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: PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Auf dem Gelande der ,Wilhelmshéhe" KG mit der Parkwohnanlage - Residenz fiir
Senioren - ist der Bau eines Kurhotels geplant.

Die Stadt Eutin hatte mit der 40. Flachennutzungsplanénderung die planerische Vor-
aussetzung fiir die Erarbeitung des Bearbeitungsplanes Nr. 66 geschaffen.

Der Nachweis einer Standorteignung mit der Mdglichkeit der Einbindung des Bau-
werks in die Landschaft ist vorab in einer landschaftsplanerischen Standortuntersu-
chung im Dezember 1994 erbracht worden.

Bereits im Landschaftsplan der Stadt Eutin aus dem Jahre 1990 ist unter mehreren
aufgezeigten Alternativstandorten auch ein moglicher Hotelstandort oberhalb des
Kellersees vorgeschlagen worden.

Mit einem zusétzlichen Hotelneubau soll sich das geringe Bettenangebot und die
Fremdenverkehrssituation des heilklimatischen Kurortes Eutin verbessern.

Im Auftrag der Stadt Eutin wird nun der Grinordnungsplan (GOP) fiir das geplante
Sondergebiet erstellt, der in die Satzung des B-Planes einflieBt.

Grinordnerische Ziele sind, die Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens zu er-
mitteln und MaBnahmen zu deren Verminderung und zum Ausgleich im Sinne des §
8 LNatSchG zu entwickeln.

Einzelne Schritte dabei sind:

- Erfassen der landschaftlichen und ékologischen Situation sowie der Sied-
lungsstruktur

- Erarbeiten eines Freiflichenkonzeptes fiir das Planungsgebiet mit Aussagen
zur Gestaltung und Begriinung der Freiflachen

- Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

- Ermittiung der Ersatzflache flir eine Bewaldung, deren Gestaltung und Ausbil-
dung
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- LAGE DES GELTUNGSBEREICHES

Das Bebauungsplangebiet liegt am nordwestlichen Ortsausgang von Eutin an der
L 174, die nach Malente fiihrt, auf einer Anhdhe oberhalb des Kellersees.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfaBt das Flurstiick 92/94 der Flur 8 in der Ge-
markung Fissau. Das B-Plangebiet liegt westlich der L 174 und ist Teil der Park-
wohnanlage. Begrenzt wird dieser Teil von der L 174 im Nordosten, von FreifiZchen
vor einer Hauserzeile im Westen und von Waldflachen im Siiden.
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3. BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

3.1 LANDSCHAFTLICHE UND STADTEBAULICHE SITUATION

Das Plangebiet mit einer GréBe von ca. 2,08 ha war Teil einer zusammenhédngenden
Nadelwaldflache, die die westlich angrenzende Wohnanlage umgab. Im August 1990
ist sie durch Windbruch zum gr6Beren Teil freigestellt worden. Die Wiederbewaldung
wurde wegen der Baupléne zurlickgestelit. Inzwischen hat sich die Flache mit Ma-
gerrasen und einer typischen Kahlschlagvegetation besiedelt. Flr die Bewohner ist
dieser Teil durch einen Rundweg mit kleinem Pavillon und Sitzplatz erschlossen
worden.

Die Parkwohnanlage ist gekennzeichnet von H&userzeilen - ein und zweigeschossig
- und einem Hochhaus auf dem héchsten Punkt des Héhenriickens - 56 m 0NN so-
wie von parkartig weitldufigen Freiflachen mit Waldanteilen in Randbereichen.

Nordlich der L 174 fallt das Gelande z.T. steil zum Kellersee ab (siehe Abb. 2).
Grlnland und Waldflachen préagen die Hange, Ackerflachen die nérdlich davon lie-
gende Hochebene und Villengrundstlicke die unteren Hangbereiche am Kellersee.

Die jetzige ErschlieBung der Parkwohnanlage erfolgt abgehend vom Knotenpunkt
Fissaubriicke tiber den Abzweig L 174 und Abzweig Kastanienberg / Alte Malenter
LandstraBe. Vom Kastanienberg flhrt eine PrivatstraBe durch das Gelédnde. Ein di-
rekter StraBenanschluB an die L 174 fehit.

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich an der L 174 die Bushaltestellen flir
beide Fahrtrichtungen, die von der Wohnanlage direkt tber eine FuBwegverbindung
zu erreichen sind.

An der gegentberliegenden StraBenseite grenzt ein Park- und Rastplatz an, von
dem man Aussicht auf den Kellersee hat.

Die Lage zum Stadtzentrum und zu Erholungseinrichtungen stellt sich wie folgt dar:

- Entfernung zur Innenstadt
mit vielen Einkaufsmaglichkeiten und Erholungseinrichtungen 2.000 - 2.500 m
Uber Wanderwege auch fuBlaufig zu erreichen
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- Entfernung zum Erholungszentrum am Siidende des Kellersees
mit Bootsanleger und Ausgang flir Rundwanderungen und Einkehrmdglichkei-
ten 500 m
Eine direkte fuBlaufige Anbindung fehit

- Entfernung zum Nachbarort
Bad Malente - Gremsmihlen 2.500 m
auch dber Wanderwege zu erreichen.

Aus Karte 1.1 wird deutlich, daB im Umkreis von 4 bis 5 km viele attraktive Erho-
lungseinrichtungen liegen, die auf StraBen, Wald-, Ufer- und Feldwegen des Natur-
parks Holsteinische Schweiz erreicht werden kénnen.

3.2 NATURLICHE GRUNDLAGEN

3.2.1 NATURRAUM / GEOLOGIE / RELIEF

Bei der Planung eines Hotels ist die topographische Situation besonders zu bertick-
sichtigen. Das Bearbeitungsgebiet ist dem Naturraum ,Ostliches Higelland” und der
Teillandschaft ,Holsteinische Schweiz‘ zuzuordnen. Die Wilhelmshéhe ist Teil eines
in Nord-Std-Richtung verlaufenden Morénenriickens. Er besteht aus sandigen,
nahrstoffarmen Material. Die Bdden sind als leichte Béden mit Ackerzahlen von 24
bis maximal 30 eingestuft. 1

Der Kellersee ist ein Becken, das aus einer eiszeitlichen Gletscherzunge entstanden
und spater abgeriegelt worden ist.

Die Wilhelmshéhe ist - wie der Name sagt - einer der héchsten Punkte am Stadtrand
von Eutin,

Mit 57 m UNN liegt sie rd. 33 m tiber dem Kellersee-Wasserspiegel (24,2 m (iNN)
und 30 m dber der Uferzone und der Schwentine-Niederung sowie dem GroBen Eu-
tiner See.

