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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Altenkrempe fiir das Gut Sierhagen.
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1.1

Vorbemerkung

Rechtliche Bindung

Der Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein (Stand: 1998) definiert
das Plangebiet als ,Fléche im landlichen Raum®. Der Regionalplan, Planungsraum ||
weist das Plangebiet als l&ndlichem Raum aus. Das Landschaftsprogramm trifft keine

Aussagen zum Plangebiet. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenkrempe
weist den Standort als landwirtschaftliche Fliche aus. Die Gartenflichen am
Haupthaus sind bereits als Gartenfliche dargestellt. Der Landschaftsplan der
Gemeinde Altenkrempe stellt Plangebiet ebenfalls als Flache fiir die Landwirtschaft

dar.

Im Parallelverfahren wird die 8. Flichennutzungsplaninderung durchgefihrt.

Gemal dem Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) vom 27.07.2001, § 17 ,Aufstellen
von Bebauungsplénen® sind Umweltvertraglichkeitspriifungen im Aufstellungsver-
fahren zum Bebauungsplan durchzufiihren, wenn das Vorhaben im Sinne der Anlage
1 Ziffer 18.1 bis 18.8 ist. Hierunter fallen jedoch nur Stadtebauprojekte mit einer
zulassigen Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung ab 20.000

mZ.



Innerhalb des Plangebietes sind keine neu zu bebauende Grundfldchen vorgesehen.
Ein Erfordernis fiir die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 17
UVPG i. V. mit Anlage 1 Ziffer 18.1-8 besteht daher nicht.

Planungserfordernis

Das Gut Sierhagen ist schon heute fiir Veranstaltungen verschiedener Art ein Begriff.
Der um 1890 entstandene ehemalige Kuhstall wird bereits seit einigen Jahren fur
Veranstaltungen genutzt. Die Nutzungsgenehmigungen werden jeweils im Einzelfall
von der Gutsverwaltung beantragt. Aufgrund der positiven Besucherzahlen wird jetzt
angestrebt, die Nutzungsfrequenz und die Vielfalt der Veranstaltungen weiter
auszubauen. Dieses stdRt jedoch bei der Genehmigung durch den Landrat des
Kreises Ostholstein und/ oder die Amtsverwaltung auf rechtliche Probleme, da das
Plangebiet im unbeplanten AuRenbereich gemaf § 35 BauGB liegt.

Daher besteht ein Planungserfordernis, um die weitere Nutzung des Gebietes
planerisch zu regeln. Die Planung liegt auch im &ffentlichen Interesse der Gemeinde,
da eine Bereicherung der Kultur- und Veranstaltungslandschaft, wie es sie in
Ostholstein bislang noch nicht gibt, angestrebt wird. Die Ridumlichkeiten sollen auch
fUr Veranstaltungen von Vereinen und der Gemeinde dienen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst alle Teile der Gutsanlage, fir die
entsprechende Sondernutzungen in Betracht kommen.
Planung

Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet wird als ~Sonstiges Sondergebiet"
gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Landwirtschaft mit

Sondernutzungen fiir Veranstaltungen®.

Ziel der Planung ist es, die vorhandenen Gebiude dauerhaft einer angemessenen
und auBenbereichsvertrdglichen Nutzung zuzufihren, die auch der ostholsteiner
Kulturlandschaft entspricht. Dieses gilt in landespflegerischer, denkmalpflegerischer
und auch in sozio-kultureller Hinsicht. Eine erweiterte Wohnnutzung wird nicht
angestrebt. Hier gilt ausschliefilich der Bestandsschutz.

Das sonstige Sondergebiet soll Betrieben der Land- und Forstwirtschaft sowie Ihnen
zugeordneten Bereichen dienen. Zudem werden wechselnde, saisonale Sonder-

nutzungen moglich. Dazu gehéren:



1. Wechselnde Veranstaltungen fiir
Gastronomie,
Tourismus,
Verkaufs- und Ausstellungsveranstaltungen sowie
Tagungen
Anlagen und Einrichtungen flir Schank- und Speisewirtschaften
Anlagen und Einrichtungen flir kulturelle Zwecke.
Lagerflachen fiir land- und forstwirtschaftliche Produkte.
Stellplatze )
Insgesamt bis zu 8 Betriebswohnungen oder sonstige Wohnungen.

