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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
1.1.1 Ziele der Bauleitplanung

Das stadtebauliche Planungsziel der Gemeinde besteht in der planungsrechtlichen
Sicherung des bestehenden Zoos sowie der angrenzenden Baustruktur im Teil 1
des Plangebietes. Dartber hinaus soll dem touristisch wichtigen Zoo eine langfristi-
ge Entwicklungsperspektive gegeben werden. Erforderlich dazu ist die Ausweisung
entsprechender Erweiterungs- und Entwicklungsmaglichkeiten.

Der Teil 2 dient der Sicherung eines Teiles des Ausgleichsbedarfes.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

In Grémitz besteht seit vielen Jahren ein Zoo, der zu den pragenden touristischen
Attraktionen der Gemeinde gehort. Bisher sind ca. 50 % der Flache in dem wirksa-
men Flachennutzungsplan (siehe Bild 2) als Zooflache dargestellt. Einen verbindli-
chen Bebauungsplan gibt es nicht. Auch begriindet der Flachennutzungsplan keine
baulichen Erweiterungsmdglichkeiten nach Norden. Insgesamt besteht so nur ein
baurechtlicher Schutz fur den Bestand.

Erweiterungen sind auf Grundlage der anzuwendenden 88 34 und 35 Baugesetz-
buch (BauGB) z. Z. nicht mehr méglich. Die Zoorichtlinie 1999/22/EG wurde durch
das BNatSchG im Jahr 2009 in deutsches Recht umgesetzt und somit sind Geneh-
migungen in Zoo’s durch strengere Regelungen bzw. Anforderungen neu geregelt.

Um den geanderten gesetzlichen und touristischen Anspriichen gerecht zu werden,
ist eine Uberplanung der Bestandsflachen und der verfiigbaren Erweiterungsflachen
vorgesehen.

Geplant ist dabei die Neustrukturierung der gesamten Zooanlage in der Form, dass
diese zukunftsfahig und den geénderten touristischen Anforderungen gerecht wird.
Dazu wurde ein Detailkonzept (Anlage 1) durch den Betreiber erarbeitet, welches
Grundlage fiur die Bauleitplanung ist. Danach soll der Zoo so strukturiert werden,
dass

. eine Zonierung des Zoos nach Kontinenten erfolgt,

. dabei eine Staffelung in vier Bereiche vorgesehen ist (siehe Anlage 1). Diese
gliedert sich wie folgt:

. konzentrierte Bebauung im mittleren Teil, da dieser bereits baulich ge-
pragt ist

= einzelne, groRere Baukdrper in den im Norden und Siden daran an-
grenzenden Flachen, um hier themenbezogene ,Tierhduser” zu errich-
ten,

= minimale Bebauung im nordlichen Bereich, welcher an den Golfplatz
angrenzt, die lediglich als Unterstand fir Tiere oder Menschen dienen.
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Ziele der Zooentwicklung sind dabei:

. immer weniger Tier auf mehr Flache zu préasentieren. Diese Entwicklungsrich-
tung ist erforderlich, um der ,Richtlinie 1999/22/EG des Rates vom 29. Marz
1999 ber die Haltung von Wildtieren in Zoos* zu entsprechen sowie den z. Z.
in Arbeit befindlichen Anderungen,

. Erhéhung der begehbaren Bereiche, da diese ein wesentlicher Beitrag zur
Erhohung der Erlebbarkeit sind,

. stetiger Ausbau des Beitrags zur Umweltbildung.

In Zooprojekten in anderen Bundesléndern hat sich gezeigt, dass zu enge Festset-
zungen die zoogerechte Entwicklung hindern. Dieses hat sich nicht bewahrt.

Um eine Bauleitplanung zu erstellen, die fur die Zooentwicklung férderlich ist, be-
steht das Planungsziel darin, einen klaren planungsrechtlichen Rahmen in Bezug
auf Art und Mal3 der baulichen Nutzung zu schaffen. Gleichzeitig soll durch offene
Uberbaubare Grundstticksflachen sowie durch vorrangig textliche Festsetzungen die
erforderliche Flexibilitat gewahrt bleiben.

Mit der Zooerweiterung verkleinert sich die Golfplatzflache, die im wirksamen Fl&-
chennutzungsplan dargestellt ist. Der Geltungsbereich des in der Bauleitplanung
gekennzeichneten Zoogeldndes entspricht allerdings den aktuellen Eigentums- und
Nutzungsverhaltnissen. Zudem halt der aktuelle Golfplatz noch ausreichend Fl&-
chen bereit, um als 18-Loch-Bahn-Platz weiter zu fungieren. Auch sind Ubungsbah-
nen vorhanden. Flachenerweiterungen durch den Golfplatz sind zu diesem Zeit-
punkt zudem nicht erforderlich und auch nicht beabsichtigt.

Weiterhin ist die Struktur parallel der ,Muhlenstraf3e* durch eine dichte Wohnbebau-
ung sowie Gastronomie gepragt. Damit hat sich hier ein Mischgebietscharakter ent-
wickelt. Die Flachen, die an den Zoo grenzen, sollen daher gemanR ihrem Bestand
abgesichert werden.

Um die genannten Ziele planungsrechtlich zu sichern und entwickeln zu kénnen,
besteht aus gemeindlicher Sicht ein stadtebaulicher Planungsbedarf.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Der Teil 1 des Plangebietes umfasst einen bestehenden Zoo. Dieser hat einen ho-
hen Flachenbedarf. Daher ist es kaum mdglich, diesen an anderer Stelle umzusie-
deln.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (— 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermal3en ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Betracht ziehen lasst. Das Plangebiet:

=  wird baulich genutzt,

= die Flachen sind alle verfiigbar,
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= der Zoostandort liegt optimal am Ortsrand eines touristisch genutzten Ortes. Er
ist ein stetiges touristisches Angebot und dient als saisonverlangernde Mal3-
nahme,

= erist fur alle Burger der Gemeinde und Umgebung sehr gut verkehrlich erreich-
bar. Daher dient er ihnen als Bildungs- und Erholungsbereich.

Auf Grund der Situation in dieser Lage ist es offensichtlich, dass dieses Gebiet pra-
destiniert fir einen Zoo ist.

Genau diese Nutzung lasst die Planung zukinftig weiterhin zu. Andere Losungsan-
satze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher bei ei-
ner ,lebensnahen Betrachtung“ nicht in Betracht.

1.1.4  Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Der Teil 1 des Plangebietes dient bereits als Ganzes dem Zoo. Dort, wo bisher
Weiden liegen, sind zukiinftig Stallungen, Volieren u. &. zooubliche Nutzungen mog-
lich. Die vorliegenden Larm- und Geruchsgutachten (Anlagen 3 und 4) zeigen auf,
dass diese Entwicklung sich nicht nachteilig auf die Umgebung auswirkt.

Durch die Planung werden Veranderungen in die Bodenstrukturen erfolgen. Da je-
doch ein Zoo der landschaftsgerechten Umweltbildung dient, ist von der umweltver-
traglichen Einbindung aller MalRnahmen in die Umgebung auszugehen.

Zudem ermdglicht die Planung eine Staffelung der Bebaubarkeit in Richtung freie
Landschaft. Gerade die markanten Grinstrukturen im Norden bleiben somit erhal-
ten.

Wesentliche Beeintrachtigungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

1.1.5 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 21.12.2006:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 12.02.2013
X friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB 28.06.2013 -
19.07.2013
X frihzeitige Beteiligung der Gemeinden, To6B §4 (1) BauGB 05.08.2015 -
und Behdrden 04.09.2015
X Auslegungsbeschluss 20.01.2016
X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden 8§84 (2)und 2 (2) 26.02.2016 —
BauGB 08.04.2016
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 04.03.2016 —
08.04.2016
X Erneuter Auslegungsbeschluss 05.07.2016
X Erneute eingeschrankte Beteiligung betroffener § 4a (3) BauGB 27.06.2016 —
T6B, Behodrden und Privatpersonen 11.07.2016
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 12.07.2016

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

1.2.1 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 kennzeichnet Gromitz als
landlichen Zentralort sowie als Schwerpunktraum fur Tourismus und Erholung. Ge-
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rade im Schwerpunktraum sollen nach dem Grundsatz 3 des Punktes 3.7.1 Mal3-
nahmen zur Struktur- und Qualitatsverbesserung sowie zur Saisonverlangerung er-
folgen. Hochwertige Standorte sollen dazu hochwertigen Tourismuseinrichtungen
und —angeboten vorbehalten werden. Auch sollen u. a. die Kultur- und Einkaufsan-
gebote verbessert werden. Der Regionalplan 2004 Planungsraum 1l beinhaltet die
gleichen Aussagen. Diese kennzeichneten den sldlichen Bereich als ,baulich zu-
sammenhangendes Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes” und den ndrdlichen Be-
reich als regionalen Grunzug.

Nach dem Landschaftsrahmenplan fir den Kreis Ostholstein und der kreisfreien
Hansestadt Libeck von September 2003, Karte 2, gilt ganz Gromitz als ,Gebiet mit
Erholungseignung®. Der ndrdliche Bereich wird als ,strukturreiche Kulturland-
schaftsausschnitte“ gekennzeichnet. Daher erfolgt die Empfehlung, hier ein Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) auszuweisen.

Gemall dem Umweltatlas befinden sich im Bereich und in seiner direkten Umge-
bung keine geschitzten Flachen.

Bild 1: Auszug Umweltatlas SchIeSW|g Holstein vom 29.07.2015

/tht*L}m Bt Cod o 17327 Maturschutzgebiete
g Jlaiiietg ostifonf — ‘-"g |:| Landschaftsschutzgebiste
S_J-Q[ ,__)_r,fk—-- Err?ﬂ'u,u i 1 ;Ej EU-Vogelschutzgebiete
[y :

U» ﬁll

! W, Hogyeipehl f
£l <A bt " vl — 1?32 321
" am-'.”;cf{"-‘ ‘:-a*;'f"irfm‘i"tf/f’b Ji2 :ﬁ:‘f' i
Afadiis r il - i o :
Fedeis \ﬁ-qoi'rmtﬁ“\.“ k [LISEE

Jpanhagen o5 s 1@.3:1,.% i

[0 FFH-Gebiete

SrprrEige e 18?:1’:‘352 figeal
_L\H L

! o
| SRR g
I Ty

.-‘:’sr;.r,rﬁz{rj L SEERa s Ir’,ze's.{g.
S Gt ﬂ f‘

aﬁ Sl . s

i / - 1t o
Pl fanerripe) '*_\ v
wL 1832-322

Ll “

1.2.2 Kommunale Planungen

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den mittleren Teil des Teil 1 des Plange-
bietes als ,Sonstiges Sondergebiet — Zoo* nach § 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dar. Sudlich davon gliedert sich eine ,,Grunflache® mit der Zweckbestim-
mung ,Zoo“ an und im Nordosten eine ,Grinflache“ mit der Zweckbestimmung
,Golfplatz* (siehe folgendes Bild 2).

Der Flachennutzungsplan kennzeichnet im Nordwesten eine ,Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,extensives Griinland®. Dieses hat sich zwischenzeitlich zu einer
Waldflache entwickelt.

Der Teil 2 ist als ,Flache fur die Landwirtschaft* gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist bereits im stidwestlichen Bereich (MI-Gebiete bzw. stral3enparal-
lele Bebauung zur B 501) mit dem Bebauungsplanes Nr. 45 rechtswirksam Uber-
plant.
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1.2.3

Im Landschaftsplan (LP) aus dem Jahr 1997 sind die Knicks und Feldhecken im Be-
reich des Zoos und des Golfplatzes sowie ein Teich bzw. Tumpel innerhalb des
Zoos und drei Bereiche auf dem Golfplatz als ,in der Regel nach 8§ 15 a (heute § 21)
LNatSchG geschutzt“ dargestellt. Weiter weist der Landschaftsplan fir den Bereich
Zoo keine besonderen schutzwirdigen Objekte oder naturschutzfachliche Mafl3nah-
men aus. Lediglich der als ,Zoo 1" bezeichnete Bereich ist nach dem Landschafts-
plan als bebaute bzw. nach dem verbindlichen Flachennutzungsplan bebaubare
Flache gekennzeichnet. Die Ubrigen Gebiete sind ebenfalls als Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Zoo bzw. Golf dargestellt. Zu einer genaueren Abgrenzung des
Siedlungsbereiches von dem regionalen Griinzug macht der Landschaftsplan keine
Angaben.

Eine Anpassung des Landschaftsplanes erfolgt jedoch erst, sobald gro3raumigere
Planungen erfolgen sollen, die sich wesentlich auf die Grinordnung der Gemeinde
auswirken.

Bild 2: Auszug Flachennutzungsplan

2/ ]l A BHD oo, =

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Im Plangebiet und dessen Umfeld (Radius 1.000 m) bestehen keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische Vogelschutzgebiete. Es befinden
sich auch keine fir eine Ausweisung vorgesehenen Flachen im Plangebiet.

In groRerer Entfernung liegen

» das FFH-Gebiet DE 1831-302 ,Buchenwalder sudlich Cismar” in drei Teilfla-
chen. Der Abstand zu der nachstgelegenen Flache betragt etwa 1.950 m.

PLANUNG kompakt
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» das FFH-Gebiet DE 1732-321 ,Guttauer Gehege“ (Buchenwalder). Der Abstand
betragt im Minimum 4.900 m.

= das FFH-Gebiet DE 1832-329 ,Ostseekliste zwischen Gromitz und Kellen-
husen®. Der Abstand betragt im Minimum 1.100 m.

» das FFH-Gebiet DE 1832-322 ,Walkyriengrund®“. Der Abstand betragt im Mini-
mum 2.285 m.

= das Vogelschutzgebiet DE 1633-491 ,Ostsee Ostlich Wagrien®. Der Abstand be-
tragt im Minimum 1.100 m.

Auch befinden sich weder im Plangebiet noch in seinem Umfeld (Radius 1.000 m)
keine geschitzten Teile von Natur und Landschaft gemafl § 22 BNatSchG, keine
Naturschutzgebiete gemald § 23 BNatSchG, keine Nationalparke und Nationalen
Naturmonumente gemaf § 24 BNatSchG, keine Biospharenreservate gemal § 25
BNatSchG, keine Naturparke gemaf § 27 BNatSchG, keine Naturdenkmaler gemaf
§ 28 BNatSchG und keine geschitzten Landschaftsbestandteile gemald § 29
BNatSchG.

Etwa 890 m 6stlich des B-Plan-Gebietes liegt ein Landschaftsschutzgebiet geman
§ 26 BNatSchG, Nummer 55-OH-13, ,,Gromitzer Heide (Schafheide)®.

Nordlich des Vorhabenstandortes ist das ,Klostergeldnde in Cismar® als Land-
schaftsschutzgebiet, Nummer 55-OH-11, des Kreises Ostholstein festgesetzt. Die
Entfernung betragt mindestens 3.700 m.

Im Plangebiet und in seinem Umfeld (Radius 500 m) liegen gesetzlich geschiitzte
Biotope nach § 21 LNatSchG SH. Die durchgewachsenen Knicks an der norddstli-
chen Grenze des Plangebietes sind nach 8§ 21 LNatSchG SH geschutzt. Gleiches
gilt fir einen ebenfalls an der norddstlichen Grenze liegenden Abschnitt des jungen
Knicks.

An dem die Ostliche Grenze des B-Plan-Gebietes bildenden durchgewachsenen
Knick in Hohe des Golfplatz-Parkplatzes befindet sich ein etwas tiber 200 m2 groR3er
Bruchwald. Bruchwalder sind nach § 30 BNatSchG geschutzt. Aufgrund seiner ge-
ringen Grol3e zahlt er nach der Landesverordnung Uber gesetzlich geschiitzte Bio-
tope (Biotopverordnung) von 2009 allerdings nicht zu den geschitzten Biotopen.

Die Kleingewasser innerhalb des Plangebietes sind als Wasserflachen des Zoos
bzw. des Golfplatzes alle kiinstlich angelegt. Sie dienen als Zierteiche, Schauge-
wasser fir die Zootiere bzw. technische Gewdasser und sind somit damit keine ge-
schutzten Biotope.

Wie bereits unter Punkt 1.2.2 dargelegt, hat sich im Nordwesten des Plangebietes
ein Wald entwickelt. Nach § 24 Landeswaldgesetz (LWaldG) ist zu diesem ein Ab-
stand von 30 m frei von Gebauden zu halten.

Auch grenzt das Plangebiet im Westen bzw. Nordwesten an die Bundesstralie
B 501. Der nordwestliche Bereich liegt aulRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze. Somit
ist nach dem StrafRen- und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein (StrWwG)
ein Abstand von baulichen Anlagen von 20 m ab StraRenrand frei zu halten.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

e
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1 Festsetzung des Geltungsbereiches

Der Teil 1 liegt zwischen der Miuhlenstrafl3e / B 501 im Westen, dem ,Brookgang® im
Siden und der Strafl3e ,Am Schoor” im Osten.

An der MuhlenstraRe und in der Verlangerung der Strafe ,Am Schoor“ dominieren
zweigeschossige kompakte Mehrfamilienhduser. Ansonsten ist die Bebauung im
Siden eher von kleinteiligen Einfamilienhdusern gepragt.

Im Norden grenzt ein Golfplatz an das Plangebiet.
Bild 3: Eigene Fotos vom 02.04.2015

,MuhlenstraRe* ,Brookgang*

Der Teil 2 des Plangebietes liegt nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) im AulRenbe-
reich und befindet sich zwischen dem Gewaésser Scheidebek im Norden, dem Mit-
telweg im Siden und der Stralle Am Schoor im Westen.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Im westlichen Teil des Plangebietes Teil 1 befinden sich drei kompakte, ein- bzw.
zweigeschossige Wohngebaude. Diese sind Uber die ,Muhlenstral3e” erschlossen.

Vom Westen her ist auch der Zoo erschlossen. Im mittleren Bereich befinden sich
der bauliche Schwerpunktbereich des Zoos mit Eingangsbereich, Gastronomie,
groleren Stallungen, Werkstattbereichen etc.. Diese Flache ist sehr eben.

Bild 4: Eigene Fotos vom 02.04.2015
,MihlenstraRe“ Eingang Zoo
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1.3.3

Gastronomie Stalle

Die nordlichen und sudlichen Bereiche dienen als offene, groBfIéchige Freigehege.
Diese Bereiche sind stark moduliert.

Bild 5 Eigene Fotos vom 02.04.2015

Kamelanlage im Stden Léwenanlage im Siuden
— ‘

Lamaanlage im Norden

Der Teil 2 dient als landwirtschaftliche Flache und wird als Weide bewirtschaftet
(siehe Umweltbericht).

Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet dient bereits als Zoo und ist z. T. bebaut. Insgesamt gilt der gesam-
te Bereich als bebaubar.
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2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

2.1 Begrindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
2.1.1 Artder baulichen Nutzung

Die vorhandenen Gebaude auf den Flurstiicken 4/2, 4/3 und 7/5 sind charakterisiert
durch eine dichte, stral3enparallele Bebauung. Im Zusammenspiel mit der gesamten
straRenparallelen Bebauung entlang der B 501 besteht eine typische Mischgebiets-
struktur. So weist die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 auf der gegentiber-
liegenden StralRenseite ein MI-Gebiet aus, in welchem Gastronomie vorhanden ist.
Diese Mischgebietsnutzung wird parallel der Stralle ,Kleine Weide* fortgeflihrt. Da-
mit wird das gemeindliche Ziel verfolgt, parallel der zentralen Straen des Ortes die
Ansiedlung von kleinen Gewerbebetrieben zu férdern.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass Mischgebiet nach § 6
BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben gleicherma-
Ben dienen. In ihnen sind u. a. folgende Nutzungen, die im Plangebiet jederzeit um-
setzbar sind, zulassig:

= Wohngebaude,
» Geschafts- und Birogebéaude,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

= sonstige Gewerbebetriebe,

» Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale (sprich: auch
Flichtlingsunterkiinfte), gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In Mischgebieten kdnnen ganze Geb&ude einer Nutzung unterliegen; also die dem
Wohnen oder dem Gewerbe dienen. Damit unterscheidet sich die Gebietsform we-
sentlich von einem WA-Gebiet nach § 3 BauNVO, in dem Gewerbenutzungen nur in
einem Wohnhaus untergeordnet sein dirfen.

Die Gewerbeordnung (GewO) definiert den Begriff des Gewerbebetriebs nicht. Eine
nahere Beschreibung findet sich aber in 8§ 15 Abs. 2 Einkommensteuergesetz
(EStG).

