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1.00 Planungsrechtliche Grundlagen

1.10 Beschlussfassung

Am 21.05.1996 fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Guster den Be-
schluss, fur das Gebiet:

Flachennutzungsplan Teilanderungsbereich 4,
Campingplatz,

westlich und nordlich des Elbe-Libeck-Kanals,

den Bebauungsplan Nr. 12 A aufzustellen.

1.20 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Parallel wird die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, mit gleichen Auswei-
sungen, durchgefuhrt.

Daher entwickelt sich der Bebauungsplan gemaR § 8 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan.

1.30 Technische und rechtliche Grundlagen

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundstuicke wurde eine Flurkarte im Maf3stab 1:1.000 des Katasteramtes Ratze-
burg verwandt, die durch den 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur Kum-
mer/Lubeck erganzt wurde.

Als Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan Nr. 12A gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI.l S. 2414) in zuletzt ge-
anderter Fassung.

b) Die vierte Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132) in zuletzt ge&nderter Fassung.

c) Die Landesbauordnung Schleswig-Holstein vom 22.01.2009
(GVOBI. Schleswig-Holstein S. 6).

d) Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV. 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S. 58).
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2.00 Lage und Umfang des Bebauungsplangebiet es
2.10 Lage
Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 12 A der Gemeinde Guster befindet sich
im sudlichen Teil der Ortslage Glister, westlich des Elbe-Libeck-Kanals sowie
Ostlich der Kiesseen.
Nordlich des Plangeltungsbereiches befinden sich Wohnbaugrundstiicke, Griin-
flachen sowie die Ortslage Glister.
Ostlich angrenzend befindet sich der Elbe-Liibeck-Kanal.
Sudlich grenzt ein weiterer Teil des Campingplatzes an (Bebauungsplan Nr. 12).
Westlich angrenzend befindet sich der Kiessee.
2.20 Bisherige Nutzung / Bestand
Der Plangeltungsbereich umschliel3t Flachen des Campingplatzes, die zurzeit in
erster Linie von Dauercampern genutzt werden, auf einigen Flachen bestehen
Campinghé&user sowie Anteile von Grinflachen im nérdlichen Bereich.
Im gesamten Bereich der zwei Campingplatze ,Freizeitwelt* und ,Badeinsel“ be-
finden sich
- Ein Sportboothafen mit 49 Liegeplatzen — Bereich B-Plan Nr. 12 Camping-
platz ,Freizeitwelt Guster”, bisher als Haupthafen bezeichnet.
- Ein Sammelsteg mit 18 Liegeplatzen, Bereich B-Plan Nr. 12 A Campingplatz
.Freizeitwelt Gister®, bisher Vorhafen genannt.
- Ein Sammelsteg mit 6 Liegeplatzen, Bereich B-Plan Nr. 12 Campingplatz
,Badeinsel” siuidlich des Restaurationsbetriebes.
Das ist der derzeitige Bestand, der gesichert werden soll (geplant ist die Anlage
eines Schwimmsteges fiir 10 Bootsliegeplatze ndrdlich der Briicke zur Badeinsel.
Bereich B-Plan Nr. 12 Campingplatz Badeinsel)
Das Gebiet ist Zwecken der Erholungsnutzung vorbehalten.
2.30 Grenzen des Plangeltungsbereiches

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 12 A wird wie folgt begrenzt:
Im Norden:

Durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 45/1, 46/5 sowie mittig durch das
Flurstiick 60/5 in Verlangerung der sudlichen Grenze des Flurstiickes 45/1.
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2.40

3.00

Im Osten:

Durch den Elbe-Libeck-Kanal.

Im Siden:

Durch die nordliche Grenze des Bebauungsplanes Nr. 12.

Im Westen:

Durch Wasserflachen des Kiessees.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst insgesamt folgende ausgewiesene Einzel- und Gesamt-
flachen:

SO Ferienhausgebiet 28.000 m2
Grunflachen privat 15.150 m2
Grunflachen offentlich 2.500 m2
Wasserflachen 12.400 m?
Verkehrsflachen 750 m2
Gesamtflache des Plangeltungsbereiches 58.800 m2 = 5,88 ha

Begriindung fur die Aufstellung, Ziele und Inha It der Pla-
nung

Gemal § 2 Abs. 1 BauGB erstellt die Gemeinde Bauleitplane in eigener Verant-
wortung sobald und soweit es erforderlich ist.

Folgende Grinde und Ziele veranlassten die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 12 A:

An den ausgebeuteten Kiesvorhaben in Guster, durch den die Kiesseen (Prif3-
See) entstanden sind, hat sich vor Uber 50 Jahren ein Campingplatz entwickelt.

Seit 20 Jahren versucht die Gemeinde Giuster, beginnend mit dem ersten Land-
schaftspflegerischen Begleitplan und den Aufstellungsbeschlissen fiir die 3. An-
derung des Flachennutzungsplanes, fir die Bebauungspldane Nr. 12 und 12 A
1996 eine stadtebauliche Ordnung herzustellen.

Nach Eigentimerwechseln und diversen Anderungen der Gesetzesgrundlagen
soll diese Planung nun zum Abschluss gebracht werden.
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4.00
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Nach Erlass der neuen Landesverordnung tiber Camping- und Wochenendplatze
mit dem Fortfall der Aufgliederung in Sommer- und Wintercamping und diversen
neuen Begriffsbestimmungen, wurde die Planung nochmals tberarbeitet.

Des Weiteren wurde ein 6ffentlich rechtlicher Vertrag zwischen den Camping-
platzeignern und dem Landrat des Kreises Herzogtum Lauenburg erarbeitet fur
besondere Regelungen zum Schutze der Uferzonen.

Ziel der Gemeinde ist, die beiden jetzt bestehenden Campingplatze in ihrem Be-
stand zu sichern, ihnen Entwicklungsmoéglichkeiten und Umstrukturierungsmog-
lichkeiten zu geben und sich neueren Standards anzupassen. Es soll ihnen
grolRtmogliche Entwicklungsmdglichkeiten durch weitestgehende Festsetzungen
eingeraumt werden.

Um groRtmdagliche Entwicklungsmadglichkeiten zu gewahrleisten und Alternativen
und Erganzungsmdglichkeiten zum bestehenden Campingplatz zu bekommen,
wurde der Plangeltungsbereich als Ferienhausgebiet ausgewiesen. Auf diesen
Flachen soll, nach erneuter Uberplanung der Flachen, als Arrondierung zum
Campingplatz, ein Ferienhausgebiet entstehen mit einem Hauptgebaude fur Well-
ness, medizinische Betreuung, Technik, Lager, Biros und Personalrdume sowie
erganzenden Bereichen, wie Sauna, Salzgrotte und Sanitarraume. Zusatzlich ist
die Ausweisung einer Betriebsinhaberwohnung vorgesehen. Das Erdgeschoss
des Hauptgebaudes wird komplett in dem bestehenden Gelande eingegraben.
Die jetzige Zufahrt soll verlegt und abgesenkt werden, damit ein kreuzungsloser
Zugang zum 1. Obergeschoss dieses Gebé&udes fuldlaufig moglich ist.

Das Gebiet ist ausschlieBBlich dem Zweck der Erholungsnutzung vorbehalten. Um
den Zweck der Erholungsnutzung weiterhin langfristig zu gewahrleisten sowie
weiter zu entwickeln soll auch der derzeitige Bestand an Griinflachen und den
damit verbundenen Nutzungen gesichert werden, unter Einbeziehung sowie Be-
riicksichtigung der Belange des Naturschutzes.

Stadtebauliche Gestaltung/Gestaltung der bauli  chen Anla-
gen sowie Festsetzungen

Gestaltung

Um dem Betreiber gro3tmogliche Freiheiten zu lassen wird auf die Festsetzung
differenzierter gestalterischer MalRnahmen verzichtet.

Um jedoch Auswiichse zu verhindern, werden fir die Gberbaubaren Flachen di-
verse maximale Hohen festgesetzt, wie Sockelhdhen, Gebaudehthen, Ge-
schosshdhen, Traufhéhen, Firsthéhen je nach bestehendem Gelande, einschliel3-
lich der geplanten Modellierungen.
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Aus vorgenannten Grinden werden weiterhin Festsetzungen fir Dachneigungen,
Ausschluss von Solar- und Photovoltaikanlagen fir bestimmte Bereiche, Keller-
geschosse, Fassaden, Dacheindeckungen und Werbeanlagen vorgenommen.

Zusétzlich werden aus gestalterischen Griinden die Nebenanlagen eingeschrankt.

Art der baulichen Nutzung

Die Flachen werden als ,Sondergebiete”, die der Erholung dienen, mit der Zweck-
bestimmung ,Ferienhausgebiet”, entsprechend des Flachennutzungsplanes, fest-
gesetzt.

Grundsatzlich gilt die offene Bauweise. Beim Hauptgebaude wurde eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt, da die Gebaudelange tber 50 m betragen kann.

Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden entsprechend der geplanten zukinftigen Bebauung fest-
gesetzt.

Bauweise

Fur das Ferienhausgebiet ist eine zweigeschossige Bauweise zuldssig, bei ver-
ringertem Obergeschoss, entsprechend der Planung des Betreibers. Fir das
Hauptgebaude wurde eine Dreigeschossigkeit festgesetzt, wobei jedoch das Erd-
geschoss, aufgrund der Hohenfestsetzungen, in das bestehende Erdreich einge-
graben wird.

VerkehrserschlieRung

Innere und aulRere ErschlielBung

Das Bebauungsplangebiet wird von auf3en weitrdumig Uber die BAB 24 Hamburg
— Berlin erschlossen.

Weiterhin erfolgt die ErschlieBung tber die L 200, sowie Uber die Roseburger
Stral3e nach Guster.

Die Erschlieung des Campingplatzes und des Ferienhausgebietes erfolgt tber
die Stral3e ,Am Prif3see”.

Die ErschlieBung innerhalb des Campingplatzes und des Ferienhausgebietes er-
folgt Uber, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteter Flachen, in Breiten von
2,0 bis 5,0 m.
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Ruhender Verkehr

In dem Ferienhausgebiet befinden sich mehrere grol3ere private Stellplatzanla-
gen.

