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12. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Diinenpark)

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 06.12.2012 beschloss die Stadtvertretung die Aufstellung einer
12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Dinenpark) fir die Errichtung . von
5 mehrgeschossigen Gebaduden fir Ferienwohnungen sowie 1 Gebadude fur die

Strandversorgung.

Nach Rucksprache des Planbearbeitenden Architekten mit dem Fachdienst
Bauleitplanung des Kreises Ostholstein ist eine Realisierung dieses Vorhabens im
Rahmen einer vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 mdéglich. Der

Beschluss vom 06.12.2012 ware somit aufzuheben.

B) STELLUNGNAHME

Der Entwurf der 12. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Diinenpark)
entwickelt sich aus den Darstellungen der rechtswirksamen 27. Anderung des
Flichennutzungsplanes und sieht zur derzeit rechiskraftigen Fassung des
Bebauungsplanes Nr. 12 diverse Anderungen vor, die vom Planbearbeitenden Architekten
in der Sitzung des Umwelt-, Bau- und Kleingartenausschusses am 07.03.2013 ausfuhrlich

erlautert werden.

Die Begruindung ist dieser Vorlage zur Kenntnis beigefiigt. Die Planzeichnung wird derzeit
erarbeitet und in der Sitzung vorgelegt.
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C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden vom Antragsteller in voller Hohe getragen,
sodass der Stadt keine Kosten entstehen. Eine entsprechende Vereinbarung liegt vor.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Der Beschluss vom 06.12.2012 wird aufgehoben.

2. Fur den Bereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Dunenpark) wird
eine 12. Anderung im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB mit dem
Planungsziel der Errichtung von mehrgeschossigen Geb&uden  fir
Ferienwohnungen sowie einem Geb&ude fur die Strandversorgung aufgestellt.

3. Mit der Aufstellung des Planentwurfs ist ein Architekturbitro im Einvernehmen mit
der Stadt zu beauftragen.

4. Von einer frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung {iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird abgesehen (§ 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB).

5. Der Vorentwurf der 12. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes-Nr:- 12 - -
(Diinenpark) mit Begriindung wird gebilligt / mit folgenden Anderungen gebilligt:

6. Der Entwurf der 12. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
(Dinenpark) mit Begriindung ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4
Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszulegen und die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange
von der Auslegung zu benachrichtigen.

7. Der Aufstellungsbeschluss ist ortstblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Saiz 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/Stadtvertreterfinnen von der
Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung noch bei der
Abstimmung anwesend.
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Begriindung
zur 12, Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen
im Teilbereich "Diinenpark"

Zur Vereinfachung der Lesbarkeit der 12. Anderung gegeniiber den vorangeganye-
nen rechtsgiiltigen Fassungen der 9. und 11. Anderungen werden in Abstimmung
mit dem Kreis Ostholstein alle refevanten Textpassagen der 9. und 11, Anderun-
gen nachfolgend iibemommen, soweit sie weiterhin gelten oder fiir das Verstdnd-
nis erforderfich sind. Die durch die 12. Anderung betroffenen Inhalte sind in roter
Schrift und kursiv markiert.

1, Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Fiir den Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen im Teilbereich "Diinen-
park" gilt derzeit die Satzung der 9. und 11. Anderung, die auf Grundlage einer
“Afchitekturvorplanung erarbeitet wurde! Das stddtebauliche Konzept sieht die
Einordnung von zwei Gebiudekomplexen in den Bereich der Parkanlagen des Dii-
nenparks vor, die einerseits Strandversorgungsangeboten und andererseits Ferien-
wohnungen dienen sollen. Beidseitig der Hauptzugangsachse um einen halbkreis-
formigen Platz siidlich der DLRG-Rettungswache ist die Entwicklung von
Baukdmpern fiir Anlagen der Strandversorgung und Gastronomie zwischen dem
Oberen und dem Unteren Promenadenweqg vorgesehen. Auf Grundlage der rechts-
giiltigen Satzungen liegt mittlerweile auch eine giiltige Baugenehmigung fiir
eine Neubebauung im Plangebiet vor.

Grofie Telle des Plangebietes wurde im Johr 2012 an einen Investor verkauft. Er
beabsichtigt nun diesen Bereich mit viflenartigen Gebduden fiir iberwiegend Feri-
enwohnen sowie einem Gebdude fiir Strandgastronomie zu bebauen. Hierfiir ist es
erforderlich, das bestehende Planungsrecht (9. und 11. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 12) zu Gndem, da bisherige Baufenster sowie maxmal zuldssige First-
hihen und Baumassenzahlen an die neue Entwuifskonzeption angepasst werden
miissen.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hot in ihrer Sitzung om 06.12.2012
die Aufstellung der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. I, 5. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL I S.
1509) sowie nach § 84 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO Schi.-H.) vom
22. Januar 2009 (GVOBL. Schl.-H., S. 6) als Satzung aufgestellt.

