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1 Lage

Das Plangebiet liegt zentral auf der Insel Nordstrand an dem Gemeindeweg Elisabeth-
Sophien-Koog ca. 450 m stidwestlich der Kreisstralle 68 und ca. 400 m &stlich des Ham-
burger Deichs.

2 Grundstiick

Das gesamte Gelédnde ist ca. 1,15 ha grof3. Das Grundstiick befindet sich im AuRenbe-
reich inmitten des Nordstrander Kulturlandes auf einer niedrigen historischen Warft.
Bebaut ist das Geldnde mit einem grof3en Langhaus, das im Stiden mit einem Reetdach
eingedeckt ist und nach Norden ein Weltplattendach aufweist. Das lange Haus ist spater
nach Norden mit einem rechtwinkligen Anbau versehen worden, der heute als Abstell- und
Garagenanlage genutzt wird. Das landschaftspragende Haupthaus stellt sich heute mit ei-
ner weil} beschichteten AuRenfassade dar.

Ostlich des Hauptgebaudes befand sich eine landwirtschaftliche Halle, die zwischenzeit-
lich abgebrochen wurde. Der Hofbereich ist teilweise mit Asphaltgranulat befestigt. Andere
Flachen sind nur wassergebunden. Strallenseitig vor dem Gebaude ist eine kleine Terras-
senanlage, die fir eine Aullengastronomie genutzt wird.

In der stidwestlichen Grundstiickshalfte befindet sich Griinflache, die als Parkanlage ge-
nutzt wird.

3 Griinde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um einem vorhandenen Betrieb
eine Erweiterung und eine ortsangemessene Anpassung an die aktuellen Marktanforde-
rungen zu ermdglichen.

4 Grundsiatze der Raumordnung

Die Grundsétze der Raumordnung ergeben sich insbesondere aus dem Landesentwick-
lungsplan des Landes Schleswig-Holstein vom 13.7.2010 und dem Regionalplan fir den
Planungsraum V — Neufassung 2002. Die Gemeinde Nordstrand ist nicht zentral6rtlich und
ohne besondere Funktionen eingestuft. Im Landesentwicklungsplan ist allerdings festge-
legt, dass in allen Gemeinden die Erweiterung ortsanséassiger Betriebe im Rahmen der
Ortsangemessenheit zuldssig ist.

5 Bestehender Betrieb

Der bestehende Betrieb hat sich Giber die Jahre aus einem landwirtschaftlichen Betrieb

zu einer gewerblichen Tourismuseinrichtung mit Gastronomie entwickelt.

Die Anlage ist bis vor einigen Jahren noch als Nebenerwerb landwirtschaftlich genutzt wor-
den. Der urspriingliche Eigentlimer, ein ortsanséssiger Landwirt, hat die gesamte Hofanla-
ge verkauft. Der neue Eigentimer kommt nicht mehr aus der Landwirtschaft und verzich-
tet somit auf jegliche bauerliche Nutzung.

Das vorhandene Haupthaus ist fur die verschiedenen neuen Nutzungen in den vergange-
nen Jahren umgebaut und entsprechend angepasst worden. Der gastronomische Bereich
beinhaltet heute zwei Gastraume fiir jeweils 50 Personen, eine Kiiche und erforderliche
Nebenrdume. Die attraktive AufRenterrasse ist ausreichend flr nochmals 50 Personen.

Die GréRenordnung wurde so gewahlt, dass auch Reisegruppen aufgenommen werden
kénnen. Ebenso kénnen Hochzeiten und dhnliche Veranstaltungen ausgerichtet werden.
Fir die Eigentiimer steht eine gréRere Betriebsleiterwohnung zur Verfiigung. In dieser
Wohnung wohnt zur Zeit noch die im Betrieb mitarbeitende Tochter des betriebsfiihrenden
Ehepaars.



Der ehemalige Stallbereich nimmt heute einen gréReren Hofladen mit Nordstrander Spe-
zialitaten auf. Der Hofladen wird u.a. von Kunsthandwerkern aus der Region versorgt. Es
wird in Kommission verkauft.

6 Im Plangebiet vorhandene Gebadude

In dem Plangebiet befindet sich ein grélieres Gebdude. Es handelt sich um das teilweise
reetgedeckte historische Haupthaus mit typischer weiller Fassade mit der entsprechenden
Aufteilung. Das imposante Gebéaude ist landschaftspragend.

Die urspriinglich vorhandene mit Wellblech gedeckte Halle neueren Baujahrs wurde, wie
vereinbart, zwischenzeitlich demontiert.

7 Geplante Erweiterung

Der genehmigte Betrieb soll angemessen erweitert werden.
Betriebswirtschaftliche Untersuchungen haben ergeben, dass zur Sicherung des beste-
henden Betriebes als Ergédnzung ein kleinerer Beherbergungsbetrieb erforderlich ist. Auf
der leicht erhdhten historischen Warftanlage in dieser absolut ruhigen landschaftlichen
Umgebung wird von den Gasten eine Ubernachtungsméglichkeit nachgefragt.
Anstelle der bereits abgebrochenen ehemals bestehenden funktionslosen landwirtschaftli-
chen Halle soll ein neues Gebaude als Beherbergungsbetrieb mit 28 Doppelzimmern auf
einer Grundflache von ca. 540m? neu geschaffen werden. Im hinteren Bereich des Grund-
stlickes befindet sich noch ein groRes Gilllebassin, dass heute ungenutzt ist und ebenfalls
abgerissen werden soll. Nach dem Abriss stehen die frei gewordenen Flachen flr das
neue Gebaude zur Verfligung. Der Standort wurde so gewahlt, dass sich das neue Gebau-
de hinter dem historischen Hof versteckt und die gestalterische Wirkung des Hauptgebau-
des nicht beeintrachtigt.
Der Neubau ist in gedeckten zuriickhaltenden Farben vorgesehen. Die Gesamthéhe wird
deutlich unterhalb der H6he des historischen Hauptgeb&udes begrenzt.
Der neue Standort des Gebaudes wurde so gewahlt, dass die bereits angelegten Wasser-
flachen, die eine Funktion als Ausgleich haben, nicht beeintrachtigt werden. Leider ist es
aus Platzgriinden nicht méglich, den Neubau parallel bzw. rechtwinklig zum Bestand anzu-
ordnen.
Bei der Planung sind die in der Landesbauordnung geforderten Abstandsflachen zum
Haupthaus im Zusammenhang mit dem bestehenden Reetdach zu beachten.
In dem Hauptgebaude soll neben der schon bestehenden Betriebsleiterwohnung im Dach-
bereich fir die mitarbeitende Tochter eine weitere Wohnung geschaffen werden.
Der gastronomische Bereich soll fiir die neuen Géaste um eine kleine Bar, einen Lounge-
Bereich und einen gastronomisch genutzten Wintergarten erweitert werden. Um die An-
sicht des Haupthauses nicht zu beeintrachtigen, wird der Wintergarten zum Hauptgebaude
versetzt angeordnet.
Um die Attraktivitat der Anlage insgesamt zu erhéhen, soll ein Wellnessbereich mit Sauna
im Dachgeschoss des Haupthauses eingebaut werden.
Des Weiteren ist der Bau einer Grillhitte fir Gaste zwischen Hauptgeb&ude und Grinfla-
che im rlickwartigen Grundstiicksbereich geplant, um die Saison etwas verldngern zu kén-
nen. Der riickwartige Grundstticksbereich soll den Géasten und ihren Hunden auch in Form
einer Hundespielwiese mit Hundespielteich und Hundewaschanlage zur Verfligung stehen.
Um den Bedurfnissen des Betriebsleiters nachzukommen ist der Bau einer Garage erfor-
derlich. Da wie bereits beschrieben im rlickwartigen Grundstiicksbereich eine Nutzung flr
die Gaste und ihre Hunde vorgesehen ist, steht dieser Bereich als méglicher Standort
nicht zur Verfigung. Um im vorderen Grundstiicksbereich den Anteil kleiner freistehender
Gebdude mdglichst gering zu halten, soll die Garage daher direkt an den bereits vorhan-
denen Fahrradunterstand, der ehemals als Kartoffelschuppen genutzt wurde, angebaut
werden.

5



Die Gestaltung des Ergéanzungsbaus wurde gemeinsam Uberarbeitet und mit der Kreisver-
waltung Nordfriesland abgestimmt. Die Firsthdhe des neuen Bettenhauses wurde nach
den betrieblichen Anforderungen entwickelt und so begrenzt, dass das Hauptgeb&ude
moglichst nicht beeintréchtigt wird. Allerdings wird fiir das Bettenhaus eine zweigeschossi-
ge Nutzung ermdglicht. Die Ubrigen Festsetzungen wurden dann so gewahlt, dass das be-
stehende Reetdach-Gebaude (Hauptgebadude) im Bestand gesichert ist.

Die Denkmalpflegebehérde wurde im Vorwege beteiligt.

Der geplante Neubau wird so nachhaltig mit dem historischen Altbau stadtebaulich ver-
kniipft und in die Umgebung eingebunden.