Die Zuordnung erfolgt fir einen Gemeinschaftsstellplatz zugunsten der gesamten
Ferienhduser, Uber einen Gemeinschaftsstellplatz zugunsten des gesamten Well-
nessbereiches und vorsorglich eine weitere Stellplatzanlage am Hafen fur Hafen-
nutzer, Besucher und Nutzer der Slipanlage.

Genehmigungsvorbehalt

Die Gemeinde Guster ist Uberwiegend durch den Fremdenverkehr gepragt. Der
sudliche Gemeindeteil mit seinen beiden Campingplatzen ist ausschlie3lich durch
den Fremdenverkehr gepragt.

Die Gemeinde mdochte mit diesem Genehmigungsvorbehalt (Verhinderung von
Teilungen und von Teilungen nach dem WEG) ihre gemeindliche Infrastruktur
stitzen und die ausgewiesenen Flachen einem wechselnden Besucherkreis zur
Verfligung stellen.

Ziel dieser Festsetzung ist eine Steigerung der Feriengaste allgemein zu errei-
chen und diese Flache wechselnden Feriengésten zur Verfligung zu stellen.

Die Gemeinde hofft mit dieser Malinahme mehr Feriengaste zu erhalten als durch
Dauergéaste, wie z. B. in Wochenendhausgebieten deren Eigentiimer sich nur we-
nige Wochen im Jahr im Urlaubsort befinden, sowie eine Reduzierung oder Ein-
schrankung der Anmeldung mit erstem Wohnsitz zu erreichen.

Betreiberkonzept

Gemal Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein von 2010 sollen Ferien-
hausgebiete eine touristisch gewerbliche Nutzung gewahrleisten. Hierfur sind
Nutzungs- und Betreiberkonzepte aufzustellen, die ein Dauerwohnen ausschlie-
Ren.

Hierfur wurde durch den Betreiber, die Freizeitwelt Gluster GmbH + Co. KG, nach-
folgend aufgefiihrtes Betreiberkonzept aufgestellt:

Die Zielgruppe

Wir haben als zentrale Zielgruppe den anspruchsvollen gebildeten Gast, der als
Kontrast zu seinem Alltag inmitten einer naturnahen Landschaft Ruhe und Erho-
lung sucht, der bereit ist, sich auf Qualitdten einzulassen und als Ergebnis neue
Kraft erwartet.

...10
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Da dies fur jeden Gast ein individueller Prozess ist, ist das individuelle Erlebnis
auch zentrales Element des Konzepts und hat Auswirkung auf die Grundstruktur
der Anlage. Im Gegensatz zu einem komprimierten Sporthotel mit Gruppendyna-
mik erfolgt hier eine bewusste Individualisierung, sowohl im inhaltlichen Pro-
gramm, als auch in der baulichen Anlage.

Das Programm

Das inhaltliche Programm beinhaltet eine auf die Person zugeschnittene, medizi-
nisch begleitete Kdorper- und Wellnessbehandlung. Es wird unter dem Begriff
.Medical Wellness" zusammengefasst. Dabei geht es nicht nur um die Separie-
rung der Gaste, sondern vor allem auch um einen personlichen und intensiven
Natur- und Landschaftsbezug. Daher wird bewusst kein Dorf- oder Siedlungscha-
rakter erzeugt, sondern die H&auser werden als Logenplatze mdglichst abge-
schirmt in die Landschaft integriert. Im englischen Sprachraum wird eine solche
Anlage in einem Naturreservat daher Logde genannt.

In stimmigen, koharenten Konzepten fihlt der Besucher sich als Gast und ist zu-
gunsten dieser Erfahrung bereit, Abstriche vom Gewohnten in Kauf zu nehmen.
Dies aber nur, wenn der vermittelte Anspruch qualitativ Uberzeugend gehalten
wird.

So sind die Wege zum Hauptgebaude integrierter Bestandteil des Konzepts der
Qualitat von Weg und Dauer, der Erfahrung von Natur und Wetter. Dennoch wird
natirlich den Bedurfnissen der Klientel Rechnung getragen. So stehen beispiels-
weise geschlossene Golfcarts zur Verflugung, die bei nicht zumutbarem Wetter
die Gaste kutschieren. Dies sollte aber bewusst die Ausnahme sein, also eher als
Service im Hintergrund.

Das atmospharische Thema der Anlage ergibt sich durch die Nutzung und Insze-
nierung der vorhandenen Ressource Natur und Landschaft. Der Standard ergibt
sich aus dem Anspruch der Zielgruppe.

Die Suiten

Die Suiten sind keine Ferienhauser fir Selbstversorger, auch wenn sie eine redu-
zierte Kucheneinrichtung erhalten. Sie sind letztlich die Gastezimmer eines de-
zentral gegliederten Hotels.

Auch wenn ein Teil des Services, wie z. B. das Fruhstlick, in den Suiten geleistet
werden kann, erfolgt generell die Versorgung der Gaste zentral verteilt auf das
Hauptgebaude und das Restaurantgebaude Seepavillon.

Um in den Suiten Uber das Jahr hin eine wirtschaftliche Auslastung zu erreichen
und gleichsam den Aufenthalt zu steuern, gibt es neben den vorhandenen Res-
sourcen ein Ubergeordnetes und auRenwirksames Thema, welches den Gast pro-
grammatisch begleitet.

11
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Das Thema

Die Trendstudie Spa-Trends 2020 der Schletterer GmbH hat Uberzeugend darge-
legt, dass fur die Zukunft ein Ubliches Wellnessangebot als Alleinstellungsmerk-
mal nicht mehr ausreicht, sondern gerade im up-market eine spezielle Ausrich-
tung erforderlich sein wird, eine Themenspezialisierung. Das Thema der Anlage
Guster soll ,Medical Wellness" sein.

Die Bedeutung, der Bedarf und die besondere Nachfrage dieses Themas wurden
von den Fachberatern der Firmen Thermarium und Prova herausgearbeitet und
bestéatigt.

Wichtig ist aber, dass es sich dennoch nicht aufdrangt, sondern als Qualitatsan-
spruch und als Angebot empfunden wird, auf das der Gast sich einlassen kann,
dem er sich aber nicht unterwerfen soll. Ihnm wird Unterstitzung und Hilfe anhand
gegeben, aber die Entscheidung, in welcher Weise er seinen Aufenthalt gestalten
will, liegt beim Gast.

Dies ist auch aus wirtschaftlichen Griinden erforderlich, da die Zielgruppe nicht zu
sehr eingeschrankt werden darf. Auch wer den Focus eher auf den nahe gelege-
nen Golfplatz legt und den Wellnessbereich mehr als korperliches Verwéhnen an-
sieht, soll sich als Zielgruppe angesprochen fiihlen. Daher kann Medical Wellness
alternativ auch lediglich als erhéhter Anspruch an die Qualitdt der Anlage ver-
standen werden.

Das Hauptgebaude

Das Hauptgebaude soll nicht nur die zentralen Funktionen tbernehmen, sie soll
der Anlage auch Herz und Halt geben. Entsprechend wichtig ist nicht nur der
Wellnessbereich, sondern ebenso wichtig sind auch der Empfang und die Ge-
meinschaftseinrichtungen.

Das Zentralgebaude (Main Lodge) soll folgende Funktionen beinhalten:
* Empfang
» Zentrale Anlaufstelle fur die Géaste
* Gemeinschaftlicher Aufenthalt

* Shop mit ausgewahlten Produkten und nach Konzepten der Fachplaner
Wellness

» Kosmetische Angebote

* Medizinische Untersuchungen

* Medizinische Anwendungen

* Atmosphérische Wellnessanwendungen

* Allgemeiner Wellnessbereich

.12
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» Kardio
» Gruppen-Bewegungsangebote
» Eingeschrankte gesundheitliche Restauration

Die Dimensionierung und Ausrichtung erfolgt anhand der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung der Vorplanung.

Konzeptziele

Priméares Ziel ist in erster Linie eine ganzjahrige Auslastung der 33 Suiten mit
wechselnden Gasten um die notwendigen Ertrage zu generieren. Die Mindestauf-
enthaltsdauer soll bei einer Woche liegen. Sekundéares Ziel ist ein Ertrag aus den
Angeboten von Hauptgebéude und Restauration, im Mindesten aber deren Trag-
fahigkeit.

Zusétzliche nachtragliche Erganzung des Betreiberko nzeptes durch den
Betreiber

Erholungswelten Guster

Konzept

Ganzheitliche Medizin, nachhaltige Regeneration und Pravention sowie naturna-
he Erholung stehen im Mittelpunkt des Medical Wellness Resorts in Glster.

Entwickelt wurde das Konzept der Erholungswelten Glister mit der Thermarium
Spa-Consulting aus Osterreich, einem der weltweit fiihrenden Betreiber- und Be-
ratungsfirmen fiir Medical Wellness.

Zur Definition von Medicall Wellness erklart eine Studie von Roland Berger Stra-
tegy Consultants:

.Medical Wellness beinhaltet gesundheitswissenschaftlich begleitete Malinahmen
zur nachhaltigen Verbesserung der Lebensqualitat und des subjektiven Gesund-
heitsempfindens durch eigenverantwortliche Pravention und Gesundheitsforde-
rung sowie die Motivation zum gesundheitsbewussten Lebensstil."

Der Gast begibt sich unter facharztlicher Begleitung fir ein bis drei Wochen in ei-
ne abgeschiedene, naturnahe Umgebung, in der er sich mit ausgewéhlten Thera-
pien, angepasster Ernéahrung und Abstand zu seinem Alltag korperlich und geistig
erholt.

Voraussetzung hierfir ist eine konsequente Ausrichtung der Anlage auf die An-
forderungen des kohéarenten Konzepts:

. Ruhe und Abgeschiedenheit
. individueller Rickzug
. viel Luft und viel Raum zum Atmen und Denken.

.13
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. Wahrnehmung von Natur und Landschaft
. ausgewogene Architektur
. hochwertige Anlagen und Einrichtungen
. spezifische Therapien
. angepasste Ernahrung
. gualifizierte Betreuung
. anspruchsvolle Gaste
Anwendung

Der Planungsbereich der Erholungswelten Giister liegt im ehemaligen Hafen und
Kiesabbaugebiet am Elbe-Libeck-Kanal ¢stlich von Hamburg. Seit dem Ende des
Kiesabbaus werden die Flachen um die Guster Seen fir Camping und Freizeitak-
tivitaten genutzt.