Fiir den Bebauungsplon gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, 5. 132), zuletzt gedindert durch Arfikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, 5. 466).
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1.3 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beriihrt nicht die Grundzige der
vorangegangenen Planungen der 9. und 11. Anderungen des Bebauungsplans Nr.
12. In einer Vorabstimmung mit dem Kreis Ostholstein wurde abgestimmt, dass
daher ein vereinfochtes Verfohren gemdfl § 13 BauGB mdglich ist.

Es entstehen keine zusdtzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, weil die in der
9. und 11, Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 je Baugrundstiick vorbereiteten
Eingriffe, bereits bilanziert sind und der Ausgleich geregelt ist.

Daher kann das Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet und von der

friihzeitigen Untenichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

1.4 Umweltpriifung im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Mft Durchfiihrung der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 im Vereinfachten -

Verfuhren nach § 13 BauGB kann von

- der Umweltpriifung noch § 2 Abs. 4 BauGB,

- dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BouGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von

- der zusammenfassenden Erklirung nach § 10 Abs. 4 BouGB

abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

§ 4c BauGB (liberwachung) ist nicht anzuwenden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Bei der Beteiligung der (ffentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hin-
zuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird (§ 13 Abs. 3 BouGB).

1.5 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GriRe von ca. 2,3 ha und liegt im mittleren Bereich
des Steinwarders an der Ostsee am nérdlichen Rand der Gemarkung Heiligenha-
fen (s. Abb. 1). Das Plangebiet umfasst Griinflichen, Promenadenwege und
Bauflichen zur Strandversorgung im Bereich des "Diinenparks".
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes in Heiligenhafen
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Der Geltungshereich erstreckt sich ganz oder teilweise iiber folgende Flurstiicke
(s.Abb.2): =~ = 7 ' T

- Gemarkung Heiligenhafen, Flur 12, Flurstiicke 6/27, 6/28, 7/90, 7/91,
7/92, 7/93, 7/94, 7/100, 7/102, 7/115, 7/145, 7/146, 7/147, 7/148,
7/149, 7/150, 7/151, 7/152, 7/153, 7/154, 7/155, 7/156 (alle voll-
standig) sowie 6/29 (teilweise) und 7/157 (teilweise).

und ist wie folgt begrenzt:

- im Norden und Nordosten durch die Diinenflichen und die DLRG-
Rettungswache nordlich des Oberen Promenadenweges,

- im Osten durch Spielplatzflichen und die naturnahen Flichen des "Na-
tureums"

-~ im Siiden durch die StraBe Steinwarder, die bis zur StraRenmitte im Gel-
tungshereich liegt,

- im Westen durch die Stellplatzfiichen nérdlich der StraRe Steinwarder ge-
geniiber dem Flusstiick 2/96 sowie Griinflachen der Strandpromenade.
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Abbildung 2: Geltungsbereich

1.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Grundstiicksge-
sellschaft zur Mole mbH sowie im norddstlichen Bereich in Privateigentum.

1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.7.1 Landesraumordnungsplan

Im Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein von 1998 ist die Stadf Heili-
genhafen als Unterzentrum im ldndlichen Raum in einem Ordnungsraum fiir
Tourismus und Erholung definiert. Daraus ergeben sich Anforderungen an die
Siedlungsflichenentwicklung der Stadt, die fiir Einrichtungen von {iberdrtlicher
Bedeutung wie auch fiir den Tourismus entsprechende Flichen zur Verfiigung
stellen muss.
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1.7.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit
der kreisfreien Stadt Liibeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung von
Heiligenhafen als bedeutendes Zentrum des Fremdenverkehrs an der Ostsee
hervor, das es zu erhalten und zu stdrken gilt. Bie Fortentwicklung des Touris-
mus ist in Zukunft von vorangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor
allem durch Verbesserung der Qualitat und Struktur vorhandener Einrichtungen
gestirkt werden. Der Aufbau neuer touristischer Angebote soll im Bereich des
héherwertigen Unterkunftsangebotes geférdert werden. Bei Ferienhdusern und
Ferienwohnungen wird die Beachtung eines rdumlichen Siedlungszusammen-
hangs vorgeschrieben.

Der Regionalplan kennzeichnet das Plangebiet auf dem Steinwarder als Gebiet
mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft. Die Ausweisung basiert
auf der im Landschaftsrahmenplan getroffenen Festlegung als Geotop (Strand-
wall}.