Die im Sidwesten befindliche Grinflache soll erhalten bleiben und auch weiterhin als
Parkanlage genutzt werden.

8 Festsetzungen

8.1  Art der baulichen Nutzung

Um den Betrieb und die verschiedenen Nutzungsbereiche nachhaltig und effektiv ordnen
zu kénnen, wird das Plangebiet als Sondergebiet SO 1 ,gewerblicher Tourismus, Beher-
bergung und Schank- und Speisewirtschaft® und Sondergebiet SO 2 ,Bettenhaus” festge-
setzt.

Im Sondergebiet SO 1 sind folgende Nutzungen zul&ssig:

+ eine Schank- und Speisewirtschaft mit AuRengastronomie und gastronomisch ge-
nutztem Wintergarten,

« eine Verkaufs- und Ausstellungsflache fir Artikel des Kunsthandwerkes und fiir Di-
rektvermarktung von Lebensmitteln und Souvenirs,

» ein Beherbergungsbetrieb mit Wellness- und Saunabereich,

+ Nebenanlagen die fur den Betrieb erforderlich sind (z. B. Untersténde flr Leergut,
Brennholz, Gerate und Fahrréader, eine Grillhitte, eine Waschanlage und ein Spiel-
teich fur Hunde),

« zwei Wohnungen und eine Garage fiir den Betriebsleiter und Mitarbeiter,

« Stellplatze fiir Gaste

Im Sondergebiet SO 2 sind folgende Nutzungen zulassig:
» ein Beherbergungsbetrieb mit Terrassen, Wellness- und Saunabereich,
« Stellplatze fur Gaste

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet SO 1 wird eine eingeschossige Bauweise mit einer maximal bebaubaren
Grundflache von 1300 m? festgesetzt. Die festgesetzte Grundflache darf fiir Stellplatze,
Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,6 erhéht werden.

Im Sondergebiet SO 2 wird eine zweigeschossige Bauweise mit einer maximal bebauba-
ren Grundflache von 600 m? festgesetzt. Um fiir die einzelnen Zimmer einen Zugang ins
Freie anbieten zu kdnnen, darf die bebaubare Grundflache fir Terrassen um 200 m? er-
héht werden. Die Terrassen sollen das Bettenhaus umlaufend angeordnet werden.

Da fur diesen Betrieb ein erhéhter Flachenbedarf an Flachenversiegelungen fiir z. B. Stell-
platze und Zufahrten besteht, darf die Grundflachenzahl fiir die genannten Anlagen bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,75 erh6ht werden.



Die maximale Firsthéhe bemisst sich tber der mittleren vorhandenen Gelandeoberflache.
Im SO 1 orientiert sich die maximale Firsthéhe von bis zu 11,0 m an der H6he des bereits
bestehenden Gebaudes.

Um die Wirkung des historischen Gebaudes nicht zu stéren, liegt die zul&dssige Firsthéhe
des Neubaus im SO 2 mit 9,0 m deutlich niedriger.

Im SO 2 betrégt die zuldssige Traufhéhe Uber der mittleren vorhandenen Gelédndeoberfla-
che minimal 2,50 m und maximal 6,0 m, um eine zweigeschossige Bauweise zu erreichen.

8.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Errichtung von Geb&uden ist nur innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Im Sondergebiet SO 1 ist eine bebaubare Grundflache von 1.300 m? festgesetzt. Diese er-
rechnet sich aus dem bereits bestehenden Geb&dude, der bereits vorhandenen Terrasse
und dem neu geplanten Wintergarten. Fir Stellplatze und Zufahrten, die zu einem Grol3teil
bereits vorhanden sind, und Nebenanlagen, die fir den Betrieb erforderlich sind, ist eine
Erh6éhung der bebaubaren Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 bzw. um
1.961 m? zuldssig. Mit der zuldssigen Uberschreitung fiir Stellpléatze, Zufahrten und Ne-
benanlagen kénnen insgesamt 3261 m? Gberbaut werden.

Im Sondergebiet SO 2 ist eine bebaubare Grundflache von 600 m? festgesetzt. Diese darf
fur Terrassen um 200 m? erhéht werden. Fir Stellplatze und Zufahrten ist eine Erhéhung
der bebaubaren Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 bzw. um 304 m? zu-
lassig. Mit der zulédssigen Uberschreitung fir Terrassen, Stellpldtze und Zufahren von 504
m? kénnen insgesamt 1.104 m? Giberbaut werden.

8.4 Ortliche Bauvorschriften

Fassadengestaltung

Im SO 1 sind entsprechend des Bestandes weiles Verblendmauerwerk, weille Putzfassa-
den und Glasfassaden zuldssig. Nebengebadude sind auch mit griinen oder grauen Fassa-
denplatten oder Holzverkleidungen zul&ssig.

Im SO 2 sind Fassaden mit gelbem, grauem oder weilem Verblendmauerwerk oder mit
Fassadentafeln und Holzverkleidungen der Farbe grau zuldssig, um eine zurlickhaltende
Wirkung gegenliber dem bestehenden historischen Gebaude zu erreichen.

Dachgestaltung

Im SO 1 sind die Dacher mit Reeteindeckung oder Wellplatten bei einer maximalen Dach-
neigung von 50° in den Farben dunkelgrau und anthrazit zuldssig.

Im SO 2 sind nichtglanzende Satteldacher mit einer Dachneigung ab 20° in den Farben
dunkelgrau und anthrazit zulassig.

Flr den Betrieb ist eine zusatzliche Werbemalinahme erforderlich, um vom Holmer Siel
kommende Besucher Nordstrands auf das Café aufmerksam zu machen. Daher ist im SO
2 ein Werbeschriftzug (z. B. Café) in hellgrauer oder gebrochen weiler Farbe auf die
Dachflache aufgebracht zulassig.

Zur weiteren Steuerung der Gestaltung werden Festsetzungen zu Solaranlagen und Win-
tergarten wie folgt getroffen:

Solaranlagen sind nur im Zusammenhang mit harten Dachern zulassig. Ein Versatz einzel-
ner Module sowie das Aussparen von Teilbereichen in der Kollektorflache ist unzulassig.
Die Solaranlagen sind als zusammenhangend-rechteckige Flachen in den Farben schwarz
oder anthrazit auszubilden. Sie dirfen die aul’eren Begrenzungen der Dachflachen nicht



Uberragen. Einfassungsprofile dirfen nicht farblich abgesetzt werden und sind nur flachen-
blindig zuléssig.

Ein Wintergarten ist in Holz- oder Metallbauweise mit Glasausfachung zuléassig. Eine Bau-
weise aus Kunststoff oder metallisch sichtbare Oberflachen sind unzuldssig, um die Wir-
kung der Fassade des Hauptgebaudes nicht zu beeintrachtigen.

9 Standort

Der Standort ist aus der Historie mit einer Geschichte verbunden und befindet sich zentral
auf der Halbinsel Nordstrand.

Der Phariséer, das bekannte Nationalgetrank der Nordfriesen, hat an diesem Standort sei-
nen Ursprung:

Entstanden ist der Phariséer der Uberlieferung nach im 19. Jahrhundert auf dem Pharisé-
erhof auf der Halbinsel Nordstrand. Damals amtierte dort der besonders asketische Pastor
Georg Bleyer. Bei den Friesen war es Brauch, in seiner Gegenwart keinen Alkohol zu trin-
ken. Bei der Taufe des sechsten oder siebenten Kindes des Bauern Peter Johannsen be-
dienten sich die Friesen allerdings einer List und bereiteten das Mischgetrank, den Phari-
sder zu. Die Sahnehaube verhinderte dabei, dass der Rum im heiften Kaffee verdunstete
und es nach Alkohol roch. Der Pastor bekam selbstversténdlich stets einen ,normalen"
Kaffee mit Sahne.

Ob er aufgrund der immer heiterer werdenden Stimmung misstrauisch wurde oder er nur
versehentlich zum Phariséer griff ist nicht bekannt. Berlihmt aber ist sein spontaner Ver-
gleich mit Scheinheiligen friiherer Zeiten: ,Oh, ihr Pharisder!" Damit hatte das Nationalge-
trank der Nordfriesen nicht nur seine Geschichte, sondern auch seinen Namen.

Die Geschichte spielte sich eben auf diesem historischen Pharisaerhof ab.

10 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Zurzeit kénnen keine Auswirkungen auf arch&ologische Kulturdenkmale gem. § 2 (2)
DschG in der Neufassung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung der Planung festgestellt
werden.

Der Uberplante Bereich befindet sich jedoch in einem arch&ologischen Interessengebiet,
daher ist hier mit archdologischer Substanz, d. h. mit archdologischen Denkmalen zu rech-
nen.

