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Teil | Begrundung

1. Anlass und Ziele der Planung

Der Planungsanlass fir die Bauleitplanung ist das Bestreben der Gemeinde, entsprechend
ihrer Lage im Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung Grundstiicke fur Ferienhduser
zu schaffen. Ziel des Aufstellungsbeschlusses Uiber den vorhabebezogenen Bebauungsplan
Nr. 7 fur das Gebiet "sldlich der Hauptstral3e, westlich des Dr. Bohme-Weges, ndrdlich des
Nord-Ostsee-Kanals und dstlich des Flurstiicks 33/2" der Gemeinde Sehestedt ist es, die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung von funf Ferienhdusern zur
Vermietung an Feriengaste im sidlichen Bereich des Grundstiicks zu schaffen. Die Ferien-
hauser sollen als "Tiny Houses® in Bauweise errichtet werden, dabei sieht der Entwurf drei
unterschiedliche Haustypen vor.

Mit dem Konzept sollen vornehmlich Radfahrer angesprochen werden, die entlang des Nord-
Ostsee-Kanals unterwegs sind und in Sehestedt einen Zwischenstopp machen wollen. Somit
kann davon ausgegangen werden, dass die Ubernachtungsgaste lberwiegend mit dem
Fahrrad kommen. Dementsprechend werden Unterstellmdglichkeiten im Plangebiet geschaf-
fen. Darlber hinaus ist zu erwarten, dass einige Menschen mit dem Fahrzeug kommen.
Hierfir sind insgesamt 3 Stellplatze vorgesehen, davon einer barrierefrei.

Die ErschlieBung soll Gber den ,Dr. Bohme-Weg‘ und Uber die ,Hauptstraf3e' erfolgen. Das
Grundstuck der Ferienhauser bleibt im Eigentum der Gemeinde und wird dem Bautréager in
Erbpacht zur Verfligung gestellt. Die Ausrichtung und Lage dieser Gebaude ist dem beige-
figten Lage- und Funktionsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan — VEP) mit dem Ent-
wurfsstand vom __._ . zu entnehmen. Weitere Details zum Vorhaben sind der Bau- und
Nutzerbeschreibung zu entnehmen.

In der bis dato giltigen 4. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Flache als Wohn-
bauflache (W) dargestellt, in dem Bebauungsplan Nr. 5 ist die Flache als ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt worden. Die Flache soll zukinftig touristisch genutzt werden,
entsprechende Anderungen der Bauleitplane sind daher erforderlich. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren (6. Anderung des Flachennutzungsplanes).
Da das Vorhaben bestimmt ist und die Gemeinde einen vorabgestimmten Plan umgesetzt
haben mochte, ist der Aufstellungsbeschluss fiir die Bauleitplanung nach § 12 BauGB als
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gefasst worden. Der Bebauungsplan wird fir den be-
grenzten Geltungsbereich neu aufgestellt mit einer eigenstandigen Ordnungsnummer.

2. Aufstellungsbeschluss und rechtliche Grundlagen

Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 09.09.2021 den Beschluss zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 gefasst. Die Aufstellung erfolgt nach dem
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 30.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), i.V.m. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802), der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt geandert Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
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15.09.2017 (BGBI. | S. 3434), dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein
(LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes
vom 02.05.2018, und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung Schleswig-Holstein
(LBO S.H. vom 06.12.2021 (GVOBI. S. 1422, giiltig ab dem 01.09.2022).

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 erfolgt in einem Regelver-
fahren.

3. Stand des Verfahrens
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde durchgefiihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemarf3
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde im Dezember 2021/ Januar 2022 durchgefihrt.

Die frilhzeitigen Beteiligungsschritte zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes und vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 erfolgten im Parallelverfahren.

4. FlachengroRe, Lage im Raum und derzeitige Nutzung

Die Gemeinde Sehestedt liegt im Amtsbereich Huttener Berge, Kreis Rendsburg-
Eckernférde. Das Gemeindegebiet liegt stidlich des Wittensees auf beiden Seiten des Nord-
Ostsee-Kanals. Etwa 10 Kilometer westlich der Gemeinde verlauft die Autobahn A 7.

Der Geltungsbereich liegt im ndérdlichen Siedlungsteil der Gemeinde Sehestedt am ,Dr.
Bohme-Weg’, ca. 75 m vom Nord-Ostsee-Kanal entfernt. Die Abgrenzung des Plangeltungs-
bereiches sowie die Uberplanten Grund- bzw. Flurstiicke werden in der beiliegenden Plan-
zeichnung dargestellt, die raumliche Lage im Gemeindegebiet kann dem Ubersichtsplan
entnommen werden. Die Flachengrol3e des Geltungsbereiches betragt ca. 1.395 m2.

Derzeit ist der Geltungsbereich eine ungepflegte Gartenflache.

5. Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische
Vorgaben

Die Gemeinden haben gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane,
d.h. der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als
verbindlicher Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fiir die stadtebauli-
che Entwicklung in ihrem Gemeindegebiet. Die Bauleitplane sind nach 8 1 Abs. 4 BauGB
den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Folgende planerische Vorgaben sind bei Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 7 zu bericksichtigen:

5.1. Landesentwicklungsplan (Fortschreibung 2021)

Die am 17.12.2021 in Kraft getretene Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes
Schleswig-Holstein formuliert die Leitlinien der raumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein
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und setzt mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die
Gemeinden zu orientieren haben. Der Landesentwicklungsplan soll sowohl die Entwicklung
des Landes in seiner Gesamtheit férdern als auch die kommunale Planungsverantwortung
starken. Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) ist die Grundlage fur die
raumliche Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2036.
Der Landesentwicklungsplan enthalt fir die Gemeinde Sehestedt die folgenden Aussagen:
- Die Gemeinde Sehestedt liegt im 'Landlichen Raum'.
- Die Gemeinde Sehestedt liegt in einem 'Entwicklungsraum fur Tourismus und Erho-
lung'.
- Die Gemeinde Sehestedt liegt in einem Vorbehaltsraum fiir Natur und Landschatft.
- Die Gemeinde Sehestedt wird von einer Biotopverbundachse auf Landesebene
durchzogen, die entlang des Nord-Ostsee-Kanals verlauft.

Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes sind die folgenden Ausfihrungen zu Entwick-
lungsraumen fir Tourismus und Erholung zu entnehmen:

,Der Landesentwicklungsplan stellt in der Hauptkarte Entwicklungsraume fur Tourismus und
Erholung dar. Sie umfassen Raume, die sich aufgrund der naturraumlichen und landschatftli-
chen Voraussetzungen und Potenziale sowie ihrer Infrastruktur fir Tourismus und Erholung
besonders eignen. In den Regionalpldnen sind diese Entwicklungsrdume zu konkretisieren
und als Entwicklungsgebiete flr Tourismus und Erholung darzustellen. [...] In den Entwick-
lungsgebieten fur Tourismus und Erholung soll eine gezielte regionale Weiterentwicklung der
Mdoglichkeiten fur Tourismus und Erholung angestrebt werden. Hinsichtlich der touristischen
Nutzung soll dabei vorrangig auf den vorhandenen (mittelstandischen) Strukturen aufgebaut
werden. Daruber hinaus sollen diese Gebiete unter Bertcksichtigung und Erhalt der land-
schaftlichen Funktionen durch den Ausbau von Einrichtungen fir die landschaftsgebundene
Naherholung weiter erschlossen werden.*

5.2. Regionalplan Schleswig-Holstein Mitte

Die Regionalplane leiten sich aus den Raumordnungsplanen auf Landesebene ab. In dem
vorliegenden Fall ist der Regionalplan aus dem Landesraumordnungsplan (LROP 1998)
abgeleitet, der 2010 von dem LEP abgeldst wurde. Dieser befindet sich derzeit in Uberarbei-
tung(s.o.). Abweichungen sind daher mdglich, wobei der LEP die aktuellen Ziele und
Grundsatze der Landesplanung darstellt. Insbesondere die Aussagen zum Siedlungsrahmen
sind durch den LEP (berholt, weshalb die Regionalplane sich derzeit in der Fortschreibung
befinden. Schleswig-Holstein war bisher in flinf Planungsrdaume eingeteilt, fur die jeweils
eigene Regionalplane aufgestellt werden. Die Gemeinde Sehestedt lag im Planungsraum Ill.
Fur die aktuell laufende Fortschreibung der Regionalpléne wurde das Land in drei Planungs-
raume aufgeteilt. Sehestedt liegt dabei im Planungsraum Il. In den Aussagen, in denen der
Regionalplan vom Landesentwicklungsplan abweicht, gelten die Aussagen des Landesent-
wicklungsplanes.

Im Regionalplan befinden sich fiir die Gemeinde Sehestedt die nachfolgenden Aussagen
und Darstellungen:
- Die Gemeinde Sehestedt befindet sich im 'Landlichen Raum’;
- Die Gemeinde Sehestedt liegt im 'Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Tourismus
und Erholung’;
- Die Gemeinde Sehestedt liegt zum Teil in einem 'Gebiet mit besonderer Bedeutung
fur Natur und Landschatft'.
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- Der noérdliche Gemeindeteil liegt innerhalb des Naturparks Huttener Berge.

Der Regionalplan bzw. die landesplanerischen Vorgaben dieses Planes stehen der geplan-
ten Nutzung nicht entgegen.

5.3. Planungen auf kommunaler Ebene

5.3.1. Flachennutzungsplan (4. Anderung)

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane ,aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln®.