Zudem sind im SO-1-Gebiet ergénzende Verkaufseinrichtungen bis zu insgesamt
200 m? Verkaufsflache zuldssig. Im SO-2-Gebiet wird die Vorkaufsfliiche der
Gutsgértnerei planungsrechtlich abgesichert.

8. Bis zu 20 Standplatze fiir Reisemobile im SO-1-Gebiet.
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Alle  Nutzungen sind auBenbereichsvertraglich und sollen in vorhandener
Bausubstanz untergebracht werden. Die zuldssigen 8 Wohnungen entsprechen dem
Bestand auf dem Gutsgeldnde. Diese werden vorrangig von Mitarbeitern bewohnt.
Die Gemeinde halt die vorhandene Wohnnutzung im Gebiet fiir vertraglich mit den
vorhandenen und geplanten Sondernutzungen. Da es sich um wechselnde
Veranstaitungen und gastronomische Einrichtungen handelt, geht die Gemeinde von
einem vertréglichen Miteinander aus. Bei der bisherigen Praxis traten hier keinerlei

Probleme auf.

Die Verkaufseinrichtungen dienen zum Beispiel fiir den Verkauf von Souvenirs oder
auch kunstgewerblichen Artikeln, die in Ateliers von Kiinstierinnen und Kiinstlern auf
dem Gutsgelédnde hergestellt werden. Auch dieses ist aus Sicht der Gemeinde
Altenkrempe eine sinnvolle Nutzung in historischer Bausubstanz.

Die Reisemobilstandplétze sollen ein Baustein in einem kreisweiten Angebot an
derartigen Einrichtungen darstellen, um diesen eigenstindigen Tourismusbereich im

Ostlichen Holstein zu stérken.

Der Bebauungsplan Nr. 7 wird als ,einfacher* Bebauungsplan aufgestellt werden, der
lediglich die Art der Nutzung regelt. Auf die Festsetzung des MaRes der baulichen
Nutzung, wie Grundfldchenzahlen und Baufenster, wird verzichtet. Hier gilt weiterhin
§ 35 BauGB.

Die aufgefiihrten Nutzungen werden heute bereits, allerdings in eingeschrinkter
Form, in Einzelveranstaltungen ausgeiibt. Hier zeichnen sich eine starke Nachfrage
und eine hohe Attraktivitdt flir den Tourismus ab. Daher sollen hier bauliche
Verénderungen im Bestand erméglicht werden, um das Angebot attraktiver gestalten
zu koénnen. Sollte sich im weiteren Verlauf zum Beispiel ergeben, dass ein



Speisewirtschaft oder ein Restaurant sich dauerhaft etablieren kdnnen, wire dieses
aus Sicht der Gemeinde Altenkrempe sehr positiv zu bewerten. Anbieten wiirde sich
dafur die ehemalige Schmiede, mit Stidausrichtung auf den Hof auf der Insel sowie
gleichzeitigem Blick nach Osten auf den Hofteich. Im ehemaligen Kuhstall finden
heute bereits regeiméfig Veranstaltungen fiir mehrere hundert Personen statt. Dafiir
kann der Einbau gastronomischer Infrastruktur, wie z. B. Zapfanlagen, einer
Klhlkammer oder einer Kiiche, erforderlich werden. Auch dafir ist diese Planung

notwendig.

Verbunden mit diesen Nutzungen ist natiirlich auch ein angemessenes sanitires

Angebot.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt iiber die Gemeindestrale (G1K)

-Kassauer Weg" in Richtung Plunkau sowie ,Jarkauer Weg* und ,Heidberg“ in
Richtung Neustadt. Damit ist das Gebiet gut erschlossen. Bushaltestellen des OPNV
befinden sich im Plangebiet. Die Autobahn 1 ist in wenigen Minuten erreichbar.

Der Kassauer Weg/ Jarkauer Weg ist als GemeindestraRe als Verkehrsfliche
festgesetzt. Der Umfang der Festsetzungen entspricht dem heutigen Ausbauzustand.

