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1. Geltungsbereich und Lage in der Gemeinde

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand der Gemeinde Westerholz westlich der Haffstra-
Re (K 97) und umfaRt das zur Westerholzer Miihle gehdrende Grundstick (Flurstiick 58/5
der Flur 1, Gemeinde und Gemarkung Westerholz).

Norddstlich an der HaffstraRe ist bis zur Zufahrt zur Mihle eine gemischte Baufliche ausge-
wiesen. Nordlich grenzt das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 3 an, der ein reines Wohngebiet
vorsieht. Westlich liegt das Wochenendhausgebiet ,Sonnholm* (Bebauungsplan Nr. 2). Std-
lich grenzt landwirtschaftliche Flache an. Sudéstlich befindet sich ebenfalls noch eine land-
wirtschaftliche Flache, die zur Zeit durch den Bebauungsplan Nr. 4  Petersilienstrale® als
Aligemeines Wohngebiet entwickelt wird. Das Mihlengelénde selbst wurde bis vor 2 Jahren
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. In der Windmihle selbst befand SICh ein Gastrono-
mie- und Hotelbetrieb.

2. PlanungsanlaB und Planungsziele

Die denkmalgeschiitze Windmuihie soll in ihnrem Bestand gesichert werden. Dazu wird eine
Verbreiterung des touristischen Angebots angestrebt, die neben dem Gastronomie und Ho-
telbetrieb der Muhle auch einen angegliederten Hotelbereich fir Bungalows und Feriena-
partments sowie eine kleine Reitanlage vorsieht. Der Umgebungsbereich der Mihle wurde
bislang landwirtschaftlich genutzt, so daR die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Wind-
muhle Steinadler* erforderlich wird.

3. Planerische Vorgaben
3.1 Landes- und Regionalplanung

Westerholz ist gemafl Landesraumordnungsplan fur Schleswig-Holstein 1998 (LROPI) Raum
mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung. Tourismus und / oder Erholung sol-
len sich in diesen R&umen verstérkt weiterentwickeln. Dabei soll besonders auf die Umwelt-
und Sozialvertraglichkeit der Entwicklung geachtet und ein landestypischer Tourismus ange-
strebt werden (vgl. Punkt 5.1.1.2 LROPI). Westerholz ist zudem Raum mit besonderer Be-
deutung fir Natur und Landschaft. :

Die Gemeinde gehort zum Amt Langballig und liegt im Nahbereich Flensburg. GeméaR Re-
gionalplan fiir den Planungsraum V ist in Westerholz die Hauptfunktion Wohnen, erste Ne-
benfunktion die Landwirtschaft und zweite Nebenfunktion der Fremdenverkehr. VVesterholz
ist danach Entwicklungsschwerpunkt des Fremdenverkehrs und anerkannter Erholungsort
(vgl. Ziffer 10.4 des Regionalplans fur den Planungsraum V vom 26.03.1975).

Das Anderungsgebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Flensburger Férde”.
Die Entlassung ist beantragt und mit Schreiben vom 02.12.1999 in Aussicht gestellt.

3.2 Flichennutzungsplan

Der gemeinsame Flachennutzungsplan der Gemeinden Westerholz und Langballig wird par-
alle!l zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5 geédndert (10. Anderung). Die 10. Anderung
des gemeinsamen Flachennutzungsplans sieht fir den Bereich der Windmuhle Steinadler
ein Sondergebiet Gastronomie und Hotel, ein Sondergebiet —Hotelbereich, Bungalows und
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Ferienapartments- sowie eine private Grinflaiche mit den Zweckbestimmungen -Reitanlage-
und —Spielplatz- vor. Der Bebauungsplan Nr. 5 ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan neben dem Muhlenbereich als Ackerflache darge-
stellt. Zum Zeitpunkt der Planerstellung war eine Umnutzung bzw. Nutzungserweiterung des
Muhlengeléndes noch nicht absehbar. im Landschaftsplan werden keine Aussagen gegen
eine Bebauung dieses Bereiches getroffen. Die westlich, nérdlich und nordéstlich gelegenen
Flachen sind bebaut. Die dstlich gelegenen Fléchen sind im Landschaftsplan als ,Baufla-
chen“ vorgesehen und werden bereits teilweise mit der 10. Fldchennutzungsplananderung
Uberplant. Die Abweichung vom Landschaftsplan ist vor diesem Hintergrund vertretbar. De-
tails des Landschaftsplans werden unter Punkt 8 der Begriindung vertiefend behandelt.

4. Erlauterung der Planfestsetzungen

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit dem Bebauungsplan ist die Bestandserhaltung der Mihle durch eine funktionale Star-
kung des Hotel und Gastronomiebetriebes beabsichtigt. Denkmalpflegerisch ist die Blickbe-
ziehung von Sidosten (Haffstrale, K97) auf die Mahie mit Ihrem Umgebungsbereich (50 m
Radius) freizuhalten. Die angrenzende Bebauung soll kleinteilig und von geringer Hohe sein.

Die Bauflachen befinden sich im Norden und Osten des Plangebietes im AnschluR® an die
vorhandene Bebauung. Nach Stden wird durch eine private Griunfliche der Ubergang zur
Landschaft gestaltet. Als Ubergang und Abgrenzung zur vorhandenen Bebauung und als
Saumbereich fur die umliegend vorhandenen Knicks wird im Osten, Norden und Nordwesten
eine Wiese angelegt. »

4.2 Art der Nutzung

4.2.1 Sondergebiet —~Gastronomie und Hotel-

Das Sondergebiet -Gastronomie und Hotel- dient Uberwiegend Zwecken der Erholung. Es
beinhaltet die Unterbringung einer Schank- und Speisewirtschaft und eines Hotels als Be-
trieb des Beherbergungsgewerbes. Die Schank- und Speisewirtschaft und der Hotelbetrieb
zZielen auf einen Uberértlichen Einzugsbereich ab.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sind ausnahmsweise zulassig. Sie sollen dem Hotel- und Gastronomiebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.

