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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 54A der Stadt Fehmam flir das Gebiet zwischen dem Ostseestrand
im Siden und der Strandallee im Norden sowie zwischen den &ffentlichen Stellplatzfiachen
im Westen und dem Meerwasserwellenbad und der Burgruine Glambek im Osten
- Burgtiefe/ Siidstrand -.
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1 Vorbemerkung/ Planungserfordernis

1.1

1141

Rechtliche Bindungen

Ubergeordnete Planungen und landesrechtliche Vorgaben

Die Planung enlspricht den landesplanerischen Zielvorgaben (Landesraumordnungs-
plan_ 1988/ Landesentwicklungsplan 2009). Grundlage der Planungen ist auch das
«Handlungskonzept fiir die Neuausrichtung des Tourismus in Schleswig-Holstein®
(Unternehmensberatung Roland Berger, Juli 2006) welches das Kabinett des Landes
Schleswig-Holsteins als verbindliche Tourismusstrategie des Landes festgelegt hat.

Der Regionalplan 2004 Planungsraum |l weist die Stadt Fehmam als Unterzentrum

und den Kistenbereich als Ordnungsraum flir Tourismus und Erholung aus. Danach
ist der Oristeil Burgliefe/ Sidstrand ein Schwerpunkt flr den Toursmus. Neben der
Herausbildung eines Ortskernes ist die Erganzung des Beherbergungssekiors durch
hochwertige Hotelkapazitdt mit Tagungs- und Kongressmdoglichkeiten im Ortsteil
Burgtiefe/ Sldstrand wichtigstes Ziel des Regionalplanes. Die raumliche Ausdehnung
in l[andschaftlich empfindliche Bereiche ist dabel zu vermeiden.

Eine positive landesplanerische Stellungnahme liegt mit Schreiben vom 03.06.2008

vor. Ziele der Raumordnung stehen danach der Planung nicht entgegen.

Der Landschaftsrahmenplan flir den Planungsraum |l — Kreis Ostholstein und Hanse-
sladt Libeck — von 2003 verweist das Plangebiet als ein Gebiet mit besonderar Erho-

lungseignung, in derm Landschafisteile umfasst sind, die sich auf Grund der Land-
schaftsstruktur und der Zugénglichkeit der Landschaft besonders fir die landschafls-
gebundene Erholung eignen, aus. Vorhaben fir die Erholungsnutzung sind auch in
diesen Gebieten mit den Belangen des Naturschutzes in Einklang zu bringen.

Ostlich und nordostlich der gesamten Ferienanlagen von Burgliefe ist der Sahrens-
dorfer Binnensee und die Kohlhofinsel im Burger Binnensee als Schwerpunktbereich
mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsys-
tems ausgewiesen. Die Niederung mit dem Sahrensdorfer Binnensee ist gem. § 25
LMatSchG als gesetzlich geschiitztes Biotop dargestellt.

Fiir das Plangebiet liegt der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Fehmarn von
1968 vor, der die gesamte Fliche als Sonderbauflache ausweist. Eine Zweckbe-
stimmung ist nicht eingetragen. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht
erforderlich.
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Die Planung entspricht dem im Dezember 2007 von der Stadivertretung beschlosse-

Eine Genehmigung zur Zulassung einer Ausnahme von dem Verbot des § 26
LNatSchG liegt mit Schreiben des Fachdienstes Naturschutz, Kreis Ostholstein, vom
23.05.2008 vor. Als Auflage besteht die Mallgabe, dass zwischen den festgesetzten
Baugrenzen und der Ostsee keine weiteren baulichen Anlagen oder baugenshmi-
gungsfreie Nebenanlagen errichtet werden dirfen. (vgl. auch Textziffer 2.2 der Be-
griindung zum Denkmalschutz am .Haus des Gastes®)

Landeswassergesetz (LVV

Bauverbote innerhalb des 100m-Streifens zur Ostsee bestehen nicht. Mit Schreiben
vom 16.05.2008 liegen Hinweise des Landesbetriebes fir Kistenschutz, Nationalpark
und Meeresschulz Schleswig-Holstein, Belriebssiatte Kiel, vor. Diese sind unter Fiffer
7.2 der Begrindung aufgefiihrt und werden im Rahmen der Genehmigungsplanung
beriicksichtigt.

1.2 Siedlungskonzept

1.21

Die Stadt Fehmamn hat als Bestandteil des Landschaftsplanes ein Siedlungskonzept
erarbeitet. Darin werden die Entwicklung von Wohnbaufldchen, Ferienhausfléchen,
Hotelstandorten, Gewerbeflichen, Hafennutzungsmaoglichkeiten und die Verkehrs-
hauptachsen beschrieben. Zur Entwicklung des Siidstrandes sind keine weiteren
Ausfilhrungen enthalten, da die Planungen bereits als ,Bestand® betrachtet werden.
Weitere Standorte werden einer kritischen fachlichen Bewertung unterzogen, bevor
sie planerisch umgesetzt werden. Die bauliche und Qualitdt verbessernde Entwick-
lung am Slidstrand wurde jedoch bereits vor der Gemeindefusion eingeleitet und ge-
nielt in der politischen Willensbildung auch Prioritdt, da fiir diesen Standort Férder-
gelder zur Verfligung stehen.

Kurzgutachten zur Erweiterung der Bettenkapazitit Siidstrand

Fir die Entwicklung am Sidstrand wird auch auf das vorliegende Kurzgufachten zur
Eniwicklung der Beltenkapazitdt am Sidstrand” Bezug genommen, dass Anlage zu
dieser Begriindung ist. Danach wird aus touristischer Sicht eine zusétzliche Kapazitét
von 800 bis 1000 Betten benannt. Diese Kapazitatserweiterung ist von der Landesp-
lanungsbehirde bereits zugestanden. Es wird bestatigt, dass das Vorhaben fir die
touristische Gesamlentwicklung der Insel Fehmarn sehr forderlich ist.
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Bebauungsplan Nr. 54a der Stadt Fehmarn der Stadt Fehmarn - Burgtiefel Sidstrand -

Auszug aus dem Gutachten, Ziffer 6 Zusammenfassendes Fazit:

JDas IFA Ferfern-Cenirum Siidstrand auf der Insel Fehmarn ist, wie der Ferenparkmarki gene-
refl, durch Auslastungsrilckgiinge gekennzeichnel, die jedoch teitweise durch Umsalzstelge-
rungen kompensierd werden konnten. Wihrend die Logisumséize leichf erhdht wurden, wird im
Liraubssegment generell bel den Nebenumséizen gespart, Dabel sind die Anspriiche dsr
Nachfrager hinsichilich Angebot, Qualitédt und Angebotsvisifall slelig gestiegen.

Die stdrksfen Mitbewerber, wie das Fenenzentrum Damp oder auch der Weissenhiussr
Strand, haben entsprechend mit Investitionsmalnahmen in die Infrastrukfur sowie das Beher-
bergungsangaebot reagiart, um ihre Markistellung langfristig zu sichern.

Dabei geht es nicht allein um den Tourismus am Sfandort selbsf. Auch der Weltbewerh der
Regionen hal sich in den vergangenen Jahres deullich verschirfl. Der sldrkste Mitbewsrber
um den Kisfenurauber ist dabei die Meckienburg-Vorpommersche Osiseekista, die ihre Defi-
zite in der Infrastrukiur mitlerweile ausgleichen konnfe und ebenfalls ein afirakthves Angebol
an Ferienanlagen und —holellerie aufweist.

Um eine Gesamtstdrkung des Tourismus fir die Insel Fehmarn zu erzielen, ist es dringend er-
forderlich, die Alfrakiivitil und Vielfalt der touristischen Angebole deuflich zu verbessern, In-
shasondere in den fourislischen Verdichlungsgebietan, wie Burger Sldstrand, sind entspre-
chende MafGnahmen zur nachhalfigen Zukunfissicherung zu ergreifen. Die Beherbergungsqua-
litdt sowie die fouristische Infrestruktur der Insel Fehmarn wurde auch durch die erst kifrziich
vorgefegle LSE-Studie krilisch bewerte! und dringender Handiungsbedar angezeigt.

Wenn die Wefterenfwickiung von Infrastrukifurmalnahmen nichi durch die Kommune erfolgen
kann und von privaten Unternehmen ... dbemommen wird, ist eine Tragféhigkeit lediglich dber
ainen starken Baherbergungsbaraich gagaben.

Das Ferien-Cenitrum am Burger Sidstrand verfigt bereils heute im Vergleich zu seinen Mitbe-
werbern (ber zu geringe Beherbergungskapazitdten, um sich langfristiy gegeniiber den Mithe-
warbarn im Markt zu behaupten, Wihrend Ferianparks mit enisprechender Freizeitinfrastrukiur
nach Branchenkennwerlen eine Mindestkapazitdl von 1.500 bis 2,000 Beften aufweisen miis-
sen, verfiigl das IFA Ferien-Cenlrum Siidsirand ledigiich Gber 1.076 Beften. Im Vergleich dazu
bistet der Ferienpark Weissanhiuser Strand eine Beherbergungskapazitdt von 1.200 Wohn-
ginheiten mit 4.000 Betten. Das Ferienzenirum Damp bisfel im Hotel- und Ferfenwohnbereich
knapp 2.500 Betten in 714 Wohneinheiten. Die Auslasfungan des Strandhotals im Waissen-
hiuser Strand {184Zimmer), die deutliich dber denen der Apparfements liegen, zeigen die hohs
Akreptanz von Hofels, dig in eine wielfdltige, gul ausgebaute Infrastrukiur eingebunden sind.
Einen hohen Stellenwert hal dieses auch im Zusammenhang mit Tagungseinrichlungen, an die
steigends Standorianforderungen geknipft wardan.

Bel Realisterung der angedachten zusiiziichan 800 Belten ... ist das IFA Ferien-Centrum Siid-
strand mit insgesamt knapp 1.900 Betten ausgestaliet und verfilgl dann (ber sine gule Basis
fir die zukilnftige Entwicklung des Standortes Burger Siidstrand. Durch das geplanie 4-Sterns-
Haotel mit Wellness- und Kongressbereich wird nicht nur aine Lijcke im Baherbergungsangabot
der Insel Fehmarn geschiossen, sondern auch gule Vorsusselzungen fir die Generierung
newer Zislgruppen auch aullerhalb der Haupisaisonzeiten geschaffen. Dariiber hinaus werdan
auch andere Anbieter im Beherbergungsbereich aber avch indirekt am Tourismus partizipis-
rende Wirlschaftszweige von der Weiterentwicklung profitieran.

Insgesamt gehen von der Planung positive impulse, einhergahend mit einer Imageverbesss-
ring und Erhahung der Vermarkiungschancen fiir die gesamte Insel Fehmarn und die Region,
aus.

Auch die gemal der vorfiegenden Bebauungsplanentwiirfe angedachie baufiche Umsetzung
der Erwelterung der Bellenkapazitdten ist insgesam! posiliv zu bewerlen. Die Realisierung er-
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1.2.2

folgt zu einem grofien Teil in einer Bestandsimmobilie bzw. auf bereils versisgellen Flchen.
Die bisherige Immobiie wird in Teilbereichen umgenutzl und bereits bebaute Grundsiiicke
werdan dberplant baw. fir neu versiegelle Fldchen die erforderiichen Ausgleichsfidchen ge-
schaffen.

Es erfolgt eine Angebotskonzentration von Beherbergung und Infrastruktureinrichiungen, was
den Forderungen der Nachfrager nach einem vielfditigen Angebot an einem Orl in kiirzester
Erreichbarkeit voll und ganz eridsprich,

Der Flachenverbrauch ist dadurch im Gegensatz zu Projekleniwickiungan anderer Parks, wig
z.B. Center Parcs, minimier. Wihrend bei diesen Konzeplen die Bebauung welfrdumig ange-
fegt ist, wird am Standort Burger Sidstrand durch die historischen Gegebenheiten und die In-
tegration der Neuplanung ein sefv dichtes Konzepl! umgeselsl, das den heutigen Nachfrage-
frends enfgegenkommi.”

Stidtebaulicher Vertrag, Betreiberkonzept

Die Stadt Fehmarn hat einen komplexen stddtebaulichen Vertrag mit dem Veorhaben-
tréger abgeschlossen. Darin heifit es in der Praambel u. a.:

«Dig Verkduferin beabsichtigf, den Bereich der Spielwiese und des bisherigen Hauses des
Gastes am Slandort Burgliefo/Siidsirand in der Stadl Fehmarn in der Nachbarschaft des vor-
handenen Meerwasserwellanbades und vorhandener Hotelanlagen louristisch weaillarzuantwi-
ckeln. Die Kauferin beabsichligi den Erwerb von Grundfigchen im Gelfungsbereich dieses Be-
bauungsplans, um darauf ein 4-Sterne-Hotel, Hotelapariments und Eigenfumswohnumngen zu
errichten. Ca. ein Drittel der Grundstilcksfidche ist filr die Hotelnutzung vorgesshen, die - mit
Ausnahme der Suifen - nur Hotelzimmer ohne Kochgelegenhei! beinhaltel, ca. ein Drittel ist fir
die Mutzung als Holelappariments mit Kochgelegenheit, aber unter Ausschluss der Wohnnui-
zung, ca. ein weiteres Dritte! ist fiir das Ferienwohnen (Eigentumswohnungen) vorgesehen. Es
wird dabei von circa 200 Hotelzimmern, circa 150 Hotelapparimants und circa 750 Eigenfums-
wohnungen ausgegangen. Zuséizlich sind gasfronomische Einrichiungen und Ladengeschéfe
zur Versorgung des Gebiels vorgasahen. ...

Dar vorffegende Verfrag regell den Grundsitcksverkauf, die Einrumung eines Vorkaufsrechts
und die im Zusammenhang hiermit siehenden stédiebaulichen Fragen.®

Durch stadtebauliche Regelungen gemall § 11 BauGB im abgeschlossenen Grund-
stiickskaufvertrag werden konkrete, mit dem Vorhaben verbundene Regelungen und
Malinahmen parallel zum Bebauungsplan mit dem Vorhabentrager vereinbart und fi-
xiert, Dies sind insbesondere:

- Begrenzung der Gesamizahl der Betten im SO 1 auf maximal 1.000 (Dies
entspricht der Obergrenze der durch das Kurzgutachlen zur Erweiterung der
Bellenkapazitdl Burger Sldstrand” ausgewiesenen Kapazitdl von 800-1.000
zusatzlichen Betten.

