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1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rantzau

Und vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,.Gut Rantzau“

hier: Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB

Ihr Bericht (Schreiben vom Planungsbiiro Ostholstein) vom 24.03.2022

Folgende Unterlagen wurden vorgelegt:
- Anderung Flachennutzungsplan, Stand 9.3.2022
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1, Vorentwurf Stand 9.3.2022
- Begrindungstext zur 1. And. FNP und zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 1,
Vorentwurf, Stand Marz 2022
- Tourismus-, Betreiber-, Nutzungskonzept, Stand: 09.03.2022

Parallel zum Verfahrensschritt nach § 4 Abs.1 BauGB erfolgt ein interkommunales
Abstimmungsverfahren zu der Planung, initiiert seitens der Landesplanung Schleswig-
Holstein, mit E-Mail vom 06.04.2022.

Die Gemeinde Rantzau beabsichtigt mit der 1. Anderung des FNP und der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 die Schaffung planungsrechtlicher
Voraussetzungen fir eine bauliche Entwicklung auf dem Gelande des Gutes Rantzau. Ziel
ist eine touristische Entwicklung in Form eines Hotels mit 25 Zimmern und mit Restaurant,
sowie 95 Ferienwohnungen und weiteren touristischen und Freizeitangeboten.

Seitens der Kreisplanung nehme ich zu den Entwurfen wie folgt Stellung:

Die Gemeinde Rantzau setzt sich aus mehreren Siedlungen zusammen, die tUberwiegend
nicht Gber das Gewicht einer Splittersiedlung hinausgehen. Das Gemeindegebiet ist
landwirtschaftlich gepragt, mit einem hohen Anteil an Schutzgebietsflachen (LSG, NSG). Die
vorliegende Planung bezieht sich auf das ,Gut Rantzau“. Planungsrechtlich ist dieser Bereich
als Splittersiedlung im Aufl3enbereich gem. 8§ 35 BauGB einzustufen. Die Planung steht mit
dem gesetzlichen Ziel im Konflikt, den AuRenbereich vor nicht privilegierter Bebauung und
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Zersiedelung zu schitzen. Dazu zahlt auch, dass ortsbaulich nicht integrierte
Splittersiedlungen nicht verfestigt und erweitert werden dirfen.
Um diese gesetzlichen Hirden fir ein Vorhaben im AufRenbereich durch Bauleitplanung zu
Uberwinden, bedarf es gewichtiger ortsbaulicher Argumente.

Dazu zéhlen aus Sicht des Tourismus des Kreises Plon die aus einer Planung
erwachsenden
- nachhaltigen Entwicklungsvorteile eines gewerblich-touristischen Projekts fiir die
Entwicklung der Standortgemeinde Rantzau, sowie dartuberhinausgehende dauerhaft
positive Impulse fir die Tourismusregion Holsteinische Schweiz.

Seitens des Kreises Plon werden gewerbliche touristische Vorhaben begrifit, wenn diese
uber die oben genannten Grundlagen verfugen.

Dabei wird das Kriterium der Nachhaltigkeit unter verschiedenen Gesichtspunkten
wahrgenommen. Zunéchst als

- hochwertiges touristisch-gewerbliches Nutzungskonzept

- langfristig gesicherter Standort als touristisch-gewerbliche Einrichtung

- dauerhaft tragfahige wirtschaftliche Grundlagen.

- Nutzungskonzept:

Die Planbegriindung beschreibt das Nutzungskonzept, neben der Beherbergung in
Hotelzimmern und Appartements, als zusétzliche Angebote in Form von Gastronomie, Co-
Working, Bereiche fir Work-Shops, Sauna, Spa, Hofladen, Backerei, Kleintierhaltung. Es
sollen Events und Kulturveranstaltungen angeboten werden. Die Wirdigung der Lage des
Plangebietes naturnah, in Alleinlage und abseits touristischer Schwerpunkte wird im
Begrindungstext als zentrales Element des zukunftigen Nutzungskonzepts dargelegt. Dies
sei vergleichbar mit einer neuen Generation englischer Country Clubs.

Teil des Nutzungskonzepts ist die erstaunliche Zahl von 19 Wohnungen fur Mitarbeiter in
teils eigens dafir errichteten Gebauden.

Bewertung:

Das Nutzungskonzept in seiner bisherigen Fassung stellt noch keine Inhalte dar, die eine
Bauleitplanung im AuBenbereich der Gemeinde Rantzau ausreichend begriinden kénnen.
Das geschilderte Angebot entspricht weitgehend dem, was an anderen Hotelstandorten auch
besteht.

Eine Vertiefung eines einzelnen Angebotssegments als Alleinstellungsmerkmal, etwa in
Richtung medizinische und Heilangebote oder fiir besondere Sportarten wie Golf, Reiten ist
nicht beschrieben. Die Darlegung der Aul3enbereichslage als zentrales Element des
Nutzungskonzepts ist nicht nachvollziehbar, zumal das geplante Freizeitangebot doch
vorwiegend aus Indoor-Angeboten besteht. Ob dabei die Heranziehung des Vorbilds
englischer Country-Clubs hilfreich ist, darf bezweifelt werden.

Die Zahl von 19 Mitarbeiter-Wohnungen erscheint hoch gegriffen und auch im Hinblick auf
Attraktivitat zur Gewinnung von Personal kaum darstellbar. Es ist darauf hinzuweisen, dass
diese Wohnungen und Hauser Teil eines zweckgebundenen gewerblichen Vorhabens waren
und ihrer Umnutzung zu regularen Wohnungen bauplanungsrechtliche Bedenken
entgegenstehen.

- Langfristige Standortsicherung

Die Planentwicklung setzt voraus, dass die festgesetzte Art der baulichen Nutzung eine
berechtigte langfristige Perspektive hat. Vorhersehbare Umnutzungen aufgrund absehbar
schwindender Funktionen oder ausbleibender Nachfrage konnen nicht Teil der
Entwicklungsperspektive sein.
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Fur touristische Nutzungen ergibt sich in der Regel eine dauerhafte Perspektive, wenn ihr
Standort durch einen besonderen Anziehungspunkt geprégt ist, etwa die Nahe zur See,
besondere stadtebauliche Attraktion oder ein Veranstaltungsort. Die fortlaufende Erzeugung
von Standortattraktivitat durch selbst geschaffene Angebote ist hingegen sehr viel
schwieriger und aufwandiger.

