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1. Vorliufige Projektbeschreibung

1.1 Vorbemerkung

Im Rahmen des Masterplans Marina-Resort Heiligenhafen wurde die stddtebauli-
che und touristische Konzeption fiir die Entwicklung des Seebriicken- und Jacht-
hafenumfeldes der Stadt Heiligenhafen konzipiert und in der vorbereitenden Bau-
leitplanung des Flichennutzungsplans mit der 27. Anderung verankert. Folgende
Nutzungen und Bebauungen sollen durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 3 fiir den ,Bereich zwischen Steinwarderstrale, Graswarderweg und Strand-
promenade” planungsrechtlich ermdglicht werden:

o Die Neubebauung der westlich der Seebriickenpromenade und nérdlich des
Graswarderweges liegenden Flache mit einem Hotel in der Wertigkeit
4 Sterne einschlieBlich der dazugehdrenden Einrichtungen, Ferienwoh-
nungen in Apartmentgebduden unter Hotelvertrieb sowie einem Gebaude
mit Shops und Ferienwohnungen unter Hotelvertrieb.

o Die Neubebauung der dstlich der Seebriickenpromenade und nordlich des
Graswarderweges liegenden Fliche mit einem Hotel in der Wertigkeit
3 Sterne einschlieBlich der dazugehdrenden Einrichtungen, separaten
LBulli-Parkpldtzen” fiir Surfervans integriert in den Hotelbetrieh sowie ei-
nem Gehiude mit Shop und Ferienwohnungen unter Hotelvertrieb.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3 wird aus der 27. Anderung des Fli-
chennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen entwickelt. Die darin vorgegebenen
Zahlen fiir Hotelzimmer, Wohneinheiten fiir Ferienwohnungen und Bettenkapazi-
titen wie auch weitere Vorgaben sollen beachtet werden.

Triger des Bauleitplanverfahrens ist die Gemeinde Heiligenhafen. Vorhabenstrager
ist die Beach Motel HH GmbH & Co. KG.
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1.2 Plangebiet

Das Plangebiet beinhaltet den in der nachfolgenden Abbildung abgegrenzten
Bereich und ist ca. 5,07 ha groR. Es umfasst beide Hotelgrundstiicke sowie die

dazwischen verlaufende Seebriickenpromenade.

Abbildung 1: Plangebiet

28.05.2014
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1.3 Stddtebauliches Konzept

Die folgende Abbildung zeigt den Lageplan der mit der Hochbauplanung beauf-
tragten Architekturwerkstatt Thomas Ladehoff (Stand 18.05.2014).

Die beiden Hotels bilden dstlich und westlich des Seebriickenvorplatzes neue
Raumkanten zur Ostsee. Entlang der Seebriickenpromenade wird die begleitende
Bebauung vom Jachthafen her kommend fortgesetzt, Die Apartmenthduser des
Beach Motels verteilen sich in lockerer Stellung auf dem westlichen Grundstiick.
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1.3.1 Eckdaten der Hotelprojekte

Die Beach Motel HH GmbH & Co. KG aus St. Peter-Ording beabsichtigt, auf den
Grundstiicken stlich und westlich der Seebriickenpromenade zwischen dem Gras-
warderweg und der Strandpromenade zwei Hotels zu errichten,

Teilbereich Beach Motel
Westlich der Seebriickenpromenade soll das ,Beach Motel Heiligenhafen” entste-
hen, ein 3-4 Sterne Designhotel mit
e 115 Zimmern (250 Betten),
Restaurant (200 Innensitzplitze/ 100 AufRensitzpldtze),
Beach-Lounge mit Bar (90 Platze),
5 Multifunktionsrdumen fiir Tagungen, Veranstaltungen, Events,
Wellness und Spa Bereich mit 3 Saunen und einem Pool,
1 Mitarbeiter- bzw. Betreiberwohnung,
Shopflachen integriert im Hotelbereich mit ca. 130 gm BGF im EG, davon
ca. 80 gm Verkaufsflache (netto), die unter Hotelregie vermietet werden,
12 freistehenden Apartmentgebduden mit 54 Ferienwohnungen unter Ho-
telvertrieb (216 Betten) und
o einem Lake House fiir Tagungen, Veranstaltungen, Events.

e @ © © @ @

Weiterhin soll westlich der Seebriickenpromenade ein Shopgebdude entstehen mit
o  bis zu 3 Shops mit ca. 580 gm BGF im EG, davon ca. 380 qm Verkaufsfla-
che (netto), die unter Hotelregie verbleiben und vermietet werden und
o 12 Ferienwohnungen unter Hotelvertrieb (48 Betten) im 1. und 2. 0OG.