- Aussagen zur kiinftigen Bebauung und zur Verteilung der Nutzungen im Ge-
biet

- Aussagen zu Nutzungsbeschrankungen

- Aussagen zur Einbindung der Hotelappartements in den Hotelbetrieb

- Auflagen fiir die Eigennutzung der Hotelappartements durch die Eigentiimer

- Auflagen fir die Nutzung der Ferienwohnungen

- Aussagen zur Erschlielbung
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Betreiberkonzept:

Das Bebauungskonzept sieht — wie bereits erwéhnt — die Errichlung eines 4-Sterne
Hotels vor, wobei von ca. 200 Hotelzimmern ausgegangen wird, ferner die Errichtung
von ca. 150 Hotelappartements und ca. 150 Ferienwohnungen. Die Hotelapparte-
ments werden im Sondergebiet 301 C und D emrichtet, also zum einen rdumlich un-
mittelbar an das zu errichtende Hotel angegliedert, zum anderen zur Ostsee orientiert
in erster Reihe hinler der Strandpromenade errichtel, also in louristisch bevorzugler
Lage. Die Ferienwohnungen entstehen im Sondergebiet SO1 A, also rickwértig der
Hotelappartements und in unmittelbarer Nachbarschaft zu den bereits in der Strand-
burg vorhandenen Ferienwohnungen. Die entstehenden Baukorper werden unterei-
nander durch Arkaden verbunden, um eine witterungsunabhangige Zuganglichkeit
der einzelnen Bauteile sowie der dort in den Erdgeschossen vorgesehenen Laden
und Gastronomiebetriebe zu gewahrleisten, was der Nutzung der touristischen Ein-
richtungen im Sinne der angestrebten Saisonverlangerung und ganzjdhrigen Nutzung
entgegenkommt.

Fir das Hotel wird ein renommierter Hotelbetreiber gesucht, der entweder das Hotel
im Sondergebiet SO1 F,G,H,J K kaufen, pachten oder es aufgrund eines langerfristi-
gen Managementverirages betreiben wird. Dem Hotelbetreiber wird gleichzeitig die
Maglichkeit eingerdumt, die Hotelappartements im SO1 C,D, die nach einheitlichem
Standard ausgestattet und eingerichtet werden, ganz oder teilweise zentral mit zu
vermieten. Sollte der Hotelbetreiber daran kein Interesse haben oder nur einen Teil
der Hotelappartements in den Hotelbetrieb integrieren wollen, wird fiir die Viermietung
der verbleibenden Holelappariements eine eigene Vermietungsgesellschaft gegriin-
det, der die Eigentimer der Hotelappartements zwingend die zentrale Vermietung
ibertragen miissen und mit der sie auch die zuldssigen Zeiten der eventuellen Ei-
gennutzung abstimmen miissen. Dies wird in den abzuschliefenden Kaufvertragen
einheitlich geregeit.

Die Emichtung des Hotels sowie die ganzheitliche oder teilweise Integration der Ho-
telappartements in den Hotelbetrieb, zumindest aber die unabdingbare zentrale Ver-
mietung der Hotelappartements sei es durch den Hotelbetreiber oder eine eigens zu
grindende Vermietungsgesellschaft, sind vordringliches Ziel der Stadt Fehmarn. Dies
ist durch die stadtebaulichen Regelungen im Grundstickskaufverirag gewdhrieistet,
der vorsieht, das eine Nutzung der Holelappartements zum Aufenthall unzulassig ist,
bevor die zur Einbindung in den Hotelbetrieb erforderlichen Einrichtungen der Hotel-
Infrastruktur (namentlich Gastronomie, hauswirtschaftliche Einrichtungen) ihren Be-
trieb aufgenommen haben. Um die Realisierung der Gesamtbebauung ggf. in Bau-
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abschnitten zu ermbglichen und fir die mit dem Hotelbetreiber im Detail abzustim-
mende Hotelplanung Zeil zu gewinnen, ist im Kaufvertrag ferner geregelt, dass die
Aufnahme des Hotelbetriebes im Sondergebiet S01 F,GH,J K bis zu 24 Monate
nach der Aufnahme des Hotelbetriebes mit Hotelappartements im Sondergebiet SO1
C,D stattfinden kann. Die fristgerechte Aufnahme des Hotelbetriebes ist zudem durch
eine Verlragsstrafe abgesichert.

Eine Nutzung der Hotelappartements zum Dauerwohnen ist ausgeschlossen. Ebenso
ist eine Zweckentfremdung durch Oberwiegendes Wochenendwohnen wvertraglich
ausgeschlossen, Die Eigennutzung der Hotelappartements durch die Eigentlimer
bzw. deren Verwandte ist auf maximal 100 Kalendertage im Jahr beschrinkt, davon
auf hochstens zwei Wochen in den Sommermonaten Juni bis einschlieflich August,
wobei fir die Eigennutzung kein Anspruch der Eigentimer auf die Nutzung des eige-
nen Hotelappartements gegeniiber der Vermietungsgesellschaft besteht. Die Nut-
zung der Hotelappartements zur Erholungszwecken — wie vorstehend beschrieben —
ist vertraglich zusatzlich durch Eintragung einer beschrankt persdnlichen Dienstbar-
keit zugunsten der Stadt Fehmarn sowie durch Vertragsstrafen gesichert.

Fir die Ferienwohnungen im SO1 A, die von den Eigentiimem ebenfalls vermietet
werden kénnen, wird in den Kaufvertrdgen einheitlich und zwingend geregelt, dass im
Falle einer Vermietung diese ebenfalls einheitlich (ber die Vermietungsgesellschaft
fir die Hotelappartements erfolgen muss. Eine Zweckentfremdung zum Dauerwoh-
nen oder Wochenendwohnen ist ebenfalls vertraglich ausgeschlossen.

Mit den vorstehenden Nutzungsbeschrankungen soll eine touristischen Nutzung des
Plangebiets, also die Mutzung der Unterkiinfte in den verschiedenen Bereichen durch
einen standig wechselnden Personenkreis gewahrleistet werden. Durch die Errich-
tung und den Betrieb eines 4-Sterme-Hotels (eventuell 4-Sterme premium) mit Ta-
gungs- und wellness-Einrichtungen ist die Maglichkeit einer deutlichen Saisonverian-
gerung und ganzjahrigen Nutzung zu touristischen Zwecken erdffnet.

1.3 Planungserfordernis/ Planungsziele

Fir das Plangebiet und die westlich angrenzenden Flachen gilt derzeit der Be-
bauungsplan Nr. 13, 1. Anderung der Stadt Burg. Ostlich grenzt der Bebauungsplan
Nr. 54¢ an. Der Bebauungsplan Nr. 13, 1. Anderung wird den seit seiner Aufstellung
veranderten Bedirfnissen der touristischen Nutzung nicht mehr gerecht. Es besteht
ein Bedarf an neuen Hotelkapazitdten (vgl. Ziffer 1.2.1). Diese kinnen im Rahmen
des derzeit glltigen B-Planes nichl entwickelt werden. Daher hat die Stadtvertretung
der Stadt Fehmarn in ihrer Sitzung vom 24.06.2004 beschlossen, fur das Gebiet den
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Bebauungsplan 54a aufzustellen.

Mit dem Bebauungsplan 54a der Stadt Fehmarn sollen die Voraussetzungen fir eine
Qualitdtsverbesserung sowie fir die Ausweitung der touristischen Nutzungen im
Plangebiet geschaffen werden. Es soll Planungsrecht flr die Errichtung eines Hotel-
neubaus mit ca. 400 Betten, sowie ca. 150 Hotelappartements und ca. 150 Eigen-
tumswohnungen geschaffen werden. Insgesamt werden bis zu 1.000 Betten fiir den
Fremdenverkehr entstehen. Vorgesehen ist eine Gebdudeaniage mil Hotelzimmern,
Hotelappartements und Ferienwohnungen sowie Restaurant, Gewerbe und Shops.
Die einzelnen Gebaudekorper sind mit Hohen von 24 m bis zu 37 m lber dem derzei-
tigen Gelinde geplant und mit einer eingeschossigen zentralen Arkade verbunden.
Unter der gesamten Anlage wird eine Tiefgarage fur die erforderlichen 600 Stellplat-
ze errichtet. Das dstlich liegende denkmalgeschitzte Haus des Gastes" wird mit ei-
nem Verbindungsgang an das Hotel angebunden. Das Gelénde der gesamten Anla-
ge wird um bis zu ca. 1,80 m erh&ht, um den Geléndeanschluss an die Deckenflache
der Tiefgarage zu erhalten.

Die nordlich gelegene Mehrzweckhalle und die Tennisplatze werden in threm Bestand
gesichert. Der Spielplatz und der Ponyreitplatz, die am Standort der geplanten Fe-
rienanlage liegen, werden verlegt. Der Spielplatz erhdlt einen neuen Standort zwi-
schen Tennispldtzen und Mehrzaweckhalle, der Ponyreitplatz wird aus dem Geltungs-
bereich heraus nach Osten verlegt. Bei der Planung ist Ricksicht auf die besondere
stédtebauliche Situation zu nehmen. Die |deen des in den 60er Jahren von Armne Ja-
kobsen erarbeiteten Masterplanes sollen erkennbar bleiben.

Die Stadt Fehmam verfolgt daher auch das Ziel bei der Angebotsplanung fiir ein tou-
ristisches Grofvorhaben, die ldeen des stidiebaulichen Masterplanes von Ame Ja-
cobsen besonders zu berlcksichtigen.

2 Bestandsaufnahme

Der raumliche Geltungsbereich des ca. 7,6 ha groen Plangebietes liegt auf der
Halbinsel Burgtiefe. Er beginnt westlich der Ruine Glambek und des Meerwasserwel-
lenbades und erstreckt sich ca. 300m nach Westen bis zu den angrenzenden Park-
flachen. Nordlich bindet das Plangebiet die Stralle ,Strandallee”, im Slden den Ost-
seestrand mit ein.

Das Geldnde ist eben und liegt ca. 1 m bis 3 m Uber dem Meerwasserspiegel. Im
nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Sportanlage mit Tennisplat-
zen und einer Mehrzweckhalle. Sidlich davon liegt das so genannte \Waldchen®. Die

Seite 10 von 43 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN



eingestellt bei www.b-planpool.de

Stand: 25.September 2008

daran angrenzende Spielwiese wird im Slden durch die Strandpromenade begrenzt.
Dinen trennen diese vom Badestrand. An der Promenade stehen an der westlichen
Grenze des Plangebietes zwei Wohnhauser. An der dstlichen Plangrenze ist das in
das Denkmalbuch eingetragene _Haus des Gasfes” angesiedelt.

Der Dinenstreifen ist nach § 25 (1) Nr. 5 LNatSchG geschiitzt. Dieses ist die einzige
gesetzlich geschitzte Biotopstruktur im Geltungsbereich. Nordéstlich und siidlich des
Plangebietes befindet sich ein EU-Vogelschutzgebiet

2.1 Baugrund

Fir das Plangebiet liegt von Juni 2005 ein Bodengutachten des Biros Baukontor
Diimcke GmbH, Libeck, mit folgenden Ergebnissen vor:

- Unterhalb ven Sandauffillungen stehen Uberwiegend schwach organisch verunreinigte
Seesande an, die ab ca. 6Gm Tiefe von einer Muddeschicht unterlagert werdan,

-  Der Grundwasserspiegel liegt bei Mormalwasser der Ostses ca. 1 m — 2 m unter Ge-
l&nde und steigl bai Hochwasser an.

- Eine Flachgriindung kann hier nur fir leichie, setrungsunempfindliche Gebaude emp-
fohlen werden, wenn ein ausreichend dickes Sandpolster oberhalb der unteren Mud-
deschicht und gleichmalige Setzungsverhdltnisse nachgewiesen werden. Nachver-
dichtungsarbeiten und konstruklive Aussteifungsmalinahmen fir Gebaude sind erfor-
derlich.

- Ansonsiten und als rissesichere Griindung wird eine Tiefgriindung auf Pfahlen, die in
den steifen Geschiebemergel einzubinden sind, mit freitragender Sohle und Balken-
rost empfohlen.

- Zur Trockenhaltung und Gewahrleistung der Auftriebsicherheit sind erdeinbindende
Bauteile als wasserdruckhaltende Wannen auszubilden

2.2 Denkmalschutz ,Haus des Gastes®

Im Bereich des B-Planes 54a befindet sich mit dem _Haus des Gastes" ein Denkmal,
dass mit folgender Eintragung in das Denkmalbuch eingetragen ist:

Haus des Gasles — eingetragenes Kulturdenkmal gemaf § 5 Denkmalschutzgesetz,
Landesdenkmalpflege Schleswig-Holstein,
Januar 2004 Eintragung in das Denkmalbuch

Der Denkmalschutz erstreckt sich auf das gesamte Haus
einschlieBlich des umgebenen Plateaus mit Pergola und Mauem.

Das Haus des Kurgastes in Burgtiefe ist Bestandteil des 1966-1872 nach Entwurf der
Architekten Arme Jacobsen und Otto Weitling errichteten Ferienzentrums Burgtiefe
auf Fehmam. Diese stadiebaulich bedeutende Gesamtanlage orientierte sich urs-
pringlich an der Grundform klassischer Seebéder des 19, Jahrhunderts mit linearer
Aufreihung der Baukorper entlang der Promenade an der Wasserfront. Seine zentra-
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le Baugruppe, das Haus des Kurgastes, das Hallenschwimmbad und das Kurmittel-
haus war dabei von besonderem klinstlerischen Anspruch und zeigte bis in die De-
tails und Ausstattung die qualitdtvolle Handschrift seiner Architekten Arne Jacobsen
und Otto Weitling. Das Haus des Gastes ist in seiner urspriinglichen Form erhalten.
Es slellt in seiner besonderen baukinstlerischen Leistung ein besonders wichtiges
Dokument der Architektur der spéten 60er Jahre dar. Die Erhaltung des Gebdudes
liegt seiner historischen und kinstlerischen Bedeutung wegen im &ffentlichen Inter-
esse.