In den Gebieten mit besonderer-Bedeutung fiir Natur und Landschaft ist bei der
Abwiigung mit anderen Nutzungsanspriichen dem Naturschutz und der Land-
schaftspflege ein besonderes Gewicht beizumessen. In diesen Gebieten sollen
Planungen und MaBnahmen nur durchgefiihrt werden, wenn sie Naturhaushalt
und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten. MaRnahmen des Naturschut-
zes sind in diesen Gebieten besonders zu unterstiitzen und zu fordern.

Bei Vorhaben privater und &ffentlicher Planungstriger in diesen Bereichen ist
in der Regel eine Abstimmung mit den zustandigen Naturschutzbehdrden erfor-
dertich. Mit der Darstellung der Gebiete sind jedoch keine unmittelbaren Nut-
zungseinschrankungen verbunden.

1.7.3 Flichennutzungsplan

Fiir die Stadt Heiligenhafen gilt der im Jahre 1967 rechtswirksam gewordene
Flichennutzungsplan, zu dem zwischenzeitlich verschiedene Anderungen er-
stellt worden sind. Fiir den Planbereich auf dem Steinwarder gilt der Planungs-
stand der 27. Anderung des Fliéchennutzungsplans, der 2010 genehmigt wurde.
Hier sind fiir den Planbereich die Sondergebiete Strandversorgung und Ferienfdu-
ser/Ferenwohnungen dargestellt (vgl. Abb. 3).
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Abbildung 3: Planauszug der 27. Anderung des FNP
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1.7.4 Rechtskriiftiger Bebauungsplan

Fiir den Plandnderungsbereich liegt ein rechtskrdftiger Bebauungsplan vor. Die 9.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 wurde am 02.09.2011 bekannt gemacht
und trat am 03.09.2011 in Kraft. Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12
wurde am 27.06.2012 bekannt gemacht und trat om 28.06.2012 in Kraft. fest-
gesetzt sind Sondergebiete , Strandversorgung”, Sondergebiete , Ferienhausgebiet”
sowie Verkehrs- und Griinflachen (vgl. Abb. 4).

In der 11- Anderungen erfolgten lediglich Klarstellungen zur Anrechenbarkeit von
Terrassenflichen auf die fesigesetzten GZR-Werte.
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Abbildung 4: Planauszug 9. Anderung B-Plan Nr. 12
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1.8 Fachliche Vorgaben
1.8.1 Europiisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

{SAC) "Meeresgebiet der §stlichen Kieler Bucht” (DE 1631- 392)

Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht”
(Gebiets-Nr.: DE 1631- 392), mit einer Fliche von 62.110 ha, umfasst die Was-
serflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder. Das Gebiet dient dem
Schutz von Sandbiinken mit nur schwacher stindiger Uberspiilung durch Meer-
wasser, flachen groRen Meeresarmen und -buchten (Flachwasserzonen und
Seegraswiesen), Riffen und des Schweinswals.

(SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel” (DE 1631-393)
Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagri-
schen Halbinsel" (Gebiets-Nr.: DE 1631-393), mit einer Gesamtfliche von
315 ha, umfasst im Bereich des Steinwarders den Strand und die Diinen zwi-
schen der Wasserkante und dem Weg der Strandpromenade, Der Graswarder liegt
vollstindig in diesem Gebiet. Erhaltungsgegenstand sind u.a. Primar-, Weil3-
und Graudiinen,. einjihrige Spiilsiume und mehrjahrige_Vegetation der Kies-
strinde, Strandseen und Quellerwatt, Als zu schiitzende Arten werden die Rot-
bauchunke und die Zauneidechse genannt.

(SPA) "Osttiche Kieler Bucht" (DE 1530-491)

Das europiische Vogelschutzgebiet (SPA} "Ostliche Kieler Bucht” (Gebiets-Nr.:
DE 1530-491), das eine Fliche von 74.690 ha einnimmt, umfasst u.a. die Was-
serflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder, sowie die Landflichen des
Graswarders. Ausgenommen ist ein Badestreifen von etwa 50-100 m Breite par-
allel zur Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als mdglichst storungsfreies Rast-
und Uberwinterungsgebiet fiir zahlreiche Entenarten, als giinstiger Nahrungs-
raum fiir Brut- und Rastvigel sowie als Brutlebensraum fiir Kiisten-, Wiesen-
und Réhrichtvégel.

GemilR Artikel 6 der FFH-Richtlinie, gemd § 34 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und gemdR § 30 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG} erfordem
Projekte, die ein derartig ausgewiesenes Gebiet tangieren kdnnen, eine Priifung
der Vertriglichkeit mit den fiir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen.

