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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN
1.1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gesetze, Satzungen und Verordnungen zu Grunde:

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728)
geandert worden ist

— Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. 2009 S. 6), letzte bericksichtigte
Anderung: mehrfach geéndert (Ges. v. 01.10.2019, GVOBI. S. 398)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4.
Mdrz 2020 (BGBI. I S. 440) geandert worden ist

- Gesetz zum Schutz der Natur (Landes-Naturschutzgesetz — LNatSchG Schleswig-Hol-
stein) vom 24. Februar 2010, GVOBI. Schl.-H. S. 301, letzte beriicksichtigte Anderung: §
8 gedndert (Art. 7 Ges. v. 13.11.2019, GVOBI. S. 425)

— Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP), GI.Nr. 2301.7, Amtsbl. Schl.-H.
2010 S. 719, Bekanntmachung des Innenministeriums - Landesplanungsbehérde - vom
13. Juli 2010 - IV 52 - 502.17, am 04.0kt. 2010 in Kraft getreten; wird aktuell fortge-
schrieben, der Entwurf befand sich bis Ende Mai 2019 im 6ffentlichen
Beteiligungsverfahren; derzeit werden die Stellungnahmen noch ausgewertet. Das Ver-
fahren wird voraussichtlich erst 2021 abgeschlossen werden.

- Regionalplan fir den Planungsraum 1V, Fortschreibung 04.02.2005 (Amtsbl. Schl.-H.
2005 S. 295), gedndert durch Bekanntmachung vom 6.11.2012 (Amtsbl. Schl.-H. 2012
S. 1336)

— Landschaftsrahmenplan flir den Planungsraum IV, 2005, Ministerium flir Umwelt, Natur-
schutz und Landwirtschaft SH, Kiel; in Neuaufstellung als Entwurf
Landschaftsrahmenplan Planungsraum III vom 17.09.2018, z. Zt. noch im Aufstellungs-
verfahren

- Okokonto- und Kompensationsverzeichnisverordnung - OkokontoVO, vom 28. Mérz
2017, GVOBI. 2017, 223, 791-10-21, letzte beriicksichtigte Anderung: § 7 geédnd. (Art. 2
LVO v. 05.07.2018, GVOBI. S. 394)

— Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht, GI.Nr. 2130.98
Fundstelle: Amtsbl. Schl.-H. 2013 S. 1170, Gemeinsamer Runderlass des Innenministeri-
ums und des Ministeriums flir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Raume
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1.2 Anlass und Ziele

Anlass / Planungserfordernis

Die Stadt Brunsbittel beabsichtigt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 85 (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) ,Hotel an der StraBe Am Freizeitbad"™ aufzustellen. Mit Schreiben vom
12.11.2019 gemaB § 12 (2) BauGB hat der Vorhabentrager, die Schramm Hotel Verwaltungs-
GmbH & Co KG, die Durchflihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt. Der Vor-
habentrager wird sich in einem Durchfihrungsvertrag gemaB § 12 (1) BauGB zur Durchfiihrung
des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten verpflichten.

Fur das entsprechende Grundstiick wurde ein Kaufvertrag mit dem Vorhabentrager geschlossen
und das Grundstiick wurde neu vermessen. Es wurden neue Flursticksnummern vergeben.

Geplant ist die Errichtung eines Hotels mit einer GréBe von ca. 2.000 m2 Grundflache, das der
Klassifikation eines 4-Sterne Hotels entspricht. Das Hotel wird 83 Zimmer in 5 Kategorien anbie-
ten. Des Weiteren sind Tagungs- und Veranstaltungsraume, ein Restaurant sowie ein
Fitnessbereich und eine bauliche Verbindung zum Freizeitbad Brunsbittel (Schwimmzentrum
LUV) geplant. An der Braake, die als Vorfluter fungiert, wird zudem ein Bootshaus mit einer GréBe
von ca. 250 m2 Grundflache geplant. Weitere Details zum Vorhaben sind der Projektbeschreibung
(VEP 2) zu entnehmen.

Mit der Ausweisung einer Flache fir die Hotelanlage soll fiir die Stadt Brunsbittel eine wesentliche
Verbesserung und Attraktivitatssteigerung bei der Versorgung mit Beherbergungseinrichtungen
sowie eine Erweiterung des Angebotes flir Tagungen und private Veranstaltungen erzielt werden.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Brunsbittel hat am 18.08.2020 den Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 85 gefasst.

Brunshutiel-Nord

e

fee v
ot

Brunsbuttel

Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet, Quelle: Digitaler Atlas Nord, ohne MaBstab
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1.3 Verfahren

Es ist vorgesehen, das Bauleitverfahren im beschleunigten Verfahren fiir Bauleitpléne gem.
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nachverdichtung durchzufiihren. Die
Voraussetzungen des § 13a BauGB mit weniger als 20.000 m2 zuldssiger Grundflache im Sinne
des § 19 (2) BauNVO sind erfillt.

Vor der Durchflihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB ist ein stadtebauliches Projekt dieser
GrdBenordnung gemaB § 7 i. V. m. Nr. 18.8 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) mit einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls (Buchstabe A) zu
untersuchen. Nur wenn keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind und damit keine Not-
wendigkeit flir eine UVP besteht, kann dann der § 13a BauGB angewendet werden.

Im Rahmen eines Scopings von Ende Marz bis Ende April 2020 wurden die wichtigsten Vertreter
der von der Planung betroffenen Behdrden und Tragern offentlicher Belange um ihre Stellung-
nahme zum Entwurf der UVP-Vorprifung sowie zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 85 mit Begriindung und Artenschutzpriifung gebeten. Vorbehaltlich der sei-
nerzeit noch ausstehenden Ergebnisse des Verkehrs- und des Larmschutzgutachtens wurden hier
keine Bedenken zur Planung angemeldet. Da im stdlichen Teil des Plangebietes eine Altlasten-
verdachtsflache liegt, wurde seitens des Kreises nachtraglich ein Bodengutachten angefordert.

Anfang Mai lag die verkehrstechnische Untersuchung vor (Anlage VEP 4.3), die im Ergebnis keine
wesentlichen Beeintrachtigungen durch die zusatzlichen Verkehre konstatiert (s. auch Kap. 1.6.3
Buchstabe ¢)).

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung, die Mitte Juni abgeschlossen wurde, sind die
Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und bewertet (Anlage VEP 4.4) worden. Bei der Beurtei-
lung wurde zwischen gewerblichem Larm, Freizeitldarm und Verkehrslarm unterschieden. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben unter Einhaltung einiger weniger Vorga-
ben immissionsschutzrechtlich mit der vorhandenen Nachbarschaft vertraglich ist (s. auch Kap.
1.6.30).

Mitte Juli lag die Altlastenuntersuchung vor. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass sich der Verdacht
auf Altlasten nicht bestatigt hat. (s. Kap. 1.6.3 Buchstabe c) und Anlage VEP 4.5).

Daher bleibt die gutachterliche Gesamteinschdtzung der Vorprifung bei dem Ergebnis, dass das
Vorhaben sich insgesamt nicht erheblich nachteilig im Sinne des UVPG auf die Umwelt auswirkt.
Die UVP-Vorprifung liegt dieser Begriindung als Anlage VEP 4.1 bei.

Die Stadt Brunsbittel als zustdndige Behoérde folgt der gutachterlichen Gesamteinschatzung der
Umweltauswirkungen der UVP-Vorprifung. Daher kann der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 85 im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden.

Es wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB erstellt. Der Vorhabentrager
verpflichtet sich, im Durchflihrungsvertrag u. a. zur Durchfihrung des geplanten Vorhabens in-
nerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten. Der
Vertrag selbst ist nicht Bestandteil der Planunterlagen und wird vor dem Satzungsbeschluss zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Stadt Brunsbittel abgeschlossen.

