Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 5. September 2013 -
Der Burgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-140/2 Schi/lii.
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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 Grundsticken westlich Jachthafenpromenade
zwischen Seebriickenpromenade und Stellplatzanlage Jachthafen sudlich des derzeit als
Segelmacherei genutzten Gebdudes einen Neubau fir eine sogenannte glasermne”
Segelmacherei zu emichten. Der bestehende Baukdrper soll entsprechend den
Darstellungen der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes (Maritimes Gewerbe,

Hande!, Gastronomie) genutzt werden. Auf das beigefiigte stadtebauliche Konzept wird

verwiesen.

Die Oleu Segel GmbH beantragt hierfur die Einleitung des Bauleitplanverfahrens gemaf

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

B) STELLUNGNAHME

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

einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB bestimmt werden.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine. Mit dem Antragsteller wird eine Vereinbarung geschlossen, wonach sich dieser zur

Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten gemall § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
verpflichtet.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Fur das Gebiet westlich Jachthatenpromenade zwischen Seebriickenpromenade
und Stellplatzanlage Jachthafen wird das Bebauungsplanverfahren fiir 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 Vorhabentrager ist eine Vereinbarung gemafl § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
zu schlielen, die die Stadt kostenfrei halt.

4. Die offentliche Unterrichtung und Erérterung iiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird durch eine 14tagige
Auslegung im Fachdienst Bauverwaltung durchgefiihrt.

5. Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berithrt werden kann, sind entsprechend § 3 Abs. 1 (2) BauGB
zu unterrichten und zur Auerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang

und Detaillierungsgrad der Umweliprifung, nach § 2 Abs. 4 BauGB auizufordern.

6. Der Einleitungsbeschluss ist ortsiiblich 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 keine/folgende Ausschussmitglieder/Stadivertreter/innen

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

1. Prdjektbeschreibung

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 verankeri. Fol-
gende Nutzungen und Bebauungen sollen durch den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 2 ,An der Jachthafenpromenade in Hdhe der Stege 8 bis 10" pla-
nungsrechtlich ermdglicht werden:

e Zum einen Jst die Frrichtung einer glisernen Frlebnissegelmacherei als
Neubau in Form eines modernen, zeitgemidRen zweigeschossigen Gebdudes
mit einer zum Jachthafen ausgerichteten Glasfront vorgesehen. Die grolRe
Glasfront und ein Besucherbereich innerhalb des Gebdudes mit einem 25 m
langen Tresen sollen den Promenadenbesuchern einen Blick in die Segelma-
cherei ermdglichen. Ahnlich wie in einer Glasbldserei kann die Herstellung
von Segeln hier direkt becbachtet werden. Dusch 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 Riume des Gebidudes dienen in weiteren Zwecken als Biiros, Bespre-
chungsriume, Ausstellungsflachen, u.a.

Das Gebhdude der gldsernen Erlebnissegelmacherei wird Grundmale von
rund 26 m x 15 m (ca. 390 gm Grundfldche) haben.

® Zum anderen ist die Umnutzung des Altbaus der vorhandenen Segelmache-
rei mit den GrundmaRen von rund 15 m x 32 m (ca. 480 qm Grundfliche)
fiir nicht stérendes maritimes Gewerbe, Handel und Gastronaomie geplant.
Entlang der Jachthafenpromenade sind zusdtzlich AuRensitzbereiche fiir
gastronomische Nuizungen vorgesehen, Die Kubatur des Gebdudes bleibt
erhalten. Die Fassade und das Dach sellen erneuert werden.