! Ackerzahl nach dem Ackerschétzungsrahmen (bis max. 100) als MaBstab fir die durch Ertragsfahig-
keit und Ertragsfaktoren bedingte Ertragsleistung.
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Vom Kellerseeufer steigt das Geldnde zunéchst bis zum Bismarck-Turm (56 m GNN)
sehr steil an.

Auf dem Gelande der Parkwohnanlage mit dem Planungsgebiet fallt das Gelande
flach von 54 m bis zu einer Senke auf 50 m GNN ab und von hier steigt es wieder
flach, im Bereich der angrenzenden ersten Hauser steiler (2 - 3 m hohe Béschun-
gen) an. Das Hochhaus mit 8 Geschossen steht auf einer Gelandehdhe von 56 m
UNN und ist daher extrem weit sichtbar.

Ein Schnitt durch das Untersuchungsgeléande verdeutlicht seine Héhenlage und die
Begrenzung des Planungsgebietes durch den 2 - 3 m hohen Larmschutzwall
(Abb. 2). '
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Erhaltenswert sind eine Stieleiche mit Stammdurchmesser von 40 cm und eine Drei-
ergruppe von Feldahorn mit jeweils 25 m Stammdurchmesser.

Der ltckige Fichtenbestand und der damit verbundene Lichteinfall ermaglichte die
Entwicklung einer tippigen Strauchschicht. Es treten Art der Wald-Schlagfluren auf.
Der Traubenholunder erreicht neben der Himbeere und der Brombeere hohe Dek-
kungsgrade. Sie nehmen fast die gesamte Flache ein. Eine Feldschicht ist dagegen
nur stellenweise vorhanden. Sie ist artenarm. Moose saurer Standorte treten auf.
Der Artenreichtum ist gering.

2 Junge Pflanzung im Stidosten des Pavillons

Ostlich des Pavillons besteht eine junge Pflanzung aus Bergahorn, Hangebirken,
Vogelbeere, Eichen und (Zier-) Strauchern (randlich). Der Unterwuchs wird eindeutig
von Himbeer-Gestriippen dominiert. Daneben treten als Arten der Wald-Schilagfluren
Traubenholunder (Sambucus racemosa) und Roter Fingerhut (Digitalis purpurea)
auf.

3. traBenbdschung im Sidosten des Plangebietes

Die Boschung ist zu ca. 60 % mit Gehdlzen und zu ca. 40 % mit Himbeergestrippen
bewachsen. Ca. 20 - 30 % sind offene Grasflur.

Bei dem Geholz handelt es sich um ein Spontangebiisch aus Salweiden. Hangebir-
ken als Vorwaldart haben sich angesiedelt. Die Krautschicht besteht aus Arten fri-
scher Buchenwaélder (Fagion sylvaticae), z.B. Sternmiere, Gundermann, weiBe
Taubnessel, Dorniger Wurmfarn, u.a..

Aufgrund der geringen Ausdehnung treten Arten der Sdume (Artemisietea) als Ver-
lichtungszeiger auf, wie Giersch, Brennessel, Labkraut, Kélberkopf, Bisamkraut und
Gréser.

4. Der LArmschutzwall

Bei dem aufgeschiitteten Boden handelt es sich um junge Rohbdden - steinige,
wasserdurchlassige Sande, basen- und vermutlich auch kalkhaltig.

Der Larmschutzwall weist eine noch liickige Grasflur auf, in der Moose z.T. hohe
Deckungsgrade erreichen. Pionierarten treten noch auf. Die Kuppe wurde mit einer
Strauchreihe aus bepflanzt, die noch Ilickig ist und einen geringen EinfluB auf die
Vegetation hat.

Die Artenvielfalt der Gras- und Krautflur ist recht groB, jedoch treten viele Arten nur
in wenigen Exemplaren auf,
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3.2.4.1 Bewertung der Schutzwiirdigkeit

Fr die einzelnen Vegetationsflachen ergibt sich folgende Bewertung:

Beurteilung

Die zentrale Flache Erfreulich artenreiche Vegetationsdecke, Extremstand-
ort, Vorkommen seltener Arten = sehr wertvoll 1

Larmschutzwall Durchaus artenreich, aber von wenigen Grasern und
Moosen dominiert, hahes Entwicklungspotential der
Baschungen (Sommerwarme Standorte) = wertvoll

Die alte StraBenbdschung Gut strukturiertes Geblsch mit typischem Arteninventar.
Wertbeschrankung durch angrenzende StraBe, natirlich
= maBig wertvoll

Junge Pflanzung Eher artenarm, deutlich strukturiert, naturnah = magig
wertvoll

Nadel-Restwald Strukturreich, aber artenarm, z.T. naturfern = maBig
wertvoll

Rasenflachen artenarm, wenig strukturiert = von geringerem Wert

1) Teile der Flachen miBten nach § 15a (1) Nr. 9a (Trockenrasen) als schutzwiirdig angesprochen
werden. In Hinblick auf die Planungsabsichten, die seit Freistellung der Flédche bestehen, wird ein-
vernehmlich mit der UNB auf eine Behandlung nach § 15a verzichtet.

3.3 LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG

3.3.1 ERHOLUNGSANGEBOT

Wie unter Pkt. 3.1 erlautert und aus Karte 1.1 deutlich wird, sind im Umkreis von
4 - 5 km vom Plangebiet entfernt verschiedene Erholungsschwerpunkte und -ein-
richtungen erreichbar.

In unmittelbarer Nahe kénnen von Hotelbesuchern folgende Einrichtungen und We-
ge besucht bzw. benutzt werden:

- Erholungswaldflachen der Wilhelms- und Hubertushdhe mit Senken, Kleinge-
wassern, von Wanderwegen durchzogen. Kleinere und gréBere Rundwander-
maoglichkeiten mit weitergehenden Wegeanschliissen

- Kureinrichtungen, Restaurant und Kulturangebot der Parkwohnanlage
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- Kellerseeufer mit Badestellen, Einkehrméglichkeiten (Fissauer Fahrhaus),
Uferterrasse (Aussichtspunkt), Schiffs-Anlegestelle, Parkanlagen

- Kellerseeufer-Rundweg mit
- Prinzenholzweg - als UferstraBe bis zum Campingplatz

- Bismarck-Aussichtsturm im Hangwald gegeniiber der Wilhelmshéhe unweit der
StraBe - ein Granitquaderbau aus dem Jahre 1890, kaum sichtbar, seit 1914
auBer Betrieb, verfallen und durch Einzdunung des Privatgelandes fiir die Of-
fentlichkeit unzugénglich. Eine Aktivierung dieses Aussichtspunktes und der
Wegeverbindung zwischen Wilhelmshéhe, Bismarckturm und Kellerseeufer
solite im Zusammenhang mit dem Hotelbau realisiert werden.