Es wird deshalb ausdricklich auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt
oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder
den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder Gewé&ssers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zu
der Entdeckung der zu dem Fund geflihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines Verpflich-
teten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstéatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veradnderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

11  Verlagerung

Aufgrund der Historie ist der Pharisder mit dem Standort des Pharisderhofes unverander-
bar verknUpft. Die Geschichte und der Hofname sind mittlerweile Uberregional bekannt.
Der Pharisaerhof ist inzwischen eine bedeutende Sehenswiirdigkeit und ein wichtiges tou-
ristisches Ziel in Norddeutschland geworden. Eine Standortverlagerung ist von daher nicht
maoglich.



12 Standortalternativen

Der Beherbergungsbetrieb ist als Ergadnzung und zur Standortsicherung des bestehenden
Betriebes mit seiner historischen Vorpréagung geplant. Alternative Standorte stehen aus
diesem Grunde nicht zur Verfligung.

13 Verfahren

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gem. § 12 BauGB aufgestellt. Zweck und Inhalt entsprechen dem § 8 und § 9 des Bauge-
setzbuches. Der Plan ist nach § 10 BauGB zu beschliel3en.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemal §12 BauGB enthalt Festsetzungen auf
Grund der Baunutzungsverordnung. Es wird unter entsprechender Anwendung des § 9
Abs. 2 festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zu-
lassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger in einem Durchflihrungsver-
trag verpflichtet.

Der gemeinsame Flachennutzungsplan mit der Gemeinde Nordstrand wurde im Parallel-
verfahren entsprechend geandert und bereits genehmigt.

14  Ver- und Entsorgung

14.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Giber das Ortsnetz des Wasserverbandes.

14.2 Loéschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wurde gemeinsam mit der 6rtlichen Feuerwehr unter Beach-
tung des DVGW-Arbeitsblattes W405 (Punkt 6.3) sichergestellt.

Der nachste Hydrant ist ca. 400 m vom Hauptgebdude entfernt. Des Weiteren befindet
sich ein Gewasser zur Léschwasserentnahme im riickwartigen Grundstlicksbereich.

14.3 Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird dezentral 6rtlich entsorgt. Die bestehende Anlage muss bedarfs-
gerecht erweitert werden. Die Fakalschlammabfuhr erfolgt Gber den Wasserverband Tree-
ne.

Das Niederschlagswasser wird der Vorflut zugefihrt. Zur Abflussminimierung werden an-
gemessene MalRnahmen eingeleitet.

14.4 Abfallbeseitigung
Die Mullentsorgung erfolgt tber die Mullverwertungsanlage in Ahrenshoft.

14.5 Elektrizitatsversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die E-ON Hanse AG Uber das vorhandene Ortsnetz.

15 VerkehrserschlieBung

Der Nordstrander Damm verbindet die Insel mit dem Festland und macht Nordstrand so
zur Halbinsel. Uber diesen Damm fiihrt die Landesstrale 30, die durch die ganze Insel
stidlich an dem Phariséderhof vorbei fihrt. Von Norden ist die Warftanlage Uber die Kreiss-
trale 68 erreichbar. Die sekundéare ErschlieBungsebene erfolgt Uiber asphaltierte und aus-
reichend dimensionierte Gemeindewege.



16 Umweltbericht

Erstellt durch: UAG e Umweltplanung und —audit GmbH,Burgstralie 4, 24103 Kiel

16.1 Bestand

Aufgabenstellung und methodisches Vorgehen

Die Gemeinde Elisabeth-Sophien-Koog auf Nordstrand plant im stdlichen Bereich der Ge-
meinde - im Zentrum Nordstrands - den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 3 aufzustellen.
Ziel ist es, fur den auf einer Warft gelegenen Pharisderhof mit Café, Gaststatte und Bau-
ernmarkt die Voraussetzungen fiir den Bau eines Hotels (Bettenhaus) zu schaffen.

Es ist vorgesehen im nérdlichen Anschluss an das historische Geb&ude ein Hotel-Betten-
haus zu errichten; im Zusammenhang mit dem geplanten Hotelbau soll das historische
Reetdachgebaude umgebaut werden, das Kleingewasser nordlich des Gebaudes, der
Parkplatz sowie die Griinanlage mit GrolRbdumen siidlich des Geb&udes bleiben erhalten.
Zukiinftig soll der Planungsraum als ,,Sondergebiet gewerblicher Tourismus, Beherbergung
und Schank und Speisewirtschaft“ sowie ,private Grinfldche* dargestellt werden.

Tab.1 Zusammenstellung Grundlagen und Inhalte
Verwendete Grundlagen Methodik und Inhalte

Mensch (Wohnen, Erholung)
Begehung vor Ort Einschatzung der Wohn- / Erholungsfunktionen
Biotope / Pflanzen

Biotop- und Nutzungstypenkartierung Kartierung gem. Standardliste der Biotoptypen in S-H,
2003

Tiere

- Begehung vor Ort,

- Vogelwelt Schleswig-Holsteins, Bd. 5 Brutvogelatlas,
Ornithologische Arbeitsgemeinschaft,2003,

F Die S&ugetiere Schleswig-Holsteins,
P.Borkenhagen,2011

- Anfrage beim LLUR (Auskunft LLUR, 19.3.2012)
Boden

Informationen aus dem Landschaftsplan (LP) Ermittlung der Bodenfunktionen gem. BodSchG
Elisabeth-Sophien-Koog
Oberflachen- u. Grundwasser

IAbschatzung des faunistischen Potenzials

Informationen aus dem LP Elisabeth-Sophien-Koog |Abschéatzung der Bedeutung und Empfindlichkeit des
Oberflachen- und Grundwassers

Klima / Luft

Informationen aus dem LP Elisabeth-Sophien-Koog  Beurteilung der Auswirkungen auf mikro- und mesokli-
matische Verhéltnisse

Landschafts- und Ortsbild

Begehung, Aufnahme der landschafts- und ortsbildty-Darstellung der charakteristischen Landschaftsstruktu-

ischen Strukturen ren sowie der 6rtlichen Vorbelastungen
Kultur- und Sachgiiter
Historisches Geb&ude auf einer Warft [Keine Eintragung als Denkmal

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird in Form einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung analog zum ,Gemeinsamen Runderlass — Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht* (Innenministerium S-H, 1998) erfasst und durchgefiihrt.

16.2 Beschreibung des Plangebietes
Im Hinblick auf die Darstellung des geplanten Vorhabens wird grundsétzlich auf die im Teil
| der Begriindung dargelegten Inhalte verwiesen.
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Der Plangeltungsbereich befindet sich im sldlichen Gemeindeteil des Elisabeth-Sophien-

Koogs.

s 25 e ey

Abb. 1: Lage des B-Plan-Gebietes Nr.3 in der Gemeinde Elisabeth-Sophien-Koog auf Nordstrand
(Auszug TK 25.000)

Der Planungsraum liegt im Zentrum Nordstrands zwischen der K 68 im Nord-Osten und
der StralRe ,Hamburger Deich® im Nordwesten, an der Verbindungsstralie ,Elisabeth-So-
phien-Koog®. Das Grundsttick liegt im AuRenbereich (Allein-Lage) der Gemeinde und wird
durch folgende Strukturen charakterisiert:

Das Grundstuick liegt auf einer Warft,

e von Sidwesten flihrt eine Allee am westlichen Rand der Griinanlage zum ,Pharisderhof®,

der gréRere, slidliche Grundstiicksteil ist als Griinanlage mit Teich angelegt und mit Obst- und
Grollbdumen bestanden,

im nordlichen Bereich befindet sich das historische Reetdachhaus mit Café und Restaurant,
Bauernmarkt, Terrasse und Parkplatzen,

im Ostlichen Anschluss an das Reetdachgebdude war eine landwirtschaftliche Halle, die
allseitig von befestigten Flachen (Zufahrt, Rangierflachen) umschlossen war,

an der nordlichen Grenze (hinter den Geb&uden) befindet sich ein Glllebehélter und
Grinflachen mit einem Regen-Nachklarbecken sowie im Westen einem aufgeweiteten Graben,
die sldlich des Grundstlicks gelegene Stralle verbindet die K68 im Osten mit dem Hamburger
Deich im Westen.

Das Gelande ist allseitig von Ackerflachen umschlossen.
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Abb. 2: Lage des Vorhabenbezogenen B-Plangebietes Nr. 3 (Auszug DGK 1:5.000)

16.2.1 Eckdaten der Planung

Der nérdliche bebaute Grundstiicksteil soll als Sondergebiet festgesetzt, der Bestand des
historischen Gebaudes ,Pharisderhof* gesichert und der nérdliche Teilbereich fur die Er-
richtung eines Hotelgebdudes (Bettenhaus) vorbereitet werden; die bestehende Halle 6st-
lich des ,Pharisderhofes” wurde abgerissen.

o B-Plan-Flédche gesamt: 1,15 ha

e SO 1: 5.435 m?
o Bebaubare Grundflache max. 1.300 m?

o zulassige Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,6 (3.261 m?) 1.961 m?
bebaubare Grundfldche gesamt 3.261 m?

» davon bestehende Gebdude 840 m?, bestehende Terrasse 329 m? und
bestehende Zufahrten und Stellplatze 870 m? = 2.039 m?