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

Trdger des Bauleitplanverfahrens ist die Gemeinde Heiligenhafen. Vorhabenstriger
ist die Oleu Seget GmhH.
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Oleu Segel GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2
LAn der Jachthafenpromenade in Hohe der Siege 8 bis 10"
Antrag auf Einleitung des Verfahrens

1.2 Plangebiet

Das Plangebiet umfasst den in der nachfelgenden Abbildung abgegrenzten Be-
reich und ist ca. 0,28 ha groR. Innerhalk des Plangehietes liegen die zwei Vorha-
bensgrundstiicke mit ca. 0,10 ha und ca. 0,08 ha GroBe. Zur Erfassung der Er-
schlieRung der beiden kleineren Vorhabensgrundstiicke beinhaltet das Plangebiet
benachbarte Grundstiicke gem. § 12 Abs. 4 BauGB , iiber welche die Erschliefiung
sichergestetit wird.
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Oleu Segel GmbH | Vorhahenbezogener B-Plan Nr. 2

LAn der Jachthafenpromenade in Hohe der Stege 8 bis 107 |
Antrag auf Einleitung des Verfahrens

1.3 Stddtebauliches Konzept

Die folgende Abhildung zeigt den Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
zu den beiden geplanten Vorhaben Neubau Gldserne Erlebnissegelmacherei” und

LImnutzung des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei”.
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Der Neubau der Glisernen Erlebnissegelmacherei greifl die bauliche Kante des
siidlich gelegenen Sanitirgebdudes 2 an der Jachthafenpromenade auf,

Die beiden Vorhaben ,Neubau Gldserne Erlebnissegelmacherei” und , Umnutzung
des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei” werden durch eine begriinte Platz-
fliche unterteilt, so dass flir das benachbarte Ferienwohnprojekt Primus Marina
Resort Heiligenhafen Burchblicke zum Hafen verbletben. Diese Platzfliche ver-

bleibt bei der HVR.
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Oleu Segel GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2
LAn der Jachthafenpromenade in Hohe der Stege 8 his 10”
Antrag auf Einleitung des Verfahrens

Die ErschlieBung der beiden Vorhaben wird iiber die Fliche des Jachthafenstell-
platzes gewiahrleistet, dessen Zufahrt genutzt werden kann. Die Umsetzung er-
folgt liber die Ausweisung und grundbuchrechtliche Sicherung ven Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der beiden Anlieger.

1.4 Eckdaten der Vorhaben

Neubau Glaserne Erlebnissegelmacherei

Die Art der baulichen Nutzung sofl {iber die Festsetzung als Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Gldserne Erlebnissegelmacherei” gemdR & 11
BauNVO gefasst werden.

Das Mafd der baulichen Nutzung wird durch Festlegung von Baugrenzen und Bau-
tinien, die maximal zuldssige Grundfliche(nzaht) und Geschossfliche(nzahl) sowie
tiber die Hohe der baulichen Anlage bestimmt. Die Festlegungen orientieren sich
eng an der Vorhabensplanung. Be GRZ {Grundflichenzahl) fiir das Gebdude wird
daher etwa bei 0,50 liegen. Eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen wie
u.a. Stellpldtze, Zufahrten und Wege wird bis maximal 0,80 zugelassen. Aufgrind
der prominenten Lage unmittelbar an der vielfrequentierten Jachthafenpromena-
de ist dieser Grundstiicksnutzungsgrad gerechtfertigt.

Das Gebdude erhdlt zwei Geschosse: Erdgeschoss und 1. Obergeschoss.

Der Uberschwemmungsgefahr durch Hochwasser muss durch SicherungsmaRnah-
men am Baukdrper (auftriebssichere Grilndung und Baukorperausbildung, Damm-
balkenverschliisse an Tiiren, etc.) Rechnung getragen werden. Dies sollte bis zu

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

Als Dachform ist ein leicht geneigtes Flach- bzw. Pultdach vorgesehen.

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR
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Oleu Segel GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2
~An der Jachthafenpromenade in Hihe der Stege 8 bis 10” |
Antrag auf Einleitung des Verfahrens

Die folgenden Abbildungen aus der Vorentwurfsplanung des Architekturbiires Joa-
chim Schmidt zeigen Prinzipdarstellungen der Grundrisse und Ansichten des ge-

planten Neubaus.