In der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sehestedt wird das Gebiet
des Plangeltungsbereiches als Flache Wohnbauflache (W) dargestellt.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan (4. Anderung) der
Gemeinde Sehestedt
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Bewertung
Aufgrund der beschriebenen Planungsziele, Ferienhduser zu errichten, ist der Flachennut-
zungsplan zu andern. Es wird ein Sondergebiet Ferienhauser (SOgn) gemall § 10 BauNVO
dargestellt.

5.3.2. Bebauungsplan Nr. 5 (2015)

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 5 ,Touristische Infrastruktur und
Wohnbebauung am Freizeitpark® sehen derzeit fir den stdlichen Grundstiicksbereich ein
Baufenster fir ein Einzelhaus in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) vor. Zudem ist eine
mit Rechten zu belastende Flache festgesetzt worden (Nr. 2). Diese Flache sollte unter an-
deren der ErschlieBung des riickwartigen Grundstiickes 33/2 dienen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtskréftirgréh Bébéuungsplan Nr. 5 der Gemeinde Shestedt (2015)

Bewertung
Aufgrund der genannten Planungsziele, Ferienhauser zu errichten, muss der Bebauungs-
plan Nr. 5 geandert werden.

6. Inhalte des Bebauungsplanes - Festsetzungen

6.1. Zulassigkeit von Vorhaben (Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
(8 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Begrindung
Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan stellt nach Satzungsbeschluss das Gesamtwerk

dar. In der Regel deckt dieser Bebauungsplan ein tber das Vorhaben hinausgehendes, brei-
teres Spektrum an zulassungsfahigen Nutzungen ab. Vor Satzungsbeschluss wird der zuge-
horige Durchfiihrungsvertrag mit dem Vorhaben- und Erschlie3ungsplan zwischen dem Vor-
habentrager und der Gemeinde abgeschlossen. Die im Durchfuhrungsvertrag vereinbarten
Bedingungen und Verpflichtungen i.V.m. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind dabei
maf3gebend, diese sind jedoch nur im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zulassig.

Eines der Ziele ist, dass im Falle einer Abweichung zu den im Durchfihrungsvertrag und
dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan geregelten MaRnahmen/Vorgaben nicht zwangslau-
fig der vorhabenbezogene Bebauungsplan gedndert werden muss. Als Grinde hierfur sind
zum Beispiel Anderungen oder Erganzungen des Bauvorhabens zu nennen.

Aufgrund dieser Regelung ist es ausreichend, den Durchfihrungsvertrag sowie den Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan zu &ndern. Hierzu bedarf es einer Abstimmung (gemeindlicher
Beschluss) mit der Gemeinde und dem Vorhabentrager. Eine Anderung kann nur im Rah-
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men der zugelassenen Nutzungen/ Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes erfolgen. Abweichungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind nicht zulassig
bzw. wiirden einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bediirfen.

6.2. Art der baulichen Nutzung

In dem Sondergebiet Ferienhduser (SOgx) sind nur Wohneinheiten zulassig, die einer ge-
werblichen Vermietung an regelmafdig wechselnde Nutzerinnen und Nutzer dienen, sowie
Nebenanlagen, die diese Nutzung unterstutzen.

Begriindung
Der Plangeltungsbereich wird gemalRl § 10 BauNVO als Sondergebiet, das der Erholung

dient, mit der Zweckbestimmung Ferienhduser festgesetzt. Die Planung verfolgt das Ziel,
funf Ferienh&usern zur Vermietung an Feriengaste zu schaffen. Daher sind nur Wohneinhei-
ten zuldssig, die einer gewerblichen Vermietung an regelmafig wechselnde Nutzerinnen und
Nutzer dienen, sowie Nebenanlagen, die diese Nutzung unterstitzen.

6.3. Mal der baulichen Nutzung

6.3.1. Grundflache (GR)

Es wird eine Grundflache (GR) von maximal 360 m? festgesetzt.

Gemal Teil B Text Ziffer 5 sind Gebaude auf maximal 180 m2 der Grundflache (GR) zulas-
sig.

Begriindung
Die zuldssig Uberbaubare Grundflache (GR) ist der errechnete Anteil eines Grundstlickes,

der von baulichen Anlagen uberbaut werden darf (8§ 19 Abs. 2 BauNVO). Dabei maf3geblich
ist die in der Planzeichnung festgesetzte Baugrenze. Nur innerhalb der festgesetzten Bau-
grenze durfen bauliche Anlagen errichtet werden. Die ermittelte Grundflache (GR) richtet
sich dabei nach der abgesteckten Baugrenze, die festgesetzte Grundflache darf dabei nicht
groRer als die Flache innerhalb der Baugrenze sein. Der festgesetzte Wert der Grundflache
(GR) bei dieser Planung liegt dabei unterhalb der méglichen lGberbaubaren Flache innerhalb
der Baugrenze.

Flache innerhalb der Baugrenze: ca. 745 m2 - Maximal zulassige Uberbaubare GR: 360 m2

Der Vorhabenentwurf sieht funf kleinere Einzelhauser ("Tiny Houses®) mit unterschiedlichen
GroRen vor. Das Ferienhaus Typ 1 hat eine Grundflache von ca. 20 m2. Das Ferienhaus Typ
2 hat eine Grundflache von ca. 30 m? und das Ferienhaus Typ 3 hat eine ca. 55 m? Grund-
flache. Nach derzeitigem Stand sollen vom Typ 2 drei Geb&ude errichtet werden und vom
Typ 1 zwei. Abhéngig vom Bedarf der Gaste soll gegebenenfalls eines der Gebaude vom
Typ 2 durch den Typ 3 ersetzt werden. In der Summe ergibt sich mit den fiinf Gebauden
eine Grundflache von ca. 155 m2.

Die Differenz von ca. 25 m? wird eingeraumt, um flexibel auf kleinteilige Veranderungen rea-
gieren zu konnen.
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Die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache folgt den Planungsgegebenheiten, sie
fugt sich jedoch auch in die bauliche Umgebungsstruktur ein. Die vorhandenen Gebaude
sind im Vergleich zu den kleinen Einzelgeb&uden groRer.
- Das Gebaude der Hauptstral3e 30 hat eine Grundflache von ca. 192 m2, Nebenanla-
gen nicht mitgerechnet;
- Das Gebaude HauptstraRe 32 hat eine Grundflache von ca. 183 m2, Nebenanlagen
nicht mitgerechnet;
- Das Geb&aude Hauptstral3e 26 hat eine Grundflache von ca. 119 m?, Nebenanlagen
nicht mitgerechnet;
- Das Gebaude Hauptstralle 24 hat eine Grundflache von ca. 183 m?, Nebenanlagen
nicht mitgerechnet;
- Die Grundflachen der Geb&ude auf der gegentiberliegenden Stral3enseite liegen bei
120 bis 150 m2

Die Grundflachen der Terrassen werden wie folgt separat gerechnet.

Gemal Teil B Text Ziffer 5 sind fur die notwendigen Terrassen oder Freisitze, die zu den
Haupanlagen gehoren, insgesamt weitere 180 m2 zulassig. Die vorgenannten Terrassen und
Freisitze sind ausschliefZlich in der Ausfiihrung aus Holz mit mindestens 0,5 cm breiten Ab-
stédnden zwischen den einzelnen Brettern zulassig.

Begriindung
Die Terrassen sind planungsrechtlich ein Bestandteil der Hauptnutzung und entsprechend in

der festgesetzten Grundflache (GR) mit zu beriicksichtigen. Von der festgesetzten Grundfla-
che von 360 m2 missen 50 % aus Holz mit mindestens 0,5 cm breiten Abstéanden hergestellt
werden. Dies entspricht einer Flache von 180 m2. Begriindet wird diese Vorgabe damit,
dass der Flachenanteil nicht als versiegelte Flache betrachtet wird und somit das Wasser in
diesen Bereichen nattrlich versickern kann.

6.3.2. Zahl der Vollgeschosse

Es wird ein [I] Vollgeschoss als Hochstmald festgesetzt.

Begrindung
In der Umgebung stehen vorwiegend Einfamilienhauser in eingeschossiger Bauweise, die

geplanten Gebaude flgen sich somit in die Umgebungsstruktur ein.

6.3.3. Hohe der baulichen Anlage

Es wird eine maximal zuldssige Gesamthdhe von 12,30 m Uber Normalhéhennull festge-
setzt.

In dem Sondergebiet Ferienhduser (SOrx) werden die maximal zuldssigen Gebaudehdhen
(GHmax) durch die Hohenangaben tber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt und durch den
hochsten Punkt des Daches einschlie3lich der Gauben und Dachaufbauten begrenzt. Die

1 Vgl. Erlauterungsbericht zur Entwurfsplanung, ErschlieBung Sehestedt B-Plan Nr. 7, Seite 10, Kapi-
tel 7.1.2 Hydraulische Grundlagen Sondergebiet Ferienhaus, Ingenieurberatung Hauck GmbH, Max-
Gies-Stralle 22, 24116 Kiel, Anlage zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde
Sehestedt
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maximal festgesetzten Gebaudehthen diurfen ausnahmsweise durch technische Anlagen
um maximal 1,00 m tberschritten werden.

Begriindung
Geplant sind mehrere Einzelhduser, die nach Herstellerangaben 4,00 m hoch sind. Das Ge-

lande fallt von Norden in Richtung Stden von ca. 7,50 m (. NHN ab auf ca. 6,50 m 0. NHN.
Als maximale Gebaudehdhe sind 12,30 m U NHN festgesetzt. Die Differenz der maximalen
zulassigen Hohe und dem gewachsenen Gelande liegt bei knapp 6,00 m. Eine Toleranz wird
eingerdumt, da das Gelande fur die Entwasserung modelliert werden muss, das heil3t, es
mussen Gelandeaufschittungen vorgenommen werden.

