungen betreffend die Uberpriifung einer zweckentsprechenden Nutzung sollen auch in
der entsprechenden Gemeinschaftsordnung fir die zu bildende Eigentiimergemeinschaft
umgesetzt werden.

Berichtspflichten

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, jeweils einmal im Jahr eine anonymisierte Ubersicht
Uber die Nutzenden der einzelnen Einheiten (Wohneinheiten und Gewerbeeinheit)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 194 der Stadt Fehmarn

vorzulegen, damit die Stadt Fehmarn die Erfullung der Nutzungsverpflichtungen aus dem
Durchfiihrungsvertrag prifen kann.

Rechtsnachfolge

Der Durchfuihrungsvertrag verpflichtet die Vorhabentragerin zur Weitergabe der sich aus ihm
ergebenden Verpflichtungen an alle Rechtsnachfolger und die Aufnahme dieser Verpflich-
tungen in die jeweiligen VerauRerungsvertrage. Es wird ausdricklich klargestellt, dass ein
Wechsel der Vorhabentragerin nach § 12 Absatz 5 Satz 1 Baugesetzbuch der Zustimmung
der Stadt Fehmarn bedarf und dass die Vorhabentragerin fur die Erfullung der Verpflichtun-
gen aus dem Vertrag neben den Rechtsnachfolgern haftet, bis die Stadt sie aus der Haftung
entlasst.

Vertragsstrafen

Erfullt die Vorhabentragerin nicht ihre Verpflichtungen aus dem Durchfihrungsvertrag zu den
Errichtungs- und Nutzungsverpflichtungen, der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens
oder zur Rechtsnachfolge, so sieht der Durchfihrungsvertrag die Zahlung von Vertragsstra-
fen an die Stadt Fehmarn vor.

Kostentragung

Die Vorhabentragerin beteiligt sich an den Rechtsberatungskosten der Stadt mit Zweidrittel
der tatsachlich entstandenen Kosten.

Die Vorhabentragerin tragt alle Kosten der Realisierung des Vorhabens und alle sonstigen l
Kosten, die aufgrund der Durchfiihrung des Vertrages entstehen.

Planumgriff

Das Plangebiet umfasst auch Teilbereiche der angrenzenden éffentlichen Stellplatzflachen,
namlich die entsprechenden Flachen auf dem stadtischen Grundstiick Flur 17, Flurstick
27/14. Gegenstand konkreter Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind diese
Flachen nur insoweit eine Mitbenutzung der Flachen fir die ErschlieBung der bauordnungs-
rechtlich notwendigen Stellplatze auf dem Vorhabengrundstick ermdglicht wird. Insoweit
wird der Nutzungszweck der bestehenden ,Verkehrsflachen éffentliche Parkflache* erganzt
um den Nutzungszweck ,Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung: Zufahrt zum Grund-
stick MuhlenstralRe 8, Stadt Fehmarn, Gemarkung Burg, Flur 17, Flurstick 27/7¢.

Die Einbeziehung des Grundstiicks Flur 17, Flurstiick 27/14 insgesamt ist planerisch sinnvoll,
um den Planumgriff klar zu definieren. Eine stédtebaulich Gber die ErschlieBung des plange-
genstandlichen Vorhabens hinausgehende Entwicklung wird mit der Einbeziehung der Fla-
chen und der konkreten Festsetzung nicht angelegt. Die Einbeziehung der stédtischen
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13

Grundstucksflachen jenseits der konkreten Zufahrtsflache ist damit eine ausschlieflich klar-
stellende Ergénzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt grundsétzlich Gber die 6ffentliche ErschlieBungs-
strale Muhlenstrale. Die Anfahrt der Stellplatze in der Tiefgarage fir Kraftfahrtzeuge bis zu
3, 5 Tonnen erfolgt jedoch ausschlieRlich Gber das stadtische Grundstiick Flur 17, Flurstiick
27/14. Die entsprechende ErschlieBung wird durch die Festsetzung ,Verkehrsflache beson-
dere Zweckbestimmung: Zufahrt zum Grundstiick MiihlenstraRe 8, Stadt Fehmarn, Gemar-
kung Burg, Flur 17, Flurstick 27/7“ gesichert und die Nutzungsmaéglichkeit zusatzlich grund-
stiicksrechtlich fur die Vorhabentréagerin Giber eine entsprechende Grunddienstbarkeit (Geh-
und Fahrrecht) abgesichert.

Rechtliche Bindungen

Der Landesentwicklungsplan 2021 des Landes Schleswig-Holstein stellt den Ortsteil Burg

a.F. als Unterzentrum dar. Unterzentren stellen fir die Bevélkerung ihres Verflechtungsbe-

reichs die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs si-
cher.

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum |l stellt den Ortsteil Burg a.F. als Unterzentrum
dar. Das Plangebiet liegt innerhalb eines baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebietes
eines zentralen Ortes.