4.2.2 Sondergebiet —~Hotelbereich, Bungalows und Ferienapartments-

Das Sondergebiet —Hotelbereich, Bungalows und Ferienapartments- dient Gberwiegend und
auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur touristischen Nutzung. Es ist gekennzeich-
net durch einzelne Bungalows oder Ferienapartments ohne eigene Kiichen oder Kochgele-
genheiten. '

Durch die Bungalows und Ferienapartments ist eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen.
Als Hotelbereich erfolgt die Versorgung der Bungalows und Ferienapartments durch den
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Gastronomiebetrieb. Sie werden wie einzelne Hotelzimmer vermietet und stehen damit im
funktionalen und eigentumsrechtlichen Zusammenhang mit der Mdhle.

Die einzelne Einheit, das heillt der einzelne Bungalow oder das einzelne Apartment darf eine
maximale Grundfldche von 60 m? nicht Uberschreiten. Die Beschrankung der zul&ssigen
Grundflache dient der zuséatzlichen Abgrenzung zu Erst- und Dauerwohnsitzen und ent-
spricht der landesplanerischen Vorgabe fir Sondergebiete, die der Erholung dienen (vgl. Ziff.
7.4 LROPI fir Wochenend- und Ferienhauser).

4.3 MaR der Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

4.3.1 Sondergebiet —Gastronomie und Hotel-

Das MaR der Nutzung im Sondergebiet —Gastronomie und Hotel- legt im wesentlichen den
Bestand bzw. den Bestand nach Realisierung der Umbaumafnahmen gemaR Entwurf vom
26.08.99 fest. Die denkmalgeschiitze Mihle bleibt in lhren Abmessungen unverdandert. Der
Umgebungsbereich der Mihle hat ein VoligeschoB. Im westlichen Bereich befindet sich ein
bestehendes Gebdude mit zwei Vollgeschossen, das liber den Bestandsschutz hinaus auch
. planungsrechtlich gesichert werden soll.

Die Grundfliachenzahl von 0,3 bietet gegentber dem Bestand geringfligige Entwicklungs-
moglichkeiten. Im Hinblick auf die weitgehend vorhandenen Anlagen nach § 19 (1) BauNVO
wird von einer geringeren GRZ abgesehen.

Die Baugrenzen werden eng an den Bestand bzw. an den Bauentwurf angelehnt. Da die
Baugrenzen geringer als 50 m sind, ist eine nadhere Bestimmung der Bauweise nicht erfor-
derlich. Der Bereich vor, das heif3t éstlich der Mihle, sowie ein 50 m Radius nordlich der
Muhle ist von Bebauung freizuhalten, um die Sichtbeziehung von der K 97 nicht zu beein-
trachtigen. Im westlichen Bereich des Sondergebietes -Hotel und Gastronomie- sind bauliche
Nebenanlagen zuléssig.

4.2.2 Sondergebiet —Hotelbereich, Bungalows und Ferienapartments-

Das Sondergebiet —Hotelbereich, Bungalows und Ferienapartments sieht eine maximale
Grundflache fur Hauptgeb&ude von 1500 m? vor. Damit kénnen mindestens 25 Bungalows
oder Apartments einer Grundfléche von 60 m? realisiert werden. Die Vorgabe der maximalen
Grundflache fur die Hauptgebaude ist zur Sicherung einer geringen Baudichte der Flache
notwendig.

Der zur Zeit vorliegende Bauentwurf sieht eine Reihung von jeweils 4 Ferienappartments a
32 m? vor. Abweichend von der offenen Bauweise wird deshalb zur Langenbegrenzung eine
maximale Geb&audeldnge von 20 m festgesetzt, um die Kleinteiligkeit der Anlage zu wahren.
Geplant sind insgesamt 48 Ferienapartments bei Realisierung in unterschiedlichen Bauab-
schnitten. - :

Zur Einbindung in das Landschaftsbild und Unterordnung unter die denkmalgeschiitze Miihle
wird ein VollgeschoR bei einer maximalen Firsthdhe von 4,5 m festgesetzt. Bezugspunkt ist
der héchste Punkt des Geldndes innerhalb der Grundflache des Geb&udes. Im Plan sind die
Hoéhenlinien dargestellt, aus denen ggf. die Hohe interpoliert werden kann.

Da die Grundflache von 1500 m? die Grundfléche der Hauptgebdude bestimmt, wird durch
die textiiche Festsetzung Nr. 2.1 festgelegt, dal insgesamt eine Flache von 4000 m? ber-
baut werden darf. Dies beinhaltet neben den Hauptgebauden auch Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19 (1) BauNVO).
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Garagen sind im Sondergebiet ~Hotelbereich, Bungalows und Ferienapartments- nicht zu-
l&ssig.

Die Baugrenzen sollen einen méglichst grolen Rahmen fur eine aufgelockerte Bebauung
offenhalten. Sie halten jeweils 10 m Abstand zur Plangebietsgrenze und zur privaten Grin-
flache —Reitanlage-, verlaufen dann in 50 m Abstand zur Mihle und halten zur privaten Stra-
Renverkehrsflache mit dem zentralen Stellplatz einen Abstand von 27 m ein.

4.4 Gestaltung der baulichen Anlagen

Zur Héhenbegrenzung der Gebaude wird eine Dachneigung von 10 bis-maximal 30° festge-
setzt. Damit sind die unterschiedlichen Dachneigungen der Gebdude des Sondergebietes
-Gastronomie und Hotel- berticksichtigt. Die Gebdude des Sondergebiets —Hotelbereich,
Bungalows und Ferienapartments sollen méglichst einheitlich gestaltet werden. Bei Verwen-
dung von Dachziegeln und der Begrenzung der Firsthéhe auf 45 m ergibt sich eine
Dachneigung von 25°.