Die Zufahrt zu den 7 Hektar Campingflachen der Freizeitwelt Gister verlauft
durch das Plangebiet. Um fir die Gaste dennoch den Eindruck von Natur, Land-
schaft und Abgeschiedenheit zu vermitteln und vor allem den Verkehrslarm zu re-
duzieren, werden die durch den Kiesabbau hinterlassenen Flachen topographisch
veréandert.

Durch seine 80-jahrige industrielle Nutzung handelt es sich bei dem Areal um kei-
ne natirlich gewachsenen Bodenformen. Daher bietet es sich an, diese als
ortstypischen Geesthang so zu modellieren, dass zusammen mit gro3flachigen
Pflanzungen eine vielfaltige Landschaft entsteht, in der sich die regionale Vegeta-
tion artgerecht entwickeln kann. In diese kann sich das Resort behutsam einfi-
gen, sodass auf naturliche Weise eine weitgehende optische und akustische
Trennung von naturnaher Erholung und notwendigen Verkehrsstrémen erreicht
wird.

Entsprechend werden die 33 Gastehauser mit bewussten Blickachsen individuell
in Hohe und Lage positioniert und ausgerichtet. Die Zuwegung zum Hauptgebau-
de erfolgt weitestgehend fulRlaufig, fur bedurftige Gaste wird ein Fahrservice mit
Elektrocarts vorgehalten. Die Zufahrtstral3e des Campingplatzes wird dabei unter-
tunnelt, sodass Haupthaus am See und das Areal der Gastehauser ohne sichtba-
ren Verkehr erreicht werden kdnnen und damit atmospharisch zusammenwach-
sen.

Das Hauptgebaude, mit seinen von Fachplanern abgestimmtem Angebot an well-
ness-therapeutischen Einrichtungen wird durch die ebenfalls modellierte Hangla-
ge weitgehend unterirdisch angeordnet, sodass sichtbar nur ein Gberschaubares
eingeschossiges Hauptgebaude mit Staffelgeschoss entsteht, dass sich optisch in
das Konzept Uberschaubarer Dimensionen einflgt.

.14
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Zusatzlich zum Speiseraum zur therapeutischen Ernéhrung im Hauptgeb&aude
wird das bisherige Restaurant Seepavillon neu erreichtet, sodass es zukuinftig
sowohl ein erganzendes Angebot fiir die Erholungswelten darstellt, als auch Re-
staurant und Café fir Campinggaste, Bootsreisende und Besucher.

Wirtschaftlichkeit

Der auf Wellnessanlagen spezialisierte Experte Vatheuer von der Unternehmens-
beratung Prova aus Hamm hat die Dimension der Anlage mit ihren therapeuti-
schen Einrichtungen genau auf die Anzahl der verfiigbaren Gastehauser ausge-
richtet und die Tragfahigkeit des Gesamtkonzepts in einer Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung nachgewiesen.

Hierfr war es notwendig, den geplanten Wellnessbereich zu verkleinern und auf
einige urspriinglich vorgesehenen Einrichtungen zu verzichten. Vatheuer wies je-
doch darauf hin, dass bei einer weiteren Reduzierung der Gastebetten sich kein
therapeutisch wirksames Angebot mehr finanzieren liel3e.

Mit den Erholungswelten Guster entsteht ein kleines, stimmiges Wellnessresort,
das die Qualitaten dieses Ortes nutzt, um in naturnaher Landschaft seinen Gas-
ten eine Zeit gesunder Erholung zu geben.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die zentrale Wasserversorgungsanlage der
Gemeinde Guster.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tUber zentrale Abwasserentsorgungsein-
richtungen der Gemeinde Guster.

Regenwasserentsorgung

Die Regenwasserentsorgung erfolgt Gber Verrieselung auf den eigenen Grundstui-
cken, bzw. Einleitung in die vorhandenen Vorfluter.

Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat erfolgt Gber die vorhandenen An-
lagen der E.ON.

Die Stromverteilung auf dem Campingplatzgeléande erfolgt durch ein betriebsei-
genes Netz, unter Beachtung der einschlagigen Vorschriften.

Fernsprechversorgung

Die Fernsprechversorgung erfolgt tGber die Anlagen der Telekom.
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Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung erfolgt, aufgrund gesetzlicher Regelungen, durch die Abfall-
wirtschaft Studholstein im Auftrage des Kreises Herzogtum Lauenburg (6ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager) als beauftragte Dritte.

Auf dem Campingplatz werden geschlossene Miilicontainer an einigen zweckma-
Big verteilten Standorten aufgestellt und gegenuber dem ubrigen Platz abge-
schirmt.

Feuerldscheinrichtungen

Der Brandschutz wird gewahrleistet durch die freiwillige Feuerwehr Guster.

Der eigene Brandschutz wird unterstitzt durch Feuerlscher, die auf dem gesam-
ten Campingplatz verteilt angeordnet sind.

MalRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Mafnahmen zur Ordnung des Grund und Boden sind nicht erforderlich.

ErschlielBungskosten fallen somit nicht an, sodass auch keine Kostenbeteiligung
fur die Gemeinde Guster anfallt.

Hinweise

o Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverzuglich zu benachrich-
tigen und die Fundstelle bis zum eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Ver-
antwortlich hier sind gemaf 8 15 DSchG der Grundstlickseigentimer und der
Leiter der Arbeiten.

Beschluss tber die Begrindung

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde
Guster am gebilligt.

Guster, den

Blrgermeister

...16
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12.00 Umweltprifung / Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 A wurde von der Pla-
nungsgruppe Landschaft/Klein Pampau, eine Umweltprifung sowie ein Umwelt-
bericht durchgefihrt.

Inhaltsverzeichnis

1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Ziele und wichtigsten Inhalte der Bauleitplanung
1.2 Ziele des Umweltschutzes gemaR Ubergeordneter Fachgesetze und Fachpléne

und ihre Beriicksichtigung

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirku ngen einschliel3lich

der Prognose bei Durchfihrung der Planung

3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung
4  Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung u  nd zum Ausgleich
5 Alternative Planungsmdglichkeiten
6 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

1 Einleitung

Fir die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1 a BauGB wird gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Die Gemeinde legt dabei fir Bebauungsplan Nr. 12 A fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fur die Abwagung erfor-
derlich ist.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und wichtigsten Inhal  te der Bauleitplanung
Lage und bisherige Nutzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 A liegt im stdlichen Teil der Ortslage
Guster.

Ostlich grenzt der Elbe-Liibeck-Kanal an das Plangebiet an. Westlich befindet sich der PriiR3-
see, der aus ehemaligem Kiesabbau entstanden und intensiv fur die Erholung genutzt wird.
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Nordlich grenzen Wohnbaugrundstiicke und Grinlandflachen der Kanal-Niederung an den
Geltungsbereich. Sudlich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 der
Campingplatz der Freizeitwelt Guister.

Ein Teil des Geltungsbereichs wird als Campingplatz durch Dauercamper sowie mit Cam-
pinghdusern genutzt. In den dstlichen Bereichen befinden sich Grinflachen, die als geholz-
bewachsene Bdschung und Griinland am Kanal ausgepréagt sind.

Im gesamten Bereich der zwei Campingplatze ,Freizeitwelt* und ,Badeinsel” befinden sich

- Ein Sportboothafen mit 49 Liegeplatzen — Bereich B-Plan Nr. 12 Campingplatz ,Frei-
zeitwelt Guster”, bisher als Haupthafen bezeichnet.

- Ein Sammelsteg mit 18 Liegeplatzen, Bereich B-Plan Nr. 12 A Campingplatz ,Frei-
zeitwelt Guster”, bisher Vorhafen genannt.

- Ein Sammelsteg mit 6 Liegepléatzen, Bereich B-Plan Nr. 12 Campingplatz ,Badein-
sel“ sudlich des Restaurationsbetriebes.

Das ist der derzeitige Bestand, der gesichert werden soll (geplant ist die Anlage eines
Schwimmsteges fir 10 Bootsliegeplatze nérdlich der Bricke zur Badeinsel. Bereich B-Plan
Nr. 12 Campingplatz Badeinsel).

Anlass und Ziele der Planung

Durch den Kiesabbau sind in Gister schon in der Mitte des letzten Jahrhunderts die Kies-
seen (Priufsee) entstanden. Aufgrund der grol3en Attraktivitét fir die Erholungsnutzung und
den Tourismus hat sich seit Uber 50 Jahren an den Ufern ein grol3flachiger Campingplatz
entwickelt.

Es ist Ziel der Gemeinde Guster, durch die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
die parallel aufgestellten Bebauungsplane Nr. 12 und 12 A eine stadtebauliche Ordnung fir
den Bereich der Campingplatze herzustellen.

Die beiden bestehenden Campingpléatze sollen durch die Bauleitplanungen in ihrem Bestand
gesichert werden. Zudem sollen zeitgerechte Entwicklungsmdglichkeiten eréffnet werden.

Als Ergadnzung zur Campingplatz-Nutzung erfolgt im Plangeltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 12 A die Ausweisung eines Ferienhausgebietes einschliel3lich eines zusatzlichen
Hauptgebaudes fur Wellness, medizinische Betreuung, Technik, Lager, Bluros und Personal-
raume. Das Gebiet ist ausschliel3lich der Erholungsnutzung vorbehalten.

Wichtige Ziele des Bebauungsplanes Nr. 12 A sind neben der Entwicklung fur die Erho-
lungsnutzung:

« die Sicherung des Bestandes an Griin- und Wasserflachen sowie pragenden Gehdlzen

« die landschaftsgerechte Einbindung des Ferienhausgebietes und des Hauptgebé&udes in
die umgebende Landschaft

» die Berticksichtigung weiterer Belange des Naturschutzes.
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Das Gebiet dient ausschlie3lich dem Zweck der Erholungsnutzung. Voraussetzung dafir ist
die Erhaltung der landschaftlichen Attraktivitat des Bereichs.

Inhalt der Planung
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,88 ha.

