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I BEGRUNDUNG

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ferienapartments Aalernshiis* mit der 7. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 5 ,Gebiet Alter Badweg“ wird auf der Rechtsgrundlage des Bauge-
setzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt ge-
andert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1494), der Verordnung Uber die bauliche Nut-
zung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO 1990) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551)
als Satzung aufgestellt.

2. GELTUNGSBEREICH

Die Gemeinde St. Peter-Ording liegt am westlichen Ende der Halbinsel Eiderstedt. Sie gehort
zum Kreis Nordfriesland.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,28 ha. Das Hotel liegt in der Ortslage St.
Peter-Ording an der Friedrich-Hebbel-StraBe, etwa 1 km siddstlich des Ortskerns, der mit
der Seebricke als wichtigstem Strandlibergang gleichzeitig das touristische Zentrum der
Gemeinde bildet.

Er wird wie folgt begrenzt:
* im Norden durch die Friedrich-Hebbel-StraBe,
* im Osten durch die bestehenden Wohnhauser am Matthias-Claudius-Weg,
* im Suden durch die Waldflachen/ Dinenanlage,

* im Westen durch das Grundstick eines vorhandenen mehrgeschossigen Wohnge-
baudes.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 104/20, 104/26, 104/27, 105/15, 105/45,
105/46, 112/58 sowie Teile der Flursticke 104/21, 104/15 und 105/19 (angrenzende Ver-
kehrsflachen).

3. VERANLASSUNG

St. Peter-Ording verflgt als einziges Nordseebad auf dem Festland Uber einen direkten Zu-
gang zum offenen Meer mit breitem Sandstrand. Insbesondere deshalb zahlt die Gemeinde
mit (ber 2 Millionen Ubernachtungen im Jahr zu den bedeutendsten Fremdenverkehrsorten
an der Schleswig-Holsteinischen Nordseekiiste.

Der Fremdenverkehr ist ein zentrales wirtschaftliches Standbein fir die Gemeinde, wie auch
fur die Region Nordfriesland und die gesamte Schleswig-Holsteinische Westkiste. Daher ist
es von erheblicher Bedeutung, eine zeitgemaBe und den Anspriichen der Feriengaste ent-
sprechende touristische Infrastruktur vorzuhalten.



GEMEINDE St. PETER-ORDING
VORHABENBEZ. BEBAUUNGSPLAN FERIENAPARTMENTS AALERNSHUS MIT 7. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 5

BEGRUNDUNG Oktober 2015

Das Hotel ,Vier Jahreszeiten® heiBt seit der Neuerdffnung im Jahr 2012 ,,Aalernhiis — Hotel &
Spa“. Es hat 62 Hotelzimmer sowie einige Suiten, Juniorsuiten, Apartments und Familien-
zimmer. Die Gesamtbettenzahl betrégt 132. Bis zu einem Brand im Sommer 2010 verfugte
das Hotel zudem Uber ein Restaurant, einen Wellnessbereich mit Schwimmbad sowie eine
Tennishalle. Sudlich des Hotelgebaudes befinden sich derzeit noch zwei Tennisplatze.

Infolge des Brandes mussten die gastronomischen Flachen sowie der Wellness- und
Schwimmbadbereich und die Tennishalle weitgehend entkernt bzw. abgerissen werden. Der
Wiederaufbau und die Wiederertffnung erfolgten im Jahr 2012. Es entstanden zwei neue
Restaurants, ein Wintergarten, ein AuBenpool und ein Spa-Bereich im Inneren.

Auf den Wiederaufbau der Tennishalle wurde verzichtet, da der Tennissport im Vergleich zu
den 1980er und 1990er Jahren in Deutschland an Popularitdt eingebiiBt hat. Bereits seit
mehreren Jahren war der Betrieb der Tennishalle aufgrund der Betriebs- und Personalkosten
nicht mehr rentabel. Die Umsétze waren zuletzt deutlich rucklaufig.

Stattdessen sollen auf der Flache der bisherigen Tennishalle Ferienapartments entstehen,
die im wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem Hotel betrieben werden, jedoch ggf. ganz
oder teilweise in separatem Eigentum stehen. Diese Ferienapartments sollen zeitweise durch
die jeweiligen Eigentimer genutzt werden, ansonsten aber ein zusétzliches Angebot fur Ho-
telgaste darstellen, die das individuelle Wohnen in einem Apartment mit den Serviceleistun-
gen eines Hotels verbinden méchten. Die Nachfrage nach entsprechenden Angeboten nimmt
zu, gleichzeitig sind solche Apartments bisher nur begrenzt vorhanden. Die ergédnzenden
Apartments tragen zum einen zur langfristigen wirtschaftlichen Tragféhigkeit des Hotels bei,
das einen wesentlichen Bestandteil der touristischen Infrastruktur St. Peter-Ordings bildet.
Zum anderen sind sie aus gesamtgemeindlicher Sicht Teil einer notwendigen Modernisie-
rung des Ubernachtungsangebots, um dieses an die sich wandelnden Bediirfnisse der Feri-
engaste anzupassen. Flunf dieser Apartments sollen aus wirtschaftlichen Griinden als norma-
le Wohngeb&ude genutzt werden.

Das Hotel ,Aalernhiis” liegt derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 ,Gebiet Al-
ter Badweg“ der Gemeinde St. Peter-Ording in der Fassung der 5. Anderung, beschlossen
am 16. November 1995. Ein Verfahren zur 6. Anderung wurde eingeleitet, ist jedoch noch
nicht abgeschlossen. Bei dem hier vorliegenden Verfahren handelt es sich daher um die 7.
Anderung. Der Bebauungsplan Nr. 5 in der Fassung der 5. Anderung setzt im Geltungsbe-
reich ein allgemeines Wohngebiet fest. Die geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
l&ssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind allgemein zuléssig. Fur das Grundstick
der Tennishalle wurde eine gesonderte Festsetzung getroffen: Dieser Bereich wurde inner-
halb des WA-Gebiets abgegrenzt und mit der Zweckbestimmung , Tennishalle® festgesetzt.

Unmittelbar noérdlich des Hotels, zwischen der o&ffentlichen Verkehrsflache der Friedrich-
Hebbel-StraBe und dem Hotelgebdude, befindet sich ein éffentlicher Parkplatz. Dieser Park-
platz dient gleichzeitig als Hotelvorfahrt und Zufahrt zu den Stellplatzen des Hotels. Die Stell-
platze des Hotels sind Uberwiegend in einer begriinten Garage dstlich des Hotelgebaudes
angeordnet. Der Parkplatz ist im Bebauungsplan Nr. 5 in der Fassung der 5. Anderung als
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt. Da sich an der
Nutzung und Zweckbestimmung dieser Flache nichts &ndert, ist eine Einbeziehung in den
Bebauungsplan nicht erforderlich.

Auf Grundlage der geltenden planungsrechtlichen Festsetzungen sind die geplanten Ferien-
apartments nicht genehmigungsfahig. Daher muss das Planungsrecht geéndert bzw. neues
Planrecht geschaffen werden. Die Gemeinde St. Peter-Ording befurwortet das Vorhaben und
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beabsichtigt daher, die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung
des Vorhabens zu schaffen.

Um die hier erforderlichen differenzierten stddtebaulichen Regelungen treffen zu kénnen und
gleichzeitig eine zlgige Realisierung des Vorhabens zu gewéhrleisten, wird das Planungsrecht
flr dieses Vorhaben durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaB § 12 BauGB
geschaffen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flache der vor-
gesehenen Apartments sowie das Grundstick des Hotels ,Aalernhis” mit den dazugehdri-
gen AuBenanlagen und Sportflachen. Die Flache der geplanten Apartments ist der Bereich-
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Fur das Grundstiick des Hotels erfolgt die planungs-
rechtliche Sicherung im Rahmen eines ,Sondergebiets mit der Bezeichnung SO1 ,Hotel“. Die
sudlich des Hotelgebaudes gelegenen Tennisplatze, die im bestehenden Planrecht als pri-
vate Grinflache mit der Zweckbestimmung Tennisplatze festgesetzt sind, werden in dieses
Sondergebiet einbezogen. Fur die planungsrechtliche Sicherung dieser Tennisplatze besteht
kein stadtebauliches Erfordernis. Daher soll die Méglichkeit geschaffen werden, diese Fla-
chen im Rahmen einer Umgestaltung der AuBenanlagen ggf. auch anderweitig nutzen zu
kbnnen.

Das Sondergebiet SO1 ,Hotel” ist nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans,
weil das Hotel bereits errichtet ist. Daher erfolgt eine Einbeziehung dieser Flache in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan gemaB § 12 Abs. 4 BauGB. Diese Moglichkeit bezieht sich
zwar grundsatzlich nur auf einzelne Flachen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans, wahrend in diesem Fall das Sondergebiet den deutlich gréBeren Flachenanteil ein-
nimmt. Da aber die Apartments betrieblich mit dem Hotel verbunden sind und zudem die
Apartments sowie das Hotel Uber eine gemeinsame ErschlieBung verfugen, ist die Einbezie-
hung dieser Flache geboten und vor dem Hintergrund der stéadtebaulichen Ziele der Gemein-
de — Sicherung der touristischen Infrastruktur — auch erforderlich.

