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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 1 - 15 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet - Tourismus (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet "Tourismus' dient zu dem Zweck des Tourismus wie z.B. Ferienwohnungen,
Veranstaltungs- und Konferenzraume, Schank- und Speisewirtschaften sowie flir Anlagen und
Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes.

Zulassig sind:

- Ferienwohnungen und Gastezimmer

- Schank- und Speisewirtschaften einschlieRlich Au3ensitzbereiche

- Veranstaltungsrdume, Konferenzrdume, Verwaltungsrdume, Lagerrdume

- Wellnessraume

- Stellplatze fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Verkehr sowie erforderliche
Nebenanlagen

Im Teilbereich 2 des Sondergebietes "Tourismus' sind ausschliel3lich Stellplatze zuléssig.

Sondergebiet, das der Erholung dient - Campingplatz fir Wohnmobile
(§ 10 Abs. 5 BauNVO)

Das Sondergebiet 'Campingplatz fur Wohnmobile' dient zu dem Zweck der Erholung, der
Errichtung von Standplatzen fiir mobile Freizeitunterkiinfte sowie von Anlagen und Einrichtungen
zur Ver- und Entsorgung des Gebietes.

Zulassig sind:

1. Standplatze fur Wohnmobile sowie deren Zufahrten, Fahrgassen und Wendemdglichkeiten;
2. Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Campingplatzes fiir Wohnmobile
(Strom, Frischwasser, Hausmlill, Brauchwasser, Fakalien, Kabelanschluss, Internet etc.);
Anlagen fir sanitare Einrichtungen;

Anlagen fir die Platzverwaltung;

die zur Deckung des taglichen Bedarfs des Gebietes dienenden Laden;

Anlagen und Einrichtungen zur Freizeitgestaltung als untergeordnete Nebenanlagen zum
Campingplatz fir Wohnmobile;

e

Auf Standplatzen, die gréRer als 180 m? sind, ist fUr je zwei Standplatze ein gemeinsames
Sanitédrgebaude mit einer Grundflache von max. 9 m? und einer H6he von max. 3,00 m zul&ssig.

Standplatze mit einer Grofie von iber 180 m? sind nur im Teilbereich 2 des Sondergebietes
'‘Campingplatz fir Wohnmobile' zulassig.

Unzulassig ist das Abstellen von Zelten, Wohnwagen und Mobilheimen.

Eine ganzjahrige Aufstellung und Nutzung des Platzes von Wohnmobilen ist zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 - 21a BauNVO)

Innerhalb des SO-Tourismus gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Trauf- und Firsthéhen.
Die Hohenangaben beziehen sich jeweils auf NHN (Normalhdhennull).
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Innerhalb des SO-Campingplatz fur Wohnmobile ist die HOhe der baulichen Anlagen auf max.
8,00 m Uber der Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens begrenzt.

Innerhalb des SO-Campingplatz fir Wohnmobile ist die Traufhéhe (Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut) auf max. 3,50 m Uber der Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens
begrenzt.

Die zulassige Grundflache innerhalb des SO-Tourismus (Teilbereich 2) gilt nur fir die Grund-
flache von Zufahrten und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Die zulassige Grundflache innerhalb des SO-Campingplatz fir Wohnmobile darf durch die Grund-

flache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Standplatzen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer Grundflache von insgesamt 50.000 m? Gberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die AuRensitzbereiche von Gastronomiebetrieben sind auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Baugrenzen dirfen durch ebenerdige Terrassen um bis zu 4 m berschritten werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe der Gebaude im SO-Tourismus darf nicht mehr als 50 cm
Uber dem angrenzenden vorhandenen Gelande liegen.

Die Erdgeschossfertigfulbodenhéhe der baulichen Anlagen im SO-Campingplatz fir Wohn-
mobile darf nicht mehr als 50 cm Uber dem angrenzenden vorhandenen Gelande liegen.

Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der Griinflache 'Sport und Freizeit' ist die Errichtung von baulichen Anlagen zur
Freizeitgestaltung wie Tennisplatze, Boulebahnen, Bolzplatze, Spielplatze zulassig.