Eine:

» selbststandige,
* nachhaltige Betatigung,
= die mit der Absicht, Gewinn zu erzielen, unternommen wird und

» die sich als Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt
ist danach Gewerbe, wenn diese Betdtigung nicht nach § 13 oder § 18 Einkom-
mensteuergesetz (EStG) als Ausiibung

= von Land- und Forstwirtschaft (§ 13 EStG)
» eines freien Berufs (8 18 Abs.1 Nr.1 EStG)

= einer sonstigen selbststandigen Arbeit (z.B. Verwaltung eigenen Ver-
maogens - § 18 Abs.1 Nr. 3 EStG)) anzusehen ist.
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Gewerblich sind zum Beispiel:

» Betriebe des Handwerks (siehe dazu HGB, welches festlegt, welche Betriebe in
die Handwerksrolle einzutragen sind. Dazu zéhle auch Kleinstunternehmen, wie
ein Friseur oder FulRpflege etc.) und der Industrie

= Handelsbetriebe

» Vermittlungstatigkeiten (z. B. des Maklers oder Handelsvertreters)
» Gaststattenbetriebe.

AulRerdem sind Gewerbebetriebe kraft Rechtsform:

» Kapitalgesellschaften wie die Aktiengesellschaft (AG) und die Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) (8 2 Abs. 2 Gewerbesteuergesetz - GewStG).

Das heildt, ein Gewerbebetrieb besteht, wenn bestimmte Voraussetzungen nach
dem EStG erflillt sind. Anforderungen an eine Flachengrof3e gibt es nicht. So zahlen
ein kleines Buro fur einen Makler oder einen Handelsvertreters, der nur zu Kunden
fahrt, bereits als ,Gewerbebetrieb®.

Die Hauser sind ausreichend bemessen, um hier nicht nur Wohnungen unterzubrin-
gen.

Somit ist eine Struktur vorhanden, die es zulasst, dass sich hier auch gewerbliche
Nutzungen ansiedeln kénnen.

Die ruckwertigen Bereiche abseits der B 501 sollen hingegen vorrangig dem Woh-
nen dienen und vom Gewerbe frei gehalten werden.

An die Mischgebietsbebauung des Plangebietes schlief3t sich der Zoo an, der letzt-
endlich ebenfalls von seiner eingestuften Art der baulichen Nutzung den Immissio-
nen eines Gewerbebetriebes gleich zu setzen ist. Diese Gebietsausweisung ent-
spricht somit der gesamtértlichen Planungskonzeption.

In Anlehnung an den Bestand werden daher diese Flurstiicke als Mischgebiet nach
8 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Vergnugungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nicht Bestandteil
das Plangebietes und seiner Umgebung. Diese sind zukiinftig nicht gewollt und
bleiben daher unzulassig.

Der Bau von Garagen, Carports und Nebenanlagen und hochbaulichen Einrichtun-
gen in unmittelbarer Nahe zum o6ffentlichen Stral3enraum fuhrt haufig zu extremen
Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Um eine offene Situation im Stralenraum zu er-
halten, sind hochbauliche Anlagen zwischen der zugehdrigen StraRenverkehrsfla-
chen und der parallel laufenden Baugrenze unzuldssig. Stellplatze stellen keine
dauerhafte Beeintrdchtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben daher nach § 12 Abs. 1
BauNVO im gesamten Baugebiet zulassig.

Die Zulassigkeit der Ubrigen Nutzungen regelt 8 6 BauNVO. Ein stadtebaulich be-
grindetes Erfordernis fir die Festsetzung zuséatzlicher Regelungen besteht nicht.
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Das ubrige Plangebiet soll ausschlielich dem Zoo vorgehalten werden. Diese Nut-
zung unterscheidet sich wesentlich von den Baugebieten nach 88 1 bis 10 BauNVO.
Daher wird die Art der baulichen Nutzung als ,Sonstiges Sondergebiet” nach
§ 11 Abs. 2 BauNVO - mit der Zweckbestimmung ,Zoo" - festgesetzt. Die Eingren-
zung der Zweckbestimmung erfolgt auf die Nutzungen, die ausschlieZlich der Pra-
sentation von Tieren und Pflanzen zu Zwecken der Bildung, der Erholung und dem
Naturschutz fur die Offentlichkeit dienen, sowie den nicht wesentlich stérenden bau-
lichen Einrichtungen und Anlagen, die fir den Gesamtbetrieb des Zoos erforderlich
sind.

Wie der Anlage 1 zu entnehmen ist, soll das Zoogelande in drei unterschiedlich
stark zu nutzende Bereiche gegliedert werden. Entsprechend erfolgt die Festset-
zung der zulassigen Nutzungen, die letztendlich nur zulassig sind, wenn sie der ge-
nannten Zweckbestimmung dienen.

Grundsatzlich zoorelevante Nutzungen sind:

1. der Eigenart des Gebietes entsprechende bauliche Anlagen und Einrichtun-
gen zur Verwaltung, Betreuung und Versorgung (einschlieB3lich sanitéare An-
lagen, Unterstande, Grillhiitten), die dem Betrieb, der Bewirtschaftung und
Wartung des Zoos dienen,

2. bauliche Anlagen und Einrichtungen zur artgerechten Prasentation von Tie-
ren und Pflanzen (wie Tiergehege, Tierunterkiinfte, Volieren, Futterlager),

3. Anlagen fir sportliche und kulturelle Zwecke sowie sonstige Einrichtungen
zur Freizeitgestaltung (wie Spielplatze, Indoorangebote),

Gewachshauser als Bestandteil der Betriebsgebaude,

Zufahrten, Wege, Platze sowie Nebenanlagen, wie Briicken, Aussichtsplatt-
formen.

Sie sind daher im gesamten Zoo zulassig.

Die bauliche Hauptnutzung soll nach wie vor in dem Teil erfolgen, der bereits heute
das zentrale ,Herzstlick® des Zoos ist. Diese mittig gelegene Flache wird als SO;-
Gebiet bezeichnet. Innerhalb der Flache sind zul&assig:

1. maximal drei Schank- und Speisewirtschaften - zwei Schank- und Speise-
wirtschaften sind bereits vorhanden; die Option fur einen kleineren Im-
biss/Eisverkauf o. a. soll offen bleiben,

2. eine Verkaufseinrichtung mit max. 200 m? Verkaufsflache, die der Zweckbe-
stimmung dient = ist bereits vorhanden,

3. Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf >
gerade Stellplatze fur ,korperlich eingeschrankte Menschen und fir den Lie-
ferverkehr” sind in der Nahe des Haupteinganges erforderlich,

4. insgesamt drei Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
und/oder fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie vier Personalwoh-
nungen ausschlieB3lich in  dem in Teil A: Planzeichnung 1 als "Nutzungsbe-
schrankung" gekennzeichneten Bereich.—> Diese Wohnungen sind bereits
vorhanden und auch zukunftig erforderlich, um preisgiinstigen Wohnraum fur
die Mitarbeiter bieten zu kdnnen. Durch die Einschrankung der Wohnungen
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auf den Bereich parallel der B 501 wird erzielt, dass alle Wohnungen in un-
mittelbarer Nahe des Gromitzer Siedlungsrandes entstehen missen.

Im nérdlich gelegenen SO,-Gebiet sind — abweichend von den zootypischen Nut-
zungen - die technischen Anlagen vorgesehen, die fur den Betrieb des Zoos mit er-
forderlich sind. Dazu gehoren.

1. die erforderlichen Betriebsgebaude, wie Werkstatt, Maschinenpark, Ge-
wachshauser,

ein Blockheizkraftwerk,

3. eine Windenergieanlage als Klein- bzw. Nebenanlage, = die Windenergie-
anlage ist bereits genehmigt und vorhanden,

4, und Stellplatze fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

Zudem ist nur in den SO,- und SOs-Gebieten je ein Betrieb des Beherbergungsge-
werbes in Form von max. 10 Ubernachtungshiitten zulassig. Die GroRe der Hitten
bleibt auf je 60 m2 begrenzt. Das Ziel besteht darin, hier auRergewshnliche Uber-
nachtungsangebote zu schaffen, die nur durch Gaste des Zoos nutzbar sind.

Uber Text-Ziffer 1.2 (1) wird geregelt, dass alle Nutzungen dem Zoo dienen miissen.
Solche Hitten als Beherbergungsbetriebe sind in anderen Zoos bzw. Freizeitparks
bereits Ublich und touristisch auch gewtinscht. Die Text-Ziffer 4 unterbindet eine Tei-
lung des SO-Gebietes. Somit wird Uber die getroffenen textlichen Festsetzungen
gesichert, dass hier kein fir sich selbstandiger Beherbergungsbetrieb entsteht.

Innerhalb des SO-Gebietes sind Werbungen durchaus gewiinscht. Diese miissen
jedoch der eigenen Nutzung dienen. Zudem soll ein angemessenes Erscheinungs-
bild zur Gesamtanlage des Bebauungsplanes Nr. 90 gewahrt bleiben. Daher erfolgt
die Festsetzung, dass:

. maximal 10 freistehende Fahnenmasten,

. zwei Anlagen der Aul3enwerbung am Geb&ude selbst bis zu einer Flache
von je 25 m2

. und ein freistehender Standpylon bis 8,0 m Uber Oberkante Fahrbahn der

angrenzenden Stral3e
nur fur die Eigenwerbung zulassig sind.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

In den MI-Gebieten sollen die vorhandenen baulichen Strukturen gesichert bleiben
und ortstypische Erweiterungen nur geringfiigig zugelassen werden. Auf Grund der
unterschiedlich groRen Bauflachen mit einer unterschiedlichen Bebauungsdichte er-
folgt die Festsetzung der Grundflachen in Anlehnung an den jeweiligen Bestand
bzw. den bisher zul&dssigen Planungsvorgaben. Beriicksichtigt wird dabei - neben
den baulichen Hauptanlagen - auch der Bedarf der jeweiligen Nutzung an unselb-
standigen Gebaudeteilen (siehe Bild 6).

Die Geschossigkeiten orientiert sich am dominierenden zweigeschossigen Bestand.
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Die Festsetzung der Geschossflachen basiert auf dem Planungsziel. So erfolgt die
Festsetzung der Geschossflachen dahingehend, dass eine durchgangige Zweige-
schossigkeit moglich ist.

Bild 6: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

Berechnung der:

Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO
Grundflachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Geschossflache
Baugrundstiick Baugrundstiick
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
- bauliche Hauptanlagen und - bauliche Hauptanlagen und
- unselbsténdige Gebaudeteile, die der Hauptnutzung - Anzahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BauNVO
dienen, wie Dach Balkone, Loggien, Terrassen, - OHNE unselbstandige Gebaudeteile nach § 20 Abs. 4
Uberdachungen, Vorbauten, Hauseingangstreppen etc. BauNVO, die der Hauptnutzung dienen, wie Dach

Balkone, Loggien, Terrassen, Uberdachungen,
Vorbauten, Hauseingangstreppen etc.

Balkon = 10 m? Terrasse = 40 m?

|
Baugrundstiick = 1.000 m’—J———

| bauliche Hauptanlage = 200 m?
| |
Beispiel: Beispiel fir 1 Vollgeschoss:

Grundflachenzahl = 200 +40 + 10 m® = 250 m? =0,25 Geschossflachenzahl =200 m?x 1 = 200 m? =0,20
1.000 m? 1.000 m? 1.000 m? 1.000 m?

In den Ml .Gebieten sind die Grundstiicke relativ klein und die Wohnungsdichte sehr
hoch. Um den ruhenden Verkehr auf den Grundstiicken unterzubringen bzw. die
B 501 frei von Parkverkehr zu halten, wird ein Erfordernis dafir gesehen, grund-
stiicksbezogene Versiegelungen fir die Stellplatze und deren Zufahrten festzuset-
zen, die von 8 19 Abs. 4 BauGB abweichen.

Entsprechend dem vorliegenden Nutzungskonzept — gemalf der Anlage 1 — teilt sich
das Plangebiet in drei Nutzungsbereiche mit unterschiedlichen baulichen Schwer-
punkten. Um dieses Konzept abzusichern, erfolgt zun&chst in der Planzeichnung die
Festsetzung von unterschiedlichen Grundflachen, die jeweils bebaut werden kon-
nen. Um eine zielgerechte Flexibilitat zu wahren, erfolgt die Einschréankung der im
Plan festgesetzten Grundflachen im Text-Teil wie folgt:

. Tiere von Kontinenten mit einem anderen Klima benétigen ganzjahrig Rick-
zugsraume in einer angemessen Grol3e, die ihren Bedulrfnissen entspricht.
Wenn diese den Gasten zuganglich sein sollen, sind GebaudegroRen mit ei-
ner Grundflache von bis zu 1.000 m2 erforderlich (siehe bestehendes Affen-
haus). > Um dieses zu ermdglichen, erfolgt die Festsetzung, dass "bauliche
Anlagen und Einrichtungen" als Gebaude bis zu einer maximalen Grundfla-
che von jeweils 1.000 m2 zulassig sind,

. Im Plangebiet sind "Ubernachtungshiitten" zulassig, die aulRergewohnlich
sind und den Gasten ein besonderes, unverwechselbares Ambiente bieten.
Gleichzeitig soll unterbunden werden, dass diese zu festen Wohnsitzen wer-
den. > Um dieser Entwicklung entgegen zu wirken, wird die jeweils zulassi-
ge maximale Grundflache auf 60 m? beschrankt.

" Das Ziel der Planung besteht auch in der Starkung der Saisonverlangerung.
- Entsprechend wird die Mdglichkeit eréffnet, temporéar Uberdachungen von
Terrassenflachen (= windfester Sonnenschutz) zuzulassen.
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= Zooanlagen mussen in der Hohe — je nach Tierart und den jeweils geltenden
gesetzlichen Vorgaben - unterschiedlich sein. Daher erfolgt die Festsetzung
von unterschiedlichen Héhen je nach Nutzungszweck der Anlagen wie folgt:

. bis 12 m fur bauliche Anlagen und Einrichtungen als Gebaude und
Nebenanlagen,

= bis 15 m fiir Volieren,

= bis 6 m hohe Einzdunungen,

. bis 30 m fir Windenergieanlagen und Schornsteine.

Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen ist die "mittlere Gelandehthe" im
Mittelpunkt der jeweiligen baulichen Anlage. Zulassig sind maximale Ober-
kanten. Ein anderer Bezugspunkt ist real nicht definierbar, da die Herrichtung
unterschiedlicher Lebensrdume — mit den dafur durchaus erforderlichen Kili-
maten - flr Tiere auch Gelandebewegungen und Umformungen erfordern.

2.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den MI-Gebieten dominieren grolRere Gebaude, die eine Gesamtlange von 50 m
nicht Uberschreiten. Somit gilt diese Struktur als ,offene Bauweise”. Dieser Bestand
wird entsprechend gesichert.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen orientieren sich ebenfalls am
Bestand und an erkennbaren Baufluchten.

Im gesamten SO-Gebiet sind groRere und kleinere Baukdrper erforderlich. Da ein
Zoo immer im Wandel ist, kdnnen die Flachen nicht klar festgesetzt werden. Mit
Rucksicht auf die Besonderheit dieser Anlage erfolgt daher die

. Festsetzung einer abweichenden Bauweise. Danach sind bauliche Anlagen
und Einrichtungen mit seitichem Grenzabstand in einer L&ange von uber
50 m zulassig

. und die Festsetzung einer freiziigigen Baugrenze, die als Rahmen folgende
Abstande berucksichtigt:
= Einhaltung eines Mindestabstandes von 20 m zu den Baugrundsti-
cken an den ,Brookgang® sowie “Am Schoor*,
= 3 m Abstand zu markanten Grinzigen,
= 3 m Abstand zu den Baugrundstticken der MI-Gebiete und
= Freihaltung der geplanten Parkplatzanlagen.

Werbeanlagen sind bauliche Anlagen und missen in den Baugrenzen stehen. Da
diese jedoch 3 m von der Verkehrsflache zurick springen, sind diese kaum einseh-
bar. Um die Eigenwerbung zu ermdglichen, erfolgt die Festsetzung, dass gemaR
§ 23 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme in den SO-Gebieten der Bau von Werbeanla-
gen aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig ist. Das heifl3t, die
Zustimmung der Gemeinde bleibt erforderlich.
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2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Der Zoo soll auch zuklnftig als ein Projekt betrieben werden. Um Teilungen auszu-
schlieen, erfolgt die Festsetzung, dass die Mindestgréfle des SO-Gebietes
100.000 m? betragt.

Innerhalb der festgesetzten Grinflachen ,Zoo* werden zweckgebundene unterge-
ordnete bauliche Anlagen zugelassen. Damit diese nicht zu Konflikten mit dem
norddstlich angrenzenden Baugebiet flihren, erfolgt die Festsetzung, dass ein
Schutzstreifen von 20 m in diese Richtung von jeglicher Bebauung freigehalten wird.

Im Nordwesten hat sich ein Wald entwickelt. Nach § 24 LWaldG betragt der Abstand
fur bauliche Anlagen 30 m. Trotzdem wéren genehmigungsfreie oder untergeordne-
te bauliche Anlagen nach 8§ 24 Abs.1 Satz 2 LWaldG zuléssig. Diese werden jedoch
mit der ,Umgrenzung der Flachen die von einer Bebauung freizuhalten sind“ nach
8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB ebenfalls ausgeschlossen.

Im westlichen Bereich des SO-Gebietes befindet sich bereits jetzt der Hauptpark-
platz fir die Besucher. Dieser ist sehr gut verkehrlich einsehbar bzw. anfahrbar. Da-
her wird die Flache auch zukinftig als ,Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-
gen und Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB), hier: Stellplatze®
gekennzeichnet.

Auf den Flurstiicken 11, 12 und 13/7 befindet sich nach dem Kenntnisstand der Ab-
teilung ,Boden- und Gewasserschutz® des Kreises Ostholstein vom 01.09.2015 eine
Altablagerung in Form einer ehemaligen o6rtlichen Hausmiilldeponie. Die im Zoo ge-
legenen Flachen wurden im Rahmen der Errichtung des Zoos versiegelt bzw. mit
Bauschutt aufgefullt.

Da kein Bodenaustausch bzw. keine vollstandige Beseitigung der Altlasten erfolgte,
wird die Flachen mit der Signatur ,Umgrenzung der fur bauliche Nutzungen vorge-
sehene Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind“ nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist bereits im siidwestlichen Bereich (MI-Gebiete bzw. stral3enparal-
lel Bebauung zur B 501) mit dem Bebauungsplan Nr. 45 rechtswirksam tberplant.
Deren Planungsziele sichern die Gebéaude Uber einen Bebauungsplan i. S. § 30
BauGB und entziehen diese Flachen der Wirkung als Innenbereich nach § 34
BauGB.

Durch den Bebauungsplan Nr. 90 wird der betroffene Teilbereich des Bebauungs-
planes Nr. 45 nun aufgehoben und im Bebauungsplan Nr. 90 erneut tberplant. So-
mit gilt nach Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 90 die Neufassung. Ein form-
liches Aufhebungsverfahren fir den betroffenen Teilbereich des Bebauungsplanes
Nr. 45 ist nicht erforderlich.

Dass der betroffene Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 wieder in Kraft tritt,
falls der Bebauungsplan Nr. 90 nichtig sein sollte, ist der Gemeinde bekannt und
gewollt, da die Regelung nach 8§ 30 BauGB eindeutiger ist, als die Anwendung des
§ 34 BauGB.
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2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

Im Plangebiet sind keine klaren Baustrukturen erkennbar und gewollt. Eine stetige
Flexibilitat ist fir einen Zoo erforderlich, um anpassungsfahig zu bleiben.

Daher wird die Aufnahme gestalterischer Festsetzungen auf die wesentlichen ge-
stalterischen Grundziele reduziert.

Fur einen Zoo ist es wichtig, dass der Bezug zur Natur erhalten bleibt. Daher ist der
Versiegelungsgrad dem Bedurfnis anzupassen. Entsprechend erfolgt die Festset-

zung, dass

. Zufahrten und Veranstaltungsflichen in den SO-Gebieten als Pflasterung
herzustellen sind,
= Zufahrten in den Grinflachen in einer wassergebundenen Form und
] Wege und Stellplatze in den SO-Gebieten und den Grunflachen in ei-

ner wassergebundenen Form.

Ein Zoo beherbergt Tiere, die geschitzt werden missen und vor denen auch der
Mensch zu schitzen ist. Daher ist eine durchgéngige Einfriedigung der SO-Gebiete
und der Griunflachen zu den angrenzenden Grundstiicken bis zu einer Héhe von
max. 2,00 m zulassig.

Auf die Aufnahme von weiteren gestalterischen Festsetzungen wird verzichtet.

2.4 ErschlieBung

Durch Gromitz verlauft die Bundesstrale B 501, die nach Neustadt i. H. bzw. Uber
die L 58 nach Lensahn fuhrt. In Neustadt i. H. sto3t die B 501 auf die Autobahn A 1.
Somit verfligt Grémitz Gber kurze und sehr gut ausgebaute Anbindungen an das
Uberregionale Verkehrsnetz. Per Bahn ist Gromitz erreichbar Giber Hamburg mit dem
Zielbahnhof Neustadt i. H.. Von dort kann der Busverkehr genutzt werden.

Das Plangebiet selbst liegt im Sudosten von Gromitz. Es ist direkt tGber die B 501
angebunden. Die Stral3e ist so dimensioniert, dass weiterer Zielverkehr aufgenom-
men werden kann.