Die Dacheindeckung soll im Kontext der Mihle nur in den Farben rot, anthrazit oder braun
erfolgen. Grasdacher sind zuléssig.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung und Minimierung des Eingriffs in den Boden und
den Wasserhaushalt sollen die private Strallenverkehrsfliche sowie die Zufahrten und Stell-
platze nur in wasserdurchidssigem Material erfolgen. Bituminése Baustoffe und grof3flichige
Platten Gber 0,25 m? werden ausgeschlossen.

4.5 Private Griinflachen

4.5.1 Reitaniage

Im stdwestlichen Teil des Plangebletes ist eine private Grunfldche —Reitanlage- festgesetzt.
Hier ist ein Pferdestall mit einer Grundflache von maximal 200 m? zuléssig. Er dient der Un-
terstellung von ca. 10 Pferden. Als Nebenanlage ist insbesondere ein Reitplatz vorgesehen.
GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 ist fur die Flache einschlieflich der Anlagen Ge-
maRk § 19 (1) BauNVO eine Uberbaubare Flache von 2000 m? zulassig. Die Gesamtflache
betragt ca. 5700 m2.

Fur die private Grinflache —Reitanlage- wird maximal ein VollgeschoB bei offener Bauweise
festgesetzt. Die Firsthdhe der Geb&dude wird auf maximal 5 m Uber der Oberkante der Ge-
l&ndeoberflache begrenzt, um auch hier die Einbindung ins Landschaftsbild und die Unter-
ordnung unter die Muhle sicherzustellen. Die Lage des Reitgebdudes ist mit der unteren
Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

4.5.2 Sonstige private Griinfliche

Die sonstige private Grinflache dient vorrangig der Freihaltung der Sichtbeziehung zwischen
Mahle und K 97. Wege und Zufahrten (ggf. zur privaten Grunflaiche Reitanlage) sowie Spiel-
méglichkeiten fur Kinder sollen als untergeordnete Nebenaniagen an geeigneter Stelle még-
lich sein. Wege zum Spazierengehen oder eine Weide fir die Pferde sind weitere mégliche
Nutzungen.
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- 4.6 Private Verkehrsflachen

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der K 97 (Haffstrae) und wird von dort iber eine private
StraBenverkehrsflache erschlossen. Der bestehende Zufahrtsbereich gehért in seiner grof3-
zlgigen Gestaltung zum Ensemble der Mihle und soll weitgehend von Stellplatzen freige-
halten werden. Der Bereich zwischen den beiden Zufahrtswegen ist als Rasenflache zu be-
lassen.

Die notwendigen Stellplatze des Sondergebietes —Gastronomie und Hotel- sollen innerhalb
des nordlich der Zufahrtswege befindlichen privaten Stralenverkehrsfliche nachgewiesen
werden. Die Rasenfldche zwischen den beiden Zufahrtswegen soll ais Bedarfsparkplatz bei
grofReren Veranstaltungen dienen.

Zur Einbindung in das Landschaftsbild sollen innerhalb der privaten StralRenverkehrsflache
insgesamt mindestens 15 kleinkronige heimische Laub- oder Obstbaume gepflanzt werden.

4.7 Natur und Landschaft

An der sidlichen und stdwestlichen Plangebietsgrenze befinden sich Knicks, im nordwestli-
chen Bereich eine Hecke, die gemal § 15 b LNatSchG zu erhalten sind. Zum sudlichen
Knick ist ein Abstand von 3 m von Bebauung freizuhalten. Auch im Norden und teilweise im
Nordosten grenzen auf den Nachbargrundstiicken Knicks oder Wiille an.

Entlang der westlichen, nérdlichen und norddstlichen Plangebietsgrenze wird eine Flache flr
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
(SPE-Flache) von 5,5 bis 7,5 m Breite liberwiegend als Wiese angelegt, die einen Saumbe-
reich zu den vorhandenen Knicks bilden soll. Ein untergeordneter Teil der Flache, das heif’t
weniger als 50 % kdnnen durch heimische und standortgerechte Bdume und Straucher be-
pflanzt werden.

Die Flache soll zum Inneren des Plangebietes hin eine aufgelockerte Begrenzung haben. Die
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft darf deshalb um bis zu 2,5 m von der Planzeichnung abweichen. Die Gesamt-
ausgleichsflaiche von mindestens 2700 m? mu} nachgewiesen werden kdnnen.

Durch die Begrenzung der Abweichung auf 2,5 m wird sichergestellt, daR mindestens 3 m
Abstand zu den Knicks gewahrt bleiben und die ,SPE-Fl&chen* nicht in die Baugrenzen hin-
einragen. In der Bauausfuhrung sollten die einzelnen Bungalow- und Ferienapartmentberei-
che jedoch ergénzend zu den festgesetzten Ausgleichsfldchen durch korrespondierende
Pflanzbereiche eingerahmt werden, so dal} ein Bezug zwischen Bebauung und Bepflanzung
hergestellt wird. Von einer Umsetzung auf Bebauungsplanebene wird abgesehen, da dies
weitreichende Vorgaben fir die Bebaubarkeit der Flache zur Folge hétte.

Zwischen dem Sondergebiet —Gastronomie und Hotel- und der privaten Grunflache
-Reitanlage- befindet sich ein Knickwall, der als rdumliche Abgrenzung dieser Funktionsbe-
reiche erhalten bleibt. Stdlich der Mihle befindet sich eine erhaltenswerte Rotbuche mit ei-
nem Stammdurchmesser von 0,6 bis 0,7 m und einer geschétzten Héhe von 14 m.