Der vorgelegte Planentwurf sieht, trotz seines vorlaufigen Entwurfscharakters, bereits jetzt
die Moglichkeit vor, gem. 8 12 Abs. 3 BauGB die Art zuldssiger Nutzungen im
Bebauungsplan per nachtraglicher Anderung des Durchfiihrungsvertrages zu ermaglichen.
Sollte diese Regelung beibehalten werden, ist die Schaffung von Erst- und Zweitwohnsitzen
ohne gewerbliche touristische Nutzung im Plangebiet davon auszuschlieRen. Anderungen
des Bebauungsplanes missen auch zukinftig die dauerhafte gewerblich touristische
Nutzung des Plangebietes beibehalten.

Bewertung:

Das geschilderte Vorhaben bertcksichtigt die erforderliche Nachhaltigkeit des Standortes als
touristisch-gewerbliches Angebot noch nicht. Die daflr erforderliche dauerhafte touristische
Attraktivitat ist nicht allein aus den geschilderten beabsichtigten Angeboten ableitbar. Das ist
umso bedauerlicher, als dass eine inhaltliche Ausrichtung des Vorhabens mit besonderen
und dauerhaft fir Géaste interessanten Angeboten durchaus maoglich erscheint.

Es wird hier angeregt zu prifen, ob der thematische Auftritt ein_authentischeres Bild der
Holsteinischen Schweiz, auch im Bereich der Standortnachhaltigkeit, entwickeln kann:
Ausgehend von der Lage im Binnenland, ware sich deutlicher von den herkdmmlichen
touristischen Angeboten an der Ostsee abzuheben und ein Urlaubsangebot zu formulieren,
das an dem Standort Nachhaltigkeitsthemen wie CO2-Einsparung, klimagerechten Urlaub,
E-Mobilitat, ressourcenschonende Bebauung als Themen voranstellt.

In diesem Zusammenhang sei auf die mogliche Ausrichtung des Angebotes insbesondere
auf Fahrrad-Reisende hingewiesen.

Die in den Planunterlagen erwdhnten Bemihungen um ein positives Energiekonzept fir den
Siedlungssplitter Gut Rantzau, die Modernisierung der Abwasserbehandlung, das Angebot
von Bioprodukten, eine unter energetischen Gesichtspunkten fortschrittliche Instandsetzung
des Schlosses, der bewusste Verzicht auf fossile Mobilitdt sowie die ausdriickliche soziale
und kulturelle Offnung des Planbereiches fiir Anwohner und Gaste sind Themen, die mehr
Attraktivitatspotential entwickeln kdnnen, als der reine Verweis auf englische Country Clubs.
Bezeichnungen bzw. Zertifizierungen wie ,Klima-Hotel Schloss Rantzau“ oder ,Sustainresort
Rantzau® bleiben enger an den im Plangebiet gegebenen Potentialen.

Ich verweise auf die im Zusammenhang mit nachhaltigem Tourismus oder einzelnen
Tourismusthemen gegebenen Zertifizierungsmoglichkeiten fir Hotels und touristische
Einrichtungen, die eine solche inhaltliche Angebotsausrichtung unterstitzen.

Hinsichtlich des am Standort Rantzau besonders relevanten touristischen Radverkehrs
verweise ich auf die noch zu geringe Darstellung in der Planbegriindung und auf die ausbau-
und erweiterungsbedurftige Infrastruktur der Rad- und Wanderwege in Bereich um die
Kossau. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Durchfihrungsvertrag gem. § 12
BauGB erdffnen hier Mdglichkeiten, einen Beitrag zur Aufwertung des Wegenetzes mit dem
Vorhabentrager zu vereinbaren.

- Nachhaltig tragfahige wirtschaftliche Grundlagen

Die Planbegrindung trifft dazu keine konkreten Aussagen. Lediglich die Kaufkraft der
Zielgruppe, urbane obere Mittelschicht, wird als Entwicklungsgrundlage genannt.

Zudem wird das Modell der Querfinanzierung der Sanierung des Schlosses aus Erlosen des
Verkaufs neuer Eigentumsappartements erlautert, letztere sollen zusammen vom
Hotelbetrieb mit eigenen 25 Zimmern bewirtschaftet werden.

Bewertung:
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Eine abschlieRende Bewertung ist aufgrund der wenigen Informationen nicht méglich. Das ist
ein Manko der Planung und entzieht ihr auch zunachst die gesetzliche Grundlage i.S.d. § 1
Abs. 3 BauGB.
Als Hotelkonzept erscheint jedoch die Anzahl von nur 25 Zimmern als méglicherweise zu
gering fur die Substanz eines Beherbergungsbetriebs, der seine Preislage deutlich unterhalb
des Luxussegments sieht. Auskunfte von Touristikern besagen als MindestgroRe fir ein
Themenhotel mindestens 40 oder 50 Zimmer, um eine wirtschaftliche Tragfahigkeit zu
erhalten. Angesichts des hohen Aufwands an zusatzlichen Angeboten und
Mitarbeiterwohnungen usw. erscheint es fraglich, ob diese GroRe die erforderliche
nachhaltige wirtschaftliche Tragfahigkeit erbringt.
Wenn der Grundstickserwerb, das Angebot an Restaurants, Bar, Spa etc. sowie die
denkmalgerechte Sanierung des Schlosses als hochwertiges Hotel allein aus den
Verkaufserldsen der Neubauappartements finanziert werden soll, dann erscheint dies nicht
realistisch. Die Kaufpreise fUr die Appartements, welche sich im landlichen Binnenland
befinden, wéaren so hoch und dadurch der Verkauf von 95 Ferienappartements unrealistisch,
so dass ein wirtschaftlicher Betrieb kaum moglich erscheint.
Vor diesem Hintergrund sollte gewahrleistet werden, dass der Gemeinde Rantzau eine
solide und gesicherte Finanzierung des Gesamtprojekts vorgestellt wird. Die Gemeinde kann
sich dafur auch einer externen Beratung bedienen, die das Wirtschaftlichkeitskonzept auf
Plausibilitat pruft. Dies ware im Ubrigen bereits vor der Eroffnung des Bauleitplanverfahrens
erforderlich gewesen und sollte nun unmittelbar nach dem Verfahrensschritt § 4 Abs.1
BauGB erfolgen.