Diese Vertriglichkeitspriifung wurde auf der Ebene der Flachennutzungspla-
nung durchgefiihrt. Fiir die Planung im Bereich Diinenpark wurde festgestellt,
dass die oben genannten FFH-Gebiete und das europdische Vogelschutzgebiet
selbst oder ihre maBgeblichen Bestandteile durch das geplante Vorhaben nicht
beeintrichtigt werden. Ausschlaggebend sind hierfiir unter anderem die heute
hereits vothandene, intensiv durch Erholungsftichen und Bebauung geprégte
Nutzungsstruktur sowie die Lage des Plangebietes auRerhalb der oben genann-
ten Gebiete.

1.8.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz

GemiR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bestimmte Biotope
unter gesetzlichen Schutz gestellt und diirfen nicht zerstort oder erheblich
beeintrichtigt werden. Dazu gehdren u.a. Kiistendiinen, Strandwille, Strand-
seen, Boddengewisser mit Verlandungsbereichen, Satzwiesen und Wattflachen
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im Kiistenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbesténde,
Riffe, sublitorale Sandbinke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenmegafauna
sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schitigriinde im Meeres- und Kiistenbe-
reich.

Mit Schreiben des LANU vom 27.08.2008 erfolgte eine Klarstellung der Abgren-
zung der gesetzlich geschiitzten Biotope im Planbereich, damals noch gemal
§ 25 Landesnaturschutzgesetz von Schleswig-Holstein. Danach sind die Freifla-
chen zwischen dem Parkplatz an der StraRe Steinwarder und dem Unteren Pro-
menadenweg aufgrund ihrer geologischen Entstehung als Strandwall und damit
als geschiitztes Biotop einzuordnen. Diese Ausgrenzung wurde im weiteren
Verfahren derart beachtet, dass Baukdrperausweisungen aus dem geschiitzten
Biotop herausgenommen wurden.

Befreiungen vom oben genannten Verbot konnten gemdR § 64 LNatSchG zuge-
lassen werden. Fiir erforderliche Verkehrsflichenausweisungen im Bebauungs-
plan, die gesetzlich geschiitzte Biotope iiberplanen, wurde die In-Aussicht-
Stellung einer Befreiung von den Verboten des § 25 LNatSchG bei der Unteren

- ‘Naturschutzbehdrde beantragt-und- mit Schreiben vom 27.08:2009 in Aussicht

gestellt.

Abbildung 5: Gesetzlich geschiitzte Biotope gemdR LANU
(Stand 27.08.2008)
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1.8.3 Baumschutz

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stddtische Baumschutzsatzung (Satzung
vom 18. August 1992, zuletzt gefindert am 07. Juli 2609). Danach sind alle
Biume innerhalb des in der Satzung definierten Innenbereichs der Gemeinde
mit einem Stammumfang von 65 cm und mehr geschiitzt. Fiir das Beseitigen
geschiitzter Biume ist ein Ausgleich durch Ersatzbaumpflanzungen der Min-
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destpflanzqualitdt 20 cm Stammumfang in 1 m Hohe zu beriicksichtigen. Die
Anzahl ist abhingig vom Stammumfang des zu entfernenden Baumes. Dieser
Ausgleich ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu emitteln. Anpflanzun-
gen, die gemaR der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans vorzuneh-
men sind, kénnen auf diesen Ausgleichsbedarf nach Baumschufzsatzung ange-
rechnet werden.

1.8.4 Wasserschutzgebiete

Im Planinderungsbereich sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen, die bei
der Siedlungsentwicklung zu beachten wdren.

1.8.5 Genehmigungspflicht fiir Anlagen und Nutzungsverbote an der Kii-
ste

__Die Ermichtung, Beseitigung oder wesentliche_Anderung von Kiistenschutzanla- .

gen und sonstigen Anlagen an der Kiiste sind gemdlR § 77 Landeswassergesetz
(LWG) genehmigungspflichtig. Die jeweiligen Antrége sind direkt bei der unte-
ren Kiistenschutzbehdrde zu stellen. An der Kiiste bestehen gemdR § 78 LWG
Nutzungsverbote auf Kiistenschutzanlagen, in Diinen und auf den Strandwil-
len, an Steilufem, auf dem Meeresstrand und auf dem Meeresboden, von denen
unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zugelassen werden kdnnen.

1.8.6 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Laut Schreiben des Landesbetriebs fiir Kiistenschutz, Nationalpatk und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein, Betriebsstdtte Kiel vom 08.01.2008, 03.11.2009
und 20.07.2010 sind Gebiete unterhalb der H6henlinie von +3,50 m NHN (Be-
messungswasserstand chne Wellenauflauf fiir Landesschutzdeiche an der Ost-
see), die im Einflusshereich der Ostsee liegen, hochwassergefihrdet und als
potentielle Uberschwemmungsgebiete kenntlich zu machen. Der Wasserstand
der Ostsee kann unter Beriicksichtigung des sakularen Meerwasseranstieges auch
hoher eintreten.