Zu den Planungen werden die jeweils erforderlichen Stellpldtze auf dem Grund-
stiick untergebracht.

Teilbereich Bretterbude
Ostlich der Seebriickenpromenade soll das Hotel ,Bretterbude” Heiligenhafen
entstehen, ein Lifestyle-Hotel mit
o 82 Zimmern (182 Betten),
Restaurant (150 Innensitzpldtze/ 80 AuRensitzpldtze),
Wohnzimmer (50 Pldtze),
Bar (35 Innensitzpldtze/ 30 AuRensitzplatze),
2 Multifunktionsrdumen fiir Tagungen, Veranstaltungen, Events,
Wellness und Spa Bereich mit 2 Saunen,
den erforderlichen Stellpldtzen sowie
bis zu 20 separaten ,Bulli-Parkpldtzen” fiir Surfervans integriert in den

Hotelbetrieb,

In einem gesonderten Gebdude/Grundstiick oOstlich der Seebriickenpromenade,
welches der Vorhabentrager weiterverkaufen mochte, sollen
e ein Shop mit ca. 310 qm BGF im EG, davon ca. 230 qm Verkaufsfldache

(netto) sowie
o 4 Ferienwohnungen unter Hotelvertrieb (16 Betten) im 1. und 2. 0G ent-

stehen.

Auch zu diesen Planungen werden die jeweils erforderlichen Stellpldtze auf den
Grundstiicken untergebracht.
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1.3.2 Geplante Bautypologie und Gestaltelemente

Die Architektur der geplanten Bebauung ist angelehnt an Strandhausarchitektur
mit Fassaden in Holzoptik. Durch vorgesetzte Balkonanlagen werden die Gebdude

mit Yor- und Riickspriingen gegliedert.

Als Hauptdachformen sind Walm-, Mansard- und Sattelddcher vorgesehen, wobei
die Balkonanlagen Satteldach- oder Walmdachgauben erhalten sollen und teilwei-
se sogenannte Dachhutzen mit Walm-, Zelt- oder Satteldach die haustechnischen

Aufbauten iiberdecken sollen.

In den groRziigigen Freianlagen des ,Beach Motels Heiligenhafen” soll die Ent-
wicklung einer Diinentopografie und -bepflanzung den Bezug zum Strandumfeld

herstellen.

1.3.3 Ansichten, Schnitte und Grundrisse der geplanten Bebauung

Die folgenden Abbildungen der Architekturwerkstatt Thomas Ladehoff verdeutli-
chen mit Ansichten, Schnitten und Grundrissen die geplante Bebauung.

Schnitt und Ansicht Hotel Beach Motel Heiligenhafen
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Grundriss EG Hotel Beach Motel Heiligenhafen
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Grundriss 1, 0G Hotel Beach Motel Heiligenhaten
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Grundriss 2. 0G Hotel Beach Motel Heiligenhafen
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Ansichtsskizze Apartmentgebiude Beach Motel Heiligenhafen

Grundriss EG Shopgebdude Beach Motel Heiligenhafen
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Grundriss 1. 0G Shopgebdude Beach Motel Heiligenhafen
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Ansicht und Schnitt Hotel Bretterbude

Grundriss UG Hotel Bretterbude
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Grundriss EG Hotel Bretterbude
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Grundriss 1. 0G Hotel Bretterbude
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Grundriss 2. 0G Hotel Bretterbude

Beispielfoto Bretterbude
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Schnitt Shopgebdude Bretterbude
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Grundriss 1. 0G Shopgebdude Bretterbude
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1.3.4 Geplante Beherbergungskapazititen

Auf den Baugrundstiicken @stlich und westlich der Seebriickenpromenade sind
folgende Anzahlen von Hotelzimmern/Betten bzw. Ferienwohnungen (FeWo)/
Betten vorgesehen:

Anzahl | Anzahl | Anzahl Anzahl | Mégliche Kapazi-
Hotel- | Betten | Ferien- Betten | taten gem. FNP
zimmer wohnungen

Hotel 82 182 ca.110 Zimmer,
LBretterbude” ca, 220 Betten;
4 16 ca.12 FeWo,
| ca. 48 Betten

Hotel 115 250 ' ca. 140 Zimmer,
.Beach Motel ca. 280 Betten;
Heiligenhafen”
66 264 ca. 53 FeWo,
ca. 212 Betten

SUMME 197 432 ca, 250 Zimmer,
ca. 500 Betten
70 280 ca. 65 FeWo,
ca. 260 Betten

Im Vergleich zur 27. Anderung des Flichennutzungsplans werden die Angebote
fir Ferienwohnungen unter Hotelvertrieb in der Vorhabensplanung schwerpunkt-
maBig auf dem Areal des ,Beach Motels Heiligenhafen” angeordnet und dafiir
Kapazitdten vom Areal ,Bretterbude” verlagert,

Die Gegeniiberstellung mit den in der 27. Anderung des Flachennutzungsplans
(FNP) verankerten Kapazitdten zeigt, dass die Planung insgesamt den planungs-
rechtlich vorabgestimmten Rahmen fiir Hotelzimmer/Bettenkapazititen bzw. Feri-
enwohneinheiten/Bettenkapazitidten einhalt.

