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Gemeinde Grodersby:
Bebauungsplan Nr. 3 fiir das Gebiet "Werft Kénigstein”

Planzeichnung (Teil A) Stand: 15. Dezember 2020 - Vorentwurf -

1
16
o>
o>

)
2.
8

%
2

Ellroymai

MaRstab 1: 1.000
0 5 10 20m

Kartengrundlage: Bestandsplan vom 03.06.2020, Gemeinde Grédersby, Gemarkung Grédersby, Flur 3, Vermessungsbiiro Bach und Paulsen, Schleswig

1



AutoCAD SHX Text
2,59

AutoCAD SHX Text
2,35

AutoCAD SHX Text
TH5,21

AutoCAD SHX Text
FH8,57

AutoCAD SHX Text
2,31

AutoCAD SHX Text
2,00

AutoCAD SHX Text
2,02

AutoCAD SHX Text
1,47

AutoCAD SHX Text
1,45

AutoCAD SHX Text
1,34

AutoCAD SHX Text
1,35

AutoCAD SHX Text
1,35

AutoCAD SHX Text
1,30

AutoCAD SHX Text
1,30

AutoCAD SHX Text
1,25

AutoCAD SHX Text
0,99

AutoCAD SHX Text
1,36

AutoCAD SHX Text
1,71

AutoCAD SHX Text
1,82

AutoCAD SHX Text
1,96

AutoCAD SHX Text
2,31

AutoCAD SHX Text
2,48

AutoCAD SHX Text
FH10,94

AutoCAD SHX Text
TH7,31

AutoCAD SHX Text
2,68

AutoCAD SHX Text
2,47

AutoCAD SHX Text
2,55

AutoCAD SHX Text
2,73

AutoCAD SHX Text
3,47

AutoCAD SHX Text
3,57

AutoCAD SHX Text
3,72

AutoCAD SHX Text
3,85

AutoCAD SHX Text
3,72

AutoCAD SHX Text
4,41

AutoCAD SHX Text
3,60

AutoCAD SHX Text
3,52

AutoCAD SHX Text
3,44

AutoCAD SHX Text
3,27

AutoCAD SHX Text
3,31

AutoCAD SHX Text
3,09

AutoCAD SHX Text
3,02

AutoCAD SHX Text
2,88

AutoCAD SHX Text
3,03

AutoCAD SHX Text
2,98

AutoCAD SHX Text
2,78

AutoCAD SHX Text
2,67

AutoCAD SHX Text
2,64

AutoCAD SHX Text
2,91

AutoCAD SHX Text
2,88

AutoCAD SHX Text
2,62

AutoCAD SHX Text
2,62

AutoCAD SHX Text
2,54

AutoCAD SHX Text
2,59

AutoCAD SHX Text
TH6,30

AutoCAD SHX Text
FH8,30

AutoCAD SHX Text
2,98

AutoCAD SHX Text
3,35

AutoCAD SHX Text
3,16

AutoCAD SHX Text
2,55

AutoCAD SHX Text
2,56

AutoCAD SHX Text
1,62

AutoCAD SHX Text
1,69

AutoCAD SHX Text
0,62

AutoCAD SHX Text
1,74

AutoCAD SHX Text
0,73

AutoCAD SHX Text
1,66

AutoCAD SHX Text
2,15

AutoCAD SHX Text
2,89

AutoCAD SHX Text
3,39

AutoCAD SHX Text
3,62

AutoCAD SHX Text
3,74

AutoCAD SHX Text
3,56

AutoCAD SHX Text
3,44

AutoCAD SHX Text
3,58

AutoCAD SHX Text
3,46

AutoCAD SHX Text
3,25

AutoCAD SHX Text
2,91

AutoCAD SHX Text
2,37

AutoCAD SHX Text
1,89

AutoCAD SHX Text
1,54

AutoCAD SHX Text
FH11,88

AutoCAD SHX Text
TH6,92

AutoCAD SHX Text
FH9,16

AutoCAD SHX Text
TH7,41

AutoCAD SHX Text
4,24

AutoCAD SHX Text
3,80

AutoCAD SHX Text
3,84

AutoCAD SHX Text
3,85

AutoCAD SHX Text
3,66

AutoCAD SHX Text
3,79

AutoCAD SHX Text
4,00

AutoCAD SHX Text
3,81

AutoCAD SHX Text
4,15

AutoCAD SHX Text
3,65

AutoCAD SHX Text
3,63

AutoCAD SHX Text
3,12

AutoCAD SHX Text
2,34

AutoCAD SHX Text
2,29

AutoCAD SHX Text
2,12

AutoCAD SHX Text
1,92

AutoCAD SHX Text
0,55

AutoCAD SHX Text
4,14

AutoCAD SHX Text
4,10

AutoCAD SHX Text
TH6,70

AutoCAD SHX Text
FH8,66

AutoCAD SHX Text
3,86

AutoCAD SHX Text
3,68

AutoCAD SHX Text
3,55

AutoCAD SHX Text
3,10

AutoCAD SHX Text
3,18

AutoCAD SHX Text
3,53

AutoCAD SHX Text
3,55

AutoCAD SHX Text
3,74

AutoCAD SHX Text
3,86

AutoCAD SHX Text
3,82

AutoCAD SHX Text
3,75

AutoCAD SHX Text
3,62

AutoCAD SHX Text
4,47

AutoCAD SHX Text
4,36

AutoCAD SHX Text
3,74

AutoCAD SHX Text
3,63

AutoCAD SHX Text
3,68

AutoCAD SHX Text
3,70

AutoCAD SHX Text
3,68

AutoCAD SHX Text
3,68

AutoCAD SHX Text
3,63

AutoCAD SHX Text
TH5,48

AutoCAD SHX Text
TH6,10

AutoCAD SHX Text
3,52

AutoCAD SHX Text
3,33

AutoCAD SHX Text
3,58

AutoCAD SHX Text
3,70

AutoCAD SHX Text
3,67

AutoCAD SHX Text
3,78

AutoCAD SHX Text
3,73

AutoCAD SHX Text
3,89

AutoCAD SHX Text
3,89

AutoCAD SHX Text
3,82

AutoCAD SHX Text
3,71

AutoCAD SHX Text
3,71

AutoCAD SHX Text
3,54

AutoCAD SHX Text
3,66

AutoCAD SHX Text
3,55

AutoCAD SHX Text
3,45

AutoCAD SHX Text
2,04

AutoCAD SHX Text
0,82

AutoCAD SHX Text
2,27

AutoCAD SHX Text
0,94

AutoCAD SHX Text
FH9,02

AutoCAD SHX Text
4,06

AutoCAD SHX Text
4,46

AutoCAD SHX Text
3,63

AutoCAD SHX Text
3,87

AutoCAD SHX Text
2,43

AutoCAD SHX Text
2,56

AutoCAD SHX Text
2,84

AutoCAD SHX Text
2,95

AutoCAD SHX Text
3,02

AutoCAD SHX Text
3,32

AutoCAD SHX Text
3,58

AutoCAD SHX Text
3,71

AutoCAD SHX Text
3,80

AutoCAD SHX Text
3,86

AutoCAD SHX Text
4,06

AutoCAD SHX Text
3,77

AutoCAD SHX Text
3,50

AutoCAD SHX Text
3,93

AutoCAD SHX Text
4,24

AutoCAD SHX Text
3,68

AutoCAD SHX Text
3,89

AutoCAD SHX Text
4,27

AutoCAD SHX Text
4,16

AutoCAD SHX Text
3,47

AutoCAD SHX Text
3,54

AutoCAD SHX Text
3,66

AutoCAD SHX Text
FH9,68

AutoCAD SHX Text
3,93

AutoCAD SHX Text
4,07

AutoCAD SHX Text
4,06

AutoCAD SHX Text
4,38

AutoCAD SHX Text
4,56

AutoCAD SHX Text
4,81

AutoCAD SHX Text
5,25

AutoCAD SHX Text
5,08

AutoCAD SHX Text
5,74

AutoCAD SHX Text
5,76

AutoCAD SHX Text
5,89

AutoCAD SHX Text
5,48

AutoCAD SHX Text
6,05

AutoCAD SHX Text
5,71

AutoCAD SHX Text
5,43