Eine frihzeitige Blrgerbeteiligung hat im Rahmen einer Informationsveranstaltung am
28.01.2020 im Elbeforum stattgefunden. Bei der Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens im
beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB sind die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung
der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB nicht
zwingend notwendig.

Im Zeitraum vom 26.08.2020 bis 01.10.2020 wurden die Trager o6ffentlicher Belange zur Stel-
lungnahme nach § 4 (2) BauGB aufgefordert. Vom 01.09.2020 bis 01.10.2020 lag der Entwurf
fur die Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB aus.
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Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Gem. § 47 f Gemeindeordnung (GO) mussen Kinder und Jugendliche bei Planungen und Vorha-
ben, die die Interessen dieser berihren, in angemessener Weise beteiligt werden.

Eine Beteiligung ist bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 85 mit der
Festsetzung als Hotelstandort mit dazugehdrenden Verkehrs- und Grinflachen nicht vorgesehen,
weil die Interessen von Kindern und Jugendlichen kaum berlihrt werden. Kindern ist der Besuch
des Hotels nur in Begleitung einer erziehungsberechtigten Person gestattet oder einzelnen Ju-
gendlichen mit schriftlicher Einwilligung einer erziehungsberechtigten Person. Ein spezielles
Angebot als Familienhotel bzw. fir jugendliche Nutzergruppen ist nicht vorgesehen.

1.4 Bestandssituation

Das ca. 9.900 m2 groBe Plangebiet wird westlich von der StraBe Am Freizeitbad, nérdlich vom
Geldnde des Freizeitbades Brunsbittel, 6stlich von der Braake und sudlich von der Koogstral3e
eingegrenzt. Zurzeit befindet sich das Hiattendorf Brunsbittel auf dem Gelénde des Vorhabens,
das bis Ende 2019 vom Freizeitbad Brunsbittel mit betrieben wurde. Die Hitten mit dazugehori-
ger Infrastruktur werden fiir das Vorhaben abgerissen. Des Weiteren befinden sich dort Rasen-
und Freizeitflachen sowie Gehdlzbereiche und Baumreihen mit teils dichtem und altem Bestand.

1.5 Eingriffsregelung

Der gemeinsame Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und
Forsten vom 09.12.2013 (Az. V513 - 5310.23, IV 268) definiert in Nr. 2.1: ,Eingriffe aufgrund
eines Bebauungsplanes sind zu erwarten, wenn er erstmals eine bauliche oder sonstige Nutzung
festsetzt, der Eingriffsqualitat beizumessen ist, oder wenn die Festsetzung eine Intensivierung
oder raumliche Erweiterung einer schon bislang mdglichen Nutzung gestattet. Dies gilt auch dann,
wenn der Bebauungsplan aus einem Flachennutzungsplan entwickelt wird."

Im Verfahren nach § 13a (2) BauGB gelten bezliglich der Eingriffsregelung die Eingriffe als im
Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Es werden aber freiwillige KompensationsmaBnahmen in Form von Baumpflanzungen vorrangig
im Plangebiet, ansonsten im Bereich der Blirgerparks sowie auf der sog. Hundewiese an der Ed-
delaker StraBe als Hinweis in den Text (Teil B), Buchstabe j) der Planzeichnung und in den
Durchfliihrungsvertrag itbernommen (s. Kap 2.5).

1.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 85 (im Folgenden: vBP Nr. 85)
liegt innerhalb des Bebauungsplans Nr. 16 "Griinanlage Braake und Bildungszentrum". Mit In-
krafttreten des vBP Nr. 85 tritt der Bebauungsplan Nr. 16 mit seinen Festsetzungen im
Geltungsbereich des vBP Nr. 85 auBer Kraft.

1.6.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) in der Neubekanntmachung vom 04.10.2017
wird ein GroBteil des Bebauungsplangebietes als ,,Gemeinbedarfsflache - Sportanlage" dargestellt.
Im nordwestlichen Teil des Gebietes wird, straBenbegleitend, eine Grinflache dargestellt. Im
westlichen und stdlichen Teil des Gebietes stellt der FNP ein Mischgebiet dar. Weiterhin wird ein
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Anpassungsgebiet auf dem FNP dargestellt, welches bis zur Halfte des noch vorhandenen Hiitten-
dorfs hineinragt. Das Anpassungsgebiet ,Brunsbitteler StraBe/Altenhafen™ wurde in den 1970er
Jahren festgelegt, als in diesem Bereich MaBnahmen nach Stadtebaufdérderungsgesetz durchge-
fuhrt wurden.

Beim beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist der FNP gemaB § 13a (2) Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung anzupassen. Das Plangebiet wird dann in Ganze als gemischte Bauflache
dargestellt. Das Anpassungsgebiet entfallt im Plangebiet, weil die Anpassungssatzung in der Zwi-
schenzeit aufgehoben wurde. Ein Abdruck der 10. Anderung durch Berichtigung ist dieser
Begriindung als Anhang beigefiigt.

1.6.2 Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des vBP Nr. 85 befindet sich vollstandig im bereits vorhandenen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 16 "Grlinanlage Braake und Bildungszentrum" der Stadt
Brunsbittel. Dieser B-Plan wurde im Jahr 1984 rechtskraftig und ist seitdem 13-mal gedndert
worden. Allerdings betrifft keine der Anderungen den Geltungsbereich des vBP Nr. 85, sodass hier
noch die urspringlichen Festsetzungen aus dem B-Plan Nr. 16 Gultigkeit haben (s. Abb. 3). Der
GroBteil des Gebiets wurde als Gemeinbedarfsflache fir ein Hallenbad festgesetzt. Auf dem nérd-
lichen Teil des Baugebietes befindet sich jetzt das Freizeitbad Brunsbuittel. Weiterhin wurden
Grinflachen und ein Wegenetz festgesetzt.

Abbildung 3: Ausschnitt B-Plan Nr. 16

BORNHOLDT Ingenieure GmbH Albersdorf e Potsdam 8



Stadt Brunsbittel, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 85

1.6.3 Naturschutz / Umweltaspekte

Umweltbelange

Die Umweltprifung und ein separater Umweltbericht entfallen bei einem Bebauungsplan nach
§ 13a BauGB. Dennoch sind negative umweltbezogene Auswirkungen gemaB3 § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB insgesamt zu vermeiden. Daher missen auch im beschleunigten Verfahren fir Bauleit-
plane die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 Buchstaben a bis j BauGB dargestellt und berlcksichtigt
werden.

Im Folgenden werden die einzelnen Belange aus § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a bis j BauGB benannt
und im Hinblick auf den vBP Nr. 85 konkretisiert und gepruft.

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem rechtlich gesicherten Schutzgebiet nach Landesnatur-
schutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG S-H) oder anderen Naturschutzgesetzen.

Geschiitzte Biotope

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Biotope gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.
V. m. § 21 (1) LNatSchG S-H) vorhanden. Der Ufersaum der Braake und der Baum- und Gehdlz-
streifen weisen stellenweise Habitate flir geschiitzte Tiere auf.

Es wurde eine Biotoptypenkartierung sowie ein Artenschutzfachbeitrag (siehe Anlage VEP 4.2 zu
dieser Begriindung) bzgl. des Vorkommens streng und besonders geschiitzter Arten erarbeitet.
Letztere hat ergeben, dass keine geschiitzten Tiere oder geschitzten Pflanzen im Plangebiet be-
troffen sein werden.

Es kommt durch den vBP Nr. 85 zur Versiegelung von Boden auf tiberwiegend anthropogen vor-
gepragten Flachen und zur weiteren Einschrankung der Grundwasserneubildung (s. auch
Buchstabe c¢)). Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere der stadtischen Griinflachen sowie Gewasser-
rander geht verloren, die biologische Vielfalt wird eingeschrankt.

Eine Belastung fir Luft und Klima wird jedoch nur wahrend der Bauphase kurzfristig eintreten.
Langfristig wird sich das Mikroklima durch erhdhte Warmespeicherung und -abstrahlung der Bau-
kérper und versiegelten Flachen verandern.