Abbildung 1: Prinzipdarstellung Frontansicht Ost zum Jachthafen
Neubau Gldserne Erlebnissegelmacherei

Abbildung 2: Prinzipdarstellung Riickansicht West
Neubau Gldserne Erlebnissegelmacherei

Abbildung 3: Prinzipschnitt
Neubau Glaserne Erlebnissegelmacherei
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Oleu Segel GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2
~An der Jachthafenpromenade in Héhe der Stege 8 bis 10” |
Antrag auf Einleitung des Verfahrens

Abbildung 4: Prinzipdarstellung Grundriss EG
Neubau Gliaserne Erlebnissegelmacherei
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Abbildung 5: Prinzipdarstellung Grundriss 1.0G
Neubau Gldserne Erlebnissegelmacherei
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Oleu Segel GmbH [ Vorhabenbezogener B-Ptan Nr. 2
~An der Jachthafenpromenade in Héhe der Stege 8 his 107 |
Antrag auf Einleitung des Verfahrens

Umnutzung des Altbauns der vorhandenen Segelmacheret

Die Art der baulichen Nutzung solt iiber die Festsetzung als Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Maritimes Gewerbe, Handel, Gastronomie” gemdR
§ 11 BauNVQ gefasst werden. Die zuldssigen Nutzungen werden durch textliche
Festseizung nidher bestimmt. Das vorhandene Gebdude (Altbau} soll zukiinftig
durch bis zu drei Gewerbeeinheiten genutzt werden.

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch Festlegung von Baugrenzen, die ma-
ximal zuldssige Grundfliche(nzahl) und Geschossfliche(nzahl} sowie iber die
Hohe der baulichen Anlage mittels Trauf- und Firsthéhen bestimmt. Die Festle-
gungen orientieren sich eng an der Vorhabensplanung. Die GRZ (Grundflachen-
zaht) fir das Gebdude einschlieBlich der AuRensitzbereiche einer gastronomi-
schen Einrichtung (gewerblich genutzte Terrassen) wird daher etwa bei 0,50 bis
0,55 liegen. Eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen wie u.a. Stellplitze,
Zufahrien und Wege wird bis maximal 0,80 zugelassen. Aufgrund der prominenten
Lage unmitielbar im Umlenkbereich der vielfrequentierten Jachthafen- und See-
briickenpromenade ist dieser Grundstiicksnutzungsqrad gerechtfertigt.

Der Altbau der vorhandenen Segelmacherei bleibt eingeschossig (Erdgeschass)
mit Dach (Dachgeschoss).

Der Gberschwemmungsgefahr durch Hochwasser muss durch SicherungsmaRnah-
men am Baukérper (Dammbalkenverschliisse an Tiiren, etc.) Rechnung getragen
werden, Dies solite bis zu einem Niveau von NN +2,50 m NN erfolgen.

Als Dachform wird das Satteldach beibehalten.

Die folgenden Abbildungen aus der Vorentwurfsplanung des Architekturbiiros Joa-

chim Schmidt zeigen Prinzipdarsteilungen des beabsichtigten Grundrisses und
eine Perspektivansicht des umgenutzten Altbaus der vorhandenen Segelmacherei.

Abbildung 6: Prinzipdarstellung Grundriss EG Umnutzung Altbau
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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

Abbildung 7: Perspektivansicht Umnutzung Altbau

1.5 ErschtieBung und ruhender Verkehr

Die duRere VerkehrserschlieBung erfolgt (iber die StralRe Steinwarder.

Bie innere Erschlielfung der Varhabengrundstiicke erfolgt Giber die Zufahrisflichen
des vorhandenen Jachthafenstellplatzes sowie erginzend herzustellende Fahrfld-

chen. Die Sicherung erfolgt iiber die Ausweisung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten.

Hinsichtlich der Anfieferung vor Waren an die geplanten Gewerbeeinheiten sind
die schrankengeschiitzte Zufahrt iiber den Jachthafenstellplatz sowie die begrenz-
ten Wendemdglichkeiten zu beachten.