AutoCAD SHX Text
5,16

AutoCAD SHX Text
4,92

AutoCAD SHX Text
4,69

AutoCAD SHX Text
4,48

AutoCAD SHX Text
4,27

AutoCAD SHX Text
4,06

AutoCAD SHX Text
3,92

AutoCAD SHX Text
3,85

AutoCAD SHX Text
3,76

AutoCAD SHX Text
3,40

AutoCAD SHX Text
3,36

AutoCAD SHX Text
3,22

AutoCAD SHX Text
2,84

AutoCAD SHX Text
2,66

AutoCAD SHX Text
2,61

AutoCAD SHX Text
2,48

AutoCAD SHX Text
2,99

AutoCAD SHX Text
3,38

AutoCAD SHX Text
4,20

AutoCAD SHX Text
3,14

AutoCAD SHX Text
1,97

AutoCAD SHX Text
2,06

AutoCAD SHX Text
2,25

AutoCAD SHX Text
2,36

AutoCAD SHX Text
2,42

AutoCAD SHX Text
2,08

AutoCAD SHX Text
1,88

AutoCAD SHX Text
2,05

AutoCAD SHX Text
1,98

AutoCAD SHX Text
1,79

AutoCAD SHX Text
1,66

AutoCAD SHX Text
1,71

AutoCAD SHX Text
1,70

AutoCAD SHX Text
2,00

AutoCAD SHX Text
2,06

AutoCAD SHX Text
1,30

AutoCAD SHX Text
1,32

AutoCAD SHX Text
1,37

AutoCAD SHX Text
0,36

AutoCAD SHX Text
1,36

AutoCAD SHX Text
1,26

AutoCAD SHX Text
1,51

AutoCAD SHX Text
1,62

AutoCAD SHX Text
2,00

AutoCAD SHX Text
2,25

AutoCAD SHX Text
1,88

AutoCAD SHX Text
2,23

AutoCAD SHX Text
2,60

AutoCAD SHX Text
2,66

AutoCAD SHX Text
2,60

AutoCAD SHX Text
3,80

AutoCAD SHX Text
3,31

AutoCAD SHX Text
3,64

AutoCAD SHX Text
2,69

AutoCAD SHX Text
2,60

AutoCAD SHX Text
3,70

AutoCAD SHX Text
Eiche %%c1,5

AutoCAD SHX Text
Buche %%c0,7

AutoCAD SHX Text
Eiche %%c0,6

AutoCAD SHX Text
Eiche %%c0,8

AutoCAD SHX Text
Eiche %%c1,0

AutoCAD SHX Text
Eiche %%c1,2

AutoCAD SHX Text
Eiche %%c0,4

AutoCAD SHX Text
Eiche %%c1,3

AutoCAD SHX Text
Eiche %%c0,6

AutoCAD SHX Text
Eiche %%c0,8

AutoCAD SHX Text
Apfel %%c0,3

AutoCAD SHX Text
Apfel %%c0,2

AutoCAD SHX Text
Apfel %%c0,2

AutoCAD SHX Text
Asphalt

AutoCAD SHX Text
Gr%%252nstreifen

AutoCAD SHX Text
Grand

AutoCAD SHX Text
Grand

AutoCAD SHX Text
Beton

AutoCAD SHX Text
Gastank

AutoCAD SHX Text
Beton

AutoCAD SHX Text
Friesenwall

AutoCAD SHX Text
Friesenwall

AutoCAD SHX Text
Platten

AutoCAD SHX Text
Platten

AutoCAD SHX Text
Kies

AutoCAD SHX Text
Beton

AutoCAD SHX Text
Platten

AutoCAD SHX Text
Platten

AutoCAD SHX Text
Platten

AutoCAD SHX Text
Pflaster

AutoCAD SHX Text
Rasen

AutoCAD SHX Text
Rasen

AutoCAD SHX Text
Asphalt

AutoCAD SHX Text
Schotter

AutoCAD SHX Text
Rasen

AutoCAD SHX Text
Pflaster

AutoCAD SHX Text
Beton

AutoCAD SHX Text
Gr%%252nstreifen

AutoCAD SHX Text
Wiese

AutoCAD SHX Text
Gr%%252nstreifen

AutoCAD SHX Text
Gr%%252nstreifen

AutoCAD SHX Text
Rasen

AutoCAD SHX Text
Nutzgarten

AutoCAD SHX Text
Gr%%252nstreifen

AutoCAD SHX Text
Rasen

AutoCAD SHX Text
Rasen


Planzeichenerklarung

gemal Planzeichenverordnung (PlanZV)

|. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Sonstiges Sondergebiet "Bootswerft" (vgl. Text Ziff. 1) (§ 11 BauNVOQ)
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GH 11.00 Hohe baulicher Anlagen als Héchstmal} in m (§ 16 BauNVO)
Uber NHN, z.B. 11.00 m

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenze (§ 23 BauNVO)
6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraBenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraRenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

13. MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
o o ° Knick anpflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baume erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

NN Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlichen MaRes der Nutzung innerhalb eines
Baugebiets, zugleich Teilgebietsgrenze (§ 16 Abs. 5 BauNVQO)

Il. Nachrichtliche Ubernahmen

10-0-0-0990; vorhandener Knick (§ 21 LNatSchG)
N - N Grenze des 150 m - Gewasserschutzstreifens (§ 35 LNatSchG)

X X Umgrenzung der Flachen, die als Hochwasser- (§ 9 Abs. 6a BauGB)
p< » X>< risikogebiet gelten (unterhalb +2,60 m NHN)

lll. Darstellungen ohne Normcharakter

— vorhandene Flurstlicksgrenze
8 Flursticksnummer, z.B. 81/5
. L vorhandene Béschung
+206 vorhandene Gelandehohe in m Uber N.H.N., z.B. 2,06

Bemaliunginm, z.B. 5

vorhandene Gebaude

kinftig fortfallende Gebaude kinftig fortfallende Baume
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Grodersby B-Plan Nr. 3 ,,Werft Konigstein - Vorentwurf -

Text (Teil B) (Stand: 15.12.2020)

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet ,,Bootswerft"

1.1 Das Sonstige Sondergebiet , Bootswerft” dient der Unterbringung eines
Werftbetriebes.
1.2 Innerhalb des Sondergebiets ,Bootswerft* (in allen Teilgebieten) sind zulassig:

a) Gebaude und Anlagen fur Werftbetriebe,

b) betriebsbezogene Blro- und Sozialraume,

c) offene Lagerflachen flir Boote und Schiffe sowie Materialien der Werftbetriebe,

d) das Abstellen von Booten mit Arbeitszelten in allen Teilgebieten ganzjahrig,

e) Kraftfahrzeugstellplatze flr den durch die zuldssigen Nutzungen verursachten
Bedarf,

f) Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO.