Die notwendigen Stellpldtze kénnen im Plangebiet entstehen. Fléchen dafiir sind
heute siidlich der Gutsgértnerei oder auf dem Weihnachtsbaum-/ Ribenlagerplatz
nérdlich des Hofteiches vorhanden. Fiir einzelne groRere Veranstaltungen besteht
auch die Mdglichkeit die ,Fldche fir die Landwirtschaft mit Zusatznutzung
Bedarfsstellplétze aus der 8. Flachennutzungsplaninderung erganzend in Anspruch

Zu nehmen.

Grinordnerische Belange werden durch die Planung nicht beriihrt. Die Gutsanlage

soll, unter besonderer Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Belange, noch
attraktiver gestaltet werden. Dieses ist aber nicht Inhalt der Bauleitplanung.

Kulturdenkmale/ Baudenkmale

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Baudenkmale und ein eingetragenes
Gartendenkmal. In der folgenden Liste sind die derzeit in der Denkmilerkartei des
Kreises Ostholstein erfassten Kulturdenkmale aufgefiihrt. Einfache Kulturdenkmale
nach § 1(2) DSchG (Denkmalschutzgesetz) sind mit einem K und eingetragene
(besondere) Kulturdenkmale nach § 5 DSchG sind mit einem D gekennzeichnet.



3.1

Ubersichtsplan (ohne MaRstab)
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Hofinsel mit Herrenhaus D§
Ostliches Torhaus D§
Orangerie D§
Westliches Torhaus mit Anschluss an die Orangerie K
Zweigeschossiges Stallgebdude mit Turm K
Palmenhaus D§
Gartenmauer D§
Reetunterstand D§
Warmhaus (Gewéachshaus) K
Orchideenhaus (Gewéchshaus) K
Kalthaus (Gew&chshaus) K
Weinhaus (Gewachshaus) K
Gewéchshaus-Hauptbau K
Fléche der ehem. Gutsgértnerei G§

Auch die {ibrigen &lteren Geb&ude pragen die Kulturlandschaft und sollten aufgrund
ihres duferen Gestaltwertes erhalten und in der Nutzung bleiben. Angesichts der
veranderten Produktionsbedingungen der Landwirtschaft scheidet fiir diese Gebiude
eine landwirtschaftliche Nutzung aus. Hier ist die Bauleitplanung erforderlich, um
erweiterte Nutzungsméglichkeiten aufzuzeigen.

Ver- und Entsorgung

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung des vorhandenen Veredlungsbetriebes mit elektrischer Energie
erfolgt bereits durch die EON-Hanse AG. Geeignete Standorte fiir eventuell



3.2

zusatzliche Versorgungsstationen werden nach Absprache mit der Gemeinde und

dem Grundeigentiimer zur Verfliigung zu stellen.

Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwassernetz des

Zweckverbandes Ostholstein.

Das Schmutzwasser aus den sanitidren Bereichen wird in Kleinkammerkiéranlagen

gereinigt und anschlie®end nachgekldrt. Sofern sich die bereits zugelassene
Schmutzwassereinleitungsmenge durch die weitere Nutzung des Gebietes verindert,
ist bei Wasserbehdrde eine Anderung des Erlaubnisbescheides zu beantragen.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser wird in die vorhandenen Gewisser

eingeleitet. Im dbrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fiir Umwelt, Natur
und Forsten des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau
und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation* (siehe
Amtsblatt fiir Schleswig-Holstein Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers in Gewasser Il Ordnung ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis gem. §§ 2-7 Wasserhaushaltsgesetz bei der
Wasserbehdrde zu beantragen. Mit dem Erlaubnisantrag ist die schadlose Ableitung

im benutzten Gewasser nachzuweisen.

Hinweise des Wasser- und Bodenverbandes:

Bezliglich der Einleitung des Oberflichenwassers in Verbandsgewasser sind
Absténde und die schadlose Wasserabfuhr zu beachten. Dies gilt fiir folgende
Verbandsgewésser des WBV - Neustddter — Binnenwasser, die bei Erweiter-
ungsbauten zu beriicksichtigen sind. Diese Verbandsgewésser Nr. 1.4.1, 1.4.1.2 und
1.4.1.3 sind betroffen.