Soweit es planungsrechtlich mbglich, sinnvoll und erforderlich ist, sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Berlicksichtigung des Denkmalschutzes erfolgt. So
sind z. B. zwischen Baugrenze und der Siidstrandpromenade Nebenanlagen nach §
14 Abs. 1 BauNVO ausgeschlossen. Selbstverstandlich sind auch Hauptnutzungen
wie gastronomisch genutzte Terrassen oder Verkaufseinrichtungen unzuldssig. Auch
ergeben sich hier auf Grundlage des § 26 LNatSchG Nutzungsverbote in diesem Be-
reich.

Da es sich bei den denkmalpflegerischen Belangen im Weiteren vorrangig um gestal-
terische Fragen handelt, sind im Bebauungsplan nach Einschatzung der Stadt Feh-
marmn keine weiteren Regelungen erforderlich. Details kinnen besser im Rahmen des
Planvollzuges zwischen Vorhabentrager und Denkmalschutz abgestimmt werden.
Dazu gehort z. B. auch die Notwendigkeit eines objekibezogenen denkmalpflegeri-
schen Begleitplans.

Details werden im Rahmen des Planvollzugs geregelt. Auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanungen ist dieses weder sinnvoll nicht erforderlich. Aufgrund des Denkmal-
rechtes ergeben sich umfangreiche Abstimmungserfordernisse im Baugenehmi-
gungsverfahren. Daher hélt die Stadt Fehmam einen objektbezogenen denkmalpfie-
gerischen Begleitplan erst im Rahmen des Planvolizuges fiir sinnvoll.

3 Planung

Stadtebauliche Ziele der Stadt Fehmarn fiir den gesamten Sldstrand:

Fiir den sldlichen Bereich von Burgtiefe wurde von Arme Jacobsen in den 60er Jah-

ren ein Masterplan aufgestellt. Dieser sieht vor, solitare Geb&dude entlang der Prome-
nade aufzureihen, wie es in den klassischen Seebadern des 19. Jh. {blich war. Diese
|dee soll erkennbar bleiben und gestarkl werden. Aus dem Konzept der linearen Auf-
reihung von Gebduden entlang der attraktiven Lagen des Gebietes wurde ein Ge-
samtkonzept fir die Halbinsel Burgliefe entwickelt:
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Burgtiefe wird in drei Zonen gegliedert, die sich aus ihrer Bebauung bzw. Nutzung
ergeben. Die Zonen haben unterschiedliche Qualitdten und bieten verschiedene Po-
tenziale fiir ihre Bebauung bzw. ihre Nutzung.

Der nirdliche Bereich, entlang der Strandallee, richtet sich Richtung Morden zum
Burger Binnensee aus. Hier sind im Bestand ein Yachthafen und eine Segelschule
vorhanden. Bei der weiteren Entwicklung soll diese Zone als Hafenbereich gestarkt
und mit hafennahen Nutzungen ausgebaut werden, Der sidliche Bereich der Halbin-
sel bildet die ,Schauseite” zum offenen Meer. Durch die attraktive Lage in direkter
Nahe zur Ostsee und zum Badestrand ist diese Zone fUr den Fremdenverkehr, spe-
ziell fir die Fremdenbeherbergung, sehr attraktiv.

Zwischen der Hafen- und der Strandzone bildet sich ein multifunktionaler Bereich mit
unterschiedlichen Nutzungen. Hier finden sich Sport- und Spielmaglichkeiten sowie
Parkplatze. Aulerdem ist in dieser Zone ein kleiner Wald vorhanden, der zu einer &f-
fentlichen Parkanlage gehért und der Erholung im Gebiet dient. Die drei Zonen sol-
len in ihren verschiedenen Eigenarten und Funktionen weiterentwickelt und gestarkt
werden.

Zur Verbindung des Hafens im Norden mit der Strandpromenade und dem Osisee-
strand im Siiden sind Wegeverbindungen in Form von ,Griinzdsuren" durch das Ge-
ldnde vorgesehen. Diese gliedern das Geldnde in Ost-West-Richlung. Es entistehen
Durchblicke durch das Gelande sowie Sichtbeziehungen zwischen dem offenen Meer
und dem Binnensee. Durch die so erreichte Durchlassigkeit erganzen sich die unter-
schiedlichen Zonen gegenseitig. Dies fihrt zu einer Attraktivitatssteigerung fir das
gesamte Gebiet.

Die Aufstellung des B-Planes 54a und des dstlich unmittelbar angrenzenden B-
Planes 54c bilden einen ersten Schritt zur Umsetzung dieses Konzeptes.

Das Plangebiet setzt sich, wie folgt, zusammen:

501 - Fremdenbeherbergung 27475 m*
S02 - Mehrzweckhalle 6.500 m?
Offentliche Griinfldchen 10.875 m?
Geschiitzte Biotope (§ 25-Flachen) 3.900 m?
Griinflache ,Tennisplatz" 8.415 m?
Badestrand 9.300 m*
Verkehrsfldchen 9.650 m*
Gesamtfliche 76.115 m?
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3.1 Bebauung

Das Bebauungskonzept fir das Sonstige Sondergebiet SC1 sieht vor, das Gesam-
bauvolumen in verschiedene Baukdrper mit unterschiedlichen Héhen aufzuteilen. Die
verschiedenen Baukdrper werden unterirdisch durch eine Tiefgarage sowie erdge-
schossig durch einen Arkadengang verbunden. Um die Gliederung des Bauvolumens
festzuschreiben, wurde das Baufenster in der Planzeichnung mit Grenzen unter-
schiedlicher Nulzung aufgeteilt, die sich in der zuldssigen Art bzw. dem zuldssigen
Maf der baulichen Nutzung voneinander unterscheiden.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Sonstige Sondergebiet 1 ist eine stddtebauliche Einheit mit einer diffe-
renzierten, touristischen Nutzungsstruktur. Festgesetzt wird im SO-1 ein Sonderge-
biet "Fremdenbeherbergung, Holelappartements und Erholungseinrichiungen”, das
(iberwiegend durch Ubernachtungsméglichkeiten im Bereich der Hotelnutzungen,

aber auch der vertraglich mit Nutzungsbeschrankungen versehenen Ferienwohnun-
gen zugleich in Verbindung mil auf Tourismus ausgerichieten Einzelhandelsnutzun-
gen und Gastronomieeinrichtungen gepragt ist. Eine Kombination derartiger Nutzun-
gen ist weder in den nach §§ 2-9 BauNVO geregelten Gebieten, noch in einem Son-
dergebiet nach § 10 BauNVO méglich, sondern nur in einem Sonstigen Sondergebiet
nach § 11 BauNVO. Es handelt sich daher aufgrund der zuldssigen Nutzungsstruktur
(u. a. nicht stbrende Gewerbebelriebe) um ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO.

Im gesamten Sondergebiet SO 1 sind die in Textziffer 1.1 der textlichen Festsetzun-
gen genannten Nutzungen allgemein zuldssig. Die dort genannten Nutzungen sind
natiirlich nur soweit zulassig, wie sie dem Nutzungszweck (Satz 1) dienen. Dies gilt z.
B. auch fiir nicht stirende Gewerbebelriebe, die dem Tourismus efc. dienen missen
und auch den Larmkontingenten gemdR Ziffer 1.1.6 entsprechen. Zusatzlich ergeben
sich Einschrankungen und Erganzungen:

In den Baufenstern mil dem Einschrieb ,Tiefgarage, OK Gebdude + 3,5m" sind aus-
schliefilich Tiefgaragen zuldssig. Unter den Texlziffern 1.1.1 bis 1.1.4 werden Nut-
zungen flir weitere Baufenster zugelassen und mittels Buchstaben einander zu-
geordnet. Es erfolgen zusatzlich teilweise Gliederungen in Geschossen um im Erd-
geschoss eine differenzierte touristische Nutzung abzusichern.

In Teilbereichen des Sonstigen Sondergebieten SO 1 sind zusétzlich zu den alige-

mein zulassigen Nutzungen Holels und Hotelappartements zulassig. Die Zuldssigkeit
der Hotelappartements beschrankt sich auf die Obergeschosse. Die Erdgeschosse
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sollen offentlichen Nutzungen, wie z.B. Gastronomie oder Shops zur Verfigung ste-
hen. Hotelnutzungen und Hotelappartements werden in den Erdgeschossen daher
nur auf 50% der jeweiligen Gebaudegrundflache ausnahmsweise zugelassen.

Fir Hotels des gehobenen Standards ist es Gblich, Appartements anzubieten, die mit
giner Kochmoglichkeit versehen sind. Die Bildung von Teileigentum in diesem Be-
reich ist méglich, um einen wirtschaftlichen Betrieb des Hotels zu erméglichen. Um
Dauerwohnen oder ein lberwiegendes Wochenendwohnen der Teileigentimer aus-
zuschlieRen, hat die Stadt Fehmarn den stadtebaulichen Vertrag mit den Vorhaben-
trégern abgeschlossen. Um ein ausgewogenes und vielféltiges Ubernachtungsange-
bot am Sidstrand zu erreichen und so unterschiedliche Urlaubergruppen ansprechen
zu konnen, wird dber die Festsetzungen sichergestelit, dass neben dem Angebot fir
Selbstversorger auch normale Hotelzimmer in ausreichender Anzahl entstehen. Ei-
nerseits soll damit den internationalen Standards hochwertiger Hotels entsprochen,
andererseils aber der Anreiz zur vomn Hotelbelrieb losgelosten Nutzung verringert
werden.

Die Zuldssigkeit der Ferienwohnungen beschrankt sich auf die Obergeschosse. Die
Erdgeschosse sollen grundsatzlich offentlichen Nutzungen, wie z.B. Gastronomie
oder Shops zur Verfigung stehen. Ferienwohnungen werden in den Erdgeschossen
daher lediglich auf 50% der jeweiligen Gebdudegrundfliche ausnahmsweise zuge-
lassen. Durch die so ermdglichte Nutzungsmischung im Sondergebiet SO1 wird ein
Ubergang von den Eigentumswohnungen westlich des Gebietes (Strandburg) zu den
touristischen Nutzungen Ostlich des Gebietes (Meerwasserwellenbad, IFA-Hotel) ge-
schaffen.

Insgesamt dirfen die Verkaufsflichen im Sondergebiet SO 1 1.400 m? nicht Uber-
schreiten. Zur Deckung des touristischen Bedarfes sind kleinere Laden und Bouti-
guen typische Nebennutzungen im Zusammenhang mit einem Hotelbetrieb. Aufgrund
der Grofke der geplanten touristischen Anlage und des touristisch geprégten Umfel-
des werden Ladengréfen zwischen 50 m? und 100 m? angestrebt. Bei Bedarf kin-
nen Einheiten bis zu 250 m?* Grolle entstehen, Die Stadt hilt ein besonderes Ange-
bot an Gastronomie und Léden fir notwendig, um die qualitidtsverbessernden Mal-
nahmen im touristischen Bereich Sidstrand erreichen zu kénnen. Der Gast soll auch
diesen Teil der Freizeitnutzung hier befriedigen kénnen
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Dennoch halt die Stadt eine Beschrankung der Sortimente fir notwendig, die sich wie
folgt darstelit:

- Bilicher/ Zeitschriften,

- Bekleidung/ Lederwaren/ Schuhe

- Strandbekleidung/Sportartikel/ Spielwaren

- Foto/ Optik

- Uhren/ Schmuck

- Kunstgewerbe/ Souvenirs

- Zigaretten/ Tabak

- Drogerie/ Kosmetik

- Blumen .

- Lebensmittel! Getranke als Nebensortiment
Durch die Beschrankung des Sortimentes wird eine Konkurrenz zu den Einzelhan-
delszentren Fehmarns vermindert. Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldis-
counter sollen am Sihdstrand nicht entstehen. Ziel ist es, den durch den Bebauungs-
plan erméglichten zusatzlichen touristischen Bedarf teilweise vor Ort zu decken, ohne
die bestehenden Einzelhandelsstrukturen der Stadt in Burg sowie am Sidstrand zu
schwéchen. Die Stadt Burg hat eine attraktive Innenstadt, die die Touristen sehr ans-
pricht und die Versorgung der Bevilkerung liber das gesamte Jahr sicherstellt. Die

Erhaltung dieser Qualitat ist ein wichtiges Ziel der Stadt Fehmarn.

Das Sonstige Sondergebiet SO 2 Mehrzweckhalle® dient zu Zwecken der Freizeitge-

staltung und Veranstaltungen. Die Mehrzweckhalle ist bereits im Bestand vorhanden.
Die festgesetzten Nutzungen, sowie die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung ergeben sich aus dem Bestand. Die zuldssigen Nutzungen gewédhrleisten eine
vielfiltige Nutzung im Sinne und zur Forderung der touristischen Attraktivitdt am
Sidstrand. Selbstversténdlich sollen auch méglichst die Fehmaranerinnen und Feh-
maraner davon profifieren.

Das Sonstige Sondergebiel SO 3 Vereinsheim® dient dem vorhandenen Vereinsheim
und den damit verbundenen Nutzungen gemald Textziffer 1.3 der textlichen Festset-

zungen. Im Bereich der Griinflache mit der Zweckbestimmung .Sportplatz® sind Ten-
nisplatze zugelassen. Diese sind im Bestand bereits vorhanden. Zur Nutzung der
Sportanlage sind Sanitér- und Umkleider8ume erforderlich. Fir das Vereinsleben
sind aullerdem Gemeinschaftsrdume wiinschenswert.
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3.2.1 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind differenzierte Festsetzungen zum Malt der baulichen MNut-
Zung vorgesehen.

