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Einleitung des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 2 (Bereich westlich Jachthafenpromenade zwischen Seebriicken-
promenade und Stellplatzanlage Jachthafen)

A) SACHVERHALT

Die Oleu Segel GmbH beabsichtigt, auf den Grundstiicken westlich Jachthafenpromenade
zwischen Seebriickenpromenade und Stellplatzanlage Jachthafen sidlich des derzeit als
Segelmacherei genutzten Geb&udes einen Neubau fir eine sogenannte glaserne"
Segelmacherei zu errichten. Der bestehende Baukorper soll entsprechend den
Darstellungen der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes (Maritimes Gewerbe,
Handel, Gastronomie) genutzt werden. Auf das beigefigte stadtebauliche Konzept wird

verwiesen.

Die Oleu Segel GmbH beantragt hierfur die Einleitung des Bauleitplanverfahrens gemat

. § 12 Abs. 2 BauGB in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

B) STELLUNGNAHME

Fur die Realisierung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Zur Sicherstellung der Durchfiihrung soll die Zuléssigkeit der Vorhaben durch

einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman § 12 BauGB bestimmt werden.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine. Mit dem Antragsteller wird eine Vereinbarung geschlossen, wonach sich dieser zur
Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten gemafR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
verpflichtet.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Fir das Gebiet westlich Jachthafenpromenade zwischen Seebriickenpromenade
und Stellplatzanlage Jachthafen wird das Bebauungsplanverfahren fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 gemall § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
eingeleitet.

2. Mit der Erarbeitung des Planentwurfs ist ein Planungsbiiro im Einvernehmen mit
der Stadt zu beauftragen.

3. Mit dem Vorhabenirager ist eine Vereinbarung gemal § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
zu schlieen, die die Stadt kostenfrei halt.

4. Die offentliche Unterrichtung und Erdrterung tber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird durch eine 14tagige
Auslegung im Fachdienst Bauverwaltung durchgef(ihrt.

5. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berlihrt werden kann, sind entsprechend § 3 Abs. 1 (2) BauGB
zu unterrichten und zur AuRRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung, nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern.

6. Der Einleitungsbeschluss ist ortsliblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB)
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Abstimmungsergebnis;

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen;

Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bel der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.
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Oleu Segel GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2
~An der Jachthafenpromenade in Hohe der Stege 8 bis 10” |
Antrag auf Einleitung des Verfahrens VORABZUG

1. Projektbeschreibung

1.1 Vorbemerkung

Im Rahmen des Masterplans Marina-Resort Heiligenhafen wurde die stidtebauli-
che und touristische Konzeption fiir die Entwicklung des Jachthafen- und See-
briickenumfeldes der Stadt Heiligenhafen konzipiert und in der vorbereitenden
Bauleitplanung des Flichennutzungsplans mit der 27. Anderung verankert. Fol-
gende Nutzurgen und Bebauungen sollen durch den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan:Nr: 2 An der Jachthafenpromenade in Hche der Stege 8 bis 10“ pla-
nungsrechthch ermdglicht werden:

. Zum einen ist die Errichtung einer gldsernen Erlebnissegelmacherei als
Neubau in Form eines modernen, zeitgemiRen zweigeschossigen Gebdudes
- mit.einer zum Jachthafen ausgerichteten Glasfront vorgesehen. Die groRe
'*”Glasfront und ein Besucherbereich innerhalb des Gebiudes mit einem 25 m
langen Tresen sollen den Promenadenbesuchern einen Blick in die Segelma-
---—-chere1 ermiglichen. Ahnlich wie in einer Glasbliserei kann die Herste[lung
von Segeln hier direkt beobachtet werden. Durch weitere Angebote wie den
Einsatz moderner Medien, einer Prdsentation der in einer Segelmacherei
- verwendeten Materialien und einer Arbeitsecke fiir den Umgang mit Tau-
~werk.und Knotenkunde soll das Interesse am Segelsport geweckt werden.
~ Die Rdume des Gebdudes dienen in weiteren Zwecken als Biiros, Bespre-
chungsrdume, Ausstellungsflichen, u.3.
Das Gebdude der gldsernen Erlebnissegelmacherei wird GrundmaRe von
"-'-r—rund 26 m x 15 m (ca. 390 qm Grundfliche) haben.