1.3 Im Teilgebiet 2 sind maximal drei Wohneinheiten, im Teilgebiet 4 maximal zwei
Wohneinheiten zulassig. Ferienhauser oder Ferienwohnungen sind unzulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 19 Abs. 4 BauNVO)

2.1 Im sonstigen Sondergebiet ,Bootswerft* ist eine Grundflache von maximal 7.550 m?
zulassig. Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
aufgefiihrten Grundflachen nicht GUberschritten werden.

2.2 Die festgesetzte Gebaudehodhe darf fir Anlagen der Gebaudetechnik sowie flr
Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie im erforderlichen Umfang
Uberschritten werden.

3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung von Hochwasserschaden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16c) BauGB)

3.1 Im Sonstigen Sondergebiet sind bei Gebauden, die sich vollstandig oder teilweise

innerhalb des Hochwasserrisikogebietes befinden:

a) Raume mit Wohnnutzung erst ab einer Hohe von + 3,10 m NHN Oberkante
FertigfuRboden zulassig.

b) Raume mit gewerblicher Nutzung erst ab einer Héhe von + 2,60 m NHN
Oberkante FertigfuBboden zulassig

c) Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen erst ab einer Héhe von + 3,10 m
NHN Oberkante FertigfuBboden

d) Sonstige Rdume zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen, die nicht unter a)
oder b) fallen, erst ab einer Hohe von + 3,10 m NHN Oberkante Fertigfulboden

e) Verkehrs- und Fluchtwege missen eine Mindesthéhe von + 2,60 m aufweisen.



3.2 Ausnahmen von den Festsetzungen 3.1 a-d kdnnen zugelassen werden, soweit
durch andere bauliche MalRnahmen ein ausreichender Hochwasserschutz vor
eindringendem Wasser bis zu einer Hohe von + 3,10 m NHN fur die Lagerung
wassergefahrdender Stoffe sowie bis zu einer Hoéhe von + 2,60 m NHN bei
gewerblicher Nutzung gewahrleistet wird. Eine Ausnahme von der Festsetzung 3.1d)
kann zugelassen werden, soweit durch organisatorische MaRnahmen die
rechtzeitige Evakuierung des Risikogebiets gesichert ist.

4. Griunfestsetzungen (8 1a, 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a, 8 9 Abs. 1a BauGB)

Der vor dem Knickfuld liegende Knicksaum (Breite 2 m = Knickschutzzone) ist von jeglicher
Nutzung freizuhalten.

5. Ortliche Bauvorschriften ( § 84 LBO)

Glanzende, reflektierende Fassaden- und Dachflachen sind nicht zulassig. Solaranlagen
bleiben davon unberihrt.

Hinweise

Hochwasserrisikogebiet

Der sudwestliche Teil des Geltungsbereichs liegt in einem Gebiet mit Hochwasserrisiko. Der
Referenzwasserstand betragt + 2,60 NHN. Teile des Plangebiets im Sidden und Westen liegen
unterhalb und stellen somit ein Hochwasserrisikogebiet dar.

Gewasserschutzstreifen
Der Geltungsbereich liegt vollumfanglich innerhalb des 150 m Schutzstreifens an Gewassern gemaf §
35 Abs. 2 Satz 2 LNatSchG i.V.m. 8§ 61 BNatSchG.

Landschaftsschutz
Der Geltungsbereich liegt vollumfénglich in dem Landschaftsschutzgebiet ,Nérdliches Schleiufer”.

Archéologisches Interessengebiet
Der Geltungsbereich liegt vollumféanglich in einem archéologischen Interessengebiet.

Wasserstraenrecht

1. Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaf3 § 34 Abs. (4) des
BundeswasserstralRengesetzes (WaStrG) in der derzeit guiltigen Fassung weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintréachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern.

2. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der WasserstralRe
aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt
leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrége zur Errichtung von
Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.




1. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Slidosten des Gemeindegebiets in unmittelbarer Nahe der Schlei.
Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 81/4, 81/5 und Teile der Flurstlicke 89/3 und 93
der Flur 3, Gemarkung Grédersby und weist eine Grélze von ca. 1,2 ha auf.

2. Planungserfordernis

Innerhalb des Geltungsbereichs ist der Werftbetrieb Kénigstein ansassig.

Im Bereich Konigstein Nrn. 8 — 10 wurde in den 1950er Jahren eine Huhnerzucht betrieben.
Teile des Gelandes wurden in den 1980er Jahren dann der Werftnutzung zugefihrt. Seit
2016 wird die Werft Kénigstein durch Bootsbaumeister Jan Briigge betrieben.’

Zwischen den Betriebsflachen mit Hallen befinden sich Wohngebaude.

Der Plangeltungsbereich liegt 6stlich der Ortslage Groligrédersby. Das Gelande ist dem Au-
Renbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen. Ein Bebauungsplan besteht bisher nicht. Bau-
genehmigungen fir bauliche Erweiterungen oder Umnutzungen wurden in der Vergangen-
heit auf der Grundlage von § 35 BauGB erteilt. Aufgrund geanderter rechtlicher Rahmenbe-
dingungen sieht der Kreis Schleswig-Flensburg keine Mdglichkeit mehr auf der gegebenen
planungsrechtlichen Grundlage Baugenehmigungen erteilen zu kénnen.

Um die beabsichtigte bauliche Entwicklung in geordneter und vertraglicher Form in die gege-
bene stadtebauliche und landschaftliche Situation einzufiigen, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich.

Die Gemeinde Grodersby hat daher auf Ihrer Sitzung am 07.07.2020 beschlossen, den Be-
bauungsplan Nr. 3 ,Werft Konigstein“ aufzustellen, um die Werft an ihrem Standort zu si-
chern und eine behutsame Entwicklung zu ermdglichen.

Bebauungsplane sind regelmaflig aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB). Fur das Gebiet der Gemeinde Grodersby besteht kein Flachennutzungsplan.
Es handelt sich somit um einen selbstandigen Bebauungsplan (§ 8 Abs. 2 BauGB). Mit der
vorliegenden Planung soll der vorhandene Werftstandort gesichert und eine geringfiigige
Abrundung der vorhandenen Bauflachen erfolgen. Die Gemeinde sieht daher die Aufstellung
des Bebauungsplanes als ausreichend an, um die geordnete stadtebauliche Entwicklung
sicherzustellen.

3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Grodersby weist den Plangeltungsbereich Uberwiegend
als bebaute Flache (Gebaude im Auflenbereich) aus. Im Norden und Westen der baulich
genutzten Flachen befindet sich ein nach Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) geschutzter
Knick. Ein weiterer Knick liegt an der westlichen Grenze der geplanten Erweiterungsflache.
Im Suden und Osten sind GroRbaume dargestellt. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an eine
Hauptachse des Biotopverbundes. Teile des Plangebietes liegen im Gewasserschutzstreifen.
Das Plangebiet liegt vollumfanglich im Landschaftsschutzgebiet ,Nordliches Schleiufer.

! Detaillierte Darstellung des Werftstandortes in Kap. 5
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4. Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan (Fortschreibung von 2018) liegt die Gemeinde Grdders-
by im Iandlichen Raum und ist dem Mittelbereich der Stadt Kappeln zugeordnet.