Um die Braake zu schitzen, diirfen wahrend der Bauphase keine gewassergefahrdenden Stoffe
auf der Vorhabenflache gelagert werden. Die Betankung der Baustellenfahrzeuge muss auBerhalb
des Vorhabengebietes erfolgen. Dies wird als Hinweis in den Text (Teil B), Buchstabe h) der
Planzeichnung und in den Durchflihrungsvertrag ibernommen (s. Kap 2.5).

Mit dem Wegfall der Parkflache geht eine 6ffentliche Griin- und Erholungsflache in Brunsbittel
verloren. Die Freianlagen sowie das Restaurant des neuen Hotels werden jedoch auch fir die
Offentlichkeit nutzbar sein.

Der Vorhabentrager wird vorrangig auf dem Grundstlick, ansonsten im Bereich des Biirgerparks
sowie auf der sog. Hundewiese an der Eddelaker StraBe in geeignetem Umfang Ersatzpflanzungen
vornehmen. Habitate flir einzelne Tierarten, z. B. in Form von Nistkasten sind im Plangebiet selbst
vorgesehen.

Die Ergebnisse der Altlastenuntersuchung (orientierende Untersuchung) sind in diesem Kapitel
unter Buchstabe c) zusammengefasst.
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b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes

In ca. 1.800 m Entfernung sidlich des Plangebiets beginnt das Natura 2000-Gebiet (FFH) ,,Schles-
wig-Holsteinisches Elbastuar und angrenzende Flachen (DE 2323-392)".

Aufgrund der Entfernung ist nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben erhebliche Auswirkun-
gen auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes haben wird.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Verkehrsaufkommen

Die verkehrstechnische Untersuchung (siehe Anlage VEP 4.3 zu dieser Begriindung) hat insbe-
sondere die beiden Verkehrsknotenpunkte Eddelaker StraBe — Am Freizeitbad - Ziegelweg sowie
KoogstraBe — Am Freizeitbad hinsichtlich des zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens
betrachtet. Fiir beide Knotenpunkte wird konstatiert, dass das Vorhaben keinen erheblichen Ein-
fluss auf die Verkehrsqualitat haben wird. Demnach liegt das Prognoseverkehrsaufkommen an
beiden Knotenpunkten deutlich unterhalb der Kapazitatsgrenze. UmbaumaBnahmen oder die Er-
richtung von Lichtsignalanlagen sind nicht notwendig.

Larmschutz

Die Untersuchungen zum Schallschutz (Anlage VEP 4.4) gehen hinsichtlich des Schutzanspruchs
im Plangebiet von einem Mischgebiet aus und kommen zu folgendem Ergebnis:

Freizeitlarm

Am geplanten Hotel werden die Anforderungen der Freizeitlarm-Richtlinie Schleswig-Holsteins er-
fullt. Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Gerduschspitzen ist eine Uberschreitung des
Spitzenpegelkriteriums nicht zu erwarten.

Gewerbelarm

Die Anforderungen der TA Larm aus dem Betrieb des Hotels werden eingehalten, wenn die Au-
Benterrasse des Restaurants nach 22:00 Uhr nicht mehr genutzt wird und im Hochzeitzimmer die
Tiren / Fenster im Nachtzeitraum geschlossen gehalten werden. Dies wird als Hinweis in den Text
(Teil B), Buchstabe d) der Planzeichnung und in den Durchfiihrungsvertrag Gibernommen (s. Kap
2.5). Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Gerauschspitzen werden in der vorhandenen Nach-
barschaft die Anforderungen der TA Larm eingehalten.

Unter Berlicksichtigung der obengenannten Ansatze ist die geplante Nutzung innerhalb des Plan-
geltungsbereiches immissionsschutzrechtlich mit der vorhandenen Nachbarschaft vertraglich.
Verkehrslarm

Unter Berlicksichtigung des StraBenverkehrslarms sind die Verdanderungen durch den B-Plan-in-
duzierten Zusatzverkehr insgesamt nicht beurteilungsrelevant.

Im Nahbereich der KoogstraBe werden 68 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts erreicht. Allerdings
werden im Bereich der geplanten Hotelzimmer sowohl die Orientierungswerte fiir Mischgebiete
tags und nachts als auch die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete tags und nachts eingehalten.
Aktiver Schallschutz ist aufgrund der Einhaltung der Orientierungswerte im Bereich der schutz-
bedlrftigen Radume nicht erforderlich.
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Aufgrund der Einhaltung des Orientierungswertes am Tag ergeben sich fir die Hotelzimmer keine
Beschrankungen flir AuBenwohnbereiche. Im Nachtzeitraum sind aufgrund der Einhaltung des
Orientierungswertes an den Hotelzimmern keine schallgeddmmten Liftungen flr die zum Schla-
fen genutzten Raume erforderlich.

Die von den Gutachtern empfohlene textliche Festsetzung zum Schutz vor Verkehrslarm wird
ibernommen (s. Kap. 2.2.4; Festsetzung 5).

Kampfmittel

Aus Sicht des Kampfmittelraumdienstes S-H (Schreiben vom 18.06.2019) besteht flir die Flursti-
cke 62/52 (neu: 760, 761), 63/24 und 63/31 (neu: 757, 758, 759, 760) kein weiterer
Handlungsbedarf. Mit Schreiben vom 29.11.2019 wird diese Aussage ebenfalls fir das Flurstiick
63/32 (neu: 755) getroffen. Damit sind alle Flurstiicke im Plangebiet, bzw. die aus diesen Flur-
sticken neu eingemessenen Flurstiicke (abgesehen 55/4 = Vorfluter Braake) frei von
Kampfmitteln.

Storfallbetriebe
siehe Buchstabe j)

Hochwasserschutz

Die EU Richtlinie 2007/60/EG (iber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken -
HWRL) verpflichtet die Mitgliedstaaten, jene Einzugsgebiete und zugehérigen Kiistengebiete zu
ermitteln, flr die ein signifikantes Hochwasserrisiko besteht, und fir diese Gebiete Hochwasser-
gefahren- und Hochwasserrisikokarten sowie Plane fiir das Hochwasserrisikomanagement zu
erstellen.

Hochwasserrisikoflachen befinden sich sowohl in Klistennahe (Risiko von Sturmfluten) als auch
entlang von Flusslaufen (Risiko von Flusshochwasser).

Brunsbdittel liegt in der Flussgebietseinheit Elbe. In den Hochwasserrisikokarten des Landes
Schleswig Holstein! zum Thema Flusshochwasser ist in keiner der drei Karten (hohe, mittlere und
niedrige Wahrscheinlichkeit) ein Risiko flir das Stadtgebiet Brunsbiittel dargestellt.

Die Hochwasserrisikokarten zum Thema Kistenhochwasser stellen eine geringe Betroffenheit des
Brunsbltteler Stadtgebiets in den Karten mit hoher (HW20) und mittlerer (HW100) Wahrschein-
lichkeit dar.

Das Vorhaben liegt in einem Risikogebiet nach § 73 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fir ein Kls-
tenhochwasser niedriger Wahrscheinlichkeit mit Deichbruch (HW 200 extrem). Eine Betroffenheit
durch normales Hochwasser ist also fast ausgeschlossen.

Altlasten

Im siidlichen Teil des Plangebietes (Flurstiicke 62/52 (neu: 760, 761) und 63/32 (neu: 755) liegen
Altlastenverdachtsflachen. Es handelt sich um Flachen eines ehemaligen Busunternehmens. Ge-
naue Informationen zur damaligen Nutzung liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass
dort Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten stattfanden und dass evtl. auch eine Eigenver-
brauchstankstelle betrieben wurde.