Fur die angrenzenden Bereiche gelten weiterhin die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 5 in der aktuell geltenden Fassung der 5. Anderung.

St. Peter-Ording ist mit dem Phanomen konfrontiert, dass ein groBer Teil des Wohnungsbe-
stands Ferienwohnungen in Einzeleigentum sind, die nur zeitweise genutzt werden. Zu den
4.200 Einwohnern der Gemeinde kommen 3.200 Zweitwohnungsbesitzer. Diese Entwicklung
ist mit verschiedenen Problemen verbunden:

- Ferienwohnungen im Einzeleigentum stehen als Beherbergungsmoglichkeiten fir einen
wechselnden Besucherkreis von Feriengdsten zumeist nicht mehr oder nur noch ein-
geschrankt zur Verfugung,

- auBerhalb der Saison kommt es vielfach zu Leerstdnden mit entsprechend negativen
stéadtebaulichen Folgen (fehlendes Leben im 6ffentlichen Raum, zahlreiche Gebaude
haben heruntergelassene Rollldden, die den Eindruck der Verlassenheit vermitteln).

Bei dem geplanten Vorhaben besteht diese Gefahr nicht, da die Apartments nur zeitweise
durch die Eigentimer und ansonsten durch Hotelgaste genutzt werden. Allerdings sollen im
Durchfuhrungsvertrag Vorkehrungen getroffen werden, die ausschlieBen, dass samtliche
Apartments zu einem spateren Zeitpunkt als Einzeleigentum zu Wohnzwecken verkauft wer-
den. Lediglich finf Einheiten sollen dem dauerhaften Wohnen dienen.
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4, VERFAHREN

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a
BauGB aufgestellt werden. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor:

- Es handelt sich um eine baulich genutzte Fldche inmitten des Siedlungsbereichs von
St. Peter-Ording.

- Der Geltungsbereich umfasst 2,2 ha, die zulassige Grundflache betragt im Vorhaben-
gebiet etwa 8.800 m® Entsprechend liegt sie deutlich unterhalb der Schwelle von
20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

- Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung. Geman
§ 17 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom
24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt gedndert am 25. Juli 2013 (BGBI. | S. 2749,
2756) ist fur das Vorhaben eine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich. Das Vorhaben
wird in der Anlage 1 des UVPG, Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.1.2 aufgefuhrt (Bau einer sonsti-
gen Einrichtung fir die Ferien- und Fremdenbeherbergung mit einer Bettenzahl von
100 bis weniger als 300, fur die in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
geéandert oder erganzt wird). Diese Vorprifung ist der Begriindung als Anlage beige-
fugt. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB aufgefiihrten Schutzguter.

Das Aufstellungsverfahren kann daher nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemanB § 13 Abs. 2 und 3 BauGB durchgefihrt werden:

- Verzicht auf die friihzeitige Burgerbeteiligung,

- Verzicht auf die Umweltprufung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Zudem besteht die Méglichkeit der Berichtigung des Fldchennutzungsplans ohne Ande-
rungsverfahren.

Blrgerbeteiligung und die Beteiligung der Tréger o6ffentlicher Belange werden geméaB § 3
Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1 Landesplanung, Regionalplanung

Landesentwicklungsplan

Die Ziele der Landesplanung sind im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010
(LEP) niedergelegt. Der LEP bildet die Grundlage fur die rAumliche Entwicklung des Landes
bis zum Jahr 2025 und ist Basis fir die Fortschreibung der Regionalpldne im Land. Leitlinien
des LEP sind die Entwicklung der Teilrdume und die Starkung der kommunalen Planungs-
verantwortung.

Ziele und Grundsétze fur die Entwicklung des Tourismus enthélt Kap. 3.7 des LEP. Grund-
satz 1G legt den Schwerpunkt auf die Entwicklung Schleswig-Holsteins als ,Maritimes Ur-
laubsland.“ Touristische Planungen und MaBnahmen sollen auf einen Qualitatstourismus und
auf Saison verlangernde MaBnahmen ausgerichtet sein, die Wachstumspotenziale des Tou-
rismus sollen genutzt werden.
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Ziel 1Z definiert die Schwerpunktraume des Tourismus im Land. An der Nordseeklste zah-
len dazu die nordfriesischen Inseln und Halligen, Helgoland sowie die Raume um Dagebill,
St. Peter-Ording, Blsum und Friedrichskoog. Weitere Konkretisierungen und Ergédnzungen
erfolgen geméanB Ziel 2Z in den Regionalplanen.

Grundsatz 3G ergénzt die Ziele 1Z und 2Z u. wie folgt:

»In den Schwerpunktrdumen fiir Tourismus und Erholung soll dem Tourismus und der Erho-
lung besonderes Gewicht beigemessen werden (...). MaBnahmen zur Struktur- und Quali-
tdtsverbesserung sowie zur Saisonverldngerung sollen hier Vorrang vor einer reinen Kapazi-
tdtserweiterung (...) haben. Zuséizliche Kapazitdten sind denkbar, wenn sie eine Struktur-
und Qualitédtsverbesserung des Angebots bewirken.

Hochwertige Standorte, insbesondere in Strand-, Wasser- und Promenadennéhe, fiir die die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich wird, sollen zur Stédrkung des értlichen und
regionalen Tourismus hochwertigen Tourismuseinrichtungen und -angeboten vorbehalten
werden.*”

Ziel des Bebauungsplans Nr. 5 in der Fassung der 7. Anderung ist es, die vorhandene touris-
tische Infrastruktur aufzuwerten und an heutige Anforderungen anzupassen. Damit ist eine
Kapazitatserweiterung verbunden, die eine Struktur- und Qualitatsverbesserung des Ange-
bots zum Ziel hat und die durch das besondere Angebot serviceorientierter Apartments den
sich wandelnden Ansprichen der Feriengaste Rechnung tréagt.

In der Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans war vorgesehen, dass von den 20 geplanten
Apartments bis zu sechs Einheiten ohne Zweckbindung als Ferienwohnung auch zum dauer-
haften Wohnen genutzt werden kénnen. Mit Schreiben vom 29.08.2014 teilte die Landespla-
nung Schleswig-Holstein mit, dass diese Regelung dem in Ziffer 3.7.3 Abs. 4 enthaltenem Ziel
der Raumordnung widerspricht. Danach missen Ferienhduser und -wohnungen Uberwiegend
und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur touristischen Nutzung dienen. Eine Zu-
lassigkeit von sechs Ferienapartments, die (auch) zum dauerhaften Wohnen genutzt werden
kénnen, verstdBt gegen dieses raumordnerische Ziel.

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Aus diesem Grund wurde der Bebauungsplan so Uberarbeitet, dass zwischen Ferienwohnen
und Wohnen eine klare Trennung vollzogen wird. Der Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans wurde in zwei Baugebiete unterteilt: In dem Sondergebiet SO2 ,Ferienapartments®
sind Ferienapartments zuldssig, die ausschlieBlich als Ferienwohnungen genutzt werden dir-
fen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht 15 Apartments vor. Im Rahmen des Durchfiih-
rungsvertrags wird geregelt, dass diese Apartments den weitaus Uberwiegenden Teil des Jah-
res - mindestens 320 Tage im Jahr - der Betreibergesellschaft des Hotels Aalernshis fur Ver-
mietungszwecke zur Verfligung gestellt werden missen. Eine Eigennutzung ist nur an den
verbleibenden 45 Tagen zuldssig. Dauerwohnen ist ausgeschlossen. Fir das SO2 wird zusatz-
lich festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrdger im Rahmen des Durchflhrungsvertrags verpflichtet. Das bedeutet, dass die ver-
tragliche Regelung der Nutzungsbindung an das Hotel Voraussetzung fir die Zulassigkeit des
Vorhabens sein wird. In dem ,Vorhabengebiet Wohnen® sind wiederum ausschlieBlich Wohn-
gebaude zulassig. Entsprechend ist dort eine Nutzung als Ferienwohnung ausgeschlossen.
Das ,Vorhabengebiet Wohnen“ ist so abgegrenzt, dass es finf Apartments umfasst. Somit
entstehen weiterhin 20 Apartments, von denen 15 als Ferienapartments mit Nutzungsbindung
an das Hotel und funf zum sténdigen Wohnen genutzt werden sollen.

Der Uiberarbeitete Bebauungsplan Nr. 5 in der Fassung der 7. Anderung wurde am 05.02.2015
mit der Landesplanung Schleswig-Holstein und dem Landkreis Nordfriesland abgestimmt. Er
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fand grundsatzlich Zustimmung. Eine etwaige Nutzung der funf Apartments zum Dauerwohnen
als Zweitwohnungen wird seitens der Landesplanung zwar kritisch gesehen, jedoch wurden
diese Bedenken aufgrund der geringen Anzahl der Wohneinheiten zurtickgestellt.