1.3.5 Geplante Shops mit Verkaufsflichen

In der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die Entwicklung von bis zu
2.000 gm Einzelhandelsnutzflache in Verbindung mit nicht stérendem Gewerbe
und Dienstleistungsangeboten zur Abrundung des Gesamtkonzeptes des ,Marina-
Resorts Heiligenhafen” entlang der Jachthafen- und der Seebriickenpromenade
vorgesehen. Davon sind siidlich des Graswarderweges 1.180 qm im Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 1 beidseitig entlang der Seebriickenpromenade ausge-
wiesen. Weitere Flichen fiir Einzelhandel, Gastronomie und nicht stérendes mari-
times Gewerbe werden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 an der
Jachthafenpromenade ausgewiesen, wo die Erlebnissegelmacherei entstehen soll.

Im Vorhabensbereich des ,Beach Motels Heiligenhafen” und des Hotels ,Bretter-
bude” sind beidseitig der Seebriickenpromenade weitere Einzelhandelsflichen fiir
Shops und Ldden vorgesehen, welche die Belebung und Attraktivierung entlang
der Promenade bis zur Seebriicke fortsetzen sollen. GemdR den unter 1.3.1 ge-
nannten Eckdaten werden insgesamt ca. 690 qm Verkaufsfliche (netto) ange-
strebt und sollen weitgehend durch den Hotelbetrieb vermietet werden.

28.05.2014
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1.3.6 Geplante Geschossigkeit

Die Hotelbebauung wird sich seeseitig mit 3 Geschossen prasentieren, wahrend
sie zur Landseite mit 4 Geschossen ausgebildet wird. Dies erfolgt unter Ausnut-
zung des Hohenunterschiedes zwischen dem Seebriickenvorplatz (ca. + 4,14 m
NHN) und dem anstehenden Geldnde der heiden Hotelgrundstiicke (derzeitig als
Parkplatze ausgebildete Flachen) (im Durchschnitt ca. + 1,14 m NHN). Die nach-
folgende Abbildung verdeutlicht dieses Prinzip.

Ausnutzung des Hohenunterschiedes zwischen der Seebriickenpromenade am
Seebriickenvorplatz und dem Parkplatz
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Das ,Beach Motel Heiligenhafen” vermittelt mit einem an der Seebriickenprome-
nade 2-geschossig ausgebildeten Gebdudeteil zu den separat stehenden Gebduden
an der Seebriickenpromenade Ecke Graswarderweg, die wiederum 3-geschossig
werden. Aufgrund der Richtung Siiden abfallenden Seebriickenpromenade und des
damit abnehmenden Hohenunterschiedes werden diese Gebdude auch zu den
Grundstiicks- und internen ErschlieBungsfldchen hin 3-geschossig ausgebildet und
erhalten einen Keller.

Die Apartmentgebdude auf dem Hotelgrundstiick ,Beach Motel Heiligenhafen”
sollen 2-geschossig werden, wobei die Nutzung auf einem die Hochwassergefahr
beriicksichtigenden Hohenniveau angelegt wird, welches durch Warfthildung oder
Aufstdndern der Bebauung geschehen soll.

Aufgrund der Hochwassergefahr werden alle Schlafraume erst ab einer Hohe von
+ 3,50 m NHN zugelassen.

1.3.7 Geplante MaRnahmen zum Hochwasserschutz

Das Vorhabengebiet ist aufgrund seines Geldndeniveaus, welches iiberwiegend
unter + 3,00 m NHN liegt, iberschwemmungsgefdhrdet und gehdrt zu den Gebie-

28.05.2014
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ten mit potentiell signifikantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vor-
dringendes Meerwasser,

Dieser Gefdhrdung soll zum einen dadurch Rechnung getragen werden, dass
Schlafrdume eine FuRbodenhéhe von mindesten + 3,50 m NHN einhalten miissen,

Weiterhin sollen die Hotelanlagen durch den Vorhabentrdger mittels umfassender
Hochwasserschutzeinrichtungen, die eine Uberschwemmungsgefahr bis + 2,50 m
NHN absichern, geschiitzt werden. Hierzu sind Kombinationen von Hochwasser-
schutzwdnden und Verschlusshauwerken vorgesehen.