Lilbeck)

e - L L ] L _FR wal p W ]

Abb. 3: Prinzipschnitt zentraler Bereich / Ferienwohnungen (Verfasser PPP Architekten,
Libeck)
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Abb. 4: Lageplan Aufschiittungen (braun eingefarbt) (Verfasser PPP Architekten, Liibeck)

Die Stadt Fehmarn hat vertragliche Regelungen zu Obergréften fiir die Hotelappar-
tements (70 m?* bzw. 110 m®) und fiir die Ferienwohnungen (756 m* baw. 125 m?) mit
dem Vorhabentrager vereinbart. Zur Aufnahme in den Bebauungsplan sind diese
nicht geeignet, da diese Regelungen von den Regeln der DIN 277 abweichen. Die
Berechnung der Netto-Grundflache im Vertrag erfoigt unter Anwendung der Wohn-
flachenverordnung. Die Stadt Fehmarn hat im Rahmen der Genehmigungsplanung
umfangreiche Prifungsmabglichkeiten

In den Sonstigen Sondergebieten SO0 Ereinsheim

| h - L= || E
entsprechen die Festsetzungen dem baulichen Bestand. Die Festsetzungen waren
bereits Bestandsteil des Bebauungsplanentwurfes, der im Dezember/ Januar 2005/

2006 auslag.

Grundfiichenzahl (GRZ)

Fiir das gesamte Sonstige Sondergebiet SO1 gilt die in der BauNVO festgeschriebe-
ne maximale GRZ von 0,8. Um maéglichst grofte Teile der vorhandenen Grinflichen
arhalten und sichern zu kénnen, wurden die Bauflachen im Bebauungsplan maglichst
klein gehalten. Aus diesem Grunde ist die Festsetzung der Obergrenze nach BauN-
VO notwendig. Damit das Garagengeschoss in einen Erdsockel integriert werden
kann, wird festgesetzt, dass Aufschiittungen nicht auf die GRZ anzurechnen sind, so-
fern durch diese die Versickerung von Oberflaichenwasser nicht oder nur in geringem
Einfluss beeintrdchtigt wird.
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Im B-Plan ist aus stddtebaulichen Griinden eine GRZ von 0,8 festgesetzt, womit die
Zulassige Hochstgrenze ausgeschipft wird, Das resultiert daraus, dass im Plangebiet
einerseits moglichst zahireiche Ubernachtungsméglichkeiten zur Starkung des Tou-
rismus geschaffen werden sollen einschlielllich der begleitenden touristischen Infrast-
ruktur in Form von tourismusocrientiertem Einzelhandel und Gastronomie, aber auf
der anderen Seite moglichst grolte Grin- und Freiflichen zwischen den einzelnen
Gebduden erhalten werden sollen, Aulterdem erfordert allein das gewiinschte Hotel
neben der Hotelzimmern zusatzliche Infrastrukiur wie Gemeinschaftsraumea, Restau-
rant, Bar, Wellness-Bereiche und Tagungsbereiche (Haus des Gastes). Im Gegen-
satz zu Wohngebieten oder Ferienhausgebieten, die anders und nicht so infensiv ge-
nutzt werden wie das hier vorgesehene Gebiet mit (berwiegender Fremdenbeher-
bergung, ist deshalb eine die zulassige Obergrenze einhaltende GRZ erforderlich und
gerechtfertigt.

Geschosse, Geschossflachenzahl (GFL) und Ga ngeschosse

FUr das Sonstige Sondergebiet SO1A-M wird die GFZ mit 1,65 textlich feslgesetzt.
Die relativ hohe Baudichte ergibt sich aus dem stidtebaulichen Ziel, die zusatzliche
Fiachenversiegelung am Sidsirand moglichst gering zu halten. Um den in dem
JKurzgutachten zur Entwicklung der Beffenkapazitdt am Sidstrand® genannten Be-
darf von 800 — 1000 zusatzlichen Betten am Siidstrand decken zu kdnnen und
gleichzeitig die Flachenversiegelung gering zu halten, ist eine relativ hohe Baudichte
notwendig.

Deshalb werden Garagengeschosse auch nicht auf die Anzahl der Voligeschosse
angerechnet. (Zur Verdeutlichung: Bei zeichnerisch fesigesetzten sechs Volige-
schossen ist ein weiteres Vollgeschoss fur die Tiefgarage zuldssig. Die Tiefgarage
wird voraussichtlich ein oberirdisches Vollgeschoss, da es im Mittel mehr als 1,40 m
aus dem vorhandenen Geldnde herausragt.)

Gebiudehdhen

Insbesondere im Hinblick auf die Mdglichkeit, die beabsichtigten Kapazititen flir
Fremdenbeherbergung, Hotelnutzung und Hotelappartements wie auch Ferlenwoh-
nungen in einer den Anforderungen des Denkmalschutzes bzgl. des Haus des Gas-
tes gerecht werden zu kdnnen, ist wegen der geplanten aufgelockerten Bauweise ei-
ne bestimmie Héhenentwicklung fir die einzelnen Baukorper erforderlich und er-
wiinscht. Daher werden fir die einzelnen Baufelder maximale GebaudehShen bezo-
gen auf NN festgesetzt, die durch untergeordnete technische Bauteile in geringem
Umfang im Einzelfall iberschritten werden k&nnen.
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3.2.2

Die Gebaudehthen wurden unter besonderer Berlicksichtigung des baulichen Be-
standes und der denkmalpflegerischen Anforderungen fesigelegt. Das Gebiet am
Siidstrand ist bereits durch umfangreiche gréflere Gebaude und Bauensembles vor-
gepragt. Es sind folgende Gebdudehthen vorhanden:

Strandburg (im B-Plan 13,1, A% rd. 21,00 m {iber NN
Meerwasser-Wellenbad: 19,30 m {iber NN
Hotel-Tirme |FA; 50,50 m Uiber NN

In diese vorhandene stadtebauliche Situation figt sich die Planung ein. Es sind ge-
staffelle Gebaudehdhen zuldssig von 25,50 32,00 m dber NN im westlichen Plange-
biet bis zu 39,00 m {ber NN im norddstlichen Plangebiet. Denkmalpflegerische Be-
lange sind dabei berlcksichtigt.

Haus des Gastes

Im Bereich des Haus des Gastes wird der bauliche Bestand entsprechend den fislen
des Denkmalschutzes durch Baulinien festgesetzt (Baukbrperfestsetzung). Hier soll
das in das Denkmalbuch eingetragene ,Haus des Kurgasfes" mit seinem Terrassen-
sockel gesichert bzw. wiederhergestellt werden. Die Festsetzungen entsprechen dem
Bestand bzw. dem urspriinglichen, wiederherzustellenden Zustand.

Der das Haus des Gastes" umgebende Terrassensockel ist ebenfalls mit einer Bau-
linie umfasst. Eine Geschossigkeit muss fiir diesen Sockel nicht ergdnzend festge-
setzt werden. Es reichen die Festsetzungen der absoluten Héhen.

Die Festsetzungen zu der Hohe der Umgrenzungsmauem im Sondergebiet und der
Breite des Verbindungsgangs erfolgen aus Griinden des Denkmalschutzes, da das
Gebéude als denkmalgeschitzter Solitar erhalten bleiben, aber auch in den Holelbe-
trieb mit der Nutzung beispielsweise als Kongresszentrum integriert werden soll.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Fiir die Gebiete SO 1 und SO 2 ist eine abweichende Bauweise feslgesetzt, die das
vorhandene Gebdude bzw. der geplante Gebdudekomplex dieses erfordern. Zusétz-
lich sind Baukdrper mit L&ngen Uber 50 m ab dem 3. Obergeschoss zu gliedern.
Durch diese Feslsetzung soll sichergestellt werden, dass die Baumasse in verlragli-
chere Grofien im Verhéltnis zur benachbarten, denkmalgeschitzten Bebauung (Haus
des Kurgastes, Meerwasserwellenbad) gegliedert wird.

Die Festsetzungen zur Bauweise werden erganzt durch baugestalterische Festset-
zungen, um eine Integration der neuen Gebdude in das stadiebauliche Gesamten-
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semble am Sidstrand zu gewdhrleisten (vgl. auch die Begriindung zu den Gebdude-
hihen).

hauba : achen im SO 1-Gebiet werden durch Baufenster,
bestehend aus Baugrenzen bzw. Baulinien, festgelegl. Samtliche Gebdudeteile sind
ausschiieflich innerhalb dieser Baufenster zu errichten.

Um die Tiefgarage in einen Erdsockel integrieren zu kdnnen (siehe obige Schnitte
und Lageplan Aufschiittungen Abb. 1-4), kdnnen in dem Sonstigen Sondergebiet
S0O1 Aufschittungen aus versickerungsfihigem Material aulerhalb der {iberbauba-
ren Grundstiicksfliche zugelassen werden, sofern denkmalpflegerische und natur-
schutzrechtliche Belange dem nicht entgegenstehen.

Fiir die Sonstigen Sondergebiete SO1 F-K sowie SO 2 wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB eine vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsflichen mit
0,5h festgeselzt. Hierflr gibt das BauGB seit der letzten Novellierung eine entspre-
chende Rechisgrundiage. Die Stadt Fehmam hélt diese abweichende Regelung auch
im Vorgriff auf die voraussichtlich im Jahr 2008 kommende neue Landesbauordnung
Schleswig-Holstein fiir vertretbar und angesichts der konkreten Situation fir ange-
messen. Unter Berlicksichtigung der besonderen siddtebaulichen Situation, die ge-
prégt ist vom IFA-Komplex im Osten und GeschoRwohnungsbau (Fewo) im Westen
des Plangebietes, ist eine verringerte Abstandsfliche sinnvoll. Diese Festsetzung
dient auch einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Die Reduzierung der Abstandsflache auf 0,5 h ist auch notwendig, damit das im Be-
reich SO1 F-K geplante Hotel in moglichst grolem Abstand zum Haus des Gasfes"
gebaut werden kann und damit denkmalpflegerische Belange gewahrt bleiben.

Fiir das Sonstige Sondergebiel SO 2 wird die vorhandene Mehrzweckhalle” fesige-
setzt. Da die Planung keine Wohnrdume oder sonstige RGume zum sténdigen Auf-
enthalt von Menschen vorsieht, sind durch die reduzierten Abstandsflachen keine ne-
gativen Auswirkungen filr das Gebiet SO 2 zu erwarlen. Bei dem geplanten Hotel im
Gebiet SO 1 beschraénken sich die reduzierten Abstandsflichen auf die Nordseite des
Gebaudes, so dass von einer Verschlechterung der Belichtungsmoglichkeit nicht
ausgegangen werden kann. Der Abstand zwischen den Geb&uden ist auch bei einer
reduzierten Abstandsflaiche ausreichend grofl, um sicherzustellen, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt und die ausreichende Belichtung der Gebau-
de sichergestellt sind.
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3.2.3 Sonstige Festsetzungen

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen nach
§14 Abs. 1 BauNVO aulterhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen ausgeschlos-
sen. Durch diese Festselzung soll eine weitere Flachenversiegelung vermieden und
ein hoher Griinflachenanteil erreicht werden.

Baugestalterische Festsetzungen in Verbindung mit den Vorgaben zur Bauweise sind
wichtige Inhalte des Bebauungsplanes um eine gute Integration des Vorhabens in
den stddtebaulichen Kontext am Sldstrand zu gewdhrleisten.

3.3 ErschlieBung
Die Erschllelfung des Plangebietes erfolgt (ber die Strandallee.

Im Rahmen gesamtstadtischer Untersuchungen zur Verkehrssituation und Verkehrs-
entwicklung zum Bau einer westlichen und sidlichen Umgehung der Stadt Burg a. F.
wurden auch akluelle Verkehrserhebungen und -prognosen zum Verkehrsaufkom-
men auf der Strandallee durchgefihrt (Verkehrstechnische Untersuchung, Januar
2008, Merkel Ingenieur Consult, Bad Doberan). Auf der Strandallee sldlich der Ein-
mindung Griner Weg wurden am 02.08.2007 B.750 Fahrzeuge als durchschnittliche
tdgliche Verkehrsmenge an diesem Werktag ermittelt (DTVy). Am 20.09.2007 lag
dieser Wert. bei 3.550 Fahrzeugen. Der Schwerlastverkehrsanteil lag jeweils bei 2%.
Aufgrund der Ausbauzustandes der Strandallee ist festzustellen, dass diese ausrei-
chend leistungsféhig ist um den zusétziichen Verkehr aufzunehmen. Zur Schallsitua-
tion wird auf Ziffer 4. der Begrindung verwiesen.

Fir das Plangebiet liegt ein Verkehrsgutachten der Masuch + Olbrisch Ingenieurge-
sellschaft fir das Bauwesen mbH vom 08.04.2008 vor. In diesem wird die vorhande-
ne Verkehrssituation im Bereich der B-Plangebiete Nr. 54a und Nr. 54¢ in Burgtiefe/
Sldstrand auf der Insel Fehmarn analysiert und die Abwicklung der kiinftig zu erwar-
tenden Verkehre lberprift.

Fiir die durch die Realisierung der B-Plane zusétzlich zu erwartenden Verkehrsmen-
gen und das allgemeine Verkehrsaufkommen wurden Uberschldgige Leistungsfahig-
keitsnachweise bezogen auf die Knolenpunkte Strandallee/ Planstralie A, Strandal-
lee/Planstraiie B, Strandallee/ Zufahrt IFA und Strandallee/ Ausfahrt IFA durchge-
fihrt. Die Leistungsfahigkeitsberechnungen ergaben, dass die prognostizierten Ver-
kehre an durchschnittlichen Ferientagen sowohl an den Knotenpunkien Strandallee/
Planstralte A und Strandallee/ Planstralle B als auch an der Ein- und Ausfahrt zum
Parkplatz IFA leistungsgerecht abgewickelt werden kdnnen. Die Qualitat des Ver-
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kehrsablaufes kann als gut bewertet werden. Engpésse, die an absoluten Spitzenta-
gen wahrend der Ferien sowie bei sehr stark konzentrierten Abfahrisverkehren zu
beobachten sind, werden auch zukinftig auftreten. MaBnahmen zur Vermeidung die-
sar eher seltenen Defizite sind nicht erforderlich und ergeben sich auch nicht durch
die Realisierung der B-Pléne Nr. 54a und Nr. 54c.