Das gesamte Gemeindegebiet zahlt zum Entwicklungsraum flr Tourismus und Erholung. Die
Schilei ist als Biotopverbundachse von landesweiter Bedeutung sowie als Vorbehaltsraum fir
Natur und Landschaft ausgewiesen.

Die Gemeinde Grodersby hat keine zentralortliche Einstufung. Grundsatz der Raumordnung
ist, dass alle Gemeinden unter Beachtung 6kologischer und landschaftlicher Gegebenheiten

eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge fir die Erweiterung ortsansassiger Betriebe treffen
kénnen.



5. Beschreibung des bestehenden Betriebes und Ziel der Planung
In den 1950er und 1960er Jahren wurde innerhalb des Geltungsbereichs Hlihnerzucht be-
trieben. Aus dieser Zeit stammen die Urspriinge der vorhandenen drei Hallen in dem Gebiet.
In den 1980er wurden die vorhandenen Hallen sukzessive zu Werft- und Bootslagerhallen
umgenutzt. Im Jahr 2016 Gbernahm der Bootsbaumeister Jan Briigge die sidliche Halle des
Werftstandorts.
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich drei Wohngebaude. Dabei handelt es sich um:
- Wohngebaude Konigstein Nr. 8
- Wohngebaude Konigstein Nr. 9
- Wohngebaude Koénigstein Nr. 10

Die Wohngebaude wurden urspriinglich in Verbindung mit der Hihnerzucht bzw. der Werft-
nutzung errichtet. Fir den Gebaudebestand (Betriebsgebdude und Wohngebaude im Gel-
tungsbereich) liegen Baugenehmigungen vor. Das Wohnhaus Kénigstein Nr. 10 wurde als
Betriebswohnung genehmigt. Die derzeitige Nutzung ist ausschlieBlich betriebsfremdes
Wohnen.

Betrieb Werft Kdnigstein

Seit seiner Grindung im April 2016 arbeitet Bootsbaumeister Jan Brugge, erst als Einzelun-
ternehmer und seit 2018 als Jan Brigge Bootsbau GmbH, in der Werft Konigstein in
Grodersby. Dort ist nach umfangreichen Renovierungsarbeiten, eine moderne und voll aus-
gestattete Werkstatt auf 500m? entstanden. Inzwischen zahlt das junge Unternehmen 21
Mitarbeiter/innen.

Zu den Leistungen des Werftbetriebes gehdrt neben klassischen Reparaturen und Refit-
Arbeiten an GFK- und Holzbooten auch der Neu-, Aus- und Umbau von Yachten. Seit dem
Sommer 2017 wird an einem Neubau, einer 48ft Segelyacht, gearbeitet. Es handelt sich
hierbei um eine Highend Konstruktion, die nach neusten Standards und aus innovativer Ma-
terialkombination gefertigt wird.

Um dem steigenden Auftragsvolumen gerecht zu werden, wurde 2017 eine weitere Halle
nordlich der Werkstatthalle angemietet. Die Halle beherbergt ein Material- und Winterlager.

Durch das innovative Neubauprojekt konnte ein zunehmendes Interesse der (Fach-) Presse
generiert werden, was es der Werft ermdglicht, ihre umfangreichen Kompetenzen im klassi-
schen und modernen Bootsbau erfolgreich zu vermarkten. Mit einem modernen Internetauf-
tritt und der Nutzung von Social Media (Facebook) hebt sich die Werft von vielen Konkur-
renzbetrieben in der Region ab und prasentiert sich den Kunden auch online als ein moder-
nes Unternehmen. Durch eine erstmalige Messebeteiligung? auf der Hamburg Boat Show im
Oktober 2018, konnte das Netzwerk innerhalb der Branche weiter ausgebaut und auch tber-
regional Kundenakquise betrieben werden.

2 Forderung durch die Européische Union - Europaischer Fonds fir regionale Entwicklung, den Bund
und das Land Schleswig-Holstein



Um dem Fachkraftemangel entgegenzuwirken, wird viel Wert darauf gelegt eine hochwertige
Ausbildung anzubieten und die Mitarbeiter/innen langfristig an das Unternehmen zu binden.
So hat sich die Jan Brugge Bootsbau GmbH zu einem attraktiven Arbeitgeber in der Region
entwickelt.

Als junges Unternehmen moéchte das Team der Jan Briigge Bootsbau GmbH dazu beitragen
den Bootsbau weiter zu entwickeln und nachhaltiger zu gestalten. Deshalb wurde, gemein-
sam mit der Hochschule flr Nachhaltige Entwicklung Eberswalde (HNEE), das ZIM Koopera-
tionsprojekt BioBasedBoats, welches auch durch das Maritime Cluster Norddeutschland
(MCN) unterstutzt wird, ins Leben gerufen. Ziel ist es innerhalb von 30 Monaten neue bioba-
sierte Verbundmaterialien und Verfahrenstechniken fir den Bootsbau zu entwickeln und
dadurch einen effizienteren Bau von biobasierten Booten und Yachten umsetzen zu kdnnen.
Das Kooperationsprojekt wird durch das Zentrale Innovationsprogramm Mittelstand (ZIM)
des Bundesministeriums flr Wirtschaft und Technologie Uber zwei Jahre unterstiitzt. Nach
Ablauf des Projekts soll ein voll funktionsfahiger Demonstrator zu Wasser gelassen werden.®

Bestand

Die sudliche Halle (Halle 3) stellt derzeit das Hauptgebaude des Werftbetriebs Briigge dar.
Hier ist die Werkstatt mit angegliederter Lagerhalle untergebracht. Diese Halle wurde im Jahr
1991 als Bootslager mit Werkstatt genehmigt.

Im Jahr 2005 erfolgte die Genehmigung der mittig gelegenen Halle (Halle 2). Dabei handelt
es sich um eine reine Bootslagerhalle.

Die nérdliche Halle (Halle 1) wird als Material- und Winterlager genutzt. Die umliegenden
Freiflachen dienen dem Abstellen von Fahrzeugen, Trailern und zum Lagern von Material.
Die Werftflachen werden jeweils Uber die angrenzende offentliche Stralle Kdnigstein ver-
kehrlich erschlossen.

Ein direkter Wasserzugang besteht nicht.

Planung
Durch das stetig wachsende Auftragsvolumen und die damit einhergehende Vergrélerung

des Teams steigen die Anforderungen fur Werkstatt und Lagerflachen.

Um eine groRere und funktionalere Werkstatt herrichten zu kénnen, soll diese verlagert wer-
den. Geplant ist im Norden des Plangebiets eine Halle (Halle 1, MalRe ca. 40 x 23 m) zu er-
richten, die den spezifischen Anforderungen einer Werft Rechnung tragt. Neben einer, auf
die Bedurfnisse einer Werft abgestimmten Werkstatt, sollen moderne Sozialrdume und ein
grolieres Buro entstehen. Um gréRere Materiallieferungen annehmen zu kénnen und um
Boote, die zur Bearbeitung in die Werft gefahren werden, zu rangieren, ist zusatzliche Frei-
flache erforderlich. Daher ist die Erweiterung des Betriebsgelandes in Richtung Westen vor-
gesehen. Parkflachen sind auf der Rickseite der Halle geplant.

Fur die Erweiterung in Richtung Westen ist die Verschiebung eines Teilsticks des westlich
angrenzenden Knicks erforderlich.

