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Beratungsfolge (Zusténdigkeit) Sitzungstermin Status |
Gemeindevertretung der Gemeinde Steinberg (Beratung und Beschluss) o) |

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung Steinberg beschlielit:

a)

Auf der Grundlage des vorliegenden Entwurfs des Durchflihrungsvertrages soll die
Verhandlung mit den Vorhabentragern aufgenommen werden ...
... -Siehe Anlage-

oder

. unter Aufnahme der folgenden Inhalte in den Entwurf des Durchflihrungsvertrags:
........................................................... soll die Verhandlung mit den Vorhabentrdgern
aufgenommen werden.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Gemeindevertreterinnen und Gemeindevertreter: ..........
Davon anwesend: ..........

Ja-Stimmen:  .......... Nein-Stimmen: ........... Enthaltungen: ..........

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO .....

..... waren keine Gemeindevertreterinnen oder Gemeindevertreter von der Beratung und der
Abstimmung ausgeschlossen

oder:

. waren folgende Gemeindevertreterinnen oder Gemeindevertreter von der Beratung und der
AbSHIMMUNG AUSGESCRIOSSEN: .....eiiiiiiiii et e e e b e e s e e e e aaneeas .
Sie waren weder bei der Beratung noch bei der Abstimmung anwesend.



b-c

1. Die Stellungnahmen aus der fruhzeitigen Beteiligung werden mit folgendem Ergebnis
beraten: -siehe Anlage-

2. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Nordstern und die
Begrindung (siehe Anlage) werden in der vorliegenden Fassung gebilligt

oder
... werden mit folgenden Anderungen gebilligt: ..............cooeoveiieiiieeeeceee e

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes erfolgt entsprechend dem im Umweltbericht
dargelegten Umfang und Detaillierungsgrad.

Der Entwurf des Planes und die Begriindung sind nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
auszulegen und die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von der
Auslegung zu benachrichtigen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Gemeindevertreterinnen und Gemeindevertreter: ..........
Davon anwesend.: ..........

Ja-Stimmen:  .......... Nein-Stimmen: ........... Enthaltungen: ..........

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO .....

..... waren keine Gemeindevertreterinnen oder Gemeindevertreter von der Beratung und der
Abstimmung ausgeschlossen
oder:

. waren folgende Gemeindevertreterinnen oder Gemeindevertreter von der Beratung und der
AbStIMMUNG QUSGESCRIOSSEN: ...ttt ettt et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e annneeeeeeaaaaeaan .
Sie waren weder bei der Beratung noch bei der Abstimmung anwesend.

Sachverhalt:

Der zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abzuschlieliende Durchfiihrungsvertrag ist ein
wesentlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Gemeindevertretung hat den Entwurf des Durchflihrungsvertrages vorliegen und kann auf
dieser Grundlage die Inhalte beraten und anschlieRend die Verhandlung mit dem
Vorhabentrager aufnehmen.

Zur Bauleitplanung Nordstern ist zwischenzeitlich die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden / TOB durchgefiihrt worden. Nach Beratung der dort eingegangenen
Stellungnahmen (vgl. b-c 1 des nachfolgenden Beschlusses) kann die Gemeindevertretung
nunmehr mit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss den Entwurf des Bebauungsplanes in
das Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB geben.

Der Planentwurf wird dann nach vorheriger Bekanntmachung fur die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt; zeitgleich werden die von der Planung betroffenen Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Anlagen:

Durchfuhrungsvertrag, Entwurf
Abwagungstabelle
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 ,Nordstern®, Entwurf






Gemeinde Steinberg — Durchfiihrungsvertrag Entwurf 24.05.2017
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Nordstern®

Entwurf

Durchfihrungsvertrag

nach § 12 BauGB und stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 2 (VB 11) ,Nordstern“ der Gemeinde Steinberg

Die Gemeinde Steinberg
vertreten durch

den Birgermeister Herrn Gerhard Geil3ler
c/o Amt Geltinger-Bucht, Holmllck 2, 24972 Steinbergkirche

(nachfolgend Gemeinde genannt)
und

Frau Margot Ernst
Nordstern 6, 24972 Steinberg

(nachfolgend Vorhabentragerin genannt)

schliel3en folgenden Vertrag:

Teil I Allgemeines

Die Vorhabentragerin hat der Gemeinde Steinberg im November 2016 ein Konzept fir die
Entwicklung von zwei Ferienhausern vorgelegt und gem. § 12 BauGB beantragt, fir die ge-
planten Bauvorhaben das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes einzuleiten. Sie
hat dazu in Abstimmung mit der Gemeinde einen entsprechenden Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan erarbeiten lassen, welcher Bestandteil des Bebauungsplanes werden soll.
Daraufhin hat die Gemeindevertretung beschlossen, das Verfahren auf einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan umzustellen.

Die Vorhabentragerin ist bereit und als Eigentiimerin des im Vertragsgebiet gelegenen Grund-
stiicks sowie auch in der Lage, das geplante Vorhaben und die ErschlieBungsmal3nhahmen
einschlieB3lich der Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen innerhalb der in diesem Vertrag verein-
barten Fristen durchzufiihren.

81 Gegenstand des Vertrages

Q) Gegenstand des Vertrages ist die Durchfihrung des Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plans im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 (VB
11) ,Nordstern* der Gemeinde Steinberg Anlage 1, nachfolgend ,VB 11 genannt,
sowie die langfristige Sicherung der Nutzung ,Ferienwohnen® entsprechend der Re-
gelungen des VB 11.
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zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Nordstern®

)

§2

Das Vertragsgebiet umfasst die Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Nordstern“ und zwar Teile des Flurstiicks 230, Flur 2,
Gemarkung Gintoft in einer Grof3e von ca. 3.095 m2 (Anl. 1).

Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind

Anlage 1: Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes

Anlage 2: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Begrindung VB Nr. 11 (Ent-
wurf, Bearbeitungsstand Mai 2017),

Anlage 3: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Projektplanung mit
Projektbeschreibung, Lageplan und Nutzungen, Gebaudepléanen).

Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlagen vollstandig vorliegen und
sie hiervon Kenntnis genommen haben.

Teil I Vorhaben

§3
(1)

)

§4

1)

)

®3)

Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben betrifft die Starkung und Erweiterung des Ferienwohnens in Norgaar-
dholz sowie Sicherung der bestehenden Wohnung im Rahmen der Nutzung als
Sondergebiet ,Ferienwohnen®i.S.d. § 10 BauNVO. Zudem betrifft das Vorhaben die
Durchfiihrung von griinordnerischen MaRnahmen.

Mal3gebend fir die Realisierung ist der von der Vorhabentragerin erstellte und mit
der Gemeinde abgestimmte Vorhaben- und Erschlieungsplan (Anl. 2). Abweichun-
gen hiervon setzen eine Anderung des Durchfuhrungsvertrages voraus.

Durchfiihrungsverpflichtung

Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich zur Durchfihrung des Vorhabens einschliel3-
lich der Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen im Vertragsgebiet nach den Regelun-
gen dieses Vertrages.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich: spatestens 12 Monate nach In-Kraft-Treten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Nordstern“ einen vollstandigen
und genehmigungsfahigen Bauantrag fir das Vorhaben einzureichen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich das Vorhaben gerechnet ab Bestandskraft
der Baugenehmigung innerhalb von 36 Monaten fertig zu stellen.

Die Gemeinde wird die genannten Fristen angemessen verlangern, wenn sich die
Malnahmen auf Grund von Tatsachen verzogern, die die Vorhabentragerin nicht zu
vertreten hat.
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(4)

85
)

Fir den Fall, dass das Vorhaben aus wirtschaftlichen Griinden, die von der Vorha-
bentragerin nicht zu vertreten sind, nicht oder nur in geringerem Umfang durchge-
fuhrt werden kann, sind der Gemeinde die in diesem Zusammenhang moglicher-
weise entstehenden und erforderlichen Kosten fiir eine erneute Uberplanung des
Gebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erstatten.

Weitere Anforderungen an das Vorhaben und Nutzungsbindungen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die erforderlichen Anlagen zur Regenrtick-
haltung spatestens mit dem Bezug des ersten Neubaus herzustellen und dauerhaft
Instand zu halten.

Teil lll Planzielsicherung

§6
)

Unterlassungs-Verpflichtung

Die Vorhabentréagerin hat die erstellten Baulichkeiten einschlief3lich der dazu gehori-
gen Grundflachen im Rahmen des Nutzungs- und Betreiberkonzeptes der Projekt-
beschreibung (Anlage 3) zu nutzen.

Dies bedeutet u.a., dass die Ferienhduser dauerhaft der gewerblich touristischen
Vermietung an einen sténdig wechselnden Personenkreis dienen.

Zur Sicherung der festgesetzten Nutzung der Ferienhauser erfolgt in Abt. Il und Il
des Grundbuchs eine erstrangige beschrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten
der Gemeinde mit folgendem Inhalt:

.Der jeweilige Eigentimer wird es unterlassen, die auf dem belasteten Grundstiick
stehenden Gastehauser (Ferienhduser) zu anderen Zwecken zu nutzen oder nutzen
zu lassen, als zur Erholungszwecken eines standig wechselnden Benutzerkreises
im Rahmen des Nutzungs- und Betreiberkonzeptes der Projektbeschreibung (An-
lage 6) , insbesondere wird er es unterlassen, es als Wochenendhaus oder als
Dauer- oder Zweitwohnung zu nutzen oder nutzen zu lassen.
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Teil IV Schlussbestimmungen

87

§8

89
@)

)

®3)

§ 10
(1)

)

Kostentragung

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner
Durchfihrung.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die notwendigen Anlagen zur Anbindung des
Plangebiets an die gemeindliche Schmutzwasserentwasserung sowie notwendige
Anlagen zur Oberflachenentwéasserung nach den allgemein anerkannten Regeln der
Bautechnik auf eigene Kosten herzustellen.

VeraufRerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten
und Bindungen seinem Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzuge-
ben. Die heutige Vorhabentragerin haftet der Gemeinde als Gesamtschuldner ftr
die Erfullung des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die
Gemeinde ihn nicht ausdricklich aus dieser Haftung entlasst.

Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur der Ausgleichsmalihahmen und der sons-
tigen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den im Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan formulierten MalZnahmen und Entwicklungszielen sowie
nach den Regelungen dieses Vertrages. Dazu gehort auch die erforderliche Aus-
gleichszahlung.

Die AusgleichsmaRnahmen und die sonstigen MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind spéatestens 12 Monate
nach Fertigstellung des Bauvorhabens fertig zu stellen.

Die Vorhabentragerin tbernimmt nach Fertigstellung die Verpflichtung zur dauerhaf-
ten Pflege und Unterhaltung der AusgleichsmalRinahme (Ersatzpflanzung).