1.3.8 Verkehrliche ErschlieRung und ruhender Verkehr

Die dufere VerkehrserschlieRung erfolgt iiber die SteinwarderstraRe und den
Graswarderweg,

Die innere ErschlieBung der Hotelgrundstiicke erfolgt iiber Zufahrtsflichen, die an
den Graswarderweg (erforderlichenfalls auch an die Steinwarderstralle) anbinden
und gleichzeitig der fuRldufigen ErschlieBung dienen.

Beim ,Beach Motel Heiligenhafen” werden fiir die Hotelgéste zentral Stellpldtze
nahe des Graswarderweges vorgesehen, wihrend den Apartmentgebduden mit
Ferienwohnungen auf dem Grundstiick dezentral an den Gebiuden Stellpldtze
zugeordnet werden. Zusatzlich sind Stellplitze fiir die Gewerbeeinheiten (Shops)
erforderlich.

Beim Hotel ,Bretterbude” werden die fiir die verschiedenen Nutzungen erforderli-
chen Stellpldtze zentral zwischen den Gebduden und dem Graswarderweg ange-
ordnet. Auch hier sind Stellplitze fiir die Gewerbeeinheiten (Shops) und Ferien-
wohnungen erforderlich,

Bei der Bestimmung der Anzahl der Stellplitze werden die Richtzahlen gemal
Anlage 1 des Stellplatzerlasses Schleswig-Holstein beachtet werden.

Der Lieferverkehr wird beim ,Beach Motel Heiligenhafen” eine von der Hotel-/
Rezeptionsauffahrt und den Stellplatzzufahrten getrennte Zufahrt fiir Anlieferung
erhalten, Beim Hotel ,Bretterbude” werden fiir die Anlieferung aufgrund der ge-
ringen GrundstiicksgraRe die Zufahrten gemeinsam mit den Stellplatzen genutzt,

Die vorhandene Seebriickenpromenade bleibt uneingeschrinkt ffentlich zugang-
lich und FuBgangern und Radfahrern vorbehalten. Zwischen dem Graswarderweg
und der Seebriicke beinhaltet die Seebriickenpromenade daneben auch rettungs-
und feuerwehrtechnische Funktionen und kann in Notfillen von den dafiir erfor-
derlichen Fahrzeugen befahren werden.

28.05.2014

17



SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

{ F ‘I.:l.l‘ r," LTalu

Landsciartsarcniteii

Beach Motel HH GmbH & Co. KG | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 3 fiir den
«Bereich zwischen SteinwarderstraRe, Graswarderweg und Strandpromenade” |
Vorldufige Projektbeschreibung

1.3.9 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Im Graswarderweg liegt eine Trinkwasserleitung des Zweckverbandes Ostholstein
(2V0). Das Vorhabengebiet kann an diese Leitung angeschlossen werden. Die
erforderlichen Kapazitdten, Anschliisse und Leitungen zur Versargung des Vorha-
bengebietes werden im Zuge der Vorhabenplanung ermittelt und zwischen dem
Vorhabentrdger und dem Leitungstriger abgestimmt. Fiir die Anlage neuer Trink-
wasserleitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet schlieRt der Vorhaben-
trager mit dem Versorgungstrdger einen ErschlieRungsvertrag.

Loschwasser
Aus dem Verfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 (siidlich des
Graswarderweges) liegt ein Schreiben des ZVO vom 15.04.2013 vor, dass eine
Loschwasserkapazitdt von 96 m’/h iiber einen Zeitraum von 2 Stunden aus dem
Trinkwassernetz im Graswarderweg sichergestellt werden kann.

Schmutzwasser

In der SteinwarderstraRe ist eine Abwasserdruckrohrleitung vorhanden, an die der
Vorhabenbereich ,Beach Motel Heiligenhafen” angeschlossen werden kann. Fiir
den Vorhabenbereich ,Bretterbude” ist ein Anschluss an die Schmutzwasserkanal-
vorstreckung aus dem Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 siid-
lich des Graswarderweges moglich. Die erforderlichen Kapazititen, Anschliisse und
Leitungen zur Entsorgung des Vorhahengebietes werden im Zuge der Vorhaben-
planung ermittelt und zwischen dem Vorhabentrdger und dem Leitungstrager ab-
gestimmt. Fiir die Anlage neuer Schmutzwasserleitungen, erforderlichenfalls
Pumpstationen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet schlieRt der Vorhabentri-
ger mit dem Versorgungstrager einen ErschlieBungsvertrag.