3 Mehr Informationen zu dem Team und zu Projekten ist auf der Webseite: www.janbruegge.de zu
finden. Einen weiteren Einblick bietet der Imagefilm: https://www.youtube.com/watch?v=H9It0IbOgMI



Die mittlere Halle (Halle 2) soll in Zukunft als Winterlager genutzt werden, wofur sie entspre-
chend vergrofRert werden muss.

Die sudliche Halle (Halle 3), die jetzt als Hauptwerkstatt genutzt wird, soll weiterhin als
Werkstatt fur kleinere Projekte und als Materiallager bestehen bleiben.

Das Plangebiet ist durch GroRbaume (Eichen) umgeben. Soweit mdglich sollen diese erhal-
ten bleiben. Voraussichtlich wird die Beseitigung von bestehenden Baume im Sondergebiet 1
und Sondergebiet 2 erforderlich, um die geplanten Hallen zu ermdglichen.

Uberblick bietet der Plan Konzept im Anhang.

Wohnnutzung
Mit der Entwicklung des betrieblichen Gelandes war in der Vergangenheit die Errichtung von

Wohngebauden verbunden, die auch in Zukunft als solche genutzt und zeitgemal weiter-
entwickelt werden sollen. Umbau- und Erweiterungsmallnahmen werden voraussichtlich
notwendig, um altersgerechtes Wohnen zu ermoglichen und somit den Verbleib in der eige-
nen Hauslichkeit.

6. Ziel der Planung

Wesentliches Planungsziel ist die nachhaltige Sicherung des Betriebes an seinem Standort
durch die planungsrechtliche Absicherung der ausgetibten Nutzungen im Bestand und das
Einrdumen eines angemessenen Entwicklungsrahmens fir betriebliche Erweiterungen. Die
nachhaltige Sicherung des Betriebes mit insgesamt 21 Mitarbeiter/innen liegt auch im Inte-
resse der Gemeinde Grodersby.

In weiten Teilen handelt es sich um eine bestandsbezogene Planung, die den Betrieb an
diesem Standort dauerhaft sichern soll. So ist neben den vorhandenen genehmigten Gebau-
den, die Entwicklung von Neubauten auf den vorhandenen Betriebsflachen sowie die Erwei-
terung einer Betriebsflache vorgesehen.

7. Planungsinhalte
Zur Umsetzung der vorgenannten Planungsziele werden folgende planerische Regelungen
getroffen:

Art der baulichen Nutzung

Die ausgeubte Art der baulichen Nutzung des Betriebes entspricht im Wesentlichen der Ge-
bietscharakteristik eines Gewerbegebietes i.S. des § 8 BauNVO (GE).

Unterstellt man eine Atypik des Betriebes als nicht wesentlich storend und bezieht das im
Geltungsbereich ebenfalls ausgetbte nicht betriebsbezogene Wohnen mit ein, ware das Ge-
biet als Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNO (MI) zu bezeichnen. Die Festlegung einer der darge-
legten Baugebietstypen, als Ml oder GE, wurde jedoch eine Nutzungsvielfalt zulassen, die im
Nachhinein durch die Gemeinde nicht mehr gesteuert werden kann. Daher ist die Festset-
zung eines auf diesen speziellen Nutzungsfall zugeschnittenen und entsprechend geglieder-
ten (sonstigen) Sondergebietes nach § 11 BauNVO vorgesehen. Festgesetzt wird ein sonsti-
ges Sondergebiet ,Bootswerft/Sportboothafen®.




Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Werfbetriebes.

Im gesamten Sondergebiet sind die fir den Werftbetrieb erforderlichen Gebaude, Anlagen
und Einrichtungen zuléssig. Dazu zahlen insbesondere Gebaude zum Bau- und Reparatur-
betrieb flr Boote und Schiffe, betriebsbezogene Biro- und Sozialrdume, offene Lagerflachen
fur Boote und Schiffe sowie Materialien der Werftbetriebe, Kraftfahrzeugstellplatze sowie
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

Innerhalb des Sondergebiets befinden sich Wohngrundsticke mit betriebsfremdem Wohnen.
Hier werden nicht nur im Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes Erweiterungen, Ande-
rungen und Erneuerungen des genehmigten Bestandes an Wohngebauden und ihren Ne-
benanlagen zugelassen, sondern auch die Erweiterung des Wohnungsbestandes durch Um-
nutzung oder Neubau um insgesamt zwei Wohnungen ermdéglicht. So ist im Teilgebiet 2 die
Umnutzung eines Nebengebaudes zur Wohnnutzung und im Teilgebiet 4 langfristig die Er-
richtung einer weiteren Wohnung vorgesehen.

Im Norden und Osten grenzt das Sondergebiet an die Stral’e Konigstein an, die zum Teil als
ortliche Verkehrsflache in den Geltungsbereich einbezogen ist. Die Erschliefung des Plan-
gebiets erfolgt Uber diese Stralde.

MafR der baulichen Nutzung — Uberbaubare Grundsticksflache

Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung (Grundflache, Gebaudehohe) wird im
Zusammenwirken mit der Festsetzung zur Uberbaubaren Grundsticksflache (Baugrenzen)
ein ausreichender Rahmen fiir die vorgesehene bauliche Entwicklung gegeben.

Die Grundflache wurde auf der Grundlage des Bestandes sowie unter Berlicksichtigung von
Erweiterungsoptionen fir die Betriebsflache des Werftbetriebes ermittelt:

Teilgebiet Grundflache
SO1 Halle 1 (Ersatz geplant) 920 m? 4.410 m?
Freiflache Lager (mit Erweiterung) 3.490 m?
SO 2 Wohngebaude (Bestand + Planung) 300 m? 450 m?
Nebennutzungen 150 m2
SO 3 Halle 2 (Ersatz geplant) 675 m? 1.725 m?
Freiflache Lager (Bestand + Pla- 1.050 m2
nung)
SO 4 Wohngebaude (Bestand + Planung) 175 m? 430 m?
Nebennutzungen 50 m?2
Teil Halle 3 205 m?
SO5 Teil Halle 3 415 m? 515 m?
Freiflache Stellplatz 100 m?2
7.530 m?
Grundflache gerundet insgesamt: 7.550 m2

Aus der Summe der Hauptnutzung und Nebenanlagen ergibt sich aufgerundet eine festge-
setzte GR von 7.550 m2. Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache nach § 19 Abs. 4
BauNVO ist bei Festsetzung der absoluten Grundflache nicht zulassig. Bei einer GroRRe des



Sondergebiets von 11.200 m? entspricht die Gesamtgrundflache von 7.550 m? einer GRZ
von 0,68.

Die zulassige Obergrenze der GRZ betragt flr sonstige Sondergebiete nach § 17 BauNVO
0,8 und wird somit durch die festgesetzten Grundflachen nicht Gberschritten.

Insbesondere um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu verhindern, erfolgt
als weitere Regelung des Nutzungsmalles die Festlegung der maximal zulassigen Gebau-
dehdhe (GH). Diese ist aus dem vorhandenen Gebaudebestand sowie den geplanten Hal-
lenhdéhen abgeleitet.

Far technisch notwendige Dachaufbauten (z.B. Schornstein, Lufter) darf die festgesetzte
Gebaudehohe in erforderlichem Umfang Uberschritten werden.

Um die Erweiterungsflache in Richtung Siden einzugriinen, ist das Aufsetzen eines Knicks
geplant.

Gegenlber den bestehenden und geplanten Knicks ist eine Knickschutzzone von 2 m von
jeglicher Nutzung frei zu halten.