Haftungsausschluss

Aus diesem Vertrag entstehen der Gemeinde keine Verpflichtungen zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Eine Haftung der Gemeinde fiir etwaige
Aufwendungen des Vorhabentrégers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung der
Satzung tatigt, ist ausgeschlossen.

Fur den Fall der Aufhebung der Satzung (8§ 12 Abs. 6 BauGB) kénnen Anspriche
gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fir den Fall,
dass sich die Nichtigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Verlauf eines
gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt.
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§11 Schlussbestimmungen

(2) Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt.
Die Gemeinde und die Vorhabentragerin erhalten je eine Ausfertigung.

2) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berthrt die Wirksamkeit der tbrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirk-
same Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Ver-
trages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

8§12 Wirksamwerden

Der Vertrag wird erst wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11
.Nordstern“ in Kraft tritt oder wenn eine Baugenehmigung auf Grundlage von § 33
BauGB erteilt wird.

Steinberg, den .........................

fur die Gemeinde Steinberg fur die Vorhabentragerin

Anlagen

Anlage 1: Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes

Anlage 2: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Begrindung VB Nr. 11
(Entwurf, Bearbeitungsstand Mai 2017),

Anlage 3: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Projektplanung mit Projektbeschreibung, Lageplan und
Nutzungen, Gebaudeplanen).



Gemeinde Steinberg: Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Nordstern® und
41. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinden des enemaligen Amtes Steinbergkirche
Prufung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung

Eingang

Stellungnahme

Bewertung

1. Behérden / Trager offentlicher Belange

Kreis Schleswig-
Flensburg
14.06.2013

FD Wasserwirtschaft: keine grundsétzlichen Bedenken; wenn fiir die geplanten
Gebéaude eine Sockelhthe von NN +3,50 m eingehalten wird, sollte ein ausrei-
chender Hochwasserschutz gegeben sein.

FD Natur und Umwelt:

1. Die Flensburger Forde ist Natura 2000 Gebiet. Aus diesem Grunde ist zur
Bauleitplanung im Umweltbericht eine Natura 2000 Vertraglichkeitsvorpri-
fung vorzunehmen.

2. Das Vorhaben liegt vollumfanglich im LSG Flensburger Forde und ebenso
innerhalb des 100 m Schutzstreifens an Gewassern gem. § 35 LNatSchG.

3. Es tangiert kistenlinienseits eine Hauptverbundachse des Schutzgebiets-
und Biotopverbundsystems.

Aus diesen Grunden kann an dieser Stelle in dem LSG lediglich einer Ent-

wicklung zugestimmt werden, deren nérdliche Ausrichtung die Bestandssitua-

tion nicht Uberschreitet und deren 6stliche Ausdehnung sich auf einer Linie
entlang der noérdlichen Verlangerung der Stral’e ,Nordstern“ tiber die beste-

henden Gebéaudestirnseiten hinweg erstreckt. Insoweit sollte das skizzierte 3.

Baugrundstiick, was zusatzlich aus Hochwasserschutzgriinden aufzufillen

ware und den Eingriff erheblicher ausfallen lassen wirde, im hinteren west-

wartigen Bereich des Gebaudebestandes untergebracht oder ggf. darauf ver-
zichtet werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme und Berucksichtigung

Kenntnisnahme
Kenntnisnahme

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung

Archéologisches
Landesamt
04.06.2013

»--- Wir kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkma-
ler durch die Umsetzung der vorliegenden Planung feststellen. Daher haben
wir keine Bedenken.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichti-
gen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdérde zu sichern. Ver-
antwortlich sind gem. § 14 DSchG der Grundstuickseigentimer und der Leiter
der Arbeiten.”

Kenntnisnahme; der Hinweis wird in die Begriindung des B-
Planes aufgenommen; der Vorhabentrager wird informiert.




WSV
03.06.2013

Gegen die 0.g. Anderung des Flachennutzungsplanes und die Anderung und
Erweiterung des B-Planes habe ich grundséatzlich keine Bedenken.

Zur Wahrung meiner Belange bitte ich Folgendes in den Plan aufzunehmen:
Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gem. § 34 Abs. 4 WaStrG
weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren
Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch
mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuch-
tete Flachen sichtbar sein.

Antrége zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Libeck daher
zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Kenntnisnahme und Berucksichtigung. Der Hinweis wird auf-
genommen.

LLUR Untere

Waldflachen im Sinne des § 2 Abs. 1 LWaldG sind nicht bertihrt.

Kenntnisnahme.

Forstbehérde Von der unteren Forstbehtérde wahrzunehmende o6ffentliche Belange der

04.06.2013 Forstwirtschaft sind somit nicht betroffen.

LLUR Technischer | Gegen das o.a. Planvorhaben bestehen bezlglich des Immissionsschutzes | Kenntnisnahme
Umweltschutz von hier aus keine Bedenken. Hinweise sind nicht mitzuteilen.

29.05.2013

LKN - SH Im Hinblick auf die Belange der Kistensicherung und des Hochwasserschut- | Kenntnisnahme
18.06.2013 zes auldere ich zu der vorliegenden Bauleitplanung folgende Bedenken und

Hinweise:

1. Bauverbote gem. § 80 (1) bestehen nicht

2. Hinweis, dass Teile der Plangebiete im hochwassergefahrdeten Bereich
liegen und eine potentielle Uberflutungsgefahrdung in Folge von Ostsee-
hochwasser fur den rdumlichen Geltungsbereich besteht. Nach Hochwas-
serrichtlinie (2007/60/EG) werden die Bereich unter NN + 3m entspre-
chend Art. 5 der Richtlinie als potentiell signifikantes Hochwasserrisikoge-
biet ausgewiesen. Die Niederungsbereiche unter NN +3,0 m im tberplan-
ten Bereich sind fir die Ausweisung als potentiell signifikantes Hochwas-
serrisikogebiet vorgesehen. Entsprechende Darstellung sollten im F-Plan
aufgenommen werden.

3. Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird fur bauliche Anlagen oder
die Nutzung von baulichen Anlagen in hochwassergefahrdeten Gebieten
an der Ostsee die Einhaltung folgender Grundsétze empfohlen:

- R&ume mit Wohnnutzung auf min. NN + 3,50 m,
- Verkehrs- und Fluchtwege auf min. NN + 3,00 m,
- R&ume mit gewerblicher Nutzung auf min. NN + 3,0 m,

Zu 1.: Kenntnisnahme

Zu 2.: Kenntnisnahme und Berticksichtigung; das potentiell
signifikante Hochwasserrisikogebiet wird in die Planzeichnung
nachrichtlich ibernommen

Zu 3.: Kenntnisnahme und Bertcksichtigung. Der Hinweis wird
in die Begriindung aufgenommen.




- Lagerung wassergeféahrdender Stoffe auf min. NN + 3,50 m.

4. Es wird empfohlen in den hochwassergeféahrdeten Bereichen keine zu-
sétzlichen baulichen Anlagen zuzulassen. Gebdude zum dauerhaften
Wohnen sind nicht geplant. Dartber hinaus empfehle ich der Gefahr durch
Kistenhochwasser Rechnung zu tragen, indem jederzeit die Verflgbarkeit
und der Einsatz von Geraten zur RAumung von Gefahrenzonen und ge-
fahrlichen oder gefahrdeten Giitern seitens der Gemeinde Steinberg si-
chergestellt wird.

Hinweis zu Schadensersatzanspriichen und Finanzierung Schutzmalf3-
nahmen gegeniber dem Land Schleswig-Holstein.

Zu 4.: Kenntnisnahme und Berucksichtigung.

GMSH
30.05.2013

Keine Einwande, da keine Landesliegenschaften betroffen
BIMA und Bundeswehr beteiligt?

Kenntnisnahme
Bundesbehodrden werden im Rahmen der weiteren Planung
beteiligt.

Landwirtschafts-
kammer Schles-
wig-Holstein
11.06.2013

Aus agrarstruktureller Sicht bestehen zu der o.a. Bauleitplanung keine Beden-
ken oder Anderungswiinsche.

Kenntnisnahme

IHK Flensburg
17.06.2013

Seitens der IHK keine Bedenken

Kenntnisnahme

Handwerkskam-
mer
24.06.2013

Weder Anregungen noch Bedenken

Kenntnisnahme

Schleswig-Holstein
Netz AG

Keine Bedenken.

Kenntnisnahme

23.05.2013
ASF Belange sind durch den F-Plan nicht betroffen. Kenntnisnahme. Es handelt sich um eine Planung, die an eine
13.06.20132 Hinweise auf abfallwirtschaftliche Aspekte, die im Rahmen der Bebauungspla- | bestehende Einrichtung angeschlossen ist, so dass fur die

nung zu bericksichtigen sind.

Miillentsorgung keine Anderung der Anfahrt zu erwarten ist.

Wasser- und Bo-
denverband Lip-
pingau
17.06.2013

Abstandsregelungen: An der westlichen Grenze der Uberplanten Flache ver-
lauft der Vorfluter H 6 des Wasser- und Bodenverbandes Lippingau. Hieraus
resultieren folgende Beschrankungen, die sich aus der Satzung des Wasser-
und Bodenverbandes Lippingau ergeben:

Innerhalb einer Trasse von 5 Meter links und rechts des Vorfluters sind u.a.
Uberbauung, Bodenauftrag / Bodenabtrag und Bepflanzung mit tiefwurzelnden
Strauchern oder Baumen untersagt. Die Abstandsregelungen sind bei der
Planung zu beriicksichtigen.

Einleitung von Niederschlagswasser in den Verbandsvorfluter: Die Verbands-

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung; der Vorhabentrager
wird informiert

Kenntnisnahme.




vorfluter der Wasser- und Bodenverbande sind fur Abflisse aus unversiegel-
ten Flachen ausgelegt und werden zunehmend durch Abflussspitzen aus ver-
siegelten Flachen belastet.

Fur den Fall einer Einleitung von Niederschlagswasser aus versiegelten Fla-
chen in den Vorfluter H 6 des Wasser- und Bodenverbandes Lippingau wird
eine hydraulische Drosselung (Regenriickhalt) gefordert.

Stoffliche Belastung: Bei jedweder Einleitung von Niederschlagswasser in die
Verbandsvorfluter ist sicher zu stellen, dass keine Nahr- oder Schadstoffe in
das Gewassernetz gelangen. Jegliche Beeintrachtigungen des Gewassers,
auch wahrend der Bauzeit sind dringend zu vermeiden.