5. Schallschutz

Der Gastronomiebetrieb des Sondergebietes —Gastronomie und Hotel- zielt auf einen tber-
ortlichen Einzugsbereich. Der Bauentwurf sieht die Rdumlichkeiten des Restaurant- und
Saalbetrieb im stddstlichen Bereich vor. Sie werden durch Wirtschafts- und Personairdume
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zum -Hotelbereich, Bungalows und Ferienapartments- abgeschirmt, so dal hier Beeintrach-
tigungen nicht zu erwarten sind.

Potentielle Beeintrachtigungen liegen vorrangig im Bereich des erhéhten Verkehrsaufko-
mens, daf} auch innerhalb der Abend- und Nachtstunden auftreten kann. Die Stellplatze flr
das Sondergebiet -Gastronomie und Hotel- werden zentral norddstlich der Mihle angelegt.
Der Bauentwurf geht fur das genannte Sondergebiet von einem Stellplatzbedarf von 35 Plat-
zen aus.

Die ,Parkplatziarmstudie* des Bayrischen Landesamtes fir Umweltschutz (3. Auflage 1994)
gibt Planungsempfehlungen fir Parkpldtze aus schalltechnischer Sicht. Die zwischen dem
Immissionsort und dem néchstgelegenen Steliplatz erforderlichen Mindestabsténde bei freier
Schallausbreitung (Tabelle 4 der Parkplatzlarmstudie) werden zu den Nachbargrundstlicken
(gemischte Bauflache und reines Wohngebiet) eingehalten. Bei Einhaltung dieser Absténde
werden gemal ,Parkplatzl&rmstudie® die Nacht-Immissionsrichiwerte bzw. ~Grenzwerte fir
die jeweilige Gebietsart um nicht mehr als 20 dB(A) (Spitzenpegelkriterium) tUberschritten.

Zwischen den Stellpldtzen und der Baugrenze des Sondergebietes —Hotelbereich, Bunga-
lows und Ferienapartments wird Uber einen Abstand von mindestens 27 m sichergesteilt,
daR die Richtwerte der DIN 18005 flr allgemeine Wohngebiete (40 dB(A) nachts) eingehal-
ten werden.

Der auf der privaten Grinflache —~Reitanlage- vorgesehene Reitplatz soll einen angemesse-
nen Abstand zum angrenzenden Wochenendhausgebiet einhalten.

6. Denkmalschutz

Die Windmuhle Steinadler ist ein eingetragenes Kulturdenkmal gemal § 5 (1) Denkmal-
schutzgesetz vom 21. November 1996. Es handelt sich bei der 1876 erbauten Mihle um
einen Galleriehollander aus Stein mit Windrose. Die Wiederaufnahme der Nutzung als Hotel
und Gastronomiebetrieb bedingt eine Funktionsstarkung des Hotel- und Gastronomiebetrie-
bes durch angegliederte Bungalows und Ferienapartments und eine kleine Reitanlage.

Den denkmalpflegerischen Zielen folgend sind neben der Weiternutzung als Hotel und Ga-
stronomiebetrieb und der Funktionsstarkung durch die ergénzenden Nutzungen folgende
gestalterische Aspekte berlcksichtigt:

e Von der K 97 aus, vor allem aus Richtung Siden kommend, soll der Blick-auf die Muhle
freigehalten werden,

e in Verlangerung der Blickrichtung soll ein Bereich von 50 m Abstand zur Mihle von Be-
bauung freigehalten werden, um den jetzigen freistehende Charakter der Muhle zu wah-
ren,

o die Uberbaubare Fliache und die Héhen der im Zusammenhang mit der Mihle bereits
errichteten Gebaude sollen nicht wesentlich erweitert werden,

¢ die im Sondergebiet -Hotelbereich, Bungalows und Ferienapartments- und in der privaten
Grinflache -Reitanlage- neu zu errichtenden Gebé&ude sind von geringer Héhe,

e im Sondergebiet -Hotelbereich, Bungalows und Ferienapartments- ist eine kleinteilige,
aufgelockerte und durchgriinte Bebauung aufgrund der geringen Bebauungsdichte még-
lich.

Auf die weitergehenden genehmigungspflichtigen MaBnahmen durch die untere Denkmal-
schutzbehérde fiir das eingetragene Kuturdenkmal und dessen Umgebungsbereich gemaR
§ 9 (1) Nr. 1 und 3 des Denkmalschutzgesetzes wird verwiesen.
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7. Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion

Zur Sicherung und Zweckbestlmmung der Baugebiete unterliegt die Begriindung oder Tei-
lung von Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 Wohnungseigentumsgesetz (WEG))
sowie von Wohnungs- und Teilerbbaurechten (§ 30 WEG) und von Dauerwohnrechten
(§ 31 WEG) der Genehmigung.

Der funktionale Bezug der Bungalows und Ferienapartments zum Gastronomiebetrieb soll
auch eigentumsrechtlich gewahrt und sichergestellt werden. Fiur das Sondergebiet
-Gastronomie und Hotel-, in dem Wohnnutzungen in dem oben aufgezeigten Rahmen- aus-
nahmsweise zuléssig sind, ist ebenfalls auf die funktionale Einheit des Hotel- und Gastrono-
miebetriebes abzustellen.

Die Uber die bestehende Wohnung des Betriebsinhabers hinausgehende Bildung von Woh-
nungseigentum oder Teileigentum wird der stadtebaulichen, wirtschaftlichen, touristischen
und denkmalipflegerischen Zielsetzung und damit der Zweckbestimmung des Bebauungs-
plans in der Regel entgegenstehen.

Die Gemeinde hat oder wird darliber hinaus mit den Bebauungsplénen Nr. 3 und 4 ausrei-
chenden Wohnraum an geeigneten Standorten in der Gemeinde zur Verfliigung stellen. Eine
Umnutzung im Bereich des Bebauungsplans Nr. 5 kann die geordnete stadtebauliche Ent-
wickiung der Gemeinde beeintrachtigen.