Der Wasser- und Bodenverband Neustidter — Binnenwasser hat in seiner gliltigen
Satzung vom 28. Mai 1996 unter § 6 folgende Beschrinkungen in Verbindung mit
dem LWG und LNatSchG beschlossen: (zu § 6 WVG, §§ 47, 75 LWG)

Absatz (2): Der Zaun muss mindestens einen Abstand von 0,80 m von der oberen
Boschungskante haben, darf eine Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten und die

Gewasserunterhaltung nicht erschweren.

Absatz (4): Die Boschungen und ein Streifen von 6 m Breite langs der
Verbandsgewdsser miissen von Anpflanzungen und baulichen Anlagen freigehalten
werden. Die Anlieger konnen verpflichtet werden, die Ufergrundstiicke in



3.3

3.4

3.5

erforderlicher Breite so zu bewirtschaften, dass die Unterhaltung nicht beeintrachtigt

wird.

Absatz (5): Innerhalb der bebauten Ortslagen diirfen Ufergrundstiicke grundsétzlich
nicht ndher als 6m an das Verbandsgewésser heran gebaut werden.

Soliten die Absténde bei der Durchfiihrung notwendiger Gewdsserunterhaltungs-
mafnahmen nicht eingehalten worden sein, ist der Wasser- und Bodenverband
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften gezwungen, den Mehraufwand auf den

Grundsttickseigentiimer umzulegen.

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfoigt durch den Zweckverband Ostholstein.

Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Altenkrempe wird durch die “Freiwilligen
Feuerwehren Altenkrempe und Sierhagen* gewihrleistet. Nach dem Erlass des
Innenministers vom 24.08.1999 “Léschwasserversorgung” ist ein Léschwasserbedarf
von 48 m%h innerhalb von 2h abzusichern. Sollten kiinftige Nutzungen hohere
Loschwassermengen  erfordern, sind diese im Genehmigungsverfahren

nachzuweisen.

Dieses ist zum Beispiel bei Versammlungsstitten nach der VStattvVO der Fall. Hierfiir
ist eine Loschwasserkapazitét von mind. 96 cbm/h fiir zwei Stunden im Umkreis von
300 m nachzuweisen (vgl. Erl. des IM v. 24.8.1999). Soll das Léschwasser dann aus
Teichen entnommen werden, miissen frostfreie Entnahmestellen gem. DIN 14210

nebst Feuerwehrzufahrt hergestellt werden.

Der Léschwasserbedarf wird aus dem Trinkwassernetz und den vorhandenen
Gewéssern sichergestellt. Diese sind augenscheinlich ausreichend groR. Ein
detaillierter Nachweis der Entnahmestellen ist aus Sicht der Gemeinde Altenkrempe

erst im Zuge der Genehmigungsplanungen sinnvoll.

GemaéR dem vorgenannten Erlass ist bei der Bemessung der Léschwasserversorgung
das Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli 1978, des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. anzuwenden.

Bodenschutz

Altablagerungen sind nicht bekannt. Altstandorte sind nicht bekannt. Stiligelegte
Gewerbeflédchen, auf denen mit umweltbelastenden Stoffen umgegangen wurde,
gelten als Altstandortverdachtflichen. Es ist vor einer Umnutzung zu untersuchen, ob



der Untergrund oder das Grundwasser verunreinigt sind. Die Untersuchung soll sich

auf branchentibliche Schadstoffe beschrénken.

Gemé&R § 7 Bundesbodenschutzgesetz sind schidliche Bodenveranderungen zu
vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen und
Bodenverdichtungen auf das notwendige MaR zu beschrinken.

Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut Boden hat ggf.
eine fachgerechte und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens
unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6 BBodSchG
i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwendung.

GeméhR § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast
unverztiglich der unteren Bodenschutzbehorde mitzuteilen.

5. Beschluss

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Altenkrempe am
13. Dezember 2005 gebilligt.

~

Altenkrempe, 16.12.2005 (Weidemann)

- Blirgermeister -




