
68. Änderung des Flächennutzungsplanes 
Rostrup, westlich Bachstelzenweg 

(ehemaliges Bundeswehrgelände) 

und Bebauungsplan Nr. 156

„ Westlich Bachstelzenweg“

Ausschuss für Planung, Energie und Umwelt

Am 09.09.2024

Beschluss über den Entwurf 

und die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 2 BauGB

sowie der Behörden und Träger sonstiger Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB



Übersichtsplan

Park der Gärten

Golfplatz

Zwischenahner 

Meer



Vorentwurf der 68. Änderung des Flächennutzungsplanes (2022)



Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 156 (2022)

Baufeld 1 – WA

Baufeld 2 – WA

Baufeld 3 – SO Hotel

Baufeld 4 – SO Ferienhäuser

Baufeld 5 – privates Grün

Baufeld 6 – öffentliches Grün+ Bedarfsparkplatz



Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB 

Bürger

Erschließung, Verkehr

 Fuß und Radweg zwischen Elmendorfer Straße und 

Seerundweg über Bedarfsparkplatz

 Behringstraße (Auswirkungen Verkehr, Lärm, Parken)  

 Verkehrsgutachten nicht ausreichend

Klimaschutz 

 Grünbedachung und Fassadenbegrünung

 Auswirkungen auf Zwischenahner Meer (Erwärmung, 

Gewässerbelastung, hydraulische Gutachten)

Nutzungen

 Ärztehaus

 Alternativvorschlag für Hotel – Betreiberkonzept liegt 

vor

BUND
 Zu hohe Verdichtung, Versiegelung (Verweis auf 

Eckwertepapier) – Vorgaben werden im Grundsatz 

eingehalten, Abweichungen werden ausgeglichen

 Hinweise zum UB

Überarbeitung/ Ergänzung 

Verkehrsuntersuchung

Festsetzung Fuß- und Radweg

Anschluss Wohngebiet entfällt

Grünbedachung und 

Fassadenbegrünung

Entwässerungskonzept 

Energiekonzept

Mischgebiet lässt Ärztehaus zu

Eingriffsbilanz/ 

Kompensationsnachweis liegt vor



Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung gemäß § 4 Abs. 1 BauGB 

Gewerbelärm (Hotel, Casinozufahrt, Schutz 

Ferienhäuser)

Verkehrslärm (aktiven Schallschutz sichern)

Freizeitlärm (Sport- und Freizeitflächen, 

Bedarfsparkplatz)

Park der Gärten  - Lärm durch Abendveranstaltungen

Erschließung

Elmendorfer Straße (Vereinbarung, Ausbau Kreuzung, 

Baugrundgutachten)

Verkehrsuntersuchung ergänzen

Bauverbotszone außerhalb straßenrechtlicher 

Ortsdurchfahrt

Anbindung und Gestaltung Bedarfsparkplatz 

ÖPNV  - Bushaltestelle (Bedarf, Barrierefreiheit) –

Prüfung außerhalb Verfahren

Anbindung Bedarfsparkplatz 

über Elmendorfer Straße , 

Konzept liegt vor

Überarbeitung/ Ergänzung 

Lärmschutzgutachten

Anbindung Casino entfällt

Überarbeitung/ Ergänzung 

Verkehrsuntersuchung

Fachplanung Erschließung
Nachweis öffentlicher Stellplätze

Reduzierung Bauverbotszone für Stellplätze 

auf 14 m

Erweiterung Geltungsbereich



Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung gemäß § 4 Abs. 1 BauGB 

Räumung bis auf Teilfläche 

erfolgt, Restfläche erst nach 

Räumung nutzbar

Abschlussbericht/ 

Bodenmanagement liegt vor

Entwässerungskonzept wurde 

erstellt

Wertstoffsammelstellenkonzept 

Erschließung ausreichend

+ private Entsorgung

Altlasten, Kampfmittel

Bodenaushub ordnungsgemäß entsorgen

Entwässerungskonzept 

Nachweis der schadlosen Oberflächenentwässerung

Anschluss Schmutzwasser

Ver- und Entsorgung 

Wertstoffsammelstelle, ausreichend Wendemöglichkeiten 

und Straßenbreiten

Hinweise zu Telekommunikation, Strom und Gas

Kompensation – Nachweis erbracht

Biotoptypen (Abstand zu Wald) – wurde vergrößert

Festsetzungen

(Ferienhausgebiet, Freie Berufe im Sondergebiet) – wurde ergänzt

Steuerung Einzelhandel (siehe EHK, Aktualität überprüfen) – keine Regelung im 

Mischgebiet



Entwurf der 68. Änderung des 

Flächennutzungsplanes und 

des Bebauungsplanes Nr. 156



Grundlage Verkehrsuntersuchung Mai 2024

Neue Zählungen 2022 und 2023 

Berücksichtigung des 

Werktagverkehrs sowie Ausflug- und 

Freizeitverkehr

Alle Knotenpunkte ausreichend 

leistungsfähig

Linksabbiegestreifen erforderlich

Geschwindigkeitsreduzierung auf 70 

km/h in Höhe der Anbindungen

Stellplätze in der Umgebung für 

bestehende Einrichtungen 

ausreichend

Bedarfsparkplatz für 

Sonderveranstaltung empfohlen

+ Verkehrslenkende Maßnahmen



Grundlage Lärmschutzgutachten August 2024

 Aktiver Schallschutz – Wall entlang Elmendorfer Straße, mind. 3,50 m , max 3,80 m

 Schalldämmung Außenbauteile

 Schutz Außenwohnbereiche durch Grundrissgestaltung oder bauliche Maßnahmen

 Schutz Schlafräume durch schallgedämmte Lüftungssysteme
 Minderung durch Gebäudeabschirmung