Die geplanten Gebaude fugen sich mit der Hohenfestsetzung ein, da die vorhandenen Ge-
b&aude in der unmittelbaren Umgebung deutlich hoher sind. Gemal? Vermessung liegen die
Firsthéhen je nach Gebaude bei 15,61 m . NHN und 17,90 m 0. NHN.

6.3.4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

In dem Sondergebiet Ferienhduser (SOrn) ist maximal eine (1) Wohnung pro Gebaude zu-
lassig.

Begriindung
Da das Plangebiet klein ist, wird die Anzahl der nutzbaren Wohneinheiten in den Ferienh&u-

sern begrenzt. Mit den nutzbaren Wohneinheiten in den Ferienh&usern ist die Infrastruktur
zur Nutzung der Gebaude sicherzustellen, eine grof3er Anzahl an Personen bedeutet, dass
mehr Raum zur Unterbringung von Fahrzeugen (PKW und Fahrréadern) geschaffen werden
musste. Dieser Raum ist begrenzt.

6.4. Bauweise und Baugrenzen

6.4.1. Bauweise

Es wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.

Begriindung
In der offenen Bauweise kdnnen Gebaude mit seitlichen Grenzabstanden als Einzelhauser,

Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden (§ 22 Abs. 2 BauNVO). Die Gebaude
durfen dabei nicht langer als 50 m sein.

Gemald Vorhabenplanung sollen kleinere Einzelhduser gebaut werden. Die Bauweise wider-
spricht der Vorhabenplanung nicht und muss bei eventuellen Plananderungen nicht ange-
passt werden.

6.4.2. Baugrenzen
Es werden Baugrenzen festgesetzt.

Begrindung
Die Baugrenzen definieren Bereiche - Baufenster - in welchen bauliche Anlagen errichtet

werden dirfen. Im Bebauungsplan wird ein Baufeld mittels umlaufender Baugrenzen be-
stimmt. Die Baugrenzen liegen zu den begrenzenden Flurstlicksgrenzen drei Meter versetzt
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zurtick. Im ndrdlichen Bereich wird die Lage der Baugrenze durch die geplanten Nebenanla-
gen sowie der Stellplatze limitiert.

6.5. Verkehrsflachen

Es wird eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Be-
reich — festgesetzt.

Begriindung
Die Erschlie3ung soll Uber den Dr. Bohme-Weg erfolgen. Es ist eine 6ffentliche Erschlie-

Rungsstralle geplant, die vom Dr. Béhme-Weg abzweigt. Es handelt sich um einen ca. 40 m
langen und 6,5 m breiten StraRenzug. Der StraRenzug erschlief3t das Plangebiet sowie das
rickwartige Grundstuck Hauptstral3e 30 (Flurstiick 33/2).

Das Flursttick 33/2 sollte urspriinglich (B-Plan Nr. 5) Gber ein sudlich gelegenes Geh- Fahr-
und Leitungsrecht erschlossen werden. Die ErschlieBung bleibt nur noch als Leitungsrecht
erhalten.

6.6. Grunflachen

Es wird eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrin (6ffentlich) festgesetzt.

Begriindung
Bei der Grunflache handelt es sich um eine ,Restflache®, die aufgrund der teilweisen Einbe-

ziehung des Flurstiicks 52 in den Geltungsbereich, festgesetzt wird. Die Grinflache gehort
zu der strafBenbegleitenden Griinflache aus dem Bebauungsplan Nr. 5.

6.7. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Es wird eine Hecke, neu zu pflanzen, festgesetzt.

Begrindung
Bei der MaRnahme handelt es sich um eine Heckenpflanzung an der westlichen Geltungsbe-

reichsgrenze und dient der Abschirmung des angrenzenden Flurstiicks 33/2.

6.8. Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen

Es werden zwei Bereiche als Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen festgesetzt.

Anzahl der Stellplatze
Im Geltungsbereich sind insgesamt drei (3) PKW-Stellplatze herzustellen.

Flachen fur Stellpldtze und Nebenanlagen

Nebenanlagen, Stellplatze, Gberdachte Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Gemeinschafts-
anlagen sowie die genehmigungsfreien baulichen Anlagen gemaR der LBO-SH sind nur in-
nerhalb der gekennzeichneten Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze) zulassig.
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FuBwege zur internen ErschlielRung sind auch au3erhalb der Flachen fir Nebenanlagen und
der Uberbaubaren Grundsticksflache (Baugrenze) zulassig.

Im Plangebiet durfen Stellplatze, Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, Garagen, Gemein-
schaftsanlagen und deren Zufahrten sowie die verfahrensfreien baulichen Anlagen gem. der
LBO und Gemeinschaftsanlagen mit einer Gesamtgrundflache von maximal 150 m?2 errichtet
werden.

Im Plangebiet durfen FulRwege zur internen ErschlieBung mit einer Gesamtgrundflache von
maximal 220 m? errichtet werden, fur diese dirfen nur Materialien und/oder Bauausfiihrun-
gen verwendet werden, die eine Wasserdurchlassigkeit gewéhrleisten (Rasenklinker, Si-
ckerpflaster, Rasenfugenpflaster, grol3fugige Pflasterungen, Kies etc.) oder in wassergebun-
dener Bauweise hergestellt werden.

Millsammelplatz

Innerhalb der Flache fir Nebenanlagen ist ein Mlllsammelplatz unterzubringen. Der Stand-
ort und die Gr6RRe sind innerhalb der gekennzeichneten Flache fir Nebenanlagen, Stellplat-
ze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen flexibel.

Begriindung
Die gekennzeichneten Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen liegen strategisch glinstig

zwischen der Verkehrsflache und dem Baufenster. In diesem Bereich sind insgesamt drei (3)
PKW-Stellplatze, eine Flache fur die Unterbringung des Millls, die Fahrradstellplatze (Fahr-
radboxen) sowie eine Servicebox herzustellen. Ein PKW-Stellplatz wird behindertengerecht
ausgefiuhrt. Diese Grundflache wird auf 150 m? begrenzt.

Alle vorgenannten Anlagen sind dem Ferienhausgebiet zugeordnet.

Neben den festgesetzten Flachenanteilen fiir Stellplatze und Nebenanlagen sind fur die in-
terne ErschlieBung Wegeverbindungen vorgesehen. Diese Grundflache wird auf 220 m2 be-
grenzt.

Fur die Begrenzung der vorgenannten Grundflachen werden die MaRgaben des Erlaute-
rungsberichts zur ErschlieBung Sehestedt B-Plan Nr. 7 zugrunde gelegt (Anlage der Be-
grindung). Ziel ist es, moglichst wenig Flache zu versiegeln, damit das anfallende Oberfla-
chenwasser (Regenwasser) im Plangebiet verbleiben kann.

6.9. Niederschlagswasser (Versickerungs- und Verdunstungsgebot)

In dem Sondergebiet Ferienhauser (SOgn) ist das von den befestigten Flachen sowie das
von den Dachflachen abflieRende unbelastete Niederschlagswasser auf dem Baugrund-
stuck, auf dem es anfallt, zu versickern und zu verdunsten.

Begrindung
Fur die Herstellung der Deckschichten sowie den Unterbau fir folgende bauliche Anlagen:

Stellplatze, tGberdachte Stellplatze (sog. Carports), sowie deren Zufahrten und Fulwege zur
internen ErschlieBung dirfen nur Materialien und/oder Bauausfiihrungen verwendet werden,
die eine Wasserdurchlassigkeit gewahrleisten (Rasenklinker, Sickerpflaster, Rasenfugen-
pflaster, grol3fugige Pflasterungen, Kies etc.). Diese Festsetzung tragt dazu bei, den Versi-
ckerungsanteil von Regenwasser innerhalb des Baugebiets zu erhéhen, um eine Abflussre-
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duzierung und damit den weitestgehenden Erhalt des natlrlichen Wasserhaushalts zu be-
wirken. So wird den Vorgaben der Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Re-
genwasser in Neubaugebieten in Schleswig-Holstein entsprochen, neben klassische Ruck-
haltemaRnahmen (z.B. Regenrickhalte- und Regenklarbecken) und MaRnhahmen zur Forde-
rung der Verdunstung (z.B. Dachbegriinung, Baumpflanzungen) auch MaRnahmen zur For-
derung der Versickerung in die Planung zu integrieren.

6.10. Mit Leitungsrechten zu belastende Flache

Es wird eine mit Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt.

Begriindung
Fur einen 3 m breiten Streifen entlang der stdlichen Flurstiickgrenze ist ein Leitungsrecht zu

Gunsten der Gemeinde Sehestedt zu gewahren. In diesem Bereich liegt bereits eine Leitung
im Eigentum der Gemeinde befindet. Diese ist bereits im Grundbuch gesichert, das Lei-
tungsrecht wird im Bebauungsplan dbernommen.

6.11. Solar- und Photovoltaikanlagen

Im Plangebiet sind Solar- und Photovoltaikanlagen zul&ssig. Sie sind allerdings nur in Ver-
bindung mit Dachern und parallel zur Dachneigung oder bei Flachdachern und flachgeneig-
ten Dachern bis zu einer Hohe von 1,50 m tber der Dachflache zulassig. Die zuldssige ma-
ximale Gebaudehdhe darf durch Solar- und Photovoltaikanlagen um maximal 1,50 m Uber-
schritten werden. Uberkragende Anlagen sind unzulassig.