Aufgrund der Uberarbeitung des Plans und der nachfolgenden Abstimmung mit der Landes-
planung geht die Gemeinde davon aus, dass die nun vorliegende Planfassung den Zielen der
Raumordnung und insbesondere dem Ziel 3.7.3 des LEP Schleswig-Holstein entspricht.

Regionalplan

Der Grundsatz 1G des LEP, Schleswig-Holstein als ,Maritimes Urlaubsland“ zu stéarken, ist in
den Regionalplédnen zu konkretisieren.

Die Gemeinde St. Peter-Ording liegt im Geltungsbereich des Regionalplans 2002 (RP) fir
den Planungsraum V, Schleswig-Holstein Nord, der die kreisfreie Stadt Flensburg und die
Kreise Nordfriesland und Schleswig-Flensburg umfasst. Der Regionalplan ist auf den Zeitho-
rizont bis zum Jahr 2015 orientiert.

Betont wird die besondere Bedeutung des Dienstleistungssektors, der mit Gber 76,6% aller Er-
werbstétigen und einem Anteil von 75,8% an der Bruttowertschépfung den wichtigsten Wirt-
schaftsbereich im Planungsraum V darstellt (Kap. 7.1.3 Abs. 1). Herausragende Bedeutung hat
der Dienstleistungssektor vor allem im Kreis Nordfriesland, in dem er mit fast 80% zur Brutto-
wertschdpfung beitrdgt. Der Tourismussektor als Teil des Dienstleistungssektors ist in den
Kreisen Nordfriesland und Schleswig-Flensburg ein maBgeblicher Wirtschaftsfaktor. Gleichzei-
tig weist der RP auf die Tatsache hin, dass der Tourismus in zunehmendem Wettbewerb zu in-
und ausléandischen Ferienregionen steht (Kap. 7.1.3 Abs. 7). Zur Sicherung der Wettbewerbs-
fahigkeit sollen vorrangig die Qualitdt des Angebots verbessert und die Realisierung neuer
Tourismusideen unterstitzt werden. Wichtige Ansatzpunkte sind unter anderem:

* Die qualitative Verbesserung und Differenzierung der Beherbergungsangebote,
* die Verbesserung der Servicequalitat und des Preis-Leistungs-Verhaltnisses,

* die bessere ErschlieBung der touristischen Potentiale durch neue, zeitgemaB konzipierte
Angebote, wie zum Beispiel Paketlésungen oder wetterunabhéngige Angebote und

* die Entwicklung von Modellen fur Private-Public-Partnership durch die Gemeinde sowie
Ortliche und regionale Tourismusinstitutionen.

Die Gemeinde St. Peter-Ording liegt in einem regionalplanerisch ausgewiesenen ,,Ordnungs-
raum fur Tourismus und Erholung.“ Dazu z&hlen innerhalb des Planungsraums V auB3erdem
die Nordfriesischen Inseln und die Halligen sowie der Kistenraum um Gllcksburg. Als Ziele
gelten geméaB Kap. 4.1 Abs. 4, dass vorrangig Qualitat und Struktur des touristischen Angebots
verbessert, MaBnahmen zur Saisonverlangerung durchgefihrt sowie der Aufbau neuer touris-
tischer Angebote nicht zuletzt zur ErschlieBung neuer Gésteschichten geférdert werden sollen.
GeméaB Abs. 5 soll der Bau von Zweitwohnungen zurlckhaltend erfolgen. In Abs. 8 wird bezo-
gen auf St. Peter-Ording ausgefuhrt, dass das bereits vorhandene Uberdurchschnittlich hohe
Angebot an Zweitwohnungen einen nennenswerten Zuwachs nicht mehr zulasse.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entsprechen den bestehenden regional-
planerischen Zielen, da 15 der 20 Wohnungen touristischen Zwecken dienen und dem Hotel
zu Vermietungszwecken zur Verfligung gestellt werden mussen. Die ubrigen finf Apartments
dienen dem standigen Wohnen. Es kann mit den getroffenen Festsetzungen nicht ausge-
schlossen werden, dass einige dieser finf Apartments durch die Eigentimer als Zweitwohn-
sitz genutzt werden. Angesichts der geringen Anzahl an betroffenen Einheiten wurden dies-
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bezlgliche Bedenken seitens der Landesplanung zurlickgestellt, auch in Bezug auf die regi-
onalplanerischen Ziele ist dies angesichts der geringen Anzahl an Wohnungen vertretbar.

5.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde St. Peter-Ording

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde St. Peter-Ording stellt das Plangebiet ebenso wie
das bestehende Hotel und die umgebenden Wohngrundsticke als Wohnbauflache sowie
den o6ffentlichen Parkplatz als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz dar.

) Y e
%7 \,/; .«'/&{;3

FFH - Diinen St. Peter]
DE- 1617-301

0%

X &
A%
7

i SRS ¢ ! s, IR 7 [’ L .y
an, PR T s ’ : !
[T i O M| s % I = e e

Abb. 1:Ausschnitt aus dem Fléchennuzungsplan der Gemeinde St. Peter — Ordin in der bisher gultigen Fassung

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 wird der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung an
die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans angepasst.
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Abb. 2:Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde St. Peter — Ording nach Berichtigung
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Anstelle von Wohnbauflachen werden Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen Hotel
(bestehendes Hotel) bzw. Ferienapartments (geplante Apartments) dargestellt. Die Flache
der Apartments, die zum dauerhaften Wohnen dienen sollen, wird weiterhin als Wohnbaufla-
che dargestellt. Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Tennis® wird in ihrer Aus-
dehnung etwas reduziert.

5.3 Landschaftsplan der Gemeinde St. Peter-Ording

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet und die gesamte bebaute Umgebung als Wohnge-
biet dar. Besondere Entwicklungsziele fur das Plangebiet sind nicht dargestellt. Anderungen
des Landschaftsplans sind nicht erforderlich.

5.4 Umweltbericht

Die gemaB der Kriterien der Anlage 2 des UVPG durchgefiihrte allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls hat ergeben, dass eine UVP im vorliegenden Fall nicht erforderlich ist.

6. SITUATIONSANALYSE

6.1 Stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der siidéstlichen Ortslage der Gemeinde St. Peter-
Ording, sudlich der Friedrich-Hebbel-StraBe bzw. sidlich des Alten Badwegs. Es umfasst
das Grundstick der bisherigen Tennishalle sowie den gesamten Hotelbereich inklusive Au-
Ben-, Sport-, und Garagenanlagen. Das Hotel verfligt an seiner Nord-Ost-Seite Uber ein vier-
geschossiges Bettenhaus, westlich angebaut ist ein eingeschossiger Gebaudeteil, der Gast-
ronomie- und Wellnessangebote aufnimmt und friher die Verbindung zu der an der Westsei-
te liegenden Tennishalle bildete. Der Gastronomie- und Wellnessbereich sowie die Tennis-
halle wurden im Jahr 2010 durch einen Brand weitgehend zerstért. Der Gastronomie- und
Wellnessbereich wurden im Jahr 2012 wieder aufgebaut.

Die ErschlieBung des Hotels erfolgt von Norden Uber die Friedrich-Hebbel-StraBe bzw. den
unmittelbar nérdlich des Hotels gelegenen 6ffentlichen Parkplatz. Die Stellplatze des Hotels
befinden sich Gberwiegend in begriinten Garagen dstlich des Bettenhauses. Fir die geplan-
ten Apartments soll eine offene Stellplatzanlage vor den Gebauden entstehen. Diese deckt
den Bedarf an notwendigen Stellplatzen fur die Neubebauung ab. Die bestehende Hotelanla-
ge mit dem Restaurant kann die notwendigen Stellplatze in der Garage und auf den ihr vor-
gelagerten Stellplatzen abdecken. Die Garage beherbergt 60 Stellplatze, es kommen 15
Stellplatze im AuBenbereich hinzu. Bei einer Bettenzahl von 132 kann ein Stellplatz je zwei
Betten nachgewiesen werden. Neun weitere Stellplatze dienen den Besuchern des Restau-
rants.

Sidlich des Hotelgebaudes liegen die zum Hotel gehdrigen Freiflachen (Gartenbereich, zwei
Tennisplatze), an die sich wiederum sidlich ein gréBerer Wald- und Dinenbereich an-
schlieBt. Sudlich dieses Wald- und Diinenbereichs beginnt das Nordseewatt bzw. die offene
See. In diesem Bereich besteht kein Ubergang zum Strand, der Strand ist (iber die Seebri-
cke in dem ca. 1 km entfernt gelegenen Ortszentrum zu erreichen.