* neuer Wintergarten 43 m?,

* neue Nebenanlagen 234 m?,

* neue Stellplatze und Zuwegungen 772 m? (721 m? auf bereits
versiegelten Flachen)
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o SO 2: 1.472 m?

° Bebaubare Grundflache max. 600 m?
° zuldssige Uberschreitung fur Terrassen 200 m?
o zulassige Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,75 (1.104 m?) 304 m?

bebaubare Grundfliche gesamt 1.104 m?

» davon neues Bettenhaus (535 m?) und neue Terrassen (231 m?) = 766 m?
(492 m? auf bereits versiegelten Flachen),

* neue Stellplatze und Zuwegungen 316 m? (163 m? auf bereits befestigten
Flachen)

e Abriss der bestehenden Halle (490m?), der umgebenden versiegelten Flachen (550m? +
105 m?) und des Giillebassins (231 m?) = 1.376m?

16.2.2 Planerische Vorgaben

In der folgenden Ubersicht werden die relevanten planerischen Vorgaben fiir das Plange-
biet skizziert und fur das Vorhaben bewertet:

:Planwerk - S qusvémnmeﬁgefé'sét'é D'érstellung" der Inhalte fiir den Pla-
‘ nungsraum i
Landschaftsrahmenplan P'I"énungsraum Y Gebiet mit besonderer Ervﬁolungséig'nuﬁg' |
Regionalplan Planungsraum V ;Ordnungsraum far Tourismus und Erholung, L&ndliche R&au-

'me ?

| |
;F_Iéé}iénnutzdhgsplan ' ' o Darstellung als ,,Flache fur die Landwirtschaft" |

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr[
|3 wird die 15. Flachennutzungsplananderung mit dem Ziel
der Ausweisung eines ,Sondergebietes Gastronomie und Ho- |
Itel“ durchgefihrt i

|

jLé'ridfséhé‘ﬁré'ﬁl.éh' Eiiséb'é‘th—-ééﬁhieﬁkoégr R o Bestandsdarstellung Hoﬂage Einzelne Laubbiume, ebener—l

dlger Gehdlzstreifen, Umgebende Flachen: Acker ‘
Entwicklung/Planung:keine Darstellungen/Aussagen |

Bewertung im Hinblick auf den Umwelt- und Naturschutz |
Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des grofRflachigen Gebietes mit Erholungs- und Tourismusfunktionen.,
Ubergeordnete naturschutzfachliche Schutz- und Entwicklungsfunktionen bestehen fiir das B-Plangebiet nicht. r
|Der Plangeltungsbereich liegt aufRerhalb von Landschaftschutz-, Naturschutz-, Biotopverbund- und europalschen;
Schutzgebieten (FFH/Vogelschutz); an der nordwestlichen Grenze besteht ein geschitztes Kleingewasser gem,
|§21 LNatSchG / § 30 BNatSchG.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb der ,Kulisse in der ein Umbruchverbot fir Dauergriinland” besteht (Um-}
yveltatlas S-H, 2011); die das Grundstiick umgebenden Fléchen werden komplett als Acker genutzt. Auf dem
Grundstiick besteht eine kleine, dem Hausgarten zugehdorige Grinlandflache. }
Dle stidlich des Gebaudes mit Obst- und Grolbdumen bestandene Griinanlage sowie das an der nordwestlichen
Grenze gelegene Kleingewasser sind zu erhalten. |
Dle Rahmenbedingungen und Aussagen der ibergeordneten Planwerke lassen den Schluss zu, dass das Geblet
des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 3 der Gemeinde Elisabeth-Sophien-Koog fiir die Funktionserweiterung des
t,,Pharlsaerhofes den Hotelbau, eine Eignung als konfliktarme Flache aufweist. ‘

|
Die durch das Bauvorhaben ausgelésten Eingriffe in die Naturhaushaltselemente Boden, Wasser, Klima/Luft, Le-
bensraume sowie die Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Regelungen, des Landschaftsbilds und Men—
schen werden im Folgenden beachtet. g
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16.3 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

16.3.1 Mensch
Im Hinblick auf die Beschreibung des Schutzgutes ,Mensch® ist fir den Planungsraum die
Betrachtung der Teilfunktionen Wohnen und Erholen von Bedeutung.

Wohnen
Der ,Pharisderhof* wird im Dachgeschoss durch die Betreiberfamilie bewohnt.

Das Gelande befindet sich ansonsten aufgrund der ,Allein-Lage” auf’erhalb der bebauten
Ortsteile. Die nachstliegende Wohnbebauung befindet sich in westlicher Richtung am
Hamburger Deich in mehr als 400 m Entfernung.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die K 68 im Osten oder Ham-
burger Deich im Westen und die verbindende Stral3e Elisabeth-Sophien-Koog.

Erholung
Das Plangebiet befindet sich in dem groRflachig fir Nordstrand dargestellten ,,Ordnungs-

raum fur Tourismus und Erholung®. Der historische Phariséderhof (hier wurde 1872 das be-
kannte ,Nationalgetrank” der Nordstrander erfunden — der ,Phariséer®) mit seiner Gaststat-
te und Café, Terrassen und Bauernmarkt ist einer der bekanntesten Attraktionen auf Nord-
strand und wird von den Gasten der Insel und den Einheimischen (z.B. auch Nutzung fur
Gemeinde-Vertretersitzungen) als Erholungsziel angesteuert. Hieraus ergibt sich auch die
Nachfrage nach Ubernachtungsmdglichkeiten, die durch den neuen Eigentimer und die
Gemeinde aufgenommen und Anlass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans
wurde.

Flr Tagesgéste (Bustouren, Fahrradfahrer, PKW) und Urlauber auf der Halbinsel Nord-
strand ist ein Besuch des Pharisderhofes ein wichtiger Bestandteil der Erholungsaktivita-
ten.

Die Ergénzung des touristischen Angebotes um Hotel-/Gastezimmer stérkt insofern auch
die touristische Funktion der Gemeinde und der Insel Nordstrand.

Bewertung

Das B-Plangebiet hat aufgrund einer bestehenden Wohnung im Phariséerhof fir die allge-
meinen Wohnfunktionen gegenwértig nur eine geringe Bedeutung; zumal hier die Betrei-
ber der Gaststatte und des zukiinftigen Hotelbetriebes wohnen.

Der Pharisderhof (das Plangebiet) weist fiir die Tagesgaste, Urlauber und Einheimischen
wichtige Erholungsfunktionen als ein Attraktionspunkt Nordstrands auf.

16.3.2 Biotoptypen / Vegetation
Der Planungsraum wird durch folgende Biotop- und Nutzungstypen geprégt:

Biotoptypen-Code Bezeichnung des Biotoptyps

SPe Griinanlage, extensiv gepflegt (mit GroRbdumen und Teich)
FG Graben (ehemalige Graft)

FXr Regen-Nachklérbecken

FK Kleingewésser (aufgeweiterter Graben)

HGy Feldgehdlz

HGr Baumreihe

SGa/GM Hausgarten / Hauskoppel,mesophiles Griinland
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AA Acker
historisches Gebaude, landwirtschaftlich Halle, Gullebehélter

Das Uberwiegende Plangebiet besteht aus einer Griinanlage mit Grof3- und Obstbdumen
sowie einem Teich. Im westlichen Bereich der Anlage fuhrt eine Allee zum Hofgeb&ude mit
Terrassen und Parkplatzen

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes liegt der Pharisderhof, im &stlichen Anschluss be-
findet sich eine landwirtschaftliche Betriebshalle, die allseitig durch versiegelte Flachen,
wie Zufahrten und Rangierplatze umgrenzt wird.

Noérdlich des Hofgebdaudes befinden sich versiegelte Parkplatze und Zufahrten sowie ein
Gullebehalter. Die Grunflachen an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze werden durch
ein Regen-Nachklarbecken, umlaufenden Graben (Graft), ein kleines Feldgehélz (u.a. mit
Schwarzerle (Alnus glutinosa) und einer Baumreihe (Schwarzerlen) entlang des Grabens,
einer dem Hausgarten zugehdrige Grinlandflache (mesophiles Griinland) und einem
Kleingewésser gekennzeichnet. Das Gewasser ist durch die Aufweitung des bestehenden
Grabens (Graft) als Ausgleichsfliche im Zusammenhang mit der wasserrechtlichen Ge-
nehmigung zur Verfullung eines Wegeseitengrabens entstanden. Die Wasserfléche ist als
Marsch-Gewasser gegenwartig mit geringer Ufervegetation zu charakterisieren und unter-
liegt dem Biotopschutz gem. §30 BNatSchG.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb der ,Kulisse in der ein Umbruchverbot fur Dauer-
grinland® besteht (Umweltatlas S-H, 2011); es wird allerdings allseitig grofflachig von
Ackerflachen umschlossen.