- Schwentine-Niederung mit Wegen bis Eutin, Fissau und um den GroBen Euti-
ner See

. Dorflage Fissau mit Gastronomie, Reitmdglichkeiten, Sportplatzen und einer
Gallerie u.a.

3.3.2 LANDSCHAFTSBILD UND IHR WERT FUR DIE ERHOLUNG (ABB. 3)

Fur das engere Plangebiet ist der Wert des in die Flache hineinwirkenden Land-
schaftsbildes bedeutend. Deshalb wurde ein gréBerer Ausschnitt betrachtet.

Der aufgerissene Waldrand mit den Stangenholz-Fichten wirkt unschén und ist de-
halb nur maBsig wertvoll.

Boschungen mit GroBbdumen und die Randlagen der Parkwohnanlage sind mit ih-
ren raumwirksamen Gehdlzkulissen wertvoll.
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4, PLANERISCHE VORGABEN UND AUSSAGEN AUS UBERGE-
ORDNETEN PLANUNGEN

4.1 REGIONALPLAN

Im Regionalplan sind flr Eutin als Mittelzentrum u.a. folgende Ziele formuliert:

- Ausbau des Mittelzentrums und der Funktion als Bezugspunkt der Fremden-
verkehrsentwicklung in der Holsteinischen Schweiz, die zum Fremdenver-
kehrsgestaltungsraum im Landesinnern gehdrt

- Starkung des Wohn- und Freizeitwertes sowie auch
- Starkung des industriell-gewerblichen Bereichs

- Verbesserung der innerstadtischen Verkehrsverhaltnisse durch Herausnahme
des Durchgangsverkehrs im Zuge der B 76 (Ortsumgehung Sid - in Betrieb)
und Westtangente (L 174 - in Planung)

4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eutin vom 13.01.1977 weist beide Teile des Be-
bauungsplangebietes als Flachen flr die Forstwirtschaft aus. Flr den Teil | wider-
spricht dies den inzwischen von der Stadt Eutin verfolgten Planungsabsichten. Des-
halb ist von der Stadt Eutin am 25.03.1993 ein Anderungsverfahren (40. Anderung
des Flachennutzungsplans) im Sinne dieses beabsichtigten Bebauungsplans einge-
leitet worden.

GemaB § 8 (3) Satz 1 BauGB wird der Bebauungsplan Nr. 66 gleichzeitig mit der 40.
Anderung des Flachennutzungsplans im ,Parallelverfahren® aufgestellt.

Das Planungsgebiet Teil | war mit den stdlich angrenzenden Waldflachen durch
Verordnung vom 26.11.1987 zum Erholungswald Wilhelmshéhe" erklart worden. Auf
Antrag der Stadt ist durch die Anderung der Landesverordnung vom 14.07.97 auf-
grund des § 26 Landeswaldgesetz das Planungsgebiet Teil | aus dem Erholungs-
waldstatus entlassen worden (siehe auch Anhang).

4.3 LANDSCHAFTSRAHMENPLAN

Im Landschaftsrahmenplan sind die Waldflachen vom Kellersee bis zur L 174 als
Bereiche mit besonderen dkologischen Funktionen ausgewiesen, ebenso als Ge-
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biete mit besonderer Erholungseignung. Dieses Gebiet erstreckt sich auch auf den
Bereich der Wilhelmshéhe mit dem ,Erholungwald®,

Die Grenzen flir eine bauliche Entwicklung liegen hierbei nérdlich der Parkwohnan-
lage und nérdlich der vorhandenen Bebauung am Kellerseeufer.

4.4 NATURPARKPLANUNG

Das Zonierungskonzept des Naturparkes Holsteinische Schweiz weist auch den
Bereich der ,Wilhelmshoéhe" als Vorranggebiet flir Erholung und Fremdenverkehr
aus.

Als EntwicklungsmaBnahmen werden aufgezeigt:

- Umwandlung der Nadelholz- in Laubholzwélder (Wilhelmshéhe),

- Anlage eines Wanderparkplatzes,

- Anlage von Rast- und Grillplatzen in Randbereichen des Kellersees und
- Ausweisung des Prinzenholzweges als regionalen Wanderweg,

- Eutin mit seinen zentralen Funktionen im Naturpark gilt auch als wesentlicher
Wegeknotenpunkt im Wegesystem flr Wanderer, Rad- und Wasserwanderer

4.5 LANDSCHAFTSPLAN
Der Landschaftsplan kommt zu den gleichen Aussagen in Bezug auf die Gestaltung
der Landschatt fir Erholungszwecke

- Aufwertung des Waldgebietes Wilhelmshohe - Umwandlung in Laubholzbe-
stande

- Starkung des Fremdenverkehrs durch Vorschiége fiir ein Hotel am Kellersee
und ein Ferienhausgebiet

- Madglichkeiten flr zusatzliche Bewaldungen auf den Ackerflachen hoch iiber
dem Kellersee

- Anlage eines Parkplatzes fir Erholungssuchende.
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4.6 LANDSCHAFTSSCHUTZ

Die unbebauten Flachen der Wilhelmshdhe liegen einschlieBlich des zum Plangebiet
gehorenden Flursticks 92/24 im Landschaftsschutzgebiet ,Holsteinische Schweiz®,
das 1986 zum Naturpark erklart worden ist.

Die Untere Naturschutzbehorde des Kreises Ostholstein hat inzwischen mit Schrei-
ben vom 19.06.98 eine Ausnahmegenehmigung fir die Errichtung eines Hotelbaus
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes in Aussicht gestellt, unter der Bedingung,
daB hinsichtlich der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ein stadtebaulicher Vertrag
oder eine Verpflichtungserklarung vorgelegt wird.

4.7 WASSERSCHONGEBIET

In Landschaftsranmenplan und F-Plan ist fir Eutin ein groBraumiges Wasserschon-
gebiet dargestellt, das das B-Plangebiet einschlieBt. Das Wasserschongebiet weist
ohne Rechtsverbindlichkeit auf die besondere Schutzwiirdigkeit des Grundwasser-

einzugs- und zuzugsgebiet flr die Trinkwassergewinnung in Eutin hin (Wasserwerk
am Deefstieg).