Kenntnisnahme; der Vorhabentrager wird informiert

Deutsche Telekom
19.06.2013

Belange der Telekom sind nicht berthrt

Kenntnisnahme

3. Landesplanung

Ministerpréasident
SH
-Landesplanung-
13.03.2013

.---In der Gesamtschau stelle ich fest, dass Ziele der Raumordnung, die dem
Planungsvorhaben bereits von vornherein bzw. grundsétzlich entgegenstehen,
derzeit nicht erkennbar sind. Vor dem Hintergrund der vorstehend umrissenen
Aspekte muss der Fortgang der Planung jedoch an verschiedene Vorausset-
zungen (im Sinne raumordnerischer MalRgaben) gekniipft werden:

- Mit den zustandigen Fachbehérden ist zu klaren, ob und ggf. inwieweit
den naturschutzfachlichen und den kistenschutzrechtlichen Aspekten
hinreichend Rechnung getragen werden kann. Dies gilt auch im Hin-
blick auf Frage, ob die aufgrund des Hochwasserrisikos fiir die hoch-
baulichen MalRhahmen zum Teil erforderlichen Aufschittungen aus
naturschutzrechtlicher Sicht Gberhaupt genehmigungsféhig sind.

- Ziele und Grundséatze der Raumordnung zu Ferienhdusern / Ferien-
wohnungen (LEP Ziffer 3.7.3 Abs. 4). Dies gilt insbesondere im Hin-
blick auf ein nachvollziehbares und tragfahiges Nutzungs- und Betrei-
berkonzept, da aufgrund der Sensibilitéat des Vorhabensstandortes nur
eine gewerblich-touristische Nutzung mit positiven Effekten fur das
Gemeinwesen in Betracht kommen kann. In der Vergangenheit hat
sich vielerorts gezeigt, dass eine gewerblich-touristische Ferienwohn-
nutzung allein Gber bauplanungsrechtliche Festsetzungen nicht dau-
erhaft zu sichern ist. Deshalb muss durch 6ffentlich-rechtliche und pri-
vatrechtliche Instrumente (z.B. Nutzungs- und Betreiberkonzepte, ver-
tragliche Regelungen, Baulasten, Grundbucheintragungen) die ge-
werblich-touristische Nutzung nachhaltig gesichert werden; insbeson-
dere ist der Entstehung von Zweitwohnsitzen und Wochenendnutzun-
gen entgegenzuwirken. Das gilt insbesondere auch vor dem Hinter-
grund der nur sehr kleinteiligen Entwicklung.

Aus Sicht des Innenministeriums, Referat Stéddtebau und Ortsplanung, Stadte-

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung

Kenntnisnahme und Berucksichtigung

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung




baurecht werden ergénzend folgende Hinweise/ Anmerkungen gegeben:

... Die stadtebaulich isolierte Auflenbereichslage und das landschaftlich sen-
sible Umfeld des Vorhabens erfordern die dezidierte Darlegung eines an sich
tragfahigen touristisch-gewerblichen Nutzungsansatzes einer Ferienhausver-
mietung. Zudem ist die konkrete Einbindung des Vorhabens in den bestehen-
den Rahmen des vorhandenen Bestandes touristischer Nutzungen darzustel-
len

Das Vorhaben erfordert zudem die hinreichende Abarbeitung der naturschutz-
fachlichen Belange schon auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Kenntnisnahme, der Vorhabentrager wird informiert

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung

Ministerpréasident
SH
-Landesplanung-
24.06.2013

— Verweis auf die Stellungnahme vom 13.03.2013 bzgl. Planungsanzeige

Aufgrund des derzeitigen Planungs- und Informationsstandes ergibt sich keine
vom Tenor der v.g. Stellungnahme abweichende Beurteilung; insoweit ist eine
abschlieBende landesplanerische Stellungnahme weiterhin nicht méglich. Ins-
besondere mache ich darauf aufmerksam, dass meine im Grundsatz positive
Einschatzung vom 13.03.2012 an raumordnerische Maldgaben geknipft ist.
Den aktuell vorliegenden Unterlagen ist jedoch nicht zu entnehmen, ob und
ggf. inwieweit den seinerzeit aufgezeigten Aspekten bereits Rechnung getra-
gen wurde. Darlber hinaus halte ich es fur erforderlich, die verbindliche Bau-
leitplanung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan umzustellen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung

Bearbeitet: Camilla Gratsch, GR Zwo Planungsbiro
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Planzeichenerklarung

gemaR Planzeichenverordnung (PlanzV)

|. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiete, die der Erholung dienen:
Ferienwohnen (vgl. Text Ziff. 1)
2. Maf} der baulichen Nutzung
GR Grundflache in m?, als HéchstmaR (vgl. Text Ziff. 2.1)

GH Hohe baulicher Anlagen in m Gber NHN, als Hochstmaly

I Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}

3. Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

Baugrenze
6. Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

9. Griinflachen

ﬂ private Grinflache - Gartenland -

13. MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

% Baum anpflanzen

‘ Baum erhalten, vgl. Text Ziff. 5
@ Baum kiinftig fortfallend

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan VB Nr. 11

e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, zugleich Teilgebietsgrenze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(§ 10 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
(§ 16 BauNVO)
(§ 16 BauNVO)

(§ 20 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(§ 23 BauNVO)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 25 u. Abs. 6 BauGB)

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Gemeinde Steinberg: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 "Nordstern" - Entwurf - (Mai 2017)



|l. Darstellungen ohne Normcharakter
@ Nummer des Teilgebietes, z. B. 1

P Malangabe inmz.B. 3

Hohenpunkt vorhandenes Gelande in m i NHN, z. B. 3,54

230 Flursticksnummer, z.B. 230

_ " vorhandene Flurstiicksgrenze

% vorhandene Bdschung

W
A vorhandene Gebaude

Q kiinftig fortfallendes Gebéude

<~ N\ geplantes Gebsude

I11. Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

5 Landschaftsschutzgebiet
(11 (11

X@X Umgrenzung der Flachen, die als potentiell signifikantes
P O~y e Hochwasserrisikogebiet gelten (unterhalb + 3,0 m NHN)

aulerhalb Plangebiet
i

H H Natura 2000: FFH-Gebiet und EU-Vogelschutzgebiet
MM

(§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

(§ 15 LNatSchG)

(§ 9 Abs. 6a BauGB)

(§ 22 LNatSchG)

Gemeinde Steinberg: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 "Nordstern" - Entwurf - (Mai 2017)



Gemeinde Steinberg: VB Nr. 11 ,,Nordstern“

Text (Teil B) -Entwurf-

1. Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 und § 12 BauGB, § 10 BauNVO)
1.1. Das festgesetzte Sondergebiet ,Ferienwohnen dient zu Zwecken der Erholung vor-
wiegend dem ferienmafigen Wohnen als touristisch-gewerbliche Nutzung.
1.2. Zulassig sind
a) in Teilgebiet 1 maximal eine Ferienwohnung und eine Wohnung fir Dauerwohnen
b) in Teilgebiet 2 maximal zwei Ferienhduser

2. Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflache darf durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB
nicht tiberschritten werden. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO ist somit nicht zulassig.

3. Hohenlage der Gebaude
Die Erdgeschoss-Fulbodenhdhe der Gebaude mit Wohnnutzung (Oberkante Fertigful3bo-
den) muss mindestens + 3,50 m Uber NHN liegen.

4. Nebenanlagen und Stellplatze (8 12 Abs. 6 BauNVO)
Nebenanlagen innerhalb des Sondergebiets Ferienwohnen sind ausschlieZlich innerhalb des
festgesetzten Baufensters zulassig. Festsetzung Nr. 5 bleibt unberihrt.

Stellplatze und Garagen sind auf3erhalb des Baufensters nur zwischen westlicher Grund-
stiicksgrenze und westlicher Baugrenze zulassig.

5. Grinfestsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Auf der privaten Griinflache - Gartenland ist eine Flache zum Lagern von Booten von max.
50 m2 zulassig.

6. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
An den festgesetzten Standorten ,Baum erhalten® sind heimische, standortgerechte Laub-
baume dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.



7. Ortliche Bauvorschriften (84 LBO)

7.1. Zulassig sind Satteldacher sowie (Krippel)Walmdéacher.

7.2. Als Dacheindeckung sind nur zulassig nicht glanzende, nicht reflektierende Materia-
lien in den Farbtdnen rot bis braun und anthrazit; Absatz 3 bleibt unberthrt.

7.3. Fur Nebendacher und Déacher tiber Nebenanlagen und Garagen / Carports sind
auch andere Dachformen und Dacheindeckungen sowie transparente Eindeckun-
gen zulassig.

7.4, Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie auf oder in der Dachflache sind zulassig

soweit sie die jeweilige Dachneigung einhalten.

7.5. Stellplatze und ihre Zufahrten sowie ErschlieBungswege fur die Ferienhauser sind
mit einer versickerungsfahigen Oberflache auszufuhren.

7.6. Die Flache zum Lagern von Booten ist als Grasflur zu erhalten.

8. Bedingtes Baurecht (8 12 Abs. 3ai.V.m § 9 Abs. 2 BauGB)
Es sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Hinweise

Potenziell signifikantes Hochwasserrisikogebiet

Zur Umsetzung der ,Richtlinie Gber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken“ —
Hochwasserrichtlinie — 2007/60/EG sind alle Bereiche unter NHN + 3,00 m entsprechend Art. 5 der
Richtlinie als potenziell signifikantes Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen. Der nordliche Teil des
Geltungsbereichs liegt innerhalb des potenziell signifikanten Hochwasserrisikogebietes. In den nicht
durch Landesschutzdeiche geschiitzten potenziell signifikanten Hochwasserrisikogebieten sollen ge-
mafl Generalplan Kistenschutz des Landes Schleswig-Holstein, Fortschreibung 2012 folgende
Grundsatze eingehalten werden:

* Verkehrs- und Fluchtwege auf mind. NHN + 3,00 m,

* Raume mit Wohnnutzung auf mind. NHN + 3,50 m,

* Rdume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN + 3,00 m,

* Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mind. NHN + 3,50 m.

Gewasserschutzstreifen
Der Geltungsbereich liegt vollumféanglich innerhalb des 150 m Schutzstreifens an Gewassern gemali §
35 Abs. 2 Satz 2 LNatSchG i.V.m. § 61 BNatSchG.

Schutzstreifen entlang offener Verbandsgewasser

Innerhalb eines beidseitigen Schutzstreifens von 5 m Breite — ab Béschungsoberkante — entlang des
offenen Verbandsvorfluters H6 des Wasser- und Bodenverbandes Lippingau ist eine Uberbauung,
Bodenauftrag/ Bodenabtrag sowie eine Bepflanzung mit tiefwurzelnden Strauchern und Baumen un-
tersagt.
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1. Lage und Umfang des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im Nordosten der Gemeinde Steinberg ndrdlich der
Stral3e Nordstern in unmittelbarer N&he der Geltinger Bucht. Die Lage des Geltungsbereichs ist
aus der Ubersichtskarte ersichtlich. Er umfasst die Hof- und Gartenflachen des Grundstiicks
Nordstern 6 (sudwestlicher Teil des Flurstucks 230, Flur 2, Gemarkung Gintoft) mit einer Flache
von ca. 0,3 ha.