! https://www.schleswig-holstein.de/DE/Fachinhalte/H/hochwasserschutz/hwgefahrenRisikokarten.html
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Abbildung 4: Altlastenverdachtsfldche, Quelle: Stadtverwaltung Brunsbiittel

Die Fa. Biro flr Geologie und Umwelt Ingenieurgesellschaft Kruse & Co. mbH kommt zu dem
zusammenfassenden Ergebnis, dass sich der Altlastenverdacht im Untersuchungsgebiet nicht be-
statigt hat. Weiterhin besteht keine Gefahrdung des Grundwassers. Allerdings wird empfohlen,
nach Abschluss der Erd- und Hochbautatigkeiten weitere Oberbodenproben aus den aktuell noch
versiegelten Bereichen zu nehmen und die Unbedenklichkeit des verbleibenden Oberbodens nach-
zuweisen. Alternativ ware nachzuweisen, dass unbelasteter Boden in ausreichender Machtigkeit
aufgebracht wurde. Desweiteren wird gutachterlich empfohlen, im Bauantragsverfahren zu pri-
fen, ob bautechnische GassicherungsmaBnahmen bezliglich Methan und Kohlendioxids
erforderlich werden. Beide Gase wurden allerdings nicht in relevanten Gehalten vor Ort gemessen.
Diese Empfehlungen werden als Hinweis in den Text (Teil B), Buchstabe k) der Planzeichnung und
in den Durchfihrungsvertrag ibernommen (s. Kap 2.5). Allerdings sind die Nachweise nicht im
Bauantragsverfahren zu prifen, sondern sie sind mit der unteren Bodenschutzbehérde des Krei-
ses Dithmarschen vor der Durchfiihrung abzustimmen. Die Altlastenuntersuchung ist als Anlage
VEP 4.5 der Begriindung beigefligt.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Denkmale und Bodendenkmale

Das Plangebiet wird nur im sidlichsten Bereich von einem archaologischen Interessengebiet tan-
giert (s. Abb. 5). Es handelt sich um das archdologische Interessensgebiet Nr. 2 der Stadt
Brunsbittel ,Ehemalige, belegte oder bestehende Warftengruppen®. Hier ist mit archaologischer
Substanz, d.h. mit archaologischen Denkmalen zu rechnen. Tiefbauliche MaBnahmen sind in die-
sem Bereich allerdings nur in geringem Umfang auf bereits bebauten Fléachen vorgesehen. In
seiner Stellungnahme vom 30.03.2020 auBert das Archdologische Landesamt keine Bedenken
gegen die Planung.
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Abbildung 5: Archéologisches Interessengebiet Nr. 2, Quelle: Digitaler Atlas Nord

Weitere Kulturglter von Bedeutung sind im Plangebiet oder dessen unmittelbarer Umgebung nach
derzeitigem Wissensstand nicht vorhanden. Auf sonstige Sachgiter, wie Nachbargebdaude u. a.,
hat das Vorhaben keine negativen Auswirkungen, da sich Bau, Anlage und Betrieb auf das Grund-
stiick beziehen.

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und
Abwidissern

Emissionen
(siehe Kap. 1.6.3 Buchstabe ¢)).

Abfall

Der Umgang mit Abfallen wird im Zuge der Genehmigung flr die Hotel-Gewerbeeinheit durch die
entsprechenden Vorschriften geregelt. Auf dem Geldnde des Freizeitbades wird ein neuer Abfall-
sammelplatz gebaut, der sowohl flir das Freizeitbad als auch flir das Hotel genutzt werden soll.

Abwasser

Schmutzwasser wird der stadtischen Klaranlage iber bestehende Kanalisationssysteme zugefihrt
(Abwasserentsorgung Brunsbittel GmbH - ABG). Zwischen der Hotelkliche und dem Schmutz-
wasserkanal auf dem Grundstick wird ein Fettabscheider ausreichender GréfBenordnung
angeordnet.

Das Niederschlagswasser kann nach den Regeln der Technik gedrosselt dem vorhandenen Lei-
tungssystem in der StraBe am Freizeitbad zugefihrt werden (s. Kap. 2.2.3).

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Es wird davon ausgegangen, dass dem Stand der Technik entsprechend eine ausreichende Dam-
mung sowie effiziente Heiz- und Belliftungssysteme Anwendung finden. Ebenso wird der
Energieeinsatz im Hotel sowie in den Kiichen- und Facilitybereichen auf eine sparsame und effi-
ziente Weise erfolgen.

Zur eventuellen Nutzung erneuerbarer Energien liegen keine Aussagen vor. Unter Beachtung der
Festsetzungen des Bebauungsplans, kann die Nutzung erneuerbarer Energien erfolgen.

BORNHOLDT Ingenieure GmbH Albersdorf e Potsdam 13



Stadt Brunsbittel, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 85

g) die Darstellungen von Landschaftsplidnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der Landschaftsplan wurde am 19.02.2003 von der Ratsversammlung beschlossen und am
23.09.2003 bekanntgemacht. Die Bestandsaufnahme stammt aus dem Jahr 2000/2001. Im Be-
stand (s. Abb. 6) stellt der Landschaftsplan flir das Plangebiet eine naturferne Griin- und
Parkanlage dar.

Die Entwicklungskarte (s. Abb. 7) sieht flir das Plangebiet keine weiteren MaBnahmen vor. Am
Ufer der Braake verldauft eine lokale Biotopverbundachse. Hier soll ein mind. 5 m breiter Ufer-
randstreifen entwickelt werden.

Im Plangebiet verlauft tber etwa 2/3 des Uferbereichs eine technisch notwendige Spundwand.
Der dort vorhandene erhaltenswerte Baumbestand wird in die Freiraumplanung des Vorhabentra-
gers integriert und durch die Neupflanzung von Gehdlzen erganzt (s. VEP 3 - Ansichten und
Lageplane). Es erfolgt keine intensive gartnerische Uberpragung des Uferrandstreifens. Zwischen
Bootshaus und dem Grundstiick des Freizeitbades ist eine extensiv gepflegte, naturnahe Wiese
geplant, so dass lediglich im Bereich des Bootshauses der Biotopverbund kurz unterbrochen wird.
Ein gesonderter Hinweis zur Pflege des Uferstreifens ist hier nicht erforderlich.

Y

aY
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N
>

Abbildung 6: LP-Ausschnitt - Bestand

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem rechtlich gesicherten Schutzgebiet nach Landesnatur-
schutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG S-H). Es sind weiterhin keine Flachen des
Ubergeordneten Biotopverbunds gem. § 1 Abs. 4 LNatSchG S-H vorhanden.

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitait in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden

Ein solches Gebiet liegt hier nicht vor; Immissionsgrenzwerte sind aktuell nicht festgelegt.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, cund d

Mégliche Wechselwirkungen zwischen den Belangen sind nicht bekannt und nicht zu erwarten.
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j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkun-
gen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir
schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buch-
staben a bis d und i

Aufgrund der geplanten Nutzung als Hotel und &ffentliches Restaurant sind vom Vorhaben selbst
keine schwerwiegenden Unfédlle o. a. zu erwarten. Im Falle eines Brandes liegen an der StraBe
Am Freizeitbad Hydranten, aus denen Loschwasser entnommen werden kann.

Im Vorfeld der Planung wurde Gberprift, ob Stérfallbetriebe, die unter das BImSchG fallen, in der
Nahe des Plangebietes liegen. Grundlage flir den Abstandsradius um das Plangebiet liefert der
Leitfaden ,Empfehlung fir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung
und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG"
(Kommission fiir Anlagensicherheit, KAS-18). Das Tanklager der Raffinerie Heide liegt norddstlich
des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 1,5 km an der Ostermoorer StraBe. Etwas weiter
nordlich liegt das Betriebsgeldnde der Firma Sasol Germany GmbH an der Fritz-Staiger-StraBe.
Die Storfallbetriebe im Bereich Brunsbittel-Sid liegen mind. 2 km entfernt.