Wie unter Punkt 1.2.3 dargestellt, liegt der nordwestliche Bereich aul3erhalb der
Ortsdurchfahrtsgrenze. Somit ist nach § 9 Bundesfernstraf3engesetz (FStrG) ein
Abstand von baulichen Anlagen von 20 m ab StraRenrand frei zu halten. Der Be-
reich ist entsprechend im Plan — nachrichtlich - gekennzeichnet.

An der Einmindung der Zufahrt von der Stellplatzanlage zur B 501 sind in der Pro-
jektplanung Sichtfelder gemafl der ,Richtlinie fir die Anlage von Stadtstra3en”,
RASt 06 (Ausgabe 2007), Ziffer 6.3.9.3, sicherzustellen. Die Sichtfelder mussen fur
wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und Ful3ganger zwischen 0,80 m und 2,50 m
Hohe von stdndigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehindern-
dem Bewuchs freigehalten werden.

Durch das Plangebiet verlaufen diverse Verrohrungen, die das Regenwasser aus
fast dem gesamten Ort Gromitz in Richtung des Vorfluters ,Scheidebek® ableiten.
Diese werden Uber Leitungsrechte z. G. Entsorgungsunternehmen gesichert.
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2.4.1  Stellplatze

Die Grundstlicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen. Somit kdnnen die Stellplatze im Plangebiet erbracht werden.

2.5 Parkplatze
Fur das SO-Gebiet sind keine Besucherparkplatze nachzuweisen.

Fir die MI-Gebiete stehen auf dem gegenuberliegenden Flurstiick 114/12 Parkplat-
ze zur Verfugung.

2.6 Grunplanung
2.6.1 Begrindung der grinordnerischen Festsetzungen
(siehe dazu Umweltbericht, Punkt 6)

Das Sondergebiet ,Zoo* im Teil 1 des Plangebietes wird zur angrenzenden Bebau-
ung durch einen Grinpuffer abgeschirmt. Dazu erfolgt die Festsetzung einer Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Gehdlzschutzstreifen®, der als blitenreiches
Griunland anzulegen und durch maximal 3-mal jahrliche Mahd dauerhaft zu erhalten
ist. Auf dieser Grunflache werden die bestehenden Gehdlzstreifen oder Knicks gesi-
chert. Lucken werden als zu erganzende Anpflanzungen geschlossen.

Da der Zoo nach seiner Zweckbestimmung ,der Prasentation von Tieren und Pflan-
zen zu Zwecken der Bildung, der Erholung und dem Naturschutz fiir die Offentlich-
keit* dient, erklart es sich von selbst, dass dazu die Schaffung von Grinstrukturen
erforderlich ist. Zusatzliche Festsetzungen sind somit nicht erforderlich.

Der nérdliche Teil des Zoos gilt gemal? dem Regionalplan 2004 Planungsraum Il als
,Grunzug“. Nach dem ,Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)*
Punkt 5.3.1 Ziel 1 dienen regionale Griinziige dem langfristigen Schutz unbesiedel-
ter Freiraume. Nach Ziel 3 diurfen sie nicht planméRig besiedelt werden. Um diesem
Ziel zu entsprechen, erfolgt die Festsetzung im nordwestlichen Bereich als Grinfla-
che "Retentionsgriin / Feuchtbiotop” in der eine naturnahe Wasserflachen / Feucht-
biotop eingebettet ist. Dieser Bereich soll als Biotop entwickelt werden.

An diese Flache schlief3t sich im Siden die Grinflache "Zoo" an, die gemafd der
textlichen Festsetzung Nr. 5 (1) ,als Freiflache der Présentation von Tieren und
Pflanzen als Bestandteil des sonstigen Sondergebietes "Zo0"“ dienen darf.

Fur eine zoogerechte Nutzung sind bestimmte bauliche Anlagen erforderlich, die fur
eine artgerechte Haltung erforderlich sind sowie fir eine angemessene touristische
Nutzung. Um dieses Ziel umzusetzen, erfolgt die textliche Festsetzung, dass inner-
halb der Grinfliche "Zoo" bauliche Anlagen und Einrichtungen bis zu 1.000 m?
zulassig sind als

. Unterstande fur Menschen bis je 50 mz,
. Grillhitten bis je 25 m?,
. Unterstande und Futterlager fir Tiere bis je 300 m?,

sowie Nebenanlagen als Wege, Brucken, Einzaunungen,

wenn sie der zweckgebundenen Nutzung dienen.
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Im Bereich des SO-Gebietes bestehen fur den alltédglichen Betrieb des Zoos ausrei-
chend Stellplatze. An bis zu 20 Tagen im Jahr reichen diese jedoch nicht. Um ein
Parken parallel der B 501 auszuschlieRen, ist ein "Uberlaufparkplatz” erforderlich.
Um zu verdeutlichen, dass diese Nutzung eher die Ausnahme ist und daher kein
verfestigter Ausbau erfolgen soll, bleibt die Flache als eine Grunflache gesichert, die
in der Ubrigen Zeit als mehrschirige Mahwiese zu nutzen ist.

Im Teil 2 des Plangebietes ist weiterer Ausgleich zu erbringen. Dazu wird parallel
des Fliekgewassers ,Scheidebek® und des Verbandsgewassers 2.1.5 des Wasser-
und Bodenverbandes Cismar eine Grinflache "Retentionsgrin / Feuchtbiotop” fest-
gesetzt. Diese ist mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Ent-
lang der Scheidebek wird ein 6 m breiter Bewirtschaftungsstreifen freigehalten. Zu-
dem ist die festgesetzte Wasserflache als feuchte Senke zu entwickeln, die durch
einen kleinen Wall von dem angrenzenden Graben getrennt ist (siehe Umweltbericht

Alle Ausgleichsmaflinahmen, die durch die Planung erforderlich sind, sollen auch vor
Ort gesichert werden. Daher erfolgt eine entsprechende Zuordnung der Aus-
gleichsmalinahmen; sprich:

. die im ,Teil A: Planzeichnung 1" festgesetzten "Geholzstreifen” mit den An-
pflanzungen und der "Wasserflache / Feuchtbiotop” sowie
. die im "Teil A: Planzeichnung 2" festgesetzten Flachen "Retentionsgrin /

Feuchtbiotop" und die "Wasserflache / Feuchtbiotop".

2.6.2  Eingriff und Ausgleich

Die Gemeinde Gromitz ist eine fremdenverkehrs- und umwelterhaltend orientierte
Gemeinde. Ihr Potential ist die unverwechselbare Landschaft. Auf dieser Grundlage
soll gerade der Erholungswert im Plangebiet gefordert werden. Daher liegt es im In-
teresse der Gemeinde, dass der zu erwartende Eingriff nach der geltenden Richtli-
nie mit mindestens 100 % ausgeglichen wird.

a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013
,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind Eingrif-
fe ausgleichspflichtig. Mit der Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft
gemal § 8 ff LNatSchG vorbereitet. Nach g. Runderlass werden die Schutzguter Ar-
ten- und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser (Oberflachengewésser, Grund-
wasser), Klima / Luft sowie das Landschaftsbild bewertet.

Die neuen Gebaude und Wegeflachen entstehen auf intensiv genutztem Grinland
oder auf ruderalen Grasfluren bzw. Nitrophytenfluren. Damit werden keine wertvol-
len Lebensgemeinschaften, wohl aber die Bodenfunktionen zerstort. Hierflr ist ein
Ausgleich zu erbringen.

Die Gesamtgré3e des Plangebietes betragt 20,9 ha. Das Zoo-Gebiet gliedert sich in
4 Teilbereiche. Daneben gibt es drei Mischgebiet-Teilbereiche.
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Zoo

Teilbereich 1 = sonstiges Sondergebiet ,Zoo 1°.

Das Gebiet umfasst eine Flache von 30.896 mz2.

Es sind hier bauliche Anlagen auf maximal 6.500 m2 zu errichten. Derzeit sind in-
nerhalb dieses Abschnittes 1.713 mz2 voll versiegelt, auerdem befinden sich mit der
Seehundanlage, der Waschbéaranlage, den kiinstlichen Gewassern und dem Spiel-
platz vier teilweise versiegelte Anlagen mit einer Gesamtflache von 3.605 m? inner-
halb dieses Teilbereiches, so dass hier noch bauliche Anlagen auf einer Flache von
1. 182 m2 mdglich sind, fur die ein Ausgleich zu erbringen ist. Das Verhaltnis von
Vollversiegelung zu ,Teilversiegelung“ betragt 32 % zu 68 %. Bei nahezu allen An-
lagen ist davon auszugehen, dass sie nicht zu 100 % vollversiegelt werden, so dass
es angemessen erscheint, dass 40 % der Flache als vollversiegelt auszugleichen
sind und 60 % als teilversiegelt.

Da das Gelande komplett erschlossen ist, kann man davon ausgehen, dass es zu
keinen zusatzlichen Wegebefestigungen kommen wird. Hierflur ist kein Ausgleich zu
erbringen.

Die 6.500 m? versiegelten bzw. durch Aul3engehege teilversiegelten Flachen ma-
chen etwa 21 % der Gesamtflache des SO1 aus, der derzeitige Wegebestand von
etwa 7.007 m2 entspricht etwa 23% der Flache, d. h. es kbnnen maximal 44 % des
Gebietes versiegelt bzw. teilversiegelt werden.

Teilbereich 2 = sonstiges Sondergebiet ,Zoo 2

Dieses Gebiet hat eine GroRRe von etwa 56.745 m2. Es sind hier bauliche Anlagen
auf maximal 13.000 m? zulassig. Bei einem Grof3teil der baulichen Anlagen kann
davon ausgegangen werden, dass sie nicht vollversiegelt sondern lediglich teilver-
siegelt werden. Derzeit befindet sich auf der Flache bereits eine Affenanlage, die
aus einem Gebaude mit einer Grundflache von 357 m2 und dem ubrigen Aul3enge-
hege mit einer Flache von 3.958 m? besteht. D. h. hier kbnnen noch bauliche Anla-
gen auf einer Grundflache von 8.685 mz2 errichtet werden. Hierflir ist der entspre-
chende Ausgleich zu erbringen. Das Verhaltnis von Vollversiegelung zu ,Teilversie-
gelung“ bei der Affenanlage betragt 8 % zu 92 %. Auch hier erscheint es daher an-
gemessen, dass 40 % der Flache als Vollversiegelt auszugleichen sind und 60 %
als teilversiegelt.

Setzt man voraus, dass dieses Gebiet &hnlich intensiv entwickelt wird wie das SO1,
kann man hier auch von einer dhnlichen prozentualen Verteilung der Versiegelung
ausgehen: die maximal 13.000 m? zu versiegelnde bzw. durch Aul3engehege teilzu-
versiegelnde Flache entspricht 23 % der Flache dieses Bereiches des Sondergebie-
tes. Wenn hier ebenfalls maximal 44% der Flache versiegelt bzw. teilversiegelt wer-
den, verbleibt fir die Wegeflachen noch ein Anteil von 21 %, das entspricht einer
Flache von 11.917 m2. Derzeit sind bereits 8.352 m? Wege- und Stellplatzflachen
teilversiegelt, so dass hier noch eine zusatzliche Teilversiegelung von 3.565 m?
moglich ist. Hierflr ist der entsprechende Ausgleich zu erbringen.

Teilbereich 3 = sonstiges Sondergebiet ,Zoo 3*

Auf dem 38.347 m2 grof3en Gelande dirfen bauliche Anlagen auf maximal 7.000 m?2
errichtet werden. In diesem Gebiet existieren noch keine Gebaude oder Aulienge-
hege mit einer Teilversiegelung, so dass die hier maximal mdglichen Anlagen voll
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auszugleichen sind. Auch hier erscheint es angemessen, dass 40 % der Flache als
Vollversiegelt auszugleichen sind und 60 % als teilversiegelt. Diese derart zu befes-
tigenden Flachen nehmen somit 18 % dieses Abschnittes ein.

Da dieser Anteil etwas geringer ist, als bei den beiden erstgenannten Bereichen (bei
denen es sich um den Kernbereich mit Gastronomie bzw. den Stellplatzbereich
handelt), kann man davon ausgehen, dass dieses Gebiet weniger intensiv entwi-
ckelt wird als die SO1 und SO2. Legt man eine hochgerechnete Gesamtversiege-
lung (vollversiegelte Gebéaude, teilversiegelte AuRengehege und Wegeflachen) von
38 % zugrunde, wirde dies bedeuten, dass maximal 20 % dieses Bereiches fir teil-
versiegelte Wegeflachen genutzt werden, das entspricht einer Flache von 7.670 mz.
Hierflr ist der entsprechende Ausgleich zu erbringen.

Teilbereich 4 = Grinflache ,Zoo"

Innerhalb des 56.670 m? Gebietes sind Gebaude auf einer Flache bis zu 1.000 m?
zulassig. Hierfur ist ein entsprechender Ausgleich zu erbringen. Lediglich knappe 2
% der Flache durfen damit komplett versiegelt werden. Um das Gebiet fur die Zoo-
besucher zu erschliel3en sind aber auch in diesem Bereich Wegeflachen nétig. Hier
ist allerdings analog zu der geringen Versiegelung durch Gebaude ebenfalls von ei-
ner wesentlich geringeren Versiegelung als in den Sondergebietsbereichen auszu-
gehen. Eine Teilversiegelung von 10 % erscheint hier realistisch. Damit kénnten et-
wa 5.670 m2 Wegeflachen angelegt werden. Hierfir ist ein entsprechender Aus-
gleich zu erbringen.

Mischgebiet
Teilbereich 1

Die maximal zu bebauende Flache betragt 160 m?, sie darf durch Nebenanlagen u.
a. bis zu einer Gesamtgrundflache von 320 m2 Uberschritten werden. Die derzeitige
Bebauung nimmt eine Grundflache von 326 m2 ein, so dass hier keine zusatzliche
Bebauung mdglich ist. Ein Ausgleich ist daher nicht notwendig.

Teilbereich 2

Die maximal zu bebauende Flache betragt 250 m?, sie darf durch Nebenanlagen u.
a. bis zu einer Gesamtgrundflache von 500 m2 liberschritten werden. Die derzeitige
Bebauung nimmt eine Grundflache von 440 m2 ein, so dass hier eine zusatzliche
Bebauung von 60 m2 moglich ist. Hierfur ist ein Ausgleich notwendig.

Teilbereich 3

Die maximal zu bebauende Flache betragt 250 m?, sie darf durch Nebenanlagen u.
a. bis zu einer Gesamtgrundflache von 500 m? tberschritten werden. Die derzeitige
Bebauung nimmt eine Grundflache von 397 m? ein, so dass hier eine zusatzliche
Bebauung von 103 m2 moglich ist. Hierfir ist ein Ausgleich zu erbringen.
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Damit ergibt sich folgender Eingriff:

Bereich Art des Eingriffes GroRe des

Eingriffes
Sonstiges Sondergebiet ,Zoo 1“ Vollversiegelung, Gebaude 472,80 m2
Teilversiegelung, AuBengehege 709,20 m2
Sonstiges Sondergebiet ,Zoo 2° Vollversiegelung, Gebaude 3.474 m2
Teilversiegelung, Auf3engehege 5.211 m2
Teilversiegelung, Wege 3.565 m2
Sonstiges Sondergebiet ,Zoo 3“ Vollversiegelung, Gebaude 2.800 m2
Teilversiegelung, Aul3engehege 4.200 m?
Teilversiegelung, Wege 7.670 m2
Grunflache ,Zoo" Vollversiegelung, Gebdude 1.000 m2
Teilversiegelung, Wege 5.670 m2
Mischgebiet 2 Vollversiegelung 60 m?
Mischgebiet 3 Vollversiegelung 103 m2
Vollversiegelung Gebaude gesamt 7.909,80 m?
Teilversiegelung, AulRengehege und Wege gesamt 27.025,20 m?

Die randlichen Gehdlzstrukturen bleiben alle erhalten und werden durch Neupflan-
zungen heimischer, standortgerechter Pflanzen und vorgelagerte Saumstreifen er-
ganzt. Fur Neuanlagen von Gehdlzflachen im stdlichen Teil der Planzeichnung 1
sind zu mindestens 70 % heimische Gehdlze zu verwenden. Alle Pflanzen und das
Saatgut mussen aus regionaler Herkunft stammen. Es sind abgeschirmte Leuchten-
typen und ,insektenfreundliche Leuchtmittel wie warmweilte LED zu verwenden.
LED-Licht enthalt keine UV-Anteile und lockt daher kaum Insekten an. Vor Beginn
eventuell anfallender Abrissarbeiten ist zu prifen, ob es an oder in dem Gebaude
Vogelnester oder Fledermausvorkommen gibt. Falls dies der Fall ist, muss der Ab-
riss in einer Zeit passieren, in der diese Tiere den Lebensraum nicht nutzen. Weite-
re Malinahmen den Artenschutz betreffend sind nicht zu erbringen.

Der Eingriff in das Grundwasser wird dadurch, dass das anfallende Regenwasser
auf dem Grundstlick versickert wird, minimiert. Innerhalb des Geldandes sind offene
Wasserflachen in der derzeit vorhandenen Grol3e (4.650 m?), nicht aber zwingenden
an dem jetzigen Standort, zu gewahrleisten. Es kann sich hierbei um mehrere Was-
serflachen handeln, die auch innerhalb der Gehege liegen durfen. Die Ufer sind
moglichst naturnah zu gestalten. Es ist eine offene Wasserflache innerhalb des Ge-
landes anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Wasserflache ist als Biotop mit fla-
chen Uferbdschungen zu gestalten und von einer extensiv genutzten Wiesenflache
zu umgeben. Die Flache darf nicht als Gehege fir Zootiere genutzt werden. Das
Gewasser ist im nordlichen Bereich des Plangebietes anzulegen, um eine Vernet-
zung mit der freien Landschaft zu gewahrleisten. Auf den Flurstiicken 28/1 und 59/1
wird an einem vorhandenen Graben eine Aufweitung vorgenommen, um neue
Feuchtlebensrdume und eventuell Laichgewasser fir Amphibien wie Kammmolch,
Teichmolch, Rotbauchunke, Laubfrosch oder Moorfrosch zu schaffen. Es handelt
sich derzeit um eine extensiv genutzte Grinlandflache mit Schnittgut- und Bodenab-
lagerungen, so dass im Bereich der geplanten Grabenaufweitung Nitrophytenzeiger
wie die Brennnessel dominieren. Die so neu geschaffene nicht permanente Wasser-
flache betragt etwa 600 m2. Weiterer Ausgleich ist fir das Schutzgut Wasser nicht
zu erbringen.

Durch die Versiegelung werden zwar Vegetationsflachen zerstort. Gleichzeitig wer-
den aber neue Gehdlzflachen geschaffen, die fir die Luftreinhaltung und ein positi-
ves Kleinklima eine hohere Bedeutung haben als die wenig strukturierten Grinland-
flachen. Ein Ausgleich fur das Schutzgut Klima/Luft ist nicht zu erbringen.
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Die randlichen Gehdlzstrukturen bleiben alle erhalten und werden durch Neupflan-
zungen ergadnzt. Durch Festsetzung des Erhalts der beiden das Zoogelande pra-
genden Gehoblzziige wird zudem die Durchgriinung des Zoogelandes sichergestellt,
wobei die Durchgrinung des Gelandes im ureigenen Interesse eines jeden Zoobe-
sitzers ist. Ein weiterer Ausgleich fir das Schutzgut Landschaftsbild ist nicht zu er-
bringen. Hinweis: Der im stdlichen Bereich des SO1 liegende Griinzug kann nicht
als zu erhalten festgesetzt werden, da in diesem Bereich diverse Leitungen liegen,
die dem Zoo selbst dienen bzw. auf alte offentliche Leitungssysteme aufbauen. Der
Erhalt ist aber auf alle Falle geplant.

b) Ausgleichsbedarfsermittlung

Nach der Ermittlung und Bewertung von Beeintrachtigungen durch die geplanten
Eingriffe ist im Plangebiet von Eingriffen auf ,Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir
den Naturschutz® (Ziffer 3.1 des Runderlasses) auszugehen:

Bei den angetroffenen Boden- und Grundwasserverhéltnissen werden gemani
Runderlass Ausgleichsverhaltnisse fur vollversiegelte Flachen von 1: 0,5 und fur
wasserdurchlassige Oberflachenbelage von 1: 0,3 festgelegt.

Weitere Eingriffstatbestande sind nicht gegeben.

Art des Eingriffes GrolRe des Ein- Kompen- Kompensations-
griffes sationsfaktor flache
Vollversiegelung Gebaude gesamt 7.909,80 m? 0,5 3.954,90 m?
Teilversiegelung, AuRengehege und 27.025,20 m2 0,3 8.107,56 m2
Wege gesamt
Kompensationsflache gesamt 12.062,46 m?