Die an das Plangebiet angrenzende Jachthafenpromenade wird vorrangig durch
FuRgdnger und Radfahrer genutzt und ist durch den allgemeinen Kfz-Verkehr
nicht nutzhar. Die Jachthafenpromenade beinhaltet daneben auch rettungs- und
feuerwehrtechnische Funktionen fiir die Liegepldtze des Jachthafens und kann in
Noifdllen von den dafiir erforderlichen Fahrzeugen befahren werden.

Fiir den ruhenden Verkehr wird ein Teil der erforderlichen Stellplatze auf den
Vorhabengrundstiicken und ein weiterer Teil im Bereich des Jachthafenstellplatzes
an der Stralte Steinwarder (vor der Schrankenanliage) angeordnet. Fiir die geplan-
ten, gewertblichen Nutzungen wird hierbei ein geringer Kfz-Besucherverkehr
zugrunde gelegt, weil die Jachthafenpromenade hauptsdchlich fuRliufig frequen-
tiert wird und in das stidtische Promenaden- und damit auch Radwegenetz gut
eingebunden ist.

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

05.09.2013
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Oleu Segel GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2
~An der Jachthafenpromenade in Hdohe der Stege 8 bis 10“ |
Antrag auf Einleitung des Verfahrens

Stellplatze Neubau Glaserne Erlebnissegelmacherei

Insgesamt werden 6 Pkw-Stellplitze vorgesehen. Heranzaziehen ist folgender
Stellplatzschliissel:

Gewerbe, Handwerk, Ausstellungs- und Verkaufsplatze (Nr. 9.2)
1 Pkw-Stellplatz je 80-100 m? Nutzfliche oder je 3 Beschaftigte / 1 Fahrradstell-
platz je 5-10 Beschiftigte

Stellplitze Umnutzung des Althaus der vorhandenen Segelmacherei

Insgesamt werden 13 Pkw-Stellplitze vorgesehen. Heranzuziehen sind folgende
Stellplatzschliissel:

Bilro- und Verwaktungsrdume allgemein {Nr. 2.1)
1 Pkw-Stellplatz je 50 m* / 1 Fahrradstetlplatz je 100 m? Nutzfliche

Verkaufssidite, Geschaftshduser mit geringen Besucherverkehr (Nr. 3.2)
1 Pkw-Stellplatz je 50 m® / 1 Fahrradstellplatz je 100 m® Verkaufsnutzfliche

Gaststdtte von ortlicher Bedeutung (Nr. 6.1)
1 Pkw-Stellplatz je 12 Sitzpldtze / 1 Fahrradstellplatz je 8 Sitzplatze

Die oben dargelegten Stellplatzbemessungen enthalten anteilig Besucherstellpldt-
ze. Offentliche Parkplatze sind nicht vorgesehen.

1.6 Mediale Erschliefung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist liber das vorhandene Wasserver-
sorgungsnetz des Zweckverbandes Osthaolstein (ZV0} gegeben. Der Althau der
vorhandenen Segelmacherei besitzt einen Trinkwasserhausanschiuss. An diese
Leitung, kann der Neubau angeschlossen werden.

Schmutzwasser
In der StraRe Steinwarder ist eine Abwasserdruckrohrleitung vorhanden an die der

Altbau der vorhandenen Segetmacherei angeschlossen ist. An diese Leitung, kann
der Neubau angeschlossen werden.

Niederschlagswasser

Fir die Regenwasserentwdsserung des Althaus 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 Héhe der Seebriickenpromenade nutzt,

Energieversorgung

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

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR
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Oleu Segel GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. ?
~An der Jachthafenpromenade in Hdhe der Stege 8 bis 10“
Antrag auf Einleitung des Verfahrens

Gasversorgung

In der StraRe Steinwarder ist eine neue 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.

Telekommunikationsanlagen
Der Altbau der vorhandenen Segelmacherei besitzt einen Telefonanschluss. An

diese Leitung, kann der Neubau angeschlossen werden,
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