Fazit:

Unter dem Aspekt des nachhaltigen Tourismus und dem Anspruch einer langfristigen
Standortsicherung wird Seitens der Kreisplanung angeregt, die Ausrichtung des
gewiinschten Angebotes an Zertifizierungen wie Bio-Hotel, Klima-Hotel, Sea&Bike-Hotel
oder ahnliches zu orientieren, um die Potentiale des Gutes Rantzau und die touristische
Region der Holsteinischen Schweiz starker einzubinden. Der Charme dieser Region und der
Umgebung des Gutes Rantzau ist gepragt durch landliche und Kleinteilige Strukturen. Die
GroRRe der geplanten Anlage sollte dies widerspiegeln, indem mdglicherweise die geplanten
Neubauten fir Ferienappartements (z.B. Verzicht auf das Baufenster 8) und somit der
Umfang des Bettenangebotes reduziert werden.

Darlber hinaus ist die nachhaltige wirtschaftliche Tragféahigkeit anhand der oben dargelegten
Aspekte zu Uberdenken und die Anzahl der betriebseigenen Hotelzimmer zu erhéhen.

Fachbehordliche Stellungnahmen:

Die UNB teilt mit:

Zum F-Plan:

Die Hinweise der UNB vom 21.05.2021 wurden leider nicht ausreichend berlicksichtigt.

Die im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 10 ,Mittleres Kossautal und Umgebung® liegenden
Flachen sidlich und stidwestlich der Kossau wurden in die Planung mit einbezogen. Ein Tell
der seit Jahrzehnten ungenutzten Flachen wurden als Gutsgarten dargestellt und im
Vorhabenbezogenen B-Plan auch mit 4 Baufenstern versehen.

Der Errichtung baulicher Anlagen im LSG wird nicht zugestimmt. Es wurde bereits darauf
hingewiesen, dass eine Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet nicht erfolgen wird.
Die dort ungenehmigt errichteten einfachen Unterstdnde am Waldrand kénnen durch die
Planung weder legalisiert noch als Ansatz fur weitere bauliche Anlagen gesehen werden.
D.h. es sind nur die MaBnahmen und Festsetzungen mdoglich, die der
Landschaftsschutzgebietsverordnung nicht entgegenstehen.

Es wird seitens der UNB empfohlen, die Kompensationsmalinahme Obstbaumwiese in den
Bereich der geplanten Gutsgarten zu verlegen und die Gutsgarten in den Bereich der
geplanten Obstbaumwiese.
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Zum B-Plan:
Seitens der UNB werden folgenden Hinweise und Bedenken zur vorgelegten Planung
abgegeben. Es wurden Bedenken zur Kossau und zum Landschaftsschutzgebiet (LSG)
bereits am 21.05.2021 in gleicher Art abgegeben, aber leider nicht beachtet.
Zur Vermeidung von Wiederholungen sind Bedenken, auf die entsprechend zutreffenden
Punkte in der Begriindung/Planung selbststandig zu projizieren.

Die Gemeinde Rantzau hat keinen Landschaftsplan. Die Inanspruchnahme von bisher nicht
oder sehr gering genutzten Flachen, vor allem die im Landschaftsschutzgebiet und um das
Schloss Rantzau herum, muss mit einer entsprechenden Sorgfalt erfolgen. Das setzt eine
Biotopkartierung der angrenzenden betroffenen Flachen voraus. Diese liegt derzeit noch
nicht vor, sondern es wurde auf die landesweiten Daten des LLUR zurlickgegriffen. Die
aufgezéhlten geschitzten Biotope und Tierarten sind z.B. im Umweltbericht nicht vollstandig
aufgefihrt, die Prifung der Wechselwirkungen ist damit nicht vollstandig und korrekt.

Die Schaffung zusatzlicher attraktiver Angebote fiir die Bewohner im unmittelbaren Bereich,
soweit sie aulRerhalb der Gebaude liegen, sind in den Planunterlagen zwar erwahnt, aber
noch nicht dargestellt. Diese dirfen nicht zu Lasten des Artenschutzes, des Biotopverbundes
und des Landschaftsschutzes und damit der Allgemeinheit und dem o6ffentlichen Interesse
gehen. Bereits jetzt ist mit erheblichen Auswirkungen auf die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege zu rechnen.

Die Stellungnahme der UNB kann sich nur auf die derzeit vorliegenden Karten und Daten
beziehen und ist daher noch nicht abschlie3end.

Seitens der UNB wird zur Planung der gesamten Flachen des Projektes, die im 50 m
Gewasserschutzstreifen der Kossau liegen, noch einmal Grundséatzliches zur Beachtung und
Umsetzung an die Hand gegeben. Die Kossau ist eines der landesweit am wenigsten
beeintrachtigten FlieBgewasser mit Teil naturnahen Talraum u. Nebenbéachen,
Feuchtwiesen, Feuchtwéldern u.a.m.. Das landesweite Ziel ist die Steigerung der Naturndhe
dieses Gewassers und des Talraumes. Aus dem Grund wurde fur das Gewasser auch der
50 m Gewasserschutzstreifen mit eingeraumt. Es bestehen seitens der UNB keine Bedenken
den stark beanspruchten, teils aufgefiiliten u. versiegelten Teil auBerhalb des
Landschaftsschutzgebietes durch die Planung in Anspruch zu nehmen. Es ist aber auch dort
das Eingriffsminimierungsgebot und ein naturnaher Mindesstschutzstreifen (von z.B. mind.
10 m) zum Gewasser einzurichten. Dieser muss den Leitgedanken der Kossau als
Hauptbiotopverbundachse Rechnung tragen und eine naturnahe Grunstruktur, -nutzung und
entsprechende Pflege erfahren. So wie es auch 8§ 21 Abs. 5 des Bundesnaturschutzgesetzes
vorsieht: ,Unbeschadet des § 30 sind die oberirdischen Gewasser einschliel3lich ihrer
Randstreifen, Uferzonen und Auen als Lebensstatten und Biotope fur nattrlich
vorkommende Tier- und Pflanzenarten zu erhalten. Sie sind so weiter zu entwickeln, dass sie
ihre groRRraumige Vernetzungsfunktion auf Dauer erfillen. Schlechte Situationen sind in
diesem Zusammenhang in dem Plangebiet dann auch zu verbessern. Z.B. sollte auch eine
Bdschungsabflachung im sidlichen Teilbereich zur Kossau angestrebt werden.