Niederschlagswasser

Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt
werden. Beim Hotel ,Bretterbude” ist eine Abfiihrung iiber RW-Kanalisation iiber
den Graswarderweg und das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1
in das Oberflichengewdsser des Jachthafens geplant. Beim Grundstiick des .Beach
Motel Heiligenhafen” werden alternativ eine Abfiihrung in das Oberflachengewis-
ser des Binnensees mittels RW-Kanalisation unter der SteinwarderstraRe hindurch
oder eine Sammlung, Riickhaltung und Verdunstung in einem Regenwasserteich
auf dem Grundstiick geplant. Die erforderlichen Kapazititen, Anschliisse und Lei-
tungen zur Entsorgung des Vorhabengebietes werden im Zuge der Vorhabenpla-
nung ermittelt und zwischen dem Vorhabentriger und der Stadt Heiligenhafen

abgestimmt.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Im Gras-
warderweg liegen eine Niederspannungs- und eine Mittelspannungsleitung, Im
Vorhabengebiet ist an der Kreuzung SteinwarderstraRe/ Graswarderweq ein Trafo
vorhanden. Das Vorhabengebiet kann an diese Leitungen angeschlossen werden,
Fir die Anlage neuer Stromleitungen, erforderlichenfalls kundeneigener Trafos
und Hausanschliisse im Vorhabengebiet schlieRt der Vorhabentriger mit dem Ver-
sorgungstrager einen ErschlieBungsvertrag.
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Gasversorgung

In der SteinwarderstralRe und dem Graswarderweg (bis Héhe ehemaliges Gillhus)
sind neue Gasleitungen durch den Zweckverband Ostholstein (ZV0) verlegt. Das
Vorhabengebiet kann an diese Leitungen angeschlossen werden. Die Wirmever-
sorgung der Hotelanlagen kann durch Gas erfolgen. Fir die Verlequng neuer Gas-
leitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet schlieRt der Vorhabentriger mit
dem Versorgungstriger ggf. einen ErschlieRungsvertrag,

Telekommunikationsanlagen

Im Graswarderweg ist ein Informationskabel der TELEKOM vorhanden. Die erfor-
derlichen Anschliisse und Leitungen zur Versorgung des Vorhabengebietes werden
im Zuge der Vorhabenplanung ermittelt und zwischen dem Vorhabentrdger und
dem Leitungstriger abgestimmt.

Miillentsorgung

Die privaten Zufahrten auf den Vorhabengrundstiicken werden die fiir Miillfahr-
zeuge bis 26 Tonnen erforderlichen Durchfahrtbreiten, Kurvenradien und Wende-
kehren beriicksichtigen, um eine Abholung auf den Vorhabengrundstiicken zu
gewdhrleisten.

1.4 Betreiberkonzept, Sicherstellung einer wechselnden Vermietung der
Ferienapartments

Die Hotels werden durch die ,Beach Motel HH GmbH & Co. KG” und die ,Bretter-
bude GmbH & Co. KG”, jeweilige 100% Téchter der ,Beach Motel SPO GmbH & Co.
KG" betrieben.

Die oben genannten Betreibergesellschaften sind auch allein fiir den Vertrieb der
Ferienapartments im Vorhabengebiet zustindig und eingesetzt, welches auRer-
halb einer geregelten Eigennutzung der Kiufer dieser Ferienapartments eine
wechselnde Vermietung an Feriengéste und Besucher sowie eine professionelle
und gemeinsame Vermarktung und Betreibung der Anlage sicherstellt. Das jahrlich
zeitlich befristete Nutzungsrecht an der Immobilie wird Bestandteil der Kaufver-
trage mit den kiinftigen Figentiimern/Figentiimerinnen der Ferienapartments.

Im Zuge des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des Durchfiihrungsvertra-
ges wird das Betreiberkonzept weiter ausgearbeitet und vertraglich fixiert.

155 Verlagerung vorhandener Nutzungen

Fiir die offentlichen Parkplitze, die im Bereich des Vorhabengebietes iiberplant
werden, wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 84 ein Ersatzstandort planungsrecht-
lich auf dem Steinwarder vorbereitet und im Jahr 2014 baulich realisiert,

Fiir die Verlagerung des Reisemobilstellplatzes wird parallel eine 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 60 (Nordweide) aufgestellt, so dass diese Nutzung einen Er-
satzstandort am siidwestlichen Rand des Binnensees erhilt.
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