Inhalt der Planung ist die Entwicklung eines Ferienhausgebietes mit einem zusatzlichen
Hauptgebaude fur Wellness, medizinische Betreuung, Technik, Lager, Biros und Personal-
raume. Weiterhin soll eine Betriebsinhaberwohnung entstehen. Das Hauptgeschoss des
neuen Hauptgebaudes wird vollstandig in das bestehende Gelédnde eingegraben. Die jetzige
Zufahrt soll verlegt und abgesenkt werden, damit ein kreuzungsloser Zugang zum 1. Ober-
geschoss des Gebaudes vom Ferienhausgebiet fu3laufig moglich ist.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden die Flachen als ,Sondergebiete, die der
Erholung dienen* mit der Zweckbestimmung: Ferienhausgebiet, Medical Wellness bzw.
Sammelsteganlage festgesetzt. Fir die zukiunftigen Ferienhauser gilt die offene Bauweise.
Fur das Hauptgebaude wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend der
geplanten Bebauung sind Baugrenzen vorgesehen.

Die maximale Grundflache wird fur die Sondergebiete 1 und 2 (Medical Wellness und Be-
triebsinhaberwohnung) mit 3.000 m2 vorgesehen. Die 33 Ferienhduser durfen je eine maxi-
male Grundflache von 70 m2 erreichen. Terrassen im Bereich der Ferienhduser sind bis zu
einer maximalen GroRRe von 15 m2 zulassig, die innerhalb der Uberbaubaren Flachen ange-
ordnet sein missen. In den ausgewiesenen ,privaten Grinflichen* sind weitere Ne-
benanlagen bis zu einer Gesamtgrundflache von 12,5 m2, je Nebengebaude, zulassig.

Die ErschlieBung des Ferienhausgebietes erfolgt Gber die Stral3e ,Am PrifR3see”. Innerhalb
des Geltungsbereichs wird die ErschlieBung durch mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten be-
lastete Flachen gewéhrleistet.

Es wird je eine grof3e Flache fur Gemeinschaftsstellplatze fur die Ferienhduser und fur das
Wellnessgebéude vorgesehen.

Die HaupterschlieRung von Nord nach Sid sowie die Zufahrt zum Hauptgebaude werden
vollversiegelt ausgefiihrt. Die weiteren mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flachen
sowie die Stellplatze fur parkende Fahrzeuge werden teilversiegelt hergestellt (z. B. wasser-
gebundene Decke, Schotter-Sand-Wege, Rasengittersteine, Pflaster mit Abstandshalter).

Unbelastetes Regenwasser von den Dachflachen ist auf dem eigenen Grundstick zu versi-
ckern. Die Ubrige Regenwasserentsorgung erfolgt ebenfalls tiber Verrieselung auf den eige-
nen Grundsticksflachen bzw. Uber Einleitung in den vorhandenen Vorfluter.

Es werden grof3flachige, private Grinflachen festgesetzt. Zur landschaftlichen Einbindung
der geplanten Ferienhausanlage werden umfangreiche Gehdlzpflanzungen angelegt. Pra-
gende Baume werden zur Erhaltung festgesetzt.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes gemal Ubergeordneter F  achgesetze und Fachplane
und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze
Eingriffsregelung gemaf} BauGB/BNatSchG

Es ist die Eingriffsregelung gemal3 8 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 15 Abs. 1 und 2
BNatSchG zu bertcksichtigen. Diese wird bertcksichtigt, indem ein Fachbeitrag zur Ein-
griffsregelung erstellt wird. In diesem werden MalRnhahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich
und zum Ersatz der beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes festgelegt, die als Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. durch vertragliche Rege-
lungen rechtlich gesichert werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch
in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Schutzgebiete und -objekte
Schutzbestimmungen nach dem BNatSchG / LNatSchG

Der Bebauungsplan liegt nicht in einem ausgewiesenen Natur- oder Landschaftsschutzge-
biet.

Die mittleren Boschungsflachen, die mit Sukzessionsgehoélzen bewachsen sind, wurden im
Jahre 2005 als gesetzlich geschitztes Biotop gemal dem damals noch geltenden § 15 a
Abs. 1 Nr. 10 LNatSchG (,Sonstige Sukzessionsflache®) eingestuft. Das Biotop ist mit der
Nr. 44125932001 in das Naturschutzbuch eingetragen. ,Sonstige Sukzessionsflachen“ sind
nach dem aktuell geltenden Naturschutzrecht nicht mehr als gesetzlich geschitzte Biotope
geman § 30 Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 21 Abs. 1 LNatSchG genannt.

Jedoch handelt es sich um einen artenreichen Steilhang gemal3 8 21 Abs. 1 Nr. 5 LNatSchG.
Gemal der Landesverordnung Uber gesetzlich geschitzte Biotope (Biotopverordnung) vom
22. Januar 2009 sind dies ,Durch Wechsel im Relief abgrenzbare Hange mit einer Neigung
groRer 20°, mit oder ohne FlieRgewasser am Grund, die nicht technisch befestigt oder gart-
nerisch gestaltet sind. Ausgenommen sind unter menschlichem Einfluss entstandene, arten-
arme Steilhange ohne naturnahen Bewuchs und artenarme Acker- und Griunlandformatio-
nen. Mindesthohe: 2 m; Mindestlange 25 m*.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete
(Natura 2000)

FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete gemall dem Europaischen Netz Natura 2000 sind
durch die Planung nicht betroffen.

...20



Begriindung fir den Bebauungsplan Nr. 12 A
der Gemeinde Guster 20

Ubergeordnete Fachplane
Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum I' kennzeichnet den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als "Gebiet mit besonderer Erholungseignung".

Der Landschaftsrahmenplan fuhrt dazu aus: "Im Vordergrund steht die Wochenenderholung
mit Ubernachtungsméglichkeiten auf Campingplatzen und in Wochenendhausern."

Weiterhin wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als "Schwerpunktbereich fur die
Erholung" eingestuft.

Weitere Darstellungen des Landschaftsrahmenplans sind:

- Als ,Gebiet mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopver-
bundsystems" (hier: ,Hauptverbundachse") wird der Elbe-Libeck-Kanal mit den 6stlich
angrenzenden Bereichen eingestuft.

- Die Flachen ostlich des Elbe-Libeck-Kanals sind als ,Landschaftsschutzgebiet, geplant”
dargestellt.

- Die Grenze des Naturparks ,Lauenburgische Seen" (Flachen o6stlich des Elbe-Liibeck-
Kanals) verlauft im Kanal.

- Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines subglazialen Tales, das der Landschaftsrah-
menplan als Geotop (schitzenswerte geologische und geomorphologische Form) mit der
Bezeichnung ,Bachtal der Stecknitz-Delvenau mit Nebentélern (Elbe-Libeck-Kanal)*
darstellt.

Landschaftsplan

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 A wird eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes durchgefihrt, in der die Plangebiete der Bebauungsplane Nr. 12 und 12 A als
~sondergebiete, die der Erholung dienen®, dargestellt werden.

Der Landschaftsplan Giister’ macht folgende Aussagen zum Gebiet des Bebauungsplanes:

Konfliktplan:

- Der gesamte Geltungsbereich wird als "Bereich mit grundsétzlich sehr intensiver Erho-
lungsnutzung unterschiedlicher Art" mit in der Regel erheblichen Auswirkungen fir den
Naturhaushalt gekennzeichnet.

Zielplan:

- Der Landschaftsplan verweist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 A

auf die "Bericksichtigung der Inhalte des Landschaftspflegerischen Begleitplanes fiir den

Campingplatz Priiss".?

Ministerium fur Umwelt, Natur und Forsten des Landes Schleswig-Holstein (1998): Landschaftsrahmenplan fir den Pla-
nungsraum |

Brien + Wessels + Werning GmbH (2002): Landschaftsplan Guster, Libeck/Hamburg
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- Der Elbe-Libeck-Kanal ist bis einschlie3lich der mittig verlaufenden Bdschungs- und
Ruderalbereiche als "Eignungsflache fir den Biotopverbund (Biotopverbund mit Funktion
als Hauptverbundachse)" dargestellt.

- Der Elbe-Lubeck-Kanal wird als geplantes Landschaftsschutzgebiet dargestellt.

- Das Grunland am Elbe-Libeck-Kanal ist als "Schwerpunktbereich fir die Extensivierung
von Grinland" dargestellt.

- Der mittlere Béschungs- und Ruderalbereich ist als halbruderale Gras- und Staudenflur,
potentiell gemanR § 15 a LNatSchG geschitzt, gekennzeichnet.

Begriindung fur die Abweichung von den Zielen der Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Gemeinde Guster wurde Anfang der 90er Jahre aufgestellt. Inzwi-
schen ist flr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 A eine Meinungsanderung eingetre-
ten. Entsprechend der Ubergeordneten Planungen soll das Ziel der touristischen Entwicklung
gefordert werden. Daher soll in diesem Schwerpunktbereich fur Erholung ein Ferienhausge-
biet entwickelt werden. Durch die im Weiteren beschriebene naturnahe Gestaltung des Ge-
bietes sowie die vorgesehenen Eingrinungen werden die Eingriffe in die Natur und das
Landschaftsbild so gering wie méglich gehalten.

Biotopkartierung Schleswig-Holstein*
Die Biotopkartierung Schleswig-Holstein macht keine Aussagen zum Geltungsbereich.

Berticksichtigung der Ziele und der Umweltbelange be i der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes

Die Vorgaben aus den Fachgesetzen und Fachplanungen werden bertcksichtigt durch die
Festsetzung bzw. vertragliche Regelung geeigneter Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirku ngen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfuihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Aufgrund der hohen landschaftlichen Attraktivitdt des Raumes (Kiesseen, Elbe-Lubeck-
Kanal, angrenzende, naturnahe Landschaftsteile) und der guten Ausstattung mit Erholungs-
angeboten (Campingplatze, Badeinsel, Strédnde) hat der Gesamtraum eine hohe Bedeutung
fur Tourismus und Naherholung. Im Plangebiet selbst liegt eine intensive Erholungsnutzung
in Form von Camping, Baden, Angeln und Bootfahren vor. Angrenzend an den Geltungsbe-
reich werden der Rad- und Wanderweg am Elbe-Liibeck-Kanal und der Elbe-Libeck-Kanal
selbst (Wasserstral3e fur die Freizeitschifffahrt) fir die landschaftsbezogene Erholung ge-
nutzt.