Soweit moglich werden die am Rande des Geltungsbereichs vorhandenen GrolRbaume er-
halten. Diese Baume sind als zu dauerhaft zu erhalten festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Knick

Im Westen und Norden ist der derzeit bebaute Bereich gegeniiber dem offenen Landschaft-
raum durch einen Knick abgegrenzt. Ein weiterer Knick liegt an der westlichen Grenze der
Erweiterungsflache. Diese Knicks unterliegen dem Schutz nach § 21 LNatSchG. Die Knicks
sind nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Um eine Erweiterung der Betriebsflache in Richtung Westen zu erméglichen, soll fir den
nordlichen Teil (ca. 40 m Lange) eine Knickverschiebung erfolgen.

Gewasserschutzstreifen

Der Geltungsbereich liegt Gberwiegend innerhalb des Gewasserschutzstreifens (150 m ent-
lang der Schlei). Die Grenze ist nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Es handelt sich um einen bestehenden Werftbetrieb. Diese Planung dient der Sicherung des
Betriebsstandortes. Es handelt sich bei dieser Planung um eine bestandorientierte Planung,
die bauliche Erweiterungen innerhalb der bisher schon baulich genutzten Bereiche zulasst
bzw. in Bereichen, die aulerhalb des Gewasserschutzstreifens liegen. Die Sicherung und
Entwicklung des Betriebes erfordert Regelungen, die die Errichtung von baulichen Anlagen
innerhalb des Gewasserschutzstreifens zulassen.

Landschaftsschutzgebiet
Das Plangebiet liegt vollumfanglich im Landschaftsschutzgebiet ,Nordliches Schleiufer®.

Natura 2000

Die Schlei ist als FFH-Gebiet* sowie als europaisches Vogelschutzgebiet® eingestuft. Die
Grenzen der Schutzgebiete liegen Ostlich der StralRe Konigstein und damit in unmittelbarer
Nahe des Plangebiets.

* FFH-Gebiet 1423-394 ,Schlei incl. Schleimiinde und vorgelagerter Flachgriinde*



Hochwasser

Ein Teil des Plangebiets liegt innerhalb des Hochwasserrisikogebiets (Referenzwasserstand
+ 2,60 m NHN). Die Grenze des Hochwasserrrisikogebiets ist nachrichtlich aufgenommen.
Es liegt im Interesse der Gemeinde Grddersby den Werftstandort zu sichern und zu entwi-
ckeln. Ein Uberplanen der betroffenen Flache ist zu Sicherung des Standortes unausweich-
lich. Mit dieser Planung werden vorhandene genehmigte Betriebsteile gesichert und eine
geringflgige Weiterentwicklung zugelassen. Die bauliche Entwicklung in diesem Bereich
geht nicht Uber die bisher baulich gepragten Bereiche hinaus. Festsetzungen zum Hochwas-
serschutz sind aufgenommen.

8. Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist auf die vorhandenen Nutzungen in der Umgebung des
Plangebietes Rucksicht zu nehmen. Insofern mussen die kunftigen Larmverhaltnisse auf die
Grundstiicke aulRerhalb des Plangebiets betrachtet werden. Dabei kommt es auf die Lage
der Immissionsorte zu den geplanten Emissionsquellen und den Schutzanspruch der be-
troffenen Nutzungen an. Zudem sind bei der Betrachtung die innerhalb des Gebiets liegen-
den betriebsfremden Wohnnutzungen zu betrachten.

Im Laufe des weiteren Verfahrens wird fur das Plangebiet eine akustische Untersuchung
durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im weiteren Planverfahren bertcksichtigt.

9. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Stralle Kdnigstein.

Das Erfordernis erganzender ErschlieBungsmalnahmen, die im Rahmen der Bauleitplanung
zu regeln waren, werden im weiteren Planverfahren gepruft.

10. Natur und Landschaft - Umwelt

Die sachgerechte Aufbereitung naturschutzfachlicher und sonstiger umweltrelevanter Fragen
einschliellich der Ermittlung von Eingriffen und Art und Umfang der erforderlichen Aus-
gleichsmalnahmen erfolgt nach Planungsfortschritt im Rahmen der in das Bauleitplanverfah-
ren integrierten Umweltprifung. Die zum aktuellen Planungsstand hierzu vorliegenden Er-
kenntnisse und Einschatzungen sind im Folgenden beschrieben (bearbeitet durch Blro Na-
turaconcept, Dipl.-Ing- Alke Buck, Sterup).

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Auf dem Gelande wurde seit den 1950er Jahren Huhnerzucht betrieben. Seit den 1980er
Jahren wird das Gelande als Werft genutzt. 2016 wurden die Werfthalle und die Lagerhalle
durch den derzeitigen Betreiber Ubernommen. 2017 wurde auch die zweite Halle auf dem
Gelande angemietet.

5 Européisches Vogelschutzgebiet 1423-491 ,Schlei”



Auf dem Gelande befinden sich drei Hallen: Die ndrdliche Halle 1 wird als Material- und Win-
terlager, der angrenzende Vorplatz als Material- und AufRenlager, die mittlere Halle ebenfalls
als Lager und die sudliche Halle als Hauptwerkstatt genutzt.

Durch das wachsende Auftragsvolumen und die VergroRerung des Teams wird eine gréRere
und funktionalere Werkstatt benétigt. Diese soll in die nordliche Halle verlegt werden, die
nach den spezifischen Anforderungen einer Werft neu gebaut werden soll (Gré3e 40x23 m).
Weiterhin sollen hier moderne Sozialrdume und ein gréRReres Biro entstehen. Der Vorplatz
soll zur Annahme von gréReren Materiallieferung sowie zum Rangieren von Booten genutzt
werden. Parkflachen sind auf der Riickseite der Halle geplant.

Zwischen Halle 1 und 2 befinden sich zwei Wohngebaude, ndrdlich von Halle 3 ein weiteres
Wohngebaude.

Die mittlere Halle soll in Zukunft als Winterlager genutzt werden, woflir sie entsprechend
vergrofRRert werden muss (auf 45x15 m). Es ist vorgesehen, die vorhandene Halle abzurei3en
und durch einen Neubau zu ersetzen.

Die sudliche Halle, die jetzt als Hauptwerkstatt genutzt wird, soll weiterhin als Werkstatt fir
kleinere Projekte und als Materiallager bestehen bleiben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um den Fortbestand des Betriebes mit
einem angemessenen Entwicklungsrahmen am Standort zu sichern.

Bestand

Das Plangebiet liegt ca. 500 m o6stlich der Ortslage von Grodersby. Das Ufer der Schlei liegt
ca. 70 m ostlich.

In der nordwestlichen Ecke des Plangebietes steht eine grofe Eiche (ca. 1,80 m Stammum-
fang). Die Eiche steht in einem Knick, der im Norden des Plangebietes stidlich der Zufahrts-
stralle bis zur Kurve verlauft. Am Ende des Knicks steht eine Buche (Stammumfang ca. 2,10
m).

Die Flache zwischen Knick und nérdlicher Halle (Halle 1) ist groRtenteils geschottert und wird
derzeit als Abstellflache genutzt. Die Halle 1 (ca. 48 x 10 m, Firsthéhe 9,00 m) wird zurzeit
als Lager genutzt. Stidwestlich von Halle 1, nahe am Knick, steht eine grof3e Eiche (Stamm-
umfang ca. 2,50 m).