Begriindung
Solar- und Photovoltaikanlagen werden in Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunftsorien-

tierte Energiegewinnung zugelassen, da die Nutzung von regenerativen Energien gefordert
werden soll. Die Nutzung der Sonne als Energiequelle tragt dazu bei, dass der Verbrauch an
fossilen Energietragern reduziert werden kann. Dadurch lasst sich der CO2-Ausstol3 senken,
der hauptverantwortlich fiir die globale Erderwarmung und den damit zusammenhangenden
Klimawandel ist. Allerdings werden Vorgaben zur Positionierung auf den Dachflachen ge-
macht, um Stérungen des Ortshildes auszuschliel3en. Frei auf dem Gelande positionierte
Anlagen werden ausgeschlossen. Nur auf dem Dach angebrachte Anlagen sind zulassig.
Auch die gleichzeitige Begriinung und Installation von PV-Anlagen ist technisch méglich.

6.12. Gestaltung der Gartenbereiche

Auf den Gartenflachen der Baugrundstiicke sind unbepflanzte Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergarten oder -schittungen sowie mit Folie und Vlies abgedeckte Gartenbereiche nicht zu-
l&ssig. Ausgenommen davon sind Wege, Zufahrten, Stellplatze und Terrassen.

Begrindung
Die nicht durch das Vorhaben versiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes sind gartne-

risch anzulegen und zu begrinen. Hiermit soll trotz des zulassigen Versiegelungsgrades ein
Griunanteil gewahrleistet werden, der sowohl die 6kologische Bedeutung von begriinten
Grundstucksflachen bertcksichtigt wie auch der Funktion zur Schaffung von Frei- und Erleb-
nisflachen fir die Bewohner Rechnung tragt. Als Beitrag zum Klimaschutz und in Anlehnung
an die aktuelle politische und gesellschaftliche Debatte ist die Errichtung von Schotter-

14



Gemeinsame Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Sehestedt,
und zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 7

und/oder Kiesgarten ausgeschlossen. Die Festsetzung verdeutlicht, was auch 8§ 8 Abs. 1 der
Landdesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO SH) aussagt:

(1) Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlcke sind

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen ent-
gegenstehen. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit Satzungen Festsetzungen zu den nicht
Uberbauten Flachen treffen.

Unter Begriinung und Bepflanzung fallen die (Neu-)Anlage von Rasenflachen, das Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern, das Anlegen von Beeten, bei vorhandener erhaltenswerter
Vegetation auch deren Belassung. Kombinationen zwischen géartnerischer Begriinung oder
Bepflanzung und naturnaher Belassung sind moglich. Andere zulassige Verwendungen der
Flache sind beispielsweise Wege, Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. (Vgl. Moller /
Bebensee 2017: LBO SH 2016 mit Kurzkommentierung)

Gibt es demnach kein Erfordernis, einen Bereich durch eine andere zulassige Verwendung
zu nutzen, so ist eine Versiegelung nicht zulassig und muss der Bereich begriint oder be-
pflanzt werden. Sogenannte Schottergdrten mit entsprechendem Unterbau sind damit bei-
spielsweise nicht zulassig. Dies dient der Reduzierung der Belastung des Naturhaushalts,
der Erhdéhung der Lebensqualitat sowie dem Erhalt des Wasserhaushalts, des Mikroklimas
und der Lebensraume fur Pflanzen und Tiere.

7. ErschlieBung

Die ErschlieBung soll Gber den "Dr.-Bohme-Weg" erfolgen. Es ist geplant, dass der ruhende
Verkehr (PKW-Stellplatze) im Plangebiet untergebracht wird (Vgl. Kapitel 6.8)

8. Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung
Fur die Versorgung mit Trinkwasser ist der Wasserversorgungsverein Sehestedt zustandig.
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch das drtliche Wasserwerk.

Léschwasserversorgung
Die Lodschwasserversorgung im Plangebiet wird direkt Uber Leitungen aus dem Nord-
Ostsee-Kanal sichergestellt.

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde ein ErschlieRungskonzept fir das
Plangebiet erstellt, darin sind unter anderen zu der Schmutzwasserentwasserung und Re-
genwasserentwésserung folgende Ergebnisse zu entnehmen.
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Schmutzwasserbeseitigung

’Die Entwasserung Schmutzwasser erfolgt im Trennsystem. Die offentlichen Abwasserkana-
le fir Regenwasser und Schmutzwasser verlaufen in den odstlich des Grundstlicks gelege-
nen Dr. Bobhme-Weg von Nord nach Sid gerichtet. Im sud-westlichen Bereich des Grund-
stiicks sind Vorstreckungen fir Regenwasser und Schmutzwasser auf das Grundsttick vor-
handen. Die Ableitung erfolgt von West nach Ost gerichtet.

3Ein Anschluss an die vorhandenen Systeme kann im Freigefalle erfolgen.

Regenwasserbeseitigung

Gemal Erlass A-RW 1 vom 01.10.2019 ist bei der Bauleitplanung besonderes Augenmerk
auf die Ableitung von Niederschlagswasser zu richten und sicherzustellen, dass der natirli-
che Wasserhaushalt der potenziell natirrliche Ursprungsflachen als Versickerung, Verduns-
tung und Abfluss in ein Oberflachengewésser nicht relevant verandern wird.

“Die neu geplante Entwéasserung des Regenwassers erfolgt im Freigefalle.

Das Oberflachenwasser der offentlichen Zufahrtsstrale und dem ndrdlichen Grundstick
zugehdrigen Parkplatze entwéssern in den 0Ostlich des Grundstucks gelegenen Regenwas-
serkanal im Dr. Bbhme-Weg.

Das Oberflachenwasser der Dachflachen, befestigten Wege und unbefestigten Flachen wird
auf dem Grundstuick zur Versickerung gebracht.

Die auf Schraubfundamenten gegriindeten Ferienhduser entwassern oberflachlich Uber
Grunflachen bis in die seitlich (Ost, West, Stid) an der Grundstiicksgrenze verlaufenden,
kaskadenahnlichen Mulden, in denen das Wasser gesammelt wird und zeitversetzt versi-
ckern und verdunsten kann bzw. abgeleitet wird. Die Ableitung des Regenwassers der obe-
ren befestigten Flache (Mill, Lager, Fahrrad-Box, Service-Box) und die 3 PKW-Stellplatze
erfolgt Uber Fallrohre und StraRenablaufe in die Mulden oder ggf. aufgrund der Héhendiffe-
renz Uber offene Rinnen.

In den kaskadenahnlichen Mulden werden in Abstanden Stege profiliert, so dass anfallendes
Oberflachenwasser in diesen Abschnitten zur Versickerung verbleibt.

Bei Bedarf wird es zu einer Uberschreitung der profilierten Stege kommen und das Oberfla-
chenwasser wird in den nachsten Abschnitt der Mulde weitergeleitet. Zum Schutze vor Uber-
flutung des Plangebietes werden die Mulden so profiliert, dass das Oberflachenwasser im
Freigefélle in eine dezentrale Versickerungsanlage (Rohrrigole mit Sickerpackung) entwas-
sern kann und dort zur Versickerung gebracht wird.

Das Oberflachenwasser der wassergebundenen Wege des Sondergebietes wird Uber Stra-
Benablaufe gefasst und direkt den Rohrrigolen zugefihrt.

2 GemaR Erlauterungsbericht zur Entwurfsplanung, ErschlieBung Sehestedt B-Plan Nr. 7, Seite 7,
Kapitel 6 Bestehende Abwasseranalgen, Ingenieurberatung Hauck GmbH, Max-Gies-Stralle 22,
24116 Kiel, Anlage zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Sehestedt

8 GemaR Erlauterungsbericht zur Entwurfsplanung, ErschlieBung Sehestedt B-Plan Nr. 7, Seite 7,
Kapitel 7 Geplante Entwasserungsverfahren, Ingenieurberatung Hauck GmbH, Max-Gies-StralRe 22,
24116 Kiel, Anlage zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Sehestedt

4 GemalR Erlauterungsbericht zur Entwurfsplanung, ErschlieBung Sehestedt B-Plan Nr. 7, Seite 7,
Kapitel 7.1 Regenwasser, Ingenieurberatung Hauck GmbH, Max-Gies-Stralle 22, 24116 Kiel, Anlage
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Sehestedt
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Telekommunikationseinrichtungen - Telefon, Internet
Die Gemeinde ist an das Netz des Breitbandzweckverband der Amter Danischer Wohld,
Danischenhagen und Huttener Berge angeschlossen.

Versorgung mit Elektroenergie
Die Versorgung mit Elektroenergie (Strom) erfolgt durch die Schleswig-Holstein Netz AG.

Versorgung mit Gas
Die Versorgung mit Gas erfolgt ebenfalls durch die Schleswig-Holstein Netz AG.

Millentsorgung
Die ordnungsgemalle Abfallentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft des
Kreises Rendsburg-Eckernférde (AWR) durchgefiihrt.

9. Altlasten und Bodenschutz

Es bestehen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fir ein mogliches Vorkom-
men von Altlasten innerhalb des Plangebietes. Sollten dennoch bei den geplanten Baumal3-
nahmen Abféalle (z.B. Bauschutt, Hausmiull o0.4.) aufgefunden werden oder sich sonstige
Hinweise (z.B. Geruch etc.) ergeben, ist die untere Bodenschutzbehérde des Kreises
Rendsburg-Eckernférde umgehend zu informieren.