Innerhalb der Griinflachen 'Parkanlage’ ist unter Beachtung des bestehenden Baumbestandes die
Herstellung von Wegen und Sitzplatzen zulassig. Flachenbefestigungen sind nur in
wasserdurchlassiger Form zulassig.

Innerhalb der Grunflachen 'Campingplatz’ ist die Herstellung von Spielplatzen, Wegen und
Sitzplatzen zuléssig. Fldchenbefestigungen sind nur in wasserdurchlassiger Form zuléssig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot versehenen Baume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten und als 'zu erhaltend' festgesetzten Knicks sind
dauerhaft zu sichern. PflegemalRnahmen an den Knicks sind im gesetzlichen Rahmen zulassig.

Die jeweils im Plan bezeichneten neu aufzusetzenden Knicks sind mit gebietseigenen, stand-
ortgerechten Gehdlzen (4 Pflanzen je m, versetzt) zu bepflanzen.
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Fur die Oberflachenbefestigung im SO-Campingplatz fir Wohnmobile sowie im Teilbereich 2 des
SO-Tourismus sind wasserdurchlassige Materialien oder wassergebundene Decken zu
verwenden. Fir die Hauptfahrwege ist auch eine Pflasterung mit einem wasserdurchlassigen
Unterbau zulassig.

Die Standplatze fur Wohnmobile im SO-Campingplatz fir Wohnmobile dirfen auf einer Breite von
max. 3 m mit wasserdurchlassigen Materialien oder wassergebundenen Decken befestigt werden.

Innerhalb der Grunflache 'Obstwiese' sind nach Schaffung gtinstiger Wachstumsbedingungen
gem. DIN 18915 mindestens 80 Obstbaume alter Sorten als Hochstdmme mit mindestens 10 cm
Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen sind ein bis dreimal pro Jahr
nach dem 1. Juli zur Offenthaltung zu méhen. Alternativ kann auch eine Beweidung mit Schafen
erfolgen. In diesem Fall sind die Obstbaume vor Verbiss zu schiitzen.

Innerhalb der Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind nach Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen gem. DIN 18915
mind. 8 Gehodlzinseln mit jeweils ca. 150 m? GrélRe aus gebietseigenen, standortgerechten
Geholzen herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Hierbei sind Gehdlze I. und Il. Ordnung als
verpflanzte Heister, 80 - 100 cm hoch, Straucher als verpflanzte Straucher, 3 - 4 triebig, 60 - 100
cm hoch zu verwenden. Das Grinland ist ohne den Einsatz von Dinger- und Pflanzenschutz-
mitteln extensiv zu pflegen. Die Offenhaltung des Grlinlandes erfolgt tGiber eine Beweidung mit
1,5 GVE/ha oder alternativ per Mahd nach dem 01. Juli eines Jahres. Die Flache ist durch einen
ortsliblichen Koppelzaun zu den angrenzenden Nutzungen abzugrenzen.

Innerhalb der Flachen fur Anpflanzungen sind nach Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen
gem. DIN 18915 geschlossene Bepflanzungen aus heimischen, standortgerechten Gehélzen
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Hierbei sind Gehdlze I. und Il. Ordnung als verpflanzte
Heister, 80 - 100 cm hoch, Straucher als verpflanzte Straucher, 3 - 4 triebig, 60 - 100 cm hoch zu
verwenden.

Innerhalb des SO-Tourismus (Teilbereich 1) sind mindestens 12 Laubbdume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte mittel- bis groRkronige Baumarten mit einer
Pflanzqualitdt Stammumfang mindestens 12-14 cm zu verwenden.

Innerhalb des SO-Tourismus (Teilbereich 2) sind mindestens 26 Laubbaume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte mittel- bis grol3kronige Baumarten mit einer
Pflanzqualitdt Stammumfang mindestens 12-14 cm zu verwenden.

Innerhalb des SO-Campingplatz fir Wohnmobile sind mindestens 205 Baume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte mittel- bis groRkronige Baumarten mit einer
Pflanzqualitdt Stammumfang mindestens 12-14 cm zu verwenden.