Das Grundstuck ist derzeit bebaut mit einem Wohngeb&ude, in welchem eine Dauerwohnung
und eine Ferienwohnung untergebracht sind. Weiterhin finden sich auf dem Gelande eine Gara-
ge und zwei Gartenhauser (vgl. Plan Bestand).

2. Planungserfordernis — Entwicklung der Planung

Die Vorhabentragerin betreibt auf ihrem Grundstiick eine Ferienwohnung. Aufgrund der guten
Nachfrage mdchte sie auf dem Grundstiick das Angebot an Ferienwohnen erweitern. Geplant
sind zwei Ferienhauser.

Mit dieser behutsamen Erweiterung mochte die Gemeinde Steinberg eine Abrundung und Star-
kung des vorhandenen touristischen Angebotes an dem Standort Norgaardholz ermdglichen.

Flachengreifende Veranderungen der bestehenden Gebaude oder die Errichtung neuer Gebau-
de gehen Uber die Mdglichkeiten von Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB hinaus. Somit ist das
Planungserfordernis fiir einen Bebauungsplan geweckt, um auf diesem Wege die bauliche Ent-
wicklung in diesem Bereich in geordneter und vertraglicher Weise in die gegebene stadtebauli-
che und landschaftliche Situation einzufligen.

Da hiermit die planungsrechtliche Grundlage fiir ein konkretes Vorhaben geschafften werden
soll, wird auf das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB zu-
rickgegriffen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des Bebauungsplanes um-
schreibt dabei konkret das Projekt, im Durchfiihrungsvertrag werden die Modalitaten hinsichtlich
der Durchfiihrung geregelt; der Bebauungsplan setzt den planungsrechtlichen Rahmen fir die
Zulassigkeit des Projekts.

Bebauungsplane sind regelméfiig aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln (§ 8 Abs.
2 S. 1 BauGB). Die Gemeinden des ehemaligen Amtes Steinbergkirche verfligen lber einen
gemeinsamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1974. Das Plangebiet ist im geltenden Fla-
chennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Daher wird parallel zum Be-
bauungsplan die 41. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinberg aufgestellt,
so dass der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt sein wird. Die Aufstellungsbeschlisse fur
die Bauleitplanungen wurden am 07.05.2013 gefasst.
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3. Nutzungskonzept

Die Vorhabentragerin ist als Vermieterin einer Ferienwohnung auf ihrem Grundstick tatig. Die
Ferienwohnung mit ca. 120 m? fir bis zu 6 Personen befindet sich im Erdgeschoss des vorhan-
denen Wohngebaudes (Nordstern 6). Die Wohnung im Obergeschoss wird von der Vorhaben-
tragerin bewohnt. Weiterhin befinden sich derzeit auf dem Geléande eine Garage und zwei Gar-
tenhauser (vgl. Plan Bestand).

Den Mietern der Ferienwohnung stehen Fahrrader, ein Boot mit Aul3enbordmotor/Segeljolle so-
wie ein Bootsliegeplatz zur Verflgung. Zur Aul3enausstattung gehéren Liegewiese mit Liegen
und Sitzecke, Grillplatz und hauseigene Strandkérbe. Die Ferienwohnung wird von der Vorha-
bentragerin Uber die website! der Ferienwohnung vermarktet.

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand des touristischen Schwerpunktes der Gemeinde
Steinberg mit der Seebadeanstalt Norgaardholz und nérdlich des Campingplatzes Norgaardholz
mit seinen Freizeitflachen (Spielwiese und Spielplatz) und seiner Versorgungsinfrastruktur wie
Gastronomie, Kiosk.

Um der steigenden Nachfrage gerecht zu werden, sind zwei eingeschossige Ferienhauser fir
bis zu 6 Personen geplant. Die Grundflache eines Ferienhauses betragt ca. 130 m2, die Wohn-
und Nutzflache ca. 78 m2 zzgl. 5 m2 Abstellraum. Die genaue Lage der Ferienhduser ist dem
anliegenden Vorhaben- und ErschlieRungsplan zu entnehmen.

Das natlrliche Gelande fallt im Bereich des 6stlichen Ferienhauses auf bis zu + 2,75 m NHN
ab, so dass in diesem Bereich MaRhahmen erforderlich werden, um ein Erdgeschosshiveau
von + 3,50 m NHN (Hochwasserschutz) zu erreichen.

Das Grundstiick ist tber die Stra3e Nordstern erschlossen. Die Stellplatze fur die Ferienhauser
sollen im Anschluss an den vorhandenen Garagenbau gebundelt werden und Uber eine separa-
te Zufahrt westliche des vorhandenen Wohngebaudes erreichbar sein (vgl. anliegender Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan).

1 www.ferienwohnung-ernst.de
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4. Stadtebauliche MalRRnahmen

Der Bebauungsplan setzt die stadtebaulich erforderlichen Regelungen zur planungsrechtlichen
Absicherung des Vorhabens. Die getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen auch die vorhan-
dene Nutzung. Insgesamt sind die getroffenen Festsetzungen so gewahlt, dass die Zulassigkeit
der Vorhaben hinreichend bestimmt ist. Weitere Festlegungen ergeben sich aus dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie aus den Bindungen des Vorhabentrdgers durch den Durchfiih-
rungsvertrag.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der planerischen Zielsetzung wird ein Sondergebiet nach § 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Ferienwohnen festgesetzt. Voraussetzung fir die Zulassigkeit der Ferien-
hauser ist, dass diese vorwiegend dem ferienméRigen Wohnen als touristisch-gewerbliche Nut-

zung dienen. Zusatzlich wird die Dauerwohnung im bestehenden Wohnhaus bertcksichtigt.

Eine weitergehende differenzierte Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ist nicht erforder-
lich, da die zulassige Nutzung nach § 12 Abs. 3a BauGB an den Durchfiihrungsvertrag gebun-
den wird.

Innerhalb des Plangebietes ist der dstliche Bereich als private Grunflache — Gartenland festge-
setzt. Um die derzeitigen, dem Ferienwohnen zugeordneten Nutzungen auf der Flache auch fr
den zukunftigen Betrieb sicherzustellen, soll innerhalb der Griinflache weiterhin das Lagern von
Booten auf einer Flache bis zu 50 m2 zuldssig sein. Diese Flache ist weiterhin als Rasenflache
Zu gestalten.

MaR der baulichen Nutzung
Die Regelung des MalRRes der baulichen Nutzung (Grundflachen, Hohen baulicher Anlagen) wird
fur Bestand und Neuplanung in zwei Teilgebieten differenziert geregelt.

Die festgesetzte Grundflache (GR) ermittelt sich dabei folgendermafien:

Bestand (nach Abgang) — Teilgebiet 1

Wohnhaus 165 m?

Garage/ Schuppen 62 m2

Zufahrt + Hofflache 315 m2

165 m2 377 m?

Bestand: 542 m2 -> GR 600 m2 = gerundet mit Puffer (Entwicklungsspielraum)
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Planung — Teilgebiet 2

Ferienhauser incl. Terrassen | 260 m?

Stellplatze + Zufahrt 100 m?

ErschlieBungswege 120 m?

260 m? 220 m?

Planung: 480 m?2 -> GR 550 m? = gerundet mit Puffer (Entwicklungsspielraum)

Die absolut festgesetzte GR beinhaltet bereits alle Nebenanlagen usw. nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO, so dass eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache ausgeschlossen sein
wird.

Bei einer GesamtgroRe des Sondergebietes von ca. 2.300 m2 entspricht die festgesetzte GR
von insgesamt 1.150 m2 einer Gesamt - GRZ von 0,5. Die zulassige Obergrenze fur Sonderge-
biete nach § 17 BauNVO von 0,8 (zugleich Kappungsgrenze) wird durch die festgesetzte GR
eingehalten.

Entsprechend des vorhandenen Wohngebaudes wird im Teilgebiet 1 die Zahl der Vollgeschosse
mit 11 festgesetzt. Die geplanten Ferienhduser sind eingeschossig mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss vorgesehen. Dementsprechend wird die Zahl der Vollgeschosse im Teilgebiet 2
mit ,|I“ festgesetzt. Darliberhinaus wird das héchstzuldssige MalR der Gebaudehohe auf 9,50 m
festgesetzt um eine landschaftsgerechte Hohenentwicklung zu gewahrleistet.

Hochwasserschutz / Hohenlage der Gebaude
Das Gelande fallt im Plangebiet von Stidosten nach Nordosten in Richtung Geltinger Bucht ab.
Der norddstliche Teil des Geltungsbereiches fallt auf bis + 2,00 m NHN ab.

Entsprechend dem Sachstand zur Umsetzung der ,Richtlinie tGber die Bewertung und das Ma-
nagement von Hochwasserrisiken (Hochwasserrichtlinie — 2007/60/EG) werden alle Bereiche
unter NHN + 3,00 m entsprechend Art. 5 der Richtlinie als potentiell signifikantes Hochwasserri-
sikogebiet ausgewiesen. Der Bereich der privaten Griinflache sowie der norddstliche Teil des
Sondergebiets sind somit dem Gebiet mit potenziell signifikantem Hochwasserrisiko zuzurech-
nen.

Festgesetzt wird die Mindesthdhenlage der EG-FulZbodenhéhe von + 3,50 m NHN, so dass der
Hochwasserschutz fir Wohnraume gewahrleistet ist.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Sie sind so festgelegt,
dass die nordliche Ausrichtung die Bestandssituation nicht Uberschreitet und sich die dstliche

Ausdehnung entlang der Verlangerung der Stral3e ,Nordstern® orientiert. Westlich wird ein Ab-
4




Gemeinde Steinberg: VB Nr. 11 ,Nordstern* BEGRUNDUNG - Entwurf - 05/2017

stand von 5 m zum Vorfluter H6 beriicksichtigt. Gleichwohl wird ein gewisser Spielraum fir die
Platzierung der Gebaude erméglicht bzw. den Erfordernissen notwendiger Anpassungen.

Nebenanlagen
Die Zulassigkeit von der Hauptnutzung untergeordneten Anlagen und Einrichtungen innerhalb

des Sondergebiets Ferienwohnen sind gemaf 8 14 Abs. 1 BauGB ausschlief3lich innerhalb des
festgesetzten Baufensters zulassig.

Stellpldtze und ErschlieRungswege

Stellplatze und Garagen sind aufR3erhalb des Baufensters nur zwischen westlicher Grundstiicks-
grenze und westlicher Baugrenze zulassig.

Die Festsetzung der wasserdurchlassigen Ausfuhrung fur Stellplatze und ErschlieRungswege fir
die Ferienh&user soll ein unnétig hohes Mal3 an Versiegelung befestigter Flachen verhindern.