An der sudlichen Grenze, im Anschluss an das sonstige Sondergebiet ,Zoo 3* wird
ein 10 m breiter Gehdlzstreifen aus heimischen Gehdlzarten mit einem vorgelager-
ten 3,5 m breiten Saumstreifen angelegt. Das ergibt nach Abzug der hier bereits
stehenden Pflanzung eine Pflanzflache von etwa 1.952 m2.

Der ehemalige Knick an der nordostlichen Grenze (zu den Flachen fir Gemeinbe-
darf ,Feuerwehr®) wird durch eine mehrreihige Pflanzung heimischer Geholze auf
einer Flache von 265 m2 erganzt.

Der Knick an der norddstlichen Grenze des B-Planes (H6he Parkplatz Golfplatz)
wird durch die Neuanlage eines Knicks auf einer Flache von 460 m? verlangert.

Im Bereich des ehemaligen Golfplatzes sind die vorhandenen Knicks an der Nord-
grenze durch einen Saumstreifen zu erganzen, in den die 1.000 m2 grofe neu anzu-
legende Wasserflache eingebettet werden soll. So entstehen 1.713 m2 Saumbioto-
pe. Ein je 2 m breiter Saumstreifen ist an der Boschungsbepflanzung an der nord-
westlichen Grenze (453 m?), an dem vorhandenen Knick an der ndrdlichen Grenze
(97 m?2), an dem geplanten und den vorhandenen Knicks an der nordéstlichen Gren-
ze (972 m?) sowie an der vorhandenen Béschungsbepflanzung und der geplanten
Neupflanzung im sid-6stliche Bereich des Zoogelandes (1.647 m?) vorgesehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes werden damit 8.559 m2 Kompensa-
tionsflache nachgewiesen.

Auf den Flursticken 28/1 und 59/1 wird entlang der Scheidebek eine 1-reihige Ge-
hélzpflanzung auf einer Lange von etwa 535 m und einer Breite von 5 m vorge-
nommen. Eine ebenfalls 5m breite Randpflanzung erfolgt auf einer Lange von 70 m
an dem Verbandsgewdasser 2.1.5 des Wasser- und Bodenverbandes Cismar. So
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werden 3.025 m? Gehdlzflache mit entsprechendem Saumbiotop geschaffen. Zu-
satzlich ist auf dem Flurstiick eine Grabenaufweitung geplant, um zeitweise Uber-
staute Feuchtbereiche zu schaffen. Die so neu geschaffene temporare Wasserfla-
che betragt etwa 600 m2. Damit wird auf den Flurstiicken 28/1 und 59/1 eine Kom-
pensation auf 3.625 m2 erbracht. Die gesamte Kompensationsflache betragt somit
12.184 mz,

c) Sicherung der Ausgleichsmaflnahmen

Nach § 15 Abs. 4 BNatSchG sind Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in dem je-
weils erforderlichen Zeitraum zu unterhalten und zu sichern. Verantwortlich fir die
Ausfuhrung, Unterhaltung und Sicherung der Mafinahmen ist der Verursacher oder
dessen Rechtsnachfolger.

Die hier bestimmten MaRRnahmen liegen alle innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Die rechtliche Sicherung de MalRnahmen wird durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes einschlieZlich des Umweltberichtes und eines Durch-
fuhrungsvertrages zwischen der Gemeinde und dem Betreiber des Zoos hinrei-
chend geregelt.

In dem Vertrag wird zusatzlich festgelegt, dass die Pflanzungen anteilmafig jeweils
zum Zeitpunkt der Errichtung der Anlagen ausgefiihrt werden missen und, dass sie
auch fur die jeweiligen Teilflachen bei einer schrittweisen Bebauung durchgefiihrt
werden mussen.

Die MafRnahmen sind der Gemeinde bekanntzugeben und von dieser zu kontrollie-
ren. Nach weiteren 3 Jahren sind die Anwachsergebnisse und der Zustand auf den
MalRnahmeflachen zu Uberprifen.

d) Kosten

Die Kostenschatzung beinhaltet die landschaftsgartnerischen Arbeiten fir Aus-
gleichsmalinahmen innerhalb des Plangebietes. Kosten fur Grunderwerb sind nicht
enthalten.

MalRnahme Flache/Lange Einzelpreis Gesamtpreis Gesamtpreis
netto brutto

ggg‘o'zs”e'fe” 1.952m2 5,00 €/m? 9.760 € 11.614,40 €
Gehdlzstreifen
Nordéstlich (Anschluss an 265 m? 4,00 €/m? 1.060,00 € 1.261,40 €
Bauhof)
Knick
Norddstlich (Anschluss an 460m? 5,00 €/m? 2.300,00 € 2.737,00 €
Parkplatz Golfplatz)
Geholzstreifen auf Flur-

N 3.025 m2 4,00 €/m? 12.100,00 € 14.399,00 €
stlick 28/1
Saumstreifen 4.882m?2 1,00 €/m? 4.882,00 € 5.809,58 €
Wasserflache im Zoo 1.000 m2 10,00 €/m? 10.000,00 € 11.900,00 €
‘z’\g‘j‘fserﬂa‘:he auf Flurstiick 600m2 | 10,00 €/m? 6.000,00 € 7.140,00 €
Summe 46.102,00 € 54.861,38 €

Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Ver-
anderung der Bodenstrukturen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ge-
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2.7

3.1
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STADT

maf 8 8 BNatSchG dar. Mit den dargestellten KompensationsmalRnahmen ist der

Eingriff ausgleichbar.
Schutzgut Art der Kompensation Grof3e Bedarf
Wasser Regenwasserversickerung, Gewahrleistung offe-
ner Wasserflachen in einer Gré3e von 4.650 m?
auch innerhalb der Gehege, Neuanlage eines
Gewassers mit einer Grof3e von 1.000 m2 im Nor-
den des Plangebietes, temporares Gewasser von
600 m? auf Ausgleichsflache (Planzeichnung 2)
Land- Erhalt randlicher Gehdlzstrukturen, Erganzung
schaftsbild | durch Neupflanzungen, Erhalt der das Zoogelande
pragenden Gehdlzzige
Boden 12.062,46 m?
Planzeichnung 1
Neuanlage eines Gewassers im Norden des Plan- 1.000 m2
gebietes
Gehélzpflanzung Sudrand 1.952 m?
Gehdlzpflanzung Nord-Ostrand 265 m2
Knick Nord-Ostrand 460 m?
Saumbiotop Nordgrenze 1.713 m?
453 + 97 +
2-m Saumstreifen an vorhandenen Randgehdlzen | 972 + 1.647 =
3.169 m?2
Planzeichnungl gesamt 8.559 m2
Planzeichnung 2
Gehdlzflachen mit Saumbiotop 3.025 m2
Temporare Wasserflache 600 m?
2
Planzeichnung 2 gesamt 3.625m
12.184 m2 12.062,46 m2

Gesamt

Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Der Zoo dient der Freizeit und der Bildung fiir Kinder und Jugendliche und ist somit
ein Beitrag zur Kinderfreundlichkeit der Gemeinde.

EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Gerilche

In der Geruchsimmissionsprognose des Ingenieurbiiros Lucking & Hartel GmbH
(siehe Anlage 3) wurde prognostiziert, dass eine erhebliche Belastigung durch Ge-
ruchsimmissionen, verursacht durch das Plangebiet Zoo, auf die umliegenden
Wohnbebauungen ausgeschlossen werden kann. Die Forderungen aus 8§ 1 (6) Zif-
fer 1 des BauGB an gesunde Wohnverhaltnisse im Umfeld werden durch das Vor-
haben bertcksichtigt.
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3.2 Larmimmissionen

In der Geréauschprognose des Ingenieurbtros Liicking & Hartel GmbH (siehe Anlage
4) konnte die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie Schles-
wig-Holstein an den umliegenden Bebauungen prognostiziert werden und weist da-
mit die schalltechnische Vertraglichkeit des Vorhabens mit der vorhandenen Umge-
bungsnutzung nach. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist bei konkreten Ge-
nehmigungsverfahren und bei grof3en Abweichungen der im genannten Gutachten
gewahlten Emissionsansétze hinsichtlich der Tierzahlen nachzuweisen.

Bei Bauvorhaben auf dem Geldnde des Zoos sind, sofern es sich um Gebaude mit
einer schutzbedurftigen Nutzung nach DIN 4109 handelt, sind die Mindestanforde-
rungen des baulichen Schallschutzes der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® zu

beachten.
4 VER- UND ENTSORGUNG
4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Avacon AG vorgenommen.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Giber den Zweckverband
Karkbrook aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Karkbrook. Das
im Plangebiet anfallende Abwasser kann lber eine Trennkanalisation der zentralen
Abwasserbeseitigungsanlage in Cismar zugeleitet werden.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser kann Uber die ,Scheidebek®, die
»Schneidebeek” und den ,Ringgraben der Klosterseeniederung (Nr. 1 und 2)“ in die
Ostsee geleitet werden. Die dahin fihrende Leitung kreuzt das Plangebiet.

Zur Ruckhaltung des Regenwassers sieht die Planung die Schaffung von zusatzli-
chen Retentionsflachen vor. Zudem ist es im Sinne des Zoos, dass Wasser im
Plangebiet aufzufangen, um dieses fir ein eignes Netz von naturnahen Seen und
Bachen zu nutzen.

Eine Veranderung der Abflusssituation ist daher nicht geplant.

Die Verbandsgewasser sind fur die Ableitung des landwirtschaftlichen Abflusses in
Hohe von 1,2 1 / (s x ha) dimensioniert. Sofern eine Drosselung der einzuleitenden
Regenwassermengen auf diesen Abfluss erfolgen kann, bestehen seitens des DEV
Klosterseeniederung keine Bedenken gegen den Anschluss des Drosselabflusses
des RRB an das vorhandene Gewassernetz des DEV Klosterseeniederung.

Der Notuberlauf ist idealerweise so zu dimensionieren, dass hierbei moglichst selte-
ne Jahrlichkeiten erreicht werden. Durch den Abfluss des Notiberlaufes darf es
nicht zu hydraulischen Uberlastungen von Verbandsgewassern kommen. Der hyd-
raulisch schadfreie Abfluss ist nachzuweisen. Die Einleitestelle ist entsprechend
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herzustellen, dass es nicht zu Erosion oder Schaden am betroffenen Gewasser
kommen kann. Ebenfalls sind alle Einleitestellen so herzustellen, dass die erforderli-
chen Arbeiten zur Gewasserunterhaltung nicht beeintrachtigt werden.

Die Anlage einer feuchten Senke auf dem Flurstiick 28/1 hat keinerlei Einfluss auf
die umliegenden Flurstiicke. Um einen Einfluss auf das Verbandsgewasser zu ver-
meiden, wird zwischen dem Graben und der Feuchtsenke der o.e. Damm errichtet.
Weitere Detailplanungen werden in Absprache mit dem Wasser- und Bodenverband
im Zuge der Planausfuhrung erfolgen.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fir Umwelt, Natur und Fors-
ten des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation® (siehe Amts-
blatt fir S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

4.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Gromitz wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren
Gromitz" gewahrleistet.

Gemal dem Erlass des Innenministers vom 30.08.2010 (IV-334 — 166.701.400-) zur
Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein
Loschwasserbedarf bei Gebauden bis zu einer Geschossflachenzahl von 0,7 von
48 m3/h innerhalb von 2 h abzusichern und bei Gebauden bis zu einer Geschossfla-
chenzahl von 0,7 bis 1,2 von 96 m3/h innerhalb von 2 h.

Die erforderlichen Nachweise werden im Rahmen der Projektplanung erbracht.

4.4 Millentsorgung

Die Miillentsorgung bzw. die Wertstoffsammlung erfolgt durch den Zweckverband
Ostholstein.

4.5 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen: Gemald 8§ 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige Maf} zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tung (Baustral3en, Lageplatze u. &.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage
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von Baustral3en sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der Baumaflinahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zu-
standes der Flachen fiur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht durchzufiihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmafig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufuhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Aufflllmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fur die Verflllung oder Auffillung mit Bdden ist die Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln®.

5.2 Altlasten

Meldung schadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.

Wie bereits im Punkt 2.2 genannt, befindet sich auf den Flurstiicken 11, 12 und 13/7
eine Altablagerung. Die Auswirkungen der Altlast auf die Nutzung sind im Rahmen
der Projektplanung, wenn Baumafinahmen erfolgen sollen, zu untersuchen.

Sofern fur die BaustralRen und —wege Recycling- Material verwendet wird, ist aus-
schlie3lich solches zu verwenden, dass der Einbauklasse Z1.1 (LAGA M20) ent-
spricht. Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu ver-
meiden.

5.3 Sicherheit der Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemanR § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstrallengesetzes in der Fassung vom 23. Mai 2007 weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen
Anlass geben, deren Wirkungen beeintrachtigen, deren Betriebe behindern oder die
Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder be-
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen u. s. w. sind dem WSA Lubeck daher
zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.
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5.4 Archaologie

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehoérde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstickseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder
des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Lei-
ter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuihrt haben. Die Mittei-
lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverdndertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffen-
heit.

5.5 Hochwasserschutz

Der Teil 2 des Plangebietes liegt in einem signifikanten Hochwasserrisikogebiet auf
Grundlage der Richtlinie 2007/60/EG des europdischen Parlaments und des Rates
vom 23.10.2007. Demnach erfolgt einer Kennzeichnung alle Bereiche unter NHN
+3,00 m entsprechend Art. 5 der Richtlinie als potenziell signifikantes Hochwasser-
risikogebiet.

6 UMWELTBERICHT GEMAR § 2 ABS. 4 UND § 2 A SATZ 2 NR. 2 BAUGB

6.1 Einleitung
6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Gromitz beabsichtigt die planungsrechtliche Sicherung des beste-
henden Zoos sowie der angrenzenden Baustruktur. Darlber hinaus soll dem touris-
tisch wichtigen Zoo eine langfristige Entwicklungsperspektive gegeben werden. Er-
forderlich dazu ist die Ausweisung entsprechender Erweiterungs- und Entwick-
lungsmaglichkeiten.

Vorgesehen ist eine Gliederung des B-Plan-Gebietes in zwei raumlich voneinander
getrennte Teile. Der Teil 1 beinhaltet das Zoo-Gebiet, der Teil 2 dient der Sicherung
eines Teiles des Ausgleichsbedarfes.

Der Teil 1 liegt zwischen der Muhlenstrale / B 501 im Westen, dem ,Brookgang® im
Suden und der Strafe ,Am Schoor im Osten.
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Der Teil 2 des Plangebietes liegt nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) im AulRenbe-
reich und befindet sich zwischen dem Gewasser Scheidebek im Norden, dem Mit-
telweg im Suden und der Strae Am Schoor im Westen.

Fir den Zoobereich wurde ein Detailkonzept (Anlage 1) durch den Betreiber erarbei-
tet, welches Grundlage fur die Bauleitplanung ist.

Der Teil 1 wird untergliedert in hauptsachlich vier Bereiche. Die Bereiche 1 bis 3
werden als sonstiges Sondergebiet ,,Z00* ausgewiesen. Der vierte Bereich als Griin-
flache ,Zoo". Daneben werden die vorhandene Wohnbebauung als Mischgebiet
festgesetzt und o6ffentliche StraBenverkehrsflachen und Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen.

Das Sondergebiet - Zoo - dient ausschlie3lich der Présentation von Tieren und
Pflanzen zu Zwecken der Bildung, der Erholung und dem Naturschutz fiir die Offent-
lichkeit, sowie den nicht wesentlich stérenden baulichen Einrichtungen und Anlagen,
die fur den Gesamtbetrieb des Zoos erforderlich sind.

Das sonstige Sondergebiet 1 ,Zo0" stellt den Kernbereich des jetzigen Zoos dar. Er
umfasst eine Flache von 30.896 m2. Hier sind bauliche Anlagen bis zu einer GroRRe
von insgesamt 6.500 m2 zulassig. Fir temporare Uberdachungen der Terrassenfla-
chen (= windfester Sonnenschutz) ist eine Uberschreitung dieser Grundflache um
750 m?2 zulassig.

Das sonstige Sondergebiet 2 ,Zoo“ liegt nérdlich des Teiles 1 und wird westlich
durch die BundesstrafRe B 501 und 0stlich durch den Bauhof der Stadt Gromitz be-
grenzt. Auf dem 56.745 m2 grol3en Gelande kénnen auf maximal 13.000 m2 bauliche
Anlagen errichtet werden. Der nérdliche Bereich wird derzeit noch als Golfplatz ge-
nutzt.

Das sonstige Sondergebiet 3 ,,Z00“ schliefdt sich sidlich an den Teil 1 an und wird
sudwestlich von Garten der Ein- und Mehrfamilienhduser am ,,Brookgang“ begrenzt.
Sudostlich grenzt das Gebiet an die Stralte ,Am Schoor” und norddstlich an das Ge-
lande des Bauhofes der Stadt Gromitz an. Das sonstige Sondergebiet 3 ,Zoo* ist
etwa 38.347 m2 grof3. Hier kdnnen 7.000 m2 bauliche Anlagen entstehen.

Fur die Hohe der baulichen Anlagen innerhalb der Sondergebiete gelten folgende
maximale Oberkanten:

. bis 12 m fir bauliche Anlagen und Einrichtungen als Gebaude und Nebenan-
lagen,

] bis 15 m fiir Volieren,

] bis 6 m hohe Einzaunungen,

. bis 30 m fir Windenergieanlagen und Schornsteine.

Die Grunflache ,Zoo“ liegt nordlich des sonstigen Sondergebietes 2 ,Zoo“. Diese
Flache, die derzeit noch als Golfplatz genutzt wird, dient als Freiflache der Préasenta-
tion von Tieren und Pflanzen als Bestandteil des sonstigen Sondergebietes "Zoo".
Auf dem etwa 56.670 m? grof3en Gel&nde sind bauliche Anlagen und Einrichtungen
bis zu 1.000 m? zul&ssig.

Die Zufahrten und Veranstaltungsflachen in den Sondergebieten dirfen als Pflaste-
rung, die Zufahrten in den Grinflachen sowie die Wege und Stellplatze in den Grin-
flachen und den Sondergebieten nur in einer wassergebundenen Form ausgefihrt
werden.
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6.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Fachgesetze

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen und in
die Abwagung der offentlichen und privaten Belange einzustellen (8 1 (6) u. (7)
BauGB). Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 (4)
BauGB).

Natur und Landschaft sind nach §1 BNatSchG im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der NaturgUter
sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Entsprechend § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Eingriffe in Natur
und Landschaft Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschafts-bildes
sind nach § 15 BNatSchG zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar,
wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen
Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu er-
reichen, gegeben sind. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MalRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmafinah-
men) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen).

Die Beriicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt tiber die Anwendung der Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz.

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
der gesetzlich geschiitzten Biotope fihren kénnen, sind verboten (&8 30 BNatSchG
und § 21 Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG)).

Die Berlicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Bestandsaufnahmen und
Auswertung vorhandener Unterlagen und Sicherung der Bestande innerhalb des
Plangebietes durch griinordnerische Festsetzungen.

Fur die Schaffung eines zusammenhé&ngenden, europaischen tkologischen Netzes
mit der Bezeichnung ,NATURA 2000 zur Wiederherstellung und Wahrung eines
gunstigen Erhaltungszustandes der natirlichen Lebensrdume und der Arten von
gemeinschaftlichem Interesse sind besondere Schutzgebiete auszuweisen. Das
Netz ,NATURA 2000“ besteht aus Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
[FFH-Gebiete] und aus Europaischen Vogelschutzgebieten (aus Richtlinie EG 92/43
vom 21.05.1992, FFH-Richtlinie).

Gemal § la Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vor-
schriften des BNatSchG, die das Europaische Netz ,Natura 2000“ betreffen, anzu-
wenden. Nach 88 34 und 35 BNatSchG bzw. § 25 Landesnaturschutzgesetz
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Schleswig-Holstein (LNatSchG) sowie nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie sind Plane
und Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung nach FFH-
Richtlinie zu Uberprufen.

Der Vertraglichkeitspriifung vorgeschaltet ist eine Vorpriufung, bei der geprift wird,
ob durch das Vorhaben die Méglichkeit einer erheblichen Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten bestehen kann.

Im Plangebiet und dessen Umfeld (Radius 1.000 m) sind keine im Bundesanzeiger
gemal 8§ 32 BNatSchG bekannt gemachten Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder europaische Vogelschutzgebiete ausgewiesen (NATURA 2000- und Fau-
na-Flora-Habitat-Richtlinie). Es befinden sich auch keine fur eine Ausweisung vor-
gesehenen Flachen im Plangebiet. Eine Vorprifung bzw. eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung war daher nicht notwendig.

Die wild lebenden Pflanzen- und Tierarten einschlieflich ihrer Lebensgemeinschaf-
ten und Lebensstatten sind nach den Vorschriften des allgemeinen und des beson-
deren Artenschutzes zu schitzen und zu pflegen (88 37 ff. und § 44 ff. BNatSchG,
Artikel 5 der Richtlinie 79/409/EWG (EU-Vogelschutzrichtlinie) und Artikel 12 und 13
der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie)).