Fir die AuBenanlagen sind fledermaus- und insektenfreundliche Leuchtmittel mit ausschlielich
warm-weiltem Licht bis maximal 3.000 Kelvin und geringen UV- und Blaulichtanteilen zu ver-
wenden. Die Beleuchtung ist in méglichst geringer H6he anzubringen und nach unten abstrah-
lend auszurichten

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fenster von schutzbedirftigen Raumen im nérdlichsten Gebaude mit Ferienwohnungen im
Plangeltungsbereich missen mit schallgedampften Beliiftungseinrichtungen ausgestattet oder die
Raume mittels einer raumlufttechnischen Anlage belliftet werden.
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Auf eine raumlufttechnische Anlage bzw. auf eine schallgedampfte Bellftungseinrichtung kann
nordlich der 45 dB(A)-Isophone nachts verzichtet werden, sofern die schutzbedirftigen Rdume zur
Liftung mindestens ein Fenster an der von der K 61 abgewandten Gebaudeseite besitzen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an
den passiven Schallschutz resultieren.

Festsetzungen zum Hochwasserschutz § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Die Hohe der Oberkante des Fertigfulbodens von Raumen mit Wohnnutzung muss auf
mindestens NHN + 3,00 m liegen.

Die Hohe der Oberkante des Fertigfulbodens von Raumen mit gewerblicher Nutzung muss auf
mindestens NHN + 2,50 m liegen.

Die Hohe der Oberkante des Fertigfullbodens von Rdumen zum dauerhaften Aufenthalt von
Menschen, die nicht unter 8.1 oder 8.2 fallen muss auf mindestens NHN + 3,00 m liegen.

Die Hohe der Oberkante von Verkehrs- und Fluchtwegen muss auf mindestens NHN + 2,50 m
liegen.

Wassergefahrdende Stoffe missen in einer H6he von mindestens NHN + 3,00 gelagert werden.

Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBO)

Dachform und Dachneigung

Im Sondergebiet "Tourismus' sind die Hauptdacher der Gebaude nur als Satteldacher mit einer
Dachneigung von 15 bis 48 Grad zuldssig. Nebendachflachen sind bis zu 15 % der Grundflache
Geb&udes auch mit anderen Dachneigungen zulassig.

Im Sondergebiet 'Campingplatz fir Wohnmobile' sind die Hauptdacher der Gebaude nur als
Satteldacher mit einer Dachneigung von 40 bis 50 Grad zuldssig. Nebendachflachen sind bis zu
15 % der Grundflache Geb&udes auch mit anderen Dachneigungen zuldssig.

Far Grindacher gelten die Vorschriften der Dachneigung nicht.

Wintergéarten, Terrassenlberdachungen und Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind von den
v.g. Bestimmung ausgenommen.

Dacheindeckung

Im Sondergebiet "Tourismus' sind fir Dacheindeckungen nur Dachziegel, Metall- oder Bitumen-
eindeckungen sowie Griin- oder Reetdacher zulassig. Glanzende oder stark reflektierende
Materialien sind hierbei unzulassig.

Im Sondergebiet 'Campingplatz fir Wohnmobile' sind fiir Dacheindeckungen nur Metallein-
deckungen oder Grindacher zulassig. Glanzende oder stark reflektierende Materialien sind
hierbei unzulassig.

Das Anbringen von Photovoltaik- bzw. Solaranlagen ist zuldssig. Im Bereich des Sondergebietes
"Tourismus' unterliegt die Errichtung von Solaranlagen dem denkmalrechtlichen Genehmigungs-
vorbehalt gemaf § 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG SH.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind von den v.g. Bestimmung ausgenommen.

Die Sanitargebdude im Teilbereich 2 des Sondergebietes 'Campingplatz fir Wohnmobile' sind nur
mit einem Grlndach zulassig.
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Auflenwandgestaltung

Im Sondergebiet "Tourismus' sind nur Fassaden aus Sichtmauerwerk (Mauerziegel und
Mauersteine) und Holz zulassig.