Grinfestsetzungen — AusgleichsmalRnahmen

Die 0stliche, an die Geltinger Bucht grenzende Flache wird als private Grunflache - Gartenland
festgesetzt. Diese Flache soll von einer baulichen Entwicklung freigehalten werden, aber wie
bisher fir das Ferienwohnen genutzt werden kdnnen. Die Rasenflache dient derzeit den Be-
wohnern der Ferienwohnung als Liegewiese. Darlber hinaus befindet sich in Strandndhe eine
Flache zum Lagern von Booten. Die Festsetzung, diese Flachen als Grasflur zu erhalten, ver-
hindert eine Flachenversiegelung auf der privaten Grinflache.

Zum Ausgleich der entfallenden Baume werden zwei Baumpflanzungen festgesetzt. Die Aus-
gleichsverpflichtung fir den mit dieser Planung vorbereiteten Eingriff wird iber das Okokonto
Winderatter See der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein realisiert (vgl. Umweltbericht).

Planergdnzende Regelungen (Durchfihrungsvertrag)

Zur Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele werden planergéanzende Regelungen
im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags getroffen. Dies betrifft im Wesentlichen folgende Aspek-
te:

¢ Kostentragung

¢ Nutzung der Ferienwohnung, Ferienhauser ausschlie3lich gewerblich-touristisch sowie
Bindung der Ferienhéuser an das Bestandsgebaude

e Verpflichtung zu den AusgleichsmalRnahmen nach Maf3gaben des B-Planes / Umweltbe-
richts

e Verpflichtung zur Durchfiihrung von MaRnahmen zur Oberflachenentwéasserung

e Regelung von Durchfihrungsfristen

o \Weitergabe von Verpflichtungen an Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung.
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Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Landschaftsschutzgebiet

Die baulichen Flachen fur das Vorhaben liegen zum Teil innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes ,Flensburger Forde®. Der sudliche Bereich des Plangebiets (bestehendes Wohngebaude) ist
ausgenommen.

Die Entwicklung an dieser Stelle im Landschaftsschutzgebiet ist unter der getroffenen raumili-
chen Beschrankung der Baugrenzen seitens des Fachdienstes Natur und Umwelt in Aussicht
gestellt (Stellungnahme vom 14.06.2013).

Schutzstreifen an Gewassern

Der Geltungsbereich liegt vollumfanglich innerhalb des 150 m Schutzstreifens an Gewdassern
gemaR § 35 Abs. 2 Satz 2 LNatSchG i.V.m. § 61 BNatSchG. Mit ihrer Stellungnahme vom
14.06.2013 hat die Untere Naturschutzbehtdrde dem Vorhaben im Grundsatz zugestimmit.

Hochwasserschutz

Zur Umsetzung der ,Richtlinie Uber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisi-
ken“ — Hochwasserrichtlinie — 2007/60/EG sind alle Bereiche unter NHN + 3,00 m entsprechend
Art. 5 der Richtlinie als potenziell signifikantes Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen. Der nordli-

che Teil des Geltungsbereichs liegt innerhalb des potenziell signifikanten Hochwasserrisikoge-
bietes. In den nicht durch Landesschutzdeiche geschiitzten potenziell signifikanten Hochwasser-
risikogebieten sollen gemafl Generalplan Kistenschutz des Landes Schleswig-Holstein, Fort-
schreibung 2012 folgende Grundsétze eingehalten werden:

* Verkehrs- und Fluchtwege auf mind. NHN + 3,00 m,

* Raume mit Wohnnutzung auf mind. NHN + 3,50 m,

* Raume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN + 3,00 m,
 Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mind. NHN + 3,50 m.

Verbandsgewésser

Am westlichen Rand des Plangebiets verlauft der Verbandsvorfluter H6 des Wasser- und Bo-
denverbandes Lippingau. Mit Stellungnahme vom 17.06.2013 hat der Wasser- und Bodenver-
band Lippingau darauf hingewiesen, dass gemaR der Satzung des Wasser- und Bodenverban-
des Lippingau Abstandsregelungen einzuhalten sind. Innerhalb einer Trasse von 5 Metern links

und rechts des Vorfluters ist eine Uberbauung, Bodenauftrag/ Bodenabtrag sowie eine Bepflan-
zung mit tiefwurzelnden Strauchern und Baumen untersagt.

Schifffahrt

Hinsichtlich der Belange der Schifffahrt ist Folgendes zu bertcksichtigen:

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaf 8§ 34 Abs. 4 Bundeswasserstralien-
gesetz weder durch ihre Ausstattung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schiff-
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fahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder
Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen o.a. irrefihren oder behindern. Wirtschafts-
werbung in Verbindung mit Schifffahrtzeichen ist unzul&assig.

Von der Wasserstral3e aus sollen laut Stellungnahme der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung
vom 03.06.2013 ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit Natriumdampf-
Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Libeck daher zur fachlichen
Stellungnahme vorzulegen.

Denkmalschutz
Das Archéologische Landesamt sieht laut Stellungnahme vom 04.06.2013 keine Auswirkungen
auf archéologische Kulturdenkmaler durch die Umsetzung der vorliegenden Planung.

5. ErschlieBung

Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die StralRe Nordstern. Das Plangebiet ist erschlossen.
Es ist vorgesehen westlich des vorhandenen Wohngebaudes eine zusatzliche Zufahrt einzurich-
ten.

Regenwasser
Der Wasser- und Bodenverband Lippingau weist daraufhin, dass die Verbandsvorfluter zuneh-

mend durch Abflussspitzen aus versiegelten Flachen belastet werden.

Fur den Fall einer Einleitung von Niederschlagswasser aus versiegelten Flachen in den Vorfluter
H6 des Verbandes, wird daher eine hydraulische Drosselung (Regenriickhalt) gefordert. Dartber
hinaus ist bei jedweder Einleitung von Niederschlagswasser — auch wahrend der Bauzeit —
sicherzustellen, dass keine Nah- oder Schadstoffe in das Gewassernetz gelangen.

Das Entwasserungskonzept (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) sieht die Einleitung des Ober-
flachenwassers in den vorhandenen Vorfluter H6 vor bzw. die Versickerung auf dem Grundstiick
VOor.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber den Anschluss an die vorhandene offentliche Lei-
tung.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus der vorhandenen Brunnenanlage auf dem Grundstick.

Abfall
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Schleswig-Flensburg
mbH. Wie bisher werden die Behélter an der Stral3e Nordstern bereitgestellt.
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6. Natur und Umwelt

Zu dem Bebauungsplan wird gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt. Im
Umweltbericht (siehe nachfolgende Ziff. 6 ,Umweltbericht) sind die dort ermittelten Belange des
Umweltschutzes und die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und
bewertet. Die Auswirkungen der Planung auf die Belange von Natur und Landschaft insbeson-
dere hinsichtlich der Bilanzierung von Eingriffen und daraus resultierender Ausgleichserforder-
nisse sind dabei vertieft untersucht worden.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass durch die Planung zwar Eingriffe in Schutzguter (Boden,
Wasser, Pflanzen sowie Orts- und Landschaftsbild) vorbereitet werden, dass diese aber durch
die i.S. einer geordneten Entwicklung getroffenen planerischen Regelungen ausgeglichen wer-
den kénnen und insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
gewartigen sind. Somit ist das mit der Planung verfolgte Ziel der Errichtung von zwei Ferienhau-
sern mit den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar.

7. Umweltbericht
7.1.  Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Ziel der Planung ist die Errichtung von zwei Ferienhdausern mit einer Grundflache von jeweils ca.
80 m2nordlich des Gebdudes Nordstern 6.

Mit der Errichtung von Ferienhdausern an diesem Standort mdchte die Gemeinde ein qualitativ
hochwertiges Angebot in landschaftlich attraktiver Lage und in unmittelbarer Nahe der vorhan-
denen touristischen Infrastruktur schaffen.

Aus diesem Grunde wird der Bebauungsplan Nr. 11 und parallel die 41. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt.

Bislang wurde das Plangebiet als Hof- und Gartenflache des Gebéudes Nordstern 6 genutzt.
Der Geltungsbereich der Planung umfasst eine Flache von ca. 0,25 ha.

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
sowie deren Berilcksichtigung bei der Planaufstellung

Die Flensburger Forde ist als EU-Vogelschutzgebiet ,Flensburger Forde* (EGV DE 1123-491)
und als FFH-Gebiet ,Kustenbereiche Flensburger Férde von Flensburg bis Geltinger Birk“ (FFH
DE 1123-393) geschitzt. Das Plangebiet liegt etwa 100 m westlich der Grenze des Natura2000-
Gebietes.

Der Strand ist in Norgaardholz aus dem Natura2000-Gebiet ausgeschlossen, die Grenze ver-
lauft etwa 50 m wasserseits des Strandes. Eventuelle Auswirkungen werden in einer gesonder-
ten Natura2000-Vorprifung gepruft.

Von Flensburg bis nach Kappeln erstreckt sich entlang der Kiuste das Landschaftsschutzgebiet
Flensburger Forde (31. Marz 1967, Amtsblatt Schl.-H./AAz S. 71). Der Bereich des Camping-

platzes ist vom LSG ausgenommen, das Plangebiet liegt jedoch innerhalb des LSG.
8
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Hinsichtlich der Frage, ob eine Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der LSG-
Verordnung ausreichend ist oder ob eine Entlassung des Plangebietes aus dem Landschafts-
schutz erforderlich ist, wird noch auf eine Riickmeldung der unteren Naturschutzbehérde gewar-
tet (Stand 24.05.2017).

Das Plangebiet liegt zwar am Rande, aber innerhalb eines Schwerpunktbereiches des Bio-
topverbundsystems Nr. 548 Niederung der Steinberger Au und Umgebung (Entwicklungsziel:
Erhalt und Entwicklung eines komplexen, naturraumtypischen Landschaftsausschnittes mit viel-
féaltigen naturnahen Kisten- und Niederungsbiotopen, Naturwald, sowie extensiv genutzten Wie-
sen und Weiden (im hoher gelegenen Bereich um Habernis)).

‘ ‘ Landschaftsschutzgebiet ,Flensburger Forde®

Vogelschutzgebiet” Flensburger Forde®
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Schutzstreifens an Gewassern gem. § 35 Abs. 2 Satz 2
LNatSchG (an der Ostsee 150 m landwarts der Mittelwasserlinie).

Entlang der Kiiste der Flensburger Forde ist im Landschaftsrahmenplan ein grofraumiges Ge-
biet mit besonderer Erholungseignung dargestellt.

Die StralRe ,Nordstern® ist ein ausgewiesener Radfernweg und Fernwanderweg.