Brien + Wessels (1992): Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Campingplatz Priiss/Guster, Libeck
Landesamt fur Natur und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein (1983): Biotopkartierung Schleswig-Holstein, Kiel
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Norddstlich des Plangebietes liegt ein kleineres Wohngebiet, dessen Wohnqualitat im Rah-
men der angrenzend geplanten Nutzungen insbesondere hinsichtlich Beunruhigungen und
Larmbelastungen zu beachten ist.

Zum einen sind durch das verbesserte Angebot an Erholungsinfrastruktur positive Wirkungen
zu erwarten. Zum anderen konnen sich durch die intensivere Nutzung des Gebietes Beein-
trachtigungen der ruhigen, landschaftsbezogenen Erholung ergeben. Dies betrifft auch die
veranderte landschaftliche Situation am Elbe-Lubeck-Kanal durch den Bau des Ferienhaus-
gebietes.

Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung werden nicht erwartet, da mit dem Fe-
rienhausgebiet ausreichende Abstande eingehalten werden.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Vegetation

Im Zuge der Kartierung wurden die Biotoptypen im Plangebiet im Jahre 2004/2005 erfasst
und auf der Grundlage einer Vermessung 2012 Uberpriift.

Der Geltungsbereich umfasst einen Teil des Campingplatzes ,Freizeitwelt Gluster”, Teile des
Prif-Sees mit Sammelsteganlage sowie die gehdélzbewachsenen Aushubbdschungen und
Grunlander am Elbe-Lubeck-Kanal.

Die Campingplatzbereiche sind gut durchgrint und haben einen hohen Anteil an Gehdlzen.
Dabei handelt es sich zum Teil auch um gréRere Baume. Es sind einige Gebaude (Ein-
gangsgebaude, Sanitargebaude) vorhanden.

Die urspriinglich weitgehend ebene Ausformung der Oberflache ist durch Bodenaufschiit-
tungen in Kanalndhe (Aushub vom Bau des Elbe-Liibeck-Kanals) tberformt. Die in Nord-
Sud-Richtung verlaufende, wallférmige Aufschittung ist mit Sukzessionsgeholzen und Rude-
ralfluren bewachsen. Am Elbe-Libeck-Kanal ist ein Grunland mittlerer Standorte vorhanden.
Ein Rad- und Wanderweg fihrt am Elbe-Libeck-Kanal entlang, der in den Randbereichen
mit Schilf-Réhrichten bestanden ist.

Fauna

Um die Eingriffe in die Lebensraume von Tieren ermitteln zu kénnen, wurden im Jahre 2005
faunistische Kartierungen® fiir folgende Tiergruppen durchgefiihrt:

- Flederméause
- Brutvogel

- Reptilien

- Libellen

- Heuschrecken
- Tagfalter.

Die Kartierungen hatten die folgenden Ergebnisse:

Westphal, Dietrich (2005): Faunistische Kartierungen im Bereich der Freizeitwelt Guster (B-Plan 12a), Winsen
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Flederméause

Wahrend der Begehungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 A wurden insgesamt
funf Fledermausarten festgestellt: die Wasserfledermaus (Myotis daubendoni), die Breitfli-
gelfledermaus (Eptesicus serotinus), die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), die Rau-
hautfledermaus (Pipistrellus nathusi) und der Grof3e Abendsegler (Nyctalus noctula). Die
Quartiere der Fledermause liegen vermutlich aufRerhalb des Bebauungsplan-Gebietes.
Guster, das Geldande um den See und der See selbst werden von allen festgestellten Fle-
dermaus-Arten zum Beutefang aufgesucht. Die Saumstrukturen im Gebiet dienen zudem als
Flugstralien.

Fledermé&use sind als Tiergruppe insgesamt bedroht. Durch die besonders vielen Fleder-
mause, die im Gebiet rund um den Prif3see ihre Nahrung suchen und die wohl auch ihre
Quartiere im Umfeld haben, kommt dem Gebiet doch groRe Bedeutung fir diese Tiergruppe
zu. Das Gebiet rund um den PriR3see (einschlie3lich des Gebietes des Bebauungsplanes Nr.
12 A) ist ein fiur Fledermause besonders wertvoller Lebensraum.

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet kommen Uberwiegend in Geholzen britende Arten ("Gehdlzbriter")
vor. Offenlandbriter wurden gar nicht festgestellt. R6hricht- und Uferbriter waren nur durch
den Sumpfrohrsanger und den Teichrohrsénger vertreten. Fast alle gefundenen Arten sind
allgemein verbreitet und meist auch haufig. Mit Ausnahme der beiden Rohrsanger und der
Nachtigall kommen alle Arten auch im Siedlungsbereich vor. Die Gehélzbestande im Gebiet
sind fur die gefundenen Vogelarten als Brutplatz von besonderer Bedeutung. Die offenen
Bereiche werden als Brutplatz nicht genutzt, haben aber vermutlich Bedeutung als Nah-
rungsraum. Der Rohrichtstreifen am Elbe-Lubeck-Kanal ist fur die Rohrsanger lebenswichtig.
Bei einer Bewertung des Gebietes kommt dieses nicht tber eine allgemeine Bedeutung fur
den Vogelschutz hinaus.

Reptilien

Bei der Erfassung von Reptilien wurden Zauneidechsen und Waldeidechsen gefunden.
Zauneidechsen kommen im Bereich des Pril3sees, insbesondere an sonnenexponierten
Bdschungen verbreitet vor. Die Lebensbedingungen sind allerdings im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 12 A nicht mehr optimal, da hier offene, sonnenexponierte Bereiche fehlen.
Das Gelande ist Uberwiegend bewachsen.

Die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Verwallung ist ein Reptilien-Lebensraum von hoher
Bedeutung.

Libellen

Im Bearbeitungsgebiet wurden insgesamt 4 Libellenarten gefunden. Es handelt sich um die
Gemeine Federlibelle (Platycnemis pennipes), Fledermaus-Azurjungfer (Coenagrion pulchel-
lum), GrolRe Pechlibelle (Ischnura elegans) und Gemeine Heidelibelle (Sympetum vulgatum).
Der untersuchte Bereich hat eine mittlere Bedeutung fir den Schutz von Libellen.
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Heuschrecken

Die im Gebiet festgestellten Heuschreckenarten spiegeln die vorhandenen Biotoptypen wie-
der. Sie leben in der Gras- und Staudenschicht, einige zuséatzlich in Strauchern oder sogar
auf Baumen. Nur 2 Arten bevorzugen trockene Verhaltnisse. Das Gebiet ist von hoher Be-
deutung als Heuschrecken-Lebensraum.

Tagfalter

Im Untersuchungsgebiet wurden 15 Tagfalterarten festgestellt. Als Lebensraum sind das
zum Teil brachliegende Grunland im Bereich der Verwallung und die blihenden Stauden am
Elbe-LUbeck-Kanal fir die Tagfalter attraktiv. Weniger attraktiv sind die kurzrasig gepflegten
oder mit Geholzen bestandenen Campingflachen. Das Gebiet hat eine mittlere Bedeutung
als Tagfalter-Lebensraum.

Plausibilitatsprufung der faunistischen Erfassungen und Bewertungen im Jahr 2013

Nachdem die Planungen geruht hatten, wurden im Jahr 2013 durch den Dipl. Biologen Diet-
rich Westphal eine erneute Gelandebegehung und eine Plausibilitatsprifung® der vor 8 Jah-
ren erfolgten Erfassungen durchgefuhrt. Dabei wurde geprift, ob die Erfassungen noch ak-
tuell sind oder ob sich im Gelande so viele Veranderungen ergeben haben, dass Nachkartie-
rungen durchgefihrt werden mussen. Erneute Kartierungen erscheinen jedoch nur dann als
erforderlich, falls durch eventuelle Ver&dnderungen erhebliche Verbesserungen der Lebens-
raume der untersuchten Artengruppen gegentber 2005 festzustellen sind. Ebenso wurden
die Zuordnungen zu den Roten Listen Uberprift, Aussagen zum Artenschutz getroffen und
die Angaben zur Kompensation tberarbeitet.

Daher wurde der Geltungsbereich am 20.09.2013 nochmals einmalig begangen, um abzu-
schatzen, ob, und wenn ja, auf welche Weise sich der Lebensraum der 2005 erfassten Tier-
arten verandert hat.

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass sich der Geltungsbereich, abgesehen von der nun da-
zugehdrenden Sammelsteganlage, hinsichtlich der fir das Vorkommen der untersuchten
Tiergruppen relevanten Strukturen nur wenig verandert hat. Auch Art und Weise sowie In-
tensitat der Nutzung entsprechen in etwa der von vor 8 Jahren. Es sind zwar einige Baume
gefallt worden, bezogen auf die Gesamtflache bietet das Gebiet jedoch einen weitgehend
unveréanderten Anblick. An der Sammelsteganlage sind vorhandene Nadelbdaume geféllt
worden.

Durch den Zuwachs vorhandener Gehoélze sind viele Stellen stérker verschattet. Dies wirkt
sich ggf. negativ auf die Lebensrdume u.a. von Reptilien und Heuschrecken aus. Dafir ha-
ben sich die Lebensbedingungen der auf Gehdlzbereiche spezialisierten Vogelarten vermut-
lich etwas verbessert. Fur die einzelnen Tiergruppen wirken sich die Veranderungen wie
folgt aus:

Westphal, Dietrich (2013): Plausibilitatspriufung der faunistischen Erfassungen und Bewertungen aus dem Jahr 2005 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 12a — Freizeitwelt Guster, Winsen

.25



Begriindung fir den Bebauungsplan Nr. 12 A
der Gemeinde Guster 25

¢ Fledermause:
Fledermé&use nutzen den Geltungsbereich und sein Umfeld im Wesentlichen als Jagdge-
biet. Die Eignung als Jagdgebiet fur Fledermause hat sich durch die oben genannten
Verédnderungen kaum veréndert.

e Brutvogel:
Das Gebiet ist im Wesentlichen bedeutsam fir Gehdlzbriter. Die Situation hat sich im 6st-
lichen Bereich durch den Zuwachs an Gehdlzen verbessert. An der Sammelsteganlage
hat sich die Situation jedoch verschlechtert, dadurch dass die dort vorhandenen Nadel-
baume entfernt wurden.