Zwischen Halle 1 und Halle 2 befindet sich im westlichen Teil eine Rasenflache, im Osten an
der Zufahrt zwei Wohngebaude (Hausnummern 8 und 9).

Sudlich der beiden Wohngebaude liegt die Halle 2 (ca. 45 x 11 m, Firsthéhe 8,30). Im Nord-
westen der Halle 2 stehen zwei gro3e Eichen, die westliche davon steht auf dem Knick
(Stammumfang ca. 2,50 m), die Ostliche auf der Rasenflache nordwestlich von Halle 2
(Stammumfang ca. 1,80 m).

Sudlich von Halle 2 liegt eine Rasenflache.

Direkt nordlich an Halle 3 (ca. 40 x 11 m, H6he 8,57 m) schliel3t ein Wohnhaus mit rickwar-
tigem Garten an. Sudwestlich von Halle 3 befindet sich ein Weidengeblsch. Sudlich von
Halle 3 stehen zwei weitere grof3e Eichen (Stammumfang ca. 3,00 m, 3,70 m).

An der westlichen Plangebietsgrenze verlauft auf der gesamten Lange ein Knick.

Im Norden grenzen an das Plangebiet Ackerflachen an, im Osten, Stiiden und Westen feuch-
te Grunland- und Schilfflachen. Das Plangebiet ist von der ca. 70 m Luftlinie entfernt liegen-
den Schlei einsehbar.



Schutzgebiete

Die Grenze vom FFH-Gebiet Schlei incl. Schleiminde und vorgelagerter Flachgriinde (1423-
394) und Vogelschutzgebiet Schlei (1423-491) verlauft direkt angrenzend auf der dstlichen
Seite der Zufahrtsstrale Konigstein. Die Natura2000-Vorpriufung erfolgt in einem gesonder-
ten Gutachten.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet Nordliches Schleiufer.

Am Schleiufer zwischen Arnis und Kappeln erstreckt sich eine Hauptverbundachse des Bio-
topverbundsystems. Das Werftgelande liegt am ndrdlichen Rand innerhalb der Hauptver-
bundachse.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde Grodersby sind bestandsbezogen im Westen und Norden
des bebauten Bereiches Knicks sowie sudlich von Halle 3 drei Einzelbdume dargestellt. Ein
weiterer Knick verlauft an der westlichen Grenze der geplanten Erweiterungsflache. Konkrete
Entwicklungsziele fir das Plangebiet werden im Landschaftsplan nicht benannt.

Artenschutz nach 8§ 44 BNatSchG

Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fir die in Anhang IV a und b der FFH-RL aufge-
fihrten Tier- und Pflanzenarten sowie fiir alle europaischen Vogelarten® Ein Verbotstatbe-
stand liegt nicht vor, soweit die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiter erflllt werden kann.

Es wurde eine Abschatzung des Lebensraumpotenzials fir bestimmte Artengruppen durch-
gefuhrt. Die Analyse erfolgte auf der Grundlage einer Begehung sowie der Auswertung vor-
handener Daten zum Vorkommen moglicherweise geschitzter Artengruppen. Vertiefende
faunistische Kartierungen wurden nicht durchgefihrt.

Es wurden beim LLUR artenschutzrelevante Daten fur das Plangebiet und seine Umgebung
abgefragt mit dem Ergebnis, dass sich im Plangebiet oder der naheren Umgebung keine
Fundpunkte (Brutvogel) befinden.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen Gebaude und Gehdlze werden die Artengrup-
pen Vogel und Fledermause naher betrachtet.

Das Plangebiet wird als Werftgelande sowie durch die vorhandene Wohnnutzung intensiv
genutzt.

Durch die bestehende Nutzung besteht hinsichtlich des Lebensraumes flir Vogel eine Vorbe-
lastung der Flache. Somit ist mit dem Vorkommen gegenuber Scheuchwirkung empfindlicher
Vdgel hier nicht zu rechnen.

In den Gehdlzstrukturen im Planungsgebiet ist lediglich mit Arten zu rechnen, die in Schles-
wig-Holstein weit verbreitet sind und die nicht auf einen speziellen Standort angewiesen sind
und somit ausweichen konnen.

Die Richtung Schlei vorgelagerten Grinland- und Réhrichtflachen kdnnten auch spezialisier-
teren Vogelarten Lebensraume bieten. Um negative Auswirkungen auf Brutflachen zu ver-
meiden ist der Abriss als larmintensive Tatigkeit auRerhalb der Vogelbrutzeit durchzufihren.

6 siehe Ministerium flr Inneres, landliche Rdume und Integration des Landes Schleswig-Holstein,
2019: Verfahrenserlass zur Bauleitplanung, Punkt 10.2



Die zur Umsetzung der Planung erforderlichen Geholzrodungen sollen durch Neupflanzun-
gen im Plangebiet ausgeglichen werden.

Per Gesetz sind alle Geholzrodungen ausschliel3lich auf3erhalb der Vogelbrutzeit (auRerhalb
des Zeitraumes vom 01. Marz bis 30. September) zulassig. Bei Einhaltung der gesetzlich
vorgeschriebenen Rodungszeiten und einem Abriss aulerhalb der Brutzeit sind erhebliche
Beeintrachtigungen von Vogelarten nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande treten damit nicht ein.

Die Gebaude kdénnen potenzielle Quartiere fir Fledermause darstellen (u.a. im Dachbereich
oder hinter Verschalungen).

Bei den wegfallenden Baumen (s. Schutzgut Pflanzen und Tiere) waren vom Boden aus in
belaubtem Zustand keine Héhlungen ersichtlich. Aufgrund der GréRRe der Baume erfolgt noch
eine weitere Kontrolle im unbelaubten Zustand.

Die Gebaude im Plangebiet kbnnen potenzielle Quartiere fir Fledermause darstellen (u.a. im
Dachbereich oder hinter Verschalungen).

Es ist der Abriss der nérdlichen beiden Hallen (Halle 1 und Halle 2) geplant. Vor dem Abriss
ist durch einen Fachgutachter (Biologenbtiro) zu prifen, ob ein Fledermausbesatz vorliegt.
Sollte dies der Fall sein, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Vermei-
dungsmalinahmen oder vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) zu treffen.
Zwischen der Untersuchung auf Fledermausbesatz und dem tatsachlichen Zeitpunkt des
Abrisses durfen nicht mehr als 12 Monate vergehen, da in der Zwischenzeit neue Quartiere
an Gebauden entstanden sein kdnnen und Fledermduse in verschiedenen Jahren unter-
schiedliche Quartiere nutzen und auch neu besiedeln

Bei Durchflihrung einer Kontrolle auf Fledermausbesatz und bei positivem Befund ist durch
Festlegung von Vermeidungsmalnahmen und/oder vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen
(CEF-Malnahmen) nicht damit zu rechnen, dass nach § 44 BNatSchG geschitzte Arten
durch das Vorhaben beeintrachtigt werden.

Biotopschutz

Die westlich und nordlich des bebauten Bereiches sowie der an der westlichen Grenze der
geplanten Erweiterungsflache verlaufenden Knicks unterliegen dem Schutz nach § 21
LNatSchG.

Eingriff — Ausgleich
Schutzgut Boden

Gemal Bodenlbersichtskarte (Agrar- und Umweltatlas Schleswig-Holstein) herrscht im
Plangebiet als Bodentyp Pseudogley-Parabraunerde vor.