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum Il 2020 verweist in seiner Karte 1 auf in
ca. 300m Entfernung zum Plangebiet auf eine Verbundachse.

Der Fléchennutzungsglan der Stadt Fehmarn von 2013 stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache dar. Das Plangebiet wird von drei Seiten durch einen Sammelparkplatz fir Touris-
ten umschlossen (Flachen fur den Giberértlichen Verkehr und die ortlichen Hauptverkehrs-
zuge, Parkplatze). Die Planung lasst sich aus dem Flachennutzungsplan aufgrund der ge-
planten Nutzungsmischung (Gewerbeeinheit, Wohnen) entwickeln.

Der Landschaftsplan (Bestand) von 2007 zeigt das Plangebiet als baulich genutzte Flache -

gemische Nutzung-. Der Landschaftsplan stellt keine EntwicklungsmaRnahmen fir das Plan-
gebiet dar.

Fur das Plangebiet gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Das Plangebiet liegt aber
innerhalb des Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung und der 1. Anderung der histori-
schen Altstadt ,Gestaltungssatzung Innenstadt®. Der Geltungsbereich ist in drei Zonen ge-
gliedert. Diese weisen eine unterschiedliche stadtebauliche Bedeutung, Nutzung und Gestal-

tung auf, wodurch differenzierte besondere Anforderungen gelten. Das Plangebiet liegt
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innerhalb der Zone 2: Mittlere Schutzzone. Die Stadt Fehmarn setzt fur diesen Bebauungs-
plan eigene Gestaltungsfestsetzungen fest. Die Gestaltungssatzung ist nicht anzuwenden.

2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt suidlich der MiihlenstraBe. Der nordwestliche Bereich wird durch Bebau-
ung gepragt. Zurzeit befindet sich an diesem Standort ein Angelgeschéft. Der restliche Gel-
tungsbereich wird durch einen éffentlichen Parkplatz dominiert. Dieser Parkplatz geht auch
Uiber das Plangebiet hinaus, sodass die Bebauung von drei Seiten durch Parkplatze um-
schlossen ist. Die Umgebung ist durch Parkplatze sowie Baume gepragt. Das Plangebiet
selbst weist zum einen die StraRenbdume entlang der Mihlenstrae und zum anderen die
Baume innerhalb des Parkplatzes auf. Das Gebiet ist gréRtenteils versiegelt.

Im Zuge der Felduntersuchungen wurden mittels organoleptischer Ansprache keine Hin-
weise auf Altlasten oder Kontaminierungen festgestellt.

Abb.: Luftbild mit Geltungsbereich; Quelle Luftbild: Digitaler Atlas Nord
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3.1

3.2

3.3

3.4

3-4. 1

Begriindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Anlage fiir betreutes Wohnen Ca. 1.992 m? 33 %
Verkehrsflache: Ca. 603 m? O 20%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ca. 3.490 m? 47 %
Gesamt: Ca. 6.085 m? 100 %

Planungsalternativen / Standortwahl
Grundsétzliche Alternativen zur Standortwahl bestehen nicht, da die Stadt Fehmarn fir eben

dieses Grundstiick eine Nachnutzung der zukiinftig abgéngigen Bausubstanz schaffen
mochte.

Auswirkungen der Planung

Mit der Wiedernutzbarmachung von Fléchen wird den umweltschiitzenden Vorschriften des
§ 1a des Baugesetzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen wird
vermieden. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden bedarfsgerecht auch

verdichtete Bauformen vorgesehen. Bodenversiegelungen werden auf das notwendige MaR
beschrankt.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans. Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gibt den Rahmen fiir die geplante Be-
bauung vor. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind ausschlieRlich die be-
schriebenen Nutzungen zulassig.

Zulassige Vorhaben

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung eines seniorengerechten Wohnhauses geschaffen
werden. Es werden 18 bis 23 Wohneinheiten ermdglicht, die nur durch Personen als Eigen-
nutzende, Mietende oder sonstige Nutzungsberechtigte genutzt werden, die das 60. Lebens-
jahr vollendet haben oder dauerhaft zumindest teilweise erwerbsgemindert im Sinne des §
43 Sozialgesetzbuch (SGB) VI oder pflegebedurftig im Sinne der §§ 14/15 SGB Xl sind. Auf
eine detailliertere Ausfiihrung wird auf Kapitel 1.2 dieser Begriindung verwiesen.