Somit sind nach bisherigem Kenntnisstand und gemaB dem stadtebaulichen Konzept zur Vertrag-
lichkeit von Stérfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Brunsbiittel mit zukinftigen stadtischen
Planungen unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. der Seveso-III-Richtlinie, das am
24.06.2020 von der Ratsversammlung beschlossen wurde, in dieser Hinsicht flir das Vorhaben
keine Beeintrachtigungen oder Probleme zu erwarten.

1.6 Arten- und Biotopschutz

Im Hinblick auf die speziellen Belange des Artenschutzes gemaB der §§ 44 und 45 BNatSchG sind
am 11.09.2019, am 17.03.2020, am 04.05.2020 und am 15.06.2020 Begehungen / Kartierungen
im Plangebiet und seiner Umgebung durchgefliihrt worden, um eine Bewertung und Prognose bzgl.
der besonders und streng geschiitzten Arten vornehmen zu kénnen. Im Ergebnis mit aller Bege-
hung wurden keine artenschutzrechtlichen Griinde gegen das Vorhaben konstatiert. Naheres ist
dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen (siehe Anlage VEP 4.2 zu dieser Begriindung).

Im September 2019 wurde eine Ersteinschatzung flir das Plangebiet und die angrenzenden Fla-
chen durchgefihrt. Darauf aufbauend wurde eine Biotoptypen- und Strukturkartierung erstellt (s.
Anlage VEP 4.2 zu dieser Begriindung). Die Biotoptypen wurden entsprechend der Kartieranlei-
tung des LLUR erfasst.

AuBerdem wurden die gebietsbezogenen Daten des Artenkatasters des LLUR abgefragt und aus-
gewertet. Sie sind in den gesonderten Artenschutzfachbeitrag eingeflossen.
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2. UBERSICHT DER FESTSETZUNGEN

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrdager im Durchfiih-
rungsvertrag mit der Gemeinde verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der
Abschluss eines neuen Vertrags sind spater mdglich, solange sich diese Anderungen im Rahmen
der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen bewegen. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan muss in diesem Fall nicht geandert werden. Erst wenn die beabsichtigten
Anderungen (iber den Zuléssigkeitsrahmen des Bebauungsplans hinausgehen, ist auch der Be-
bauungsplan zu andern.

2.1 Stadtebauliche Festsetzungen
2.1.1 Nutzungsart

Da bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Gebietskategorien der BauNVO nicht zwin-
gend anzuwenden sind, wird hier darauf verzichtet. Die Festsetzungen erfolgen rein
vorhabenbezogen auf der Grundlage der Projektbeschreibung.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 85 tritt der Bebauungsplan Nr. 16
mit seinen Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 85 auBer Kraft.

1. Nutzungsart

1.1 Der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 85 dient der Errichtung eines Beherbergungsbetriebes und
den dazu gehérigen Nebenanlagen sowie Anlagen zur sportlichen Freizeitgestaltung und Einrich-
tungen zur Versorgung des Beherbergungsbetriebes.

In den Baufeldern 1 und 2 fiir das Hotel sind zuldssig:

— Gebéude und Anlagen des Beherbergungsgewerbes mit bis zu 85 Zimmern sowie den dazu-
gehédrigen betriebsbezogenen Nebeneinrichtungen (z. B. Hotelverwaltung).

— Anlagen und Rdume fiir Schulungen und Konferenzen sowie Rdume fiir private Veranstaltun-
gen.

— Rdume, Anlagen und Einrichtungen fiir (wasser-) sportliche und gesundheitliche Zwecke, so-
fern sie in sachlichem Zusammenhang mit den Nutzungen des Beherbergungsgewerbes
stehen und diesem untergeordnet sind.

— Schank- und Speisewirtschaften mit insgesamt bis zu 130 Innensitzpldtzen, sofern sie in sach-
lichem Zusammenhang mit den Nutzungen des Beherbergungsgewerbes stehen und diesem
untergeordnet sind.

1.2 Am Baufeld 1 sind auBerdem auf der der Braake zugewandten Seite ebenerdige Terrassen
direkt im Anschluss an das Hauptgebédude zuldssig, desgleichen am Baufeld 2 fiir das Bootshaus.
Auf der Seite, die zu den Stellpldtzen ausgerichtet ist, sind Zuwegungen zu den Eingangsberei-
chen des Hotels zuldssig.

1.3 Im Baufeld 3 ist ein oberirdischer Verbindungsgang (Bademantelgang) zuldssig, der das Hotel
baulich mit dem Freizeitbad verbindet.

Der Verbindungsgang vom Hotel zum Freizeitbad quert auf der Hohe des 1. OG die Feuerwehrzu-
fahrt und in einem kleinen Abschnitt die Freiflachen des Freizeitbades. Letzterer ist entsprechend
zeichnerisch festgesetzt.
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2.1.2 NutzungsmaB

Die Grundflache (GR) wird basierend auf der GrdBe der geplanten Baukdrper mit geringem
Spielraum festgesetzt. Die maximal zulassige Grundflache flir das Hotel (Baufeld 1) betragt
demnach 2.000 m2. Fir das Bootshaus an der Braake (Baufeld 2) ist eine maximale Grundflache
von 250 m2 vorgesehen. Das groBzligige Grundstlick erméglicht damit ausreichend Raum fir die
Hauptgebaude, aber auch fiir Nebenanlagen. Die Baufelder sind jeweils im zeichnerischen Umfang
etwas weiter als der Architektenentwurf gefasst, um Spielraum fiir eventuelle Anderungen zu
lassen. Baufeld 3 liegt sowohl auf dem Grundstiick des Vorhabentragers (ca. 13,00 m?2) als auch
auf dem stadtischen Grundstiick des Freizeitbades (ca. 52,00 m2). Die festgesetzte Grundflache
flir das Baufeld 3 versteht sich als insgesamt zuldssige Grundflache und beinhaltet sowohl den
aufgestanderten als auch den ebenerdigen Teil.

2. NutzungsmapB

2.1 Die maximal zuldssige Grundfldche (GR) fiir Hauptgeb&ude betrédgt:
— im Baufeld 1 2.000 m?2

— im Baufeld 2 250 m?2

— im Baufeld 3 65 m=2.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe fir das Hotel (Baufeld 1) orientiert sich an den Bedarfen des
Hotels und am Freizeitbad, das die einzige naheliegende Bebauung darstellt. Die Firsthéhe darf
maximal 16,00 m betragen. Das Bootshaus (Baufeld 2) wird mit maximal 6,50 m Firsthéhe ge-
plant.

2.2. Die maximal zulédssige Firsth6he betragt
- im Baufeld 1: 16,00 m

- im Baufeld 2: 6,50 m

- im Baufeld 3: 7,00 m.

Bezugspunkt flr die Firsthéhe ist die Hohe des Gehwegs der StraBe Am Freizeitbad in der Mitte
der Grundstiicksgrenze zu dieser StraBe.

Der oberirdische Verbindungsgang (Baufeld 3) zum Freizeitbad Brunsbittel setzt im 1. Oberge-
schoss des Hotelgebaudes an, kreuzt die Feuerwehrzufahrt und erreicht Uber eine Treppe das
Freizeitbad auf der Erdgeschossebene.

2.3. Die Unterkante des Verbindungsgangs muss (lber die gesamte Breite der Feuerwehrzufahrt
(Fldche a, b, ¢, d in der Planzeichnung) eine lichte Héhe von mindestens 3,50 m gemessen von
der Hoéhe der Oberkante der ausgebauten Verkehrsfldche fiir die Feuerwehrzufahrt haben.