Zum gegenwartigen Planungsstand liegen keine Hinweise auf bekannte Bodenbelastungen
(Altlasten, Altablagerungen), den Verdacht einer erheblichen Belastung der Béden sowie
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen im Sinne schadlicher Bodenveranderungen gem. §
2 ff BBodSchG vor.

Durch den B-Plan Nr. 3 wird eine Erhdhung der Bodenversiegelung gegeniber dem Bestand
ermoglicht.

Der dafiir erforderliche Ausgleich soll voraussichtlich tiber ein Okokonto umgesetzt werden.



Schutzgut Flache

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten
Boden ist zu vermeiden. Bodenversieglungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Mal}
begrenzt werden.

Der Plangeltungsbereich beschrankt sich auf einen seit den 1950er Jahren (damals als Hih-
nerzucht, spater als Werft) genutzten Bereich.

Es werden keine hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Bdden in Anspruch
genommen.

Der Anspruch des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird in der vorliegenden Pla-
nung ausreichend berlcksichtigt.

Schutzgut Wasser

Durch Uberbauung und Versiegelung kann es zu einer dauerhaften Veranderung der Funkti-
onsfahigkeit des Wasserhaushalts kommen. Die zusatzliche Versiegelung gegeniber dem
Bestand erfolgt nur in relativ geringem Ausmal. Daher ist nicht mit Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser (Grundwasser) zu rechnen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Um die geplante Erweiterungsflache im Norden an den vorhandenen bebauten Bereich an-
zuschlief3en, ist eine Knickverschiebung auf einer Lange von ca. 40 m erforderlich. Der Knick
soll an die sldliche Grenze der Erweiterungsflache verschoben werden.

Bei fachgerecht aus vorhandenem Knickmaterial neu aufgebauten Knicks (Knickverlegung)
kann ein Ausgleichsverhaltnis von 1,75 zugrunde gelegt werden. Somit ist zusatzlich zu dem
verlegten Knick eine Knickneuanlage im Verhaltnis von 1:0,75 erforderlich. Fir eine Knick-
verschiebung von 40 m ware entsprechend ein zusatzlicher Ausgleich von 30 m Knickneuan-
lage erforderlich. Dieser soll voraussichtlich tiber ein Okokonto umgesetzt werden.

Folgende GroRRbaume kénnen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erhalten wer-
den (s. Vorentwurf Planzeichnung):

- Buche 0,7 im Nordosten: Das Baufenster ragt in den Kronenbereich; die landschafts-
bildpragende Funktion wird hier durch die deutlich gréRere Eiche auf der anderen
StralRenseite, die erhalten werden kann, ibernommen.

- Eiche 0,8 im Stdwesten von Halle 1: das Baufenster ragt in den Kronenbereich, eine
Verschiebung des Baufensters nach Norden ist nicht moglich, da auf dem Vorplatz
ausreichende Rangiermoglichkeiten gegeben sein mussen.

- Eiche 0,6 im Nordwesten von Halle 2: das Baufenster ragt in den Kronenbereich; die
landschaftsbildpragende Funktion kann hier durch die direkt westlich im Knick ste-
hende Eiche 0,8 Gbernommen werden, die durch eine Verschiebung des Baufensters
erhalten werden kann.

Bei der Beseitigung von ortsbildpragenden oder landschaftsbestimmenden Einzelbdumen
handelt es sich um einen Eingriff gemal § 8 LNatSchG. Gemal Knickverordnung sind Bau-
me dann landschaftsbestimmend oder ortsbildpragend, wenn sie die Eigenart des Land-



schaftsbildes bzw. des Ortsbildes wesentlich mitgestalten. In der Regel erfullen Baume mit
einem Stammumfang von zwei Metern gemessen in einem Meter Hohe diese Merkmale.

Alle GroRbaume im Plangebiet (Eichen, eine Buche) sind als landschaftsbestimmende Bau-
me einzuschatzen, auch wenn sie zum Teil mit 1,80 m Stammumfang knapp unter der o.g.
Grolde liegen, da die GroRbaume in ihrer Gesamtheit die Eigenart des Landschaftsbildes
wesentlich mitgestalten.

Fir die zur Umsetzung des Bebauungsplanes zwingend erforderliche Fallung von drei Grol3-
baumen wirde es sich um einen Eingriff nach § 8 LNatSchG handeln, der der unteren Na-
turschutzbehdrde anzuzeigen und entsprechend auszugleichen ware.

Der Ausgleich fur die zu rodenden Eichen soll nach Méglichkeit im Planungsgebiet erfolgen
und wird nach Planungsfortschritt festgesetzt.

Alle verbleibenden GroRbaume werden aufgrund ihrer landschaftsbildpragenden Funktion
als zu erhaltend festgesetzt. Bei der sudlich gelegenen Halle 3 wird ein Baufenster im Kro-
nenbereich von drei Eichen festgesetzt. Bei der Festsetzung des Baufensters handelt es sich
um eine planungsrechtliche Absicherung des Bestandes. Baumalinahmen sind nicht geplant.
Da die Halle dort schon viele Jahrzehnte steht, ist davon auszugehen, dass das Vorhanden-
sein der Halle im Traufbereich der Baume einer dauerhaften Erhaltung der Baume nicht wi-
derspricht.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im unmittelbaren Plangebiet ist durch die bestehende Nutzung anthro-
pogen Uberpragt. Die vorhandenen Grolibdume binden die anthropogene Nutzung in das
Landschaftsbild ein. Es wird versucht, wo es die Rahmenbedingungen fir den zukinftigen
Betrieb zulassen, so viele GroRbaume wie mdéglich zu erhalten.

Der Wegfall von drei Grol3bdumen lasst sich nicht vermeiden (s.o.). Die Fallung soll nach
Méglichkeit durch Neupflanzungen im Plangebiet ausgeglichen werden.

Das Landschaftsbild in der Umgebung des Plangebietes ist als sehr hochwertig einzustufen
(Schleiufer). Da die Firsthbhen der geplanten Hallen denen der vorhandenen Hallen weitest-
gehend entsprechen, ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer ausgepagteren Fernwir-
kung als bisher kommt.

Der Neubau von Halle 1 wird etwa 12 m breiter als die vorhandene Halle 3 und wirkt somit
von der Schlei aus etwas massiver. Gegebenenfalls kénnte hier durch Festsetzungen zur
Fassaden- und Dachgestaltung eine bessere Einbindung in das Landschaftsbild erreicht
werden.

Schutzgut Mensch

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden nach Erarbeitung eines Schallgutach-
tens im weiteren Planungsfortschritt konkretisiert.

Schutzgut Kulturguter

Auswirkungen auf weitere Kulturguter sind nach derzeitigem Planungsstand nicht zu erken-
nen.



Schutzgut Klima / Luft

Durch den B-Plan Nr. 3 kommt es nicht zu negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
/ Luft.

11. Flachenbilanz
(die Flachengrofien sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m? gerundet)

Nutzung Zusammen ca. m? Anteil ca. %

Sonstiges Sondergebiet ,,Bootswerft* 11.200 91,25

SO1 5.089

SO 2 2.271

SO 3 1.917

SO 4 1.269

SO 5 654

Verkehrsflache 1.074 8,75

Gesamtgeltungsbereich 12.274 100,0
Die Begriindung wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung vom ...... gebilligt.

Grodersby,am ...................

(Burgermeister)
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