Aufgrund des vorhandenen Gelindeniveaus zwischen etwa +0,52 m NHN und
+2,05 m NHN, mit Hochpunkten auRerhalb des Plangebietes auf den Diinen-
kimmen von +3,50 m NHN, geh&1t das Plangebiet zu diesem durch Hochwasser
gefihrdeten Bereich und wird entsprechend nachrichtlich gekennzeichnet.

Zum Hochwasserschutz nennt § 31a Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
die Verpflichtung geeignete VorsorgemaRnahmen zum Schutz vor Hochwasser-
gefahren und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von
Grundstiicken den méglichen Gefdhrdungen von Mensch, Umwelt oder Sach-
werten durch Hochwasser anzupassen. Gemd® & 31c Abs. 2 WHG werden fiir
iberschwemmungsgefihrdete Gebiete die notwendigen MaRnahmen zur Ver-
meidung oder Verminderung von erheblichen Beeintrdchtigungen des Wohls
der Allgemeinheit durch Uberschwemmung im Landesrecht geregelt. Aufgrund
der Uberflutungsgefahr im Plangebiet sind die Vorschriften der §§ 31a-d WHG
und der §§ 57-59a Landeswassergesetz (LWG) bei der Planung zu beriicksichti-
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gen. Sofern die Belange der Hochwasservorsorge beachtet werden und die Bau-
vorthaben so erichtet werden, dass bei einem Bemessungshochwasser keine
baulichen Schiden zu erwarten sind, kann die Ausweisung neuer Baugebiete
ausnahmsweise zugelassen werden.

Bei der Festsetzung von Baugebieten in den iiberschwemmungsgefihrdeten
Gebieten ist der Hochwasserschutz durch bauliche und sonstige Vorkehmungen
auf der Ebene der Yorhabensplanung und im Bauantrag zu prézisieren. Der Lan-
desbetrieb fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz empfiehlt, der
Gefahr durch Kiistenhochwasser insbesondere durch folgende Regelungen
Rechnung zu tragen:

- Griindungen sollten erosionssicher gegen Unterspiilung ausgebildet
werden.

- Die Oberkanten von ErdgeschossfuBbdden sollten nicht unterhalb von
NHN +3,50 m angelegt werden, um sicher zu stellen, dass Rdume zum
dauemden Aufenthalt von Personen nur oberhalb von NHN +3,50 m lie-
gen, Damit kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-

~ und Afbeifsverhiltnisse und die Sichérheit derWohn- und Arbeitsbevol-" " ™~

kerung nach § 1 BauGB erfiillt werden. In diesem Sinne sollte auch eine
Nutzung von Kellern, soweit unterhalb von +3,50 m NHN liegend, ausge-
schlossen werden.

- Die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der gefdhrdeten
Bewohner und Giste sollte jederzeit durch organisatorische und techni-
sche Vorsorge-Malknahmen seitens der Gemeinde und Dritter sicherge-
stellt werden. Die Verfiigbarkeit und der Einsatz von Gerdten zur Rdu-
mung von Gefahrenzonen und gefdhrlichen oder gefahrdeten Giitern
sollte entsprechende Beriicksichtigung finden.

Zum Gefihrdungsausgleich bei Unterschreitung der Hohe von NHN #3,50 m
werden beispielhaft folgende Regelungen im Rahmen der Bauantragsverfahren
vorgeschlagen:

- Entsprechende Vorgaben fiir Sockel,- Briistungs- oder Schwellenhéhen,
Liiftungseinrichtungen, Lichtschichte etc.

- Besondere SicherungsmaBnahmen oder ein Verbot der Lagerung wasser-
gefihrdender Stoffe {Brennstoffe, Chemikalien, Fikalien etc.).

- Varkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehdltern, Bauwer-
ken etc. oder Miglichkeiten zur Flutung.

- Besondere Sicherungsmafnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanla-
gen und Hausanschliissen.

- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.
- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankemn.

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
gingen, Kellem oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile
Hochwasserschutzwande, Dammbalken, Sandsdcke etc.).

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder hdher gelegenen Sam-
melpldtzen auf mindestens NHN +3,00 m.

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspiilung inshe-
sondere bei Glasfassaden etc.

21.02.2013
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- Emichtung von Gebduden auf Warfen.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Fillen der Uberflutung gegeniiber dem
Land Schleswig-Holstein keine Schadensersatzanspriiche geltend gemacht wer-
den kdnnen, Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der
Kiiste und zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebie-
ten in gefihrdeten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche
auf Finanzieung oder Ubernahme notwendiger SchutzmaRnahmen.