Zur Entlastung der Innenstadt des Oristeils Burg ist eine Ortsumgehung von der
Kreisstralle 43 Uber Burgstaaken bis zur Strandallee und somit nach Burgtiefe ge-
plant. Hier ist die Stadt Fehmarn in konkreten Planungen. Als letzter Teilabschnitt ist
dann der Anschluss von der Strandallee bis zur K 44/ L209 (Inselosten) geplant. Mit
dieser Ortsumgehung von der K 43 (iber Burgstaaken zur Strandallee nach Burgtiefe
soll der touristische- und sonstige Verkehr von der Abfahrt Avendorf der E 47/ B 207
in die touristischen Zentren geflhrt werden.

Innere Erschliefung

Das sonstige Sondergebiet SO 1 wird lber die Zufahrisstralle der westlich des Plan-
gebietes liegenden Parkplitze (Planstrale A) sowie (ber die im Osten des Plange-
bietes gelegene Zuwegung (Planstrale B) erschlossen.

Die Planstrale B dient vorrangig dem Anlieferverkehr sowie der Hotelzufahrt. Entlang
der nirdlichen 40 m Strafle bestehen Wendemadglichkeiten lber den vorhandenen
Busparkplatz. Eine Wendemdglichkeit Gstlich des SO 1-Gebietes B besteht auf der
Hotelvorfahrt, die etwa 95 m siidlich der Flachen am Busparkplatz liegt. Eine zusétz-
liche Bedarfswendemaoglichkeit flir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge kann auf
den ostlich der Planstrale B gelegenen Flachen ermrichtet werden. Die sidlichsten 20
m der Planstralte B dienen Fulltgéngemn und Radfahrern sowie als Rettungsweg.

Die Erschliellung des Sondergebietes SO 2 erfolgt direkt dber die Strandallee bzw.
Uber die Planstralle B. Das Sondergebiet SO 3 kann Uber die &ffentliche Flache er-
schlossen, die offentlich-rechtliche Absicherung der Zuwegung kann {iber eine Bau-
last gewéhrleistet werden.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 1 soll keine Verbindung fiir Kraftfahr-
zeuge zwischen den Planstralien A und B entstehen. Lediglich flr Rettungsfahrzeu-
ge ist die Durchfahrt im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes am Nordrand
des SO 1 maéglich. Hier ist die Einhaltung der DIN 14090 im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen. Um eine flexible Nutzung der Tiefgarage zu ermbglichen, kann
eine Durchfahrung zwischen beiden Ein- und Ausfahrien ausnahmsweise zugelassen
werden.
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3.3.1

3.3'2

3.3.3

Fult- und enetz

FuBwege zwischen Strandallee und Promenade sind im Westen und im Osten des
Plangebietes vorhanden. Weitere fuBlaufige Verbindungen sind mit der Strandpro-
menade und dem Gehweg entlang der Strandallee vorhanden. Entlang der Strandal-
lee verlduft ein Radweg, der die Westspitze der Halbinsel Burgtiefe in Gstlicher Rich-
tung mit den anderen Ortsteilen der Stadt Fehmamn verbindet

Stellplitze

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 sind die notwendigen privaten Stellplatze (ca. 600)
innerhalb der Uberbaubaren Flache in Form eines Garagengeschosses (Tiefgarage)
unterzubringen. AuBerhalb der dOberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze
nicht zugelassen.

Im gesamten Bereich der Halbinsel Burgtiefe nehmen Stell- und Parkplatzflachen
derzeit ca. 1/7 der Flache ein. Um den Versiegelungsgrad des Bodens nicht unnétig
weiter zu erhdhen soll der zusalzliche Flachenbedarf fir den ruhenden Verkehr ge-
ring gehalten werden. Stellpltze sind daher in Tiefgaragen im Bereich der Uberbau-
baren Grundsticksflachen unterzubringen. Lediglich im Bereich der im Osten des
Gebietes vorgesehenen Hotelzufahrt (Planstral’e B) sind bis zu 10 oberirdische
Stellplétze zugeldssig, um Gésten das einchecken und das Ausladen des Gepacks
Zu erleichtern.

Parkplatze

Entlang der Strandallee sind einseitig 6ffentliche Parkplidtze in Senkrechtaufstellung
angeordnet. Diese sind weitgehend schon im Bestand vorhanden. Aulerhalb des
Plangebietes stehen im unmittelbaren stadtebaulichen Umfeld zudem in groRerer
Zahl Parkplatze zur Verflgung (vgl. auch Anlagen).

Griinplanung

Nordlich des sonstigen Sondergebietes SO 1 werden auf der ehemaligen Waldflache
offentliche Griinflichen festgesetzt. Ziel ist es, an dieser Stelle den Charakter des
Gebietes zu erhalten, Es ist auch bei der Standortwahl flr einen von West nach Ost
neu anzulegenden Weg oder fiir das zu verlegende Toilettenhauschen darauf zu
achten, dass hier, wenn erforderlich, nur die im Bestand stehenden Nadelbdume,
zumeist Fichten, gefallt werden mussen. Laubgehblze sollen geschont werden.

Eine Absicherung bzw. Fesisetzung &ffentlicher Wege auf dffentlichen Flachen im
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Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Im Bereich der Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz’ sind Tennisplitze
zugelassen. Diese sind im Bestand bereits vorhanden. Auf der &ffentlichen Griinfla-
che Parkanlage” ist die Errichlung einer &ffentlichen WC-Anlage zuldssig. Diese er-
setzt die im Bestand vorhandene Anlage, die fir die Bebauung des sonstigen Son-
dergebietes SO 1 rickgebaut werden muss.

4 Schallschutz

Zu der Planung liegen drei Schallgutachten zu allen Auswirkungen der Planung vor:

Anlage 6a: Larmtechnische Untersuchung, Verfasser: M+O Immissionsschutz, In-
genieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH, Osisteinbek, Stand:
08.04. 2008

Anlage 6b: Lirmtechnische Untersuchung - Verkehr -, Verfasser: M+0 Immissi-
onsschutz, Ingenieurgesellschaft fiir das Bauwesen mbH, Oststeinbek,
Stand: 14.07.2008

Anlage 6c:  Larmtechnische Kurzstellungnahme - Verkehr Neue Tiefe -, Verfasser:
M+0 Immissionsschutz, Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH,
Oststeinbek, Stand: 14.07.2008

Damit wird der Nachweis erbrachl, dass aufgrund der Planung keine erheblichen
Auswirkungen entstehen. Zu den Ergebnissen der Gutachten im Einzelnen:

4.1 Anlagenbezogener Lirm der geplanten Sondergebiete:

Fiir das Plangebiet wurde durch die M+0O Immissionsschutz Ingenieurgesellschaft fir
das Bauwesen, vom 14.03.2008, eine Lérmtechnische Untersuchung erstalit.

Zum Schutz der umgebenden schutzwirdigen Nutzungen vor Emissionen aus dem
Gebiet wird in dem Gutachten empfohlen, die Sondergebiete SO 1 und SO 2 mit
Larmkontingenten zu belegen. Dieser Empfehlung im Bebauungsplan gefolgt.

Auszug aus dem Gutachten, Ziffer 7, Seite 2:

Kentingentierung

Zuldsslg sind nur Vorhaben (Anlagen cder Eefrieba), deren Geriusche die in der fal-
genden Tabelle angegebenen Emisslonskontingents Lex i fir jede Teilfidche i Zu je-
dem schutzwirdigen Geblet k weder tags (& Uhr bis 22 Uhr) noch nachts (22 Uhr bis
& Unr) dberschreiten.
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Die Stadt Fehmarn weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass mit den gewahl-
ten Festsetzungen ein groBtmogliches Malk an Schallschutz fir die Anlieger gewahr-
leistet wird. Der Vorhabentrger muss im Baugenehmigungsverfahren nachweisen,
dass die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden. Damit ist garan-
tiert, dass Anwohner (insbesondere an der Strandburg) keine unzuldssigen Immis-
sionen ausgesetzt werden. Entsprechend den Aussagen des Schallgutachtens hat
die Strandburg” einen Schutzanspruch, der dem eines Allgemeinen Wohngebietes
(§ 4 BauNVO) entspricht.

Weitere Details konnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren, sofern erfor-
derlich, auf Grundlage erganzender schalltechnischer Untersuchungen geregelt wer-
den.

4.2 Emissionen von 6ffentlichen Straflen

Im Rahmen eines Gutachtens wurden die Auswirkungen der Planung bzw. die Ver-
kehrsmengenzunahme auf Gffentlichen Strallen untersucht:

Larmtechnische Untersuchung - Verkehr -, Verfasser: M+0 Immissionsschuiz, Inge-
nieurgeselischaft fiir das Bauwesen mbH, Oststeinbek, Stand: 14.07.2008

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

1.  Zusammenfassung

Aul Burgtiefe, Fehmam ist die Realisierung von Ferignwohnanlagen, Holslappane-
ments und Hotels geplant. Die gednderten Nutzungen bewirken dabel eine Steigerung
der Verkehrsmenge, Mit der voriegenden schalltechnischen Untersuchung solien die
Effekte der Verkehrsmengenzumahme auf die nachstgelegene schillzenswerten
{Wohn-) Bebauung festgestelll werden,

Generell ist im Frognose-Flantfall eine Erhdhung des Verkehrsiarms festzustellen, Die
Zunahmen der Beurleilungspegel gegentber dem Prognose-Nullfall sind jedoch an al-
len Immissionsorien mil Werten von 0,6 bis zu 1,7 dB(A) gering. Die Erheblichkeits-
schwelle von 3 dBA) wird an Keinen Immissionsor ermeaicht.

Insgesami sind die Zunahmen des Stralenverkehrslarms durch den B-Plan Sda won
untergeardneter Bedeutung. Aktive Larmschutzmalnatmen auf Grund des durch den
B-Plan 54a zusalzlich erzeuglen Verkehrsaufkommens sind daher nicht notwendig,
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tellweise am Hotel IFA sowie an der
Strandburg leicht Uberschritten. Dieses betrifft ausschlieflich den besonders schutz-
bedirftigen Nachtzeitraum. Aktive Schallschutzmalinahmen sind hier jedoch im
Plangebiet nicht méglich um die Uberschreitungen in den Obergeschossen der ge-
nannten Gebaude zu ermbglichen. Durch vertretbare technische MaBknahmen (Larm-
schutzwénde) kann in den Obergeschossen kann keine Reduzierung erreicht wer-
den.

Auch an der Segelschule, Segelverein und der Surfschule kommt es nachts zu Uber-
schreitungen. Da hier aber keine schutzwirdigen Nutzungen erfolgen ist dieses nicht
relevant.

Insgesamt handelt es sich nur um geringfligige Uberschreitungen, die unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle und weil unterhalb der Grenzwerte der 16. BImSchV liegen.
Die Stadt Fehmam halt die Planung damit fiir vertretbar.

Im Rahmen einer weiteren Untersuchung wurden auch die Auswirkungen auf die
Emissionspegel an der Strandallee im Ortsteil Neue Tiefe dargestelll. Hierbei wurden
die Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 54a untersuchl. Vorbemerkt werden
muss jedoch, dass die stadtebaulichen Orientierungswerte fir den Ort bereits heute
Uberschritten werden. Die Stadt Fehmarn hall die vom Schallgutachter ermittelte Er-
héhung der Emissionspegel jedoch fiir vertretbar, da sie unterhalb der Wahrnehm-
barkeitsschwelle liegt. Auszug aus dem Gutachten:

Larmtechnische Kurzstellungnahme - Verkehr Neue Tiefe -,
Verfasser: M+0O Immissionsschutz, Ingenieurgesellschaft filr das Bauwesen
mbH, Ostsfeinbek, Stand: 14.07.2008

Der Vergieich der Emissionspegel des Prognose-Nullfalls (Michtdurchflihrung der Pla-
nung) mit denen des Prognose-Planfalls (Durchflhrung der Planung) zeigt, dass ge-
nerell eine Erhdhung des Verkehrslams zu erwarien isl. Die Zunahmen der Emissions-
pegel im Prognose-Planfall gegenibear dem Prognose-Nullfall sind jedoch mit bis zu 0.8
dB(A) gering. Diese Pegelzunahmen liegen dabei unlerhalb des Bereichs der Wahr-
nehmbarkeitsschwelle van 1 dB(A), die Erheblichkeitsschwelle van 3 dB{A) wird nicht
erreicht.

Insgesamt sind die Zunahmen des Stratenverkehrsiarms aut der Stralke Strandalles
durch den B-Plan 54a schalltechnisch von untergecrdneter Bedeutung.
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4.3 Sportldarm (Tennis)

Das o. g. Schallgutachten vom 14.03.2008 ergab, dass eine nachtliche Nutzung der
Tennisplatze die Grenzwerte fiir das Sondergebiet SO 1 (berschreiten wiirde. Textli-
che Festsetzungen zur Beschrankungen der Nutzungszeiten sind nicht méglich. Die
Stadt Fehmarn als Eigentlimerin der Fldche wird {iber eine Verdnderung der Vertrage
auf die Nutzungszeiten der Tennisplatze Einfluss nehmen und ein vertrégliches Ne-
beneinander gewshrieisten.

4.4 Freizeitlarm (Spielplatz)

Auf Grundlage des o. g. Schallgutachtens vom 14.03.2008 und angesichis eines aus-
reichenden Abstandes zwischen Spielplatz und SO 1-Gebiet geht die Stadt Fehmarn
von keinem Konflikipotenzial aus.

Die pauschale Aussage des Gutachtens .Die Errichlung von Anlagen zur Beleuch-
fung ist unzuwidssig.” kann im Bebauungsplan nicht durch Festsetzungen beriicksich-
tigt werden. Hier sind individuelle Ldsungen im Rahmen des Planzuges zu entwi-
ckeln. Selbstverstandlich milssen auf einer dffentlichen Griinflache nachts die wich-
tigsten Wege beleuchtet werden, auch wenn Sie an einem Spielplatz vorbeifihren.

4.5 Strandnutzung

Da die Planung der touristischen Entwicklung dient, schliel(t die Stadt Konflikte mit
Nutzungen auf dem &ffentlichen Badestrand aus und hélt eine erganzende schall-
technische Begutachtung nicht fiir erforderlich. Der gesamte Raum ist aufgrund der
Meeresndhe bereits durch einen Meeresgerauschpegel vorbelastet.