Hinweis:

Im Zuge der MalRnahme sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (u.a. § 202 BauGB -
Schutz des humosen Oberbodens und § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB - Wahrung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse), der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchv, § 12), des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. 8§ 7 Vorsorgepflicht)
sowie des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG u.a. § 2 und § 6) einzuhalten.

10. Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen weder oberirdische Kulturdenkmale noch befindet sich der tberplan-
te Bereich in einem archaologischen Interessensgebiet. Dennoch gilt: Sollten wéhrend der
Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, wird
die Denkmalschutzbehoérde unverziiglich benachrichtigt und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen der Fachbehorde gesichert. Verantwortlich sind hier gemaR § 15 DSchG der Grund-
stiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Verédnderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

11. Kampfmittel

Gemal der Anlage zur 'Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fur die 6ffentliche Si-
cherheit durch Kampfmittel' (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 gehdrt die Gemeinde
Sehestedt nicht zu den Gemeinden, die durch Bombenabwiirfe im 2. Weltkrieg in besonde-
rem Mal3e betroffen waren. Aus diesem Grund ist ein Vorkommen von Kampfmitteln im
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Plangebiet nicht wahrscheinlich. Eine Untersuchung des Plangebietes in Hinblick auf ein
mdgliches Vorkommen von Kampfmitteln ist deshalb nicht erforderlich.

Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlieen und unverziglich der
Polizei zu melden.

12. Verbleib des Bebauungsplanes Nr. 5 fur den Bereich des Plangel-
tungsbereichs

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Sehestedt haben innerhalb
des Geltungsbereichs des vorhabebezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Se-
hestedt keine Giltigkeit mehr.

Begriindung
Der Bebauungsplan Nr. 5 wird fir einen Teilbereich tberplant, ohne dass dieser verfahrens-

rechtlich aufgehoben wird. Der Teilbereich wird bei Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 7 aulRer Kraft gesetzt, lebt aber bei Unwirksamkeit des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 7 wieder auf.

13. Immissionen

Die Ferienhduser sind als gewerbliche Nutzungen einzustufen, dementsprechend sind die
Richtwerte fur Gewerbelarm anzuwenden. Der Gewerbelarm kann in diesem Fall nur von
den Stellplatzen ausgehen. Um moglichen Bedenken entgegenzuwirken, wird mit dem Nut-
zungs- und Betriebskonzept und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, aber auch mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7, auf die Anordnung von Stellplatzen eingegan-
gen. In den Entwiirfen sind die Stellplatze so angeordnet, dass diese mindestens 30 m zu
den nachstgelegenen Wohnhéausern liegen. Somit sollte keine Beeintrachtigung vom Plan-
gebiet ausgehen.
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Abb. 3: Entwurf Teil A Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Se-
hestedt, roter Kreis der 30 m Radius (ca.)
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Erganzender Hinweis: Das Plangebiet befindet sich im Zustandigkeitsbereich nach § 18 a
LuftVG des militdrischen Flugplatzes Schleswig-Hohn. Aufgrund der Lage des Plangebietes
ist durch den militdrischen Flugbetrieb mit Larm - und Abgasemissionen zu rechnen. Es wird
darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, welche sich auf diese Emis-
sionen beziehen, nicht anerkannt werden kénnen.

14. Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird die Schaffung eines Ferienhausgebietes auf einer gemeindlichen
Brachflache bauplanungsrechtlich vorbereitet. Die Planung sieht vor, dass am ,Dr. B6hme-
Weg‘ funf Ferienhdauser errichtet werden. Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die
vorhandene Stral3e sichergestellt. Die Planung wird voraussichtlich zu keinen Beeintrachti-
gungen fir die vorhandenen Nutzungen fuhren. Direkt angrenzend befinden sich bereits die
touristische Infrastruktur und der Freizeitpark der Gemeinde. Es wird zu keiner spurbaren
Zunahme des KFZ-Verkehrs fuhren.

15. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind, falls erforderlich, auf privatrechtlicher Basis durch-
zufiihren.

16. Anlagen

16.1. Baugeologisches Gutachten (Ingenieurblro fur Grundbaumassentechnik und Um-
weltschutztechnik, 2021/2022)

16.2. Entwurfsplanung ErschlieBung Sehestedt B-Plan Nr. 7 (Ingenieurberatung Hauk
GmbH, 2022)

16.3. Teilflachenbilanzierung gemaR den Erlass ,Wasserrechtliche Anforderungen zum
Umgang mit Regenwasser-Teil 1: Mengenbewirtschaftung“ (A-RW1) (Ingenieurbera-
tung Hauk GmbH, 2022)

16.4. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Extendend) zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 7 der Gemeinde Sehestedt (Kruse Architekten, 2022)

16.5. Bau- und Nutzungsbeschreibung Projekt UFER75 (TS1 GmbH, 2022)

16.6. Entwurf des Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 7 der Ge-
meinde Sehestedt (BROCK MULLER ZIEGENBEIN Rechtsanwélte Partnerschaft
mbB, 2022)

Teil I Umweltbericht

Mit separatem Inhaltsverzeichnis

19



Umweltbericht

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7
der Gemeinde Sehestedt, Kreis Rendsburg-Eckernférde

Bearbeitungsstand: 07.12.2022



Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Sehestedt

1. Umweltbericht

1.1 Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1 a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln sind. In einem Umweltbericht werden alle wesentlichen
Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (8§ 2 a BauGB). Mit dieser
Regelung soll erreicht werden, dass im Umweltbericht alle umweltrelevanten Informationen im
Zusammenhang mit einer Bauleitplanung an einer Stelle geblndelt vorliegen und inhaltlich
nachvollzogen werden kénnen. Die Verfahrensbeteiligten sollen in der Begriindung als
zentraler Quelle alle wesentlichen umweltrelevanten Aussagen zusammengefasst vorfinden
kénnen. Seine Bundelungsfunktion und seine Bedeutung als ein wesentlicher Bestandteil der
Begriindung kann der Umweltbericht jedoch nur erfullen, wenn er integrierter Bestandteil der
Begriindung ist, d.h. als ein separates Kapitel innerhalb der Begriindung gefiihrt wird und nicht
als bloRe Anlage dazu, und wenn er tatsachlich alle umweltrelevanten Aussagen inhaltlich
zusammenfasst, d.h. eine Aufsplitterung umweltrelevanter Informationen Uber die gesamte
Begriindung vermieden wird. Zu den im Umweltbericht zusammenzufassenden Informationen
gehdren somit nicht nur die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(insbesondere die Eingriffsregelung, der Biotopschutz und der Artenschutz), sondern auch alle
anderen umweltrelevanten Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, soweit sie planungsrelevant
sind.

1.2 Kurzdarstellung der Ziele und der Inhalte des Bebauungsplanes

Der Planungsanlass fiir die Bauleitplanung ist das Bestreben der Gemeinde, entsprechend
ihrer Lage im 'Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung' Grundstiicke fiir Ferienh&user
zu schaffen. Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 ist es, die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung von funf Ferienhdusern zur
Vermietung an Feriengéaste im sudlichen Bereich des Grundsticks 'Hauptstrae 28' zu
schaffen. Die ErschlieBung soll Uber den 'Dr. Bohme-Weg' erfolgen. Im Norden des
Plangebietes soll eine StichstralRe angelegt werden, die von dem 'Dr. Bohme-Weg' abfiihrt.
Uber die StichstraRe soll zum einen das Ferienhausgebiet und zum anderen der nérdliche
Bereich des Grundstiicks 'Hauptstral3e 28' erschlossen werden.

1.3 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes, die nach einschlagigen Fach-
gesetzen und Fachplanen bestehen und die fiir den vorliegenden Bauleitplan
von Bedeutung sind

Die Ziele des Umweltschutzes ergeben sich zum einen aus den Fachgesetzen (z.B.
Bundesnaturschutzgesetz, Landesnaturschutzgesetz) und zum anderen aus den Fachplanen
der Landschaftsplanung.

In der Planung sind in besonderer Weise Schutzgebiete (z.B. Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, FFH-Gebiete, EU-Vogelschutzgebiete), gesetzlich geschiitzte
Biotope und der Artenschutz zu berlcksichtigen.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird im Runderlass 'Verhaltnis
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht' (vom 09.12.2013) geregelt.
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Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Il (2020)
Im Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Il bestehen fir das Plangebiet und dessen
Umfeld die folgenden Ausweisungen und Aussagen:

- Gebiet mit besonderer Erholungseignung

Am 0stlichen Siedlungsrand der Ortslage grenzen ein FFH-Gebiet (Wald) und bedeutsame
Nahrungsgebiete und Flugkorridore fir Ganse und Singschwan sowie des Zwergschwans
aul3erhalb von EU-Vogelschutzgebieten an. Nordwestlich der Ortslage befindet sich ein
Landschaftsschutzgebiet. Entlang des Nord-Ostsee-Kanals befindet sich eine Verbundachse,
welche sich in unmittelbarer N&he des Plangebietes befindet.

Bewertung
Der Plangeltungsbereich liegt in einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung. Die weiteren
Ausweisungen des Landschaftsrahmenplanes liegen auf3erhalb des Plangebietes.

Landschaftsplan (2002)
Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Siedlungsgebietes, das im Landschaftsplan als
Bestand dargestellt ist.

FFH-Gebiet DE-1625-301 ,,Kluvensieker Holz*
Das FFH-Gebiet liegt ca. 600 Meter Luftlinie 6stlich der Bauflache. Das Plangebiet liegt inner-
halb des Siedlungsgebietes. Zwischen dem Plangebiet und der Grenze des FFH-Gebietes
liegt der Ostliche Bereich des Siedlungsgebietes.