4.8 STANDORTUNTERSUCHUNG

In einer 1994 initiilerten Objektstudie flr die Errichtung eines Hotels lieB der Grundei-
gentumer der Parkwohnanlage ,Wilhelmshdhe" das Bebauungsplangebiet stadte-
baulich, landschafts- und verkehrsplanerisch sowie betriebswirtschaftlich untersu-
chen. Das Ergebnis soll als Grundlage flr den Bebauungsplan herangezogen wer-
den.
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5. EINGRIFFSERMITTLUNG UND -BEWERTUNG

In der von dem Grundeigentimer der Parkwohnanlage initiierten Standortuntersu-
chung wurde ein Konzept erarbeitet und abgestimmt, das die Grundlage fiir den Be-
bauungsplan darstellt.

Die Vorschlage in diesem Konzept sind besonders mit dem Ziel der Minimierung der
Eingriffe entwickelt worden.

5.1 MINIMIERUNG DER ZU ERWARTENDEN EINGRIFFE

Nach § 8, Abs. 1 LNatSchG sind die Verursacher von Eingriffen in Natur und Land-
schaft angehalten, diese so gering wie méglich zu halten.

Dazu gehorte auch die Untersuchung alternativer Standorte im Einzugsbereich der
Parkwohnanlage Wilhelmshéhe, die hier zusammengefaBt wiedergegeben wird.

511 ALTERNATIVSTANDORTE (ABB. 4)

Wegen der Einbeziehung und Auslastung der vorhandenen Kureinrichtungen und
Infrastruktur scheiden entferntere Standorte (z.B. Bauhof, SchloBterrassen) fiir den
Grundeigentiimer und méglichen Investor der Parkwohnanlage aus.

Es wurden 6 Standorte - zwei auf dem Gelande der Parkwohnanlage und vier au-
Berhalb - untersucht, die in Abbildung 4 gekennzeichnet sind, hier aber im einzelnen
nicht besprochen werden.

Das Ergebnis dieser Standortsuche zeigt, daB die meisten Standorte nach Aus-
schluB nicht bebaubarer Fléchen zu klein sind und daB alle Hanglagen gréBere Ein-
griffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild verursachen wiirden als die Untersu-
chungsflache. Die Standorte 5 und 6, die aufgrund ihrer Ausstattung weniger Eingrif-
fe verursachen wirden, sind wegen ihrer Lage auBerhalb der zusammenhangenden
Bebauung - vor dem deutlich ausgepragten Ortsrand als Alternative auszuschlieBen.

Auch die sonstigen Kriterien der Beurteilung weisen neben einigen Nachteilen, die
abbaubar sind, durchaus Vorteile fir das Planungsgebiet aus, insbesondere wegen
direkter Anbindung an die Parkwohnanlage Wilhelmshéhe.
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512 ANLAGEBEDINGTE MINIMIERUNG

Hierbei sind folgende Kriterien und Planungsziele beriicksichtigt worden:

- eine maBvolle Anordnung und Dimensionierung des Baukérpers, besonders bei
der Hohenentwicklung

- Einhalten eines raumlich ideellen Abstandes zu der vorhandenen Wohnhaus-
reihe

Bertcksichtigung der topographischen Verhaltnisse bei der Stellung des Ge-
baudes, Aussparen der Geldndesenke und Hochlage

- Freihalten des nach § 32 (5) Landeswaldgesetz geforderten Abstandes zum
Wald von 30 m Breite

- Geringhalten der Flachenversiegelung durch Nachweis der Stellplatze in einer
Tiefgarage

- Verzicht auf einen Buswendeplatz

- LarmschutzmaBnahmen durch Festsetzen eines dicht zu bepflanzenden Larm-
schutzwalles, Anordnung der Baukérper und bautechnische Festsetzungen
gemaB DIN Schallschutz

- Geringe Durchschneidung der Freiflache durch randliche Fiihrung der Erschlie-
BungsstraBe

5.2 BESCHREIBUNG DER BAUMASSNAHME

Im folgenden werden die MaBnahmen entsprechend der Begriindung zum B-Plan
wiedergegeben

5.2.1 SONDERGEBIET HOTEL

e Hotel

Mit Ausnahme der Flachen fiir den Larmschutzwall, der Flachen, die aus Grinden
der Verkehrssicherheit von einer Bebauung freizuhalten sind, und der Flachen fiir
StraBenbegleitgriin wird flir das Flurstiick 92/24 ,Sondergebiet - Hotel* mit einer
Uberbaubaren Grundfléche von héchstens 1.800 gm festgesetzt.
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In dem in der Planzeichnung festgesetzten Sondergebiet - Hotel - sind zulassig:

1. Ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes einschlieBlich Restauration
2; Ein Kurzentrum mit entsprechenden Einrichtungen

3. Ein Tagungszentrum mit entsprechenden Einrichtungen

4. Je eine Wohnung flr Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Hausmeister.

Der Betrieb ist auf Fremdversorgung abzustimmen. Er muB im Umfang eine Voll-
verpflegung gewéhrleisten und in der Kapazitat der Anzahl der Betten entsprechen.

Der Einbau von Klichen oder sonstigen Kochgelegenheiten in Zuordnung zu den
einzelnen Zimmern ist unzulassig.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB -

Die Baugrenzen legen den Baukérper auf einen Bereich fest, der einerseits die ge-
gebenen topographischen Hoch- und Tiefpunkte ausspart und der andererseits einer
larmschutzwirksamen Anordnung entspricht. AuBerdem wird ein 30 m breiter Wald-
schutzstreifen freigehalten.

Festgelegt sind fir das Geb&ude hdchstens zwei Vollgeschosse, eine maximale
Traufhohe von 59,00 m GNN bei einer FuBbodenoberkante des Erdgeschosses von
max. 53 m UNN, eine Firsthdhe von 64,75 m und eine Dachneigung von 35°.

* Tiefgarage

Die Errichtung der Tiefgarage ist nur innerhalb der (iberbaubaren Flache zulassig.

= Oberirdische Stellpldtze (10 Stck.)

Sie sind stdlich der Zufahrt, 6stlich des Gebéaudes, verdeckt durch die StraBenbo-
schung, anzuordnen.

Die Stellplatzflache soll gleichzeitig als Wendeplatz fir Feuerwehrfahrzeuge, Miill-
fahrzeuge und Lastkraftwagen bis zu 8 m Lange dienen. Fir groBere Fahrzeuge
besteht eine Wendemaglichkeit innerhalb der Parkwohnanlage

« Pumpenanlage zur Schmutzwasserentsorgung auBerhalb der Baugrenzen

b.2.2 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung erfolgt von der L 174 - Malenter LandstraBe. Die bestehende Lan-
desstrale L 174 (Verkehrsflache) muB, um den VerkehrsfluB durch abbiegende
Fahrzeuge nicht zu beeintrachtigen, fiir die Errichtung einer Linksabbiegespur ent-
sprechend verbreitert werden. Der Zufahrtsbereich zum geplanten Hotel wird als 6f-
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fentliche StraBenverkehrsfldche festgesetzt, um auBerhalb der geschlossenen Ort-
schaft keine private Zufahrt an eine LandesstraBe zu schaffen. Der Seitenstreifen auf
offentlichem Grund ist fir StraBenbegleitgriin vorgesehen.