5 Ver- und Entsorgung

Im Bereich der Baufenster im SO 1 befinden sich Gas- und Stromleitungen der EON-
Hanse sowie stadtische Schmutzwasserkanéle. Im Randbereich des SO1-Gebietes
liegen auflerdem Regenwasserkandle. Im Falle einer Uberbauung der betroffenen
Flachen sind die Leitungen und Kandle in den Bereich des Leitungsrechtes nordlich
des Sondergebietes zu verlegen. Die Kosten fir diese Malnahme sind von dem In-
vestor zu tragen. Die bei den Ver- und Entsorgungsmalnahmen entstehenden Kos-
ten werden von den Begiinstigten getragen.
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5.1 Stromversorgung

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

5.2 Wasserver-/ und -entsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den Wasserbeschaffungsverband der Stadt
Fehmam. Die Trinkwasserversorgung wirft in Spitzenzeiten ein Problem auf. Der
Wasserbeschaffungsverband der Stadt Fehmam wird eine Netzverstarkung vorneh-
men. Die Sicherung erfolgt Uber den stadtebaulichen Vertrag.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber das stédtische Schmutzwasserkanalnetz mit
Hilfe von Gefélle- und Druckrohrieitungen in die Kldranlage der Stadt Fehmarn im
Ortsteil Burg/ Burgstaaken.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt dber das stidtische Regenwasserleitungsnetz in

den Burger Binnenses.

5.3 Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

5.4 Loéschwasserversorgung

Der Feuerschutz auf der Insel wird die Freiwilligen Feuerwehren gewahrieistet. Das
Plangebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten ausgestattet.

Die Loschwasserversorgung wird dber den Wasserbeschaffungsverband gesichert.
Lediglich in Spitzenzeiten kinnen derzeil Probleme aufireten. Der Wasserbeschaf-
fungsverband wird eine Netzverstdrkung vormehmen, so dass zum Zeitpunkt der
Neubebauung eine Loschwasserversorgung von 96cbm/h fiir zwei Stunden im Un-
kreis von 300 m, gemdl Erlass des Innenministeriums vom 24.08.1999 (Verwal-
tungsvorschrift Gber die Loschwasserversorgung), sicher gestellt ist.

5.5 Gasversorgung/ Nahwirmeversorgung.

Im Plangebiet betreibt die EON-Hanse AG ein Nahwérmenetz. Kapazitaten fiir weite-
re Anschliisse sind vorhanden.
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6 Umweltbericht gem&R § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Mach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fiir diesen Bauleitplan folgenden Umfang
und Detaillierungsgrad fest, der bei der Ermittlung der Belange fir die Abwigung er-
forderlich ist:

6.1 Umweltpriifung

Fiir das Verfahren zum Bebauungsplan 54a der Stadt Fehmam wurde eine Umwelt-
prifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. Tund §1 a
BauGB durchgefihrt. Die Ergebnisse wurden in einem durch die Brien Wessels
Werning GmbH erstellten Umweltbericht dargestellt. Der Umweltbericht liegt dieser
Begrindung als Anlage bei.

6.2 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung des Umweltberichtes:

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 54a liegt im mittleren Teil der Halbinsel Burgtiefe und
umfasst eine Fliche von ca. 7,6 ha. Der Bebauungsplan hat das Ziel, im Ferienzentrum Burg-
tiefe den Neubau eines Ferienresorts mit Hotel und Apartmenthiusern zu ermaglichen.

Fir das Schutzgut Menschen sind durch die geplanten Beherbergungseinrichtungen und Nut-
tungen keine erheblichem Beeintrdchtigungen durch plangebietsbezogene Gerdauschimmis-
sionen zu erwarten, da die erforderlichen Richtwerte mit den getroffenen Festsetzungen im
B-Plan eingehalten werden. Zunahmen des StraBenverkehrslirms, die sich aus dem Ver-
kehrszuwachs auf der Strandallee und in Neue Tiefe durch die geplanten Vorhaben ergeben,
sind schalltechnisch von untergeordneter Bedeutung. Infolgedessen sind sie ebenfalls als
nicht erheblich fir das Schutzgut Menschen einzuschitzen.

Durch die Neubebauung werden mehrere Einrichtungen fiir die Erhelung (Bolzwiese,

Beachvolleybalifeld, Spielwiese etc.) im Geltungshereich entfallen. Als Kompensation hierfiir
werden gestalterische MaRnahmen an einem Geschiebe- und Bodenerlebnispfad an der Ost-
kiiste von Fehmarn vorgenommen. Der ebenfalls liberplante Spielplatz und der Ponyreitplatz
werden innerhalb von Burgtiefe verlegt und bleiben in erreichbarer Nahe.

Fiir die Schutzgiter Klima und Luft sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
Dieses gilt auch fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter. Die Schutzgiter Boden und
Wasser werden durch die Neuversiegelung und Bebauung von Flachen sowie durch Boden-
anschiittung erheblich beeintrichtigt. Hierflr ist ein Ausgleich in einem Umfang von 16.355
m? vorgesehen. Fiir die Schutzgliter Pflanzen und Tiere ist durch den Verlust von ca. 1,3 ha
Waldfliche mit Bedeutung als Lebensraum fiir Laufkifer, Vogel und Flederm3use mit erheb-
lichen Beeintrichtigungen zu rechnen. Weiterhin wird die verbleibende Waldfliche als
Grinfliche ausgewiesen, sodass sich hierdurch ein Erfordernis zur Ersatzaufforstung nach
LWaldG ergibt.
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Streng und besonders geschiitzte Vogel-, Fledermaus- und Laufkiferarten sind von der ge-
planten Bebauung betroffen. Durch die Beschrinkung des Zeitpunktes der Rodungsarbeiten,
Schaffung van Ersatziebensrdumen im Geltungsbereich und auf den geplanten Ausgleichsfia-
chen bleibt die dkologische Funktion der Lebensstétten fiir die lokalen Populationen erhal-
ten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden durch den B-Plan nicht ausgeldst.

Fir das in der Nahe liegende EU-Vogelschutzgebiet DE 1633-491 ,Ostsee dstlich Wagrien”
entstehen durch den B-Plan keine erheblichen Stirungen, so dass das Vorhaben als vertrig-
lich mit den Erhaltungszielen dieses Schutzgebiet eingeschitzt wird.

Beim Schutzgut Landschaft entstehen fiir den Teilaspekt Landschafts- und Ortsbild erhebli-
che Beeintrachtigungen, da durch die Bebauung die ca. 200 m lange unbebaute Freifliche
entlang der Strandpromenade entféillt und die geplanten Gebdudeh&hen die verhandenen
Héhendimensionen 2.T, deutlich Gberschreiten.

Der Ausgleich fiir die Waldrodung und fir die Beeintrichtigungen der Schutzgiiter Pflanzen,
Tiere, Boden, Wasser sowie Landschaft {Landschafts- und Ortsbild] wird zum gréoBRten Teil auf
zwei Flichen auBerhalb des Geltungsbereichs, teilweise multifunktional gemeinsam mit der
Ersatzaufforstung erbracht. Durch die geplante Aufforstung auf einer artenarmen Griinland-
flache und die Entwicklung von Intensivgriinland zu Extensivgrinland entstehen positive
Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaushalt sowie artenreiche Pflanzengesell-
schaften, die auch Lebensraumbedingungen fiir die Tierwelt schaffen und das Landschafts-
bild aufwerten. Eine weitere kleine Ausgleichfliche wird fiir betroffene Laufkiferarten ést-
lich des Geltungsbereiches im Bereich der Drachenwiese hergerichtet.

Insgesamt kann daher festgestellt werden, dass im Rahmen der Realisierung der Planung
durch den Bebauungsplan Nr. 54a keine erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben wer-
den,

6.3 Abwigung der Umweltbelange

6.3.1 Schutzgut Menschen

Wihrend der Spielplatz und der Ponyreitplatz verlegt werden, gehen die Bolpwiese, die
Spielwiese an sich, das Beachvolleyballfeld, der Ringtennisplatz und der Trampolinplatz da-
gegen verloren und werden nicht ersetzt. Der den Wald durchlaufende FuBweg wird wegen
der geplanten Bebauung in den verbleibenden nérdlichen Teil verlegt. Die bisher mbgliche
direkte fuBldufige Verbindung von der Strandpromenade lber die Bolzwiese in den Wald
entfallt. Insgesamt wird das Angebot fir die landschaftsbezogene Erholung im Geltungsbe-
reich erheblich eingeschrankt. Als Ausgleich fiir diese Beeintrdchtigung werden gestalteri-
sche Aufwertungsmalnahmen an einem Geschiebe- und Bodenerlebnispfad dstlich von Ka-
tharinenhof an der siidlichen Ostkiiste Fehmarns durchgefiihrt (vgl. Ausfilhrungen im Fach-
beitrag fur Natur und Landschaft).

Gemik larmtechnischer Untersuchung kénnen von der Tennisplatzanlage und dem verlegten
Spielplatz Gerduschemissionen ausgehen, die nachts die erforderlichen Immissionsrichtwerte
fiir die innerhalb und auBerhalb des B-Plangebietes liegenden schutzwiirdigen Nutzungen
dberschreiten kinnen.
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Um auszuschlieBen, dass vom 501-Gebiet unzuldssige Emissionen ausgehen, werden im Be-
bauungsplan fir das 501 maximal zuldssige immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel festgesetzt. Dadurch wird gewdhrleistet, dass die Gerduschemissionen vom 501
unterhalb der anzusetzenden Immissionsrichtwerte bleiben. Um die Einhaltung dieser Be-
schrankungen nachzuweisen, soll im Rahmen des konkreten Baugenehmigungsverfahrens
eine betriebsbezogene Lirmimmissionsprognose vorgelegt werden.

Durch die neuen Nutzungen im B-Plan Nr. 54a ist gemiR Verkehrsprognose 2020 vom Biiro
Masuch+Olbrisch ein Verkehrszuwachs auf der Strandallee zu erwarten, der vor allem wih-
rend der Ferienzeiten auftritt. Zu Spitzenzeiten werden hier zusdtzlich rd. 1.900 Kfz/24h
prognostiziert; dies entspricht einer Stelgerung von rd. 35% gegeniiber der Verkehrsprogno-
se 2020 mit rd. 5.600 Kfz/24h fiir den Prognose-Nullfall. Im Bereich Neue Tiefe werden zu-
sitzlich rd. 3.200 Kfz/24h prognostiziert; dies entspricht ebenfalls einer Steigerung von rd.
35% gegenliber der Verkehrsprognose 2020 mit rd. 9.080 Kfz/24h fiir den Prognose- Nullfall.

Flir den Bereich Strandallee kommen die Gutachter im Ergebnis ihrer larmtechnischen Un-
tersuchungs zu folgendem Ergebnis; "Generell ist im Prognose-Planfall {DurchfGhrung der
Planung) eine Erhdhung des Verkehrslarms festzustellen. Die Zunahmen der Beurteilungspe-
gel gegeniiber dem Prognose-Nullfall (Nichtdurchfihrung der Planung) sind jedoch an allen
Immissionsorten mit Werten von 0,6 bis zu 1,7 dB(A) gering. Ein Teil der Pegelzunahmen liegt
damit unterhalb des Bereichs der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB{A), die Erheblich-
keitsschwelle von 3 dB(A) wird an keinem Immissionsort erreicht.

Insgesamt sind die Zunahmen des Stralenverkehrsldrms durch den B-Plan 54a von unter-
geordneter Bedeutung. Aktive LarmschutzmaBnahmen auf Grund des durch den B-Plan 54a
zusitzlich erzeugten Verkehrsaufkommens sind nicht notwendig.”

Fiir den Bereich Neue Tiefe kommen die Gutachter im Ergebnis ihrer lirmtechnischen Kurz-
stellungnahmes zu folgendem Ergebnis: "Der Vergleich der Emissionspegel des Prognose-
Mullfalls (Nichtdurchfiihrung der Planung) mit denen des Prognose-Planfalls (Durchflihrung
der Planung) zeigt, dass generell eine Erhihung des Verkehrslarms zu erwarten ist. Die Zu-
nahmen der Emissionspegel im Prognose-Planfall gegeniiber dem Prognose-Nullfall sind je-
doch mit bis zu 0,9 dB{A) gering. Diese Pegelzunahmen liegen dabei unterhalb des Bereichs
der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB{A), die Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) wird
nicht erreicht.

Insgesamt sind die Zunahmen des StraBenverkehrsldrms auf der StraBe Strandallee durch
den B-Plan 54a schalltechnisch von untergeordneter Bedeutung.”

fuf Grund der Ergebnisse aus den ldrmtechnischen Untersuchungen ist davon auszugehen,
dass durch die Vorhaben im Gebiet des B-Planes Nr. 54a bezogen auf Verkehrslarm keine er-
heblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen im Plangebiet und auRerhalb zu erwar-
ten sind.

Der Abtransport des Erdaushubs fiir die Tiefgarage (ca. 22.000 m?®), der voraussichtlich nicht
auf Fehmarn untergebracht werden kann, erzeugt wihrend der Bauphase zusdtzlichen Likw
Verkehr auf der Strandallee, in Burg und auf dem anschlieRenden Verkehrsnetz. Bei einer
Annahme von maximal ca. 40 Lkw-Beladungen a 20 m* pro Arbeitstags sind maximal 80 Lkw
Fahrten pro Arbeitstag wdhrend der Bauphase zu erwarten. Dies entspricht einer Zunahme
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von 2% bezogen auf die oben angegebene Verkehrsbelastung wihrend der Saison. Es kann
jedoch davon ausgegangen werden, dass die Bauphasen auBerhalb der Saisonzeiten liegen
werden, in der die vorhandene Verkehrsldrmbelastung auf der Strandallee und in Burg von
vornherein geringer ist. Fiir den gesamten Abtransport sind insgesamt ca. 5 - 6 Wochen an-
zusetzen. Da die geplante Bebauung in mehreren Bauabschnitten vorgesehen ist, teilt sich
die damit verbundene zusdtzliche Lirmbelastung fir die anliegenden Siedlungsgebiete auf
mehrere klirzere Zeitphasen auf.