Durch die geplante Bebauung werden sich keine Auswirkungen fir das FFH-Gebiet ergeben.

Bedeutsame Nahrungsgebiete und Flugkorridore fiir Gadnse und Singschwan sowie des
Zwergschwans aufRerhalb von EU-Vogelschutzgebieten

Das bedeutsame Nahrungsgebiet liegt norddstlich der Bauflache ebenfalls ca. 600 Meter
Luftlinie entfernt. Das Nahrungsgebiet grenzt an den 6stlichen Siedlungsrand an. Aufgrund
der Entfernung zum Plangebiet kann ausgeschlossen werden, dass die Planung zu einer
Beeintrachtigung des Nahrungsgebietes und seiner Funktionen fir die betreffenden Vogel-
arten fuhren wird.

Landschaftsschutzgebiet
Das Landschaftsschutzgebiet liegt ca. 2,3 km Luftlinie entfernt. Fir das Landschafts-
schutzgebiet kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

Verbundachse

Entlang des Nord-Ostsee-Kanals ist eine Verbundachse ausgewiesen, welche sich in Nahe
des Plangebietes befindet. Die Auswirkungen der Planung werden nur lokal auf dem
Uberplanten Grundstiick und in dessen unmittelbarer Umgebung festzustellen sein. Es
ergeben sich keine Auswirkungen auf die Funktionen der Biotopverbundachse.

Gesetzlich geschiitzte Biotope
Im Plangebiet bestehen keine gesetzlich geschiitzten Biotope.
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Artenschutz

Die Bestimmungen des Artenschutzes gemal} 8 44 Bundesnaturschutzgesetz mussen bei
einer Planung beachtet werden. Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Kapitel 1.6
behandelt.

1.4 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

1.4.1 Kurzbeschreibung des tatsachlichen Bestandes

Das Plangebiet umfasst im wesentlichen den Gartenbereich des Grundsticks 'Hauptstral3e
28', der sudlich des Wohngebaudes liegt. An der Ostseite des Grundstiicks stockt eine
Hainbuchenhecke, die dem Parkplatz an dem 'Dr. Bbhme-Weg' zuzuordnen ist.

Der Gartenbereich unterteilt sich in eine grol3e Rasenflache und einen ehemaligen ca. 15 m
breiten Gehotlzsaum im Suden des Grundstuicks. In dem Gehdlzsaum stockten ca. 13 Baume.
Die Baume wurden vor einigen Jahren geféllt. Die Baumstimpfe sind noch vorhanden.

Im sddlichen Randbereich, d.h. sidlich des ehemaligen Gehoélzsaumes, besteht ein
gepflasterter Weg, der zum westlich angrenzenden Grundstick fihrt und der fur den siidlichen
Bereich dieses Grundstuicks, in dem gemafR B-Plan Nr. 5 der Bau eines Einzelhauses zulassig
ist, als ErschlieBungsweg dient.

1.4.2 Planungsrechtlicher Bestand

Der Gartenbereich des Grundstiicks 'Hauptstraf3e 28' ist im Bebauungsplan Nr. 5 als
'‘Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt. In dem Bebauungsplan Nr. 5 ist festgesetzt, dass in
dem Gartenbereich ein Wohnhaus mit einer Grundflache von 150 m? errichtet werden darf.
Diese zulassige Bebauung ist als planungsrechtlicher Bestand anzusehen. Das bedeutet,
dass im Umweltbericht zu Gberprifen ist, ob die zuldassige Bebauung, die durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 erméglicht werden soll, zu anderen Umweltauswir-
kungen fuhrt als die derzeit zuldssige Bebauung.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 wurde eine Umweltprifung durchgefihrt.
Es wurden die naturschutzrechtlichen Eingriffe ermittelt und bewertet. Gemaf den fachlichen
Vorgaben wurde der Ausgleichsumfang ermittelt. Es wurden AusgleichsmaRnahmen fest-
gesetzt. Der (iberwiegende Flachenanteil des Ausgleichsbedarfs wurde durch ein Okokonto
erbracht.

Im Bebauungsplan Nr. 5 wurde der maximal zulassige Versiegelungsgrad fir den Gberplanten
Bereich des Grundstiicks 'HauptstralRe 28' festgesetzt. Fir diese zulassige Versiegelung
wurde der Ausgleichsbedarf berechnet. Der Ausgleich wurde, wie oben beschrieben, durch
ein Okokonto erbracht. Bei der Ermittlung der naturschutzrechtlichen Eingriffe wurde zudem
die vollstandige Beseitigung des Gehdlzsaumes berticksichtigt. Es wurde der fachlich ange-
messene Ausgleichsbedarf ermittelt. Der Ausgleich wurde ebenfalls durch das genannte
Okokonto erbracht.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen bezieht auf den Vergleich zwischen den Baurechten,
die gemaR dem Bebauungsplan Nr. 5 fir das Grundstiick bestehen, und den Baurechten, die
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 ermdglicht werden. Es ist somit zu
prufen, ob durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 die bauliche Nutzung des
Grundstiicks im Vergleich zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 ausgeweitet
wird.
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1.4.3 Darstellung und Bewertung der Schutzguter

Es werden die Schutzgiter einzeln beschrieben und bewertet. Die Bewertung orientiert sich
an den Bestimmungen des Runderlasses 'Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung zum Baurecht', der im Jahr 2013 gemeinsam von dem Innenministerium und dem
'Ministerium fUr Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume' des Landes
Schleswig-Holstein herausgegeben wurde.

a) Schutzgut Flache

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache eines Siedlungsgrundstiickes, wobei diese Teilflache
als Garten genutzt wird. Das Siedlungsgrundsttick liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 5. GemaR diesem Bebauungsplan besteht fir die Gartenflache ein Baurecht fur die
Errichtung eines zusatzlichen Wohngebaudes. Mit der vorliegenden Planung soll das Bau-
recht fir den Gartenbereich geandert werden.

b) Boden und Relief

Im Plangebiet stehen anthropogen Uberpragte Boden an. Das Plangebiet wird von einer
Rasenflache eingenommen, die zu einen Wohngrundstiick gehoért. Die Flache weist ein
schwaches Gefélle von Nord nach Sud auf.

Im Plangebiet wurden zwei Bohrsondierungen bis 6 Meter Tiefe durchgefihrt. Es sind
folgende Bodenschichten vorhanden:

1. Mutterboden

2. Auffillungen

3. Orterde

4. Schmelzwasserschluff
5. Schmelzwassersande

Bohrsondierung 1 (BS 2) Bohrsondierung 2 (BS 3)
Tiefe Schichten Tiefe Schichten
0-30 cm Sand; humos, 0-40 cm Sand; humos,
schluffig, schluffig,
Mutterboden Mutterboden
30-50 cm Sand; schwach 40-60 cm Schluff; sandig, kiesig
kiesige, Orterde
50-160 cm Schluff; sandig 60-130 cm Mittelsand;
feinsandig,
grobsandig, schluffig,
humos
160-440 cm Schluff; sandig, kiesig | 130-600 cm Schluff; feinsandig,
grobsandig, schluffig,
humos
440-500 cm Mittelsand;
feinsandig, Schluff
500-600 cm Schluff; feinsandig,
mittelsandig
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In den Bohrléchern wurde kein Wasser angetroffen. Die anstehenden Schluffe weisen eine
Wasserdurchlassigkeit < 10® m/s auf. Sie sind daher fur eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht geeignet.

Fur die Flachen des Plangebietes sowie die angrenzenden Flachen liegen derzeit keine
Hinweise auf bekannte Bodenbelastungen (Altlasten, Altablagerungen) vor.

Bewertung
Der Bodenaufbau ist durch Auffillung in seiner Struktur veréndert und somit anthropogen
Uberpragt. Die Béden haben eine allgemeine Bedeutung' fir den Naturhaushalt.

c) Wasserhaushalt
Oberflachenwasser
Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewésser.

Grundwasser
Es wurde im Rahmen einer Bodenuntersuchung (bis 6 Meter Tiefe) kein oberflichennahes
Grundwasser angetroffen.

Bewertung
Das Plangebiet hat eine 'allgemeine Bedeutung' fir den Wasserhaushalt.

d) Klima und Luft

Es wird eine Freiflache sldlich anschlie3end an eine vorhandene Siedlungsflache tberplant.
Die Rasenflache tragt aufgrund der nachtlichen Auskihlung der Vegetation zur Kaltluft-
entstehung bei.

Bewertung
Das Plangebiet hat eine 'allgemeine Bedeutung' fir das Lokalklima.

e) Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet wird im wesentlichen von einer Rasenflache im Norden und dem ehemaligen
Gehdlzstreifen im Suden eingenommen. Im sudlichen Randbereich befindet sich die
gepflasterte Zufahrt zum westlich angrenzenden Grundstiick. Der @stlich angrenzende
'Dr.-B6hme-Weg' wird durch eine Hainbuchenhecke abgegrenzt.

Die Rasenflache unterliegt zur Zeit keiner intensiven Pflege, sondern weist einen
aufgelassenen Charakter auf. Im ¢stlichen Bereich der Rasenflache ist ein ca. 25 m langes
und ca. 2,00 m breites Pflanzbeet angelegt.

Der ehemalige Gehdolzstreifen liegt im sudlichen Bereich der Flache. Hier wurden vor
ungefahr zwei oder drei Jahren die Baume gefallt. Zum Zeitpunkt der Geldndeaufnahme
(23.02.2022) waren nur noch Baumstimpfe vorzufinden. Neben sich ausbreitender
Brombeere ist eine Naturverjiingung aus Uberwiegend Bergahorn, Esche, Pappel, Holunder,
Hasel und Hartriegel vorhanden.