U.a. ist zu prifen ob das Baufenster Nr. 10 (Saunahaus-schlechter Gebaudezustand) und
ggf. auch 11(je nach Bauzustand) nicht weiter nach Suden versetzt werden kann. Bei diesen
beiden Baufenstern kann bei Beibehaltung des Baufensters, die Terrasse nicht mehr in
Richtung Kossau angelegt werden. Im Rahmen der Eingriffsminimierung ist zu prifen, ob auf
eine weitere Sauna (im Badehaus bereits Sauna geplant) nicht verzichtet werden kann. Auch
bei den anderen Terrassen in Richtung Kossau muss ein Mindestabstand oder eine
Schutzanpflanzung zur Kossau eingerichtet werden, da die Terrassen auf3erhalb des
Baufensters liegen dirfen, die Lage und Gro3e aber nicht geregelt sind. Auch der Steilwall
und der bepflanzte Wall zur Abschirmung des Objektes entlang der BundesstrafRe sollten zur
Kossau mind. 10 m Abstand ab Bdschungsoberkante einhalten, um der Leitlinie Kossau fir
das Schutzgut Fauna Rechnung zu tragen.

Die Heranfuhrung der LArmschutzmalinahmen bis in die Kossauniederung sind &hnlich wie
Baukérper zu betrachten und deren Wirkung auf Kaltlufttransporte oder
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Luftaustauschfunktion zu betrachten. Zu betrachten ist auch, ob ggf. eine komplette
Einzdunung des gesamten Areals geplant ist und wie diese ausgefihrt werden soll. Wenn ja,
ist damit auch ein kompletter Entzug von Lebensraum fiir grol3e Tierarten zu betrachten.
Der 1,50m hohe Erdwall im LSG ist dabei so auszufiihren, dass die vorhandenen
GroRRbaume (Eschen und Linden) nicht beeintrachtigt werden, sondern erhalten bleiben.
Die Anregungen sind zu beachten, da ansonsten seitens der UNB die erforderliche
Ausnahme vom § 35 Abs. 4 Ziffer 4 Landesnaturschutzgesetz_nicht erteilt wird.

Auch gegen die groldflachige Nutzungsaufnahme im LSG, durch die Errichtung von
Gewdachshaus, Offenstall, Gerateschuppen (Baufenster 15-19) und die Neuanlage von
Garten, bestehen seitens der unteren Naturschutzbehorde erhebliche Bedenken. Siehe hier
auch Stellungnahme zum F-Plan. Sie fordern die weitere Zersiedlung der Landschaft und sie
stehen dem Schutzziel und Schutzzweck der LSG VO entgegen. Sie wurden den naturlichen
Charakter, der in diesem Bereich der Kossau nur noch einseitig besteht, erheblich zerstéren,
den Biotopverbund und vor allem das Landschaftsbild massiv beeintrachtigen. Daher kénnen
weder die fir die Umsetzung erforderliche Genehmigung erteilt, noch eine Entlassung der
Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet seitens des Kreises in Aussicht gestellt werden.
Die alten vorhandenen nicht genehmigten Untersténde in diesem Bereich, direkt am Wald,
kénnen durch die Planung nicht legalisiert werden.

Um Garten fur das Projekt vorhalten zu kénnen, sollten diese im Bereich der geplanten
Obstbaumwiese angelegt und die Obstbaumwiese daflir im Bereich der Gutsgérten angelegt
werden. Im LSG konnen die Wiesen, den Standortverhaltnissen angemessenen, als Weiden
genutzt werden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ware auch eine Verlegung des stark eutrophen
Stillgewassers direkt am Gutsgeléande in das LSG denkbar.

Die Anlage von Wegen, Platzen und anderen Ausstattungselementen im LSG sollten
behutsam erfolgen und ihrem Zielkonzept ,inmitten der Natur® Rechnung tragen. Diese sind
im LSG genehmigungspflichtig und bei der unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Gegenstand der Anregungen und Hinweise zur Bertcksichtigung von Artenschutzbelangen
ist die Unterlage ,,Gut Rantzau - Umbau zu touristischen Zwecken - Ersteinschatzung zum
Artenschutz zur frihzeitigen Beteiligung im Bauleitplanverfahren“ (BBS-Umwelt GmbH,
Stand: 16.03.2022, 14 Seiten).

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen der Planung auf Tiere,
Pflanzen und die Dbiologische Vielfalt angemessen zu berlcksichtigen. Der
individuenbezogene Ansatz der artenschutzrechtlichen Bestimmungen sowie das
Ermittlungsgebot nach § 2 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) verlangt Untersuchungen,
deren Ergebnisse die Beurteilung erlauben, ob durch die Realisierung von Vorhaben und
Planungen artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen.

Eine rechtssichere Prifung, ob der Umsetzung einer Bauleitplanung naturschutzrechtliche
Verbote des § 44 BNatSchG entgegenstehen, setzt eine hinreichende Ermittlung und
Bewertung artenschutzrechtlicher Belange voraus. Hinreichend ist die Darstellung, wenn sie
in Bezug auf Inhalt und Umfang dem LBV-Leitfaden ,Beachtung des Artenschutzrechtes bei
der Planfeststellung” in geltender Fassung sowie den naturschutzfachlich anerkannten
Erfassungsstandards und Bewertungskriterien entspricht. Das LBV-Papier ist nach dem
Verfahrenserlass zur Bauleitplanung des Ministeriums fir Inneres, landliche Raume und
Integration vom 5. Februar 2019 auch in Bauleitplanverfahren anzuwenden.