Im Bereich Norgaardholz ist im Landschaftsrahmenplan ein strukturreicher Kulturlandschafts-
ausschnitt dargestellt.
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Das Plangebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft ausge-
wiesen.

Der westliche Teil des Plangebietes ist in der Bestandskarte des Landschaftsplans der Gemein-
de Steinberg (2005) als Streusiedlung, der dstliche Teil als Grinlandflache dargestellt. In der
Entwicklungskarte des Landschaftsplanes sind keine konkreten Entwicklungsziele fir diesen
Bereich benannt.

7.2.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestand und Bewertung

Schutzgut Boden

Entsprechend der Zusammensetzung der Endmoréne sind die vorherrschenden Bodenarten im
Gemeindegebiet von Steinberg lehmig mit variierendem Sandanteil: Sandiger Lehm (sL), stark
sandiger Lehm (SL) sowie lehmiger Sand (IS) (Landschaftsplan Steinberg, 2005).

Genauere Angaben zu den Bodenverhaltnissen im unmittelbaren Plangebiet liegen nicht vor.

Schutzgut Wasser / Grundwasser

An der westlichen Grenze des Plangebietes verlauft ein Vorfluter. Dieser ist schmal, relativ tief
eingeschnitten und verfligt Gber sehr steile Ufer.

Uber die Grundwasserverhéltnisse im Planungsgebiet stehen keine konkreten Daten zur Verfi-
gung.

Schutzgut Pflanzen

Das Grundstiick ist eingezaunt.

Im Suden des Plangebietes befindet sich das Wohnhaus Nordstern 6. Westlich des Hauses
steht eine groRere Buche. Nordwestlich des Wohnhauses liegt ein Nebengebaude mit Garage.
Die Flache zwischen Nebengebaude und Wohngebaude ist befestigt mit Kies und Platten. Nord-
lich des befestigten Bereiches befindet sich ein Garten mit Staudenbeeten, einigen Nadel- und
Obstgehdlzen sowie einer Rasenflache. Weiterhin stehen im ndrdlichen Teil des Grundstiicks
zwei alte Nebengebaude. Ostlich der Geb&ude steht eine Baumgruppe aus 5 Baumen (Linde,
Ulme und Buche). Im &stlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Rasenflache.

An der sudostlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine gartnerisch gepragte Hecke. An der
stidlichen Grenze befindet sich ebenfalls eine Hecke, im Westen ein Graben. Noérdlich und nord-
Ostlich der Plangebietsgrenze erstreckt sich weiterhin das Privatgrundstiick mit Rasen, Teich
und Kartoffelrosen-Geblsch.

Schutzgut Tiere
Der Knick und die heimischen Gehdlzstrukturen sind von besonderer Bedeutung als Brut-,
Uberwinterungs- und Nahrungshabitat von zahlreichen Insekten und Végeln.
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Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fir die in Anhang IV a und b der FFH-RL aufgefihrten
Tier- und Pflanzenarten sowie fir alle europaischen Vogelarten?. Ein Verbotstatbestand liegt
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im
rdumlichen Zusammenhang weiter erfullt werden kann.

Es wurde eine Abschétzung des Lebensraumpotenzials fur bestimmte Artengruppen durchge-
fuhrt. Die Analyse erfolgte auf der Grundlage einer Begehung sowie der Auswertung vorhande-
ner Daten zum Vorkommen mdglicherweise geschiitzter Artengruppen (Landschaftsplan, Abfra-
ge Artkataster LLUR). Vertiefende faunistische Kartierungen wurden nicht durchgefuhrt.

Im Artkataster des LLUR (Stand 10.05.2017) ist ein Brutplatz der Wiesenweihe aus dem Jahr
2012 in ca. 1,8 km Entfernung zum Plangebiet im Bereich der Niederung der Habernisser Au
dargestellt.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen Geholzstrukturen, Gartenflache und Geb&ude wer-
den die Artengruppen Vogel, Fledermause und Amphibien ndher betrachtet. Da der Graben
nicht beeintrachtigt wird, muss die Artengruppe Amphibien nicht weiter betrachtet werden.

Die Flache wird als Garten intensiv genutzt, die Rasenflachen werden regelmaflig gemaht.

Durch die bestehende intensive Nutzung besteht hinsichtlich des Lebensraumes fur Vogel eine
Vorbelastung der Flache. Somit ist mit dem Vorkommen gegeniber Scheuchwirkung besonders
empfindlicher Végel hier nicht zu rechnen.

In den Gehoélzstrukturen im Planungsgebiet ist lediglich mit Arten zu rechnen, die in Schleswig-
Holstein weit verbreitetet sind wie z.B. Amsel, Singdrossel und Buchfink und die nicht auf einen
speziellen Standort angewiesen sind und somit ausweichen kénnen.

Einige der vorhandenen Laubbaume (2-3 Obstbaume, 2 Buchen StD 0,4, 1 Ulme StD 0,5) kon-
nen aufgrund des vorgesehenen Neubaus nicht erhalten werden.

Per Gesetz sind alle Gehdlzrodungen ausschlieBlich auf3erhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 01. Marz zuldssig. Bei Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Ro-
dungszeiten sind erhebliche Beeintrachtigungen von Vogelarten nicht zu erwarten. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande treten damit nicht ein.

Die wegfallenden Nebengebaude kénnen potenzielle Quartiere fur Fledermause darstellen.

Winterquartiere flr Fledermduse mussen frostfrei (3-7°C) sein und eine hohe Luftfeuchtigkeit
aufweisen. In Frage kommen kihle Auf3enbereiche bewohnter Hauser sowie Héhlen und Erd-
bunker.

Es ist der Abriss der zwei Nebengebaude im Garten sowie des Anbaus an das westlich des
Wohngebaudes liegende Nebengebaude mit Garage vorgesehen.

Da die Gebaude im Winter nicht geheizt werden, ist davon auszugehen, dass sie im Winter nicht
frostfrei sind und somit nicht als Winterquartier fir Fledermause geeignet sind.

Da der Abriss der Gebaude voraussichtlich auRerhalb der Wochenstubenzeit durchgefiihrt wird
(auRRerhalb 15.05. bis 31.07.), ist nicht damit zu rechnen, dass Wochenstuben betroffen sein
kdnnen.

2 siehe Erlass des Innenministeriums zur Aufstellung von Bauleitplanen vom 19.03.2014, Punkt 9.2
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Im Falle des Fundes von Fledermausen beim Abriss ist der Abriss sofort zu stoppen und die
Untere Naturschutzbehérde zu verstandigen.

Bei den wegfallenden Baumen waren vom Boden aus keine Hohlungen als Fledermausquartier
zu erkennen.

Quartiere von Fledermausen werden somit voraussichtlich nicht beeintrachtigt.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass nach § 44 BNatSchG geschiitzte Arten durch das Vorhaben
beeintrachtigt werden.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das groRrAumige Landschaftsbild in diesem kiistennahen Bereich ist als sehr hochwertig einzu-
schatzen.

Kleinrdaumig hat das unmittelbare Plangebiet eine mittlere Bedeutung fir das Landschaftsbild, da
es sich um den mit Geholzen bestandenen Garten eines Wohnhauses nahe des Strandes han-
delt.

Im Osten des Plangebietes befindet sich eine Baumgruppe, die das Gelande zum Strand ab-
schirmt. Weiter nach Norden schliel3t ebenfalls Garten mit Gehdlzbestand an. Im Westen befin-
den sich Gehdlze entlang des Grabens. Im Siden des Plangebietes befindet sich das vorhan-
dene Wohnhaus.

Schutzqut Klima und Luft

Das Klima ist als gemaBigtes, feucht-temperiertes, ozeanisches Klima zu bezeichnen. Das
Plangebiet liegt am Ubergang des Siedlungsbereiches in die freie Landschaft.

Schutzqut Kulturgiiter

Das Archaologische Landesamt sieht laut Stellungnahme vom 05.03.2013 keine Auswirkungen
auf archdologische Kulturdenkmaler durch die Umsetzung der vorliegenden Planung.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
die Denkmalschutzbehorde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintref-

fen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich sind gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigen-
timer und der Leiter der Arbeiten.

Schutzgut Mensch

Im Plangebiet befindet sich das Wohngebaude der Vorhabentragerin.

Direkt stdlich des Plangebietes befindet sich das Gelande des Campingplatzes mit entspre-
chender Infrastruktur.

Die nachste betriebsfremde Wohnbebauung befindet sich 180 m westlich sowie 270 m sidlich.

Erholungsfunktionen bestehen in unmittelbarer Nahe des Plangebietes am Strand. Weiterhin ist
die Stral’e ,Nordstern“ ein ausgewiesener Radfernweg und Fernwanderweg.
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Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgutern
Neben den einzelnen Schutzgutern sind auch die Wechselwirkungen zwischen ihnen zu bertick-
sichtigen. Hier sind Abh&ngigkeiten zwischen den einzelnen Schutzgitern zu nennen, die inner-
halb der raumlichen Funktionsbeziehung planungsrelevant sein kdnnen.
Im Planungsgebiet relevant sind die Wechselwirkungen zwischen

— Boden und Wasserhaushalt

— Vegetation und Eignung als Tierlebensraum (Bedeutung der Gehdlzstrukturen als Nah-

rungs- Brut- und Uberwinterungsstandorte)
— Landschaftsbild und Vegetation (Eingrinung)

In der folgenden Auswirkungsprognose werden diese Wechselwirkungen, wenn relevant, bei
den einzelnen Schutzgitern bertcksichtigt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Nachhaltige Auswirkungen ergeben sich fur die Schutzguter Boden, Pflanzen sowie Orts- und
Landschaftsbild.

Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Wasser, Klima und Luft, Kulturgiter und Mensch sind
nicht absehbar.

Folgende Auswirkungen sind abzusehen:

Schutzgut Boden

e Veranderung der Nutzungsfunktion in einem bisher in Teilen unversiegelten Bereich

o Dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung und Neuversiegelung von ma-
ximal 520 m? (220 m? Teilversiegelung, 300 m? Vollversiegelung) unversiegelter Flache.

= Geringe bis mittlere Beeintrachtigung — der Ausgleich erfolgt iber ein Okokonto der Aus-
gleichsagentur Schleswig-Holstein.

Schutzqut Wasser / Grundwasser

« Dauerhafte Veranderung der Funktionsfahigkeit des Wasserhaushalts durch Uberbauung und
Neuversiegelung auf einer Flache von maximal 520 m? (220 m? Teilversiegelung, 300 m?
Vollversiegelung).

= Da die zusatzliche Versiegelung zum Teil versickerungsfahig ausgestaltet sein wird, ist durch
diesen Eingriff nicht mit Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu rechnen.

= keine Beeintrachtigung aufgrund der Kleinflachigkeit der Neuversiegelung.