Im Bebauungsplan Nr. 5, der im Jahr 2015 in Kraft trat, wurde der Gehdlzstreifen tberplant.
Die Beseitigung des Geholzstreifens wurde als naturschutzrechtlicher Eingriff erfasst. Im
Umweltbericht wurde ein Ausgleich im Verhaltnis 1 : 2 festgelegt. Der Ausgleich wurde durch
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ein Okokonto erbracht. Es handelte sich hierbei um das Okokonto der Gemeinde Holzbunge,
auf das die Gemeinde Sehestedt zurlickgreifen durfte. Die Beseitigung des Gehdlzstreifens
ist somit nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7.

Die gepflasterte Zufahrt am suidlichen Rand der Flache ist ca. 30 Meter lang und 3,50 Meter
breit und entwassert Uber einen Entwasserungsschacht im Stdwesten.

Die Hainbuchenhecke verlauft im 6ffentlichen Verkehrsraum und fungiert als Eingriinung fir
die offentliche Stellplatzanlage. Die Hecke ist erst wenige Jahre alt. Sie weist eine niedrige
Wuchshohe auf.

Bewertung
Die Rasenflache einschlielRlich des Pflanzbeetes sowie die Hainbuchenhecke haben eine
‘allgemeine Bedeutung' fir den Naturschutz.

Der gepflasterte Weg im Suiden der Planflache hat keine Bedeutung fur den Naturschutz.

f) Landschaftsbild
Das Plangebiet liegt im Siedlungsgebiet. Es ist einem Siedlungsgrundstiick zuzuordnen.

Bewertung
Das Plangebiet hat eine 'allgemeine® Bedeutung' fur das Landschaftsbild.

g) Mensch und Gesundheit
Es wird eine Gartenflache Uberplant, die einem Wohngebaude zugeordnet ist. Die Garten-
flache Ubernimmt eine Erholungsfunktion fiir die Bewohner des Wohngebaudes.

Bewertung
Die Erholungsfunktion des Gartens ist in Bezug auf die Wohnqualitat positiv zu bewerten.

h) Kulturglter und sonstige Sachgiter
Im Plangebiet bestehen keine Sach- oder Kulturgtiter.

i) Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgttern bestehen keine Wechselwirkungen, die tGber die zu den einzelnen
Schutzgitern behandelten Aspekte hinausgehen. Aus diesem Grund ist eine gesonderte
Betrachtung der Wechselwirkungen nicht erforderlich.
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15 Ermittlung der Eingriffe - Anwendung der Eingriffsregelung

a) Beschreibung der eingriffsrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplanes

In dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'Ferienhauser’ wird ein Baufenster ausgewie-
sen. Fur den Bau der Ferienhauser und der dazugehdérigen Terrassen wird eine Grundflache
von 360 m2 festgesetzt. Zusatzlich soll die Anlage von Stellplatzen und Fulwegen zulassig
sein. Ferner ist der Bau einer Erschlie3ungsstral3e vorgesehen.

b) Schutzgut Boden

1. Flachenversiegelungen - Vollversiegelungen

1. Sondergebiet

Maximal zulassige Grundflache (GR) 360 m2

+ Stellplatze, Uberdachte Stellplatze, Garagen,

Nebenanlagen und Zufahrten 150 mz
+ FuRBwege 220 m2
Summe: 730 m?

2. ErschlieBungsstralRe

StralRenflache 232 m?

Summe der zulassigen Versiegelungen: 962 m2 962 m2

bereits zulassige Flachenversiegelungen
gemal B-Plan Nr. 5

Maximal zulassige Grundflache (GR) -150 m2
zuzuglich
der zulassigen Uberschreitung fur

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Zufahrten -250 m2 -400 m?

Summe der zusatzlichen Flachenversiegelungen 562 m?
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2. Flachenversiegelungen - Teilversiegelungen

Es werden alle zuldssigen Flachenversiegelungen als Vollversiegelungen bewertet.

Die Flachenversiegelungen (Vollversiegelungen) stellen naturschutzrechtliche Eingriffe dar.

c) Schutzgut Wasser

Grundwasser

Flachenversiegelungen konnen sich auf die Grundwasserneubildungsrate auswirken. Dies
hangt von der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden ab. Im vorliegenden Fall hat
der Boden nur eine geringe Versickerungsfahigkeit. Daher ist nicht davon auszugehen, dass
es durch die zuséatzlichen Flachenversiegelungen von 562 m? zu Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit des Grundwasserhaushalts kommt. Somit ist kein gesonderter Ausgleich
erforderlich.

d) Schutzgut Klima und Luft

Der Verlust der Rasenflache wird keine splrbaren Auswirkungen auf das Schutzgut 'Klima
und Luft' haben. Es ergeben sich somit keine erheblichen Beeintrachtigungen.

e) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die Planung sind ausschlie3lich Flachen betroffen, die eine 'allgemeine Bedeutung' fir
den Naturschutz haben. Es handelt sich um den folgenden Biotoptyp:

¢ Rasenflache mit Pflanzbeet (Gartenflache)

Die Beseitigung von Biotoptypen, die eine 'allgemeine Bedeutung' flr den Naturschutz haben,
stellen einen naturschutzrechtlichen Eingriff dar, der keinen gesonderten Ausgleich erfordert.
Gemal dem Erlass 'Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht'
und den dazugehdrigen Hinweisen (Pkt. 3.1) beschrankt sich das Ausgleichserfordernis bei
den Flachen mit ‘allgemeiner Bedeutung' fiir den Naturschutz auf das Schutzguter '‘Boden'.

f) Schutzgut Landschaftsbild

Im Plangebiet ist gemalRl dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 5 der Bau eines Einfamilien-
hauses mit einer maximal zulassigen Gebaudehdhe von 9,90 m zuldssig. Die Ferienhauser,
die im Plangebiet entstehen sollen, werden eine maximale Geb&audehthe von ca. 6,00 m bis
6,50 m aufweisen.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich und ist durch diesen geprégt. Die Ferienhauser
werden sich in die bestehende Siedlungsstruktur einfiigen. Durch den hohen Gehdélzbestand,
der auf dem sudlich angrenzenden Gelande des Freizeitparks ausbildet ist, ist das Plangebiet
wirksam gegenuber dem Freizeitpark abgeschirmt. Eine Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes ist deshalb nicht zu erwarten.




Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Sehestedt

1.6 Prifung der Belange des Artenschutzes gemal Bundesnaturschutzgesetz

Besonders geschitzte und streng geschitzte Arten

Aufgrund der Vorschriften zum Artenschutz gemaR 8§ 44 BNatSchG ist zu prufen, ob durch die
Planung 'besonders geschitzte' oder 'streng geschitzte' Tier- und Pflanzenarten betroffen
sind.

Das Plangebiet ist durch eine Rasenflache und eine Rodungsflache gekennzeichnet. Weder
die Rasenflache noch die Rodungsflache weisen Strukturen auf, die von Vogeln als Brut-
habitat genutzt werden konnen. Die Hainbuchenhecke, die im dstlichen Randbereich des
Plangebietes stockt, ist aufgrund ihrer geringen Breite ebenfalls nicht als Bruthabitat fur Vogel
geeignet.

Im Plangebiet kommen zudem keine Strukturen vor, die von anderen artenschutzrechtlich
relevanten Tiergruppen (z.B. Flederméuse) als Fortpflanzungs- oder Ruhestétte genutzt
werden koénnen.

Pflanzenarten, die gemafl dem Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzt sind, kommen im
Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass weder artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen
noch artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen erforderlich sind.

1.7 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die zusatzlichen Flachenversiegelungen stellen eine wesentliche Umweltauswirkung dar. Die
Planung wird dazu fuhren, dass sich der zulassige Umfang an Flachenversiegelungen von
400 m 2 (gemalR den Festsetzungen des B-Planes Nr. 5) auf 962 m2 erhéhen wird.

a) Schutzgut Mensch

Baubedingt ist temporar mit Larmemissionen zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass die
zuklnftige Nutzung in etwa einer Nutzung als Wohngebiet entspricht, so dass nicht damit zu
rechnen ist, dass es betriebsbedingt zu erheblichen Larmemissionen kommt.

Die Planung wird zu keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen fur die Anwohner der benach-
barten Wohngrundstiicke flihren.

b) Schutzgut Boden

Fur das Plangebiet ist gemafd dem Bebauungsplan Nr. 5 eine Flachenversiegelung mit einem
Umfang von 400 m? zulassig. Durch die geplante Nutzung als Ferienhausgebiet sowie durch
den Bau einer zuséatzlichen Erschlielungsstral3e erhoht sich der Umfang der zuldssigen
Flachenversiegelung auf 962 m2.

Die zusatzliche Flachenversiegelung von 562 m? stellt einen naturschutzrechtlichen Eingriff
dar, der gemall den Vorgaben des Erlasses durch eine geeignete naturschutzfachliche
Maflinahme ausgeglichen wird.
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c) Schutzgut Wasser

Flachenversiegelungen fihren dazu, dass Regenwasser von den versiegelten Flachen
oberirdisch abflief3t. Dies kann dazu flhren, dass weniger Wasser als zuvor versickert und
dadurch die Grundwasserneubildungsrate verringert wird.