Es ist eine Gewerbeeinheit zulassig, die der Einrichtung fuir Pflegedienstleistungen dient.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 194 der Stadt Fehmarn

3.4.2

3.4.3

3.5

3.5.1

Ferienwohnungen kénnen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnnutzungen haufig Stérun-
gen des Dauerwohnen nach sich ziehen, wodurch im Konfliktfall nur mit Mitteln des Polizei-
und Ordnungsrechts begegnet werden kann. Daher werden Ferienwohnungen im: Sinne des
§ 13a BauNVO im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, gleiches gilt fir Beherbergungs-
betriebe. Zusatzlich zu der Sicherung der Wohnruhe, kann durch den Ausschiuss von Feri-
enwohnungen und Beherbergungsbetrieben, sichergestellt werden, dass die geplanten
Wohneinheiten dauerhaft fir das Wohnen zur Verfiigung stehen und nicht durch finanziell

lukrativere Nutzungen der Fremdenbeherbergung verdrangt werden.

MaR der baulichen Nutzung
Im Plangebiet darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundflachen von Terrassen und
Balkonen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 tberschritten werden.

Sonstige Festsetzungen

Der Bebauungsplan trifft baugestalterische Festsetzungen. Hierzu zéhlen Festsetzungen zur
Dachgestaltung sowie zu Werbeanlagen. Diese Festsetzungen erfolgen, um keine Stérun-
gen durch z.B. Werbeanlagen auf die Umgebung zu produzieren.

Verkehr

ErschlieBung
Das Konzept sieht eine ErschlieRBung fir Kraftfahrzeuge Gber den vorhandenen 6ffentlichen
Parkplatz von Stden vor. Eine fuRlaufige ErschlieBung ist Gber die Mihlenstralle geplant.
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3.5.2

3.6

3.6.1
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Abb.: Lageplan; Quelle Luftbild: Thomas Eichentopf Architekt, Hamburg

Durch diese ErschlieRungsvariante entfallen zwei Parkplatze sowie ein bestehender Baum
des offentlichen Parkplatzes. Es wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anwohner des
Grundstiickes festgesetzt. Die Stadt Fehmarn ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Steliplatze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage innerhalb des Grundstiickes unterge-
bracht. Im Rahmen des Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fihren.

Griinplanung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fir den Bebauungsplan Nr. 194 kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB an-
gewendet werden, da es sich bei der Planung um eine MaBnahme der Innenentwicklung
handelt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
§ 2 aBauGB
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-

und vom  Umweltbericht  nach ~abgesehen. Ferner ist in

ungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
sind. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich fur die durch den Bauleitplan vorbereiteten
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 194 der Stadt Fehmarn

Flachenversiegelungen ist somit nicht erforderlich. Die Belange des Naturschutzes durfen
jedoch nicht auBer Acht gelassen werden. So sind auch im Rahmen des beschleunigten
Verfahrens der Belange-Katalog des § 1 Abs. 6 BauGB und damit die Umweltbelange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu ermitteln, inhaltlich zu priifen und gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen. Entbehrlich ist lediglich die Erstellung eines férmlichen Umweltbe-

richts.

Die Stadt Fehmarn betrachtet die Belange des Naturschutzes Gberschlagig.

Schutzgut Tiere / Pflanzen
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

- wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschadigen oder zu zerstoren,

- wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten,
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-zeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

- wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-

men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

Grundsatzlich geht die Stadt davon aus, dass es bei Beachtung von MaRnahmen (Bauzeiten-
regelungen) voraussichtlich nicht zum Eintreten eines Verbotes nach § 44 (1) BNatSchG
kommt. Die durchgefuihrte Planung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung
entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen. Dazu gehért insbesondere vor Abrissarbeiten eine Begehung der
Gebaudeteile, in denen sich Fledermausquartiere, Vogel- und Insektennester befinden kénn-
ten. Grundsatzlich ist § 39 BNatSchG zu beachten und ein Gehdlzschnitt in der Zeit vom 1.

Marz bis zum 30. September zu unterlassen.

Die im Rahmen der Bauleitplanung durchgefiihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Ver-
traglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwen-
denden artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Dazu gehort insbesondere vor Baubeginn
eine Begehung der Gebaudeteile, in denen sich Fledermausquartiere, Vogel- und Insekten-
nester befinden kénnen.
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Schutzqut Flachen / Boden

Die Berechnung des Ausgleichflichenbedarfs erfolgt nach dem Erlass ,Verhéltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht‘, Gemeinsamer Runderlass des Innenmi-
nisteriums und des Ministeriums fur Energiewende vom 09.12.2013, giltig ab dem
01.01.2014, sowie dessen Anlage.

Eingriffsfliche FlichengréBe (m?) Ausgleichsfaktor Ausgleichsflache (m?)
Allgemeines Wohngebiet 1.992 m?

(GRZ 0,4) 797 m? 0,5 399 m?
Summe Eingriffe 399 m?

Die Planung wiirde einen Ausgleich von ca. 399 m? initiieren. Hierbei muss beachtet werden,
dass das Grundstick bereits heute gréfitenteils versiegelt ist.