Das Hotel wird umgeben von Wohnbebauung. Westlich des Hotelgebaudes befindet sich ein
groBvolumiges Wohngebaude, das in den 1960er bzw. frihen 1970er Jahren des 20. Jahr-
hunderts entstanden ist. Es weist in seinem sudlichen Gebaudeteil 15 Geschosse auf und ist
weithin sichtbar. Noérdlich und 6stlich des Hotels befindet sich kleinteilige Wohnbebauung
Uberwiegend in Form freistehender Einfamilienhduser.
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6.2 Bestehendes Planrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 ,Gebiet Alter Badweg* i
der Fassung der 5. Anderung vom 16. November 1995. Das Hotelgrundstiick ist als AIIge-
meines Wohngebiet festgesetzt, wobei Betriebe des Beherbergungsgewerbes abweichend
von § 4 Abs. 3 BauNVO geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssig sind. Das
Grundstuck der Tennishalle wurde innerhalb des WA-Gebiets abgegrenzt und mit der
Zweckbestimmung ,Tennishalle® festgesetzt. Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse betragt
finf im Bereich des Bettenhauses des Hotels. Allerdings wurde das Bettenhaus viergeschos-
sig realisiert. Ansonsten ist lediglich ein Vollgeschoss zuldssig. Auch fur das Grundstlick der
Tennishalle gilt eine Eingeschossigkeit. Die zuldssige GRZ betragt 0,4, die GFZ 1,0. Es ist
eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Der 6ffentliche Parkplatz nérdlich des Hotels ist als
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt.

Die Wohnbebauung nérdlich der Friedrich-Hebbel-StraBe, zwischen dem Alten Badweg und
der Gorch-Fock-StraBe, ist als Reines Wohngebiet ausgewiesen.

6.3 Verkehr

Das Hotel ,Vier Jahreszeiten® ist Uber die Friedrich-Hebbel-StraBe und den Alten Badweg auf
kurzem Weg an die Eiderstedter StraBe (L 33) angebunden. Uber diese StraBe werden die
B 202 bzw. L 305 erreicht, die St. Peter-Ording mit dem Uberértlichen FernstraBennetz (ins-
besondere A 23 Heide - Hamburg) verbinden.

Die Entfernung zum Bahnhof St. Peter-Ording betrdgt etwa 1 km, von dort verkehren im
Stundentakt Regionalziige nach Husum mit Anschluss an den Eisenbahn-Fernverkehr Rich-
tung Hamburg.

6.4 Griinbestand/ Freiflachen

Das Plangebiet ist mit einem Hotel bebaut, die Flache der ehemaligen Tennishalle liegt der-
zeit brach. Sudlich grenzen Gartenflaichen sowie zwei Tennisplatze an. Die Tennisanlagen
sind von Baumbestadnden umgeben. Der Bereich der Tennishalle war zuvor fast vollstandig
bebaut bzw. versiegelt. Stdlich der Tennishalle liegt eine weitere Flache mit Zierrasen und
Gehdlzen. Die Garagen 6stlich vom Hotel ,Aalernhis® sind mit Grésern und Blschen be-
pflanzt.

7. VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

71 Vorhaben - stadtebauliches Konzept

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das Gelédnde der ehemaligen Tennishalle
westlich des Hotelgebdudes. Geplant sind drei Baukdrper: Ein nach Westen ausgerichteter
Baukorper mit 12 Ferienapartments, die jeweils in Zweiergruppen leicht versetzt aneinander-
gebaut sind, ein nach Siiden zeigendes Geb&ude mit sechs Apartmenteinheiten, von denen
finf zum Dauerwohnen bestimmt sind, und ein weiteres nach Siden zeigendes Gebdude mit
zwei gréBeren Ferienapartments. Die Gebaude bilden durch ihre Anordnung einen Innenhof
aus. Sie erhalten vom Hotel unabhéangige separate Zugénge. Die Zugénge zu den einzelnen
Apartments erfolgen Uber die Stellplatzanlagen.

Die Apartmenthduser werden mit einem Vollgeschoss zzgl. Staffelgeschoss als Reihenh&u-
ser in konventioneller, massiver Bauweise errichtet. Die Grundflache der Ferienapartments
betragt zusammen etwa 1.100 m?. Die 12 kleineren Apartments verfliigen jeweils iber 85 m?
Wohnflache. Sie sollen mit einer groBzigigen Wohnkiche sowie Gaste-WC und Hauswirt-
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schaftsraum im Erdgeschoss ausgestattet werden. Zwei SchlafrGume mit zusammen drei
Betten sowie das Bad befinden sich im Obergeschoss. Die Apartments erhalten zudem eine
Dachterrasse und eine Gartenterrasse. Die beiden gréBeren Ferienapartments haben jeweils
etwa 170 m® Wohnflache mit Wohn-/Kochbereich und vier Schlafrdumen mit je zwei Betten.
Sie sind fur gréBere Gruppen bzw. gréBere Familien vorgesehen. Ein Apartment verfligt Gber
120 m® Wohnflache und drei Schlafrdume mit zusammen vier Betten.

Die fiinf Apartments zum Dauerwohnen sind jeweils ca. 120 m? groB . Sie haben einen rei-
henhaustypischen Grundriss mit Wohnraum und Kiiche im Erdgeschoss und drei Schlafrau-
men und Bad in den Obergeschossen. Die Grundflache dieser Apartments betragt zusam-
men etwa 424 m®,

7.2 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Hotels, der Ferienapartments und der Apartments zum standigen
Wohnen erfolgt gemeinsam Uber den vorhandenen 6ffentlichen Parkplatz. Die Zufahrt zu der
Tiefgarage des Hotels besteht bereits und kann unverandert bleiben. Den geplanten Apart-
ments ist eine separate Stellplatzflache im neu entstehenden Innenhof vorgelagert.

Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist vollstandig vorhanden. Etwaige not-
wendige Erweiterungen werden im Rahmen der weiteren Hochbauplanung mit den zustandi-
gen Versorgungsunternehmen abgestimmt.

8. BELANGE DES NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZES

8.1 Auswirkung der Planung auf die Schutzgiiter gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 7a BauGB
Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und versiegelt.

In dem neu zu bebauenden Bereich der bisherigen Tennishalle verandert sich die versiegelte
Flache nicht wesentlich. Wahrend die Tennishalle eine Grundflache von etwa 2.100 m? auf-
weist, betrdgt die Grundflache der Apartment- und Wohngebaudegebaude gemeinsam mit
den dazugehérigen Terrassen etwa 1.900 m?. Unter Beriicksichtigung weiterer versiegelter
Flachen (Stellplatze, Terrassen und Wege) erreicht die Versiegelung eine GréBenordnung
von ungefahr 2.750 m2. Zu berlicksichtigen ist dabei, dass das bestehende Planrecht flr den
neu zu bebauenden Bereich eine Versiegelung von etwa 3.000 m? zulassen wiirde (GRZ 0,4
bzw. 0,6 einschlieBlich L"Jberschreitung fur Nebenanlagen, Flache des neu zu bebauenden
Bereichs etwa 5.400 m?). Die Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft und Klima sind demzufolge
nicht oder nur geringfugig betroffen.

Auch Belange des Stadt- und Landschaftsbilds werden nicht in relevanter Weise beruhrt.
Die zukunftige Bebauung ist niedriger als die bisherige Tennishalle und gleichzeitig deutlich
kleinteiliger. Sie fugt sich im Vergleich zu dem Volumen der Tennishalle besser in die Umge-
bung ein. Sie ist mit 6,20 m Uber OK Gelédnde auch deutlich niedriger als das vorhandene
Hotelgeb&ude. Zu berlcksichtigen ist zudem die Hohe des westlich gelegenen Wohngeb&u-
des, das mit bis zu 15 Geschossen und einer entsprechend dominierenden Wirkung das
Stadt- und Landschaftsbild der Umgebung prégt.
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Die neu zu bebauende Fléache ist weitgehend frei von Vegetation bzw. nur stellenweise mit
niedrigem Gras bewachsen. Es sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden. Es
sind auch keine Belange des Artenschutzes betroffen. Dies wurde von der Unteren Natur-
schutzbehdrde nach einer seitens der Behérde durchgefluhrten Ortsbesichtigung bestatigt.

Kulturguter sind nicht betroffen.

Siehe auch UVP-Vorprufung (Anlage der Begrindung).

8.2 Bilanzierung Eingriff/ Ausgleich

Da kein Eingriff stattfindet, der Uber das MaB der bisher zuldssigen Bebauung hinausgeht
bzw. dieser sogar dahinter zurlickbleibt, ist gemaB § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB kein Ausgleich
erforderlich. Unabhéngig davon ist ein Ausgleich auch aufgrund der Vorschrift des § 13a
Abs. 3 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

8.3  Schutzgebiete/ Uberpriifung der FFH-Vertraglichkeit

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete gemaB Bun-
desnaturschutzgesetz bzw. Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein.

Der sidlich der Tennisplatze gelegene Wald- und Dinenbereich hat den Status eines FFH-
Gebiets (Dune St. Peter). Die Nordseekuste vor St. Peter-Ording gehért zu dem Nationalpark
"Schleswig-Holsteinisches Wattenmeer". Dieser hat gleichzeitig den Status eines FFH-
Gebiets und eines europaischen Vogelschutzgebiets.

Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets Dine St. Peter und des Nationalparks bzw. des FFH-/
Vogelschutzgebiets durch das Vorhaben kénnen ausgeschlossen werden.

Das FFH-Gebiet Diine St. Peter ist gleichzeitig Wald im Sinne des Waldgesetzes fir das
Land Schleswig-Holstein (Landeswaldgesetz - LWaldG) vom 5. Dezember 2004. Der Min-
destabstand von 30 m zwischen Wald und Bebauung wird eingehalten, der Waldabstandsbe-
reich ist gekennzeichnet.

9. FESTSETZUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS

9.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst zum einen die Flache der ehemaligen Tennis-
halle westlich des Hotelgebaudes, die neu bebaut werden soll. Diese Flache bildet den Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wer-
den zwei unterschiedliche Baugebiete festgesetzt: Ein Sondergebiet mit der Bezeichnung SO2
»Ferienapartments“ und ein Vorhabengebiet ,Wohnen". Festgesetzt wird (Festsetzung
Nr. 1):

Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst das Sondergebiet SO2 ,Ferien-
apartments“und das Vorhabengebiet ,Wohnen*.

Zum anderen umfasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan das bestehende Hotel. Das be-
stehende Hotel wird nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, da es baulich be-
reits vorhanden ist. Es verflgt jedoch mit dem neu geplanten Vorhaben Uber eine gemeinsame
ErschlieBung, zudem soll die Vermietung der Ferienapartments Uber die Betreibergesellschaft
des Hotels erfolgen. Daher ist es geboten, das bestehende Hotel in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einzubeziehen. Das Grundstick des Hotels einschlieBlich der darin befindli-
chen Restaurants und der dazugehorigen Nebenanlagen (Tennisplatze, AuBBenpool) wird als
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Sondergebiet mit der Bezeichnung SO1 ,,Hotel“ festgesetzt. Damit wird dieser Hotelstandort, der
aufgrund seines gehobenen Standards eine wesentliche Bedeutung flr die touristische Infra-
struktur von St. Peter-Ording hat, in seinem Bestand dauerhaft gesichert.

Fir das bestehende Hotel wird folgendes festgesetzt (Festsetzung Nr. 2):
In dem Sondergebiet SO1 ,,Hotel“ sind folgende Nutzungen zuldssig:

- ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes,

- Ferienapartments, die dem voribergehenden Aufenthalt zu Erholungszwecken dienen,
- Schank- und Speisewirtschaften.

Kochgelegenheiten in Apartments oder Hotelzimmern sind unzulédssig.

Die Anzahl der Betten wird auf maximal 150 begrenzt.

Zuldssig sind damit ein Hotel sowie, der Genehmigungssituation des bestehenden Hotels
entsprechend, Ferienapartments. Die Zuldssigkeit der Schank- und Speisewirtschaft wird ge-
sondert festgesetzt, da das Hotelrestaurant nicht nur Hotelgasten, sondern auch der Offent-
lichkeit zur Verfligung stehen soll.

Die weitaus Uberwiegende Anzahl der vorhandenen Hotelzimmer sind klassische Hotelzim-
mer ohne Kochgelegenheit. Die derzeitige Genehmigung des Hotels beinhaltet auch die Zu-
l&ssigkeit von Kochgelegenheiten. Ziel ist es jedoch, dass im Rahmen der touristischen In-
frastruktur von St. Peter-Ording differenzierte Angebote flr unterschiedliche Nutzergruppen
vorgehalten werden. Da auf dem angrenzenden Grundstick der ehemaligen Tennishalle
Apartments mit Moglichkeit der Selbstversorgung neu entstehen, soll das Hotel Aalernshis
im Sinne einer Aufgabenteilung zuklnftig Nutzern eines klassischen Hotelangebots vorbehal-
ten bleiben. Deswegen werden Kochstellen in dem Sondergebiet SO1 ,Hotel“ ausgeschlos-
sen. Die Bettenzahl von 150 liegt etwas Uber der derzeitigen Bettenzahl des Hotels, damit
ein gewisser Spielraum fir Umstrukturierungen innerhalb des Hotelgebaudes gewahrt wird.

Far die im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans gelegenen neu zu errichtenden Feri-
enapartments gelten die folgenden beiden Festsetzungen (Nr. 3 und Nr. 4):

In dem Sondergebiet SO2 ,Ferienapartments” sind Apartments zuldssig, die dem vortiberge-
henden Aufenthalt zu Erholungszwecken dienen.

In dem Sondergebiet SO2 ,Ferienapartments” sind nur Vorhaben zuléssig, zu deren Durch-
fihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Aufgrund der hohen touristischen Bedeutung von St. Peter-Ording ist es erforderlich, eine
ausreichende Zahl von Quartieren unterschiedlicher Art fir einen wechselnden Kreis von Fe-
riengdsten dauerhaft vorzuhalten. Vor diesem Hintergrund soll es dem Hotel Aalernhus er-
moglicht werden, im Sinne einer Modernisierung und Differenzierung seines Angebots neben
klassischen Hotelzimmern auch moderne Apartments zur Selbstversorgung anzubieten, um
den unterschiedlichen Bedurfnissen von Urlaubern gerecht zu werden und auf langere Sicht
konkurrenzfahig zu bleiben. Es ergeben sich dabei Synergieeffekte mit dem benachbarten
Hotelbetrieb, weil die Nutzer der Apartments erfahrungsgemaB zwar die im Vergleich zu Ho-
telzimmern gréBere rdumliche Flexibilitdét schatzen, gleichzeitig aber haufig die Versorgungs-
angebote des Hotels (Fruhstlck, sonstige Gastronomie) in Anspruch nehmen.

Der Durchflhrungsvertrag schreibt vor, dass alle in dem SO2 ,Ferienapartments” gelegenen
Apartments der Hotelbetreibergesellschaft an mindestens 320 Tagen im Jahr — d.h. fir den
weitaus Uberwiegenden Teil des Jahres - fir Vermietungszwecke zur Verfugung gestellt wer-
den mussen. Eine Eigennutzung als Ferienapartment ist nur an den verbleibenden 45 Tagen
mdglich. Entsprechende Regelungen sind in die Kaufvertrage der jeweiligen Apartments auf-
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zunehmen und gelten im Falle eines Weiterverkaufs auch fir die Nacheigentimer. In dem
Sondergebiet SO2 ,Ferienapartments® wird die Zul&ssigkeit von Vorhaben daran geknupft,
dass sich der Vorhabentrager zu deren Durchfihrung verpflichtet hat. Es sind dadurch nur
Ferienapartments zulédssig, die den Regelungen des Durchfiihrungsvertrags unterliegen und
somit den Uberwiegenden Teil des Jahres den Gésten des Hotels Aalernshis zur Verfligung
stehen. Diese Regelung ist erforderlich, damit die Planung den stadtebaulichen Zielen der
Gemeinde St- Peter-Ording entspricht und damit sie den landesplanerischen Vorgaben gerecht
wird.

Aus wirtschaftlichen Grunden soll es dem Vorhabentradger ermoglicht werden, funf Apart-
ments flr dauerhafte Wohnzwecke zu verduBern. Dies ist eine untergeordnete Anzahl, die
das grundsétzliche Ziel der Gemeinde, die touristische Infrastruktur zu starken, nicht in Frage
stellt. Der betreffende Teil des Grundstucks wird als Vorhabengebiet ,Wohnen* festgesetzt.
Festsetzung Nr. 5 lautet wie folgt:

In dem Vorhabengebiet Wohnen sind Wohngebéude zulédssig.

Andere Nutzungen als das Wohnen sind damit unzulassig, auch eine Nutzung dieser Apart-
ments als Ferienwohnungen. Die Bindung der Zuldssigkeit an Regelungen des Durchfih-
rungsvertrags ist fur diese Apartments nicht erforderlich, weil kein besonderer Regelungsbe-
darf besteht. Das Vorhaben ist in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen und Nut-
zungsmaBen sowie den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ausreichend
definiert.

Zwecks Klarstellung wird fiir das Sondergebiet und den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans festgesetzt, dass Garagen und Stellplatze, Anlagen der Gebaudetechnik
und sonstige Nebenanlagen zulédssig sind (.Festsetzung Nr. 6). Fir das Vorhabengebiet
~Wohnen* ist dies erforderlich, weil der einschlagige § 14 der BauNVO nur fir Baugebiete
(§§ 2-11 BauGB) gilt und das Vorhabengebiet kein Baugebiet im Sinne der BauNVO ist. .

9.2 MaB der Nutzung

Fir das Sondergebiet SO2 ,Ferienapartments” wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Im Vorha-
bengebiet ,Wohnen* gilt eine GRZ 0,5. Diese Werte sind erforderlich, um Apartmentgebdude
einschlielich der Terrassen, die als Bestandteil der Hauptanlage zu z&hlen sind, zu errich-
ten.