Foto 1: Phariséerhof Foto 2: Teich, aufgeweiteter Graben im Nordwesten

Bewertung
Das Gelédnde des Plangeltungsbereiches weist aufgrund der gehélzreichen Grinanlage

und der Kleingewdasser eine mittlere Strukturvielfalt auf den Freiflachen und eine mittlere
Okologische Wertigkeit auf. Das nordwestlich des Hofgeb&dudes gelegene Kleingewéasser
unterliegt dem Biotopschutz gem. § 30 BNatSchG.

Die Geholze weisen flur die Vogelwelt der Gartenvégel und Geblischbriter gute Habitat-
funktionen auf; fir Wiesenvogel bestehen aufgrund der grol3flachig das Plangebiet umge-
benden Ackerflachen sowie der im Plangebiet nur sehr kleinrdumig vorhandenen Grin-
landbereiche (v.a. Hausgarten-Koppel hinter dem Hofgebaude) keine relevanten Habitat-
funktionen.
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16.3.3 Tiere

Die B-Planflache weist v.a. aufgrund des Gehdlzbestandes Lebensraumpotenzial fur ge-
bischbriitende Vbgel auf; fir gebaudebewohnende Arten der Vdgel und Fledermé&use be-
stehen ebenfalls potenzielle Lebensrdume.

Eine Anfrage beim LLUR hat ergeben, dass keine Daten zu relevanten Artengruppen fir
das Gebiet vorhanden sind (LLUR, 19.3.2012); ebenso ist Uber potenzielle gebdudebe-
wohnende Arten der Flederm&use hinaus nicht mit weiteren geschutzten, relevanten Vor-
kommen aus der Artengruppe der Saugetiere (vgl.: Die S&ugetiere Schleswig-Holsteins,
2011) oder anderer Artengruppen zu rechnen.

Végel
Das Gebiet liegt im Bereich des topografischen Kartenblattes (TK 25) Wobbenbull 1419.

Die Habitatausstattung des Untersuchungsraumes lasst fur diesen Bereich max. 45 Brut-
vogelarten erwarten (vgl. Brutvogelatlas Schleswig-Holstein, 2003).

Die im Untersuchungsraum bestehenden Gehdlze und die Obstbdume kdnnen als Habita-
te fir Geblschbriter und im geringen Umfang fiir Vogelarten des Waldes von Bedeutung
sein; daher sind aufgrund der Biotopausstattung max. 23 Arten potenziell anzutreffen.
Hiervon sind potenziell funf Arten (Rauschschwalbe, Mehlschwalbe, Hausrotschwanz,
Haussperling, Feldsperling) als potenzielle Geb&audebruter im Bereich der landwirtschaftli-
chen Halle und der Garage nérdlich des Hofgebaudes sowie des Hofgebdudes selbst zu
beschreiben. Das Vorkommen der Rauchschwalbe in der Garage ist wiederholt beobach-
tet worden, brutvorbereitende Haussperlinge konnten bei der Begehung in der landwirt-
schaftliche Halle erkannt werden.

Zu den weiteren potenziellen Vogelarten im Planungsraum zahlen:

® Amsel, Bachstelze, Bluthanfling, Buchfink, Elster, Feldsperling, Gelbspétter, Griinfink, Heckenbraunelle, Klapper-

grasmicke, Kohlmeise, Ringeltaube, Rotkehlchen, Tirkentaube, Singdrossel, Zaunkdnig sowie Stockente und
Teichralle an den Gewassern.

Fur Wiesenvogel, wie die im weiteren Umfeld vorkommenden z.B. Sabelschnébler, Ufer-
schnepfe, Rotschenkel etc. sind keine geeigneten Bruthabitate vorhanden.

Bewertung
Die vorhandenen Habitatstrukturen (inkl. dem durch Acker gepréagten naheren bis mittleren

Umfeld) lassen keine Brutvorkommen von geféhrdeten oder ,streng geschitzten® Vogelar-
ten erwarten. Es ist davon auszugehen, dass die Brutvogelgemeinschaften der Gehdlze
aus weit verbreiteten ,Allerweltsarten” bestehen.

Fur die gebaudebewohnenden Arten bestehen im Planungsraum im Bereich der landwirt-
schaftlichen Halle sowie des Hofgebaudes potenzielle Bruthabitate; beim Abriss der land-
wirtschaftlichen Halle sind daher die Brutzeiten zu bertcksichtigen.

Fledermause

Alle Flederm&use sind streng geschiitzt gem. §44 BNatSchG. Aufgrund der Habitatstruktu-
ren und Verbreitung ist potenziell mit dem Vorkommen der Breitflligelfledermaus und
Zwergfledermaus zu rechnen. Beide Arten sind im Hinblick auf ihre Brutquartiere (Wo-
chenstuben) an Gebaude (Dachbereich, First, Spalten) gebunden. Die Jagdhabitate liegen
im Wald, an Waldréndern, Uber Platzen, Garten, Acker, Griinland und entlang von Stra-
Ren.
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Waldbewohnende Arten mit Brutquartieren in Baumhohlen und Spalten wie Rauhautfleder-
maus und Wasserfledermaus sind auf alte Baumbestédnde angewiesen. Der Baumbestand
im Plangebiet weist keine geeigneten Baumhdohlen o0.4. Quartiere auf. Das Vorkommen der
genannten Arten ist daher und aufgrund der Verbreitung der Arten unwahrscheinlich.

Bewertung
Fir die o0.g. beiden Arten bestehen im Planungsraum im Bereich der landwirtschaftlichen

Halle sowie des Hofgeb&audes potenzielle Bruthabitate; beim Abriss der landwirtschaftli-
chen Halle sind daher die Brutzeiten zu beriicksichtigen.

16.3.4 Boden

Der Planungsraum befindet sich grof3rdumig im Bereich der Nordfriesischen Marschenin-
seln. Diese sind durch holozé&ne, marine Ablagerungen entstanden. Der im Planungsraum
anstehende Boden — die Kalkmarsch - ist durch ein gutes Bodengefiige, hohen Kalkgehalt
und schluffigen Ton bis feinsandigen Schiuff gekennzeichnet; sie sind sehr gute Acker-
standorte und weisen eine mittlere Wasserdurchlassigkeit auf.

Der Boden des eigentlichen Plangebietes ist durch die historische Anlage der Warft als ein
mit Bodenmaterial aufgeworfener Siedlungsplatz in seiner urspriinglichen Lagerung veran-
dert.

Bewertung

Es handelt sich nicht um einen lokal oder regional seltenen Bodentyp oder -vergesell-
schaftung. Der Boden des Gebietes und der Umgebung kann vielmehr als naturraumty-
pisch klassifiziert werden. Fir den Boden des B-Plangebietes konnte kein Schutzstatus er-
mittelt werden, der eine Uber die Ublichen Schutzregelungen hinausgehende Ausgleichsre-
gelung erfordern wiirde.

16.3.5 Wasser

Oberflachengewdasser

Im Plangebiet befinden sich keine naturlichen Gewésser. Die Warft des Pharisderhofes
wird von Grdben (Graft) begrenzt, im nordwestlichen Bereich besteht ein aufgeweiteter
Graben als Biotop-Kleingewdsser, im Norden befindet sich ein angelegtes Regenwas-
ser-Nachklarbecken.

Grundwasser
Das Gebiet liegt auRerhalb bestehender Wasserschutzgebiete.

Bewertung
Die Oberflachengewasser Gbernehmen Klar- und Wasserweiterleitungs- sowie Biotopfunk-

tionen und sind zu erhalten.

Das Grundwasser stellt in jedem Fall ein aus natur- und umweltschutzfachlicher Sicht
schutzwirdiges Gut dar; Grundwasserbeeinflussungen durch Bautéatigkeiten und Betrieb
sind daher unbedingt zu vermeiden.

16.3.6 Klima

Die klimatische Situation Nordstrands besitzt aufgrund der Lage zur vorherrschenden
Westwinddrift atlantischer Zyklone (Tiefdruckgebiete) einen geméRigten atlantischen Cha-
rakter.
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Insbesondere die von West nach Ost gerichteten Luftstrémungen sind ein charakteristi-
sches Merkmal, die das Wetter wesentlich bestimmen. Die Hauptwindrichtung ist Westen
und Nordwesten (mittlere Windgeschwindigkeiten von 5m/s (ca. Windstarke 3-4)), die Nie-
derschlagsmenge féllt mit rd. 700-750mm/Jahr im Vergleich zum Festland (Niebull ca.
830mm) geringer aus.

Der Planungsraum liegt aufgrund der bestandigen Winde in einem Frischluftgebiet und es
bestehen aufgrund der Lage und Struktur des Raumes und der angrenzenden unbebauten
landwirtschaftlichen Nutz-(Frei-)Freiflachen ausreichende Luftaustauschbahnen.
Auswirkungen eines siedlungstypischen Kleinklimas mit durch hohe Versiegelungswerte
einhergehender Temperaturerhéhung bei gleichzeitig geringerer Luftfeuchte und verstéark-
ter Immissionsbelastung ist flr das Gebiet nicht prognostizierbar.

Aufgrund der kiistennahen Lage mit den umgebenden Freiflachen ist die Frischluftzufuhr
zum Geltungsbereich des B-Plans und dessen Luftaustausch nicht eingeschrankt.