Der zusatzliche Lkw-Verkehr flhrt zu einer Erhdhung des Schadstoff- und StaubausstoRes.
Unter Beriicksichtigung der besonderen, windexponierten Lage am Meer wird die Belastung
fiir die angrenzenden Nutzungen als unerheblich eingeschétzt, Die Entliftung der Tiefgarage
kann eine zusdtzliche Belastung mit Abgasen in den unmittelbar umgebenden Bereichen be-
deuten. Dies ist abhdngig von der Position der Belliftungsausginge. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die Entliftung nicht in Bodenndhe und nicht im Bereich von FuB- oder Radwegen
erfolgt. Unter dieser Vioraussetzung und in Anbetracht der angesprochenen windexponierten
Lage wird die Zusatzbelastung durch Abgase aus der Entliiftung als unerheblich eingestuft.

Schutzgut Pflanzen

Durch die Ausweisung neuer Bauflichen in den sonstigen Sondergebieten gehen ca. 1,3 ha (=
2/3) der Waldfliche verloren. Insgesamt ist dadurch von einer erheblichen Beeintrichtigung
des Schutzgutes Pflanzen auszugehen, die Ausgleichsmalnahmen fiir die beeintrachtigten
Werte und Funktionen erforderlich machen. Weiterhin wird fir den verlorengehenden Wald
eine Ersatzaufforstung nach LWaldG notwendig. Dariiber hinaus sind Fldchen mit allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturschutz von den Planungen betroffen (Rasenfliche, Spielplatz, Bolz-
wiese), fir die kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erfarderlich wird.

Der Ausgleich und die erforderliche Ersatzaufforstung fiir den Waldverlust kénnen nicht in-
nerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt werden, sondern werden westlich von Burg im Be-
reich der Ortslage Albertsdorf (nbrdlich des Ortsteils Strukkamphuk und stidostlich des Orts-
teils Gold) auf einer Waldersatzflache von ca. 4,0 ha realisiert. Hier stehen zwei Flachen mit
insgesamt rd. 6,6 ha fiir eine Waldentwicklung zur Verfilgung. Die Flichen werden aufgefors-
tet und sollen sich zu einem naturnahen Wald entwickeln. Die Ersatzaufforstumg nach
LWaldG und der naturschutzrechtliche Ausgleich geschehen auf einem 4,0 ha groBen Fl3-
chenanteil in multifunktionaler Weise, d.h. auf ein- und derselben Fliche (vgl. dazu detaillier-
te Angaben im Fachbeitrag fir Natur und Landschaft).

Der verbleibende Wald im Geltungsbereich des B-Plans 54a wird als Griinfliche ausgewiesen,
sodass die Flache nicht mehr unter die Regelungen des Landeswaldgesetzes (LWaldG) falit
und gestalterische MaBnahmen durchgefihrt werden kinnen.

Schutzgut Tiere

Durch die geplante Bebauung gehen Lebensrdume in Form von Wald-, Rasen- und Griinfla-
chen verloren. Insbesondere mit dem Verlust des siiddstlichen Waldstiicks sind Lebens- und
Riickzugsriume der hier vermutlich vorkommenden Fledermaus-, Laufkiéfer- und Vogelarten
betroffen. Dadurch ist von einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere auszu-
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gehen, die AusgleichsmaBnahmen fiir die beeintrichtigten Werte und Funktionen erforder-
lich macht.

Die flichenhaften AusgleichsmaBnahmen sind nicht innerhalb des Geltungsbereiches um-
setzbar. Fiir Laufkafer werden an der dstlich des Geltungsbereichs liegenden Drachenwiese
auf ca. 1.300 m? Fldche offen-sandige Bereiche hergerichtet.

Der restliche (berwiegende Teil wird multifunktional auf der o.g. Aufforstungsflache im Be-
reich der Ortslage Albertsdorf in der Ndhe von Strukkamphuk und Gold realisiert.

Zusidtzlich werden innerhalb des Geltungsbereichs 20 Kdsten als mogliche Quartiera flir Fla-
derméuse und 20 Nisthéhlen flr Vigel angebracht und jihrlich fachgerecht gewartet sowie
46 Laubbiume angepflanzt (siehe dazu detaillierte Angaben im Fachbeitrag fir Natur und
Landschaft).

Die artenschutzrechtliche Priifung ergibt, dass unter Berlcksichtigung verschiedener MaB-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach § 42 (1) BNatSchG ausgeldst
werden:

o ‘ermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Rodungsarbeiten miissen auBerhalb der Brut- und Jungenaufzuchtzeiten der hier nicht aus-
zuschlieRenden Brutvogelarten (Brut- und Jungenaufzucht: April bis Juli) durchgefiihrt wer-
den, um eine Tétung von Individuen auszuschlieBen.

Die Mutzung des verbleibenden Waldes in der Bauphase (2.8. durch Krane, Betonmischanla-
gen) ist wihrend der Fortpflanzungszeit der Saatkrihen auszuschlieBen.

s CEF-Malnahmen

Durch die Aufforstung einer intensiv genutzten Griinlandfliche (6,6 ha groB in ca. 7 km Ent-
fernung) mit heimischen Laubbdumen und der Anlage eines naturnahen Waldsaums aus ver-
schiedenen standortgerechten heimischen Biischen unter Einbeziehung beerentragender Ar-
ten und dorniger Arten sowie durch die Pflanzung von 46 StraRenbdumen im Nahbereich des
Vorhabens werden neue Brut- und Nahrungshabitate fiir die ungefdhrdeten Brutvigel der
Gebiische und Gehdlze (Gehdlzfreibriiter) geschaffen.

Weiterhin geplant ist die fachgerechte Anbringung von 20 katzensicheren Vogelkdsten ver-
schiedener Bauart, die den Anspriichen der verschiedenen hier potenziell vorkommenden
ungefahrdeten Hihlen- und Nischenbriiterarten der Gehdlzbiotope gerecht werden (Nist-
héhlen mit ovalem Einflugloch, BlaumeisennisthShlen mit zwei kleinen Einflugléchern, Sta-
renhdhlen, Nischenbriterhdhlen, zu beziehen 2.B. liber www.Hasselfeldt-naturschutz.de).
Geeignete Flichen befinden sich im Bereich der Gehdlze im verbleibenden Wald und den
angrenzenden Griinanlagen.

Die MaBnahmen werden zeitlich vor Durchfiihrung des Eingriffs abgeschlossen. Langfristig
werden sich neue Hohlenangebote Hohlenbriiterarten im Bereich der 46 neuen Stralen-
bdurme im Bereich des B-Plan-Gebietes sowie im sufforstungsbereich (s.0.) entwickeln.

= Antrige auf Ausnahmegenehmigung nach § 43 (8) BNat5chG

Da das Zentrum der Saatkrihenkolonie nicht betroffen ist, die Rodung der wenigen Nist-
baume auBerhalb der Fortpflanzungszeit der Saatkrdhen stattfindet und auBerdem im Nah-
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bereich ausreichend Ersatz-Nistbdume vorhanden sind, tritt ein Verbotstatbestand des § 42
{1) BNatSchG nicht ein. Daher ist auch keine Ausnahmegenehmigung erforderlich. Dies wur-
de von Herrn Albrecht vom LANLU telefonisch bestatigt.

Da auch das Zentrum der Sturmmé&wen-Kolonie nicht betroffen ist, die Rodung von eventuel-
len Nistbdumen auBerhalb der Fortpflanzungszeit der Sturmmdwen stattfindet und auBer-
dem im Nahbereich Ersatz-Mistbdume vorhanden sind, tritt auch hier ein Verbotstatbestand
des § 42 (1) BNatSchG nicht ein. Daher ist ebenfalls keine Ausnahmegenehmigung erforder-
lich.

Flir die durch Rodung von Bdumen betroffenen Geholzbriter-Arten wird das Eintreten eines
Verbotstatbestandes des § 42 (1) BNatSchG durch geeignete MaBnahmen (s.0.) vermieden,
die dkologische Funktion der betroffenen Lebensstitte bleibt kontinuierich erhalten. Es ist
ebenfalls keine Ausnahmegenshmigung tu beantragen.

GemaRk FFH-Vertrdglichkeitspriifung ist nicht mit erheblichen StGrungen der zu schiitzenden
Vogelarten im norddstiich und siidlich gelegenen EU-Vogelschutzgebiet durch den B-Plan Nr.
54a zu rechnen, da im Bereich Burgtiefe bereits eine Vorbelastung durch die touristische Be-
bauung und Nutzung besteht, so dass die Arten den betroffenen Bereich ohnehin meiden.
Synergieeffekte im Zusammenwirken mit anderen Plinen und Projekten sind ebenfalls nicht
zu erwarten, so dass das Vorhaben als vertrdglich im Sinne der Erhaltungsziele fiir das EU-
Vogelschutzgebiet "Ostsee dstlich Wagrien" gewertet wird.

Schutzgut Boden

Durch die Planfestsetzungen des B-Plans Nr. 54a wird die Neuversiegelung von ca. 20.042
m?, die Teilversiegelung von ca. 480 m® vorbereitet. Weiterhin wird das Gelinde um die Ge-
baude herum auf 4.172 m? flichig mit Boden angeschiittet und an die Oberkante der Tiefga-
rage angebdscht (max. Héhe ca. 1,80 m).

Diese MaBnahmen stellen erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden dar, aus denen sich
ein Ausgleichserfordernis von ca. 12.251 m? ergibt. Fiir den Bau der Tiefgarage unter den
Gebduden wird Boden auf ca. 16.365 m? abgegraben. Da die Abgrabungstiefe geringer als 2
m ist, wird fir die reine Abgrabung kein zusdtzlicher Ausgleich erforderlich.

Der insgesamt erforderliche Ausgleich filr das Schutzgut Boden wird auBerhalb des Ge-
ftungsbereichs z. T. auf der 0.g. Aufforstungsfliche im Bereich der Ortslage Albertsdorf in der
Ndhe von Strukkamphuk und Gold sowie 2.T. durch die Entwicklung von extensivem Griin-
land auf einer Ausgleichsflache bei Puttgarden erreicht.

Der Fachbeitrag fir Natur und Landschaft erldutert die Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen
detailliert.

Schutzgut Wasser

Das durch die geplanten Bebauungen und Versiegelungen anfallende Niederschlagswasser
von insgesamt ca. 20.522 m? Fliche kann im Geltungsbereich nicht versickert werden und
wird in den Burger Binnensee abgeleitet. Dadurch entsteht eine erhebliche Beeintrichtigung
des Schutzgutes Wasser, aus dem sich ein Ausgleichserfordernis von ca. 4.104 m? ergibt.
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Der erforderliche Ausgleich fiir das Schutzgut Wasser wird auBerhalb des Geltungsbereichs
2.T. auf der o.g. Aufforstungsfliche im Bereich der Ortslage Albertsdorf in der Mihe von
Strukkamphuk und Gold sowie 2.T. durch die Entwicklung von extensivem Griinland auf einer
Ausgleichsflache bei Puttgarden erreicht (siehe dazu detaillierte Angaben im Fachbeitrag fir
Matur und Landschaft).

Schutzgut Luft und Klima

Durch den baubedingten zusdtzlichen LKW-Verkehr und den betriebsbedingten zusdtzlichen
saisonalen Verkehr von ca. 1.580 Pkw/Tag auf der Strandallee und den ErschlieBungsstraBen
2um 501 ist eine zusitziiche Belastung der Luft durch Abgase verbunden. Unter Berlicksichti-
gung der besonderen, windexponierten Lage am Meer wird diese Belastung als unerheblich
eingeschatzt.

Die geplante bis zu neunstéckige Bebauung an der Strandpromenade fiihrt zu einer Unterb-
rechung des Luftaustausches rwischen Meer und Wald. Dies filhrt zu einer Verdnderung des
Kleinklimas in diesen Bereichen, die jedoch groBriaumig als unerheblich einzuschitzen ist. In-
sgesamt werden damit nur unerhebliche Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut
Luft und Klima ausgelost.

Schutzgut Landschaft

Die Bebauung der 200 m langen, bebauungsfreien Fliche filhrt zu einer erheblichen Verdn-
derung des Landschaftsbildes und einem Verlust der Strukturvielfalt.

Die neu entstehenden Gebdude, insbesondere der Hotelkomplex im Osten, werden in ihrer
Hohenentwicklung die Baumkronen des vorhandenen Waldes deutlich liberragen und die
Sichtbeziehungen von der Strandpromenade auf diesen noch griin® gepragten Bereich un-
terbinden. Ein langer durchgehender Gebduderiegel entlang der Strandpromenade wird al-
lerdings durch die Einzelstellung der hohen Gebdudeeinheiten auf der angebdschten Tiefga-
rage vermieden. Auch auf der Seite des Burger Binnensees wird die Landschaftssilhouette
durch die hohen Gebdude deutlich verdndert. Insgesamt ist hiermit eine erhebliche Beeint-
rachtigung des Orts- und Landschaftsbildes verbunden. Hieraus ergibt sich gem3R Fachbei-
trag fiir Natur und Landschaft ein Ausgleichserfordernis von 39.284 m?® Flache.

Davon werden 16.355 m® multifunktional mit den o.a. AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in
Boden und Wasser ausgeglichen. Die verbleibenden 22.929 m* werden durch Ausgleichs-
malknahmen auRerhalb des Geltungsbereichs im Bereich der Ortslage Albertsdorf in der Nd-
he von Strukkamphuk und Gold sowie bei Puttgarden erreicht. Detaillierte Angaben sind im
Fachbeitrag fiir Natur und Landschaft enthalten.

Das dkologische Landschaftsgefiige wird in diesem Raum durch die geplante Bebauung zwar
veréndert, gesamtriumlich betrachtet fiihrt dies auf Grund der vorhandenen Vorbelastung
durch Strandburg und IFA-Ferien-Centrum-Siidstrand zu keiner erheblichen Beeintrachti-

BUng.
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6.3.8

6.3.9

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Durch die Flichenfestsetzungen im dstlichen Geltungsbereich wird die Bebauung im Norden
bis direkt an das ,Haus des Gastes" heranreichen. Hier ist der bis zu neungeschossige Hotel-
komplex vorgesehen, dessen Héhe von max. 39 m ONN an der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze in mehreren Stufen bis auf 9,00 m GNN am ,Haus des Gastes” abgestuft wird. West-
lich des Gebdudes bleibt jedoch ein ca. 60 m breiter Streifen bis zum nichsten Gebdude be-
bauungsfrei. Durch die neuen hohen Anlagen wird der optische Eindruck des Gebdudes zum
Teil lberlagert, die Wahrnehmung der Besonderheit der Architektur aus der weiteren Um-
pebung wird von der restlichen Anlage zum Teil (berprigt.