Es ist ein Vollgeschoss zuldssig zzgl. Staffel, dies entspricht der vorgesehenen Kubatur. Es
gilt die Definition des Staffelgeschosses gemaB § 2 Abs. 6 der Landesbauordnung Schles-
wig-Holstein. Danach sind oberirdische Geschosse Staffelgeschosse, wenn sie gegenuber
mindestens einer AuBenwand des darunter liegenden Geschosses um mindestens zwei Drit-
tel ihrer Wandhéhe zurlcktreten. Die Festsetzung einer GFZ ist verzichtbar.

Fir die gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden Anlagen (insbesondere Stellplatze) ist
in beiden Gebieten eine GRZ von 0,6 ausreichend. Daher wird die Uberschreitungsméglich-
keit der GRZ im Vorhabengebiet ,Wohnen* auf 0,6 begrenzt (Festsetzung Nr. 7).

Far das Sondergebiet SO1 ,Hotel“ gelten eine GRZ von 0,2 und eine Viergeschossigkeit ent-
sprechend der Héhe des bestehenden Bettenhauses. Dies ist fur das Hotelgebdude auf
Grundlage des Bestandes ausreichend. Aufgrund der umfangreichen Nebenanlagen, die fur
die Hotelnutzung erforderlich sind (Stellplatze bzw. Garage, Poolbereich, Tennisplatz), wird
fir das Sondergebiet festgesetzt, dass die GRZ abweichend von der Regelung des § 19 Abs.
4 Satz 2 bis 0,45 Uberschritten werden darf (Festsetzung Nr. 8). Auf die Festsetzung einer
GFZ kann auch hier verzichtet werden, da die GRZ und die Anzahl der zulassigen Vollge-
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schosse im Zusammenwirken mit der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflache die
Kubatur des Gebaudes ausreichend bestimmen.

Die uberbaubare Grundsticksflache wird jeweils durch Baugrenzen definiert. Die Baugren-
zen sichern die Anordnung der geplanten Apartmentgebaude rechtwinklig zum bestehenden
Hotelgeb&ude. Die Ferienapartments sind vorwiegend in Ost-West-Richtung ausgerichtet,
wéhrend die Wohnapartments eine Nord-Sud-Ausrichtung haben. Die festgesetzte Baugren-
ze des bestehenden Hotels berucksichtigt die Anpassung des Geb&udes im Zusammenhang
mit dem Wiederaufbau und den vorgenommenen UmstrukturierungsmaBnahmen. Die Fest-
setzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, weil die Gebaudeldnge durch die Baugrenzen
hinreichend definiert wird.

Fir die Ferienapartments und auch fir die Apartments zum standigen Wohnen sind Terras-
sen angemessener GroBe erforderlich. Daher wird festgesetzt, dass die Baugrenzen durch
Terrassen in einer Tiefe von bis zu 4 m und durch Balkone in einer Tiefe von 3 m Uberschrit-
ten werden dirfen (Festsetzung Nr. 9). Fiir das Sondergebiet ,Hotel* wird eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen im Rahmen der festgesetzten GRZ von 0,2 ermdglicht. Dies schafft den
erforderlichen Spielraum, damit die erforderlichen groBzligigen Terrassenbereiche auch fur
gastronomische Nutzungen hergestellt werden kénnen (Festsetzung Nr. 10).

Ein Lageplan mit der vorgesehenen Baukorperanordnung der Apartments ist Bestandteil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Dieser wiederum wird gemaB § 12 Abs. 3 BauGB Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und gemeinsam mit diesem beschlossen.

9.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist bereits vorhanden und wird an das Vorhaben
entsprechend angepasst. Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

9.4 Stellplatze, ErschlieBung

Die notwendigen Stellplatze fir die Ferienapartments werden auf dem Flurstick 104/27
nachgewiesen. Der betreffende Bereich ist dementsprechend als Flache fur Stellplatze fest-
gesetzt. Die Stellplatze des Hotels befinden sich auf dem Grundstlck in einer norddstlich des
Gebaudes gelegenen teilweise in den Boden versenkien Garage, die Uber ein begriintes
Dach verfligt. Ergéanzend sind 15 Stellplatze auf der vorgelagerten offenen Stellplatzflache
vorhanden.

! DURCHFUHRUNG

Die Durchfuhrung des Vorhabens und somit die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans wird gem. § 12 BauGB in einem Durchfihrungsvertrag zwischen der Gemeinde
St- Peter-Ording und dem Vorhabentrager gesichert. Bestandteil des Vertrags sind unter an-
derem die folgenden planungsrechtlich relevanten Unterlagen:

a. der vorhabenbezogene Bebauungsplan,

b. der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehend aus dem Lageplan und den hoch-
baulichen Planen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte).
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Il FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

Fliche / Nutzung in m? in %
- Sondergebiet SO1 ,Hotel" ca. 16.594 72,8
- Sondergebiet SO2 ,Ferienapartments” ca. 4.298 18.8
- Vorhabengebiet ,Wohnen* ca. 1.086 4.8
- Verkehrsflachen ca. 823 3,6
GESAMTFLACHE ca. 22.801 100,0
Uberlagernde Festsetzungen: in m? -
- Flache fur Stellplatze und Garagen SO1 ,Hotel” 2.293 -
- Flache fur Stellplatze SO2 ,Ferienapartments” 634 -
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Umweltvertraglichkeits-Vorprifung UV-VP fir den

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»,Ferienapartments Aalernshis“

mit 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5
»,Gebiet Alter Badweg

Auftraggeber:  Hotel Vier Jahreszeiten
Familie Luders oHG
vertreten durch
Claudia Gerlach
Leinpfad 80
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Auftragnehmer: claussen-seggelke
stadtplaner
Holzdamm 39
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Stand: Oktober 2015
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Anlass

Das Hotel ,Vier Jahreszeiten“ in St. Peter-Ording war 2010 bei einem Brand zerstért worden
und ist im Jahr 2012 unter dem neuen Namen , Aalernhis® wieder eréffnet worden. Vor dem
Brand verfligte das Hotel zuséatzlich zu seinen 124 Betten Uber ein Restaurant, einen Well-
nessbereich mit Schwimmbad sowie eine Tennishalle. Die gastronomischen Flachen sowie
der Wellness- und Schwimmbadbereich und die Tennishalle mussten weitgehend entkernt
bzw. abgerissen werden. Das neu errichtete Hotel verfugt Uber 62 Zimmer mit 132 Betten,
wobei planungsrechtlich 150 Betten zulassig sein sollen.

Auf den Wiederaufbau der Tennishalle soll aus wirtschaftlichen Grinden verzichtet werden.
Stattdessen sollen auf der Flache der bisherigen Tennishalle Ferienapartments entstehen,
die im wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem Hotel betrieben werden. Diese Ferienapart-
ments sollen ein zusatzliches Angebot fiir Hotelgaste darstellen, die das individuelle Wohnen
in einem Apartment mit den Serviceleistungen eines Hotels verbinden méchten. Geplant sind
15 Ferienapartments mit zusammen ca. 56 Betten. Zuséatzlich entstehen finf Apartments
zum Dauerwohnen als normale Wohngeb&ude.

Hotel und Ferienapartments bilden betrieblich und wirtschaftlich eine Einheit und verfligen
Uber eine gemeinsame ErschlieBung. Daher werden sie im Rahmen der Umweltvertraglich-
keitsvorpriifung als ein Vorhaben betrachtet, fir das eine Gesamtzahl von 206 Betten zu-
grunde gelegt wird. GemaB § 17 UVPG ist fur dieses Vorhaben eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls erforderlich, da es in der Anlage 1 des UVPG, Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.1.2 auf-
geflhrt ist (Bau einer sonstigen Einrichtung fir die Ferien- und Fremdenbeherbergung mit ei-
ner Bettenzahl von 100 bis weniger als 300, fir die in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan
aufgestellt, geadndert oder erganzt wird). Wirde fur das Vorhaben eine Bettenzahl von mehr
als 300 angesetzt, hatte dies auf diese Einordnung keine Auswirkungen (Vorprifung des
Einzelfalls dann gemaB Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.1.1).

Die Erforderlichkeit einer Vorprifung ergibt sich aus dem Bundesgesetz uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG). Das Schleswig-Holsteinische Landesgesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (LIVPG) in der Fassung vom 13. Mai 2003 sieht eine UVP-Vorprifung
fir entsprechende Vorhaben nur dann vor, wenn sie im AuBenbereich geméaB § 35 BauGB
errichtet werden.

Die Apartments zum Dauerwohnen sind nicht unmittelbar Gegenstand der Vorprifung, weil
sie nicht unter Nr. 18.8 der Anlage 1 des UVPG fallen. Hinsichtlich der Versiegelung werden
sie mitbetrachtet, weil sie mit den Ferienapartments in einem engen baulichen Zusammen-
hang stehen (u.a. gemeinsame Stellplatzanlage).