Im Sondergebiet 'Campingplatz fir Wohnmobile' sind nur Fassaden aus Holz zulassig.

Zulassigkeit von Vorhaben (§ 12 Abs. 3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (5) BauGB)

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaf § 34 Abs. 4 des Bundeswasser-
strallengesetzes (WaStrG) in der derzeit glltigen Fassung weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anders irreflihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstralie aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natrium- dampf-
Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur
Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Ostsee daher zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

Hinweise

Denkmalschutz

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich der Hofanlage Dorotheental fir die meisten Maf3-
nahmen eine denkmalrechtliche Genehmigung beantragt werden muss. Das gilt mindestens fir
die Errichtung von Anlagen und Gebauden, GestaltungsmaRnahmen von Wegen und Strallen und
gréReren PflanzmalRnahmen.

Waldabstand

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes. Gemal

§ 24 LWaldG ist es zur Verhitung von Waldbranden, zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und
der Walderhaltung, wegen der besonderen Bedeutung von Waldrandern flr den Naturschutz
sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand
verboten, Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB in einem Abstand von weniger als 30 m vom Wald
(Waldabstand) durchzufihren.

Sofern seitens der Bauaufsicht keine brandschutztechnischen Bedenken hinsichtlich der spater zu
errichtenden Gebaude bestehen, stellt die untere Forstbehdrde eine Unterschreitung des
Waldabstandes um 10 Meter in Aussicht. Die Ausnahme ist im konkreten Bauantragsverfahren zu
beantragen.

Artenschutz

Bei Gehdlzbeseitigungen sind folgende Bauzeitenregelungen zu berticksichtigen:

- Bauverbotszeit Geholzbriter: 01.03. bis 30.09.

- Bauverbotszeit Fledermause / Tagesverstecke und Sommerquartiere: 01.03. bis 30.11.

- Bauverbotszeit Fledermause / Winterquartiere: ganzjahrig, 6kologische Baubegleitung
erforderlich.

Bei Gebaudertickbauten und -umbauten sind folgende Bauzeitenregelungen zu bericksichtigen:
- Bauverbotszeit Schwalben u. Sperlinge: 15.03 bis 15.09.
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- Bauverbotszeit sonstige Gebaudebriter: 15.03. bis 31.08.

- Alternativ fur Brutvdgel: Besatzkontrollen, Vergramungsmafinahmen und ékologische
Baubegleitung.

- Zulassige Bauzeitenfenster Fledermause: 15.03. bis 30.04. und 15.08. bis 10.10. unter
Okologischer Baubegleitung.

Bei der Baufeldfreimachung und -vorbereitung der Bodenbriter geeigneten Flachen sudl. des
Guts Dorotheental und 6stl. der StralRe “Dorotheental’, wenn diese Ackerflache zur Brutzeit brach
liegt, ist folgende Bauzeitenregelung zu berlcksichtigen:

- Bauverbotszeit Bodenbriter: 01.03 bis 15.08.

- Alternativ: Besatzkontrollen, Vergramungsmafnahmen und 6kologische Baubegleitung.

Bei Arbeiten in den 2 Bestandsteichen des Gutes Dorotheental ist folgende Bauzeitenregelung zu
berlicksichtigen:
- Zulassiges Bauzeitenfenster Amphibien: 15.08. bis 31.10.

Im Plangebiet werden im Zuge der BaumafRnahmen 29 Nisthilfen fir (Haus-) Sperlinge Gebaude
gebunden installiert.

Im Plangebiet werden im Zuge der Baumalnahmen 16 wochenstubengeeignete Quartiere fiir
Zwerg- und Muckenfledermause Gebaude gebunden installiert und 12 Quartierkasten fir das
Braune Langohr Baum gebunden installiert.

Fir die Plangebietsbereiche westlich der Stral3e 'Dorotheental’ ist ein fledermausvertragliches
Beleuchtungskonzept zu erarbeiten und umzusetzen.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens ist die Erarbeitung eines Malnahmenplans fur die
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen sowie eine dkologische
Baubegleitung die artenschutzrechtl. relevanten Artengruppen betreffend erforderlich.