Die Berlcksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Prifung, ob von den
Auswirkungen des B-Plans besonders bzw. streng geschiitzte Tier- und Pflanzenar-
ten entsprechend BNatSchG betroffen sind und ob fir diese Arten die geltenden
Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) BNatSchG zutreffen.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Die Boden-
versiegelung ist auf das notwendige Mal? zu begrenzen. Moglichkeiten zur Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, zur Nachverdichtung sowie andere MalRnahmen
zur Innenentwicklung sind zu nutzen (aus § la (2) BauGB).

Die Berticksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Prifung, ob mit der vor-
liegenden Planung der Bodenschutzklausel des BauGB entsprochen wird.

Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie die
Kultur- und sonstigen Sachgiter sind nach § 1 Bundesimmissionsschutz-gesetz
(BImSchG) vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Die Berilicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Uberschlagige Prifung,
ob durch das Planvorhaben, schadliche Auswirkungen auf die Nachbarschaft durch
Emissionen zu erwarten sind.

Gewasser sind durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung als Bestandtell
des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen (8 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)).

Die Berticksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Prifung, ob mit der vor-
liegenden Planung den MafRgaben des WHG entsprochen wird. Im Plangebiet ist die
Anlage von Kleingewéssern geplant. Es sind mehrere Oberflachengewésser vor-
handen.

Fachplane

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ordnet das Plangebiet dem
Schwerpunktraum fur Tourismus und Erholung zu. Grémitz ist Unterzentrum.
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Nach dem Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum Il liegt Gromitz innerhalb eines
»Ordnungsraumes fir Tourismus und Erholung®. Wahrend der stidliche Bereich des
Zoos nach dem Regionalplan innerhalb des baulich zusammenhangenden Sied-
lungsgebietes eines zentralen Ortes liegt, befindet sich der nérdliche Teil im Bereich
eines regionalen Griinzuges. Eine flachenscharfe Darstellung ist in diesem Maf3stab
(M 1: 100.000) nicht méglich. Eine entsprechende Detaillierung ist nach den Aussa-
gen des Regionalplanes auf den nachfolgenden Planungsebenen durchzufiihren.

Der Bereich 0stlich des Plangebietes gehort einem Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fur Natur und Landschaft an.

.In das Freiflachensystem der regionalen Griinzlige wurden auf der Grundlage des
Landschaftsrahmenplanes solche Flachen aufRerhalb der Siedlungsbereiche einbe-
zogen, die aufgrund ihrer besonderen 6kologischen, siedlungsgliedernden und nah-
erholungsbezogenen Funktionen und aus raumstruktureller Sicht als besonders
wertvoll einzustufen sind.

Dies sind:

. Okologisch wertvolle Bereiche (wie vorhandene Naturschutzgebiete und Ge-
biete, die die Voraussetzungen gemal} § 17 LNatSchG als Naturschutzgebiet
erfillen, geschiitzte Biotope, Gebiete mit besonderer Bedeutung zum Aufbau
eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems),

. schitzenswerte geologische und geomorphologische Formen,

. strukturreiche Kulturlandschaften und

. Gebiete mit besonderer Erholungseignung...

... Z (3) Zur Sicherung der Freiraumfunktionen sollen Belastungen der regionalen
Griunzige und Griinzasuren vermieden werden.

In den regionalen Griinziigen und Griinzasuren soll planmaRig nicht gesiedelt wer-
den. Es sollen nur Vorhaben zugelassen werden, die mit den genannten Funktionen
vereinbar sind oder die im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse stehen.

Innerhalb der regionalen Grinziige und Grinzasuren sind bei allen Planungen,
Malnahmen und Nut-zungen die verschiedenen, sich teilweise Uberlagernden 6ko-
logisch und landschaftlich wertvollen Bereiche und deren Funktionsfahigkeit zu be-
achten und von konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.

Die Verbindung der regionalen Grinzige und Grinzasuren mit ortlichen bezie-
hungsweise innerdrtlichen Grinflachen, insbesondere bei groReren Siedlungsgebie-
ten, ist anzustreben.” Zitat Regionalplan 2004 fur den Planungsraum II

Nach dem Landschaftsrahmenplan fur den Kreis Ostholstein und der kreisfreien
Hansestadt Libeck von September 2003, Karte 1 handelt es sich bei dem B-Plan—
Gebiet weder um ein Schutzgebiet noch weist das Gebiet eine besondere Eignung
zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems auf.

Nach der Karte 2 liegt das gesamte B-Plan-Gebiet in einem Gebiet mit besonderer
Erholungseignung. Bei dem als Golfplatz genutzten Bereich handelt es sich um ei-
nen strukturreichen Kulturlandschaftsausschnitt. Das Gebiet erfillt die Vorausset-
zung fur eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutzgebiet.

In dem gemeindlichen Landschaftsplan (LP) aus dem Jahr 1997 sind die Knicks und
Feldhecken im Bereich des Zoos und des Golfplatzes sowie ein Teich bzw. Timpel
innerhalb des Zoos und drei auf dem Golfplatz als ,in der Regel nach § 15 a (heute
§ 21) LNatSchG geschutzt* dargestellt, weiter weist der Landschaftsplan fir den Be-
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reich Zoo keine besonderen schutzwirdigen Objekte oder naturschutzfachliche
Maflnahmen aus. Lediglich der als ,Zoo 1“ bezeichnete Bereich ist nach dem Land-
schaftsplan als bebaute bzw. nach gultigem F-Plan bebaubare Flache ausgewiesen.
Die Ubrigen Gebiete des Teil 1 des B-Plans sind als Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Zoo bzw. Golf ausgewiesen.

Zu einer genaueren Abgrenzung des Siedlungsbereiches von dem regionalen Griin-
zug macht der Landschaftsplan keine Angaben.

Teil 2 des B-Planes ist als Dauergriinland ausgewiesen. Dieser Bereich wird als in-
tensiv genutzter Bereich mit Biotopqualitat eingestuft. Fir die ndrdlich des Teils 2
verlaufenden Scheidebek wird unter Malinahme Nr. 24 der Entwicklungskarte eine
Sukzession und Initialpflanzung von Gehdlzen entlang des Gewéassers vorgeschla-
gen.

Der Landschaftsplan steht im Einklang mit dem bisher geltenden Flachennutzungs-
plan.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
die in der Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

6.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

Fur die zu beriicksichtigenden Einzelbelange des Natur- und Umweltschutzes ent-
sprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB wird im Folgenden der jeweilige Zustand vor Beginn
der Umsetzung der Planung beschrieben und bewertet:

a.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Anfang November 2014 erfolgte eine Vor-Ort-Begehung, bei der die einzelnen Bio-
toptypen erfasst wurden. Die Biotoptypenklassifizierung erfolgt nach den methodi-
schen Grundlagen des ,Kartierschlissel fur Biotoptypen, Entwurf - Stand Juli 2014,
Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-
Holstein (LLUR). (vergl. Anlage 2 Biotoptypenkartierung)

Im Juni 2015 wurde das zwischenzeitlich errichtete Windrad nachgetragen:

Z00 [SPZ]

Wegeflachen

Der intensiv genutzte Bereich des Zoos befindet sich im mittleren Bereich des Plan-
gebietes. Er ist gekennzeichnet durch ein Wegenetz, das lediglich auf den ersten
100 m mit verschiedenen Platten und Pflasterbeldgen befestigt ist. Die restlichen
Wege sind Uberwiegend als wassergebundene Wege ausgebildet. Neuere Wege
sind als Rasenwege angelegt. Die Wegeflachen werden daher in die Kategorien
vollversiegelte StralRenverkehrsflache [SVs], teilversiegelte Stralenverkehrsflache
[SVt] und unversiegelte Fahrwege mit und ohne Vegetation bzw. Trittrasen [SVu]
eingeteilt.
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Tiergehege

In dieses Wegenetz sind die verschiedenen Tiergehege eingebettet. Innerhalb der
Gehege befinden sich entsprechende Stalle bzw. Unterkinfte fir die Tiere. Je nach
den Bedurfnissen und dem Verhalten der Tiere sind die Bodenflachen der Gehege
mehr oder weniger vegetationslos bzw. mit Grasern bedeckt. Daher lassen sich die
Flachen den Biotoptypen sonstige vegetationsarme/-freie Flache [SXy] und arten-
armes Wirtschaftsgriinland [GYi] zuordnen, wobei letzteres stark dominiert. So
nimmt das Freigehege fur Nandus und Lama im nordéstlichen Bereich des Zoos
Uber 12.000 m2 Flache ein.

Der mittlere Teil des stdlichen Bereiches Zoos, der derzeit nicht als Weideflache
genutzt wird, stellt sich als Brache mit einem kleinflachigen Wechsel von ruderaler
Grasflur [RHg] und Nitrophytenflur [RHn] dar.

Grinflachen

Daneben existieren zahlreiche nicht eingezaunte Grinflachen, die entweder als Ra-
senflachen ausgebildet oder mit Geholzen bestanden sind. Sie alle gehéren zu den
Grunflachen im besiedelten Bereich: Die Rasenflachen gehéren dem Biotoptyp ur-
baner Rasen, regelméRig gemaht [SGr] an. Die Gehdlz-flaichen, hier werden auch
die in den Gehegen liegenden Bestande mit erfasst, werden je nach Arten-
zusammensetzung den Biotoptypen urbane Ziergehdlze und —stauden [SGs], urba-
ne Geblsche mit heimischen Arten [SGgr], urbane Gehdlze mit nicht heimischen
Baumarten [SGx] und urbane Gehélze mit heimischen Baumarten [SGy] zugeord-
net. Zu den letzteren werden auch die ehemaligen Knicks gerechnet, da die Gehdl-
ze noch grofitenteils vorhanden sind, die Krautschicht aber weitgehend verschwun-
den ist und diese Flachen aufgrund ihrer Lage innerhalb des Zoos die 6kologische
Funktion eines Knicks nicht erfullen kdnnen. Bei dem 6stlich gelegenen, den Kern-
bereich des Zoos nach Norden begrenzenden ehemaligen Knick dominieren die
Baumarten Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior) und Bergahorn
(Acer pseudoplatanus). Im westlichen Bereich dieses ehemaligen Knicks ist der hier
ursprunglich verlaufende Graben noch in Restbestanden vorhanden, so dass dieser
Abschnitt dem Biotoptyp Graben bis 5 m Breite mit alten Gehdélzen [FGa] zugerech-
net wird (s. Wasserflachen). Der ehemalige Knick an der 6stlichen Grenze des Zoos
(sudlich des Bauhofes) ist nur noch liickig vorhanden. Wahrend im westlichen Be-
reich Strducher wie die Hasel (Corylus avellana) bzw. strauchartig wachsender
Feldahorn (Acer campestre) dominieren - hier wurden zudem Gehdlze vorgepflanzt,
so dass ein flachiges Geholz entstanden ist -, fehlt der mittlere Bereich vollig und ist
der Ostliche Bereich durch eine alte Eichengruppe (Quercus robur) gepragt. Ein Tell
dieses ehemaligen Knicks wurde zwischenzeitlich mit fremdlandischen Nadelgehdl-
zen (Picea glauca u.a.) bepflanzt und ist somit dem Biotoptyp urbane Gehdlze mit
nicht heimischen Baumarten [SGx] zuzurechnen. Der ehemalige Knick an der Sid-
grenze des Kernbereiches des Zoos weist einen Altbaumbestand aus tberwiegend
Eichen (Quercus robur) auf. Daneben sind vereinzelt Strducher wie Haselnuss (Co-
rylus avellana), Weildorn (Crataegus monogyna) und Holunder (Sambucus nigra)
zu finden. Als weitere Baumarten sind Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und Esche
(Fraxinus excelsior) vertreten. Eine typische Krautschicht ist nicht vorhanden, der
Wall kaum noch zu erkennen. Der ehemalig hier verlaufende Graben ist noch in
Restbestédnden vorhanden, so dass dieser Abschnitt als dem Biotoptyp Graben bis 5
m Breite mit alten Geholzen [FGa] zugehorig angesehen wird (s. Wasserflachen).

Zwischen dem Zoogelande und den Stralen ,Am Schoor” und der Muhlenstral3e in
Hohe des Parkplatzes befinden sich Boschungsanpflanzungen, die dem Biotoptyp
Stral3enbegleitgrin mit baumgepragten Gehdlzen [SVh] angehéren. Hier wurden
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nahezu ausschlief3lich einheimische Gehdlzarten verwendet. Wahrend der Bereich
am Parkplatz eher den Charakter einer unterpflanzten Baumreihe hat - die dominie-
rende Baumart ist die Linde (Tilia cordata) -, entspricht der Charakter der Bo-
schungsbepflanzung im sudlichen Bereich eher einer Knickpflanzung mit Uberhal-
tern. Die Hauptbaumarten hier sind Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpi-
nus betulus) und Rotbuche (Fagus sylvatica).

Gehdlze
Knicks, Baumreihen

Die Knicks im Planungsgebiet gehoren ihrer Artenzusammensetzung nach zu den
Eichen-Hainbuchen-Knicks, die ihre Verbreitung hauptsachlich im Buchenwaldge-
biet des Ostens von Schleswig-Holstein haben. Rotbuche (Fagus sylvatica), Hain-
buche (Carpinus betulus), Haselnuss (Corylus avellana) Schlehdorn (Prunus spino-
sa), WeilRdorn (Crataegus monogyna), Stieleiche (Quercus robur), Waldgeil3blatt
(Lonicera periclymenum), Brombeere i. S. (Rubus i.S.) und Hopfen (Humulus lupu-
lus) sind die typischen Arten. Geschitzte Knicks sind lediglich an der nordéstlichen
Grenze der Zooerweite-rungsflache vorhanden (s.0.). Hier handelt es sich tberwie-
gend um durchgewachsene Knicks, d.h. sie gehéren dem Biotoptyp [HWDb] an. Da-
neben gibt es einen Bereich, der dem Biotoptyp Knickwall mit jungen Gehdlzen
[HW]] angehort. Es handelt sich um einen knapp 50 m langen Abschnitt an der &stli-
chen Grenze zum Bauhof. Der Bewuchs ist hier sparlich bzw. von Nitrophyten
Uberwuchert.

Der o6stliche Teil des ehemaligen Knicks im Suden des derzeit intensiv genutzten
Zoobereiches hat den Charakter einer Baumreihe angenommen, da hier lediglich
die alten Eichen (Quercus robur) und Eschen (Fraxinus excelsior) ubrig geblieben
sind. Dieser Bereich wird damit dem Biotoptyp Baumreihe, alt [HRa] zugerechnet.

Einzelbdume

Innerhalb des Kernbereiches des Zoos gibt es zahlreiche Einzelbaume. Hier wurden
nur die heimischen Laubbaume tber 50 cm Durchmesser [HEa] und mit 12 bis 50
cm Durchmesser [HEt] sowie die Nadelgehdlze [HEN] erfasst. Bei den heimischen
Laubgehdlzen sind Eiche (Quercus robur), Birke (Betula pendula), Kirsche (Prunus
avium) und Feldahorn (Acer campestre) vertreten.

Gebaude

Innerhalb des Kernbereiches des Zoos nehmen die Gebé&ude, die der Versorgung
der Menschen dienen etwa 640 m? ein; Stalle, Tierunterkiinfte und Lagerhallen ste-
hen auf etwa 1.430 mz.

Sonstige Flachen

Im ostlichen Teil des Kernbereiches des Zoos befindet sich ein Kinderspielplatz
[SXK].

Der westliche Bereich der an den Golfplatz angrenzenden Zoo-Wiesenflache wird
als Lagerplatz genutzt und gehdort somit auch dem Biotoptyp Lagerplatze mit hohem
Anteil an Ruderalvegetation [SIl] an. Innerhalb dieses Lagerplatzes befindet sich ein
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Sandhtigel, der dem Biotoptyp Sanddepot, vegetationslos [SKs] angehdrt. Aul3er-
dem wurde auf diesem Lagerplatz kirzlich ein Windrad errichtet.

Golfplatz, SEg
Wegeflachen, Gebaude

Wegeflachen und Gebaude sind auf dem Golfplatz nicht vorhanden.

Griunflachen

Die Grasflachen des Golfplatzes sind noch artenarmer als die des Zoos, sie werden
- nicht naher unterteilt — dem Biotoptyp Einsaatgriinland [GYa] zugeordnet. In die
Grunflache eingebettet sind einzelne ,Bunker®, die dem Biotoptyp sonstige vegetati-
onsarme/-freie Flache [SXy] angehoren. Im nordwestlichen Bereich des Golfplatzes
befindet sich eine etwa 150 m2 grof3e, von Brennnesseln (Urtica dioica) beherrschte
Flache, auf der sich mit dem Gemeinen Holunder (Sambucus nigra) auch eine Ge-
holzart angesiedelt hat. Die Flache wird dem Biotoptyp Nitrophytenflur [RHn] zuge-
rechnet.

Das im Abschnitt Zoo bereits erwéhnte, westlich des Parkplatzes beginnende und
bis zur nordlichen Grenze reichende Gehdlz wird dem Biotoptyp Straf3enbegleitgrin
mit baumgepragten Gehdlzen [SVh] zugeordnet. In diesem Bereich hat es sowohl
was die Artenzusammensetzung als auch die Auspra-gung betrifft, eher einen
,Knickcharakter‘. So treten als ,Uberhalter* Stieleiche (Quercus robur) und Berg-
ahorn (Acer pseudoplatanus) auf. Daneben sind Feldahorn (Acer campestre), Hart-
riegel (Cornus sanguinea), Sandbirke (Betula pendula) und Pfaffenhitchen (Euo-
nymus europaeus) vertreten.

Geholze

Knicks, Baumreihen und Baumhecken

Fir die Knicks innerhalb dieses Teiles des Planungsgebietes gilt in Bezug auf die
Artenzusammensetzung das Vorgenannte entsprechend. Fir den westlichen Be-
reich des das Plangebiet nach Norden begrenzenden Knicks gilt, dass er aufgrund
der Tatsache, dass er an einer Waldkante verlauft, entsprechend den Durchfih-
rungsbestimmungen zum Knickschutz, Erlass des Ministeriums flr Energiewende,
Landwirtschaft und Umwelt vom 13.06.2013 dem Landeswaldgesetz unterliegt. In
dem Erlass ist weiterhin festgelegt, dass Knicks unabhangig von ihrem Standort ge-
schitzt sind. Er gehort dem Biotoptyp Knicks im Wald und am Waldrand [HWw] an.
Der 6stliche Bereich dieses Knicks, der aul3erhalb des Waldes verlauft, gehdrt dem
Biotoptyp durchgewachsener Knick [HWDb] an und unterliegt dem gesetzlichen
Knick-Schutz. Das intensiv gepflegte Grasland des Golfplatzes endet direkt am
KnickfuR. Das gilt auch fir den am Waldrand liegenden Knick. Als Uberhalter domi-
niert die Eiche (Quercus robur). Daneben kommt hauptsachlich die Hainbuche
(Carpi-nus betulus) vor. Feldahorn (Acer campestre), Salweide (Salix caprea), Hart-
riegel (Cornus sanguinea), Weil3dorn (Crataegus monogyna), Zitterpappel (Populus
tremula) und Brombeeren (Rubus i S.) sind beigemischt. Der Knick im Osten zum
Parkplatz des Golfclubs, ebenfalls dem Biotoptyp durchgewachsener Knick [HWb]
zugehorig, wird gepragt durch die Stieleiche (Quercus robur) als Uberhélter. Weitere
Arten sind Hasel (Corylus avellana), Feldahorn (Acer campestre) und Hainbuche
(Carpinus betulus).
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Einzelbdume

Auf dem Golfplatz gibt es zahlreiche Einzelbdume. Hier wird nach heimischen
Laubbaumen tber 50 cm Durchmesser [HEa], mit 12 bis 50 cm Durchmesser [HEL],
weniger als 12 cm Durchmesser [HEj] sowie nach Nadelgehdlzen [HEN] und nicht
heimischen Laubbdaumen [Hex] unterschieden. Es gibt lediglich einen heimischen
Laubbaum mit Giber 50 cm Durchmesser.

Gebusche, Feldgeholze

Ein Gebisch aus Strauchweiden befindet sich im westlichen Bereich des Golfplat-
zes. Es gehort dem Biotoptyp Weidengeblsch au3erhalb von Gewassern [HBw] an.
Das Weidengebisch an einem der Teiche wird als Nebencode Weiden kartiert, die
Baumweiden an dem anderen Teich gehtren dem Biotoptyp typisches Feldgehdlz
[HGy] an. Als Relikt eines urspringlich hier verlaufenden Knicks stehen im stdli-
chen Teil des Geldndes 4 Haselnussbiische (Corylus avellana), die dem Biotoptyp
typisches Gebiisch [HBy] angehdren. An dem die dstliche Grenze des B-Plan-
Gebietes bildenden durchgewachsenen Knick befindet sich in Hohe des Golfplatz-
Parkplatzes ein etwas tber 200 m? grof3er Bruchwald aus Baumweiden (Salix i. S.).
Dieser Bruchwald hat sich aus einem verlandeten Kleingewasser entwickelt.