1.2 Rechtsgrundlagen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ferienapartments Aalernshiis* mit der 7. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 5 ,Gebiet Alter Badweg® wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht aufgestellt.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist u.a. ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen.

20



UVP-VP VBP Ferienapartments und Wohnen Aalernshiis / 7. Anderung B-Plan Nr. 5

Die UV-Vorprufungspflicht fir das Vorhaben ergibt sich unmittelbar aus den Vorschriften des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG — Bundesrecht).

Nach Anlage 1 Ziff. 18.1.2 Spalte 1 zum UVPG ergibt sich i.V.m. Anlage 1 Ziff. 18.8 zum
UVPG folgende Festlegung zur UVP: A = es ist eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchzufihren.

Die Prifkriterien fur die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls sind in Anlage 2 zum
UVPG aufgefuhrt und insgesamt abzuarbeiten.

Im Ergebnis der UV-VP, d.h. nach Uberschlagiger Prifung anhand der Kriterienliste, ist nach
§ 3c i.V.m. § 3b UVPG festzuhalten, ob das Vorhaben nach Einschatzung der zusténdigen
Behorde, hier das Amt Eiderstedt, erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann,
oder ob dies zu verneinen ist. Das Ergebnis ist gemaB § 3c UVPG zu dokumentieren.

1.3 Fachgrundlagen bzw. externe Beurteilungen, Untersuchungen und Gut-
achten

Es liege keine Fachgutachten vor.
2. ALLGEMEINE UMWELTVERTRAGLICHKEITS-VORPRUFUNG
(UVP-VP)

TEIL 1 — Datenblatt zur Vorpriifung nach UVPG

Priufstelle, Plangebiet, Bezeichnung des Vorhabens:

Prifende Stelle: Amt Eiderstedt, Landkreis Nordfriesland

Bezeichnung des Vorhabens: Sicherung eines bestehenden Hotels,
Bau von Ferienapartments im betrieblichen Zusammenhang
mit diesem bestehenden Hotel

Planart und Bezeichnung: VBP Ferienapartments und Wohnen ,Aalernshiis* mit 7. Ande-
rung Bebauungsplan Nr. 5

bestehendes Planrecht: Bebauungsplan Nr. 5 in der Fassung der 5. Anderung
Kumulierende Vorhaben — Priifung geméB § 3b Abs. 2 und 3 UVPG:

Abs. 2: Werden mehrere Vorhaben derselben Art gleichzeitig in
engem Zusammenhang mit 0.g. Vorhaben verwirklicht und er- . X .
reichen diese zusammen die maBgeblichen GréBen gem. Anla- [1]a [X] nein
ge 1 UVPG?

Abs. 3: entfallt* - -

' § 3b Abs. 3 gilt geméaR Satz 4 nicht fur die in der Anlage 1 Ziffer 18.8 aufgefiihrten Projekte.
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Art des Vorhabens und Ermittlung des Schwellenwerts nach UVPG:

Art des Vorhabens:

Bei dem Vorhaben handelt es sich nach Anlage 1 zum UVPG
Ziff. 18.1.2 um eine Einrichtung fur die Ferien- und Fremden-
beherbergung, die nach 18.8 UVPG in einem sonst. Gebiet
geplant ist, in dem ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert
oder erganzt wird. Die in § 3d UVPG vorgesehene Erméchti-
gung besonderer landesrechtlicher Regelungen findet keine
Anwendung, da das LUVPG Schleswig-Holstein nur Vorhaben
im AuBenbereich auffiihrt. Entsprechend sind die Vorschriften
des Bundesgesetzes mafBgeblich.

Ermittlung des maBgeblichen Schwellenwerts:

zuldssige Geschossfldche

Bestehendes Hotel:
etwa 6.300 m?

Apartments (ohne Wohnge-
baude): etwa 1.925 m?

Voraussichtliche Bettenzahl / Gdstezimmerzahl
Das Hotel verfligt Uber 132 Betten. Zulassig sind 150 Betten.
Fir die Apartments werden 56 Betten zugrunde gelegt.

150 + 56 = 206

Ergebnis

Das Vorhaben unterschreitet den Priifwert.
Es ist keine Vorpriifung und keine UVP erforderlich.

[]]a

[X] nein

Das Vorhaben erreicht bzw. (berschreitet den Priifwert.
Die Vorprtifung ist durchzufiihren.

[]]a

[X] nein

Das Vorhaben erreicht bzw. (iberschreitet den oberen Schwel-
lenwert. Es besteht eine UVP-Pflicht.

[]]a

[X] nein

Sonderfall: Das Vorhaben erreicht bzw. liberschreitet den
oberen Schwellenwert und es befindet sich nach Anlage 1
Ziff. 18.8 UVPG in einem sonstigen Gebiet, fiir das ein Be-
bauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt, geédndert oder
ergéanzt wird.

Die allgemeine Vorpriifung nach UVPG ist durchzufiihren.

[X] ja

[ 1nein
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TEIL 2 — Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 UVPG

Merkmale des Vorhabens?®

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurtei-
len:

1.1 GroBe des Vorhabens

maoglicherw. nicht

Beschreibung erheblich | eblich | erheblich

Das Hotel besteht aus einem viergeschossigen Betten-
haus, an das weitere, eingeschossige Gebaudeteile
(zwei Restaurants, Konferenz- und Wellnessbereich)
angebaut sind. Die Apartments sind westlich des Hotel-
gebaudes als leicht gegeneinander versetzte Reihen-
hausscheiben auf zwei Baukorper verteilt, die im rech-
ten Winkel zueinander stehen.

Die Geschossflache des Hotels betragt etwa 6.300 m?,
die geplante Geschossflache der 15 Apartments ein-
schlieBlich der Staffelgeschosse betragt insgesamt et-
wa 1.925 m®. Hinzu kommen 5 Apartments zum Dau- [ ] [ ] [X ]
erwohnen (Geschossflache jeweils etwa 150 m?).

Geschossigkeit

IV (Hotel), | zzgl. Staffelgeschoss (Apartments)
Bauhdhe 0 NN/ tber Geléandeoberkante (GOK)
Hotel: ca. 12,6 m 0GOK

Apartments: ca. 6,20m 0GOK

Bettenzahl

Hotel: 132, zuléssig 150

Apartments: 15 Einheiten mit zusammen 56 Betten

1.2  Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

- nicht
Beschreibung erheblich | moglicherw.
erheblich erheblich

Das Hotel wurde weitgehend auf der bisherigen Stand-
flache wieder aufgebaut. Die bisherige Nutzung des
Vorhabengebiets erfolgte durch eine Tennishalle mit
etwa 2.100 m® Grundflache. Die Tennishalle war von
Geholzflachen und Zierrasen umgeben. Die Grundfla-

che der Apartmentgebaude (Ferienwohnen und Dauer- []
wohnen) betragt einschlieBlich der dazugehdérigen Ter-
rassen etwa 1.900 m®, hinzu kommen etwa 850 m?
Stellplatzflachen und weitere Nebenflachen. Die versie-
gelte Flache vergréBert sich um etwa 650 m?.

(l [X]

% Originaltext der Anlage 2 UVPG kursiv gesetzt
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1.3  Abfallerzeugung

maoglicherw. nicht

Beschreibung erheblich | = eblich | erheblich

Abféalle aus Hotel und Gastronomie kumulierend; Ge-

samtumfang im iblichen Rahmen [] [ ] [X]

1.4 Umweltverschmutzung und Beldstigungen

maoglicherw. nicht

Beschreibung erheblich | = eblich | erheblich

Larm- und Luftschadstoff-Emissionen durch den Ziel-
und Quellverkehr des Hotels und der Apartments.
Durch die neu entstehenden 15 Ferienapartments und
weitere 5 Apartments zum Dauerwohnen ergibt sich ei-
ne leichte Zunahme des Verkehrsbelastung, die ge- [] [
messen an der Vorbelastungen durch das bestehende
Hotel und die umgebende Wohnbebauung als unerheb-
lich zu bewerten ist.

[X]

2. Standort des Vorhabens

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise be-
eintrdchtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter
Berticksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwir-
kungsbereich zu beurteilen:

2.1 bestehende Nutzung des Gebiets, insbesondere als Flédche fiir Siedlung und
Erholung, fiir land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige
wirtschaftliche und éffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nut-
zungskriterien)

maoglicherw. nicht

Beschreibung erheblich | = 2 eblich | erheblich

Bisherige Nutzung des Plangebiets durch ein Hotel und
durch eine Tennishalle mit etwa 2.100 m? Grundflache.
Die Tennishalle war von Gehdlzflachen und Zierrasen
umgeben.