Die innere ErschlieBung erfolgt Giber eine StraBe mit 4,50 m Fahrspurbreite, 2 m
breitem Grinstreifen und 1,50 m breitem Gehweg.

* Entwéasserung

Das Schmutzwasser wird Uber eine Pumpenanlage auf dem Hotelgelédnde
(Nebenanlage) der 6ffentlichen Kanalisation und Kléranlage am Beuthiner Weg zu-
geflhrt.

Das Niederschlagswasser von Dach- und befestigten Flachen soll vollsténdig in der
vorgesehenen Mulde versickert werden. GroBenordnung: Fassungsvermégen 373
m®, Wassertiefe 1 m, Grundflache ca. 650 m? (Berechnung: Gosch, Schreyer, Part-
ner).

5.2.3 GRUNFLACHEN

Die Flache flir den Larmschutzwall und die Flichen, die von einer Bebauung freizu-
halten sind, Sichtdreiecke werden als private Griinflichen festgesetzt.

5.2.4 IMMISSIONSSCHUTZBEZOGENE FESTSETZUNGEN

Der Larmschutzwall liegt einen Meter hinter der Fléche, die von einer Bebauung frei-
zuhalten ist, um eine Bepflanzung zu erméglichen, ohne die Verkehrssicherheit im
Einmindungsbereich der Hotelzufahrt in die LandesstraBe zu beeintréchtigen. Die
Hohe wird auf mindestens 3 m (ber StraBenniveau festgelegt.

5.2.5 FREIFLACHEN

Die Fichten des verbliebenen Waldstreifens sind zu roden. Der Larmschutzwall und
die stdliche StraBenbdschung missen fiir die Zufahrt und Einrichtung der Linksab-
biegespur versetzt werden.

Teile des Rundwanderweges missen erganzt und z.T. als Zufahrt fiir die Feuerwehr
befestigt werden.

Die Versickerungsmulde ist in 0.g. GréBenordnung auszuheben.
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Das Gelande ist parkartig zu gestalten entsprechend der erlauterten Ziele (siehe Pkt.
6.).

5.3 QUALITATIVE BEWERTUNG DES EINGRIFFS

Die Anlage des Baukdrpers und der notwendigen ErschlieBung greifen vor allem in
den gewachsenen Boden ein.

* Eingriffe in den Boden

Die oberflachennah anstehenden Béden des groBten Teils der Windbruchflache sind
sandige Waldbdden, relativ arm an Nahrstoffen, aber mit Bedeutung flr den Natur-
schutz (siehe Pkt. 3.2.4).

* Eingriffe in den Wasserhaushalt

Die sandigen Schichten gehdren groBraumig betrachtet zu den leitfahigen Boden.
Das bedeutet, daB das Oberflachenwasser Uber Stauwasserabflisse in tiefere
Schichten dringt und damit zur Grundwasserneubildung beitragt.

Durch die geplante Bebauung und Vollversiegelung wirde die Zurlickhaltungsrate
fur das Oberflachenwasser verringert. Den Ausgleich dafur soll die kombinierte Ver-
sickerungs- und Rulckhaltemulde bringen.

= Eingriff in Vegetation / Lebensraume

Die Fichten des Restwaldstreifens sind nicht erhaltenswert, der Wegfall der Strau-
cher im Unterwuchs ist leicht und schnell ausgleichbar im Zuge von Neuanpflanzun-
gen. Eine Eiche mit Stammdurchmesser von 40 cm entfallt mit der Anlage der Ver-
sickerungsmulde.

Das Weidengeblisch sowie die Gras- und Krautvegetation von Larmschutzwall und
stdlicher StraBenbdschung fallen zunachst durch die BaumaBnahme weg. Der Ein-
griff ist durch Neuanpflanzungen auszugleichen, der Biotopwert noch zu steigern.

Die Vegetation der offenen Windbruchflache siedelt sich kurzfristig auf gleichartigen
Standorten in der Umgebung der Wilhelmshéhe, z.B. auf Randflachen und vorliber-
gehend innerhalb der geplanten Ersatzaufforstungen wieder an.
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Far die von dem Bauvorhaben betroffene Waldflache wird nach § 12 Landeswaldge-
setz ein Antrag auf Waldumwandlung bei der Forstbehérde gestelit. Auf die Festset-
zung einer Waldersatzflache wird im B-Plan verzichtet. Uber die Waldumwandlung
wird im Rahmen der Baugenehmigung entschieden.

* Eingriffe in das Landschaftsbild

Das Landschaftsbild der Wilhelmshéhe stellt sich als bewaldete Kuppe dar, in das
die Wohnanlage parkartig eingeflgt ist. Durch Zurlickdrédngen des Waldes und Frei-
stellen der 1. Hauserzeile durch den Windbruch hat sich das Landschaftsbild bereits
geandert. Die Bewohner hatten einen freieren, weiteren Blick und neben den Wald-
flachen nun erweiterte Parkflachen mit Sitzméglichkeit zum Sonnen und fiir Rund-
wanderungen.

Ein Baukdrper dieser FlachengroBe und Hohe verdndert trotz der aufgelockerten
mehrfligeligen Anordnung das Landschaftsbild erheblich.

Zur optimalen Einfligung in die Umgebung von Wald und parkartigen Siedlungsstruk-
turen sind Anpflanzungen in gréBerem Umfang notwendig, die einerseits den Wald-
und Parkcharakter herstellen, die aufgerissene Liicke verkleinern und die starken
baulichen Kontraste mildern.

Der Erholungswert der Freiflachen ist sowohl fiir Hotelbesucher als auch fiir die Be-
wohner der Wilhelmshdhe benutzbar und atiraktiver zu gestalten.

5.4 QUANTITATIVE BEWERTUNG DES EINGRIFFS

54.1 ERMITTLUNG DES AUSGLEICHSERFORDERNISSES NACH DEM GE-
MEINSAMEN RUNDERLASS

Fur die Ermittlung wird die Eingriffsregelung zum Baurecht - §§ 8a bis 8¢ des Bun-
desnaturschutzgesetzes und §§ 6 und 10 des Landesnaturschutzgesetzes - zZugrun-
degelegt.