2.1.3 Zufahrten und Stellpldatze mit Begleitgriin

GemalB der Richtzahlentabelle (Abbildung 8) sind fiir die Kombination aus Hotel und Gaststatte
mit Anteilen von ortlicher und Uberértlicher Bedeutung mindestens 60 Stellplatze erforderlich.
Laut Lageplan des Architekturbliros sind 63 Stellplatze geplant, davon 4 Behindertenstellplatze.
GemaB der FuBnote Nr. 6 der Richtzahlentabelle ist fir bauliche Anlagen mit besonderem Besu-
cherverkehr oder spezieller Eigenart fir je 30 erforderliche Stellplatze 1 Behinderten-Stellplatz
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nachzuweisen. Somit werden in der Planung ausreichend Behindertenstellpldtze zur Verfiigung
gestellt.

Weiterhin sollen ausreichend Abstellmdglichkeiten flir Fahrrader vorgesehen werden. Eine genaue
Anzahl und Verortung ist noch nicht erfolgt. Bei der Berechnung nach der Richtzahlentabelle fir
eine Kombination aus Hotel und Gaststatten ergibt sich eine Mindestanzahl von 18 Fahrradstell-
platzen.

Zufahrten zum Plangebiet sowie Stellplatze sollen durch Griinbereiche aufgelockert und struktu-
riert werden. Soweit es moglich ist, sollen Bestandsbaume erhalten bleiben. Diese werden auch
zeichnerisch zur Erhaltung festgesetzt.

3. Zufahrten und Stellpldtze mit Begleitgriin

3.1 Auf der Flache flir Zufahrten und Stellpldtze mit Begleitgriin sind mind. 60 Pkw-Stellpldtze
anzulegen. Davon sind 4 Stellpldtze behindertengerecht zu gestalten. Des Weiteren sind mindes-
tens 18 Fahrradstellpldtze auf der Fldche anzulegen.

3.2. Die unversiegelten Flachen sind mit einheimischen Pflanzen zu begriinen.

Verkehrsquelle: Zahl der Stellplatze hiervon fiir Be- | Zahl der Abstell- | hiervon fiir Be-
Gaststatten und Beher- . sucherinnen und anlagen fur sucherinnen und
bergungsbetriebe fur Kfz Besucher in v. H. Fahrrader Besucher in v. H.
5 ortli 1je4-8
6.1 Gaststdtten von ortlicher 1ie 8 - 12 Stellplatze 75 .J ) 90
Bedeutung Sitzplatze
5 iberortli- 1je8-12
6.2 Gaststdtten von Uberortli 1e 4 - 8 Stellplatze 75 ] 90
cher Bedeutung Stellplatze
. 1 je 2 - 6 Betten fir
Hotels, Pensionen, zugehérigen Restaura- 1je20-30
6.3 | Kurheime und andere Be- ) 9 g 75 10
herberaunasbetriebe tionsbetrieb Zuschlag Betten
gung nach Nr. 6.1 oder 6.2

Abbildung 8: Richtzahlentabelle fiir den Mindestbedarf an Stellpldtzen und Abstellanlagen fiir Fahrrader

2.1.4 Terrassen

Am Hotelgebaude wird zur Grinflache hin eine Terrasse entlang der gesamten Gebdudefront ge-
plant. Am Bootshaus ist ebenfalls eine Terrasse vorgesehen, die maximal 2,0 m Uber die
Wasserflache der Braake ragen wird.

Die geplante Ausfiihrung der Terrassen und Nebenanlagen, insbesondere des Bootshauses, wur-
den vom Vorhabentrager mit dem Deich- und Hauptsielverband (DHSV) abgestimmt und es wurde
diesbeziiglich eine Zusatzvereinbarung zwischen dem Vorhabentrager und dem DHSV geschlos-
sen. In der Stellungnahme vom 03.09.2020 zum Planentwurf wird seitens des DHSV bestatigt,
dass die teilflaichige Uberbauung der Béschung zul&ssig ist.

4. Terrassen (§ 9 (1) Nr. 1 und 2 BauGB)
4.1 Fur Terrassen dirfen insgesamt maximal 800 mZ2 versiegelt werden.

4.2. Auf den Terrassen sind im Zusammenhang mit den Schank- und Speisewirtschaften insge-
samt bis zu 50 AuBensitzpldtze zuldssig.

4.3. Die Terrasse am Baufeld 2 darf maximal 2 m (ber die Wasserfldche der Braake ragen.
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2.2 Technische Festsetzungen
2.2.1 Verkehrsflachen

Die gesamte ErschlieBung des Hotelgelandes erfolgt Gber die StraBe Am Freizeitbad. Je nach
Anfahrtsweg werden Liefer- und Besucherverkehre Gber die StraBe Am Freizeitbad und Eddelaker
StraBe oder Uber die KoogstraBe erfolgen. Laut verkehrstechnischer Untersuchung wird der durch
das Vorhaben zusatzlich entstehende Verkehr keinen erheblichen Einfluss auf die Verkehrsqualitat
der KoogstraBBe und der StraBe Am Freizeitbad haben. Das Prognoseverkehrsaufkommen liegt
deutlich unterhalb der Kapazitatsgrenze.

(siehe auch VEP 2 - Projektbeschreibung).

2.2.2 Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser

Der Schmutzwasserabfluss von den Gebauden wird lber Freigefadlleleitungen gesammelt und dem
offentlichen Schmutzwasserkanal in der StraBe Am Freizeitbad zugefihrt.

Zwischen der Hotelkiiche und dem Schmutzwasserkanal auf dem Grundstiick wird ein Fett-
abscheider in ausreichender GréBenordnung angeordnet.

Abfall

Die Abfallentsorgung soll durch die Abholung der Mdillcontainer an einer zentralen Aufstellflache
fur Abfallbehélter geregelt werden. Die hierflir vorgesehene Fldche liegt auBerhalb des Plangebie-
tes auf dem Flurstiick des Freizeitbades, das sich im stadtischen Eigentum befindet, und soll
sowohl fiir das Freizeitbad als auch fiir das Hotel genutzt werden. Die Details zur Anlage der
Flache flr die Abfallentsorgung (Kosten, BaumaBnahmen) sowie ggf. Pachtkosten flir die Flache
werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Trinkwasser/sonstige technische Infrastruktur

GemaB der Auskunft des Versorgungstragers (Stadtwerke Brunsbittel) vom Marz 2020 liegen in
der StraBe Am Freizeitbad/KoogstraBe die notwendigen Medien wie Strom, Gas und Telefon/Glas-
faserkabel an und kdnnen ins Plangebiet verlangert werden. Eine Trinkwasserteilung ist laut
Vermessungsplan des Biiros Bornholdt Ingenieure GmbH ebenfalls vorhanden.

Bei der Neuanlage von Gebduden sind die Sicherheitsabstdande zu den vorhandenen Trinkwasser-,
Strom- und Gasleitungen im Plangebiet einzuhalten. Dies gilt auch fir Bepflanzungen. Das ent-
sprechende Merkblatt GW 125 ist zu beachten.

Sicherheitsabstande gelten ebenso fir Leitungen der Dt. Telekom AG. Dabei ist besonders das
~Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®™ der FGSV, Aus-
gabe 1989 zu beachten.

2.2.3 Flachen fiir die Regenwasserbeseitigung

Der Niederschlagsabfluss von den Dachfléachen sowie von den Fahrbahnen und Stellflachen nord-
westlich des Hotelgebdudes soll Gber Freigefadlleleitungen gesammelt und gedrosselt an den
offentlichen Regenwasserkanal in der StraBe Am Freizeitbad abgegeben werden.

Die Differenz zwischen der Ableitung in den 6ffentlichen Regenwasserkanal und der maximal an-
fallenden Regenwassermenge wird Uber einen Notuberlauf direkt in die Braake abgeschlagen.
Dieser Vorgehensweise haben der Deich- und Hauptsielverband Dithmarschen mit Schreiben vom
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30.01.2020 sowie die untere Wasserbehdrde des Kreises Dithmarschen mit Mail vom 12.02.2020
zugestimmt.