Fledermduse: Der Plangeltungsbereich hat aufgrund des vorhandenen Reichtums an
fledermausrelevanten Strukturen, der zahlreichen quartiergeeigneten Altbdume und
Gebéude sowie der Aufwertung des Habitatkomplexes durch die als Nahrungsquelle
dienende Kossau eine erhebliche potenzielle Bedeutung fir die Artengruppe Fledermause.
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Um die tatsachlichen Auswirkungen der Planung auf die Artengruppe festzustellen, muss die
Bestandssituation vor dem Beginn der Planumsetzung erfasst und bewertet werden.

Bei den fledermauskundlichen Untersuchungen ist im Sinne der nach standiger
Rechtsprechung malgeblichen Standards der ,besten einschlagigen wissenschaftlichen
Erkenntnisse® sowie einer hinreichenden Prognosesicherheit stets nach den Vorgaben der
Fledermausarbeitshilfe des LBV zu verfahren. Sollte im Einzelfall von den Anforderungen
des Fledermauspapiers abgewichen werden, so ware naturschutzfachlich nachvollziehbar
darzulegen, warum der fir eine rechtssichere artenschutzrechtliche Prifung der Planung
erforderliche spezifische Datenbedarf ausnahmsweise auch mit einem reduzierten
Erfassungsprogramm gedeckt werden kann. In jedem Fall sind neben der Erfassung der
vorhandenen Arten in einer vertieften Habitatanalyse auch die Lage und Qualitat von
Quartieren zu  ermitteln und geeignete  Vermeidungs-,  Minimierungs-  und
Ausgleichsmalinahmen darzulegen.

Heimische Fledermausarten sind an né&chtliche Bedingungen angepasst. Daher ist zu
erwarten, dass nachtliches Kunstlicht Fledermduse grundsatzlich beeinflusst und
lichtempfindliche Arten vor allem im Bereich von Tagesquartieren, Transferrouten,
Jagdgebieten und Trinkstellen erheblich beeintrachtigt werden. Die Umsetzung der
Bauleitplanung und die damit verbundene intensive touristische bzw. wohnbauliche Nutzung
wlrde ohne geeignete SchutzmalRnahmen zur Etablierung einer regelmafigen und tber das
bisherige Mafd deutlich hinausgehenden Lichtbelastung von bisher weniger oder gar nicht
beleuchteten Arealen durch Lampen an Fahrzeugen, auf Verkehrsflachen sowie durch
Fensterflachen und Beleuchtung von Gebauden fuhren. Im Rahmen des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags ist daher anhand eines Lichtkonzeptes und dort
verbindlich dargestellten Beleuchtungsvorgaben schlissig nachzuweisen, dass fur die
Fledermauslokalpopulation essenzielle Verbindungen zwischen Tagesquartieren und
Jagdgebieten durch die zu erwartende zuséatzliche Lichtverschmutzung nicht eingeschrankt
werden. Von einer Beeintrdchtigung lichtsensibler Fledermausarten (z. B. der Gattung
Myotis), ist bereits auszugehen, wenn die Lichtstarke 0,1 Ix Uberschreitet (vgl. VOIGT et al.
2019).

Sowohl die Ein- und Ausflugoéffnungen der nach Umsetzung der Bauleitplanung
verbleibenden Quartiere als auch der als artenschutzrechtlicher Ausgleich ggf. zu
installierenden Ersatzquartiere missen unbeleuchtet bleiben. Gleiches gilt fiir die Kossau,
die als Jagdgebiet und Trinkstelle derzeit auch durch lichtscheue Fledermausarten genutzt
werden kann. Hier ist eine Beleuchtung durch Kunstlicht (z. B. ,Panoramafenster zur
Kossau“) konsequent auszuschliel®en. Zur Erreichung dieses Ziels ist entlang der Kossau -
z. B. durch Abschirmungspflanzungen in hinreichender Breite - ein Dunkelkorridor
einzurichten.

Die tatsachliche Funktionsfahigkeit der vorgenannten Fledermausschutzmafnahmen zur
Erreichung der erforderlichen Verdunklungswirkung ist zu dokumentieren und gegeniiber der
unteren Naturschutzbehoérde zweifelsfrei nachzuweisen.

Vogel: Die Brutvogelfauna ist vor dem Beginn der Baufeldfreimachung und der
Gebaudesanierungs- und -abrissmalBnahmen durch Realkartierung zu erfassen. Ein
artenschutzrechtlicher Verbotseintritt ist durch geeignete und quantitativ hinreichende
Schutz- und KompensationsmafRnahmen zu vermeiden. Insbesondere ist auf Dauer
sicherzustellen, dass storungsempfindliche und an die Kossau gebundene Vogelarten (z. B.
Eisvogel, Gé&nsesager) durch bau-, anlagen- und betriebsbedingte Stdérungen nicht
beeintrachtigt werden.

Amphibien: Die Artengruppe Amphibien hat bei baulichen Entwicklungen und Umnutzungen
immer dann eine Bedeutung, wenn bereits vor der Errichtung der Anlagen Gewésser im
Plangeltungsbereich vorhanden waren oder das Gebiet Giber eine Eignung als terrestrischer
Lebensraum verfligt. Beides ist im vorliegenden Fall gegeben. Die Artengruppe ist durch
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Kartierung zu erfassen. Der sich aus der Planumsetzung ergebende bau-, anlagen- und
betriebsbedingte Bedarf an Schutzmafinahmen ist dazulegen.

Haselmaus: Der Betrachtungsraum befindet sich in einem Gebiet mit einer hohen
Vorkommenswahrscheinlichkeit der Haselmaus. Mithin ist von einem Vorkommen der Art in
den nahegelegenen Knick- und Heckenstrukturen auszugehen. Sollte es bei der Umsetzung
der Planung zur Beseitigung dieser Gehotlze kommen, sind zur Vermeidung von
Zugriffsverboten die Vorgaben und Regelungen zu Bauzeiten und Gehdlzrodungen geman
der Arbeitshilfe zur Haselmaus (LLUR 2018) zu beachten.