8. Belange von Naturschutz und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes sind gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB und Abs. 1 a BauGB
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen. Dieser Anforderung kommt die
Gemeinde nach, indem sie im Rahmen des Bebauungsplans die notwendigen und erforderli-
chen grunordnerlschen MafRnahmen erarbeltet und festlegt Eine botanische Erhebung wird
nicht vorgenommen.

Einen eigenstandigen GrUnordnungspIén nach § 6 Abs. 1 des Landesnaturschutzgesetzes
(LNatSchG) hat die Gemeinde nicht aufgestellt, da

e das Sondergebiet ~Gastronomie und Hotel- sowie Teile der privaten StralRenverkehrsfla-
che bereits bebaut bzw. versiegelt sind.

» wesentliche Teile des Plangebiets nicht bebaut oder versiegelt werden (SPE-Fliche und
sonstige private Grunflache),

e damit die verbleibende Eingriffsflache kleiner als 2,0 ha ist,

* und die Flache (iberwiegend von aligemeiner Bedeutung fir Natur und Landschaft ist und
die bestehenden Biotopstrukturen nicht beeintréchtigt werden.

8.1 Beschreibung und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist neben den bestehenden Miihlengebduden und den vorhandenen Zufahr-
ten zum Uberwiegenden Teil bis vor drei Jahren landwirtschaftlich genutzt worden. Der be-
stehende Landschaftsplan weist im wesentlichen Ackerflache aus. Teilflichen im Zufahrtsbe-
reich &stlich der Mahle und im Gartenbereich westlich der Miihle sind als Rasenfl&chen dar-
gestelit. Der Umgebungsbereich der Muhie ist zur Zeit mit Ausnahme der genannten Rasen-
flachen tiberwiegend Weide.

Far die umliegenden Knicks weist der Landschaftsplan im Stiden und Westen intakte Knicks
aus. Der Knick im Siiden zeichnet sich durch eine geschlossene Bepflanzung mit Strauchern
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von ca. 6 m Hohe aus. Angrenzend an die HaffstraRe ist er auf einer Lénge von 30 m auf
den Stock gesetzt. Der Knick im Stidwesten ist mit Strauchern zwischen 4 und 6 Metern Hé-
he bewachsen und weist vereinzelte Licken auf. Im Bereich des Grundstticks Sonnholm 79
ist der Knick durch eine Senke (Trankekuhle?) unterbrochen.

Nérdlich der Durchwegung zur Strale Sonnholm grenzt eine Hecke mit einer geschlossenen
Bepflanzung und ca. 6 m hohen Strauchern an. Zur angrenzenden Bebauung der Siedlung
Sonnholm befindet sich eine Béschungskante mit einem Gefélle von ca. 1,5 Metern.

Nérdlich angrenzend befindet sich zur Zeit ein Knickwall ohne Bewuchs, der im Rahmen der
ErschlieBung des Bebauungsplans Nr. 3 angelegt worden ist. Im Nordosten sind zur Ein-
grenzung zweier Privatgrundstiicke ebenfalls Knickwdlle auf den Nachbargrundstiicken an-
gelegt worden. In der nordéstlichen Ecke des Grundstiicks befindet sich eine kiinstlich an-
gelegte Senke, die zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Herbst 1999 mit Wasser gefiillt
war.

Stdwestlich der Muhle befindet sich auf dem Miihlengelénde ein langerer Knickwall ohne
Bepflanzung der erhalten und zuklinftig bepflanzt werden soll. Ostlich des Muhlengebaudes
befinden sich zwei kleiner Walle, die der Platzgestaltung der Miihle dienen. Vor den Miihlen-
gebauden sidlich der Muhle befindet sich eine 0,6 bis 0,7 m Breite und ca. 14 m hohe Rot-
buche, die das Landschafts- und Ortsbild zusammen mit der Mihle pragt. Der Baum ist zu
erhalten.

Im Zufahrtsbereich zur Muhle sowie zur nérdlichen Begrenzung des Hofbereichs sind Baum-
reihen mit kleinkronigen Baumen angepflanzt worden. Ein Teil der Bdume kann in den vor-
gesehen Parkplatzbereich integriert werden. Im Zufahrtsbereich befinden sich Baume mit
einem Stammdurchmesser von 5 cm, nérdlich der Mihle haben die Baume einen Stamm-
durchmesser von 15 bis 20 cm. Die sidlich der Zufahrt liegende Baumreihe weist starke
Lucken auf. Entlang der HaffstraRe verlauft ein Graben. Die Haffstrafe wird beidseitig durch
StralRenbdume gesaumt.

in einer Bewertung der Biotopbereiche im Plangebiet gemaR der Anlage zum gemeinsamen
Erlal des Ministeriums fur Natur und Umwelt und des Innenministeriums zur Eingriffsrege-
lung vom 03. Juli 1998 ist der GroBteil des unbebauten Plangebietes als Bereich mit alige-
meiner Bedeutung fiir den Naturschutz einzustufen. Die im Plangebiet vorhandenen Knicks
und Knickwélle sind gemé&B § 15 b Landesnaturschutzgesetz geschiuitzt. ' :

8.2 Eingriffssituation

Boden

Durch Bodenversiegelungen wird die Speicher- und Filtereigenschaft des Bodens stark ver-
andert und eingeschrénkt. Dabei stellen gerade diese Faktoren eine wichtige Schutzfunktion
gegenlber dem Grundwasser dar. Bodenversiegelungen filhren zu erheblichen und nach-
haltigen Verdnderungen im gesamten Okosystem. Durch Versiegelung fallt Boden als
Standort und Lebensraum fur Bodenorganismen fort. -

Die anzunehmende FlachengréRe der gesamten Versiegelung im Plangebiet ergibt sich aus
der Addition der neu versiegelten Flachen. Bereits bebaute Bereiche, das ist das Sonderge-
biet —Gastronomie und Hotel sowie Teilbereiche der privaten StraRenverkehrsfliche werden
nicht berlcksichtigt, da auf lhnen kein Eingriff im Sinne der Eingriffsdefinition nach §7
LNatSchG vorliegt.