Da durch die Bebauung die Unterhaltung des Uferstreifens nur noch eingeschrankt madglich ist
bzw. Mehrkosten entstehen, ist eine entsprechende Vereinbarung zwischen dem Vorhabentrager
und dem DHSV geschlossen worden. Diese regelt auch die Zugangsmadglichkeiten des DHSV zum
Uferbereich. Eine gesonderte Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts ist daher nicht notwendig.

Die Durchflihrung der Gewasserunterhaltung muss mit dem DHSV laufend abgestimmt werden.

Der Niederschlagsabfluss von den Terrassen und Wegen zwischen dem Hotelgebaude und der
Braake wird flachig versickert.

Bei extremen Starkregenereignissen, die von dem geplanten Entwdsserungssystem nicht mehr
vollstéandig abgeleitet werden kénnen flieBt das Oberflachenwasser der Geldandeneigung folgend
in die Braake. Weder das Hotel noch angrenzende Gebdude sind Uberflutungsgefahrdet.

Technische Details zur Regenwasserbeseitigung sind in der Projektbeschreibung (VEP 2) nachzu-
lesen. Der aktuelle Stand des Entwasserungsplans findet sich in VEP 3 ,,Ansichten und Lageplane®.

2.2.4 Immissionsschutz

Der Betrieb des Hotels wird ganzjahrig erfolgen. Veranstaltungen ,open air" sind nur von April bis
September geplant.

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Anlage VEP 4.4), das Freizeit- und Gewer-
belarm sowie die Immissionen des zusdtzlichen Verkehrs bericksichtigt. Hinsichtlich des
Schutzanspruchs im Plangebiet wird von einem Mischgebiet ausgegangen. Das Gutachten kommt
zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei Beachtung einiger weniger Vorgaben nachbarschafts-
vertraglich ist.

Gewerbelarm:

Um sicherzustellen, dass die Anforderungen der TA Larm aus dem Betrieb des Hotels nachts ein-
gehalten werden, darf die AuBenterrasse des Restaurants nach 22:00 Uhr nicht mehr genutzt
werden. Im Hochzeitzimmer sind die Tiren / Fenster im Nachtzeitraum geschlossen zu halten.

Dies wird als Hinweis in den Text (Teil B), Buchstabe d) der Planzeichnung und in den Durchfiih-
rungsvertrag ibernommen (s. Kap. 2.5).

Verkehrslarm
Der Festsetzungsvorschlag der Gutachter zum Schutz vor Verkehrslarm wird in die textlichen
Festsetzungen ibernommen.

5. Schutz vor Verkehrsldrm

Zum Schutz der Wohn- und Biironutzungen ist im Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz
gegen AuBenldrm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil
2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen. Die hierflir erforderlichen maBgeblichen AuBenldarmpegel
sind nachrichtlich in der Begriindung (Abbildung 9) aufgefiihrt.

Aufgrund der Einhaltung des Orientierungswertes am Tag ergeben sich fir die Hotelzimmer keine
Beschrankungen flr AuBenwohnbereiche. Im Nachtzeitraum sind aufgrund der Einhaltung des
Orientierungswertes an den Hotelzimmern keine schallgeddmmten Liftungen flr die zum Schla-
fen genutzten Raume erforderlich.
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Abbildung 9: maBgeblicher AuBenldrmpegel fiir schutzbediirftige RGdume
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2.2.5 Hochwasserschutz

GemaB den Hochwasserrisikokarten ist der Bereich des vBP Nr. 85 wie fast das gesamte Stadt-
gebiet Brunsbittels nur im Falle eines Kiistenhochwassers mit niedriger Wahrscheinlichkeit mit
Deichbruch (HW200 extrem) betroffen.

Ein Bauverbot im Sinne des § 80 Abs. 1 Nr. 4 LWG aufgrund der Lage in einem Risikogebiet
kommt in Betracht, findet aber keine Anwendung, da das Risikogebiet durch einen Landesschutz-
deich geschitzt wird (§ 80 Abs. 2 Nr. 6 LWG). Der Erteilung des Einvernehmens durch die
Kistenschutzbehodrde flir Ausnahmen im Sinne des § 80 Abs. 3 LWG bedarf es flir bauliche Anla-
gen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans nicht.

Aufgrund der extrem niedrigen Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers im Bereich des Plangebie-
tes werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Festsetzungen zum Hochwasserschutz
getroffen.

Es wird lediglich ein Hinweis auf die Lage in einem Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1
WHG und somit auf den méglichen Eintrittsfall eines Hochwasserereignisses auf der Planzeichnung
gegeben. Dies wird als Hinweis in den Text (Teil B), Buchstabe ¢) der Planzeichnung und in den
Durchfiihrungsvertrag Gtbernommen (s. Kap 2.5).

2.3 Gestalterische Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

Fir das Hotelgebaude werden keine gestalterischen Festsetzungen oder zur Materialwahl getrof-
fen, da es sich um einen groBen Solitarbaukérper mit zum einen funktionaler Gestaltung als auch
zum anderen mit hohem gestalterischem Anspruch im Stadtbild und fiir die Besucher handelt.

2.4 Griunfestsetzungen

Baumerhalt und Ersatzpflanzungen

Es sollen nach Einmessung und Klarung zur Machbarkeit mdéglichst viele GroBbdume vor dem
spateren Hotelbau / den Stellplatzen sowie am Ufer der Braake erhalten bleiben. Diese werden
im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt.

Im Verfahren nach § 13a (2) BauGB gelten beziglich der Eingriffsregelung die Eingriffe als im
Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Dies
gilt auch fir die Baume und Gehdlzstreifen, die aufgrund der BaumaBnahme entfernt werden
mussen. Der Vorhabentrager wird aber eine freiwillige Kompensation in Form von Baumpflanzun-
gen vornehmen. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume wurde durch die Stadt Brunsbdittel nach
dem Regelverfahren des Kreises Dithmarschen berechnet. Das verwendete Formular ist die Vor-
gabe des Kreises Dithmarschen, der mit der Kreisverordnung tiber die Ubertragung von Aufgaben
vom 01.01.2011 die Ermittlung von AusgleichsmaBnahmen flir Baumbeseitigungen an die Stadt
Brunsbittel Gbertragen hat. Demnach sind fir die Entfernung von 39 Badumen 52 neue Baume zu
pflanzen.

Der Ausgleich soll, soweit méglich, auf dem Grundstiick des Eingriffs ausgeglichen werden. Wei-
tere Ausgleichspflanzungen sind im Bereich des Blirgerparks sowie auf der sog. Hundewiese an
der Eddelaker StraBe mdglich. Da es sich um eine freiwillige Kompensation handelt, werden hierzu
keine Festsetzungen getroffen. Stattdessen werden die Vorgaben und Anforderungen beziglich
der freiwilligen Ersatzpflanzungen als Hinweis in den Text (Teil B), Buchstabe j) der Planzeichnung
und in den Durchfiihrungsvertrag Gbernommen (s. Kap 2.5).

MaBnahmen zum Artenschutz im Rahmen der Baufeldfreimachung und die Anbringung von Nist-
kasten im Plangebiet werden ebenfalls als Hinweise in den Text (Teil B), Buchstaben f) und i) der
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Planzeichnung und in den Durchfihrungsvertrag ibernommen (s. Kap 2.5). All diese MaBnahmen
werden durch eine Bilrgschaft abgesichert.

Die zu erhaltenden GroBbdume sind mit einem festen Baumschutz zu versehen, um den Erhalt
der Baume so gut es geht zu ermdglichen. Dies wird ebenso als Hinweis in den Text (Teil B),
Buchstabe g) der Planzeichnung und in den Durchfihrungsvertrag ibernommen (s. Kap 2.5).

Grinflachen

Darliber hinaus werden Festsetzungen zur Anlage der Grinflachen getroffen. Es soll mdglichst
viel Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten bzw. neu geschaffen werden. Da das Nieder-
schlagswasser von den Terrassen und Wegen zwischen dem Hotelgebaude und der Braake flachig
versickert werden soll, ist die Versiegelung auf der privaten Grinflache méglichst gering zu hal-
ten.