Bewertung
Innerhalb des Plangebietes sind keine Kaltlufttransportflachen zu erkennen. Die Einbet-

tung des Plangebietes in die westlich angrenzenden Freiflachen schrénken die Frischluft-
zufuhr nicht ein; die Frischluftzufuhr wird insgesamt durch die Kiustennahe nicht einge-
schrankt.

16.3.7 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des direkten Planungsraumes wird vor allem durch die aufféllige Ein-
zellage der Warft mit der grof3en Griinanlage im stdlichen Planungsraum sowie dem his-
torischen Reetdachgebdude des Phaisderhofes gekennzeichnet. Das Ortsbild wird durch
die grolde, landwirtschaftliche Betriebshalle im 6stlichen Anschluss an das Hofgeb&ude
aufgrund der Bauart und -gré3e beeintrachtigt.

Das Umfeld des Plangebietes wird durch groRflachige Ackerschlage charakterisiert; im Os-
ten pragen als aufféllige vertikale Strukturen in der ansonsten relativ ebenen Landschaft
die Windanlagen eines Windparks das Gebiet.

Bewertung
Aufgrund der Allein-Lage der Warft, der mit Baumen und Gehdélzen bestandenen Griinan-

lage und des historischen Pharisderhofes besitzt das Landschaftsbild im Planungsraum
beziiglich seiner Vielfalt, Schénheit, seiner kulturhistorischen Bedeutung oder fur das
Landschaftserleben einen hohen Wert; dieser wird allerdings durch die im Plangebiet zwi-
schenzeitlich entfernte landwirtschaftliche Halle, den Gillebehélter, die grofflachigen, un-
strukturierten Ackerflachen in der Umgebung und den 6stlich gelegenen Windpark einge-
schrankt.

16.3.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Die Ubergeordneten Planungsebenen weisen fir das Plangebiet keine archdologisch oder
kulturhistorisch zu beriicksichtigenden Denkmale aus.

Der Uberplante Bereich befindet sich jedoch in einem archdologischen Interessengebiet,
daher ist hier mit arché&ologischer Substanz, d. h. mit arch&ologischen Denkmalen zu rech-
nen.
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Bewertung
Im Plangebiet existieren keine eingetragenen Denkmaler. Allerdings besitzt der Pharisaer-

hof im Zusammenspiel mit der Griinanlage aufgrund seiner Lage, seines Alters, seiner Ar-
chitektur und Geschichte einen hohen allgemeinen kulturhistorischen Wert.

Es wird ausdriicklich auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder fin-
det, hat dies unverzuglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmal-
schutzbehoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den
Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder Gewéassers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zu der
Entdeckung der zu dem Fund geftihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fund-
statte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spétestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

16.4 Ermittlung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Abschéatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens und Mallnahmen zur Minderung
und zum Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen

16.5 Null-Variante

Fur die Entwicklung der Umwelt im Untersuchungsgebiet ohne die Aufstellung des vorha-
benbezogenen B-Plans Nr. 3 ist ein gleichbleibender Zustand zu prognostizieren.

Das Grundstick wirde weiter durch den Pharisaerhof touristisch genutzt, die Griinanlage,
die Gewasser, die Freiflachen, aber auch die landwirtschaftliche Halle und die versiegelten
Flachen bestliinden weiter fort; die mittlere dkologische Wertigkeit der Flache bliebe in
etwa gleich.

Durch den vorgesehenen Neubau eines Hotelgebaudes iberwiegend im Bereich einer ab-
gebrochenen landwirtschaftlichen Halle und der versiegelten Flachen sowie im Bereich
des Gillebehélters - also auf3erhalb der 6kologisch relevanten Flachen — ist nicht mit einer
Verschlechterung der Umweltsituation zu rechnen. Insofern ist durch die Vermeidung des
Vorhabens - der Null-Variante - keine erkennbare, relevante Verbesserung der Umwelt im
Plangebiet zu erwarten.

16.6 Standort-Alternativen

Der historische Pharisderhof (hier wurde 1872 das bekannte ,Nationalgetrank der Nord-
strander erfunden — der ,Pharisder®) mit seiner Gaststatte und Café, Terrassen und Bau-
ernmarkt ist einer der bekanntesten Attraktionen auf Nordstrand und wird von den Gésten
der Insel und den Einheimischen (z.B. auch Nutzung fiir Gemeinde-Vertretersitzungen) als
Erholungsziel angesteuert. Hieraus ergibt sich auch die Nachfrage nach Ubernachtungs-
moglichkeiten, die durch den neuen Eigentiimer und die Gemeinde aufgenommen und An-
lass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans wurde.

Der Standort ist einerseits aufgrund seiner Funktionsbindung an den bestehenden Phari-
séerhof ohne alternative Standorte und andererseits kann aus naturschutzfachlicher Sicht
der Standort fur das geplante Vorhaben nicht beanstandet werden, da hiermit zwar insge-
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samt ein Standort mit mittlerer Bedeutung fir den Naturschutz und mittlerer 6kologischen
Wertigkeit besteht, die konkrete Eingriffsflache - Flache fiir den Hotelneubau - jedoch
tberwiegend im Bereich der fiir den Abriss vorgesehenen landwirtschaftlichen Halle und
versiegelten Flachen sowie dem ehemaligen Gillebehalter liegt und keine relevanten 6ko-
logischen Werte und Funktionen aufweist.

Insofern ergeben sich auch innerhalb des B-Plangebietes keine Standortalternativen mit
einem deutlich geringeren Konfliktpotenzial.

16.7 Umweltwirkungen

Im Hinblick auf den geplante Erweiterung der touristischen Funktionen, den Bau eines Ho-
telgebaudes, sind baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte Wirkungen auf die
Umwelt und Naturhaushaltselemente zu priifen; diese werden zusammengefasst fir die
Schutzelemente beschrieben und Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen
abgeleitet.

16.7.1 Schutzgut Mensch

Wie bereits beschrieben, werden durch das Vorhaben keine Wohnfunktionen auf dem Ge-
lande betroffen. FlUr den eigentlichen Planungsraum sind Verluste im Hinblick auf den
Funktionsbereich Wohnen demnach nicht zu beschreiben; vielmehr wird fur die mithelfen-
de Tochter des Betreibers eine weitere Wohnung im Hauptgebaude geschaffen.

Die vorrangigen Erholungsfunktionen des Plangebietes werden ebenfalls nicht negativ be-
troffen, da die geplante Baumaflnahme gerade die Erh6hung der Erholungsfunktionen und
die angepasste Erweiterung des touristischen Angebotes im Planungsraum zum Ziel hat.
Auch auBerhalb des Planungsraumes ist aufgrund der Allein-Lage des Pharis&erhofes
(Abstand zur westlichen Wohnbebauung rd. 400m) nicht mit Beeintréchtigungen der
Wohn- und Erholungsfunktion zu rechnen.

Allenfalls kdnnen sich baubedingt Beeintrachtigungen durch Larm- und Staubemissionen
im Zuge der Bauarbeiten ergeben. Diese werden allerdings den Rahmen “normaler” Be-
lastungen durch Hausbauarbeiten nicht tGbersteigen und sind nach dem Stand der Technik
befristet hinnehmbar.

Vermeidungs-/ MinderungsmaBnahmen

Durch den Baustellenverkehr und die Baudurchfiihrung kommt es zu Schallemissionen die durch
e den Einsatz gewarteter und technisch einwandfreier Maschinen und Fahrzeuge und

e die Ausrichtung der Transport- und Bauzeiten auf Tageszeiten (Einhalten der Nachtruhe)
minimiert werden missen.

Mdgliche Schadstoffemissionen sind durch
® den Einsatz gewarteter und technisch einwandfreier Maschinen und Fahrzeuge auszuschlieRen.

Erhebliche zusétzliche betriebsbedingte Wirkfaktoren ergeben sich durch die vorgesehene
bauliche Erweiterung des Pharisderhofes aufgrund der Allein-Lage nicht.
Die verkehrliche Anbindung des Pharisderhofes erfolgt weiterhin Uber die K68 im Osten
oder Hamburger Deich im Westen und die verbindende Stral3e Elisabeth-Sophien-Koog;
erhebliche zusatzliche Verkehrsstréme werden erkennbar nicht erzeugt.

Insgesamt ist demnach nicht mit erheblichen negativen Wirkungen auf den Menschen zu
rechnen.
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16.7.2 Schutzgut Biotoptypen, Vegetation

Im Zuge des B-Plans Nr. 3 werden baubedingte Eingriffe in bisher nicht versiegelte Freifl&-
chen geringer kologischer Qualitdt vorbereitet. Durch Versiegelung und Uberbauung
kommt es kleinflachig zu Verlusten von 6kologisch geringwertigen Scherrasen-Bestanden
zwischen den befestigten Zufahrten zur landwirtschaftlichen Halle und dem Hofgebaude
und dem Giillebehélter. Zudem werden flir den Geb&ude-Neubau vier Badume (Schwarzer-
len, Stammumfang ca. 50cm) aus einer parallel zum nérdlichen Graben stehenden Baum-
reihe gerodet.