. Zu‘m anderen ist die Umnutzung des Altbaus der vorhandenen Segelmache-
rei mit den GrundmaRen von rund 15 m x 32 m (ca. 480 gm Grundfiiiche)
flir nicht storendes maritimes Gewerbe, Handel und Gastronomie geplant.

) Entlang der Jachthafenpromenade sind zusitzlich AuRensitzbereiche fiir
- gastronomische Nutzungen vorgesehen. Die Kubatur des Gebiudes bleibt
‘erhalten. Die Fassade und das Dach sollen emeuert werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2 entwickelt sich aus den Darstellun-
gen der. rechtswirksamen 27. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen .

Trdger des Baule1tplanverfahrens ist die Gemeinde Heiligenhafen. Vorhabenstriger
ist d1e Oleu Segel GmbH.

03.09.2013
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1.2 Plangebiet

Pas Plangebiet umfasst den in der nachfolgenden Abbildung abgegrenzten Be-
reich und ist ca. 0,28 ha groB8. Innerhalb des Plangebietes liegen die zwei Vorha-
bensgrundstiicke mit ca. 0,10 ha und ca. 0,08 ha GroRe. Zur Erfassung der Er-
schlieBung der beiden kleineren Vorhabensgrundstiicke beinhaltet das Plangebiet
benachbarte Grundstiicke gem. & 12 Abs. 4 BauGB , iiber welche die ErschlieRung
sichergestellt wird.

: Yorbebeusyisadatick i
Uriasbany alte Segebaschaei
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Glienne Frlebrioeurloacteni - §,

Jachthafzn

Binneasce

03.09.2013



T S T R = B R AL L e T, TR

[ o= T N L R R TR S o

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR
Landschaftsarchitektur | Stadiplanung | Mediation

Oleu Segel GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2
~An der Jachthafenpromenade in Hohe der Stege 8 bis 10” |
Antrag auf Einleitung des Verfahrens VORABZUG

1.3 Stadtebauliches Konzept

Die folgende Abbildung zeigt den Lageplan des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
zu den beiden geplanten Vorhaben ,Neubau Gldserne Erlebnissegelmacherei” und
LJmnutzung des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei”.

03.09.2013
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Der.Neubau der Gldsernen Erlebnissegelmacherei greift die bauliche Kante des
siidlich geleg_enen Sanitdrgebdudes 2 an der Jachthafenpromenade auf.

Dlef-—bmden Vorhaben JNeubau Gliserne Erlebnissegelmacherei” und <Umnutzung
des Althaus der vorhandenen Segelmacherei” werden durch eine begriinte Platz-
fliche unterteilt, so dass fiir das benachbarte Ferienwohnprojekt Primus Marina
Resort Heiligenhafen Durchblicke zum Hafen verbleiben. Diese Platzfliche ver-
bleibt bei der HVB,
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Die ErschlieRung der beiden Vorhaben wird iiber die Fliche des Jachthafenstell-
platzes gewihrleistet, dessen Zufahrt genutzt werden kann. Die Umsetzung er-
folgt iiber die Ausweisung und grundbuchrechtliche Sicherung von Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der beiden Anlieger.

1.4 Eckdaten der Vorhaben

Neubau Gldserne Erlebnissegelmacherei

Die Artider baulichen Nutzung solt iiber die Festsetzung als Sonstiges Sonderge-
biet mit_der Zweckbestimmung ,Gldserne Erlebnissegelmacherei” gemidfl § 11
BauNVO0: gefasst werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festlegung von Baugrenzen und Bau-
linien,; dié’ maximal zuldssige Grundfldche(nzahl) und Geschossflache(nzahl) sowie
iiber die Hdhe der baulichen Anlage bestimmt. Die Festlequngen orientieren sich
eng’ an:der. Vorhabensplanung. Die GRZ (Grundflichenzahl) fiir das Gebdude wird
daher etwa bei 0,50 liegen. Eine {Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen wie
u.a. Stellplitze, Zufahrten und Wege wird bis maximat 0,80 zugelassen. Aufgrund
der prominenten Lage unmittelbar an der vielfrequentierten Jachthafenpromena-
de st dIESET Grundstucksnutzungsgrad gerechtfertigt.

Das Gebaude erhalt zwei Geschosse: Erdgeschoss und 1. Obergeschoss.

Der Uberschwemmungsgefahr durch Hochwasser muss durch Sicherungsmalinah-
men - am: Bajikorper (auftriebssichere Griindung und Baukérperausbildung, Damm-
balkenverschlusse an Tiiren, etc.) Rechnung getragen werden. Dies sollte bis zu

einem Niveau von NN +2,50 m NN erfolgen.