6. Griinflachen

6.1. Die Griinfldchen, die nicht fiir Wege bendétigt werden, sind als wasserdurchldssige, begriinte
Vegetationsfldchen anzulegen und gértnerisch zu unterhalten. Nicht zuldssig sind Abdeckungen
von mehr als 10 % der Vegetationsflachen mit Kies und Schotter und die damit verbundene
Verwendung von Gartenfolien als Mittel der gértnerischen Gestaltung.

6.2 Die FuBwege auf der privaten Griinfliche sind wasserdurchldssig herzustellen.

2.5 Hinweise

a) Wenn wdhrend der Arbeiten Kulturdenkmale entdeckt oder gefunden werden, ist dies gemaf
§ 15 (1) DSchG unverzlglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner flir die Eigentimerin oder den Eigentiimer und
die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewadssers, auf oder in dem der Fund-
ort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.

Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstdtte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spdatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Ver-
anderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

b) Der Feuerwehr ist die Zufahrt von der 6ffentlichen Verkehrsflache und die Aufstellung mit ihren
Einsatzfahrzeugen nach § 5 LBO SH unter Berlicksichtigung der DIN 14090 ,Flachen fir die Feu-
erwehr auf Grundstiicken™ zu erméglichen.

c) Das Plangebiet liegt in einem Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG flr ein Kis-
tenhochwasser niedriger Wahrscheinlichkeit mit Deichbruch (HW 200 extrem). Eine Betroffenheit
durch normales Hochwasser ist also fast ausgeschlossen.

d) Um sicherzustellen, dass die Anforderungen der TA Larm aus dem Betrieb des Hotels nachts
eingehalten werden, darf die AuBenterrasse des Restaurants nach 22:00 Uhr nicht mehr genutzt
werden. Im Hochzeitszimmer sind die Tliren / Fenster im Nachtzeitraum geschlossen zu halten.
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e) Die DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaB-
nahmen" ist bei der Planung und bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen zu berlicksichtigen.

f) Gehdlzrodungen und die Baufeldfreimachung sind nur innerhalb des Zeitraums vom 01.10 bis
28.02. des Folgejahres durchzufiihren. Abweichungen von diesem Zeitraum bedirfen der Zustim-
mung der UNB Kreis Dithmarschen. Der Vorhabentréger muss in diesem Falle mit der UNB
abstimmen, welche MaBnahmen (z. B. Vergramung, ékologische Baubegleitung) dann notwendig
sind.

g) Die zu erhaltenden GroBbaume sind mit einem festen Baumschutz zu versehen, die Lagerung
oder Befahrung im Kronentraufbereich ist verboten.

h) Betankungen oder Lagerungen von gewassergefahrdenden Stoffen auf der Baustelle sind ver-
boten.

i) Im Plangebiet sind 4 Nisthilfen (2x Nischenbriiter, 2x Meisenkasten) fachgerecht aufzuhdangen
und dauerhaft zu erhalten.

j) Als freiwillige KompensationsmaBnahme werden 52 neue Baume nach der Vorgabe des ,Merk-
blatts von in Schleswig-Holstein heimischen, bodenstandigen Baumen" gepflanzt und erhalten.
Die Baume missen in der Qualitat Hochstamm 3x verpflanzt, StU 10-12 cm gepflanzt werden.
Die Anpflanzungen sollen, soweit méglich, im Plangebiet erfolgen. Weitere Ausgleichspflanzungen
sind im Bereich der Blrgerparkes sowie auf der sog. Hundewiese an der Eddelaker StraBe még-
lich. Der Standort der jeweiligen Baumpflanzung ist mit der Stadt Brunsbuittel, FB3/FD 33
abzustimmen.

k) Nach Abschluss der Erd- und Hochbautatigkeiten sind weitere Oberbodenproben aus den ak-
tuell noch versiegelten Bereichen zu nehmen und die Unbedenklichkeit des verbleibenden
Oberbodens nachzuweisen. Alternativ ware nachzuweisen, dass unbelasteter Boden in ausrei-
chender Machtigkeit aufgebracht wurde. Desweiteren ist zu prifen, ob bautechnische
GassicherungsmaBnahmen bezliglich Methan und Kohlendioxid erforderlich werden. Die weiteren
Nachweise (Oberbodenbeprobung) sind mit der unteren Bodenschutzbehdérde des Kreises Dith-
marschen vor der Durchflihrung abzustimmen.

I) Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kdnnen bei der Stadtverwaltung Brunsbittel, Bauamt - Fachbereich 3 - Zimmer
108, Albert-Schweitzer-Str. 9 in 25541 Brunsbiittel wahrend der Offnungszeiten fiir den Publi-
kumsverkehr eingesehen werden.
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3. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS
3.1 Durchfithrungsvertrag

Im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Brunsbliittel und dem Vorhabentrager wird sich der
Vorhabentrager gem. § 12 Abs. 1 BauGB zur Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungs-
maBnahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs-, ErschlieBungs-
und Baukosten verpflichten. Darlber hinaus werden u. a. Festlegungen zu freiwilligen Kompen-
sationsmaBnahmen (Baumpflanzungen) getroffen und durch eine Birgschaft abgesichert.

Der Durchflihrungsvertrag ist nicht Bestandteil der Planunterlagen und muss zwischen Vorhaben-
trager und der Stadt Brunsbittel spatestens bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen werden.

3.2 Baugrund

Nach bisherigen Erkenntnissen missen aufgrund des bindigen, nicht tragfdahigen Bodens fir die
Griindung des Hotels Bohrpfahle im Boden gesetzt werden. Die ErschlieBungsanlagen, wie Stell-
platze und Wege werden mit Bodenaustausch und einem Vlies hergestellt, um die Tragfahigkeit
gewadhrleisten zu kénnen.

3.3 Kosten

Die Kosten des Vorhabens tragt gréBtenteils der Vorhabentrager. Konkrete Angaben liegen z. Zt.
noch nicht vor. Der Stadt Brunsbiittel entstehen Kosten durch die Vorbereitungen zur Umsetzung
des Vorhabens. Dazu gehoren die Verlegung des vorhandenen FuBweges an die StraBe Am Frei-
zeitbad und der Abriss des Huttendorfs.

3.4 Stadtebauliche Flachenbilanz

Aufgrund verschiedener Uberlappungen einzelner Flachen ergibt sich in dieser Fldchenbilanz nicht
die exakte Geltungsbereichsgré3e von 9.904 m2.

Hotel Baufeld 1 (Hauptgebadude) 2.000 m2
Hotel Baufeld 2 (Bootshaus) 240 m2
Hotel Baufeld 3 (Verbindungsgang, Uberlap- 65 m2
pung mit Zufahrt und Freifldche Freizeitbad)
Zufahrten und Stellpldtze mit Begleitgrin 3.770 m2
Terrassen (Uberlappung mit Wasserfléche) 700 m2
Grunflache 3.150 m2
Freiflache Freizeitbad (Uberlappung mit Ver-
) 20 m2
bindungsgang)
Wasserflache / Vorfluter (Uberlappung mit
30 m2
Terrasse Bootshaus)
Summe 9.975 m?2
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Brunsbiittel, den 30.11.2020 Stadt Brunsbiittel
DEr Blrgermeister

! ‘
Martin Scrlmedtje
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Anhang;

10. Anderung durch Berichtigung des Flichennutzungsplans
der Stadt Brunsbiittel

Aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 85 (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) "Hotel an der StralRe Am Freizeitbad"
im beschleunigten Verfahren .

Die 10. Anderung durch Berichtigung des Flachennutzungsplans durch Beschluss dey Ratsversammlung vom

25.11.2020 wird hiermit ausgeferigt. !
\Jtn | )%

Brunsbuttel den 30.11.2020

Blrgermeister