Schutzqut Pflanzen

e Rodung von 3 Einzelbdumen im Bereich des 6stlichen Ferienhauses.
= mittlere Beeintrachtigung — Ausgleich erfolgt durch die Neupflanzung von 2 Baumen.
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Schutzqut Tiere

e Verlust von Gehdlzstrukturen (3 Einzelbaume), geringer Verlust von Lebensraum durch zu-
satzliche Versiegelung

= Geringe Veranderung der bestehenden Situation, es handelt sich um intensiv genutzte Gar-
tenflache.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

= Neubau von zwei Holz-Ferienhausern im Gartenbereich eines Wohnhauses in nahezu unmit-
telbarer Strandlage in Norgaardholz. Ostlich der geplanten Neubauten in Richtung Strand
befindet sich eine Baumgruppe, die zumindest in Teilen erhalten werden kann. Der Neubau
erfolgt im Anschluss an die bestehende Bebauung. Da es sich um eine Gartenflache han-
delt, verschiebt sich der Siedlungsrand nicht weiter in die freie Landschaft und die Neubau-
ten wirken auch nicht in die freie Landschaft. Das Plangebiet ist grof3tenteils im Bestand ein-
gegrunt.

= geringe Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes, da die geplante Baumafnahme An-
schluss hat an bestehende Bebauung und in einem abgeschirmten Gartenbereich liegt. Es
ist vorgesehen, als zusatzliche Eingrinung zum sensiblen Strandbereich zwei Baume auf
der Grenze zwischen Sondergebiet und Liegewiese zu pflanzen.

Schutzgut Klima / Luft

« Neubau von zwei Ferienhausern im Garten eines vorhandenen Wohnhauses.

= Aufgrund der Kleinflachigkeit des Bauvorhabens sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima / Luft ersichtlich

Schutzgqut Kulturgiiter

o Keine Kulturgiiter vorhanden
= Keine Beeintrachtigung

Schutzgut Mensch

o Keine Beeintrachtigung von Erholungsfunktionen
o Keine Beeintrachtigungen durch Larm
= Keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ersichtlich;

Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung lassen sich nur die Fortfihrung der bislang ausgeubten Nut-
zung und damit die Erhaltung des bisherigen Umweltzustandes prognostizieren.
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7.3. Grunordnerische Zielsetzung

MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffs
Zur Vermeidung oder Verringerung der zu erwartenden Beeintrachtigungen fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

— Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. § 1 Abs. 5 BauGB

— Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmald (Gebaude, Er-
schlieBungsflachen).

— Stellplatze werden sickerfahig ausgestaltet

7.4.  Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Eingriff Schutzgut Boden
Die Neuversiegelung und der erforderliche Ausgleich setzen sich folgendermaf3en zusammen:

In Teilgebiet 1 betragt die Versiegelung im Bestand 542 m?. Die GR wird auf 600 m? festgesetzt,
so dass eine zusatzliche Versiegelung von 58 m? mdglich wird.

In Teilgebiet 2 betragt die Versiegelung im Bestand 88 m?. Die GR wird auf 550 m? festgesetzt
(davon 220 m? Teilversiegelung, 330 m? Vollversiegelung). Von der Vollversiegelung sind 88 m?
Versiegelung im Bestand abzuziehen, so dass 242 m? zusatzliche Vollversiegelung verbleiben.

FlachengroRle Ausgleichsfaktor | Ausgleichsflache
Teilgebiet 1 zusatzliche Vollver- 58 m? 0,5 29 m?
siegelung
Teilgebiet 2 zusatzliche Vollver- 242 m? 0,5 121 m?
siegelung
Teilgebiet 2 zusatzliche Teilver- 220 m? 0,3 66 m?
siegelung
Gesamt 520 m? 216 m?

Eingriff: Neuversiegelung von maximal 520 m? Boden.

Eingriffsvermeidung und -minimierung:

— Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. § 1 Abs. 5 BauGB

— Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmal} (Gebaude, Er-
schlieBungsflachen).
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— Stellplatzflachen und Zuwegungen werden sickerfahig ausgestaltet

Ausgleich:

Die Ausgleichsverpflichtung von 216 m? wird tUber das Okokonto Winderatter See der Aus-
gleichsagentur Schleswig-Holstein realisiert.

Das ca. 20 ha groRRe Okokonto Winderatter See liegt im Naturraum 6stliches Hiigelland, 6stlich
von Ausacker.

Vorrangiges Ziel innerhalb des Okokontos ist der Erhaltung und die Entwicklung eines Mager-
grianlandkomplexes mit durch Hecken gegliedertem mesophilen Griinland in den Randbereichen
und grof3flachig offenem Feuchtgrinland in der Niederung. Hierzu erfolgt eine extensive Grin-
landnutzung, ergé&nzend wurden umfangreiche TiefbaumalRnahmen zur Optimierung der Hydro-
logie (Anstau von Grében, Verbesserung der Gewasser durch Abflachen von Ufern bzw. Vertie-
fung/Neuanlage) durchgefiihrt.

Von den MalRnahmen profitieren insbesondere Amphibienarten wie Kammmolch und Laubfrosch
sowie typischer Wiesenvogel wie Braunkehlchen, Wiesenpieper und Kiebitz.

Eingriff Schutzgut Wasser

Durch Eingriffe in den Bodenhaushalt und die Gelandegestalt ergeben sich in der Regel Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt. Insbesondere durch Bodenversiegelung kann eine Beeintrach-
tigung der Grundwasserneubildung erfolgen.

Eingriff:

- Dauerhafte Veranderung der Funktionsfahigkeit des Wasserhaushalts durch Uberbauung
und Neuversiegelung.

Eingriffsvermeidung und -minimierung:

- Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmal3 (Gebaude, Er-
schlieBungsflachen).

- Stellplatze und Zuwegungen werden sickerfahig ausgestaltet

Ausgleich:

Da die zusatzliche Versiegelung zum Teil versickerungsfahig ausgestaltet sein wird, ist durch
diesen Eingriff nicht mit Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu rechnen und kein gesonder-
ter Ausgleich erforderlich.

Eingriff Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Eine rechnerische Gegentberstellung von Eingriff und Ausgleich ist bei diesem Schutzgut nicht
maglich; es erfolgt daher lediglich die folgende beschreibende Zuordnung der Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen zum Eingriff.
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Eingriff:
Neubau von zwei Holz-Ferienhausern im Gartenbereich eines Wohnhauses in nahezu unmittel-
barer Strandlage in Norgaardholz. Der Garten ist mit Gehdlzen bestanden.

Nach Osten, Suden, Westen und Nordwesten ist das Plangebiet durch den Gebaude- und Ge-
holzbestand abgeschirmt. Von Nordosten wére das Ostliche Haus einsehbar.

Eingriffsvermeidung und -minimierung:
— Die zwei verbleibenden Baume werden als zu erhaltend festgesetzt

Ausgleich:
Es werden folgende Maflinahmen zur Eingriinung getroffen:

- Pflanzung von zwei Baumen als 6stliche Abgrenzung des Sondergebietes (s.u.)

Eingriff Schutzgut Pflanzen

Beim Bau des 0stlich gelegenen Hauses fallen 3 Baume weg, da der Kronenbereich in das Bau-
fenster reicht.

Eingriff:
— Rodung von 3 Baumen, (2 Buchen StD 0,4, 1 Ulme StD 0,5)

Eingriffsvermeidung und -minimierung:
— Die zwei verbleibenden Baume werden als zu erhaltend festgesetzt

Ausgleich:

Als Ausgleich sind zwei heimische Laubbdaume (Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche
(Carpinus betulus) oder Eberesche (Sorbus aucuparia)), Hochstamm, 3 x v., 14-16 cm auf der
Grenze zwischen Sondergebiet und Griinflache (Liegewiese) zu pflanzen.

Eingriff Schutzgut Tiere
Geringe Beeintrachtigung im Vergleich zum vorherigen Zustand, kein Ausgleich notwendig.

Eingriff Schutzgut Mensch
Kein Eingriff in das Schutzgut - ausgeglichen

Eingriff Schutzgut Klima und Luft
Kein Eingriff in die Schutzgtiter — ausgeglichen

Eingriff Schutzgut Kulturguter
Kein Eingriff in das Schutzgut - ausgeglichen
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7.5. grunordnerische GestaltungsmalRnahmen und —vorschlage

— Festsetzung: Pflanzung von 2 Baumen als Abgrenzung zwischen Sondergebiet und Lie-
gewiese

7.6.  Alternative Planungsmadglichkeiten im Geltungsbereich des B-Plans

Aufgrund der planerischen Ziele, des Bestandes und aufgrund der rAumlichen Lage ist die Varia-
tionsbreite fur Planungsalternativen gering.

7.7. Zusétzliche Angaben

Beschreibung der bei der Umweltprifung angewendeten Methodik

Die Umweltprifung erfolgt aufgrund von Unterlagen, welche durch die Planungsbiros GR Zwo,
Flensburg und Naturaconcept, Sterup erstellt wurden. Hierbei wurde die folgende Arbeitsmetho-
dik angewendet:

e Auswertung vorhandener Fachplanungen und umweltbezogener Stellungnahmen

o aktuelle ortliche Bestandsaufnahmen.

MaRRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durchfiih-
rung

Nach 8§ 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinde, erhebliche Umweltauswirkungen, die sich in
Folge der Durchfiihrung der Planung ergeben, zu Uberwachen. Wie vorangehend ausgefihrt,
werden als Folge der Planung keine bzw. zumindest keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen erwartet.

Die Fachbehérden sind nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Gemeinde (auch) nach Ab-
schluss des Planverfahrens Uber die bei ihnen im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgabenerfillung
anfallenden Erkenntnisse insbesondere hinsichtlich unvorhergesehener Umweltauswirkungen zu
unterrichten. Die Gemeinde wird sich ansonsten darauf beschrédnken (missen), vorhandene
bzw. Ubliche Erkenntnisquellen und Informationsmdéglichkeiten zu nutzen (Ortsbegehungen,
Kenntnisnahme von Informationen Dritter).

Die Uberpriifung der gesetzlichen Vorgaben aus dem Bau- und dem Naturschutzrecht erfolgt im
Wesentlichen durch die unteren Fachbehoérden beim Kreis Schleswig-Flensburg. Die Realisie-
rung der AusgleichsmafRnahme erfolgt unter Einbindung der Unteren Naturschutzbehérde.