 WA- Richtwertunterschreitung um mindestens 4 dB

 SO 2 Ferienhäuser Richtwertunterschreitung um mindestens 9 dB tagsüber, nachts 

Einhaltung

 SO 1 Hotel Richtwerte werden eingehalten (leichte Überschreitung durch eigene 

Nutzung Außenbereiche) 

 Nutzung Bedarfsparkplatz nur zu seltenen Ereignissen (max. 18 Tage im Jahr)

 Einschränkung Schlafräume (Anordnung auf lärmabgewandter Seite, alternativ 

Festverglasung + Luftwechsel an anderer Stelle, alternativ schalldämmende 

Vorbauten wie z.B. Wintergarten)

Freizeitlärm (Bedarfsparkplatz + Sonderveranstaltungen)

Gewerbelärm (Hotel und Seminarzentrum)

Verkehrslärm (Elmendorfer Straße)



Grundlage Entwässerungskonzept April 2024

Behandlung des Niederschlagswassers zur Reduzierung des Nährstoffseintrags

Phospor in Zwischenahner Meer + Retentionsfilter oder Schilfpolder



68. Änderung des Flächennutzungsplanes - Entwurf



Bebauungsplan Nr. 156 - Entwurf

Baufeld 1 – Gemeinbedarfsfläche + Verkehrsfläche

Baufeld 2 – WA + MI

Baufeld 3 – SO Hotel

Baufeld 4 – SO Ferienhäuser (ohne Anbindung nach Osten)

Baufeld 5 – privates Grün

Baufeld 6 – öffentliches Grün+ Bedarfsparkplatz

Verschiebung Baufelder



Städtebauliches Konzept - Entwurf



Ausschnitt Baufeld 1 – Gemeinbedarfsfläche Parkanlage + Kita/Hospiz



Ausschnitt Baufeld 2 – Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet

Max 7 W

Max 7 W

Max 

12W

Max 

10 W

Max 

20 W

Max

10 W



Ausschnitt Baufeld 3 – Sondergebiet Hotel



Ausschnitt Baufeld 4 – Sondergebiet Ferienhäuser

DH mit GR max. 120 m² und 2 W (60 m² je W)

HG mit GR max. 120 m² und 3 W (40 m² je W)

E mit GR max. 120 m² und 1 W 

Max GR = 3.200 m² + Terrassen + Nebenanl.

+ Servicegebäude max. 120 m²/30m²



Ausschnitt Baufeld 5 und 6 – private und öffentliche Grünflächen - Bedarfsparkplatz



Weitere Festsetzungen – Maß der baulichen Nutzung

Überschreitung 

GRZ für TG /Est

Ok baulicher 

Anlagen + 

Bezugspunkte



Weitere Festsetzungen – Bauweise, Bauflächen, Anzahl der Wohnungen

Gebäudelängen

Nicht 

überbaubare 

Flächen

Bauverbotszone

Anzahl 

Wohnungen



Weitere Festsetzungen – Lärmschutz Verkehrslärm



Weitere Festsetzungen – Lärmschutz Freizeitlärm



Beiplan 1 Verkehrslärm – Maßgebliche Außenlärmpegel



Beiplan 2 Verkehrslärm – Schlafräume und Außenwohnbereiche - Freizeitlärm



Weitere Festsetzungen – Grünordnung

Vorgaben zur 

Bepflanzung



Örtliche Bauvorschriften

Staffelgeschosse

Fassadengestaltung

Dachbegrünung

Fassadenbegrünung

Einfriedung 

Freibereiche



Defizit aus Kampfmittelräumung nach Rückbau 

unterirdischer Bauwerke

- 125.919 Werteinheiten

Eingriffsbilanz Baufeld 1 + 5.510 Werteinheiten

Eingriffsbilanz Baufeld 2 + 9.694 Werteinheiten

Eingriffsbilanz Baufeld 3 + 8.135 Werteinheiten

Eingriffsbilanz Baufeld 4 + 9.836 Werteinheiten

Eingriffsbilanz Baufeld 5 + 15.309 Werteinheiten

Eingriffsbilanz Restfläche + 21.088 Werteinheiten

Krankenhausgelände + 71.100 Werteinheiten

+ 105.014 Werteinheiten

Kompensationsdefizit - 20.905 Werteinheiten

Eingriffsregelung - Kompensation

Kompensation erfolgt im gemeindeeigenen 

Flächenpool Flintlandsmoor



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit



Biotoptypenkarte



Energiekonzept

Gebäude:

EH40-Standard und Photovoltaikpflicht privat und gewerblich von 50%

Anforderung des Niedrigstenergie-Standard EH40 NH erfordert energiebedingt ca. 10%

höhere Investitionskosten für den Wärmeschutz.

Varianten Anlagentechnik

Baufeld 2 (WA) und 4 (SO 2) : Die Grundvariante ist als dezentrale Lösung mit Luft-Wärme-

Pumpen in Verbindung mit den PV-Anlagen und hydraulischen Durchlauferhitzern, für die

Warmwasseraufbereitung, die (u.a. von der Palais am Meer GmbH & Co. KG) angestrebte

Variante für die Wohngebäude. Diese Option ist, u.a. aufgrund der geringen Nebenkosten

für die Nutzer, die präferierte Lösung und erfüllt in vollem Maße die Anforderungen nach

EH40.

Baufeld 3 (SO 1: Für das Hotel lässt sich die gleichwertige Anforderungen am einfachsten

mit einer Biomasseanlage erfüllen.

Für das Hotel und die Wohn-/Feriengebäude besteht Solarpflicht, die durch PV-Anlagen

erfüllt wird.