Als Dachform ist ein Pultdach vorgesehen.

Di:é' fq[gjeﬁd_gn Abbildungen aus der Vorentwurfsplanung des Architekturbiiros Joa-
chim Schmidt zeigen beabsichtigte Grundrisse und Ansichten der geplanten Be-
bauung.

Abb1ldung 1 Front-, Seitenansicht Gldserne Erlebnissegelmacherei
T e VORABZUG!

03.09.2013
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Abbildung 2: Grundriss EG Gldserne Erlebnissegelmacherei VORABZUG!
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Oleu Segel GmbH [ Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2
<An der Jachthafenpromenade in Hohe der Stege 8 bis 10” |
Antrag auf Einleitung des Verfahrens VORABZUG

Abbildung 4: Perspektive Glaserne Erlebnissegelmacherei VORABZUG!

Umnutzung des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei

Die- Art der baulichen Nutzung soll ither die Festsetzung als Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Maritimes Gewerbe, Handel, Gastronomie” gemaf
§ 11 BauNVD gefasst werden. Die zulissigen Nutzungen werden durch textliche
Festsetzung niher bestimmt. Das vorhandene Gebdude (Altbau) soll zukiinftig
durch bis zu drei Gewerbeeinheiten genutzt werden.

Da: MaB'der baulichen Nutzung wird durch Festlegung von Baugrenzen, die ma-
ximal: “zulissige Grundfliche(nzahl) und Geschossfliche(nzahl) sowie iiber die
Hiohe der baulichen Anlage mittels Trauf- und Firsththen bestimmt. Die festle-
gungen orientieren sich eng an der Vorhabensplanung. Die GRZ (Grundfldchen-
zahl) fiir.das Gebdude einschlieRtich der AuBensitzbereiche einer gastronomi-
schen Finrichtung {gewerblich genutzte Terrassen) wird daher etwa bei 0,50 bis
0,55 liegen, Eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen wie u.a. Steltplétze,
Zufahrten und Weage wird bis maximal 0,80 zugelassen. Aufgrund der prominenten
Lage unmittelbar im Umlenkbereich der vielfrequentierten Jachthafen- und See-
briickenpromenade ist dieser Grundstiicksnutzungsgrad gerechtfertigt.

De Altbauder vorhandenen Segelmacherei bleibt eingeschossig (Erdgeschoss)
mit Dach (Dachgeschoss).

Der Uberschwemmungsgefahr durch Hochwasser muss durch Sicherungsmafinah-
meri~am’ BaukGrper (Dammbalkenversch{usse an Tiiren, etc.) Rechnung getragen
werden. Dies sollte bis zu einem Niveau von NN +2,50 m NN erfolgen.

Als Daéﬁfofm wird das Satteldach beibehalten.

Die folgenden Abbildungen aus der Vorentwurfsplanung des Architekturbiiros Joa-
chim"Schmidt zeigen den beabsichtigten Grundriss und eine Ansicht des umge-
nqt;;éﬁ’A[tbaus der vorhandenen Segelmacherei.

03.09.2013



By e

R GBR
Landschaftsarchitektur | Stadtplanung | Mediation

Oleu Segel GmbH | Vorhahenbezogener B-Plan Nr. 2
+An der Jachthafenpromenade in Hohe der Stege 8 bis 10” |
Antrag auf Einleitung des Verfahrens VGRABZUG 03.09.2013

Abbildung 5: Grundriss Umnutzung Althau VORABZUG!

1.5 ErschlieRung und ruhender Verkehr

Die duRere VerkehrserschlieBung erfolgt fiber die Straflle Steinwarder.
Dié}-mﬁéré-.'Efzschliel'iung der Vorhabengrundstiicke erfolgt iiber die Zufahrtsfiiichen -
des vorhandenen Jachthafenstellplatzes sowie erganzend herzustellende Fahrfta-
chen. Die Sicherung erfolgt iiber die Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten.

Higgi;’ih?ﬁ'cﬁ"der Anlieferung von Waren an die geplanten Gewerbreeinheiten sind
dié schrankengeschiitzte Zufahrt tiber den Jachthafenstellplatz sowie die begrenz-
ten Wendemaglichkeiten zu beachten.
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Die an das Plangebiet angrenzende Jachthafenpromenade wird vorrangig durch
FuBgdnger und Radfahrer genutzt und ist durch den allgemeinen Kfz-Verkehr
nicht nutzbar. Die Jachthafenpromenade beinhaltet daneben auch rettungs- und
feuerwehrtechnische Funktionen fiir die Liegeplitze des Jachthafens und kann in
Notfdllen von den dafiir erforderlichen Fahrzeugen befahren werden.