Abweichung des Planungszieles von der Landschaftsplanung

Der Bereich des Bebauungsplanes weicht von den Inhalten des Landschaftsplanes der Ge-
meinde Steinberg ab. In diesem Fall hat die Gemeinde Steinberg entschieden, von den Ergeb-
nissen der gemeindlichen Landschaftsplanung hinsichtlich der Darstellung eines Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung Ferienwohnen abzuweichen. Aus Sicht der Gemeinde werden
dadurch die Ziele des Naturschutzes nicht erheblich beeintrachtigt. Sie hat der Zielsetzung der
kinftigen Art der Bodennutzung — Errichtung von zwei Ferienhdusern - einen Vorrang vor den
Belangen des Naturschutzes eingeraumt.
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Die Abweichung von den Ergebnissen der Landschaftsplanung der Gemeinde Steinberg be-
grundet die Gemeinde wie folgt:

Der Landschaftsplan der Gemeinde Steinberg sieht im Gberplanten Bereich ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Ferienwohnen nicht vor. Die gemeindliche Landschaftsplanung stellt auf
der betroffenen Flache keine speziellen Entwicklungsziele dar.

Aus Sicht der Gemeinde Steinberg ist es im vorliegenden Fall vertretbar, von den Ergebnissen
der gemeindlichen Landschaftsplanung abzuweichen, um den Bau von zwei Ferienhdusern zu
ermaoglichen.

Das Erfordernis einer Fortschreibung der gemeindlichen Landschaftsplanung wird im vorliegen-
den Fall durch die Gemeinde Steinberg nicht gesehen.

Einschatzung zur Lage im LSG

Das Landschaftsschutzgebiet Flensburger Forde ist 8.423 ha grof3 und berthrt insgesamt 27
Gemarkungen. Das LSG erstreckt sich von Gliicksburg im Westen entlang der siidlichen Flens-
burger Forde bis nach Mehlby westlich von Kappeln im Osten. Die Ausweisung erfolgte am 31.
Marz 1967.

Der Siedlungsbereich von Norgaardholz und der Bereich des Campingplatzes sind vom LSG
ausgenommen. Das Planungsgebiet jedoch liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Ein Landschaftsschutzgebiet wird zur Erhaltung, Wiederherstellung oder Entwicklung der Leis-
tungs- und der Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder wegen der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit oder der besonderen kulturhistorischen Bedeutung der Landschaft oder wegen ihrer
besonderen Bedeutung flur die naturvertragliche Erholung ausgewiesen (§ 18 LNatSchG).

Es sind alle Handlungen verboten, die den Charakter eines Gebiets verandern oder dem beson-
deren Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere, wenn sie den Naturhaushalt oder den Natur-
genuss schadigen oder das Landschaftsbild verunstalten kénnen.

Die vorhandene Durchgrinung des Gebietes wird weitestmdéglich erhalten. Drei wegfallende
Baume werden durch die Pflanzung von zwei neuen Baumen ersetzt. Geschiitzte Biotope sind
nicht betroffen.

Die Umsetzung des B-Planes Nr. 11 bringt, da nur eine geringe Veranderung des Landschafts-
bildes im unmittelbaren Plangebiet mit sich, da die geplanten zwei Ferienhduser im Garten eines
vorhandenen Wohnhauses liegen und somit Anschluss haben an die vorhandene Bebauung.
Der Garten ist gut eingegrint durch zahlreiche vorhandene Gehdélze. Eine Fernwirkung ist nicht
gegeben.

Erholungsfunktionen des LSG werden nicht berthrt.

Im vorliegenden Fall sprechen aus naturschutzfachlicher Sicht keine zwingenden Griinde gegen
das Vorhaben, da dadurch der Charakter des Landschaftsschutzgebietes ,Flensburger Forde*
nicht verandert wird.

Hinsichtlich der Frage, ob eine Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der LSG-
Verordnung ausreichend ist oder ob eine Entlassung des Plangebietes aus dem Landschafts-
schutz erforderlich ist, wird noch auf eine Riickmeldung der unteren Naturschutzbehdrde gewar-
tet (Stand 24.05.2017).
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Zusammenfassung

BEGRUNDUNG

- Entwurf - 05/2017

Die Gemeinde Steinberg will mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 11 den Bau von zwei Ferien-
hausern im Garten des Grundstticks Nordstern 6 ermdglichen, um dort ein qualitativ hochwerti-
ges Angebot in landschaftlich attraktiver Lage und in unmittelbarer Nahe der vorhandenen tou-

ristischen Infrastruktur zu schaffen.

Der Bebauungsplan legt durch zeichnerische und textliche Festsetzungen Art, Umfang und Aus-
gestaltung der kiinftigen Bebauung fest.
Der Ausgleich fiir das Schutzgut Boden (Versiegelung) erfolgt tiber ein Okokonto am Winderat-
ter See. Der Ausgleich fur die Schutzguter Pflanzen (Rodung von 3 Einzelb&umen) und Land-
schaftsbild erfolgt Gber die Pflanzung von zwei Einzelbdumen auf der Grenze zwischen Sonder-

gebiet und Grinflache.

Durch die Planung werden sich voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen erge-

ben.

8. Flachenhilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flachen- und Nutzungsanteile:

(Die Grol3en sind aus der digitalen Plangrundlage abgegriffen.)

Nutzung ca. m2 Anteil v.H. ca.

Sondergebiet Ferienwohnen 2.300 74
private Grunflache - Gartenland 670 22
StralRenverkehrsflache 125 4
Gesamtgeltungsbereich 3.095 100

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung vom Xxx.xx.xxxx gebilligt.

Steinberg, am .....................l

- Der Blrgermeister —

Anlagen:  Plan Bestand
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
VB Nr. 11 ,Nordstern“

Gemeinde Steinberg

Stand: 24.05.2017
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Nordstern“ der Gemeinde Steinberg

Grundstiickseigentiimerin Margot Ernst, Nordstern 6, 24972 Steinberg

Neubau von zwei Ferienhiusern

Allgemein

Das Konzept sieht, in Erginzung zum vorhandenen zweigeschossigen
Wohngebiude mit Ferienwohnung im Erdgeschoss, die Anordnung der beiden
Ferienhduser auf dem riickwirtigen bisher baulich genutzten Grundstiicksbereich
vor. Die vorhandenen riickwirtigen Nebengebdude werden im Zusammenhang der
geplanten Bebauung abgebrochen. Die vorhandene riickwértige Baugrenze wird
bei der geplanten Anordnung unterschritten. Die Einhaltung der Geb4ude-
sockelhdhe von 3,50 m aus Griinden des Hochwasserschutzes wird mit einer
geplanten geringen Gelindemodellierung erreicht. Der geforderte Abstand der
geplanten Geb&dude von 5,00 m zum Vorfluter H6 wird eingehalten.

Die Ausbildung der Ferienhéuser ist als eingeschossige Holzh&user mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss vorgesehen. Ein Nebengebéude als Abstellraum ist
im Bereich des Hauseinganges angeordnet. Die Ausbildung der beiden Ferien-
hiuser ist in baugleicher Ausfiihrung geplant.

Die Ferienhduser werden eine Wohn- und Nutzfliche von ca. 77,9 gqm zzgl. 5,0 qm
Abstellraum aufweisen. Anteilig iiberdachte Freisitze sind zusétzlich vorgesehen.

Die Zufahrt zu den Ferienhiiusern ist geplant iiber den durch Flurbereinigung neu
geordneten Grundstiicksteil westlich des vorhandenen Wohngebéudes. Die
Anordnung der Stellplitze wird im Bereich der geplanten Zufahrt erfolgen.

Die ErschlieBung der Ferienhiuser ist fulaufig tiber wassergebundene Wege
geplant. Anlagen fiir Abfille werden im Bereich der Stellplatzanlage angeordnet.
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Baubeschreibung

Fundamente: Bodenplatte in Stahlbeton

AuBenwinde: Holzrahmenkonstruktion mit Holzfassade
Farbanstrich in Schwedenrot bzw. Taubenblau
Wiérmeddmmung gem. EnEV 2016

Dach: Satteldach mit 22° Dachneigung mit
Betondachsteinen Farbe Ziegelrot
Geschofldecken: Holzbalkendecken

Wirmeddmmung gem. EnEV 2016

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Kunststofftiir mit Isolierverglasung

Heizung: Erdgaszentralheizung
Kaminofen

Warmwasserversorgung:  Durchlauferhitzer
Sanitire Anlagen: WC, Dusch- und Waschanlagen

AuBenanlagen: Uberdachter Freisitz
Rasenflichen mit Baum- und Zierstrauchbewuchs




ErschlieBung

Abwasserbeseitigung:

Trinkwasserversorgung:

Elektrische Versorgung:

Gasversorgung;:

Aufgestellt 25.07.2016

Schmutzwasser mit Anschluf3 an vorhand. 6ffentl.
Leitung

Regenwasser mit geplanter Einleitung in vorhand.
Vorfluter unter Einhaltung des geforderten Abstandes
der geplanten Gebdude zum Vorfluter H6 bzw.
Versickerung auf dem Grundstiick

Trinkwasserentnahme aus vorhand. Brunnenanlage
auf dem Grundstiick

Anschluf} an vorhand. Stromversorgung

Anschluf3 an vorhand. Erdgasversorgung

Lfm?gf bmst—



Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Nordstern“ der Gemeinde Steinberg

Grundstiickseigentiimerin Margot Ernst, Nordstern 6, 24972 Steinberg

Betreiberkonzept

Das vorhandene Wohngeb#ude verfligt {iber zwei Wohnungen. Die Wohnung

im Obergeschoss ist selbstbewohnt und die Wohnung im Erdgeschoss wird als
Ferienwohnung vermietet. Die auf dem riickwértigen Grundstiick geplanten zwei
Ferienhéuser werden das bestehende touristische Angebot ergénzen. Die Lage des
Anwesens direkt am Strand mit Blick tiber die Geltinger Bucht bis nach Dénemark
bedeutet eine besonders hohe touristische Nachfrage nach Ferienunterkiinften.

[
-

Der Bauherr dieser geplanten Fereinhduser werde ich sein. Ich werde diese beiden
Hiuser touristisch vermarkten. Meine bisherige homepage www.ferienwohnung-
ernst.de wird erweitert. Ubers Internet vermarkte ich bereits erfolgreich meine
Ferienwohnung in der unteren Etage meines Hauses und kann somit kalkulatorisch
korrekte Zahlen vorweisen. Die entsprechenden Unterlagen kénnen von meinem
Steuerberater vorgelegt werden. Ich erwarte eine Auslastung der Hauser von 9
Monaten. Fiir die beiden Hiuser mit jeweils bis zu 6 Betten werde ich tgl. 120 €
bis 160 € (Vor- und Nachsaison) pro Ubernachtung planen, als Anhalt dienen mir
die Berechnungen der Ferienh#user auf den Inseln Féhr und Sylt.

Fiir die beiden Héuser sind Investitionskosten von 400.000 € geplant, davon sind

150.000 € Eigengeld. Nach Erteilung einer Baugenehmigung gehe ich von einer
Bauzeit von 1 bis 2 Jahren aus.

ULO,‘L% c‘%’ éh\(ff'

Margot Ernst
Norgaardholz, 14.11.2016
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