Die GroBenermittiung orientiert sich an den Empfehlungen des Innenministers und
der Ministerin far Natur und Umwelt durch den gemeinsamen RunderlaB vom
08.11.1994, der das Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht beinhaltet.
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Tabelle 2:  Ausgleichsbedarf fiir den Verlust von Vegetation mit besonderer
Bedeutung fur den Naturschutz (hochwertige Biotope)

Eingriff Ausgleichserfordernis

Eingriffsart Flache/mz Kompensati- Flache/mz
onsverhaltnis

Verlust durch Uberbauung
Geholzvegetation auf der Slidbé-

schung 500 1:1 500

Mager- und Trockenrasen (Teil der

Windwurfflache) 7.100 1.1 7.100
7.600 7.600

5.4.2 ERMITTLUNG DER WALDERSATZFLACHEN

Durch die geplante BaumaBnahme werden Waldfléchen unmittelbar tiberbaut oder
gehen als Waldbestandsfldchen verloren. Nach Absprache mit der unteren Forstbe-
horde sind die Eingriffe in Windwurfflachen im Verhéltnis 1:1 und in sonstige Wald-
flachen im Verhéltnis 1:2 mit Ersatzwaldflachen auszugleichen.

Das ergibt das folgende Ausgleichserfordernis:
Windwurfflache 11.200m2x 1 = 11.200 m?

Restwaldflache 4800 m2x2= 9.600 m2
20.800 m2

Auf die Festsetzung einer Waldersatzflache wird im Bebauungsplan verzichtet. Uber
die Waldumwandlung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens entschie-
den.
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6. PLANUNGSZIELE

Mit den Darstellungen und Festsetzungen des Grinordnungsplanes sind folgende
Zielsetzungen vorhanden:

. MaBnahmen innerhalb des B-Plangebietes

- Landschaftsgerechte Einbindung des Baukérpers durch BegriinungsmaB-
nahmen

- Qualitativ hochwertige und naturnahe Ausstattung der Freiflachen bei
Verwendung ortstypischer Materialien. Diese Flachen sollen eine hohe
Aufenthaltsqualitat erhalten

- Uberziehen mit GroBgriin

- Verwendung von luft- und wasserdurchlassigen Wegebelagen auf geeig-
neten Flachen

- Ruckhaltung des anfallenden Oberflachenwassers und Versickerung auf
dem Grundsttck

- Gestaltung der Freiflachen

. MaBnahmen auBerhalb des B-Plan-Gebietes auf dem Gebiet der Gemeinde
Susel (Gemarkung Meinsdorf, Flur 1, Flurstlick 13)

- Sukzession einer bisher intensiv genutzten Griinlandflache
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7. GRUNORDNUNGSKONZEPT
7.1 MASSNAHMEN INNERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

DES B-PLANES

21 ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 (1) NR. 25 BAUGB)

Im Stdwesten des Plangebietes sind vor der Hauserzeile die vorhandenen Laubge-
holze insbesondere die 3-stammige Feldahorngruppe zu erhalten.

Der Geholzbestand von Wall und Béschung, der sich flr eine Umpflanzung eignet,
ist vor Beginn der BaumaBnahme fachgerecht zu entnehmen und einzuschlagen.

7.1 PRIVATE GRUNFLACHE

Die Flache flr den Larmschutzwall, die stidliche StraBenbdschung sowie die Fla-
chen, die als Sichtdreiecke freizuhalten sind, werden als private Griinflache festge-
setzt.

713 PFLANZGEBOTE (§ 9 (1) NR. 25 BAUGB)

In dem Plangebiet sind zahlreiche BepflanzungsmaBnahmen vorgesehen, die die
Einbindung in die umgebende Landschaft herstellen sollen. Die reich auszustatten-
den Freiflachen sollen einen hohen Aufenthaltswert erhalten.

Ein Hauptelement bilden die knickartigen Randpflanzungen entlang der StraBe und
des Waldes. Dieser Gehdolzglrtel verbindet die nérdlich und sldlich angrenzenden
Waldstlcke. Um zu einer schnelleren Wirkung zu kommen, sind bereits groBere
Baume einzustreuen.

7.1.8.1 Wall- und Béschungsbepflanzun

Der Larmschutzwall ist nach Bau der ErschlieBung wieder herzustellen und in min-
destens 3 m Hohe aufzusetzen. Die Breite betragt im Eingangsbereich 5-6 m und im
Norden bis zu 10 m. Dementsprechend ist er mindestens dreireihig, im Norden mehr-
reihig zu bepflanzen. GroBkronige Baume sind als Uberhélter entsprechend der
Planzeichnung dazwischen zu pflanzen.
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Die Boschung stidlich der Einfahrt ist neu zu profilieren, mit Mutterboden anzudek-
ken und dicht zu bepflanzen (zwei- bis mehrreihig).

Die Bepflanzung soll sich bis zu den Stellplatzen verbreitern und diese einfassen und
abschirmen. Auch hier sind einige Baume einzufligen.

Die Gehdlzarten entstammen den ,Reichen-Schlehen-Hasel-Knicks* Schleswig-
Holsteins. Um eine dichte und hochwachsende Eingriinung zu gewahrleisten, sind
mind. 40 % der Flache mit hochwachsenden Feldgehélzen zu bepflanzen. Eine Un-
terpflanzung mit Zierpflanzen ist zu unterlassen.

Die jeweilige Artenzusammensetzung ist aus der folgenden Ubersicht zu entnehmen.

1 2 3 | M1
% | %
Hasel Corylus avellana 10 | 15 X
Hainbuche Carpinus betulus 20 | 10 X
Schlehe Prunus spinosa 8 5 20 X
Feldahorn Acer campestre 20 | 10 X
Hartriegel Cornus sanguinea 5 5 15
Grauweide Salix cinerea 5 10
Salweide Salix caprea - 2 X
WeiBdorn Crataegus monogyna 10 | 10 | 25 X
Vogelbeere Sorbus aucuparia 5 10 X
Schneeball Viburnum opulus 5 10
Ptaffenhiitchen Euonymus europaeus 5 8 X
Hundsrose Rosa canina 5 5 30 X
Bergahorn Acer pseudoplatanus 2 X
Stieleiche Quercus robur 3 3 X
Rotbuche Fagus sylvatica 2 2 X
Vogelkirsche Prunus avium X
1 Wall- und Boschungsbepflanzung
2 Waldrandvorpflanzung
3 Stellplatzeingriinung
MindestgroBe: Heister und leichte Straucher / Forstpflanzen und
Pflanzdichte: 1 Strauch / 1,5 m® leichte Straucher
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7.1.3.2  Waldrand

Der sudliche Waldrand ist nach Féllen und Roden der Restbdume nachzuprofilieren.
Ggf. kann hier Aushubboden wallartig aufgebracht werden, jedoch nicht hoher als
1,00 m Gber Niveau. Dann ist dieser durchschnittlich 3-5 m breite Randstreifen
buchtenartig mit Baum- und Straucharten der Reichen-Schlehen-Hasel-Knicks in der
Artenzusammensetzung, wie oben angegeben, anzupflanzen.