1.8.7 Schutzstreifen an Gewdssern

Abweichend von § 61 Bundesnaturschutzgesetz regelt § 35 Landesnatur-
schutzgesetz, dass bauliche Anlagen im Aufenbereich an Gewdssern erster Ord-
nung sowie Seen und Teichen mit einer GréRe von einem Hektar in einem Ab-
stand von 50 m landwirts von der Uferlinie nicht emichtet oder wesentlich
erweitert werden diirfen. An den Kiisten ist abweichend ein Abstand von min-
destens 100 m von der Kiistenlinie einzuhalten. An der Ostsee ist die Kiistenli-

nie als mittlerer Wasserstand definiert. Diese Vorgaben gelten nicht fiir offentli-

che Hifen oder Sportboothéfen.

Die Regelung entfaltet mit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes
und des Landesnaturschutzgesetzes nur noch Wirkung im AuRenbereich, d.h.
ist fiir den Innenbereich gemdR & 34 BauGB bzw. fiir beplante Bereiche gemdR
& 30 BauGB nicht mehr anzuwenden. Da es sich bei der Planung um die Ande-
rung eines bestehenden Bebauungsplans, d.h. eines beplanten Bereiches nach
§ 30 BauGB, handelt, sind im Geltungsbereich keine Schutzstreifen an Gewds-
sern mehr zu beachten und werden daher im Vergleich zu vorangegangenen
Planstiinden auch nicht nachrichtlich iibemommen.

1.8.8 Wald

Die Gehdlzbestinde im Plangebiet sind nicht als Wald nach Landeswaldgesetz
einzustufen. Es handelt sich um Gehélzbestockungen &ffentlicher Griinflachen.
Die rechtskriftige 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligen-
hafen setzt die Freiflachen als dffentliche Grinflichen und nicht als Wald fest.

1.9 Stadtebauliche Situationsanalyse
1.9.1 Historische Entwicklung

Beim Steinwarder handelt es sich urspringlich um einen Strandwall, der nérd-
lich von Heiligenhafen durch natiirliche Anlandungsprozesse der Ostsee abge-
lagert wurde. Gesichert ist dieser Vorgang der Kiistendynamik fiir die vergange-
nen 1.000 Jahre. Im 16. Jahrhundert wurde die Nehrung des Steinwarders von
Hochwassemn durchbrochen, Der abgetrennte Kopf wuchs in der Folgezeit mit
neuen Strandwalthaken nach Osten weiter und bildete die Insel Graswarder. Der
Steinwarder entstand spater neu.

21.02.2013
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Zu Beginn des 20. Jahrhunderts stand der Zusammenschluss von Steinwarder
und Graswarder bevor. Dieser wurde jedoch kiinstlich hinausgezigert, um die
Offnung zwischen den Wardem weiter als Hafeneinfahrt nutzen zu kénnen.
1954/55 wuchs die Fliche mit dem Graswarder zusammen.

Um 1970 erfolgten Aufspiilungsmafnahmen im Bereich der ehemaligen Rinne
zwischen den Wardern. Die Fliche des Steinwarders wurde kiinstlich vergrdRert,
ein StraBendamm von der Stadt Heiligenhafen zum Steinwarder angelegt, der
Binnensee gleichzeitig von der Ostsee getrennt und der Jachthafen von Heili-
genhafens neu angelegt.

Stein- und Graswarder stellen nach wie vor als Teile einer aktiven Ausgleichskii-
ste einen besenderen und seltenen Landschaftsraum dar.

Ein Strandzuwachs ist derzeit in etwa zwischen dem Kiistenvorsprung des &stli-
chen Steinwarders (nahe dem heutigen Lokal "Muschel”, Strandpromenade Nr.
3) und dem knapp 700 m weiter ostwiris befindlichen Ende der Strandprome-
nade am Graswarderansatz zu beobachten sowie an der Graswarderspitze.

Im Jahr 2007 erfolgte eine Strandaufspiilung im Bereich westlich der DLRG-
Rettungswache, um den Badestrand, der nach dem Novemberhochwasser 2006
stark aufgezehrt war wieder auf eine Breite von etwa 30 -40 m zu erweitem,

Im Jahr 2008 / 2009 erfolgte zur Verbesserung des Kiistenschutzes eine Ergén-
zung und damit Vervolistindigung des DiinenfulR-Deckwerks auf dem Steinwar-
der. Parallel wurde am Strandzugang bei der DLRG-Rettungswache ein Damm-
balkenverschiuss errichtet.