Fischotter: Die Kossau und deren Uferbereich ist Lebensraum des Fischotters. Aufgrund der
groBen Streifgebiete der Art ist als gutachterliche Datenbasis eine Potenzialabschatzung
ausreichend. Die artspezifischen Anspriche an die Passierbarkeit der Kossau dirfen durch
die Umsetzung der Planung (z. B. Sanierung und Neubau von Bruicken) nicht beeintrachtigt
werden.

Sonstiges: Der Umgebungsbereich am Kreuzungspunkt zwischen Kossau und Straf3e ist aus
tierékologischen Griinden naturnah zu belassen und von baulichen Anlagen freizuhalten. Die
nach derzeitigem Planungsstand bis unmittelbar 6stlich und westlich an das Gewasser
heranreichenden kunstlichen Walle werden aufgrund der zu erwartenden negativen
Auswirkungen auf die Funktion des FlieBgewassers als Leitstruktur und Ausbreitungsachse
fur wildlebende Tiere seitens der unteren Naturschutzbehérde abgelehnt.

Der Zeitpunkt der Gebaudeabrissarbeiten ist mit den Belangen des Vogel- und
Fledermausschutzes abzustimmen. Geholze dirfen aus Vogelschutzgriinden nur in der Zeit
vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eines Jahres abgeschnitten oder beseitigt werden.

Zur Durchsetzung von naturschutzrelevanten Terminen und MalRhahmen wahrend der
Bauphase, =zur Minimierung von unvorhergesehenen Beeintrachtigungen und zur
Vermeidung des Eintritts von Artenschutzverboten rege ich die Bestellung einer
Okologischen Baubegleitung an.

Samtliche artenschutzrechtlichen SchutzmafRnahmen und Terminsetzungen sind priffahig im
Artenschutzbeitrag darzulegen und durch einen stadtebaulichen Vertrag rechtlich zu sichern.
Der Vertragsentwurf muss am weiteren Beteiligungsverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans teilnehmen.

Die untere Bodenschutzbehdrde teilt mit:

Zum F-Plan:

Gemal § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz ist die Funktionsfahigkeit des Bodens zu erhalten
und zu férdern.

Im Plangebiet ist zum derzeitigen Kenntnisstand keine Altlast oder altlastverdachtige Flache
gemal 88 2 Abs. 5 und Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfasst.

Seitens der unteren Bodenschutzbehoérde bestehen gegen die vorliegende F-Planung keine
Bedenken.

Zum B-Plan:

Die vorliegenden Unterlagen sind fur eine abschlie3ende bodenschutzbezogene Bewertung
nicht ausreichend.

In Anbetracht des im Planentwurf dargestellten Flachenbedarfs und der zu erwartenden
Bodenbewegungen (insb. Herstellung einer Tiefgarage) ist fur die aus der vorliegenden
Planung hervorgehende Bauplanung ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 zu erstellen.
Darin ist auszufuhren, in welchem Umfang Bodenbewegungen in Folge der Planung zu
erwarten sind und wo eine Zwischenlagerung stattfindet. Es ist darzustellen, ob in Folge der
Planung eine  Flachenmodellierung  erfolgen  wird. Die  Aufstellung eines
Bodenschutzkonzepts ist fur die aus der Bebauungsplanung folgenden Planung verbindlich
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festzuschreiben. Das Bodenschutzkonzept ist spéatestens einen Monat vor Vergabe der
Bauleistungen mit der unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Gemall § 1 BBodSchG ist die Funktionsfahigkeit des Bodens zu erhalten und zu foérdern.
Spéatere Grinflachen sind nach Mdglichkeit weder zu befahren, noch mit anderen Auflasten
zu versehen.

Im Plangebiet ist nach derzeitigem Kenntnisstand weder ein altlastverdéachtiger Standort,
noch ein Altstandort oder eine Altablagerung gemafld 88 2 Abs. 5 und Abs. 6 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfasst.

Die Zustimmung zur vorliegenden Planung wird in Aussicht gestellt.

Weiterhin werden folgende Hinweise gegeben:
- Uberdachung samtlicher teil-/versiegelten Fahrzeugstellflachen, inkl.
Fahrradsteliflachen, in Verbindung mit Dachbegriinung oder energetischer Nutzung;
- Zur Thematik des vorsorgenden Bodenschutzes bei der Planung und Umsetzung von
Bauvorhaben stellt der Kreis Plon unter folgendem Link ein Hinweispapier bereit:
- https://www.kreis-ploen.de/media/custom/2158_4566_1.PDF?1644486829

Die untere Wasserbehorde teilt mit:

Zum F-Plan:

Gegen die 1. F-Planéanderung der Gemeinde Rantzau bestehen aus wasserrechtlicher Sicht
keine Bedenken. In den Planunterlagen wird bereits detailliert auf die Schmutz- und
Niederschlagswasserentsorgung eingegangen. Weitere Festlegungen folgen im B-
Planverfahren.

Zum B-Plan:

Gegen die vorgelegte Anderung des B-Plans Nr. 1 bestehen keine grundsétzlichen
Bedenken.

In dem beiliegenden Entwéasserungsentwurf i. d. Fassung der 1. Uberarbeitung, Stand
16.03.2022, wird detailliert auf die Schmutz- und Niederschlagswasserbehandlung und —
entsorgung eingegangen. Dennoch sind folgende Auflagen und Hinweise zu beachten:

Schmutzwasser:

Geplant ist der Neubau einer SBR-Anlage nahe der Kossau, die das Schmutzwasser sowonhl
aus dem B-Plangebiet der gesamten Schloss- und Gutsanlage als auch aus den
bestehenden Siedlungen Rantzau und Hohenhof behandelt. Die nahe des neuen
ErschlieBungsgebietes vorhandenen Hausklaranlagen in Rantzau und Hohenhof werden
derzeit noch dezentral betrieben. Da diese teilweise eine nur unzureichende
Reinigungsleistung aufweisen, wird der zentrale Anschluss dieser Einzelanlagen
wasserwirtschaftlich ausdricklich befirwortet. Die Bemessung der neuen Anlage wird
insgesamt auf ca. 560 EW (ca. 440 fur Hotel, Gastronomie, Ferienwohnungen etc. + ca. 70
fir Rantzau + ca. 50 fir Hohenhof) ausgelegt.