7.1.3.3  Rasen- und Wiesenflachen mit GroBbaumen

Dem Charakter der Parkwohnanlage angepaBt sollen die offenen Bereiche nur an
Terrassenrand- und begehbaren Gebauderandflachen als Rasen, die tbrigen nicht
bepflanzten Fl&dchen als Wiesen angelegt und gepflegt werden. Die Flachen sind
behutsam zu profilieren (nach Ausflihrungsplanung) und mit groBen Laubbdumen zu
Uberziehen - dichter - stidlich des Gebaudes bis zum Waldrand oder locker in Berei-
chen, wo groBe sonnige Radume gebildet oder wertvolle Blickbeziehungen geschaf-
fen werden sollen,

Dieses GerUst aus Baumen soll den parkartigen Charakter begriinden. Ergédnzend
zu den Einzelbdumen sind Solitarstraucher - einzeln und in Gruppen anzupflanzen,
die eine Staffelung in den Gehdlzhéhen bringen und bestimmte Punkte hervorheben
sollen.

Dem jeweiligen Standort angepaBt sind folgende Baum- und Straucharten fiir die
Anpflanzung geeignet:

- Laubbaume, Hochstamme und Stammbdlsche
StU 20 - 25 cm, 4xv., z.B.

Traubeneiche Quercus petraea
Pyramideneiche Quercus petraea ‘Fastigiata’
Rotbuche Fagus silvatica

Bergahorn Acer pseudoplatanus

*  im Eingangsbereich
° auf der Parkwiese zwischen Hotel und PlanstraBe
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7.1.3.4 Baume entlang der ErschlieBungssiraBe

Die ErschlieBungsstraBe soll durch groBkronige, hochwachsende Einzelbdume
(Abstand der Baume auf der Nordseite ca. 10 m) und locker angeordnete groBkroni-
ge, hochwachsende Einzelbdume auf der Stdseite Fihrung erhalten. Als Baumarten
sind z.B. Winterlinde (Tilia cordata), Spitzahorn (Acer platanoides) oder Kastanie
(Aesculus hippocastanum) geeignet. Sie sind als Hochstamm mit StU 18-20 cm, 4xv.
zu pflanzen.

7.1.3.5 Staudenflachen

Staudenflachen sind in Randbereichen der Versickerungsmulde, der Terrasse und
zwischen Hotel und Wanderweg vorzusehen. Sie haben neben dkologischen Funk-
tionen auch Schmuckwert und erhéhen das Parkerlebnis der Anwohner und Géste.
In niedrigen Uferrandbereichen sollten dabei vorwiegend Uferstauden Verwendung
finden wie z.B.:

Wasserdost Eupatorium cannabium
Erzengelwurz Angelica archangelica
Wolfstrap Lycopus europaeus
Blutweiderich Lythrum salicaria
Gilbweiderich Lysimachia vulgaris
Munzkraut Lysimachia nummularia
Sumpfdotterblume Caltha palustris
Sumpfwolfsmilch Euphorbia palustris
Greiskraut Ligularia hessii
Seggen Carex pendula

Carex nigra

Carex paniculata
Pfeifengras Molinia coerulea
Gelbe Schwertlilie Iris pseudacorus
Schilf Phragmites australis

Einige wenige Kleinstraucher sind ggf. am Beckenrand anzuordnen wie z.B.

Schneeball Viburnum opulus
Kriechweide Salix repens
Purpurweide Salix purpurea ,Pendula®

Auf den dbrigen, gekennzeichneten Staudenbeeten (Terrasse, Wanderweg) sind
Schmuckstauden und Rosen (Beet- und Strauchrosen) anzupflanzen.
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7.1.3.6 Eingangsbereich

Anfahrt und Hoteleingang liegen in einer Achse. Seitlich zweigen nach Norden die
ErschlieBungsstraBe ins Parkwohngeléande und die Zufahrt zur Tiefgarage ab, nach
Stden die Zufahrt zu Stellplatzen und Wirtschaftstrakt ab.

Gliederungselemente dieser befestigten Eingangsflache sind Beete, die mit niedri-
gen und halbhohen, bodendeckenden Laubholzhecken zu bepflanzen sind, z.B.

Hainbuchenbldcke aus Heckenpflanzen (2xv. m.B.)
80 - 100 cm, geschnitten
Pflanzdichte: 4 Stck. / m®

Schmalblattrige Lorbeerkirsche Prunus laurocerasus ‘Zabeliana’
Pflanzdichte: 3 - 4 Stck. / m®
Straucher 2xv. m.B.

7.1.3.7  Regenwasserversickerung

Im Bereich der natlrlichen Senke, die auf 50 m UNN liegt, soll eine ca. 10 m schmale
und 65 m lange, geschwungene Mulde etwa 1 m tief ausgehoben werden. Sie ist
naturnah zu gestalten und dient der Riickhaltung und Verrieselung des anfallenden
Oberflachenwassers. In Trockenzeiten wird eine schnelle Besiedlung mit Vegetation
einsetzen, so daB Beckenboden und Bdschungen nur kurzfristig (nach Anlage und
PflegemaBnahmen) nackten Boden zeigen werden.

Insgesamt soll diese Mulde auch das Parkbild bereichern und von Wegen, Hotelter-
rassen und von den Wohnh&usern sichtbar sein. Uber das Becken ist die Wegever-
bindung durch eine schlichte Holzbriicke herzustellen.

7.1.3.8 Befestigte StraBen-, Terrassen- und Wegeflachen

Zufahrt und Eingangsbereich sollen sich gestalterisch von den asphaltierten Straen
durch Verwendung von Pflaster landschaftstypischer Materialien (mit Fugenanteil)
abheben.
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Wege und Terrassen sind in moglichst wasserdurchldssiger Bauweise auszubilden,
zB

* Gehweg parallel zur StraBe:
Pflaster oder Platten in Sand

* Terrassen und Schrittplattenwege:
Pflaster oder Platten

° Parkwege auBerhalb der anders befestigten Flachen (Stellplatz, Gehweg) in was-
sergebundener Decke.
Wegeabschnitte, die als Feuerwehrzufahrt mitgenutzt werden, erhalten seitlich
Schotterrasenspuren.

Der Rundweg durch das geplante Hotelgelédnde hat AnschluB an die vorgegebenen
Wege in die Parkwohnanlage und die angrenzenden Wald- und Erholungsflachen.
Die Terrassen sind durch schmale Schrittplattenpfade an diesen Parkweg anzubin-
den. Im Bereich der Regenwassermulde ist der Weg (iber eine Brlicke zu fiihren.