Zusammenfassende Bewertung: Die Knicks am Nord- und Nordostrand des Plan-
gebietes unterliegen bis auf den nordwestlich Bereich, der an einen Wald angrenzt,
dem gesetzlichen Biotopschutz. Sie besitzen eine hohe Biotopwertigkeit. Der
Bruchwald an der nordostlichen Grenze des Plangebietes ist aufgrund der GroRRe
von lediglich 200 m2 nicht gesetzlich geschitzt. Da er aber unmittelbar an einen
Knick angrenzt, besitzt auch er einen hohen Biotopwert. Die baumgepragten Bo-
schungsbepflanzungen in den Randbereichen, die z. T. dhnliche Funktionen wie die
Knicks erflllen, besitzen ebenfalls eine hohe Biotopwertigkeit. Alle diese Bestande
werden als zu erhalten festgesetzt. Bei einer Pflanzung von Sanddorn auf einem
neu aufgeschitteten Higel ostlich des Parkplatzes handelt es sich nicht um einen
geschitzten Knick; der stidlich anschlieBende, auf einem Wall stockende Gehélzbe-
stand weist zwar die fir einen Knick typischen Gehdlzarten auf, die Krautschicht ist
jedoch ausschlief3lich von Grasern gepragt. AuRerdem handelt es sich nicht um eine
aktuelle oder ehemalige Grenze landwirtschaftlicher Nutzflachen, so dass dieses
Geholz nicht dem Schutz nach § 21 LNatSchG SH unterliegt. Als ehemalige Knicks
angelegte, aber im Laufe der Zeit durch die Nutzung stark beeintrachtigte bzw. ver-
anderte Geholzbestande an den nordlichen, dstlichen und sudlichen Randern des
Sondergebietes 1 unterliegen ebenfalls aufgrund ihrer anthropogenen Uberformung
nicht mehr dem gesetzlichen Knickschutz. Diesen Bestanden kommt aufgrund ihrer
Lage innerhalb des Zoogelandes eine mittlere Biotop-Wertigkeit zu. Trotzdem wer-
den sie soweit moglich, d.h. falls nicht ein hier verlaufendes Geh-, Fahr und Lei-
tungsrecht dem widerspricht, als zu erhalten festgesetzt. Die Kleingewasser inner-
halb des Plangebietes sind als Wasserflachen des Zoos bzw. des Golfplatzes alle
kunstlich angelegt. Sie dienen als Zierteiche, Schaugewasser fiur die Zootiere bzw.
technische Gewasser und sind damit keine geschiitzten Biotope. Aufgrund ihrer La-
ge innerhalb der intensiv genutzten Freizeitbereiche bzw. bei den Gewassern auf
dem Golfplatz auch aufgrund der Belastung durch Diinger und Unkrautbekamp-
fungsmittel haben sie eine mittlere Biotopwertigkeit. Gleiches gilt fir das Abstands-
grun, wahrend die Rasenflachen eine geringe Biotopwertigkeit und die versiegelten
Flachen eine nachrangige Biotopwertigkeit aufweisen.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Flora sind daher nicht zu erwarten.
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Spezielle faunistische Erhebungen wurden nicht gemacht, doch kann davon ausge-
gangen werden, dass sich im Bereich des Zoos eine gréf3ere Anzahl insbesondere
an heimischen Vogelarten und Kleinsaugern angesiedelt hat. Es handelt sich aller-
dings um allgemein verbreitete, wenig scheue Arten. Die naturnah gestalteten Ge-
wasser kdonnten Lebensraum fur Amphibien sein, die Bliten im Sommer ziehen
zahlreiche Insekten an. Besonders geschitzte Tier- und Vogelarten sind nicht zu
erwarten.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schwerpunktbereich des Vogelzuges
und der Vogelrast

Im Landschaftsplan sind keine Hinweise auf besondere Tierarten im Plangebiet zu
finden.

Bewertung des faunistischen Potenzials: Fur die Tierwelt haben die Knicks eine be-
sonders hohe Bedeutung. In Abhangigkeit von der Qualitat des Biotops leben hier
bis zu 7.000 Tierarten. Ein einziger Knick im gstlichen Hugelland kann allein 1.600
bis 1.800 verschiedene Tierarten enthalten - hauptsachlich Wirbellose, wie Heu-
schrecken, Schwebfliegen, Schmetterlinge und Ké&fer. Fir viele Tierarten sind
Brombeeren und Rosen, WeilRdorn und Schlehe ausgesprochen attraktiv oder sogar
existenzbedingend, wie Untersuchungen Uber Insektenfauna und Vogelwelt bele-
gen. Diese Dornenstraucher sind in den innerhalb des Plangebietes vorkommenden
Knicks aber relativ selten, so dass man davon ausgehen kann, dass die oben ge-
nannten Zahlen nicht erreicht werden.

Auffallig ist zudem die reiche Singvogelwelt der Knicks. Haufige Arten sind zum Bei-
spiel Dorngrasmuicke, Heckenbraunelle und Goldammer. In gut entwickelten Knicks
briiteten in den Jahren 1960-80 durchschnittlich 10 Vogelpaare auf einem Kilometer
Knicklange. Aufgrund der allgemeinen Verschlechterung der Gesamtsituation der
Knicks und insbesondere der Intensivierung der Landwirtschaft in den letzten Jahr-
zehnten hat sich die Anzahl der Vogel-Brutpaare jedoch deutlich verringert.

Die standige Grunlandpflege auf dem Golfplatz sowie der relativ hohe Einsatz von
Dungemitteln und Pestiziden haben dazu geflihrt, dass der Golfplatz an sich als Le-
bensraum fir die Fauna von eher geringer Bedeutung anzusehen ist.

Die Knicks und die baumgepréagte Boschungsbepflanzung als Hauptlebensraume
der Vogel und Kleinsauger werden als zu erhalten festgesetzt, neue Geholze wer-
den gepflanzt und neue blitenreiche Saumflachen werden angelegt. Eine erhebli-
che Beeintrachtigung der Fauna ist daher nicht zu erwarten.

a.2 Schutzqut Boden und Wasser

Der Planungsraum Il liegt im Ostlichen Teil des schleswig-holsteinischen Jungmoréa-
nengebietes.

Das Gebiet um Gromitz liegt dabei in der Bodenlandschaft Wagrische Halbin-
sel/Lubecker Bucht mit Fehmarn. Auf der Wagrischen Halbinsel nahm die Méchtig-
keit der letzten Vereisung von Norden nach Siden ab. Sie hinterliel3 unterschiedlich
vorverdichtete Geschiebelehme und -mergel als bodenbilden-de Substrate. Es herr-
schen Pseudogleye und Parabraunerden vor.

Hinzu tritt der unmittelbare Kiistensaum mit einem ganz eigenen Bodeninventar. U.
a. die Kustenbereiche von Gromitz und Pelzerhaken bestehen aus teilweise lUber-
dunten Strandwaéllen. Hier konnten sich Uberwiegend Gleye, Lockersyroseme und
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Regosole sowie deren Ubergdnge entwickeln. In den Senken treten Niedermoore
hinzu.

Das Plangebiet, insbesondere der derzeit als Golfplatz genutzte ndrdliche Bereich
ist leicht hiigelig. Hochpunkte befinden sich im sudlichen Bereich auf der derzeitigen
Brachflache und im sidwestlichen Teil des Golfplatzes. Von hier fallen die Flachen
Richtung Norden ab. Der grof3te Teil des derzeitigen Kernbereiches des Zoos liegt
in einer Senke. Das Plangebiet wird nahezu vollstandig durch Knicks und baumge-
pragte Boschungsbepflanzung eingefasst.

Der Boden des Plangebietes ist Uber Jahrhunderte landwirtschaftlich genutzt wor-
den und ist somit als kulturbetont einzustufen.

Der grof3te Teil des jetzigen Kerngebietes des Zoos und der gemeindliche Bauhof
sind auf einer rekultivierten Millkippe aus Haus- und Sperrmull sowie Bauschutt er-
richtet. So ist dieser Bereich in dem Flachennutzungsplan noch als Bereich von Alt-
ablagerungen gekennzeichnet.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Bewertung des Bodenpotenzials: Bei dem Teilbereich 1 handelt es sich um unter-
schiedlich strukturierte intensiv genutzte Grin-, Wege- oder Lagerflachen. Hier wur-
de bereits in weiten Bereichen in das natirliche Bodengeflige eingegriffen. Teilbe-
reich 2 besteht lberwiegend aus intensiv genutzten Grinlandflachen, die z. T. als
Weide und z.T. als Lagerflachen genutzt werden und aus wassergebundenen Stell-
platzen, bei denen auch bereits ein Eingriff in das natirliche Bodengefiige stattge-
funden hat. Bei dem Teilbereich 3 handelt es sich um intensiv bzw. extensiv genutz-
te Grunlandflachen. In dem Teilbereich 4, dem derzeitigen Golfplatz, wurde das na-
turliche Bodengefiige zumindest in Teilbereichen erheblich verandert, es handelt
sich um intensiv genutzte Grunlandflachen.

Der Verlust der Bodenfunktion in den zu versiegelnden Bereichen ist auszugleichen.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens sind daher nicht zu erwarten.

Alle Bereiche waren urspringlich landwirtschaftliche Nutzflachen, so dass zumin-
dest die oberen Bodenschichten anthropogen tberformt sind.

Innerhalb des Plangebietes sind verschiedene stehende oder flie3ende Oberfla-
chengewasser vorhanden. Alle Gewasser sind kiinstlich geschaffen bzw. verandert
worden.

Der sich in dem Kernbereich des Zoos befindende Gber 1.800 m2 grof3e Teich resul-
tiert dabei aus einer Aufweitung eines ehemaligen Grabens. Er steht mit einem etwa
40 m langen Grabenabschnitt in Verbindung, der am Ful3e eines ehemaligen Knicks
entlang lauft. Dieser Graben ist mit einem weiteren etwa 170 m langen, jedoch nur
zeitweilig wasserfihrenden, neu angelegten Graben verbunden.

Wahrend es sich bei dem Seehundbecken um ein betoniertes Bassin handelt, sind
die Ubrigen Gewasser durch Abgrabung des Bodens und ohne kiinstliche Dichtung
entstanden.

Erst im Jahre 2011 wurde durch das Aufschieben des Erdhigels am Affenhaus der
den Hugel umgebende Wassergraben geschaffen.

Die zwei sich auf dem Golfplatz befindenden Teiche sind als Wasserhindernisse fir
die Golfer und fur die Entwasserung des Golfplatzes angelegt worden und werden
daher, obwohl sie sehr naturnah ausgebildet wurden, dem Biotoptyp sonstiges
technisches Gewasser mit naturnahen Ufern [FXy] zugeordnet. Zu dieser Einschéat-
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zung tragt auch der nicht unerhebliche Eintrag von Dingern und Unkrautvernich-
tungsmitteln, die auf dem Golfplatz zum Einsatz kommen, bei.

Alle drei stehenden Wasserflachen innerhalb des bestehenden Zoos werden dem
Biotoptyp Zierteiche [FXt] zugeordnet.

Der etwa 40 m lange Grabenabschnitt, der am Ful3e eines ehemaligen Knicks nérd-
lich des Kernbereiches des Zoos entlang lauft, gehdrt dem Biotoptyp Graben bis 5
m Breite mit alten Geholzen an [FGa]. Bei den Geholzen dominieren Stieleiche
(Quercus robur) und Bergahorn (Acer pseudoplatanus). Ein Abschnitt des sidlich
des Kernbereiches liegenden ehemaligen Knicks gehdrt dem gleichen Biotoptyp an
(s. Grunflachen).

An dem etwa 170 m langen, im nordlichen Bereich des Zoos von Nord nach Sud
verlaufenden, nur zeitweilig wasserfihrenden Graben stehen im sudlichen Abschnitt
alte Kopfweiden, weiter nordlich treten Ziergehdlze, Weidenaufwuchs und Hoch-
stauden auf. Damit wird dieser Bereich dem Biotoptyp Graben bis 5 m Breite mit
stellenweisem Geholzaufwuchs [FGn] zugerechnet.

Unterhalb des  Plangebietes befindet sich der  Grundwasserkorper
Kossau/Oldenburger Graben (STO7). Er hat eine Flachengrdf3e von 1.230 kmz.
Nach seinem Stammdatenblatt ist er weder hinsichtlich des chemischen Zustandes
noch hinsichtlich des mengenmafgigen Zustandes geféahrdet. 78 % der Deckschich-
ten werden als gunstig, 17 % als mittel und nur 4 % als ungtinstig bezeichnet.

Die Gemeinde Gromitz wird von dem Wasserwerk Karkbrook versorgt. Um das
Wasserwerk liegt ein Wasserschongebiet, das an dem westlichen Rand des B-Plan-
Gebietes endet. Die Nutzung des Grundwassers erfolgt aus den quartiaren Wasser-
leitern.

Bewertung des Wasserpotenzials: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Trink-
wasserschutzgebietes.

Durch die Uberbauung mit Gebauden geht die direkte Versickerungsflache fur Re-
genwasser verloren. Es wird jedoch kein Regenwasser abgefiihrt, sondern innerhalb
des Gelandes versickert bzw. in die vorhandenen Gewasser eingeleitet. So bleibt es
im Landschaftsraum erhalten.

Die Wegeflachen erhalten eine wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung, so
dass Regenwasser versickern kann.

Der Einsatz von Dingern und Unkrautbekampfungsmitteln wird in dem bisher als
Golfplatz genutzten Bereich deutlich reduziert, was auf Dauer der Grundwasserqua-
litat zu Gute kommt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimas oder der Luft sind daher nicht zu erwar-
ten.

a.3  Schutzqut Luft und Klima

Grol3raumig ist Schleswig-Holstein durch die Lage zwischen Nord- und Ostsee ge-
pragt. Es herrscht somit ein ausgesprochen gemaéaRigtes, feuchttemperiertes und
ozeanisches Klima, in dem zum Teil starke Winde aus westlichen Richtungen vor-
herrschen.

Gromitz liegt nach Aussage des Landschaftsplanes auf der Klimagrenze des
schleswig-holsteinischen Hugellandes und der Ostseekuste. Vorherrschende Winde
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aus sudwestlicher oder norddstlicher Richtung sind klimabestimmend. Ausgegliche-
ne Temperaturen im Jahresgang mit geringen jahreszeitlichen Schwankungen in
den mittleren Monatstemperaturen, Wolkenreichtum, mit einer hohen Zahl an Re-
gentagen sowie durch Hochnebel und Wolken bedingte, kurze Sonnenscheindauer
sind Merkmale dieses ozeanisch gepragten Klimas.

Die Jahresmitteltemperatur in der Region liegt mit ca. 8,2°C um 0,5°C niedriger als
die durchschnittliche Temperatur in Schleswig-Holstein.

Die hochsten Niederschlagswerte sind im Juli und August, die niedrigsten zwischen
Februar und April zu verzeichnen. Mit 664 mm im Jahr sind die Niederschlage deut-
lich niedriger als im Landesdurchschnitt mit 750 mm, da sich die aus Westen kom-
menden Tiefdruckgebiete an der hohen Geest und am westlichen Rand des 0stli-
chen Huigellandes abregnen. Das o6stliche Hugelland liegt daher im ,Regenschat-
ten“. (aus Landschaftsplan)

Auf Flachen mit niedriger Vegetation wie Brachen oder Griunland, insbesondere auf
feuchten Standorten wird bodennahe Kaltluft produziert.

Die Uberbauung von Flachen bedeutet einen Verlust von Vegetationsflachen, die zu
einer Filterung der Luft sowie zur Wasseranreicherung durch Verdunstung beitra-
gen. Verbunden mit der Uberbauung von Flachen kann somit ein Anstieg der Tem-
peraturen durch Aufheizen der Flachen sein.

Bewertung Klima/Luft: Kleinklimatisch gesehen ist der Vorhabensbereich von unter-
geordneter Bedeutung, da es sich weder um eine Kaltluftentstehungsfla-che, eine
Frischluftschneise noch um eine Waldflache handelt (allgemeine Bedeutung). Der
Anteil der Flache, die vollstandig Uberbaut werden darf, ist zum einen sehr gering.
Zum anderen ist es das ureigene Interesse eines jeden Zoobetreibers, dass die Be-
sucher nicht durch eine ausgerdumte, sich im Sommer stark aufheizende Land-
schaft laufen, sondern dass das Gelande ab-wechslungsreich mit zahlreichen Pflan-
zen, die auch Schatten spenden, gestaltet ist und dass entsprechende Schatten-
platze fur die Tiere vorhanden sind. Somit werden die vorliegenden Planungen kei-
ne erheblichen negativen Auswirkungen auf das Kleinklima haben. Gerade der doch
eher wenig strukturierte Bereich des Golfplatzes wird durch eine entsprechende Be-
pflanzung zu einer Aufwertung des Klimas in diesem Bereich fuhren.

Durch die Festsetzung, den alten Griinzug sowie den Baumbestand in den Randbe-
reichen zu erhalten, werden die fir eine positive Klimabildung wertvollen Bestande
gesichert.

Relevante Beeintrachtigungen des Klimas oder der Luft sind daher nicht zu erwar-
ten.

a.4  Wirkungsqgefiige zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und
Klima:

Durch die Uberbauung mit Geb&auden geht die direkte Versickerungsflache fir Re-
genwasser verloren. Es wird jedoch kein Regenwasser abgefuhrt, sondern innerhalb
des Gelandes versickert bzw. in die vorhandenen Gewaésser einge-leitet. So bleibt
es im Landschaftsraum erhalten.

Die Wiesenflachen insbesondere im Bereich des SO 3gehen als Nahrungsflache fur
die Singvogel und Kleinsduger verloren, gleichzeitig entstehen durch die Extensi-
vierung und Bepflanzung im Golfplatzbereich sowie die Anlage der bliitenreichen
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Saumstreifen jedoch neue Nahrungsflachen, auf die die vertriebenen Arten auswei-
chen kénnen.

Weitere Wirkungsbeziehungen von Bedeutung sind nicht erkennbar.

a.5 Schutzgut Landschaft

Etwa 890 m dstlich des B-Plan-Gebietes befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet
gemal § 26 BNatSchG, die Gromitzer Heide, Nummer 13.

Nordlich des Vorhabenstandortes ist das Klostergeléande in Cismar als Landschafts-
schutzgebiet Nummer 10 des Kreises Ostholstein festgesetzt. Die Entfernung be-
tragt mindestens 3.700 m.

Nach § 1 Abs. 4 Satz 1 BNatSchG sollen ,historisch gewachsene Kulturlandschaf-
ten" und ,zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft geeignete Flachen“ be-
wahrt, geschiitzt und zugénglich gemacht werden. Freiraume im besiedelten und
siedlungsnahen Bereich einschliellich ihrer Bestandteile, wie Parkanlagen, grof3fla-
chige Grlnanlagen und Grinzlge, ..., Baume und Gehdlzstrukturen, ..., stehende
Gewasser, Naturerfahrungsradume ... sind zu erhalten ... (§ 1 Abs. 6 BNatSchG).

Dem Erhalt dieser Flachen soll unter anderem die Ausweisung der regionalen
Grinzige Rechnung tragen. Eine gebietsscharfe Abgrenzung gibt es nicht. Auf-
grund der vorliegenden Siedlungssituation erscheint es aber sinnvoll, diese Grenze
zwischen der jeweils ndrdlichsten Bebauung westlich und 6stlich des B-
Plangebietes in etwa auf der im Regionalplan vorgegebenen Linie zu ziehen.

Bild 6: Auszug aus Abbildung 7 Anlage 2 ,,Griinordnerischer Fachbeitrag”

T

- \ ,.)

@ Regionaler-Grinzugf
T ———_—.
A A e A T B 4 T T A T, B A A A A

N A |
B ACASASASASASACA

PLANUNG kompakt ____________________________
LANDSCHAFT,

PLANUNG kompakt

Seite 44 von 59

Plan: Bebauungsplan Nr. 90 der Gemeinde Grémitz
Stand: 12.07.2016



Damit liegt lediglich ein kleiner Bereich des SO2 innerhalb des regionalen Griinzu-
ges, der Rest wird als Grunflache Zoo ausgewiesen. Damit ist die Planung mit den
Zielen des Regionalen Griinzuges vereinbar.

Bis auf den Bereich im Stiden des Plangebietes, der an die Garten der Hauser an
dem Brookgang anschlie3t und die direkt innerhalb des Ortes liegenden Flachen
sowie einen kleinen Abschnitt an der norddstlichen Grenze wird der gesamte Be-
reich durch Knicks bzw. eine baumgepragte Boschungsbepflanzung eingefasst.