Die Grundfléchenzahl der Hauptgebaude wird als vollversiegelte Fliche angesetzt. Hinzu
kommt ein Zuschlag fir Nebengebaude, Anbauten (Terassen) und stérkere Versiegelungen
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im Umgebungsbereich der Hauptgeb&dude, so dal fir das Sondergebiet —Hotelbereich, Bun-
galows und Ferienapartments- von einer Vollversiegelung von 2000 m? und bei der privaten
Granflache —Reitanlage- von einer Vollversiegelung von 400 m? ausgegangen wird.

Die verbleibenden Flachen fir Zufahrten und Steliplatze und flr die private StraRenverkehrs-
flache sind gemaR der értlichen Bauvorschrift Nr. 2 als teilversiegelt einzustufen. Gleiches
gilt auch fir den geplanten Reitplatz. Die sonstige private Grinflache gilt aufgrund ihrer ein-
geschrankten Nutzungsméglichkeiten als in sich ausgeglichen.

Entsprechend der unter Punkt 8.4 abgebildeten Tabelle sind bereits 2390 m? ganz oder teil-
weise versiegelt. Durch die Planung werden weitere 2400 m? voll- und insgesamt 4920 m?
teilversiegelt.

Grundwasser

Die direkte Wirkung der Bodenversiegelung betrifft auch den OberflaichenabfluR des Nieder-
schlagswassers. Unter normalen Umsténden versickert der groflte Teil des Niederschlags-
wassers im Boden. Ein Teil tragt zur Grundwasserneubildung bei, ein Teil wird durch Trans-
piration und Evaporation wieder in die Atmosphare abgegeben.

Durch Bodenversiegelung wird jedoch der OberfiachenabfluR erhéht, die Grundwasseranrei-
cherung reduziert und der naturliche Wasserkreislauf unterbrochen. Durch die Kleinteiligkeit

der Bebauung und die groRRziigigen Griinbereiche sowie die nur teilversiegelten Wege kann

jedoch Niederschlagswasser weiterhin weitgehend vor Ort versickern.

Klima

Durch die Bodenversiegelung wird das Mikroklima verandert (Verminderung der Luftfeuchte
durch geringe Verdunstung, Erhéhung der mittleren Temparatur durch geringere Verdun-
stung und Aufheizen der Oberfldchen). Durch die Errichtung von Gebéuden werden die Luft-
ausstauchbahnen veréndert und die Windgeschwindigkeit herabgesetzt. Durch die offene
Bebauung und die niedrigen Gebdude entstehen jedoch keine breiten Barrieren. Die negati-
ven Auswirkungen werden durch die bestehenden Geholze kompensiert, so daR insgesamt
keine gravierenden Anderungen der klimatischen Situation zu erwarten sind.

Biotopstruktur

Durch den geplanten Eingriff werden ca. 1,97 ha Flache mit allgemeiner Bedeutung fiir den
Naturschutz in Anspruch genommen. Flachen mit besonderer Bedeutung fir Natur und
Landschaft, insbesondere die Knicks an den Plangebietsgrenzen werden nicht beeintrach-
tigt. ,

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild kann durch die Errichtung von Gebauden und der ErschlieRungsanla-
gen beeintréchtigt werden. Durch die Angliederung der Bauflachen an die Ortslage und die
Freihaltung der Mahlenumgebung wird eine Beeintrachtigung weitgehend vermieden.

8.3 Griinordnerische Ziel- und MaRnahmenkonzeption -

Die grunordnerischen Ma3nahmen sind zur Minderung der Eingriffsfolgen und zur gestalteri-
schen und okologischen Aufwertung der geplanten BaumaRnahme zu verstehen und glie-
dern sich in Minimierungsmafnahmen, Erhaltungsgebote und Ausgleichsma3nahmen.

MinimierungsmaBnahmen

Da die Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht
mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigen sollen, sind Uberlegungen zur Begrenzung
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der Eingriffe erforderlich. Folgende Festsetzungen und MaRnahmen des Bebauungsplans
tragen zur Minimierung der oben aufgefiihrten Eingriffe bei:

Die Neubebauung grenzt an die vorhandene Bebauung des Ortes an.

Die Neubebauung ist kieinteilig und von geringer Hohe, die Dachneigung ist gering.

Eine groRe private Grinflache gestaltet den Ubergang zur Landschaft.

Die vorhandenen Knicks bleiben erhalten.

Die Knicks erhalten einen Saumbereich, um Beeintrachtigungen weiterhin zu vermeiden.

Die Versiegelung durch Hauptgeb&ude ist stringent vorgegeben.

Straenverkehrsfléche, Zufahrten und Stellpi&tze sind nur in wasserdurchléssigem Mate-

rial herzustellen. ‘

¢ Die zur internen ErschlieRung erforderfichen Wege haben einen geringen Querschnitt, da
die insgesamt zu versiegelnde Fldche auf das Notwendige begrenzt wurde.

e Die Versiegelung im Mihlenbereich wird auf den bereits bebauten Bereich festgelegt.

Der groRzigig angelegte Zufahrtsbereich soll weiterhin durch die bestehende Rasenfla-

che gegliedert werden.

Erhaltungsgebote

Die vorhandenen Knickabschnitte am stidlichen und stidwestiichen Rand des Plangebietes -
sind nach § 15 b LNatSchG geschiitzt und werden erhalten. Zum Schutz der Knicks ist die
Errichtung von Nebenanlagen einschlieflich der Einrichtung von Lagerplatzen und Kfz-
Stellplatzen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 5.2 (Knickschutz) und 6 (AusgleichsmaRnah-
men) nur im Abstand von mindestens 3 m zulissig.
Die das Landschaftsbild pragende Rotbuche sudlich der Mihie bieibt erhalten. Der Wall
sudwestlich der Mihle bleibt erhalten und wird zuklinftig aufgewertet.
Wahrend der Bauzeit ist innerhalb des Schutzabstandes der Knicks zur Vermeldung von
Bodenverdichtungen das Befahren mit Baumaschinen sowie das Zwischenlagern von Bau-
material unzulassig.