* Reptilien:
Die Lebensbedingungen fir Reptilien haben sich im dstlichen Bereich durch den Gehdlz-
zuwachs verschlechtert, da die Flachen durch Verschattung nun weniger fir Reptilien ge-
eignet sind. An der Sammelsteganlage sind durch die Entfernung von Gehdlzen ge-
schitzte Bereiche fir Reptilien verloren gegangen. Es ist unwahrscheinlich, dass es noch
Vorkommen der Zauneidechse im Plangebiet gibt.

e Amphibien:
Das Plangebiet hat auch weiterhin eine geringe Lebensraumbedeutung fiir Amphibien.

» Libellen:
Die Bedeutung des Gebietes fiur Libellen hat sich wahrscheinlich nicht erheblich veran-
dert.

Umweltauswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Eine klnftige starkere Beeintrachtigung des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften
ist fur den Bereich zu erwarten, in dem die bisherige Campingplatz-Nutzung durch den Bau
und den Betrieb eines Ferienhausgebietes intensiviert wird. Hier kann es insbesondere fir
Vogel und andere Tierarten, die diese Bereiche im Winter als Ruhe- und Nahrungsflachen
aufsuchen, zu Beeintrachtigungen kommen. Weiterhin soll das Sondergebiet in bisher nicht
oder extensiv genutzte Bereiche erweitert werden, was bedeutet, dass die dort vorhandenen
Biotoptypen Ruderalfluren, Grunland und Gehdlzbestande verloren gehen oder starker be-
eintrachtigt werden. Es werden Lebensrdume fir verschiedene Tier- und Pflanzenarten in
Anspruch genommen.

Fur die verschiedenen Tiergruppen sind die folgenden Beeintrachtigungen zu erwarten.
Fledermause

Die Quartiere der Fledermause liegen vermutlich auRerhalb des Bebauungsplan-Gebietes.
Das Gelande um den See und der See selbst werden von allen festgestellten Fledermaus-
Arten zum Beutefang aufgesucht. Die Saumstrukturen im Gebiet dienen zudem als Flugstra-
Ben. Fur die Tiergruppe der Fledermause ist mit erheblichen Beeintrachtigungen nicht zu
rechnen, sofern eine grofl3ziigige Durchgrinung der neuen Anlagen mit Baumen, Strauchern
und Freiflachen erfolgt.
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Brutvogel

Fur die meisten festgestellten Vogelarten ist bei grof3zigiger Pflanzung von Baumen und
Strauchern nicht mit Beeintréachtigungen zu rechnen. Dies gilt nicht fir die Nachtigall, die ihre
Brutreviere vermutlich aufgeben wird.

Reptilien

Bei der Erfassung von Reptilien wurden Waldeidechsen sowie eine Zauneidechse gefunden.
Im Rahmen der Plausibilitatsprifung wurde festgestellt, dass die Eignung des Gebietes flr
Zauneidechsen aktuell vermutlich nicht mehr vorhanden ist. Die Eignung fir Waldeidechsen
ist aber vermutlich weiterhin vorhanden. Fur die Tiergruppe der Reptilien ergeben sich durch
die Bebauung und die vermehrten Storungen durch die Campinggaste erhebliche Beein-
trachtigungen. Daher missen auf anderen Flachen neue Lebensraume flr diese Tiergruppe
geschaffen werden.

Libellen
Fur die Tiergruppe der Libellen sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.
Heuschrecken

Fur die Tiergruppe der Heuschrecken ist davon auszugehen, dass durch die geplante Be-
bauung etliche Arten ganz verschwinden werden und dass andere erhebliche Bestandsrick-
génge erleiden werden. Daher missen auf externen Ausgleichsflachen neue Lebensrdume
fur diese Tiergruppe geschaffen werden.

Tagfalter

Als Lebensraum fir Tagfalter sind das zum Teil brachliegende Grinland im Bereich der
Verwallung und die blihenden Stauden am Elbe-Libeck-Kanal attraktiv. Weniger attraktiv
sind die kurzrasig gepflegten oder mit Geholzen bestandenen Campingflachen. Fir die Tag-
falter sind durch die Verdnderung der Futterpflanzen erhebliche Beeintrachtigungen zu er-
warten.

Artenschutzprifung

Bei der Artenschutzprifung sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle
europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch die Planung er-
fullt sein kdnnten, zu ermitteln und darzustellen.

8§ 44 Abs. 1 BNatSchG verbietet:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Frage 1 » Betroffenheit von Arten

Konnten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europdischen Vogelarten oder Arten,
die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind, von Wir-
kungen der Planung betroffen sein?

Diese Frage ist fur die festgestellten Brutvogelarten, die Fledermausarten und die Zauneid-
echse zu bejahen.

Frage 2 » Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpfla nzungs- oder Ru-
hestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. § 44 Abs. 5 BNa tSchG)

Sind Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
der europaischen Vogelarten betroffen? Wenn ja, wird die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erftllt?

Die erste Frage ist fur die meisten der vorgefundenen Vogelarten zu bejahen, weil es zu Be-
eintrachtigungen der Brutplatze dieser Arten kommt. Dennoch wird die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang bei keiner der festge-
stellten Arten verloren gehen, so dass ein Verstol3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG nicht vorliegt (8 44 Abs. 5 BNatSchG). Den auf der Untersuchungsflache festge-
stellten Vogelarten stehen im Umland in groRem Mal3 weitere potenziell geeignete Lebens-
raume, wie z. B. im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12, zur Verfigung.

Fur die Fledermause ist die Betroffenheit von Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu verneinen.

Ein Vorkommen der Zauneidechse wird nach Realisierung der Planung wahrscheinlich nicht
mehr moglich sein. Jedoch ist die Lebensraumeignung nach Uberpriifung der Biotopstruktu-
ren in 2013’ fiir Zauneidechsen ohnehin als sehr gering anzusehen. AuRerdem wird auch fiir
die Zauneidechse die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang nicht verloren gehen, da sich die weitaus besser geeigneten Lebens-
raume und auch groRRere Bestéande an Zauneidechsen aul3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes Nr. 12 A befinden. Fir die Zauneidechse liegt ein Verstol3 gegen das Ver-
bot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG somit ebenfalls nicht vor (8 44 Abs. 5 BNatSchG).

Westphal, Dietrich (2013): Plausibilitatspriufung der faunistischen Erfassungen und Bewertungen aus dem Jahr 2005 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 12a — Freizeitwelt Guster, Winsen
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Frage 3 » To6tungs- oder Stérungstatbestande (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG)

Werden im Zuge der Realisierung der Planung wild lebende Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten verletzt oder getttet? Werden wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und
der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich gestdrt? Wenn ja und ist dies unvermeidlich, wird
die Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt?

Ein T6tungs- und Storungstatbestand tritt nicht ein, wenn folgende Vermeidungsmafinahmen
eingehalten werden:

1. Baufeldraumung / Rodungsarbeiten auf3erhalb der Brutzeit von Vogeln

2. Fallen die Baumafinahmen in die Sommermonate, ist zu prifen, ob sich auf den betroffe-
nen Flachen Eidechsen aufhalten, um die Tiere gegebenenfalls einfangen und aufRerhalb
wieder freilassen zu kdnnen.

Fazit:

Bei Einhaltung der genannten VermeidungsmafRnahmen ist davon auszugehen, dass durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich bei Arten des Anhanges IV der FFH-
Richtlinie oder europdaischen Vogelarten keine Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verletzt
werden.

Schutzgut Boden

Beiderseits des Elbe-Libeck-Kanals bestehen nach Angabe der Bodenkarte Aufschuittun-
gen, die Uberwiegend aus dem Aushubmaterial des Kanalbaus bestehen. Der Ubrige Teil des
Geltungsbereichs wird von "Braunerde, vergleyt, aus Sand" eingenommen. Dabei handelt es
sich um Bdden aus schwach schluffigem, steinigem, kiesigem Sand (Geschiebedecksand,
i. allg. < 7 dm) {iber Sand mit sehr hoher Wasserdurchlassigkeit.®

Es wurde fir das geplante Bauvorhaben eine Baugrunduntersuchung® durchgefiihrt. Die
Bohrungen ergaben aufgeschiittetes Material sowie Fein- bis Grobsande bis in die erbohrte
Tiefe von 6 m. Ab einer Tiefe von 2 und 4 m stand Grundwasser an.

Insbesondere durch die Ausweisung der Sondergebiete ,Ferienhduser” und ,Wellness* wird
ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet, da eine zusatzliche Uberbauung und Versiege-
lung durch neue Gebaude und Wegeflachen geplant ist. Der Eingriff besteht im Wesentlichen
aus Oberflachenversiegelung, Bodenbewegung und Verdichtung. Es entstehen ein Verlust
und eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen, z.B. Oberflachenwasserretention, Lebens-
raum von Bodenflora und Bodenfauna. Der Boden wird im Bereich der Eingriffsflachen in
seinem natirlichen Aufbau zerstort. Auf Nebenflachen wird der Boden durch Verdichtungen,
Abtrédge und Aufschittungen z. T. in seiner Bodenstruktur hinsichtlich des Bodenluft- und
Bodenwasserhaushaltes verandert.

Geologisches Landesamt Schleswig-Holstein (1990): Bodenkarte von Schleswig-Holstein M 1 : 25.000, Kiel
Grisar Bohrtechnik (2012): Erholungswelten Glster, Am Prif3see, Glster, Kronshagen
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Das Hauptgeschoss des neuen Hauptgebaudes wird vollstédndig in das bestehende Gelénde
eingegraben. Dadurch kommt es zu erheblichen Bodenbewegungen. Auch im Bereich des
Ferienhausgebietes sind im Bereich des Walls und der Flachen am Kanal Veranderungen
des Oberflachenreliefs geplant.