Als Sachgiiter im Sinne des UVP-Gesetzes sind im Geltungsbereich die zwei kleinen Ferien-
hduser im Westen betroffen. Sie miissen der geplanten Hotelanlage weichen. Ein Erhalt ist in
Anbetracht der gewilinschten kohdrenten stddtebaulichen Entwicklung dieses Bereichs nicht
méglich.

Wechselwirkungen

Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen eines Planes sind auch die Wechsalwirkungen
twischen den Schutzgitern zu bericksichtigen. Grundsitzlich bestehen immer Wechselhwir-
kungen bzw. -beziehungen zwischen allen Bestandteilen des Naturhaushaltes. Im Geltungs-
bereich ist dieses Wirkungsgeflecht, so wie in landwirtschaftlich genutzten und besiedelten
Bereichen tdblich, besonders durch die Auswirkungen des menschlichen Handelns auf die an-
deren Schutzglter gepragt.

Die wesentlichen Verdnderungen fir den Naturhaushalt durch die Umsetzung der geplanten
MaBnahmen ergeben sich durch die Versiegelung und Anschiittung des Bodens, die Zerstd-
rung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere und die Verdnderung des Landschaftsbildes.

Die Bodenversiegelung, die nicht innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden
kann, wirkt sich auch auf das Schutzgut Wasser aus. Die lokale Grundwasserneubildung im
Gebiet wird herabgesetzt und der Oberflichenabfluss nimmt zu. Durch die Versiegelung
werden ferner die Eigenschaften des Bodens verdndert, z.B. die Warmeleitfahigkeit, wo-
durch sich das Mikroklima d@ndert.

Durch die Uberbauung des Waldteilstiicks und der Rasenflichen werden Pflanzengeselischaf-
ten mit Lebensraumgualitat fir Tiere entfernt, sodass dies Einfluss auf die Tierwelt hat. Dar-
idber hinaus kann sich durch den Verlust der Gehilze das Mikroklima verdndern.

Dwurch die Errichtung des Hotelgebdudes auf der bisher offenen Rasenfliche wird das Klein-
klima in dieserm Bereich verdndert, was wiederum Einfluss auf die Vegetation und die Tier-
welt im Waldstiick haben kann.

Insgesamt werden die vorhandenen Wechselbeziehungen durch die geplante Bebauung in
Bezug auf die Schutzgliter Boden, Wasser und Pflanzen, teilweise auch grundlegend, verin-
dert, d.h., dass die durch die Planung verursachten oder beeinflussten Wechselwirkungen
teilweise als erheblich zu bewerten sind.
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6.4 AusgleichsmaBnahmen

In der nachfolgenden Tabelle ist eine Gegeniliberstellung von Eingriff und Ausgleich fir den
B-Plan Mr. 54a wieder gegeben.

eingestellt bei www.b-planpool.de

Tab.1 1: Gegenﬁherstellurg von Ein_ﬁﬁﬁ} und AusgleichsmaBnahmen
Eingriff Ausgleichserfordernis vorgesehener Ausgleich
SCHUTZGUT BODEN

Viollversiegelung / Teilver-
siegelung von Flachen /
Bau einer Tiefgarage /

Entwicklung eines naturbeton-
ten Biotoptyps oder Wiederhers-
tellung eines offenen Gewsdssers

Maturnahe Waldentwicklung bei
Strukkamphuk 6,738 m*

Extensive Grinlandnutzung west-

Aufschittungen it Uferrandstreifen | | 1
24.694 m? 12.251 m? | "o Putigarden
tatsdchliche Flacheninanspruch-
nahme 6.891 m*
anrechenbare Fldchen
5.513 m*
SCHUTZGUT WASSER

Versiegelung von Flichen
20522 m?®

Versickerung des Oberflichen-
wassers oder Verndssung einer
Flache - Im Plangeltungsbereich
nicht mifiglich

4,104 m?

Maturnahe Waldentwicklung bei
Strukkamphuk 2257 m?

Extensive Grinlandnutzung und
Anlage eines Timpels westlich
Puttgarden’

tats3chliche  Fldcheninanspruch-

nahme 2,309 m?
anrechenbare Fldche
1.847 m*

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG

Verdnderung der Gestalt
und Mutzung der Flichen
nérdiich der Strandpro-
menade

24.414 m?

Ausgleich  Im  Plangeltungsbe-
reich nicht mdglich, daher
gleichwertiger Ausglelch an an-
derer Stelle im MNaturraum
39.284 m?

Multifunktionaler Ausgleich dber

Ausgleich fir Eingriffe in Schutzgli-

ter Boden und Wasser [5.0.)
16.355 m?*

Maturnahe Waldentwicklung bel
Strukkamphuk 12,611 m®

Extensive Grinlandnutzung west-
lich Puttgarden3

-tatsdchliche
nahme

Flacheninanspruch-
12.898 m®

- anrechenbare Fliche
10.318 m?*

Verlust von Erholungsein-
richtungen im Geblet des
B-Plames Nr, 54a

MaBrnahmen zur Verbesserung
der Erholungseignung durch
Herstellung wvon Erholungsein-
richtungen

MaBnahmen zur Unterstiitzung
des geplanten Geschlebe- und
Bodenerlebnispfades &stlich Ka-
tharinenhof im Ortstell Bannes-
dorf
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Art Umfang | Art Umfang | Art Umfang

FLACHEN MIT BESONDERER BEDEUTUNG FUR DEN NATURSCHUTZ

Tellverlust Mischwald | Neuanlage elnes Waldes | Naturnahe Waldentwicklung bei
13.600 m* 40.800 m? Strukkamphuk und Gaold
A0.800 m?

BEEINTRACHTIGUNG GEFAHRDETER ARTEN
Vogel und Fledermause:

Wiederherstellung der beeint- | Neturnahe Waldentwicklung beil

Tellveriust von Mischwald rachtigten Funktionen und Wer- | Strukkamphuk;
te Anbringen von 20 Nisthilfen fir
Vigel sowie 20 Sommerguartier-
Kdsten flir Fledermduse incl. War-
tung im Plangeltungsbereich
;m:;;mmmm“m Wiederherstellung der beeint- | Bereitstellen eines offenen, mage-
rdchtigten Funktionen und Wer- |ren und sandigen Lebensraumes
te auf der Ostseite der Drachenwiese
rd. 1.300 m*

* Fir die Ausgleichspoolfliche wird ein Anrechenbarkeitsfaktor von 0,8 festgelegt, so dass fiir 5.513 m?
erforderliche AusgleichsmaBnahmen 6,891 m? in Anspruch genommen werden.

* Far die Ausgleichspoolfliche wird ein Anrechenbarkeitsfaktor von 0.8 festgelegt, so dazs fur 1.847 m?
erforderliche AusgleichsmaBnahmen 2,309 m® in Anspruch genommen werden.

* Fir die Ausgleichspoolfidche wird ein Anrechenbarkeitsfaktor von 0,8 festgelegt, so dass fiir 10.318 m?
erforderliche AusgleichsmaBnahmen 12.898 m? in Anspruch genommen werden
Die AusgleichsmaBnahmen fiir Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser auf 18.195 m?
{entspricht einem Ausgleichserfordernis von 16.355 m?) in Form von naturnaher Waldent-
wicklung in Strukkamphuk und in Gold sowie von extensiver Grinlandnutzung westlich Putt-
garden sind geeignet, in den jeweiligen Gebieten ein Landschaftsbild von mittlerer Bedeu-
tung herzustellen, so dass diese MaBnahmen als multifunktionale AusgleichsmaBnahmen fiir
Eingriffe in das Landschaftshild angesehen werden kiinnen.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen wird Gber den stidtebaulichen Vertrag geregelt.
Die Ausgleichsflichen werden bei Beginn der Umsetzung der MaRnahmen im Eigentum der
Stadt Fehmarn sein. Insofern erfolgt die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen zeitlich paral-
lel zur ErschlieBung des Baugebiets.
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Die Lage der Ausgleichsflichen im Verhditnis zum Plangebiet ist auf der nachfolgenden Ab-
bildung dargestellt:

Abb. 5: Lage der Ausgleichsflachen

Ausaleichsfliche

.....
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;__;F,._:if; . "':_ ~#Aiiggleichsflidhe
o<\ bei Katharinenhof|

P it e e

=

—— .

Gemal Anlage 4 zur Begriindung, Faunistische Polenzialanalyse und Artenschuiz-
rechtliche Prifung, werden ergénzend Uber die in den artenschutzrechtlichen Priifun-
gen geforderten Malnahmen hinaus aus fachlicher Sicht folgende Empfehlungen
ausgesprochen:

Der Verlust der Laufkéfer-Habitate kann nicht auf der Aufforstungsflache ausgegli-
chen werden, da hier kein sandiger Boden vorhanden ist. Hierflr sollte eine Fliche
auf der sogenannten Drachenwiese vorgesehen werden. Zu empfehlen ist eine Ab-
zdunung und eine Ausmagerung durch regelméftiges Mahen und Abtransport des
Méhgutes.
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T.1

Bodenschutz

Grundlage fir Auffillungen und Verfilllungen bildet die Bundesbodenschutzverord-
nung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 Anfor-
derungen an die stoffliche Verwsrtung von mineralischen Reststoffen / Abféllen —
Technische Regeln — (Stand 2003). Es sind ausschliellich Bdden im Sinne dieser
Richtlinie zugelassen. Gemdl § 2 des Landesbodenschulz- und Alllastengesetzes
(LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédlichen Bodenverénde-
rung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschulzbehérde mitzuteilen.

Grundlage fiir die Verflllung oder Auffiilung mit Biden bildet die Bundesboden-
schutzverordnung und die Mitteilung der Linderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
Nr. 20 Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/
Abfillen — Technische Regeln — , (Stand 2003). Es sind ausschlieflliche Boden im
Sinne dieser Richtlinie zugelassen.

Vorsorge gegen schédliche Bodenveranderungen: Gemdf § 7 Bundesbodenschutz-

gesetz sind schédliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimieren. In-
sbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mal} zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ben, Lagepldtze u.&.) ist mbglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralien
sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der
Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Fldchen
fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzu-
fiihren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere §6 BBodSchG i.V. mit §12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmafig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umwellgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufiibren bzw. natumahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Aufflllmaterials (z.B. bei der Geléndemodellierung)
sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens enisprechen. Grundla-
ge fiir die Verflllung oder Auffiillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen-Technische Regeln®,

Meldung schédlicher Bodenverinderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
schéadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.
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7.2 Hinweise zum Hochwasserschutz

e
@

Das gesamte Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich unterhalb der HG-
henlinie von NN +3,50 m (Bemessungswasserstand ohne Wellenauflauf fir Hoch-
wasserschutzanlagen an der Ostsee). Der Wasserstand der Ostsee kann unter Be-
rlcksichtigung des sdkularen Meerwasseranstieges den Pegel von +3,20 m NN er-
reichen.

Der Landesbetrieb fir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-
Holstein, Betriebsstétte Kiel, gibt zu Baugebieten im Uberschwemmungsbereich der
Ostsee folgende Hinweise:

Die Emichtung, der Abbruch und die wesentliche Anderung von Anlagen an der Kiiste
ist gemalk § 77 Landeswassergesetz (LWG) genehmigungspflichtig. Die jewelligen
Antrage sind direkt bei der unteren Kiistenschutzbehiérde zu stellen.

Grindungen solilen erosionssicher gegen Unterspllung ausgebildet werden und die
Oberkanten von Erdgeschossfulibfden sollten nicht unterhalb von NN +3,50 m ange-
legt werden um sicher zu stellen, dass Rdume zum dauernden Aufenthalt von Perso-
nan nur oberhalb von NN +3,50 m liegen. Damit soll sichergestelit werden, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Si-
cherung der Wohn- und Arbeitsbevblkerung nach §1 BauGB erfiillt sind. Fiir Keller-
raume und Tiefgaragen unterhalb von NN +3,50 m sollten Vorkehrungen zum
Schutz vor Uberflutung getroffen werden.

Dariiber hinaus sollte jederzeit die rechlzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung
der gefahrdeten Bewohner und Gaste durch organisatorische und technische Vor-
sorge-Malinahmen seitens der Gemeinde und Dritter sichergestellt werden. Die Ver-
fiigbarkeit und der Einsatz von Gerdten zur R&umung von Gefahrenzonen und ge-
fahrlichen oder gefahrdeten Giilern sollte entsprechende Berlcksichtigung finden.

Details zum Hochwasserschutz im Plangebiet werden Baugenehmigungsverfahren
geregelt.

Hinweise des Archiologischen Landesamtes

Im Mahbereich des Plangebietes wurden archéologische Funde gemacht. Wenn wah-
ren der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeck! werden, ist
gemdl § 15 DSchG unverziglich die Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und
die Fundstelle zu sichern. Verantwortlich dafiir sind der Grundeigentimer und der
Leiter der Arbeiten.

8 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechis (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen. Umle-
gung, Grenzregelung, Enteignung im Sinne des Baugesetzbuches sind im Plangebiet
nicht vorgesehen. Alle Grundstiicksangelegenheiten werden vertraglich zwischen
Stadt Fehmarn und dem Vorhabentrager geregelt.
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9 HKosten

Es entstehen der Stadt Fehmarn aufgrund der Planung keine Kosten. Samtliche Kos-
ten fir Erschlieung, Bau des Vorhabens und die Ausgleichsmalnahmen werden

vom Vorhabentrager dbernommen.

10 Beschluss der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Fehmam am
25.September 2008 gebilligt.

Burg a.F., 10, DKT, 2008

Der Bebauungsplan Nr. 54a ist am ........ Tiﬂiﬂ!ﬂﬂﬁ‘ ...... in Kraft getreten.
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