AusgleichsmafRnahmen

In der privaten Stralenverkehrsflache sind zur Aufwertung des Landschaftsbildes insgesamt
mindestens 15 kleinkronige heimische Laub- oder Obstb&dume der unten aufgefihrten Arten-
liste zu pflanzen. In der Planzeichnung werden hierfur Standorte vorgeschlagen. Traditioneli
ist die Auffahrt zur Mihle durch Apfelbdume gesaumt, so daR diese vorrangig gepflanzt wer-
den sollten. Die Baumallee gehort zum historischen Erscheinungsbild der Miihle.

Malus domestica Kultur-Apfel

Prunus avium SiiBkirsche, Vogel-Kirsche
Prunus domestica Pflaume

Acer campestre Feldahomn

Sorbus aucuparia Nordische Eberesche

Sorbus intermedia . Schwedische Mehlbeere

Zur Einbindung des Parkplatzes ist eine Heckenpflanzung an der Grundstiicksgrenze vorge-
sehen. Es sind heimische Baume und Stréucher der folgenden Artenliste zu pflanzen. Die
Artenliste soll auch bei ergénzenden Knickpflanzungen verwendet werden.
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‘Bdume
- Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplataus Bergahorn
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Uimus glabra Bergulme
Straucher
Carpinius betulus Hainbuche
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdomn
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Salix sp. Weidenarten
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche

Entlang der westlichen, nérdlichen und norddstlichen Plangebietsgrenze wird eine Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
Uberwiegend als Wiese angelegt. Eine untergeordnete Fldche kann auch mit heimischen und
standortgerechten Strduchern bepflanzt werden. Die Pflanzungen sollen das Landschaftsbild
der Knicks nicht beeintrichtigen. Vorrangig sind bodendeckende Pflanzen der folgenden
Artenliste zu pflanzen:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnu®

Crataegus laevigata agg. ~ Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Euonymus euroaea - Gemeiner Spindelstrauch (Pfaffenhltchen)
Prunus avium SiR-kirsche, Vogel-Kirsche
Ribus rubrum Rote Johannisbeere -
Ribus uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina agg. Hunds-Rose

Viburnum opulus Gewséhnlicher Schneeball
Rosa corymbifera - Heckenrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa tomentosa Filz-Rose

Die Flachen sind durch Zaune vor Betreten und Nutzen zu sichern. Die Wiesenbereiche sind
maximal einmal jahrlich im August/September zu mahen.

Im Zuge der Realisierung der geplanten Bebauung sind auch die griinordnerischen MaR-
nahmen zu verwirklichen. Die Zeitrdume werden bezogen auf die Bautatigkeit im jeweiligen
Baugebiet und sind jeweils in der nachstméglichen Pflanzzeit nach Fertigstellung der Er-
schlieBung und Bebauung anzulegen. Die sldlich der Durchwegung zur StraRe Sonnholm
gelegene SPE-Flache ist spatestens in der nachstmaoglichen Pflanzzeit nach Baubeginn der
Reitanlage herzustellen. 3 m Abstand sind bis dahin von Bebauung und Versiegelung auch
wéahrend der Bauzeiten freizuhalten.

8.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Naéhfolgend werden die Eingriffsfolgen des Vorhabens bezogen auf die einzelnen Schutz-

glter des Naturhaushalts aufgezeigt und jeweils der zum Ausgleich erforderliche Kompensa-
tionswert ermittelt. Die Bilanzierung orientiert sich an der Anlage zum gemeinsamen Rund-
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erfall des Innenministeriums und des Ministeriums fir Natur und Umwelt vom 3. Juli 1998. In
einem zweiten Schritt wird jeweils das Ausgleichserfordernis den im Bebauungsplan festge-
setzten Ausgleichsmalnahmen gegenlbergestellt und der Bedarf an Kompensationens-
maRnahmen emittelt. ‘

Boden

Uberbauung und Versiegelung fithren zu einem Verlust der Bodenfunktion. Bodeneingriffe
erfolgen auf Fléchen von ,allgemeiner Bedeutung fiir den Naturhaushalt‘. Soweit Entsiege-
lungsmafnahmen als Ausgieich nicht realisiert werden kénnen, sieht der EriaR fiir neu tber-
baute und vollversiegelte Flachen von aligemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt ein
Ausgleichserfordernis im Verhaitnis von 1 zu 0,5, fur teilversiegelte Flachen ein Verhiltnis
von 1 zu 0,3 vor, nach dem entsprechend Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu
nehmen und als naturbetontes Biotop zu entwickeln sind. Die Berechnung der Eingriffe und
Ausgleichswerte ist in folgender Tabelle zusammengestelit.

Gesamtfié- | Versiegelung |Versiegelung [Faktor |Ausgieich
che in m? | vorher nachher Boden
Sondergebiet ~Gastronomie | 3910 bereits  be-|{1710 0 0
und Hotel- baut '
Sondergebiet —Hotelbereich, | 12560 0 voll: 2000 0,5 1000
Bungalows, Ferienapartments teil: 2000 0,3 600
Private 3000 | teil 630 teil 630 0 0]
StralRenverkehrsflache teil 0 teil 1320 0,3 400
Private Grunflache 5710 0 voll: 400 0,5 200
—Reitanlage teil: 1600 0,3 480
sonstige private Grinfliche |6950 0 0 0
Knicks 1010 0 0 0]
nach § 15 b LnatSchG
SPE-Flache 2700 0 0 0
Gesamt: 35840 2680

Es besteht ein Ausgleichserfordernis fiir das Schutzgut Boden von 2680 m2. Die Fliche fr
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
wurde danach bemessen und betragt geméaR Planzeichnung 2700 m2. Der Eingriff in den
Boden ist dadurch ausgeglichen. Bei Abweichungen von der Planzeichnung, die gemaR der
textlichen Festsetzung Nr. 6 méglich sind, ist eine Flache von mindestens 2700 m? zu si-
chern und entsprechend der oben aufgefiihrten zeitlichen Realisierung nachzuweisen.