Schutzgut Wasser

Der Landschaftspflegerische Begleitplan zum Campingplatz Priiss/Guster™ trifft zu dem
Schutzgut Wasser folgende Aussagen: Im Bereich des Elbe-LUbeck-Kanals bzw. des
Stecknitz-Tals konnen aufgrund des geringflgigen Gefélles hohe Grundwasserstande und
bei Hochwasser grofRflachige Uberflutungen auftreten. Fir den tbrigen Planungsraum wer-
den jedoch Grundwasserstédnde Uber 2 m unter der Gelandeoberflache angenommen.
Grundwasserabsenkungen veranderten die urspringlich héheren Grundwasserstande in
diesem Bereich.

Auch die durchgefiihrte Baugrunduntersuchung™ ergab Grundwasserstande {iberwiegend
zwischen 2 und 4 m unter Gelandeoberflache.

FlieBgewasser sind im Planungsraum nicht vorhanden. Ein Teil des Prii3sees ist als Stillge-
wasser Bestandteil des Geltungsbereichs.

Durch die geplanten Nutzungsanderungen sind kleinrdumige Verschiebungen, aber keine
nachhaltigen Veranderungen des Schutzgutes Grund- und Oberflachenwasser zu erwarten.
Da das anfallende Niederschlagswasser weder aktuell noch kinftig gesammelt und abgelei-
tet wird, ist die Gesamtwasserbilanz im Geltungsbereich im Wesentlichen unverandert.

Schutzgut Luft und Klima

Es ergibt sich eine Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zusétzliche Uberbauung
und Bodenversiegelung. Es sind ggf. geringflgig zusatzliche Emissionen aus dem zusatzli-
chen Kraftfahrzeugverkehr zu erwarten. Erhebliche klimatische Beeintréchtigungen durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes aus Versiegelung, Uberbauung sowie Verkehrsemis-
sionen und Heizanlagen sind aufgrund der geringen Grol3e des Gebietes nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Charakteristisch und raumbildend fir den vorliegenden Landschaftsraum ist der ausgepragte
und weitgehend ebene Talraum des Elbe-Liibeck-Kanals mit seinen ausgepragten Hangkan-
ten zu den angrenzenden Sanderflachen. Deutlich wird im Landschaftsbild auch die starke
anthropogene Uberformung des Oberflachenreliefs durch den vergangenen Bodenabbau mit
der daraus resultierenden hohen Reliefenergie.'” Das heutige Orts- und Landschaftsbild ist
entstanden durch die frihere Kiesgewinnung (Nassabbau) und die anschlieRende Nutzung
als Campingplatz. Pradgendes Element ist die weitldufige Kiessee-Flache, die durch einige
Inseln, Aufschwemmungen und Buchten in Teilbereichen stark gegliedert ist.

0 Brien + Wessels (1992): Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Campingplatz Priiss/Guster, Libeck
1 Grisar Bohrtechnik (2012): Erholungswelten Glster, Am Prif3see, Glster, Kronshagen
2 Brien + Wessels + Werning GmbH (2002): Landschaftsplan Guster, Libeck/Hamburg
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Die innere Durchgriinung des vorhandenen Campingplatzes ist gut ausgepragt. Es sind vie-
le, die Standplatze Uberragende Einzelbaume, Uberwiegend Stiel-Eichen und Rotbuchen,
vorhanden. Die einzelnen Standplatze sind vielfach durch Hecken unterteilt, die sowohl aus
Laub- als auch aus Nadelhélzern bestehen. Im Bereich des Empfangsgebaudes pragen
Baumgruppen das Bild. Die urspriinglich weitgehend ebene Ausformung der Oberflache ist
durch Bodenaufschiittungen in Kanalndhe (Aushub vom Bau des Elbe-Liibeck-Kanals) Gber-
formt. Die Aufschittungen sind zu einem grof3en Teil mit Gehdlzen natirlicher Auspragung
und Griinland bewachsen. Im Norden und Osten des Bebauungsplangebietes begleiten ge-
mahtes Grinland und Ruderalfluren sowie ein Grasweg den Elbe-Libeck-Kanal, der in den
Randbereichen mit Roéhrichten bestanden ist.

Die Sammelsteganlage bewirkt eine kinstliche Uberformung. In diesem Uferabschnitt des
Sees Uberwiegt dann der touristische Eindruck. In der Regel ist eine Einsehbarkeit vom ge-
samten Seeufer gegeben.

Durch die Nutzungsanderung und die baulichen Anlagen wird das Landschaftsbild im Be-
reich des Ferienhausgebietes und des Sondergebietes ,Wellness* verandert. Die Ferienhau-
ser und Wellness-Geb&aude mindern die Naturndhe des Landschaftsraumes und veréndern
die Eingangssituation zum angrenzenden Campingplatz. Das Schutzgut Landschaft wird
insbesondere beeintrachtigt durch die VergréRerung des Sondergebietes Richtung Elbe-
Libeck-Kanal. Die geplanten Ein- und Begrinungen der Bereiche werden sich voraussicht-
lich schnell entwickeln und die geplanten Ferienhduser und das Multifunktionsgebau-
de/Sanitar in den Bestand integrieren.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Fur den Planungsraum sind keine besonderen Kultur- oder Sachgiter zu nennen. Das Kies-
seengebiet in Guster ist jedoch ein Zeugnis der starken anthropogenen Uberformung des
Oberflachenreliefs durch den vergangenen Bodenabbau.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bei Durc hfihrung der Planung

Die Umweltfolgen der mdglichen Wechselwirkungen sind als gering zu beurteilen. Eine Ver-
starkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwir-
kungen ist im Planungsraum nicht zu erwarten.

3 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Ohne die Realisierung der Planung wirden die Sondergebiete ,Ferienhduser” und ,Well-
ness” nicht realisiert werden. Die Campingplatznutzung bliebe in ihrer derzeitigen Situation
bestehen und wiirde keine stadtebauliche Ordnung erfahren. Es kdme nicht zu einer Erwei-
terung der Sondergebietsnutzung in Richtung Kanal-Niederung.
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4  Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung  und zum Ausgleich
Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Folgende allgemeine, umweltbezogene Zielvorstellungen ergeben sich durch die Bewertung
des Umweltzustandes und die bei der Realisierung der Planung zu erwartenden, nachteili-
gen Umweltauswirkungen:

* Reduzierung der Versiegelung auf das geringstmégliche Maf3

» Versickerung des Dach- und Oberflachenwassers

e Erhaltung von Gehdlzbestdnden und Ruderalvegetation

* Naturnahe Griingestaltung im Bereich der neuen Baugebiete

« Kompensation der Eingriffe in die Tier- und Pflanzenwelt durch die Gestaltung naturnaher
Flachen

* Nachtigall und andere Gehdélzbriter (Vogel): Anlage von Gebiischbereichen

« Eidechsen: Erh6hung des Anteils an sonnenexponierten Flachen

» Heuschrecken/Tagfalter: Extensivierung oder Nutzungsaufgabe auf bisher intensiv ge-
nutzten Flachen.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Die MafRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen werden im Folgenden benannt.

Schutzgut Mensch

Zum Schutz des Wohnumfeldes und der Naherholungsfunktion sowohl des Geltungsberei-
ches als auch der umgebenden Landschaft werden umfangreiche Festsetzungen zur An-
pflanzung und Erhaltung von Gehdlzbestdnden getroffen, die dazu dienen, die Sondergebie-
te landschatftlich einzubinden und gut zu durchgrinen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere werden zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung
und zum Ausgleich getroffen. So werden zahlreiche GroR3bdume zur Erhaltung festgesetzt.

Der Ruckschnitt und die Rodung von Gehdlzen darf nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und
28.02. eines jeden Jahres - also auf3erhalb der Brutzeit von Vogelarten der Hecken und Ge-
bische — erfolgen, um unmittelbare Verluste von Vogelbruten zu vermeiden (8 39 Abs. 5
BNatSchG). Als Ersatz fir die Beseitigung von Brutstatten fir gehélzbritende Vogelarten
(Zaunkonig u.a.) sind Anpflanzungen von standortheimischen Gehélzarten im Geltungsbe-
reich und auf der externen Ausgleichsflache vorgesehen.

Als Ersatz fur den Verlust einer Fortpflanzungsstatte des Trauerschnéppers sind 6 Stick
geeignete Nistkasten in einem nahegelegenen Waldgebiet fachgerecht anzubringen.

Um das Téten von Fledermdusen zu vermeiden, dirfen grofRere Gehdlze (Stammdurchmes-
ser ab ca. 30 cm) nur auBRerhalb der Quartierzeiten von Fledermausen vom 01. Dezember
bis 28. Februar entfernt werden.
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Auf der Grundlage der Ergebnisse der Faunistischen Kartierungen ist davon auszugehen,
dass im Plangeltungsbereich Zauneidechsen vorkommen. Auf der externen Ausgleichsflache
werden Ersatzhabitate fir Zauneidechsen hergestellt. Um das Téten von Zauneidechsen zu
vermeiden, sind im Frihjahr vor Baubeginn die Tiere in ihrer Aktivitatsphase soweit méglich
von der Vorhabenflache abzufangen und auf die Ersatzhabitate umzusiedeln. Das Wieder-
einwandern in den Baustellenbereich ist durch geeignete Maflinahmen zu verhindern. Die
Ausfihrungsplanung fur die Herstellung der Ersatzhabitate fir die Zauneidechse und das
MalRnahmenkonzept zur Vermeidung der T6tung von Tieren ist mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde (Fachdienst Naturschutz des Kreises Herzogtum Lauenburg) rechtzeitig vor
Baubeginn abzustimmen.

So koénnen Verbotstatbestdnde gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden. Ein Biolo-
ge ist zur Umsetzung der MaRnahmen heranzuziehen. Es werden im Plangebiet umfangrei-
che Gehdlzpflanzungen aus standortheimischen Gehélzen angelegt. Diese werden sich als
Lebensraum von Vdgeln (Gebischbriter) entwickeln. Weiterhin wird eine externe Aus-
gleichsflache naturnah gestaltet und dauerhaft fir Zwecke des Naturschutzes genutzt. Es
handelt sich um eine ca. 18.320 m2 grol3e Teilflache des Flurstiicks 60/5, Flur 45, Gemar-
kung Gulster, Gemeinde Guster. Entwicklungsziel fir die externe Ausgleichsflache ist die
Schaffung von vielfaltigen Lebensrdumen fur geféhrdete Tierarten. Folgende Biotoptypen
werden hier entwickelt: extensiv genutztes Magergrinland fir Heuschrecken und Schmetter-
linge, dichte Geblsche als Lebensraum fir Vogel (z. B. Nachtigall), Offenbodenbereiche
(Abtrag der Vegetationsdecke und der obersten Bodenschicht), Lesesteinhaufen und
Totholzstapel fur Reptilien.