Insgesamt sind vom Eingriff geringwertige Rasenflachen betroffen (Flache mit ,allgemei-
ner Bedeutung fir den Naturschutz®, gem. Anlage zum "Gemeinsamen Runderlass" von
1998), deren Kompensation funktional im Rahmen der Ausgleichsermittlung fur die Eingrif-
fe in den Boden integriert wird.

Fir die Entnahme der vier grabenbegleitenden Baume sind Ersatzpflanzungen im Verhéalt-
nis 1 : 2 vorzunehmen, d.h. es sind 8 heimische Laubb&ume auf dem Grundstick zu pflan-
zen.

Ausgleichs-/ErsatzmafRnahmen

Pflanzen von 8 heimischen Laubbdumen auf dem Grundstiick,
geeignete Arten sind z.B.

- Eschen (Fraxinus excelsior)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

- Schwarzerlen (Alnus glutinosa)

- Weiden (Salix spec.)

Erhebliche Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen sind aufgrund der geplanten Abgrenzung und
Eingriinung des Gelandes und der geringen 6kologischen Wertigkeit der Eingriffsflachen Flachen
nicht zu erwarten.

16.7.3 Schutzgut Tiere

Im Rahmen der Konfliktanalyse wurde aus den Habitatanspriichen der potenziell betroffe-
nen Vogel- und Fledermausarten abgeleitet, ob die geplanten Eingriffe relevante Beein-
trachtigungen der Arten erwarten lassen. Von einem Konflikt, der eine Befreiung nach § 44
BNatSchG, § 67 BNatSchG erfordern kénnte wird ausgegangen, wenn das Vorhaben in
der Bau- und/oder Betriebsphase erwarten lasst, dass streng geschiitzte Arten und euro-
paische Vogelarten (besonders geschiitzt) wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich gestort werden, d.h. wenn sich durch
die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert oder
Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstért werden.

Végel

Die hier betrachteten Vogelarten sind als européische Arten “besonders geschutzt”
(BNatSchG); streng geschiitzte Arten sind nicht vorhanden.

Eine Beeintrachtigung der Situation der potenziellen Brutvogelarten ist auszuschlief3en, da
die Gehdlze und Freiflachen nicht von Eingriffen durch bauliche MalRnahmen betroffen
werden.
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Zum Schutz der potenziellen Gebaudebruter (s. Kap. 1.4.3) ist der vorgesehene Abriss der
landwirtschaftlichen Halle erst nach der Brutzeit (Rauchschwalbe/Mehlschwalbe 1. Brut
Mai bis Juni, 2. Brut Juli bis ca. Mitte August, Haussperling 1. Brut Mitte April, weitere Bru-
ten bis August; fir die weiteren Arten gelten gleiche Zeiten) vorzusehen.

Vermeidungs-/ MinderungsmafRnahmen

Végel
L Durchfiihrung der Abrissarbeiten der landwirtschaftlichen Halle auRerhalb der Brutzeit potenzieller,
gebdudebriitender Voge! zwischen Mitte August und Mitte Mérz.

Flederm&use

Alle Fledermausarten gelten als ,streng geschiitzt‘. Zum Schutz mdéglicher Fledermause
der beiden potenziell vorkommenden, gebdudebewohnenden Arten (Breitfligel- und
Zwerdfledermaus) sind beim Abriss die Brutzeiten zu beriicksichtigen.

Es ist davon auszugehen, dass im Fall der betroffenen Arten die 6kologische Funktion der
vom Vorhaben betroffenen potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird sofern die im Folgenden aufgeftihrten Vermeidungs-,
Minderungs- und KompensationsmalRnahmen durchgefiihrt werden.

Vermeidungs-/ MinderungsmaBnahmen
Saugetiere/Flederm&use

° Durchfiihrung etwaiger Abrissarbeiten des noch bestehenden Geb&udes zwischen Mitte August
und Mitte Marz, d.h. auRerhalb der Wochenstubenzeit der Fledermé&use

° Anlage eines Spaltenquartiers fiir Flederméduse (z.B. Breitfligelfledermause) an den AulRenfassa-
den oder im Bereich des Dachstuhls (mit Zugangsmaéglichkeit)

Eine artenschutzrechtliche Befreiung nach §§ 44, 67 BNatSchG ist insofern nicht erforder-
lich.

16.7.4 Schutzgut Boden

Negative Wirkungen auf den Boden des Untersuchungsgebietes sind im Kontext der Ein-
griffe fur die unversiegelten Flachen von Bedeutung. Der Versiegelungsgrad im Plangebiet
ist grundsétzlich so gering wie moglich zu halten, um die negativen Beeintrachtigungen fur
den Boden zu minimieren.

Fir den Bau des Geb&dudes wird nur im geringen Umfang unbefestigter Boden in Anspruch
genommen, der grofdte Teil des Gebdudes wird im Bereich des heutigen Gullebehélters
und der befestigten Zufahrten erstellt. Im Bereich der heutigen landwirtschaftlichen Lager-
halle und der umliegenden befestigten Flachen werden zudem die notwendigen PKW-
Stellplétze eingerichtet.

Folgende Flachengréfen sind Grundlage der Eingriff-/Ausgleichs-Bilanzierung:

Sondergebiet SO 1:
* bestehende Gebdude 840 m?, bestehende Terrasse 329 m? und
bestehende Zufahrten und Stellplatze 870 m? = 2.039 m?
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* neuer Wintergarten 43 m?,

* neue Nebenanlagen 234 m?,

* neue Stellplatze und Zuwegungen 772 m? (721 m? auf bereits
versiegelten Flachen)

Sondergebiet SO 2:
« davon neues Bettenhaus (535 m?) und neue Terrassen (231 m?) = 766 m? (492 m?
auf bereits versiegelten Flachen),
* neue Stellpldtze und Zuwegungen 316 m? (163 m? auf bereits befestigten Flachen)

Abriss:
» Flache, die durch den Abriss der landwirtschaftlichen Halle entstandenen ist: 490m?
* Bestehende befestigte Flachen an der Halle: 550 m? + 105 m?
* Flache, die durch den Abriss des Gillebassins entstanden ist: 231 m?

Die baubedingten Beeintrachtigungen der Flache sollen durch eine entsprechend sorgfal-
tig ausgefiuhrte Bauaufsicht minimiert werden.

MaBRnahmen
e Beschrdnkung des Einsatzes der Baugerate und -fahrzeuge auf den unmittelbaren Eingriffsbereich. Dabei

sind alle VorsichtsmaRnahmen zu treffen, die geeignet sind, den Boden vor Verdichtung und die angren-
zenden Flachen vor Schéaden zu schiitzen,

e bei nicht vermeidbaren Stérungen im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen muss, nach Beendigung der Bau-|
mafnahmen, der urspriinglichen Zustand der Flache wiederhergestellt werden

e der humose Oberboden der Uberbauten / -planten Flachen sollte abgeschoben und soweit wie mdglich fiin
pflanztechnische Belange eingesetzt werden.

Die Versiegelung von Flachen wird als anlagebedingte Beeintréchtigung bewertet.

Als AusgleichsmalRnahme flir eine Bodenversiegelung ist idealerweise eine entsprechende
Entsiegelung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen vorzunehmen.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches ergibt sich durch den Rickbau der landwirtschaftli-
chen Halle, des Gillebassins und die Entsiegelung der umliegenden Flachen sowie der
nur teilweise wieder neu genutzten Flache als PKW-Stellplatz eine anzurechnende Ein-
griff-/Ausgleichsflache.

Innerhalb des B-Plan-Gebietes sind von einer Bebauung 6kologisch geringwertige Rasen-
flachen betroffen. Dies begriindet die Anwendung des mindesten zu beriicksichtigenden
Ausgleichsverhaltnisses von 1 : 0,5 flr Vollversiegelung und 1 : 0,3 flr Teilversiegelung.
Als Maf fir die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden wird die durch den Eingriff verur-
sachte maximal mégliche Versiegelung herangezogen.
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16.7.5 Ausgleichsbilanzierung — AusgleichsmafRnahmen
Tab. 2 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung zum Schutzgut ,Boden®