Fur den Bau und Betrieb der neuen Klaranlage ist eine Genehmigung gem. 8 52 LWG bei
der UWB zu beantragen. Vorgesehen ist die Finanzierung durch die Gut Rantzau GmbH als
alleiniger Veranlasser des B-Planverfahrens, die Antragstellung soll durch die Gemeinde
Rantzau im Einvernehmen mit der Gut Rantzau GmbH erfolgen.

Fur die neue Einleitung in die Kossau ist eine Einleitungserlaubnis gem. § 9 WHG zu
beantragen. Auch diese soll von der Gemeinde Rantzau im Einvernehmen mit der Gut
Rantzau GmbH beantragt werden. Der 0.g. Entwasserungsentwurf sieht bereits einige
einzuhaltende Uberwachungswerte vor. Diese sind voraussichtlich nicht ausreichend, weil
fur das Vorranggewasser Kossau mit erhohten Anforderungen zu rechnen ist. Der Pges-
Wert ist auf mindestens 1,5 mg/l zu reduzieren, ggfs. sogar auf 1 mg/l. Die Festlegung der
Uberwachungswerte erfolgt in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Wasserbehorde
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PIon. Da in diesem Fall eine neue Einleitung mit erhéhten Schmutz- und Nahrstofffrachten in
ein Vorranggewasser geschaffen und legitimiert werden soll, ist das in der WRRL geforderte
Verschlechterungsverbot zu beachten, ebenso wie das Minimierungsgebot bzw.
Zielerreichungsgebot. Also muss zumindest ein Nachweis erfolgen, dass - bezogen auf die
einzelnen Qualitditskomponenten — keine Verschlechterung im Gewasser zu erwarten ist.
AulRerdem sind die Anforderungen der OberflachengewéasserVO zu beachten. Daher scheint
es sinnvoll, diese Nachweise im Rahmen eines wasserwirtschaftlichen Fachbeitrages zu
erbringen. Auf den ,Leitfaden flir den Umgang mit dem Verschlechterungsverbot nach
WRRL in Schleswig-Holstein“ vom MELUND vom 21.03.2022 wird hiermit hingewiesen.

Niederschlagswasser:

Im 0.g. Entwasserungsentwurf werden bereits viele Anforderungen des Arbeitsblattes A RW-
1 bericksichtigt. Geplant ist neben der Entsiegelung von befestigten Flachen der Neubau
vieler Griindacher sowie die weitgehende Rickhaltung des Regenwassers in der Flache, mit
einzelnen, dezentralen und hydraulisch begrenzten Einleitungsmengen in die Kossau bzw. in
den Untergrund. Dieses Entwasserungskonzept wird von hier ausdrucklich begruft.
Dennoch sind die im A RW-1 beschriebenen Nachweise zu erbringen.

Mit der UWB ist vorab im Einzelnen abzustimmen, ob und ggfs. welche Genehmigungen und
Erlaubnisse i.R.d. Niederschlagswasserbehandlung und —einleitung zu erteilen sind.

Gewasserrandstreifen:

Fur die kinftige Gewasserunterhaltung ist ein Abstand zum Gewéasser Kossau von 5 Metern
(Gewasserunterhaltungsstreifen) einzuhalten. AufRerdem wird darauf hingewiesen, dass der
Grundstickseigentumer die erforderliche Gewasserunterhaltung auf seinem Grundstlick zu
dulden hat.

Der Denkmalschutz teilt mit:

Zum B-Plan:

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist eine denkmalgerechte Uberplanung der historischen
Gutsanlage Rantzau lebhaft zu begrifRen. Fir die im Plangeltungsbereich laut aktueller
Denkmalliste (s. Internetseite des Landesamtes fir Denkmalpflege SH) vorhandenen
Kulturdenkmale unter gesetzlichem Denkmalschutz gelten im weiteren Planungsverlauf u. a.
die Genehmigungserfordernisse gem. 8§ 12 Abs. 1 Nr. 1 und 3 DSchG SH. Der
Plangeltungsbereich befindet sich aul3erdem It. dem im Internet einsehbaren Archaologie
Atlas SH in einem Archaologischen Interessengebiet. Vor diesem Hintergrund ist — sofern
nicht bereits geschehen — eine Abstimmung mit dem Arch&ologischen Landesamt SH
erforderlich.

Der vorbeugende Brandschutz teilt mit:

Zum B-Plan:

Die Erreichbarkeit der bestehenden und zuklnftigen Gebéude fir Feuerwehr und
Rettungsdienst muss sichergestellt sein. Sind bestehende oder zuklinftige Gebaude- oder
Gebaudeteile weiter als 50m von der Offentlichen ErschlieBung entfernt, sind
Feuerwehrzufahrten und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr in den Bebauungsplan
einzuplanen.

Die Verkehrsaufsicht teilt mit:

Gegen die Aufstellung der 1. Flachennutzungsplandnderung und des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1 (Teil 1 Plane und Begr.), bestehen in verkehrlicher Hinsicht seitens
der StralRenverkehrsbehdrde des Kreises Plon (Verkehrsaufsicht) keine Bedenken, sofern
der nachfolgende Hinweis bericksichtigt wird:

Samtliche verkehrsregelnde Maflinahmen (Aufstellung von Verkehrszeichen etc.) werden erst
nach Abschluss des jeweiligen F- bzw. B-Planverfahrens sowie Durchfiihrung einer
entsprechenden Verkehrsschau durch gesonderte verkehrsrechtliche Anordnungen endgultig
festgesetzt.

Seite 10 von 12



Kreis Pl6n - Bauleitplanung -
Folglich ist der StraRenverkehrsbehdrde des Kreises Plon nach Abschluss/Durchfiihrung,
gogf. schon wahrend des Verfahrens, ein entsprechendes Beschilderungskonzept
(Beschilderungsplan) zur Prifung vorzulegen.