7.1.3.9 Sonstiges

* Gelandemodellierung
Aushubboden kann zur Gelandemodellierung verwendet werden.

Geeignete Bereiche sind:
- Larmschutzwall und angrenzende Bereiche bis zur ErschlieBungsstraBe
- Waldrandstreifen flr knickartige Aufwallung (Pkt. 7.3.1)

- Hohenriicken zwischen Wanderweg und Hangoberkante vor den angrenzen-
den Wohnh&usern

- Suldostwinkel, zur optischen Uberhéhung des héchsten Gelandepunktes
- ausgewahite Baumstandorte, punktuelle Erhéhung

Eine gestalterisch ansprechende Gelédndemodellierung sollte durch Ausfiihrungspla-
ne vorbereitet werden.

* Ausfuhrungsplanung

Fdr die Freiflachengestaltung und zur Absicherung der Festsetzungen ist fir das
Plangebiet ein Fachplan vom Landschafts-/Griinplaner zu fordern.
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7.2 AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN AUSSERHALB DES
B-PLAN-GEBIETES

Mit den innerhalb des B-Plan-Gebietes vorgesehenen MaBnahmen kann die erfor-
derliche Kompensation der Eingriffe nicht nachgewiesen werden. Durch entspre-
chende MaBnahmen soll deshalb auf dem Gebiet der Gemeinde Susel an der Stadt-
grenze zu Eutin das Defizit ausgeglichen werden. Im einzelnen ist vorgesehen, eine
vorhandene Grlinlandflache der Sukzession zu Uberlassen.

Ziel ist es, langfristig Gber eine strauchreiche Verbuschungsphase die ungestorte
Entwicklung naturnaher Waldgesellschaften zu férdern.

- Die Flache ist der natirlichen Entwicklung zu tberlassen. Begrenzende Knick-
strukturen auf dem Flurstiick sind in die Flache miteinzubeziehen.
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8. GEGENUBERSTELLUNG VON EINGRIFF UND AUSGLEICH

8.1 UMFANG DER AUSGLEICHSMASSNAHMEN

8.1.1 INNERHALB DES B-PLANGEBIETES

Nach dem ErlaB ,Verhalinis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bau-
recht” kann der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf flir Eingriffe in den Bodenhaushalt
(hier: 2.300 m?) erm&Bigt werden um:

- 75 % der Flachen der Grundstiicke, die aufgrund von Festsetzungen naturnah
zu gestalten sind (hier: 3.950 m?).

Die GroBenordnung dieser Flachen ergibt sich wie folgt:

* Wallbegriinung

Gehélzgirtel einschlieBlich Krautsaumen 1.400 m?
 Gehélzgrtel stidlich der Zufahrt 450 m?
* Gehélzglrtel Waldrand 600 m®

* Wiesenflachen mit dichtem Baumbestand zwischen Gehdlzgirtel
am Waldrand, Hotel und Versickerungsmulde - ein Anreicherungs-
streifen von ca. 100 m x 15 m 1.500 m?

3.950 m®

Die ErmaBigung sollte jedoch nicht mehr als die Halfte des ermittelten Fléchenbe-
darfs betragen. Somit sind theoretisch 3.950 m® x 0,75 = 2.963 m? abzugsfahig, je-
doch max. die Hélfte des ermittelten Ausgleichsbedarfes. Somit ergibt sich ein ver-
bleibender Ausgleichsbedarf von 1.150 m? fiir Eingriffe in den Boden. Dieser Bedarf
wird durch die auBerhalb des B-Plangebietes vorgesehenen MaBnahmen zur Kom-
pensation der Eingriffe in den Boden gedeckt.

8.1.2 AUSSERHALB DES B-PLANGEBIETES

* Boden
Verbleibender Ausgleichsbedarf: 1.150 m?
Natdrliche Entwicklung (Sukzession) einer Griinlandflache
1,600 m® x Ausgleichsfaktor 0,75 = 1.200 m?
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* Wasser
Unvermeidbare Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser” gelten als ausge-
glichen, sofern normal verschmutztes Niederschlagswasser mindestens in natur-
nah gestalteten Regenklar- und Regenrickhaltebecken behandelt wird und wenn
gering verschmutztes Niederschlagswasser im Untergrund zur Versickerung ge-
bracht wird.
Durch die Anlage der naturnah gestalteten Rlckhalte-/bzw. Versickerungsmulde
gilt der Ausgleich fur Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser im Sinne des
Erlasses als erbracht.

= Vegetation
Naturliche Entwicklung (Sukzession) von Intensivgrinland
10.400 m? x Ausgleichsfaktor 0,75 = 7.800 m2

* Landschaftsbild
Alle grinordnerischen MaBnahmen sind zusammen mit wertvoller und anspre-
chend gestalteter Architektur geeignet, den Baukoérper in die Landschaft und die
Parkwohnanlage zu integrieren und ihn erlebbar zu machen.
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8.2 BILANZ VON EINGRIFF UND AUSGLEICH

EINGRIFF AUSGLEICH

Boden-/Wasserhaushalt

- vollversiegelte Flache - Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden
4160 m*x 0,5 = 2.080 m* Regenwassers im B-Plangebiet.

- teilversiegelte Flache - Verbesserung des Bodenklimas durch nattirli-
730 m*x 0,3 = 220 m? che Entwicklung (Sukzession) von Intensiv-
Gesamt: 2.300 m? granland

- 2
abzgl. 75 % der Flachen, -1.150 m® 00001 X 75 %~ 1.200 m
die naturnah gestaltet 1.150 m?

werden (jedoch max. 50 %
des Ausgleichsbedarfes)

Vegetation

- Wegfall von Geholzvegetation (Stidbdschung)
500m°x 1= 500 m®

- wertvolle Biotopflache

(Magerrasen)
7.100m%x 1 = 7.100 m?
Gesamt: 7.600 m?

Natdrliche Entwicklung (Sukzession) von In-
tensivgrinland

10,400 m2x 0,75 = 7.800 m2

Landschaftsbild
- starke bauliche Kontraste
- Einengung der Freiflache

Teil |

Teil |

- Natdrliche Entwicklung (Sukzession) von In-

Eingrinung und Durchgriinung der
Gesamtflache

Zahlreiche Baumpflanzungen

Abwechslungsreiche, parkartige Gestaltung der
Freiflachen

tensivgriinland

Nach der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sind auf der Grundlage der anzu-
wendenden Bewertungsverfahren die mit dem Bauvorhaben verbundenen Eingriffe

kompensierbar.
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Anhang
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