Mit der Festsetzung der Hohenbegrenzung fur die Errichtung der baulichen Anlagen
auf 12 m und der Volieren auf 15 m wird zudem sichergestellt, dass die Gebaude
nur eine geringe Sichtbarkeit im Landschaftsraum haben. Mit der Festsetzung der
Hohen fur die Windenergieanlage und den Schornstein des Blockheizkraftwerkes
wird lediglich der Bestand abgesichert: Innerhalb des Sondergebietes ist sowohl ein
Windrad als auch ein Heizhaus mit einem entsprechend hohen Schornstein vorhan-
den.

Die am Rand des Geltungsbereiches bestehenden Grinstrukturen werden als zu
erhalten festgesetzt. Im sidlichen, nordéstlichen und &stlichen Bereich werden
MalRnahmen zur Anpflanzung festgesetzt, um die Einbindung in den Landschafts-
raum zu fordern.

Bei dem hier betroffenen Bereich des regionalen Griinzugs handelt sich um ein Ge-
biet mit besonderer Erholungseignung.

Die Sondergebietsflachen gehéren bereits jetzt zum Zoo und sind somit nicht frei
zuganglich. Die im Norden liegende Erweiterungsflache ist derzeit als Golfplatz
ebenfalls nicht fir jedermann zugénglich. D. h es wird durch die Erweiterung des
Zoos die Erholung in der freien Landschaft nicht eingeschrankt. Die Attraktivitat des
Zoos als Erholungsort nimmt durch die Vergréf3erung der Anlage und die damit ver-
bundene Angebotserweiterung aber enorm zu.

Um den hohen Grinanteil sicherzustellen und die Vereinbarkeit mit dem regionalen
Grinzug zu gewahrleisten, wird der grof3te Teil des Bereiches des regionalen Griin-
zuges, der innerhalb des B-Plan—Gebietes liegt, als Grinflache ,Zoo® festgesetzt, in
der bauliche Anlagen und Einrichtungen nur bis zu einer Grél3e von 1.000 m2 zulds-
sig sind. Diese Grinflache ,Zoo” stellt eine Verbindung des regionalen Griinzuges
mit den innerortlichen Grinflachen des jetzigen Zoos dar.

Eine zusatzliche Aufwertung erhalt der regionale Griinzug durch die Festsetzung
des nordlichsten Bereiches des Plangebietes als eine Flache fir MaRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die umgebenden unzerschnittenen LandschaftsrAume werden durch die Umnut-
zung der Erweiterungsflachen nicht beeinflusst.

Es sind Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir das Schutzgut Landschaftsbild und
Erholung betroffen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind daher nicht zu erwarten.

a.6  biologische Vielfalt

Aufgrund der intensiven Nutzung des Gebietes konnte sich bisher grof3flachig keine
grolRe biologische Vielfalt im Plangebiet entwickeln. Bestimmte, nicht scheue Arten
kommen in grof3en Bestdnden vor, wahrend andere sich durch die Menschen ge-
stort fuhlen. Die Wasserbereiche ziehen zahlreiche Lebewesen an. Mit dem Projekt
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,,_Bienenhotel“ wird vielen teilweise bedrohten Insektenarten ein Unterschlupf, eine
Uberwinterungs- und Brutmdglichkeit gegeben.

Bewertung der Biologischen Vielfalt am Ort des B-Plans: Innerhalb des Vor-
habenbereiches ist die biologische Vielfalt durch Folgen intensiver Nutzung gemin-
dert. Die Knicks und Gehoélzbestande bieten eine hohe Lebensraum- und Struktur-
vielfalt, so dass hier die biologische Vielfalt am hdchsten ist.

Eine Beeintrachtigung grof3raumiger Populationszusammenhange wird nicht verur-
sacht.

Die Knicks und die baumgepragte Béschungsbepflanzung als Hauptlebens-rdume
der Vogel und Kleinsauger werden als zu erhalten festgesetzt, neue Gehdlze wer-
den gepflanzt und neue blutenreiche Saumflachen werden ange-legt. Diese Flachen
sind auch fir das Projekt ,Bienenhotel” von grofier Bedeutung.

Die vorhandenen Gewasser nehmen eine Flache von etwa 4.665 m2 ein. Um auf
der einen Seite zu gewahrleisten, dass weiterhin Wasserflachen in ausreichendem
Male auf dem Gelande vorhanden sind und auf der anderen Seite die Entfaltungs-
mdoglichkeiten des Zoos nicht zu stark einzuschranken, werden nicht speziell diese
Flachen als zu erhalten festgesetzt, sondern es wird eine Passage in die textlichen
Festsetzungen tbernommen, dass innerhalb der Sondergebiete und der Griinflache
,200“ mindestens 4.650 m? offene Wasserflachen vorhanden sein missen. Es wird
dariiber hinaus eine neue Wasserflache am Rande des Plangebietes geschaffen
und als zu erhalten festgesetzt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt ist daher nicht zu erwar-
ten

b. Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Wie unter 6.1.2 bereits dargelegt befinden sich im Plangebiet und dessen Umfeld
(Radius 1.000 m) keine ,Natura 2000“-Gebiete.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet liegt Uber 1.100 m entfernt, es handelt sich um
das Gebiet mit der Nummer DE 1832-329 ,OstseekUste zwischen Gromitz und Kel-
lenhusen®. Das nachstgelegene europaische Vogelschutzgebiet ist das Gebiet DE
1633-491 ,Ostsee 6stlich Wagrien®, das ebenfalls in 1.100 m Entfernung zum Plan-
gebiet liegt (vergl. Punkt 1.2.3).

Aufgrund dieser Entfernung kann eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete durch das Planvorhaben ausgeschlossen werden, so
dass die Erhaltungsziele und Schutzzwecke nicht ndher dargestellt werden mussen.

C. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

Der bestehende Zoo hat sowohl fur die Erholung der Einwohner als auch der Besu-
cher eine grof3e Bedeutung.

Als Emissionen gehen von dem Zoogelande Schall (Larm) und Geriiche aus. Wei-
terhin fallt Mist an, der au3erhalb des Gelédndes gelagert wird.

Bei Durchfihrung der Planung werden von dem Geléande auch weiterhin Freizeit-
larm, Tiergerdusche und in geringem Mal3e Motorenlarm von den an- und abfahren-
den PKW sowie Gerliche ausgehen.
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In der Geruchsimmissionsprognose des Ingenieurbiros Lucking & Hartel GmbH
(Berichtsnummer: 0295-S-01-19.02.2015/0)(Anlage 3) wurde flr die Beurteilung der
Geruchsimmissionen nach den Vorgaben der ,Geruchsimmissions-Richtlinie
(GIRL)" verfahren.

Der einzige Geruchsemittent im Geltungsbereich des B-Plan-Gebietes und im Be-
reich der maf3geblichen Immissionsorte ist das Zoogelande. Auf der Grundlage der
Angaben des Betreibers des Zoos uber den vorhandenen und geplanten Tierbe-
stand wurden die Emissionsdaten fir die Tiere ermittelt Die 443 Tiere entsprechen
61,58 GV (Grolvieheinheiten). Zur Ermittlung der belastigungsrelevanten Kenngré-
Be der Gesamtbelastung sind die Emissionsquellen mit 8.760 Stunden des Jahres,
also im Dauerbetreib ihrer Emissionen, gerechnet worden. Es ergibt sich ein Ge-
samtgeruchsstoffstrom fur den Zoo in H6he von 6,3093 MGE/h(106 Geruchseinhei-
ten je Stunde).

Auf den Beurteilungsflachen, auf denen sich Wohnbebauung befindet, kbnnen Ge-
ruchsstundenh&ufigkeiten von weniger als 10 % prognostiziert werden. Damit kann
der in der GIRL definierte Immissions-wert (IW) fir Wohngebiete an fast allen Gren-
zen des Plangebietes eingehalten werden. Lediglich im siidwestlichen Bereich gibt
es geringfugige Uberschreitungen des Wertes, hier allerdings auf Flachen, die nicht
durch Wohnbebauung genutzt werden. Hohere Werte (Geruchsstundenhaufigkeiten
von bis zu 32 %) konnen fur die Flachen fir Gemeinbedarf der Feuerwehr 6stlich
des Zoos prognostiziert werden.

Eine erhebliche Belastigung durch Geruchsemissionen durch das Plangebiet Zoo
auf die umliegende Wohnbebauung kann auf Grund der vorliegenden Emissionsan-
satze und Rechenergebnisse ausgeschlossen werden.

In der Gerauschprognose des Ingenieurblros Licking & Hartel GmbH (Berichts-
nummer: 0295-G-01-06.01.2016/2) konnte die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der Freizeitlarmrichtlinie Schleswig-Holstein an den umliegenden Bebauungen
prognostiziert werden und weist damit die schalltechnische Vertraglichkeit des Vor-
habens mit der vorhandenen Umgebungsnutzung nach (vergl. Anlage 4). Es wurden
die Emissionsdaten der Tiere, des Parkplatzes, der Besucher und der technischen
Anlagen sowie die Emissionen auf3erhalb des Plangebietes, d.h. auf der Bundes-
stral3e berticksichtigt.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist bei konkreten Genehmigungsverfahren
und bei groRen Abweichungen der im genannten Gutachten gewahlten Emissions-
ansétze hinsichtlich der Tierzahlen nachzuweisen.

Bei Bauvorhaben auf dem Geldnde des Zoos sind, sofern es sich um Gebaude mit
einer schutzbedurftigen Nutzung nach DIN 4109 handelt, sind die Mindestanforde-
rungen des baulichen Schallschutzes der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® zu
beachten.

d. Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachqgiter

Im Plangebiet und dessen Umgebung sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt
oder werden erwartet.
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6.2.2
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e. Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Nahezu alle Tiere verbringen die Nachte in den Stéllen, so dass die von den Tieren
ausgehenden Gerduschemissionen soweit wie moglich reduziert werden. Der Mist
aus den Stallen wird regelméaRig entsorgt, um Geruchsemissionen zu minimieren.

Abfalle werden in den dafiir vorgesehenen Behdltern gesammelt und nach der
Wertstofftrennung ordnungsgemalf entsorgt.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird Uber eine Trennkanalisation der zent-
ralen Abwasserbeseitigungsanlage in Cismar zugeleitet.

Das Regenwasser wird im Plangebiet aufgefangen, um dieses fur ein eigenes Netz
von naturnahen Seen und Bachen zu nutzen.

f. Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Gerade wurde auf dem Zoogelénde ein Windrad zur Energiegewinnung installiert.

Die Heizungsanlage wurde erneuert. Es wurden Warmeruckgewinnungsanlagen
und Luftungen, die warme Luft in die Geb&ude zurlickbringen, installiert.

Die Beleuchtung wurde durch LED-Lampen ersetzt.

Zum Konzept des Zoos gehort es, viele heimische Baumaterialien zu verwenden
und moglichst viele Baustoffe wieder zu verwenden. Es wird grof3er Wert auf die
Langlebigkeit der Materialien gelegt. Als schnell nachwachsender Rohstoff wird
vermehrt Bambus eingesetzt.

a. Erhaltung bestmoéglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten,
die _nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich

festgeleqgt sind

Die Luftqualitat innerhalb des Plangebietes ist aufgrund des vorhandenen Gehdélz-
bestandes gut und wird durch die geplanten MaRnahmen nicht negativ beeinflusst,
da die Zooerweiterung nicht dazu dient, mehr Tiere zu halten , sondern den vorhan-
denen Tieren einen grélReren Lebensraum zu bieten.

h. Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes nach den Buchstaben a), ¢), und d).

Fir die Schutzguter Boden, Wasser, Klima sowie Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten sind durch die Geruchs- und Gerduschemissionen keine Konflikte zu erwarten.
Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass es hier auch
keine Wechselwirkungen mit den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima sowie Arten-
und Lebensgemeinschaften geben kann.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Es handelt sich um einen innerstadtischen Bereich, dessen bisherige planungs-
rechtlich gesichert werden soll. Dartiber hinaus soll dem touristisch wichtigen Zoo
eine langfristige Entwicklungsperspektive gegeben werden. Erforderlich dazu ist die
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Ausweisung entsprechender Erweiterungs- und Entwicklungsmdglichkeiten. Auf-
grund der Lage in der Stadt, der vorhandenen ErschlieBung und einer Neuordnung
bereits genutzter Bereiche ist eine Bebauung im Interesse vieler Belange sinnvoll.
Eine Nullvariante an diesem Standort wirde keinen natirlichen und unberihrten
Lebensraum sichern, sondern es wirden die Grinstrukturen des Zoos solange er-
halten bleiben, bis hier Begehrlichkeiten geweckt werden, die Flachen als Bauland
auszuweisen.

Die Uberbauung der Flache mit Geb&uden und die Inanspruchnahme des Bodens
fur Wege und Platze sind mit unvermeidbaren Eingriffen verbunden.

Die durch die Bebauung entstehenden moglichen Konflikte werden nachfolgend
dargestellt, unterschieden nach bau-, anlage- und betriebsbedingten Konflikten:

a) Baubedingte Auswirkungen sind zumeist kurzfristige Belastungen, wie:

Baustellenverkehr, Baustelleneinrichtungen
. Abschieben des Oberbodens

= Abschwemmen von Stoffen

= Larm, Erschitterungen, Staub

Als baubedingte Beeintrachtigungen sind Verluste der Bodenfunktionen zu erwar-
ten, die Uber das Mal3 der spateren Anlagen hinausgehen. Dazu gehéren Deponie-
flachen fur den Bodenaushub und Verdichtungen durch Baumaschinen. Natdrliche
Bodenfunktionen kénnen durch das Abschieben und die Vermischung des Oberbo-
dens beim Wiederauffillen weitgehend gestort werden.

b) Anlagebedingte Auswirkungen kénnen erhebliche und nachhaltige Beeintrachti-
qungen sein, durch:

. Flacheninanspruchnahme durch Bebauung und Versiegelung
. Barriereeffekte durch die Baukoérper

. Anderungen des Kleinklimas

" Sichtbarkeit von Anlagen im Landschaftsbild.

c) Betriebsbedingte Auswirkungen kdnnen sein:

= Schadstoffemissionen durch StraRenverkehr
= Larm- und Geruchsemissionen durch Tiere
= Larmemissionen durch Menschen.

d) Auswirkungen nach dem Ende der Nutzungszeit

Es ist davon auszugehen, dass nach einer moglichen Aufgabe des Zoos die Anla-
genteile entweder zurtickgebaut oder aber zumindest teilweise einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden.

Schutzgut Mensch: Bauarbeiten wirken sich negativ auf den Erholungswert des Ge-
bietes aus. Aus eigenem Interesse wird der Zoobetreiber die Arbeiten so legen,
dass die Auswirkungen moglichst gering sind, dass z.B. die Arbeiten weitestgehend
aufRerhalb der Saison ausgefuihrt werden. Es handelt sich zudem um voriberge-
hende Beeintrachtigungen.

Die Anlagebedinge Auswirkung der Sichtbarkeit im Landschaftsbild wird durch die
Eingriinung des Gelandes minimiert.

Die Betriebsbedingten Auswirkungen liegen alle unterhalb der Grenzwerte.
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Bei Durchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass ein langfristig tberle-
bensfahiger Zoo geschaffen wird, der als Naherholungsgebiet und Touristenmagnet
dient.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass der Zoo langfristig
nicht Gberleben kann und andere Begehrlichkeiten an die Flache gestellt werden.

Da die ErschlieBung bereits vorhanden und das Gebiet groRtenteils bereits als Zoo
genutzt wird, ist diese Planung einer Nullvariante vorzuziehen.

Schutzqgut Tiere/ Pflanzen/ Boden/ Wasser/ Klima/ Luft/ Landschaft: Diese Schutz-
guter werden hauptsachlich durch bau- und anlagenbedingte Auswirkungen beein-
trachtigt: Die Durchfuhrung der Planung bedeutet eine zuséatzliche Versiegelung von
Boden und den Verlust von Versickerungsflache. Es handelt sich aber nicht um eine
seltene oder gefahrdete Bodenart und das Wasser wird in das Gelande abgeleitet
und bleibt im Landschaftsraum erhalten. Als Lebensraum fiir die Tier- und Pflan-
zenwelt hat der Boden aufgrund seiner intensiven Nutzung insbesondere im Bereich
des Golfplatzes nur einen geringen Wert. Auf den Erweiterungsflachen stehen kaum
B&aume, so dass es sich um keine fur ein Stadtklima wertvolle Schattenflache han-
delt. Durch zusatzliche Gehdlzpflanzungen und die Anlage und Sicherung von Was-
serflachen und Saumstreifen in den Randbereichen werden neue Lebensrdume ge-
schaffen und eine Vernetzung mit der umgebenden Landschaft erreicht.

Bei einer Nicht-durchfiihrung der Planung werden auf den verbliebenen Freiflachen
keine neuen Lebensraume entstehen, da diese intensiv gepflegt werden (Golfplatz).

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter: Aufgrund nicht bekannter arch&ologi-
scher Fundplatze 0.4. kann keine Betroffenheit durch die Neuordnung im Gebiet
entstehen.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzqutern: Um eine rein sekt-
orale Betrachtung zu vermeiden, sind Wechselwirkungen innerhalb und zwischen
den Schutzgitern bereits in den entsprechenden Kapiteln erfasst worden. Dabei
musste von den bekannten und erforschten Beziehungen ausgegangen werden, die
vermutlich jedoch nur einen Teil der tatsachlichen Umweltbeziehungen darstellen.

Nachteilige, sich gegenseitig beeinflussende bzw. verstarkende Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern sind durch die Planungen nicht zu erwarten.

6.2.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Durch die Ausweisung des nordlichen Teiles des Plangebietes als Grinflache ,Zoo"
mit einer untergeordneten Zulassung von Geb&uden kann die Beibehaltung der
Freiraumfunktionen des regionalen Grinzuges gesichert werden. Zudem wird mit
der Umwandlung des Golfplatzes in einen Teil des Zoos diese Flache einer grof3e-
ren Offentlichkeit zugéanglich gemacht und die Flache wird ihrer Erholungsfunktion
besser gerecht.

Mit der Planung wird eine Verbindung des regionalen Grinzuges mit innerdrtlichen
Griunflachen geschaffen.
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In samtlichen Teilbereichen sollen alle notwendigen Wege und Stellplatze in einer
wassergebundenen Form befestigt werden, so dass einige der wichtigen Boden-
funktionen erhalten bleiben. Lediglich die Zufahrten und Veranstaltungsflachen in
den Sondergebieten durfen gepflastert werden.

Das naturliche Bodenrelief ist weitestgehend zu erhalten, im Bereich der Aul3enge-
hege kann es zu Gelandeabtragen und -auffillungen kommen, dies ist bei der Be-
rechnung des Kompensationsbedarfes berticksichtigt worden. Wird Oberboden zur
Anlage von Gebauden, Platzen 0.4. abgeschoben, so ist er fachgerecht zu sichern
und einer sinnvollen Verwendung zuzufihren. Eine Durchmischung mit anderen
Bodenschichten oder Fremdstoffen ist zu vermeiden. Vorgaben vor allem aus dem
Bundesbodenschutzgesetz miissen erfillt werden. Es ist zweckmé&Rig und fachge-
recht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in
Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material um-
weltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufiihren bzw. naturnahe Standortverhéaltnis-
se zu erhalten oder wieder herzustellen.

Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen (Baustraf3en, Lageplatze u.
a.) ist moglichst gering zu halten. Nach Abschluss der Arbeiten ist die Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen
mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z. B. Bodenlockerung).

Baustelleneinrichtungen oder andere Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit sind
in den als zu erhalten festgesetzten Griinbestanden nicht zulassig.

Vor Beginn von Abrissarbeiten — falls welche geplant sind — ist zu priifen, ob es an
oder in dem Gebaude Vogelnester oder Fledermausvorkommen gibt. Falls dies der
Fall ist, muss der Abriss in einer Zeit passieren, in der diese Tiere den Lebensraum
nicht nutzen.

An Geholze gebundene Arten sind durch die gesetzliche Regelung, dass es nach §
39 Abs. 5 Zif. 2 BNatSchG u. a. verboten ist, in der Zeit vom 01. Marz bis 30. Sep-
tember Baume, Knicks, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze
auRRerhalb von Waldern abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen, geschitzt.

Kompensation

Anlage und Pflege eines 10 m breiten Gehdlzstreifens aus heimischen Geholzarten
mit einem vorgelagerten 3,5 m breiten Saumstreifen an der sidlichen Grenze des B-
Planes. Das ergibt nach Abzug der hier bereits stehenden Pflanzung eine Pflanzfla-
che von etwa 1.952 m2.