Der 6ff.-rechtl. Entsorgungstrager teilt mit:

Zum B-Plan:

Die Ausfuihrungen zur Millentsorgung unter Punkt 5.3 auf Seite 24 der Begrindung sind
fehlerhaft. Die Millentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft Kreis Plén GmbH. Die
Entsorgung erfolgt im Rahmen der Hofplatzentsorgung, das heil3t, die Abfallbehélter werden
am Tag der Entleerung bis zu 20m von der n&chsten mit einem Mullfahrzeug befahrbaren
Stral3e entfernt vom Grundstiick geholt.

Sperrmilll sowie andere Stoffe, die im Rahmen von Sonderaktionen entsorgt werden, sind
am Rand einer mit dem Entsorgungsfahrzeug befahrbaren StralRe bereitzustellen
(StraRenrandentsorgung).

Im B-Plan ist kein Mullsammelplatz ausgewiesen. Fur den Fall, dass das Plangebiet mit den
Entsorgungsfahrzeugen befahren werden soll, missen Stral3enbreiten, Lichtraumprofil und
Tragfahigkeit der Strallen den Anforderungen nach RaST 06 genulgen (siehe beigeflgtes
Merkblatt Ziff. 5). Ansonsten wéaren ausreichend dimensionierte Millsammelplatze im
Abstand von hochstens 20 m zur B 430 anzulegen (siehe dazu auch Merkblatt Ziff. 7).

Der Standplatz muss unbedingt ausreichend grof3 dimensioniert werden, damit dort alle
Behalter untergebracht und von dort auch gefahrlos zum Entsorgungsfahrzeug geholt
werden konnen. Transporte tber Treppen oder steile Zuwegungen sind nicht zul&ssig.

Das Klimaschutzmanagement teilt mit:

In der ,Begrindung zur 1. Flachennutzungsplananderung und zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Rantzau® wird die Erstellung eines Energiegutachtens
angekindigt. Die angekindigte Erstellung des Gutachtens wird seitens des
Klimaschutzmanagements ausdrticklich begrif3t. Die Erstellung des Energiegutachtens sollte
ein energetisches Gesamtkonzept fir das Gutsareal beinhalten.

Das zu erstellende Energiegutachten sollte aus der Sicht des Klimaschutzmanagements
insbesondere auch Folgende Punkte prifen:

. Kann das Areal ,Gut Rantzau® optional auch durch ein CO2-Neutrales Nahwarmenetz
mit der ndtigen Heizenergie versorgt werden?
. Kann das Gutsareal durch eine Heizzentrale in, welcher regional erzeugte

Holzhackschnitzel verfeuert werden mit Heizenergie versorgt werden? Besonders im
landlichen Raum fallen jahrlich gro3e Mengen Holzhackschnitzel aus der Knickpflege
an, welche aufgrund mangelnder Abnehmer momentan bis nach Danemark verschifft

werden.

. Kdnnte das Nahwérmenetz so ausgelegt werden, dass sich die wenigen im Ortskern
der Gemeinde Rantzau befindlichen Gebaude an dieses bei Bedarf anschliel3en
kénnen?

. Die Nutzung der entstehenden Abwéarme in den besonders Energieintensiven

Bereichen des Gutsareals (z.B. Wascherei, Gastronomie, Spa/Wellnessbereich)
sollten eingehend geprft werden.

Die Stabsstelle Tourismus teilt mit:

Das Projekt ist aus touristischer Sicht sehr zu begrif3en. Der Ausbau des Tourismus im
Binnenland ist eines der Handlungsfelder der Tourismusstrategie SH 2030. Auch der Kreis
Plon strebt eine nachhaltige Tourismusentwicklung, das heif3t, ein quantitatives und
gualitatives Wachstum, sowohl an der Kuste als auch im Binnenland an. Die in der
Umgebung zahlreich vorhandenen Rad- und Wanderwege sind die besten Voraussetzungen
fur einen nachhaltigen Tourismus.

Zugleich wirde mit diesem Projekt nicht nur ein einzigartiger touristischer Anziehungspunkt,
sondern durch die offentliche Zuganglichkeit fur die Bewohnerinnen und Bewohner der
Gemeinde Rantzau und der umliegenden Gemeinden eine wertvolle Infrastruktur geschaffen,

Seite 11 von 12



Kreis Pl6n - Bauleitplanung -
was eine Steigerung der Lebensqualitéat bedeutet - Kultur und Freizeit haben in diesem
Projekt einen hohen Stellenwert. Dazu besteht mit der fur die Abwasserentsorgung
vorgesehene Klaranlage die Mdglichkeit, Siedlungseinheiten von Rantzau und Hohenhof mit
anzuschlieBen, was zu einer verbesserten Daseinsvorsorge der Bewohnerinnen und
Bewohnern fihrt. Besonders hervorzuheben sind auch die geplanten MalBnahmen zur
Barrierefreiheit.

Die geplante Schaffung von Wohnraum fiir Personal tragt zur Mitarbeitendengewinnung und
—bindung bei, was bei dem derzeit herrschenden Fachkréaftemangel essentiell ist.

Mit den geplanten Veranstaltungen und Events besteht die Moglichkeit der
Saisonverlangerung. Durch die gute Anbindung ist das Projekt von Uberregionaler
Bedeutung, nicht zuletzt im Hinblick auf die kiinftige Fehmarnbeltquerung.

Das Projekt ware, ganz im Sinne des Tourismuskonzeptes, eine Bereicherung fir den

nachhaltigen Tourismus im Kreis Plon, von der sowohl die Gaste als auch die Bevdlkerung
vor Ort profitieren.

Weiteres Verfahren:
Bitte kennzeichnen Sie im weiteren Verfahren Anderungen in Text und Zeichnung gegeniiber

dem jeweils vorhergehenden Verfahrensschritt. Versehen Sie bitte alle Entwurfsunterlagen
mit dem Bearbeitungsstand.

Mit freundlichen GriRRen
Im Auftrage
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