1.9.2 Nutzungs-, Bau- und Freiraumstrukfur

Der Plandnderungsbereich umfasst den Diinenpark mit Gffentlichen Griinfla-
chen, Spietplatzldachen und-den Gebauden zur Strandversorgung um die DLRG-
Rettungswache. Der Bereich wurde 2002 durch die Neugestaltung von Spiel-
plétzen, Aktivitdts- und Rubebereichen sowie der Strandpromenade zum touri-
stischen Zentrum im Freiluftbereich aufgewertet. Nahe der StralRe Steinwarder
liegt ein dffentlicher Parkplatz im Plandndemungsbereich.

Die vorhandenen Gebdude zur Strandversorgung sind derzeit bzw, waren einge-
schossig. Sie sind inzwischen feilweise bereits zuriickgebaut.

Die Hauptwege und Platzflichen sind gepflastert, die Parkplatzfliche und Ne-
benwege sind geschottert bzw. als wassergebundene Wegedecken ausgefiihrt,

Die Griinflichen sind als Bolzplatz, Spielplatz und durch eine Minigolfanlage
genutzt. Hier herrschen Rasenflichen vor. Um den Gffentlichen Parkplatz nahe
der Strale Steinwarder existieren einige Gehilzbestdnde, die vorwiegend durch
Hybrid-Pappeln gepragt sind und auf Anpflanzungen zuriickgehen,

Ostlich, auRerhalb des Plangebietes befindet sich ein ats Strandsee einzustu-
fendes Kleingewdsser.
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1.9.3 Verkehr

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt derzeit liber die StraRe Steinwarder
und die fiir Anlieger befahrbaren Wege in der Griinanlage. Im Plangebiet befin-
det sich ein éffentlicher Parkplatz fiir Besucher des Strandes mit etwa 40 Pkw-
Stellfldachen.

1.9.4 Technische Infrastruktur

Die Anlagen im Plangebiet sind an die Strom- und Wasserversorgung sowie die
Abwasserentsorgung angeschlossen. Nordlich parallel zur StraRe Steinwarder
verliuft eine Abwasserdruckleitung. Im siidéstlichen Planbereich tiegt nahe der
StraBe Steinwarder eine Trafostation.

Die Regenwasserentsorgung erfolat iiberwiegend durch oberflichliche Versicke-
rung {iber die Vegetationsflichen, stellenweise iiber Versickerungsschichte.

" Entlang der Strandpromenaderiwege ist eine Beleuchtung installiert. Weitérhin = -

existieren im Plangebiet Telekommunikationsleitungen und &ffentliche Tele-
fonzellen.

1.9.5 Weitere Situationsdaten

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen topografischen Hihe des
Plangebietes das Grundwasser nah unter der Gelindeoberkante anzutreffen ist.
An vergleichbaren Standorten auf dem Steinwarder liegt das Grundwasser etwa
in einer Tiefe von 1,0 m unter GOK.

Bei den Sanden der anstehenden Biden ist eine gute Eignung zur Versickerung
von Niederschlagswasser gegeben. Aufgrund des geringen Flurabstandes des
Grundwassers sind jedoch nur oberirdische Versickerungssysteme wie Flachen-
oder Muldenversickerung zu empfehlen.

21.02.2013
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2. Planinhalt und Abwiqung

2.1 Planungsziele

Bereits in der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 war die Attraktivierung im
Bereich Diinenpark erklértes Ziel. Die stadtebaulichen Missstinde des Strandor-
tes, die durch Leerstand und heruntergewirtschaftete Angebote fiir Gastronomie
und Strandversorgung derzeit vorliegen sollen behoben und qualititvolle neue
Einrichtungen fiir Gastronomie, Strandversorgung und Dienstleistungen ge-
schaffen werden.

Dazu gehdrt eine Anpassung der Bauhdhen der geplanten Gebédude, um in Zu-
kunft Blickbeziehungen iiber den Diinenriegel hinweg zur Ostsee zu ermogli-
chen. Gleichzeitig wird mit der Anhebung der nutzbaren Rdume das Ziel ver-
folgt, einen besseren Hochwasserschutz zu gewdhrleisten, indem auf
Erdgeschossebene hauptsichlich Stellpldtze unter den Gebiuden untergebracht
werden, wihrend die Hauptnutzung ins 1. Obergeschoss verlagert wird.

- Fiir die Strandversorgungsfidchen ‘mit -Bestandsautzung wird -eine Nutzung - - - --
ebenerdig oder im Obergeschass zugelassen.

Der Strandversorgungsbereich im mittleren Strandabschnitt wird durch diese
MaRnahmen aufgewertet und gleichzeitig stddtebaulich neu geordnet.

Eine weitere Stirkung dieses touristisch bedeutenden Bereiches soll durch die
Entwicklung von hochwertigen Ferienwohnungen erfolgen, die zwischen der
StraRe Steinwarder und dem Strandversorgungszentrum entstehen sollen. Sie
vermitteln zu den siidlich der StraBe Steinwarder bereits vorhandenen Apart-
menthiusern, die auch als Ferienwohnungen genutzt werden. Gleichzeitig wird
dadurch eine stidtebauliche Unterstiitzung des Strandversorgungszentrums
angestrebt.