Fiir den ruhenden Verkehr wird ein Teil der erforderlichen Stellplitze auf den
Vorhabengrundstiicken und ein weiterer Teil im Bereich des Jachthafenstellplatzes
an der StraBe Steinwarder (vor der Schrankenanlage) angeordnet. Fiir die geplan-
ter,;: gewerblichen Nutzungen wird hierbei ein geringer Kfz-Besucherverkehr
zugrunde gelegt weil die Jachthafenpromenade hauptséchlich fuBliufig frequen-
tiert wird-und in das stidtische Promenaden- und damit auch Radwegenetz gut
eingebunden ist.

Die erforderliche Stellplatzanzahl wird gemaR Stellplatzerlass Schleswig-Holstein,
Anlage 1, nach folgenden Ansdtzen ermittelt und verortet:

Stellplitze Neubau Gliserne Erlebnissegelmacherei
Insgesami werden 6 Pkw-Stellpldtze vorgesehen. Heranzuziehen ist folgender
Stellplatzschlussel

Gewerbe Handwark Ausstellungs und Verkaufspldtze (Nr. 9.2)
1 Pkw-Stellplatz je 80-100 m* Nutzfliche oder je 3 Beschiiftigte / 1 Fahrradstell-
platz je 5-10 Beschiftigte

Stéwll'i‘J"l'ﬁ.t'fé’ ljmnutzung des Althaus der vorhandenen Segelmacherei
Insgesamt werden 10 Pkw-Stellplitze vorgesehen. Heranzuziehen sind folgende
Stellplatzschlussel

Buro und Verwaltungsraume allgemein {Nr. 2. 1)
1 Pkw- -Stellplatz je 50 m* / 1 Fahrradstellplatz je 100 m® Nutzfliche

Verkaufsstdtte, Geschaftshauser mit geringen Besucherverkehr (Nr. 3.2)
1 Pk —Stellplatz je 50 m? / 1 Fahrradsteliplatz je 100 m? Verkaufsnutzfliche

Gaststatte von ortlicher Bedeutung (Nr. 6.1)

1 Pkw-Stellplatz je 12 Sitzpldtze / 1 Fahrradstellplatz je 8 Sitzplitze

Die: oben dargelegten Stellplatzbemessungen enthalten anteilig Besuchersteliplit-
ze! Offenthche Parkpldtze sind nicht vorgesehen.

1.6 ediale ErschlieBung

Trinkwas er
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist iiber das vorhandene Wasserver-
sorqungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0) gegeben, Der Althau der
vorhandenen Segelmacherei besitzt einen Trinkwasserhausanschluss. An diese
leitung, kann der Neubau angeschlossen werden.

03.09.2013
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Schmutzwasser

In der StraRe Steinwarder ist eine Abwasserdruckrohrleitung verhanden an die der
Altbau der vorhandenen Segelmacherei angeschlossen ist. An diese Leitung, kann
der Neubau angeschlossen werden,

Niederschlagswasser

Fiir die Regenwasserentwdsserung des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei,
des Neubaus der Glisernen Segelmacherei sowie der befestigten Flachen wird eine
Regenwasserkanalisation auf den Grundstiicken angelegt, die den Einleitungs-
punkt in:den Jachthafen auf Hohe der Seebriickenpromenade nutzt.

Fnérgieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Der Alt-
bau der vorhandenen Segelmacherei besitzt einen Stromanschiuss. An diese Lei-
tung, kann_der Neubau angeschlossen werden.

Gasversorging

In derStralle Steinwarder ist eine netre Gasleitung durch den Zweckverband Ost-
holstein (ZV0) verlegt. Das Plangebiet kann an diese Leitung angeschlossen wer-
den. Dies wird fiir die beiden Gebdude der alten und die neuen Segelmacherei
durch den Vorhabentriger angestrebt.

Télekonﬁnﬁﬁi’kationsanlagen
Der Altbau der vorhandenen Segelmacherei besitzt einen Telefonanschluss. An
diese Leitung, kann der Neubau angeschlossen werden.

03.09.2013

10