Umfeldnutzungen: Wohnnutzungen [] [1] (X]

Verkehrsnutzung: WohnstraBen (Friedrich-Hebbel-
StraBe) und Wohn-Sammelstraen (Alter Badweg)
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2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebiets (Qualititskriterien)

maoglicherw. nicht

Beschreibung erheblich | = 0 eblich | erheblich

Boden: Das Plangebiet ist Siedlungsflache und war be-
reits bisher zu groBen Teilen versiegelt: ca. 2.800 m”?
Standflache bestehendes und wieder aufgebautes Ho-
tel, ca. 2.250 m? Stellplatzflache des Hotels (davon ca.
1.500 m? als teilweise in den Boden versenkte Garage
mit begriintem Dach), 2.100 m? Standflache Tennishal-
le. Hinzu kommen Nebenflachen des Hotels (Terras-
sen, AuBenpool) sowie Sportflachen (zwei Tennisplat-
ze). Die Ubrigen Flachen sind bei hohem Zierrasenan-
teil gértnerisch angelegt.

Nach Realisierung des Vorhabens wird die Tennishalle
durch Gebaude mit zusammen 1.900 m? Grundflache
ersetzt sein, die dazugehdrigen Nebenanlagen (u.a.
Stellplatzflache) umfassen etwa 850 m?. Die versiegelte
Flache vergréBert sich um etwa 650 m? Dies ist nicht
als erheblich zu werten und wére auch nach dem be-
stehenden Planrecht zuléssig (bisher WA, GRZ 0,4,
einschlieBlich Uberschreitung fiir Nebenanlagen 0,6,
Bezugsflache ca. 5.400 m?).

Wasserhaushalt: keine Oberflachengewdasser, etwa
60% des Plangebiets sind gartnerisch angelegt und
weisen keine Oberfladchenversiegelung auf. [] [] [X]

Klima/Luft: Nordseeklima, leicht erhéhte Grundbelas-
tung durch Versiegelung und Bebauung in der unmittel-
baren Umgebung.

Biotope: Uberwiegend Straucher, Rasenflachen und un-
tergeordnete Pflanzbeete.

Artenvorkommen: Vorkommen von Fledermausen bzw.
Vorkommen anderer geschutzter Tierartengruppen ist
sehr unwahrscheinlich, Vorkommen einzelner Brutvigel
ist wahrscheinlich, es ergibt sich jedoch keine Betrof-
fenheit durch das Vorhaben (gartnerisch angelegte FIa-
chen bleiben erhalten.

Landschafts-/Stadtbild: Die Tennishalle wirkte bisher
aufgrund ihres Gebaudevolumens als Fremdkdrper in
der ndheren Umgebung, ansonsten unaufféllig. Apart-
ments haben lediglich ein Vollgeschoss zzgl. Staffelge-
schoss. Dominierend ist ein mehrgeschossiges Wohn-
gebaude (bis zu 15 Etagen) auf dem westlich angren-
zenden Grundstuck.

Erholungsfunktionen: Flachen sind privat und nicht 6f-
fentlich zuganglich, Tennishalle wurde auch durch Ver-
eine genutzt.
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2.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender
Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes

(Schutzkriterien):

2.3.1 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / europdische Vogelschutzgebiete

Beschreibung

erheblich

maoglicherw.
erheblich

nicht
erheblich

In etwa 600 m Entfernung zum Plangebiet verlauft
die Grenze des Nationalparks Schleswig-
Holsteinisches Wattenmeer. Der Nationalpark ist
gleichzeitig europdisches Vogelschutzgebiet, FFH-
Gebiet und Biosphéarenreservat. Aufgrund der Art
der zulassigen Nutzung und der Entfernung sind
keine Beeintrachtigungen der jeweiligen Schutz-
gebiete und -ziele zu erwarten.

[]

[X]

2.3.2 Naturschutzgebiete geméB § 23 des BNatSchG, soweit nicht bereits von Nummer

2.3.1 erfasst

. . maoglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich | erheblich
[] [1] [X]
2.3.3 Nationalparke geméaB § 24 BNatSchG, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 er-
fasst
. . maoglicherw. | nicht
Beschreibung erheblich erheblich erheblich
[1] [1] [X]
2.3.4 Biosphédrenreservate und Landschaftsschutzgebiete geméaB den §§ 25 und 26
BNatSchG
. nicht
Beschreibung erheblich | moglicherw. )
erheblich erheblich
[] [1] [X]
2.3.5 geselzlich geschlitzte Biotope geméB § 30 BNatSchG
. . maoglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich | erheblich
nicht gegeben [1] [1] [X]

2.3.6 Wasserschutzgebiete gemaB § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Lan-

deswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungs-

gebiete geméB § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

. . maoglicherw. | nicht
Beschreibung erheblich | orheplich | erheblich
nicht gegeben [] [] [X]
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2.3.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
tédtsnormen bereits lberschritten sind

. . maoglicherw. | nicht
Beschreibung erheblich | o peplich | erheblich
nicht gegeben [] [] [X]

2.3.8 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbes. Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Absatz 2 Nummern 2 und
5 des Raumordnungsgesetzes in der Fassung vom 18. August 1997 (BGBI. | S.
2081, 2102), zuletzt gedndert am 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585, 2617)

. . maoglicherw. nicht
Beschreibung erheblich |~ o heblich | erheblich
nicht gegeben [ ] [] [X]

2.3.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bo-
dendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Ldnder bestimmten Denkmal-
schutzbehdrde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

. . maoglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich | erheblich
nicht gegeben [] [1] [ X]

3. Merkmale der méglichen Auswirkungen

Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den
Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rech-

nung zu tragen:

3.1
kerung)

dem AusmaB der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevél-

Beschreibung

erheblich

maoglicherw.
erheblich

nicht
erheblich

Die geénderte Nutzung fihrt zu einem zuséatzlichen
Verkehrsaufkommen in geringfigigem Umfang. Rele-
vante Auswirkungen auf die Bevélkerung in der Um-
gebung sind nicht zu erwarten.

Im Bereich der bisherigen Tennishalle vermindert sich
die durch Gebaude versiegelte Flache, es werden je-
doch zusétzliche Stellplatzflachen angelegt. Der Um-
fang der Bodenversiegelung vergréBert sich um etwa
650 m°. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden,
Wasser, Luft und Klima sind nicht als erheblich zu
bewerten, zumal bereits das bestehende Planrecht die-
se Versiegelung zulasst.

Auch Belange des Stadt- und Landschaftsbilds wer-
den nicht in relevanter Weise berihrt. Die zuklnftige
Bebauung ist niedriger als die bisherige Tennishalle, sie

[]

[X]
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ist gleichzeitig deutlich kleinteiliger und fugt sich im
Vergleich zu dem Volumen der Tennishalle besser in
die Umgebung ein. Sie ist niedriger als das Hotelge-
b&ude und deutlich niedriger als das westlich gelegene
Wohngebaude mit bis zu 15 Geschossen, das mit sei-
ner entsprechend dominierenden Wirkung das Stadt-
und Landschaftsbild der Umgebung pragt.

Kulturguter sind nicht betroffen.

3.2 dem etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen
. . maoglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich | erheblich
nicht gegeben [] [1] [X]
3.3  der Schwere und der Komplexitéat der Auswirkungen
. . maoglicherw. nicht
Beschreibung erheblich erheblich | erheblich
Es sind keine schwerwiegenden Auswirkungen und [] [] X]
keine komplexen Auswirkungen zu erwarten.
3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen
Beschreibung wabhr- eher wahr- | unwabhr-
scheinlich | scheinlich | scheinlich
Abgesehen von einer geringfligigen Zunahme des Ver-
kehrs und einer zusétzlichen Versiegelung von 650 m?,
die bereits nach dem bestehenden Planrecht mdglich X] [] []
ware, ergeben sich keine Auswirkungen. Diese Auswir-
kungen werden mit der Umsetzung des Vorhabens
wahrscheinlich eintreten.
3.5 der Dauer, Hédufigkeit und Reversibilitdt der Auswirkungen
mogli- .
Beschreibung erheblich | cherw. er- mCh.t
. erheblich
heblich
Die Auswirkungen sind dauerhaft, sie treten permanent [] [] X]

und langfristig auf.
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4. Uberschligige Gesamteinschétzung
Textliche Erlduterung der Gesamteinschétzung:

Gegenstand des Vorhabens sind die Sicherung eines bestehenden, nach einem Brand wie-
der aufgebauten Hotels sowie die Errichtung von 15 Ferienapartments und 5 Apartments
zum Dauerwohnen auf der angrenzenden Flache einer friiheren Tennishalle. Die Versiege-
lung nimmt um etwa 650 m® zu. Erhebliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind nicht
zu erwarten, zumal auch das bestehende Planrecht eine Versiegelung in dieser GréBenord-
nung zulésst. Aufgrund der geringen Hohe der geplanten Bebauung ergeben sich auch keine
Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Auswirkungen auf die Bevolkerung in der Umgebung ergeben sich lediglich durch eine ge-
ringflgige Zunahme des Verkehrs. Diese Auswirkungen sind nicht als erheblich anzusehen.
Nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, Kultur-
und Sachguter sind nicht betroffen.

5. Ergebnis

Die Umweltvertraglichkeits-Vorprifung UV-VP ergibt, dass durch das Vorhaben keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen entstehen werden. Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.
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