Schutzgut Boden

Alle Wegeflachen (aul3er der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden HaupterschlieBung mit den
Zufahrten zum Hauptgebaude) und die Stellplatze fir parkende Fahrzeuge sind teilversiegelt
herzustellen (z. B. wassergebundene Decke, Schotter-Sand-Wege, Rasengittersteine, Pflas-
ter mit Abstandshalter).

Schutzgut Wasser

Das unbelastete Regenwasser von den Dachflachen ist auf dem Grundstick zu versickern.
Schutzgut Klima/Luft

Fur das Schutzgut Klima/Luft werden keine besonderen SchutzmafRnahmen vorgesehen.
Schutzgut Landschaft

Fur das Schutzgut Landschaft werden die vorhandenen GroRbdume Uberwiegend durch
entsprechende Festsetzungen erhalten bzw. landschaftsgerecht erganzt. Weiterhin werden
umfangreiche Gehdlzpflanzungen zur landschaftlichen Einbindung angelegt. Der naturnahe
Charakter und die landschaftliche Einbindung stehen bei allen Festsetzungen im Vorder-
grund, indem nur standortheimische Gehdlze verwendet werden dirfen.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter sind keine MalRBhahmen erforderlich.

5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Standortalternativen ergeben sich nicht, da die geplanten Nutzungen an den vorhandenen
Campingplatz angegliedert werden sollen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen der
ErschlieBung und Aufteilung der Sondergebiete gepruft.

6  Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Berucksichtigung der Eingriffsregelung gemall § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
§ 15 Abs.1 und 2 BNatSchG wird ein Fachbeitrag zur Eingriffsregelung einschlie3lich einer
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt.

Folgende Bestandsaufnahmen von Natur und Landschaft wurden als Grundlagen fir die
Umweltprifung herangezogen:

« Bestandsaufnahme der Biotoptypen und Nutzungen in den Jahren 2004/2005 und
neue Vermessung und Uberpriifung im Jahr 2012

 Faunistische Kartierungen im Jahr 2005" einschlieBlich einer Plausibilitatsprifung im
Jahr 2013"

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleichwonhl
beruhen viele weitergehende Angaben, wie z.B. die Beeintrachtigung lokalklimatischer Ver-
haltnisse durch die Bebauung, auf grundsétzlichen oder allgemeinen Annahmen. Dennoch
werden die Beurteilungskriterien als hinreichend erachtet.

7  Malinahmen zur Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Ausfiihrung von AusgleichsmaRnahmen wird durch die Gemeinde nach Realisierung des
Bebauungsplanes Uberpruft.

Im Weiteren wird sich die Gemeinde der bestehenden Monitoring- und Umweltinformations-
systeme Ubergeordneter Behoérden zur Umweltiiberwachung bedienen, da sie selbst nur
Uber eine eingeschrankte Kompetenz in der Umweltiiberwachung verfugt.

13 Westphal, Dietrich (2005): Faunistische Kartierungen im Bereich der Freizeitwelt Guster (B-Plan 12a), Winsen
14 Westphal, Dietrich (2013): Plausibilitatspriufung der faunistischen Erfassungen und Bewertungen aus dem Jahr 2005 im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 12a — Freizeitwelt Guster, Winsen
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8  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht ermittelt und beschreibt die Umweltauswirkungen fiir den
Bebauungsplan Nr. 12 A der Gemeinde Guster gemaf § 2 Abs. 4 BauGB.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 A liegt im siudlichen Teil der Ortslage
Guster. Ostlich grenzt der Elbe-Liibeck-Kanal an das Plangebiet an. Westlich befindet sich
der Prif3see, der aus ehemaligem Kiesabbau entstanden und intensiv fiir die Erholung ge-
nutzt wird. Sudlich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 der Cam-
pingplatz der Freizeitwelt Glster. Weiterhin ist eine Sammelsteganlage im Plangebiet vor-
handen.

Durch den Kiesabbau sind in Gister schon in der Mitte des letzten Jahrhunderts die Kies-
seen (Prufsee) entstanden. Aufgrund der grofRen Attraktivitat fur die Erholungsnutzung und
den Tourismus hat sich seit Gber 50 Jahren an den Ufern ein groRRflachiger Campingplatz
entwickelt. Als Erganzung zur Campingplatz-Nutzung erfolgt im Plangeltungsbereich die
Ausweisung eines Ferienhausgebietes einschlief3lich eines zusatzlichen Hauptgebaudes.
Das Gebiet ist ausschlie3lich der Erholungsnutzung vorbehalten. Voraussetzung dafir ist die
Erhaltung der landschaftlichen Attraktivitat des Bereichs.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,88 ha.

Inhalt der Planung ist die Entwicklung eines Ferienhausgebietes fur 33 Ferienhduser mit ei-
nem zusatzlichen Hauptgebaude fir Wellness, medizinische Betreuung, Technik, Lager,
Biros und Personalrdume. Weiterhin soll eine Betriebsinhaberwohnung entstehen. Das
Hauptgeschoss des neuen Hauptgebaudes wird vollstandig in das bestehende Gelande ein-
gegraben. Die jetzige Zufahrt soll verlegt und abgesenkt werden, damit ein kreuzungsloser
Zugang zum 1. Obergeschoss des Gebaudes vom Ferienhausgebiet ful3laufig moglich ist.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden die Flachen als ,Sondergebiete, die der
Erholung dienen* mit der Zweckbestimmung: Ferienhausgebiet, Medical Wellness bzw.
Sammelsteganlage festgesetzt.

Der Umweltzustand des Planungsraumes zum Zeitpunkt der Planaufstellung wird fir die
Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft sowie
Kultur- und sonstige Sachgtiter ermittelt und bewertet.

Bei der Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgtiter sind die folgenden, wesentlichen
Ergebnisse festzuhalten:

« Aufgrund der hohen landschaftlichen Attraktivitdt des Raumes und der guten Ausstattung
mit Erholungsangeboten hat das Plangebiet eine hohe Bedeutung fir Tourismus und
Naherholung. Angrenzend an den Geltungsbereich werden der Rad- und Wanderweg am
Elbe-Libeck-Kanal und der Elbe-Libeck-Kanal selbst (Wasserstral3e fur die Freizeitschiff-
fahrt) fur die landschaftsbezogene Erholung genutzt.

« Der Geltungsbereich ist stark durch die Campingplatznutzung gepragt. Dies betrifft vor
allem auch den Prif3see.
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* Bei den faunistischen Kartierungen wurden die Tiergruppen Fledermause, Brutvigel,
Reptilien, Libellen, Heuschrecken und Tagfalter kartiert. Das Plangebiet hat eine hohe
Bedeutung fur Fledermause, Reptilien und Heuschrecken. Fir Libellen und Tagfalter ist
es von mittlerer Bedeutung, fur Vogel von allgemeiner Bedeutung.

Die wesentlichen Umweltauswirkungen bei Durchfihrung und bei Nichtdurchfiihrung der
Planung werden zusammengestellt. Als wesentliche Umweltauswirkungen sind zu nennen:

e Eingriffe in die Pflanzenwelt und die Lebensraume von Tieren (Vogel, Reptilien, Heu-
schrecken und Tagfalter) vor allem durch die Neuanlage des Ferienhausgebietes und des
Wellnessbereichs

* Verhinderung der Entwicklung von natirlichen Vegetationszonierungen im Bereich der
Sammelsteganlage, damit dauerhafte Stérung von uferbewohnenden Tierarten (Rohricht-
briiter und GroRlibellen)

« Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Entwicklung des Ferienhausgebietes
am Kanal.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beziiglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie) sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Folgende MafRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen werden im Bebauungsplan festgesetzt:

« Umfangreiche Anpflanzungen von Gehdlzen zur landschaftlichen Einbindung des neuen
Ferienhausgebietes

e Erhaltung pragender Grof3bdume

» Teilversiegelte Ausfilhrung von Wegeflachen (mit Ausnahme des Hauptweges) und von
Stellplatzen

« Naturnahe Gestaltung der Griunflachen
* Versickerung von unbelastetem Dachflachenwasser auf dem Grundstiick
« Neupflanzung von Baumen

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird fir den Bereich der Freizeitwelt
Guster ein Ausgleichsdefizit von ca. 2,0 ha benannt. Insbesondere sind zusatzliche Aus-
gleichsmalRnahmen fir gefdhrdete Tierarten (Nachtigall, Trauerschndpper, Zauneidechse,
verschiedene Heuschreckenarten und eine Tagfalterart) zu bertcksichtigen.

Der externe Ausgleich soll auRerhalb des Plangebietes auf einer Teilflache des Flurstiicks
60/5, Flur 45, Gemarkung Guster, Gemeinde Guster, erfolgen. Entwicklungsziel fur die Aus-
gleichsflache ist die Schaffung vielfaltiger Lebensraume u.a. fir die Tiergruppen Heuschre-
cken, Schmetterlinge, Vogel und Reptilien. Dazu gehdren extensiv genutztes Magergrin-
land, dichte Geblische, Offenbodenbereiche, Lesesteinhaufen und Totholzstapel.
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Durch die geplanten Ausgleichsmafinahmen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs
werden die Eingriffe durch den Bebauungsplan Nr. 12 A kompensiert.

13.00 Fachbeitrag zur Eingriffsregelung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 A wurde von der Planungs-
gruppe Landschaft/Klein Pampau, ein Fachbeitrag zur Eingriffsregelung erstellt.

Der Fachbeitrag zur Eingriffsregelung mit den Faunistischen Kartierungen und der
zugehorigen Plausibilitatsprifung sind Bestandteil der Begriindung und werden
den Originalen der Begriindung als Anlage beigefugt.

Es wurde ein stadtebaulicher Vertrag zum Schutz der Uferzonen zwischen Kreis
Herzogtum Lauenburg, Gemeinde und Eigentimer geschlossen. Dieser Vertrag
ist Bestandteil der Begriindung und wird den Originalen der Begriindung als An-
lage beigeflgt.