Eingriff Fldche Aus- rechnerisch not-
Geplante Nutzung / Bestand gleichs-fak- |wendige
tor Ausgleichs-
Flache
SO 1 (max. bebaubare Grundflache |3.261 m?)
« neuer Wintergarten: 43 m? 43 m? 0,5 21,5 m?
neue Nebenanlagen: 234 m? 234 m? 0,5 117 m?
* neue Stellplatze und Zufahr-
ten: 772 m? (davon 721 m? 721 m? -/- /-
auf bereits versiegelten Fla- 51 m? 0,3 15,3 m?
chen)
zusatzlich magliche Teilver- 173 m* 0,3 51,9 m*
siegelung
. Bestand 2.039 m? -/- -/-
« auszugleichende Flachen
SO 1
Vollversiegelung 277 m? 0,5 138,5 m?
Teilversiegelung 224 m- 03 67,2 ¥
SO 2 (max. bebaubare Grundflache | 1.104 m?)
* neues Hotelgebdude / Bet-
tenhaus: 535 m? zzgl. das
Hotelgebdude / Bettenhaus
umlaufende Terrassen: 231
m? = gesamt 766 m? (492 m? 492 m? -/-
auf bereits versiegelten Fla- 274 m? 0,5 173 m?
chen)
+  neue Stellplatze 316 m? (163 163 m* -
m? auf bereits versiegelten 1330 0.3 el
Flachen) 22 m? 0,3 6,6 m?
«  zusétzlich modgliche Teilver-
siegelung
« auszugleichende Flachen
SO 2
Vollversiegelung 274 m2 0,5 137 m?
Teilversiegelung 175 m? 0,3 52,5 m?
Auszugleichende Flache gesamt
Vollversiegelung 551 m? 0,5 275,5 m?
Teilversiegelung 399 m? 0,3 119,7 m?
Ausgleich Gber den
Ruckbau der landwirtschaftlichen Hal-| 490m?2 + 550m? + 231m? + 105 -/- -/-
le, versiegelten Zufahrten und des m?2 = 1.376 m?
Glllebassins -721 m?—-492 m?—- 163 m?
abziiglich neuer Anlagen
Ausgleich iiber Okokonto 395,2 m?

Die Kompensation der Eingriffsfolgen in den Boden wird zum Teil durch den Riickbau der
landwirtschaftlichen Halle, die Entsiegelung der Zufahrten und den Riickbau des Giille-
bassins erreicht.

Flr das Schutzgut Boden entsteht fiir einen Eingriff auf 551 m? fiir Vollversiegelung und

399 m? fur Teilversiegelung ein Kompensationserfordernis von 396 m?/ Punkten.
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Das Kompensationserfordernis wird iiber das Okokonto Jens Richard Nehls ausgeglichen.
Dem Konto werden 396 Punkte abgebucht. Der Vertrag ist Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Foto 3: Eingriffsflache, zwischen Gillebehalter (rechts) und befestigter Zufahrt an der ehemals vorhandenen landwirt-
schaftlichen Lagerhalle (griine Wand)

16.7.6 Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser

Die bestehenden Gewasser — geschiitztes Kleingewasser im Nordwesten, Teich in der
Gritinanlage und Regenwasser-Nachklarbecken im Norden und die umlaufenden Grében-
durch den Bau, Anlage oder den Betrieb des B-Plan-Gebietes nicht beeintrachtigt.
Grundwasser

Baubedingte Beeintrdchtigungen kénnen sich durch Eintrdge von Schadstoffen ergeben.

MaRnahmen
Maogliche Schadstoffemissionen sind durch

e den Einsatz gewarteter und technisch einwandfreier Maschinen und Fahrzeuge auszuschliefen.

Anlagebedingte Wirkungen

Das geplante Vorhaben beeintrachtigt im geringen Umfang das Grundwasser aufgrund der
Unterbindung der Grundwasserneubildung an Ort und Stelle durch Uberbauung / Versie-
gelung. Demgegentber wird der Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser auf den
umgebenden Grundstlicksflachen erhéht. Die zuvor vom Bodenkdrper Ubernommenen
Funktionen wie Filterung, Pufferung und Transformation - bedeutsam fur Quantitat und
Qualitat des Grundwassers - sind hier kleinrdumig nicht mehr gegeben.

Aufgrund des Marschbodengefiiges ist eine direkte Versickerung des gering verschmutz-
ten Oberflachenwassers auf der Flache nicht mdglich; vielmehr wird das anfallende Ober-
flachenwasser der Vorflut zugefihrt.

Der Eingriff in den Wasserhaushalt gilt somit als ausgeglichen.

16.7.7 Schutzgut Klima
Durch die vorgesehene Planung sind aufgrund der Exposition des Gebietes und der kis-
tennahen Lage keine planungsrelevanten bau.- anlage- oder betriebsbedingten Beein-
trachtigungen des Mikro- oder Makroklimas bzw. des Frischluftsystems zu erwarten.
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16.7.8 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschafts-/Ortsbild wird durch den Abriss der auffélligen, nicht zum Hofgebaude
passenden Lagerhalle und dem Giillebehélter verbessert. Der Neubau des Hotelgebau-
des wird mit dem historischen Altbau durch die Lage hinter dem Hofgebaude, die Verwen-
dung zurtickhaltender Farben und Gestaltungselemente sowie die begrenzte Firsthohe bis
9 m und somit einer niedrigeren Bauweise als das Hofgebaude in die Umgebung einge-
bunden.

Die PKW-Stellflachen werden durch Gehdlzpflanzungen abgesetzt.

Insgesamt ergeben sich damit keine erheblichen bau,- anlage- und betriebsbedingten Be-
eintrachtigungen.

16.7.9 Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter
Der Pharisderhof bleibt erhalten.
Bau,- anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen ergeben sich nicht.

17 Zusitzliche Angaben

17.1 Kenntnisliicken

Aufgrund der libergeordneten Planungsaussagen sowie den Informationsermittlungen vor
Ort ergeben sich keine wesentlichen Kenntnisltcken.

17.2 Monitoring

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen, das Monitoring, dient nicht der umfassenden
Volizugskontrolle der gesamten Bauleitplanung. Vielmehr sind die erheblichen oder nach-
haltigen Umweltauswirkungen des Planvorhabens durch die Planverantwortlichen zu tber-
wachen, um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen erheblicher Art, die sich aus der
Durchfiihrung der Planung ergeben, festzustellen, und Abhilfe herzustellen.

Aus dem Planvorhaben lasst sich kein Bedarf fir ein Monitoring ableiten.

17.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Plangebiet soll auf einer Flache von ca. 1,15 ha der Pharisderhof mit seinem Café,
Gaststatte und Bauernmarkt-Angebot erhalten und um ein Hotelgeb&dude/Bettenhaus als
Ubernachtungsméglichkeit fir Gaste erweitert werden. Der nérdliche Grundstticksteil wird
als Sondergebiet, der slidliche als ,private Griinflache* festgesetzt.

Hinter dem Hofgebdude ist der Bau des Bettenhauses vorgesehen; daftir wurde die grolRe
landwirtschaftliche Lagerhalle 6stlich des Hofgebaudes sowie wird der Gullebehélter abge-
rissen.

Der B-Plan widerspricht nicht den tUbergeordneten Fach- und Sektoralplanen fir das Ge-
biet. Die Gewasser und die Griinanlage mit den Gro3- und Obstbdumen bleiben erhalten. .
Die Eingriffe in die Schutzglter ,Boden®, ,Wasser*, ,Tier- / Pflanzenwelt* werden als nicht
erheblich bewertet und kénnen ausgeglichen werden.

Der Abriss der Lagerhalle ist aufgrund maoglicher Brutplatze fir gebdudebewohnende Vo-
gelarten und Fledermduse auflerhalb der Brutzeiten zwischen Mitte August und Mitte Méarz
erfolgt.

Bei Einhalten der beschriebenen Malinahmen ist der B-Plan aus Sicht des Umweltschut-
zes realisierbar.
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17.4 Verfahrensstand / -verlauf

Der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 3 war bereits am 20.03.2013 als Satzung beschlossen
worden. Da aufgrund erheblicher Méngel das Verfahren jedoch wieder aufgenommen wer-
den muss, ist am 09.12.2013 der Aufhebungsbeschluss des Satzungsbeschlusses gefasst
worden. Die beméngelten Differenzen zwischen den Festsetzungen des Bebauungsplans
und dem bereits gebauten Vorhaben sind in den Bebauungsplan eingearbeitet worden.

Des Weiteren wiinscht der Vorhabentrager verschiedene Anderungen in der Planung.

Der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 3 wurde entsprechend lberarbeitet und erneut ausge-
legt. Es handelte sich hier um die 3. erneute Auslegung. Am 25.04.2016 wurde erneut der
Satzungsbeschluss gefasst.

Aufgrund der im Zuge der katastermafigen Richtigkeitsbescheinigung festgestellten Diffe-
renzen zwischen der Lage der inzwischen bereits gebauten Gebauden und der eingereich-
ten Planzeichnung und der daraus zum Teil resultierenden Verschiebung der Baugrenzen
und Erhéhung der maximal zuléssigen Uberschreitung der Grundflachenzahl fur Stellplat-
ze und Zufahrten im Sondergebiet ,SO 2“, sowie der Aufhebung der offenen Bauweise im
Sondergebiet SO 1 musste der Satzungsbeschluss erneut aufgehoben worden. Ebenfalls
musste gemal Hinweis des Katasteramtes die Art Darstellung der bereits gebauten Ge-
baude gedndert werden. Diese werden nun als ,gem. der vorhabenbezogenen Planung
neu errichtete Gebaude* bezeichnet.

Es hat eine erneute Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange stattgefun-
den.

Die Begriindung wird gebilligt.

Elisabeth-Sophien-Koog, den
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