Allerdings weisen die anstehenden Schiuffe eine Wasserdurchlassigkeit < 10® m/s auf. Sie
sind daher fir eine Versickerung von Niederschlagswasser nur bedingt geeignet. Somit sind
nur geringe Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu erwarten.

d) Schutzgut Klima und Luft
Der Verlust eines Anteils der Vegetationsflache durch die zusatzliche Flachenversiegelung
wird keine spurbaren Auswirkungen auf das Lokalklima im Umfeld des Plangebietes haben.

e) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften (Pflanzen und Tiere)
Die Planung wird zur Beseitigung einer Rasenflache und einer Rodungsflache fuhren.

f) Biologische Vielfalt
Die Rasenflache und die Rodungsflache weisen eine nur geringe biologische Vielfalt auf.

g) Schutzgut Landschaftsbild

Die geplante Baumafinahme wird sich mit ihren niedrigen, eingeschossigen Hausern mit einer
maximal zulassigen Gebaudehthe von 12,30 m tber NHN (bei einem anstehenden Gelande
von ca. 6,00 m tuber NHN) und den herzustellenden Grindachern gut in die Umgebung
einflgen.

Die sich durch die Planung ergebenen Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild werden als
gering eingestuft.

h) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Es sind keine Kultur- und Sachguter betroffen.

i) Flachenressourcen
Die Planung bezieht sich auf eine Flache, die innerhalb des Siedlungsgebietes liegt und fiir
die bereits durch den Bebauungsplan Nr. 5 eine Bebauung zulassig ist.

e~ — o B \ Tl |

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Sehestedt (2015)
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i) Emissionen
Von dem Baugebiet werden keine schadlichen Emissionen (z.B. La&rm) ausgehen.

k) Abfélle
In dem Sondergebiet 'Ferienh&user' wird der tbliche Hausmill anfallen. Die Entsorgung wird
durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Rensburg-Eckernforde (AWR) sichergestellt.

) Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt
Durch das Baugebiet ergeben sich weder Risiken fir die menschliche Gesundheit noch fir
das kulturelle Erbe oder fur die Umwelt.

m) Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Auf dem Grundstlicksbereich, der nordlich des Plangebietes angrenzt, soll das bestehende
Gebaude abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Es sollen Wohnungen errichtet
werden.

Da beide Vorhaben jeweils nur geringe Auswirkungen auf die Umwelt haben, fuhrt das
Zusammenwirken der beiden Vorhaben zu keiner nennenswerten Kumulierung von negativen
Auswirkungen.

n) Auswirkungen auf das Klima - Erderwédrmung, Klimawandel

Die Nutzung von Gebauden erfordert Energie. Es wird Strom bendtigt, auBerdem muissen die
Raume beheizt werden. Ferienhduser, die heutzutage gebaut werden, werden mit einer
zeitgemalRen Warmedammung versehen. Der Vorhabentrager hat ein Interesse daran, dass
die Nutzung der Ferienhauser einen maoglichst geringen Einsatz von Energie erfordert, da
hierdurch die Betriebskosten niedrig gehalten werden kénnen.

0) Eingesetzte Techniken und Stoffe
Die Techniken und Stoffe, die bei den Baumaflinahmen eingesetzt werden, entsprechen den
gangigen Vorschriften.

p) Anfalligkeit der zulassigen Vorhaben flir schwere Unfalle und Katastrophen
Es sollen Ferienhauser errichtet werden. Ferienhauser weisen in der Regel keine Anfalligkeit
fur schwere Unfalle und Katastrophen auf.

1.8  Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

1.8.1 Vermeidungsmalnahmen

o Es werden keine Vermeidungsmafinahmen festgesetzt.

1.8.2 MinimierungsmalRnahmen

Um die Folgen einer Flachenversiegelung fir den Wasserhaushalt des Bodens abzumildern,
sollen die Stellplatze und deren Zufahrten sowie die FuRwege in einer wasserdurchlassigen
Bauweise hergestellt werden.

Weiterhin werden die Ferienhduser mit Grindachern versehen, um zum einen den Wasser-
abfluss zeitlich zu verzégern und um zum anderen die Verdunstung von Oberflachenwasser
Zu ermoglichen.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Sehestedt

1.9 Ausgleichsmalinahme

Es ergibt sich Ausgleichsbedarf von 281 m2. Dieser wird durch ein Okokonto erbracht.

Es wird ein Okokonto der Fa. Ecodots, Bredstedt, genutzt. Es handelt sich hierbei um das
Okokonto '67.20.35 - Windeby-2', das im Naturraum 'Hiigelland' liegt. Der Ausgleichsbedarf
von 281 m2 entspricht 281 Okopunkten. Der Vorhabentrager schliet einen Gestattungs-
vertrag mit der Fa. Ecodots ab. Im Durchfihrungsvertrag, der zwischen der Gemeinde und
dem Vorhabentrager abgeschlossen wird, verpflichtet sich der Vorhabentrager dazu, den
erforderlichen Ausgleich zu erbringen.

1.10 Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

Die Bilanzierung erfolgt auf Grundlage des gemeinsamen Runderlasses des Innen-
ministeriums und des 'Ministeriums fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Raume' - Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht (I 268/V 531
- 5310.23) - vom 9. Dezember 2013 und den in der Anlage beigefugten 'Hinweisen zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleit-
planung'. Der Runderlass trat am 01.01.2014 in Kraft. Die Gultigkeit des Erlasses wurde
gemal Erlass vom 17.08.2018 (V 140 - 120.02, Amtsblatt fiir Schleswig-Holstein, Nr. 37, Seite
748) um funf Jahre verlangert. Der Erlass tritt mit Ablauf des 31. Dezember 2023 aul3er Kraft.

Schutzgut Boden
Die Flachenversiegelungen sind laut Runderlass im Verhaltnis 1 : 0,5 auszugleichen, wenn es
sich um Gebaudeflachen oder sonstige versiegelte Oberflachen (Vollversiegelungen) handelt.

Der Umfang der zusatzlich zuldssigen Flachenversiegelungen betragt 562 m2. Diese Flachen-
versiegelungen sind im Verhaltnis 1 : 0,5 auszugleichen. Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf
von 281 m2.

Der Ausgleich wird durch ein Okokonto erbracht (siehe Kap. 1.9).

1.11 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

a) Prognose fur den Fall, dass die Planung durchgefihrt wird
Die Planung fuhrt zu einer Erhéhung der versiegelbaren Flache um 562 mz.

b) Prognose fir den Fall, dass die Planung nicht durchgefuhrt wird
Wenn auf die vorliegende Planung verzichtet werden wirde, wirde die Flache gemal den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 mit einem Einfamilienhaus bebaut werden.

1.12 Betrachtung von mdglichen Planungsvarianten

Durch die Planung soll ein touristisches Ubernachtungsangebot in der Nahe des Nord-Ostsee-
Kanals geschaffen werden. Im Umfeld des Plangebietes bestehen attraktive touristische
Angebote und Sehenswiirdigkeiten. Es handelt sich hierbei um den touristischen Schwer-
punkt innerhalb des Gemeindegebietes. Aufgrund dieser Sachlage soll die im Bebauungsplan
Nr. 5 festgesetzte Wohnnutzung in eine Ferienhausnutzung umgewandelt werden.
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1.13 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Es liegen keine Gutachten vor.

1.14 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten bei der Zusammenstellung der Angaben keine Schwierigkeiten auf.

1.15 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Nach § 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinde, erhebliche Umweltauswirkungen, die sich in
Folge der Durchflihrung der Planung ergeben, zu Gberwachen. Um diese Aufgabe erflllen zu
kénnen, miussen im Umweltbericht geeignete Uberwachungsmaf3hahmen festgelegt werden.

Als Grundlage fir die Festlegung von Uberwachungsmalnahmen sind die zu erwartenden
Umweltauswirkungen heranzuziehen. Anhand der zu erwartenden Umweltauswirkungen ist
zu entscheiden,

e ob UberwachungsmaRnahmen erforderlich sind

e und, wenn dies zu bejahen ist, welche UberwachungsmaRnahmen angemessen und
geeignet sind.

Im vorliegenden Fall ist als wesentliche Umweltauswirkung festzustellen, dass sich die
maximal zuldssige versiegelbare Flache um 562 m?2 erhoht. Diese zusatzliche zulassige
Versiegelung wird durch eine geeignete Ausgleichsmal3hahme ausgeglichen.

Es ist festzustellen, dass eine Uberwachung der Umweltsituation nach Fertigstellung der
baulichen Anlagen nicht erforderlich ist.

1.16 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Planung sieht den Bau von fuinf Ferienhdusern vor. Es sollen eingeschossige Holzhauser
mit Grindachern entstehen. Geplant ist die Umwandlung von einem 'Allgemeinen Wohn-
gebiet' in ein Sondergebiet, das der Erholung dienen soll (Zweckbestimmung: Ferienhauser).

Der Umfang der baulichen Anlagen, bestehend aus Ferienhdusern, einer zusétzlichen
ErschlieBungsstralRe im Norden des Plangebietes sowie Stellplatzen und Ful3wegen, wird sich
im Vergleich zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 um 562 m? erhdhen. Die
zusatzlichen Flachenversiegelungen werden durch eine geeignete naturschutzfachliche
MalRnahme ausgeglichen.

Durch die Planung sind keine artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten
betroffen. Ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gemaRl § 44
BNatSchG kann deshalb ausgeschlossen werden.

1.17 Quellenverzeichnis

e Bundesnaturschutzgesetz, 2021;

¢ Landesnaturschutzgesetz, 2019;

e Landwirtschafts- und Umweltatlas (www.umweltdaten.landsh.de): Flachendarstellung
des FFH-Gebiet DE-1625-301 ,Kluvensieker Holz*;
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