Grundwasser

Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes resultieren in erster Linie aus der Boden-
versiegelung und der damit einhergehenden verminderten Grundwasserneubildung. Nach
dem erwahnten RunderlaR gelten Eingriffe durch bauliche Entwicklungen als ausgeglichen,
wenn ,... gering verschmutztes Niederschlagswasser im Untergrund versickert wird®, bzw.
falls eine solche Versickerung nicht vollstandig méglich ist, notwendige Regenwasserriick-
haltebecken naturnah gestaltet werden.

Es ist davon auszugehen, das keine starkere Verunreinigung als bei Wohngebieten entsteht.
Allgemeine Wohngebiete sind als ,gering verschmutzt einzustufen. Der Uberwiegende Teil
des Niederschlagswassers soll vor Ort versickert werden. Der nicht versickerbare Teil wird
einer vorhandenen Regenwasserzisterne zugeleitet werden, so daf das verbleibende Nie-
derschlagswasser zeitlich verzégert an das Entwéasserungssystem eingeleitet wird, soweit es
nicht zur Bewasserung genutzt wird.
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Biotope

Ein Eingriff in geschiitzte Bibtope oder sonstige Flachen mit besonderer Bedeutung fir Natur
und Landschaft findet nicht statt. :

Landschaftsbild

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild ist durch die Kleinteiligkeit und geringe Héhe
der baulichen Anlagen, den Freihaltebereich um die Miihle, die vorhandenen Knicks an den
Plangebietsgrenzen und die Baumpflanzungen in der privaten StraBenverkehrsfliche als
ausgeglichen anzusehen. ‘

Als zusatzliche MaRnahme wird vorgeschlagen, den Knick im Westen durch zusétzliche
Pflanzungen zu verdichten. Fur den Knickwall siidwestlich des Sondergebietes Hotel und
Gastronomie ist seitens des Eigentiimers eine Bepflanzung geplant. Die Pflanzungen sollen
mit Badumen und Strauchern der obigen Artenliste erfolgen.

Zusammenfassung:

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fiir das geplante Vorhaben ergibt, daR ein vollstandiger
Ausgleich im Plangebiet selbst erreicht wird.

9. Technische Infrastruktur
9.1 Oberflichenentwisserung

Das auf der privaten StraRenverkehrsfiache, den Zufahrten und Stellplatzen anfallende Nie-
derschlagswasser soll soweit wie méglich auf oder an den Fidchen selbst zur Versickerung
gebracht werden. Der verbleibende Teil soll der an der Strake Sonnholm gelegenen Regen-
wasserleitung zugeflhrt werden.

Das von den Dachflichen anfallende Oberflichenwasser soll mit Zwischenspeicherung in
einer vorhandenen Zisterne der in der Strale Sonnholm gelegenen Regenwasserleitung
zugefuhrt werden, soweit es nicht fur die Gartenbewasserung oder fir hausinterne Grauwas-
serkreisldufe gesammelt werden kann.

9.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung soll (ber die bestehende Schmutzwasserkanalisation der
Gemeinde Westerholz erfolgen. Das Abwasser wird tber die Leitung in der HaffstraRe der
Klaranlage Langballig zugefiihrt. Die Ki4ranlage Langballig verfigt tiber ausreichende Kapa-
zitéten.

9.3 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist durch AnschiuR an das zentrale Leitungsnetz des Wasserbe-
schaffungsverbandes Nordangeln gesichert.

9.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die SCHLESWAG. Die im Westen des Plangebietes noch
vorhandene 20 KV-Freileitung soll mittelfristig in den Erdboden verlegt werden. Die im Osten
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beginnende Niederspannungsfreileitung wird im Zuge der ErschlieRung des Bebauungsplans
Nr. 4 ,Petersilienstralle” in den Erdboden verlegt.

Bis zur Verlegung der Freileitungen ist auf diese besondere Riicksicht zu nehmen. Der Um-
gang mit Baugerlsten, Leitern, Fordereinrichtungen, Hebezeug und Baumaschinen muR
unter ganz besonderer Vorsicht erfolgen. Im Bereich der Freileitungen muR mit ailen vorge-
nannten Einrichtungen ein Mindestabstand von 3,0 m von dem Leiterseil eingehalten wer-
den.

10. Flachenbilanz

Das Plangebiet umfalt eine Flache von ca. 3,58 ha. Die Flachen teilen sich wie folgt auf:

Sondergebiet ~Gastronomie und Hotel-  3.910 m? 10,9 %
Sondergebiet —Hotelbereich, B. + F.- 12.560 m? 35,0 %
Private StralRenverkehrsflache 3.000 m? 8,4 %
Private Grinfliche —Reitanlage- 5710 m? 15,9 %
sonstige private Grinflache 6.950 m? 19,4 %
Knicks nach § 15 b LNatSchG 1010 m2 28%
SPE-Flache : 2.700 m? 7,6 %
Gesamt 35.840 m? 100,0 %
11. Kosten

Die Gemeinde trégt die Kosten des Planverfahrens. Der Betrag ist im Haushalt gesichert. Die
Gemeinde erwégt, den Saalbetrieb der Gaststétte in Eigenregie zu ibernehmen. Geeignete
Finanzierungsmodelle werden zur Zeit gepriift. Die Ubrigen Kosten tragt der Eigentiimer der
Aniage. . ,

Westerholz, Z £ _ggo