Pflanzung je nach Art 1 Stiick je 1 m? oder 1 Stiick je 2 m2. Neben den in Tabelle 2
aufgefuhrten Arten kdnnen bis zu 30% auch folgende Arten verwendet werden:

Tabelle 1: ergédnzende Pflanzenliste stdlicher Geholzstreifen

Kornelkirsche Cornus mas STR 2 x v Co 60-100
Felsenbirne Amelanchier lamarckii STR 2 x v Co 60-100
Apfelbeere Aronia melanocarpa STR 3 x v Co 60-80
Sandbirke Betula pendula V HEI 125-150 OB
Farber-Ginster Genista tinctoria 2 xv Co 40-60
Stechpalme llex aquifolium B, 2 x v40-60 MB
Rainweide Ligustrum vulgare STR 2 x v Co 60-100
Gewohnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum STR 2 x v Co 60-100
Européischer Pfeifenstrauch Philadelphus coronarius STR 2 x v Co 60-100
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Kirsch-Pflaume

Prunus cerasifera

STR 2 xv Co 60-100

Echter Kreuzdorn

Rhamnus catharticus

STR 2 x v Co 60-100

Kartoffelrose

Rosa rugosa i.S.

2 xv Co 40-60

Gewohnlicher Flieder

Syringa vulgaris

STR 2 xv Co 60-100

= Anlage und Pflege einer zwei- bis dreireihigen Pflanzung heimischer Gehdlze
auf einer Flache von 265 m2 an der norddstlichen Grenze (zu den Flachen fur
Gemeinbedarf ,Feuerwehr®). Es sind die in Tabelle 3 genannten Arten zu ver-
wenden. Pflanzung: 1 Stuck / 2 m2. In diese Flache sind mindestens 3 Baume
Zu integrieren. Es sind nicht weniger als 5 Pflanzen einer Art zusammen zu

pflanzen.

. Anlage und Pflege eines Knicks an der norddstlichen Grenze des B-Planes
(Hohe Parkplatz Golfplatz) auf einer Flache von 460 m2 gemald Abbildung 1

und Tabelle 2.

Abbildung 1: Neuanlage eines dreireihigen Knickes aus Merkblatt fir Knickneuan-
lagen ,bunter Knick*

Neuanlage eines dreireihigen Knickes

Kem aus UmerbodenJ

350m

Skizze umnaﬁsT’blich

e Pflanzabstand 1.00 m in der Reihe: 0.75 m zwischen den Reihen

e moglichst 3 bis 5 Pflanzen einer Art zusammen

Es sind 2 Uberhalter zu pflanzen.

Tabelle 2: Pflanzenliste Knick

Nr. Name deutsch ‘ Name botanisch ‘ Qualitét
Baume/ Uberhélter
1 Stiel-Eiche Quercus robur H 2xV 8-10 OB
2 Rotbuche Fagus sylvatica H 2xV 8-10 OB
3 Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus H 2xV 8-10 OB
Straucher/ Heister
4 Wildapfel Malus communis V STR 3 TR OB 60-100
5 Schlehe Prunus spinosa V STR 3 TR OB 60-100
6 Weil3dorn Crataegus monogyna V STR 3 TR OB 60-100
7 Vogelkirsche Prunus avium V HEI 125-150 OB
8 Hainbuche Carpinus betulus V HEI 80-100 OB
9 Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus V HEI 125-150 OB
10 Feld-Ahorn Acer campestre V HEI 80-100 OB
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11 Traubenkirsche Prunus padus V STR 3 TR OB 60-100
12 Hartriegel Cornus sanguinea V STR 4 TR OB 60-100
13 Stiel-Eiche Quercus robur V HEI 125-150 MB

14 Haselnuss Corylus avellana V STR 4 TR OB 60-100
15 Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus V STR 3 TR OB 60-100
16 Schneeball Viburnum opulus V STR 4 TR OB 60-100
17 Salweide Salix caprea V STR 4 TR OB 60-100
18 Eberesche Sorbus aucuparia V HEI 125-150 OB

19 Brombeere Rubus fruticosus 2j. Ausl. OB 60-100

20 Himbeere Rubus idaeus 2j. Ausl. MTB 60-100
21 Hunds-Rose Rosa canina V STR 3 TR OB 60-100
22 Zaun-Rose Rosa rubiginosa V STR 3 TR OB 60-100
23 Jeléngerjelieber Lonicera periclymenum 2 Tr. MTB 60-100

24 Hopfen Humulus lupulus MTB 60-100

Anlage und dauerhafte Pflege von ,Knickschutzstreifen®, ,Gehdlzschutzstrei-
fen“ und ,Gewasserschutzstreifen” als bllitenreiches Grinland auf 4.882 m?
entlang der als zu erhalten festgesetzten Grinstrukturen. Hierzu erfolgt eine
Verletzung der vorhandenen Grasnarbe auf etwa 50 % in auf den gesamten
Bereich verteilten Kleinflichen und auf diesen Flachen eine Initialansaat mit
standortgerechten Blumen der Wiesen und Saume aus regionaler Herkunft.
Diese Saumstreifen sind maximal 3 mal jahrlich zu mahen (bei Auftreten des
Jakobskreuzkrautes in diesen Bestanden auch haufiger). Der Einsatz von
chemischen Pflanzenschutzmitteln und konventionellem Mineraldiinger ist
nicht zulassig.

Fiar das im nordlichen Bereich des Plangebietes anzulegende Gewasser mit
einer mindestens 1.000 m2 grof3en offenen Wasserflache ist der Oberboden
abzuschieben und zu sichern. Das Gewasser soll an der tiefsten Stelle min-
destens 1,00 m tief sein. Eine kinstliche Abdichtung ist nicht zul&ssig. Die
Ufer sind besonders im Norden und Westen als flachauslaufende, besonnte
Uferzonen zu gestalten. Es erfolgt keine Anpflanzungen im und am Gewasser.
Das Gewasser ist von einer extensiv genutzten Wiesenflache (s. Saumstrei-
fen) zu umgeben. Die Flache darf nicht als Gehege fir Zootiere genutzt wer-
den.

Die Flurstiicke 28/1 und 59/1 befinden sich im Eigentum des Betreibers des
Zoos. Unmittelbar nordlich flie3t die Scheidebek. U.a. auf diese Grundstiicke
wird der Mist des Zoos abgeladen, so dass hier Nitrophytenzeiger stark domi-
nieren. Hier ist die Anlage und dauerhafte Pflege einer 1-reihigen Gehoélzreihe
entlang der Scheidebek auf einer Lange von etwa 535 m und einer Breite von
5 m geplant. Zwischen der Scheidebek und der Gehdlzpflanzung wird ein 6 m
breiter Bereich mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht gesichert, damit der
Wasser- und Bodenverband die Unterhaltungsarbeiten an dem FlieRgewésser
ausfuhren kann. Eine ebenfalls 5m breite Randpflanzung erfolgt auf einer
Lange von 70 m an dem Verbandsgewasser 2.1.5 des Wasser- und Boden-
verbandes Cismar. So werden 3.025 m? Geholzflache mit entsprechendem
Saumbiotop geschaffen. Als zu pflanzende Arten kommen Schwarzerle (Alnus
glutinosa) und Baumweiden (Salix alba, Salix fragilis) in Frage. Die Geholz-
pflanzung dient als Pufferflache gegentber den Nahrstoffeintrdgen in die
Scheidebek und schafft zusétzliche Lebensraume.

Auf den Flurstiicke 28/1 und 59/1 wird an einem vorhandenen Graben eine
Aufweitung vorgenommen, um neue Feuchtlebensraume zu schaffen. Dafir
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ist der Oberboden abzuschieben und zu sichern. Der hier abgelagerte Boden
und der Gehdlzschnitt sind zu entsorgen. Das Gewasser wird flach ausgebil-
det, die Sohle liegt auf dem Niveau der Grabensohle. Ein kleiner Damm trennt
den Graben von der auszubildenden Senke ab, so dass das Vorhaben keinen
Einfluss auf die Wassermenge der Scheidebek hat. Es erfolgt keine Anpflan-
zungen im und am Gewasser. S. Abbildung 2 und 3. Die so neu geschaffene
temporare Wasserflache betragt etwa 600 m2.

Abbildung 2: Auszug aus dem digitalen Anlagenverzeichnis des Wasser- und Bo-
denverbandes Cismar mit Kennzeichnung der betroffenen Flachen

\

Abbildung 3: Auszug aus dem Luftbild (Quelle: Google Earth) mit Kennzeichnung
der geplanten MaRnahmen
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6.2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten, wobei die Ziele
und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu bertcksichtigen sind

Der Teil 1 des Plangebietes beinhaltet einen bestehenden Zoo. Dieser hat einen
hohen Flachenbedarf. Daher ist es kaum mdoglich, diesen an anderer Stelle umzu-
siedeln.

Das Plangebiet:
= wird groRtenteils baulich genutzt,
" die Flachen sind alle verfugbar,

. der Zoostandort liegt optimal am Ortsrand eines touristisch genutzten Ortes.
Er ist ein stetiges touristisches Angebot und dient als saisonverlangernde
Mal3nahme,

. er ist fir alle Burger der Gemeinde und Umgebung sehr gut verkehrlich er-
reichbar. Daher dient er ihnen als Bildungs- und Erholungsbereich.

Durch Ausweisung des nordlichen Bereiches als Grinflache ist die Planung auch
mit den Zielen des regionalen Griinzuges vereinbar.

Auf Grund der Situation gibt es keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten (vergl.
Punkt 1.1.3).

6.3 Zusatzliche Angaben

6.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, z. B. technische Licken
oder fehlende Kenntnisse

Die Gemeinde fuhrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltprifung durch,
die dem gegenwartigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad
den allgemein anerkannten planerischen Grundsatzen gemald der bisherigen
Rechtslage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bei der Umweltprifung
wurden nicht verwendet. Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Anga-
ben deutlich wurden, beruhen auf der Tatsache, dass noch keine konkreten Bau-
vorhaben mit den entsprechenden Versiegelungsgraden vorlagen und diese Versie-
gelungsgrade daher geschéatzt werden mussten. Der Wert wurde dem Vorsorgeas-
pekt entsprechend relativ hoch angesetzt, so dass es sein kann, dass die prognosti-
zierten Umweltauswirkungen des Vorhabens geringer sind als angenommen.

Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben deutlich wurden:
= Kreis Ostholstein vom 01.09.2015 und BUND vom 07.06.2015:

= Die Lage von Gehegen mit einem speziellen Stérungsgrad wie beispiels-
weise das Seehundbecken, die Affenanlage oder das Lowengehege sollte
zur Konfliktbewaltigung mit der angrenzenden Wohnbebauung nédher be-
stimmt werden. - Die Stellungnahme wurde daher dahingehend bertck-
sichtigt, dass das Larmgutachten in Abstimmung mit dem LLUR Uberar-
beitet wurde und Anlage der Begriindung wurde.

. Entgegen den Ausfiihrungen im Erlauterungsbericht befindet sich auf den
Flurstiicken 11, 12 und 13/7 eine Altablagerung. Diese Flache der Altab-
lagerung ist im Plan darzustellen. - Die Stellungnahme wurde dahinge-
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6.3.2

hend bertcksichtigt, dass die Planzeichnung um diesen Hinweis erganzt
wurde.

= | andesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume vom 04.09.2015:

. Ein Zoo wird von hier den Freizeitanlagen zugeordnet. Die schalltechni-
sche Beurteilung genigt nicht den Anforderungen der Freizeitlarm-
Richtlinie und ist dementsprechend zu Uberarbeiten. - Die Stellungnah-
me wurde berucksichtigt.

= BUND vom 03.09.2015:

] Wir haben festgestellt, dass ein gesetzlich geschitzter Bereich in den
Planunterlagen nicht beachtet wurde, obgleich er sich innerhalb des
Plangebietes befindet. Entlang der Stral3e Am Schoor verlauft im Plange-
biet ein Totes KIiff. Es handelt sich hier um den ehemaligen Kistenverlauf
der Ostsee. Dieses KiIiff ist gesetzlich geschutzter Biotop nach § 1 Abs. 9
der Landesverordnung. > Nach 8§ 1 Abs. 9 der Landesverordnung sind
artenreiche Steilhdnge und Bachschluchten gesetzlich geschitzt. Diese
Formationen sind innerhalb des Plangebietes jedoch nicht zu finden. Die
untere Naturschutzbehorde weist ebenfalls nicht auf die Unterschlagung
eines gesetzlich geschitzten Biotopes hin. Auch im Landschaftsplan der
Gemeinde ist ein solches innerhalb des Plangebiets nicht aufgefihrt. Das
Archéologische Landesamt gibt keinen Hinweis auf bekannte Boden-
denkmale innerhalb des Plangebietes. Die Stellungnahme wurde nicht be-
rticksichtigt.

= Die Teiche im Bereich des Golfplatzes im nordlichen Plangebiet sind un-
serem Erachten nach ebenfalls schiitzenswert. - Die genannten Teiche
sind naturnah angelegt, weil dieses von einem Golfplatz erwartet wird,
denn dieser dient dem Sport und der Erholung. Sie sind aber auch kiinst-
lich angelegt, weil sie Bestandteil eines Entwasserungssystems des Golf-
platzes sind. Aufgrund dieser Tatsachen und aufgrund der Belastung mit
Diingern und Unkrautbekdmpfungsmitteln, die auf einem Golfplatz ver-
starkt zum Einsatz kommen, bleibt es bei der Kartierung als ,technisches
Gewasser“. Biotope im Sinne des LNatSchG sind diese daher nicht. Die
Stellungnahme wurde nicht beriicksichtigt.

= Das Ausmafd der mdglichen Bebauung ist etwas weiter einzuschranken.
Gebéaude mit 2 Vollgeschossen und einer maximalen Héhe von 12 m sind
schon recht grof3. Es wird empfohlen zu tberlegen, ob aus Grinden des
Landschaftsschutzes eventuell ein kleinerer Bereich, zum Beispiel an der
BundesstralRe fur diese hohen Gebaude ausgewiesen werden kann. Fur
Tierschau und Technik missen die Geb&ude nicht so hoch sein. &> Das
Plangebiet ist bereits durch Knicks und Gehdélzstreifen eingegrint. Somit
besteht bereits eine klare Abgrenzung zum angrenzenden Golfplatz. Eine
daruber hinausgehende Verschiebung des Ortsrandes, die dessen Neu-
herstellung begrinden konnte, erfolgt nicht. Die Stellungnahme wurde
nicht bertcksichtigt.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt:

Nach 8§ 15 Abs. 4 BNatSchG sind Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in dem je-
weils erforderlichen Zeitraum zu unterhalten und zu sichern. Verantwortlich fir die
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Ausfuhrung, Unterhaltung und Sicherung der Mafinahmen ist der Verursacher oder
dessen Rechtsnachfolger.

Die hier bestimmten MalRBnahmen liegen alle innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Die rechtliche Sicherung de MalRnahmen wird durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes einschlie3lich des Umweltberichtes und eines Durch-
fuhrungsvertrages zwischen der Gemeinde und dem Betreiber des Zoos hinrei-
chend geregelt.

In dem Vertrag wird zusatzlich festgelegt, dass die Pflanzungen anteilméaRig jeweils
zum Zeitpunkt der Errichtung der Anlagen ausgefiihrt werden missen und, dass sie
auch fur die jeweiligen Teilflachen bei einer schrittweisen Bebauung durchgefiihrt
werden mussen.

Die MalRnahmen sind der Gemeinde bekanntzugeben und von dieser zu kontrollie-
ren. Nach weiteren 3 Jahren sind die Anwachsergebnisse und der Zustand auf den
MalRnahmeflachen zu Uberprifen.

6.3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Die Gemeinde plant die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Zoos sowie
der angrenzenden Baustruktur im Teil 1 des Plangebietes. Darliber hinaus soll dem
touristisch wichtigen Zoo eine langfristige Entwicklungsperspektive gegeben wer-
den. Erforderlich dazu ist die Ausweisung entsprechender Erweiterungs- und Ent-
wicklungsmaoglichkeiten.

Der Bebauungsplan Nr. 90 sieht eine Gliederung in zwei rdumlich voneinander ge-
trennte Teile vor. Der Teil 1 beinhaltet das Zoo-Gebiet, der Teil 2 dient der Siche-
rung eines Teiles des Ausgleichsbedarfes.

Der Teil 1 wird untergliedert in hauptséchlich vier Bereiche. Die Bereiche 1 bis 3
werden als sonstiges Sondergebiet ,Zoo* ausgewiesen. Der vierte Bereich als Grin-
flache ,Zoo“. Daneben werden die vorhandene Wohnbebauung als Mischgebiet
festgesetzt und offentliche StralRenverkehrsflachen und Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen.

Die Schutzguter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Klima, Luft, Wasser, Land-
schaft sowie Kultur- und Sachgtter sowie ihre Wechselwirkungen wurden im Rah-
men des Umweltberichtes untersucht und hinsichtlich ihrer Empfindlichkeit bewertet.

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung von Boden. Dieser Eingriff ist
auszugleichen. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung und der teilweisen Nut-
zung der Flachen als Golfplatz stellt dieser Bereich keinen wertvollen Lebensraum
fur seltene oder geschutzte Tier- und Pflanzenwelt dar. Das Gelédnde liegt am Ran-
de eines bebauten Bereiches, es ist in weiten Bereichen bereits eingegriint. Daher
ergeben sich geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Zudem werden mar-
kante Grinstrukturen in den Randbereichen des Gebietes festgesetzt und ergénzt,
die bewirken, dass der Bebauungsrand begrint bleibt und die wertvollen Lebens-
raume der Tiere erhalten bleiben und verbessert werden. Die Wegeflachen und
Stellplatze werden weitestgehend wasserdurchlassig ausgebildet. Anfallendes Re-
genwasser wird im Gelande aufgefangen und den bestehenden Teichen zugefihrt.
Eine zusatzliche Wasserflache wird innerhalb des Zoogeldndes geschaffen und als
zu erhalten festgesetzt. Weiherhin wird festgesetzt, dass die jetzige Grofl3e der
Wasserflache im Zoo erhalten bleiben muss. Die einzelnen Wasserflachen werden
aber nicht als zu erhalten festgesetzt, um die gestalterische Freiheit des Zoobetrei-
bers nicht zu stark einzuschréanken. Das Schutzgut Klima/Luft wird durch die zusatz-

e
EEEEEEE—————— / PLANUNG kompakt I kompakt
STADT LANDSCHAFT,

Seite 57 von 59

Plan: Bebauungsplan Nr. 90 der Gemeinde Grémitz
Stand: 12.07.2016



liche Versiegelung nicht erheblich beeintrachtigt, vielmehr wird durch die neuen An-
pflanzungen das Klima positiv beeinflusst.

Natura 2000-Gebiete und ihre Erhaltungsziele werden durch die Planung nicht be-
troffen.

Bodendenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt und werden daher
nicht betroffen.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung ins-
gesamt durch Uber den allgemein zuldssigen Orientierungswerten liegende Emissi-
onen sind nicht zu erwarten.

Die Prufung der Standort- und Vorhabenalternativen kommt zu dem Ergebnis, dass
das Vorhaben an anderer Stelle oder in einer anderen Form keine glinstigere Situa-
tion aus Umweltsicht herbeifiihren wirde.

Am Vorhabenstandort und im umgebenden Bereich wurden keine Elemente ermit-
telt, die dem Vorhaben entgegenstehen.

Die Ausweisung dieses Bereiches als ,Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Zoo* verursacht nach dem jetzigen Kenntnisstand keine erheblichen Ein-
griffe in bzw. auf die Schutzguter Mensch, Boden, Klima, Luft, Wasser, Pflanzen und
Tiere, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachgiter und ist somit unter dem
Vorbehalt, dass die hier geforderten Verminderungs-, Vermeidungs- und Kompen-
sationsmaflinahmen umgesetzt werden, umweltvertraglich.

7 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABNAHMEN

Bodenordnende und sonstige Mal3nahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet:
= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsich-
tigt (88 25 und 26 BauGB).

Umlequng, Grenzregelung, Enteignung

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach 8§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.
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STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRRe
Teil 1:
Mischgebiete 2.290 m?
Sonstiges Sondergebiet 125.620 m?2
Grinflachen 73.330 m2
Wasserflachen 960 m2
Verkehrsflache 6.490m?2
Summe | 208.690 m2
Teil 2:
Landwirtschaftliche Flache 27.910 m2
Grinflachen 3.750 m2
Wasserflachen 770 m2
Summe 32.430 m2
Gesamt 241.120 m2 (24,1 ha)

Bauliche Nutzung

Durch die Planung entstehen keine neuen Wohnungen, die fur den freien Woh-
nungsmarkt zur Verfigung stehen.

KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde keine Kosten.

VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gromitz hat den Bebauungsplan Nr. 90, be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (mit B) sowie dem Umweltbe-
richt, am 12.07.2016 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss
gebilligt.

Siegel

Gemeinde Gromitz, 30.01.2017 (gez. Mark Burmeister)
Blrgermeister

Der Bebauungsplan Nr. 90 trat am 03.02.2017 in Kraft. Die zusammenfassende Er-
klarung liegt seit dem 27.07.2016 vor.

Bearbeiter:
Stadtplanung: Landschaftsplanung:
Gabriele Teske Enno Meier-Schomburg
Dipl.-Ing. Stadtplanerin Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt
Dipl.-Wirtschaftsjuristin (FH) Heike Schulz-Rusnak

Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektin
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