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass sich durch die Realisierung der Planung
nur geringe Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben. Da hier das beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB angewendet wird, handelt es sich um einen nicht ausgleichspflichtigen
Eingriff.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist durch die den umgebenden éffentlichen Parkplatz gepragt. Zuséatzlich wird
das Grundstiick durch Baume eingegrint. In vorhandenen Griinstrukturen wird nicht einge-
griffen. Zudem ist das Gebiet bereits heute gréftenteils bebaut bzw. versiegelt. Ein erhebli-
cher Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild ist daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Kult_urq'uter und sonstige Sachgiiter

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um eine Stelle, von der bekannt ist oder den
Umstéanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Das archaologi-
sche Interessengebiet in diesem Bereich dient zur Orientierung, dass mit einem erhdhten
Aufkommen an archdologischen Denkmalen zu rechnen ist und das Arché&ologische Landes-
amt Schleswig-Holstein bei MalRnahmen beteiligt werden muss.

Fur die Gberplante Flache liegen zureichende Anhaltspunkte vor, dass im Verlauf der weite-
ren Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wird. Die Flache befindet sich im Bereich
und im Umfeld mehrerer Objekte der Arch&ologischen Landesaufnahme (u.a. eine Burgan-
lage, Siedlungsflachen und Einzelfunde). Es liegen daher deutliche Hinweise auf ein hohes
archéologisches Potential dieser Planflache vor.

Das archologische Landesamt stimmt der Planung zu. Es wurde eine Vereinbarung getrof-
fen, dass die erforderlichen Untersuchungen mit dem Abriss des Bestandes begonnen wer-
den.
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3.6.2

4.3

Schutzgut Klima und Luft

Das Klima in Schleswig-Holstein gehért zum kiihigemaRigten subozeanischen Bereich. Cha-
rakteristisch sind die vorherrschenden Westwinde, verhéltnismaRig hohe Winter- und nied-
rige Sommertemperaturen, geringe jahrliche und tagliche Temperaturschwankungen, hohe
Luftfeuchtigkeit und starke Winde. Insgesamt ist von unbelasteten klimatischen Verhéltnis-

sen auszugehen.

Uber das Vorhabengebiet hinausgehende erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt infolge

von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu berlcksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst nicht
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstoRen, sondern nur dessen Vollzug. Er
verstoflt jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassdng absehbar die
Zugriffsverbote des § 44 uniiberwindliche Hindernisse fur die Verwirklichung darstellen.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die értlichen Versorgungstrager.

Gasversorgung .

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver-/ und -entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt aus dem vorhandenen und ggf. zu

erganzenden Trinkwassernetz.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird tGiber das vorhandene und zu erganzende

Kanalnetz der Stadtwerke Fehmarn entsorgt.

Es ist ein Entwasserungskonzept als Entwasserungsantrag bei den SWF einzureichen. Die
untere Wasserbehérde ist nicht einzubinden. Der B-Plan entwéssert in das bestehende Sys-
tem der SWF. Eine ARW-1 Bilanzierung ist nicht erforderlich. Durch die bereits vorhandene
Versiegelung der Flachen besteht keine Erhéhung der Ableitmengen.
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4-5

5.2

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Stadt Fehmarn wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren gewahr-
leistet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche 'Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbestandigen
Umfassungswénden Léschwassermengen von 96 m3/h fur zwei Stunden erforderlich. Ande-
renfalls sind 48 m%h ausreichend. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwas-
sernetz entnommen werden. Der Léschwasserbedarf ist durch die Gemeinden nach pflicht-
gemaflem Ermessen festzulegen.

Hinweise

Bodenschutz

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

Durch Bodenauftradge und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kommen,
wodurch das Geflige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhan-
denen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kénnen. Diese Bodenverdichtungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (BaustraRen, Lagerplatze u. A.) ist mdglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fiir Bebauung - Freiland - Garten - Griinflachen etc.
BaustralRen 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 BaumaRnahmen nicht
Uberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. MaRnahmen 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 zufiihren zu kénnen. Nach Abschluss der Arbeiten ist die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Fléachen fiir die Baustelleneinrichtun-
gen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung). Ge-
maR § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenverénderung oder Altlast unverzuglich der unteren
Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Archaologie

Es wird ausdriicklich auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziglich unmittelbar oder iber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
horde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer
und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewéassers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder
zu dem Fund gefithrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die
Gibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in un-
verandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen
von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 194 der Stadt Fehmarn

Wochen seit der Mitteilung. Arch&ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern
auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Boden-
beschaffenheit.

6 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, 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.

7 Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Fehmarn keine Kosten.

8 Billigung der Begrindung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stagt Fehmarn am
27.03.2025 gebilligt.

Burg a.F., g 5 jynr 2025

Der Bebauungsplan Nr. 194 ist am 4 .{,..jg,ﬁ... rechtskraftig geworden.
2025
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