Die Notwendigkeit der Entwicklung neuer, qualitativ hochwertiger Ferienhaus-
und Ferienwohnungsangebote fiir die Stdrkung des Tourismus in Heiligenhafen,
die Gewinnung neuer Gdstegruppen und damit eine zukunftsfdhige wirtschaftli-
che Entwicklung der Stadt wird im Erd8uterungsteil zur 27. Anderung des Fli-
chennutzungsplans ausfiihilich dargelegt. Im folgenden werden hierzu auch
die Ergebnisse einer Studie vom August 2008 zu den geplanten Beherber-
gungskapazitdten wiedergegeben.

Ziel der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 fiir den Bereich ,Diinenpark™
ist es, die Zuldssigkeit des neuen Architekturentwuifs mit villenartigen Gebduden
fiir iiberwiegend Ferienwohnen sowie einem Gebdude fiir Strandgastronomie pla-
nungsrechtlich abzusichern.

Die zuldssige F!achenmanspruchnahme durch Bebauung und sonstige Versiege-
lung im Gebiet war bereits in den 9. und 11, Anderungen des Bebauungsplanes
Nr. 12 enthalten. Entsprechend handelt es sich nur um eine Anderung der Veriei-
{ung bereits bestehender Festsetzungsinhalte, indem Baugrenzen, Bauhdhen
sowie in Teilen zuldssige Baumassen verdndert werden, die in der Summe jedoch
keine héhere Ausnutzung von Grundfidchen im Plangebiet ermaglicht.
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2.1.1 Bedarfseinschidtzung zu Beherbergungskapazititen

Im August 2008 erfolgte durch die IFT FREIZEIT UND TOURISMUSBERATUNG eine Un-
tersuchung und Beurteilung zu den in Heiligenhafen geplanten Beherber-
gungskapazititen. Die Bewertung der Marktentwicklung kemmt zu folgenden

Ergebnissen:

Ferienwohnungen und -hduser zdihlen zur beliebtesten Unterkunftsart in den
deutschen Kiistenreiseregionen. Kennzeichnend fiir den Markt der Ferienwoh-
nungen/-hauser ist eine private Vermieterstruktur. Zunehmend wird der Markt
allerdings von groRen Vermietungsgesellschaften, wie Dan Center, Novasol,

Wolters, etc. beeinflusst, die fiir eine Professionalisierung des Marktes sorgen.

Folgende Trends prigen im Wesentlichen den Markt fiir Ferienwohnungen und

-hauser:

Der Hotelmarkt ist gekennzeichnet durch einen starken Wettbewerbsdruck.
Wihrend in den vergangenen Jahren vor altem an der Ostseekiiste Mecklenburg
Vorpommems moderne Hotels entstanden, wurden an der Ostseekiiste Schles-
wig-Holstein kaum neue Hotels gebaut. Zusdtzlich unterlieflen viele Hoteliers
in Schleswig-Holstein notwendige Modernisierungsmafnahmen. Durch die kon-
sequente Umsetzung des Landestourismuskonzeptes Schleswig-Holsteins von.
2006, das unter anderem ein Ansiedlungsmanagement filr Hotels beinhaltet,
wird mit einer Stirkung der Wettbewerbsfahigkeit des Landes in den ndchsten 3

Die Beliebtheit ven Ferienhdusern als Unterkunftsart steigt.

Die deutschen Kiistenregionen stehen in der Beliebtheit der Urlaubsziele
fiir Ferienhduser an erster Stelle. Rund 80% der Befragten bevorzugen ein
Udaubsdomizil am Meer, am-Strand oder an einem See. Feriendomizile auf

dem Land oderin den Bergen sind dagegen weniger gefragt.
Die Reisezeiten werden kilirzer, dafiir steigt die Urlaubshdufigkeit.

Erwartet wird eine komplette, moderne und groRziigige Ausstattung zu

einem giinstigen Preis.

Individuelle Raumkonzepte nehmen an Bedeutung zu, um nicht nur
Familien sondern auch z.B. gemeinsam reisenden Paaren oder kleinen
Gruppen mit bis zu 6 Personen eine addquate Unterkunft anbieten zu

kénnen.

bis 5 Jahren gerechnet.

Folgende Trends pragen im Wesentlichen den Hotelmarkt:

Das Anspruchsniveau der Giste steigt aufgrund umfassender Reiseerfah-
rungen. Nach einer Studie von TNS Infratest und Expedia.de steigen 48

% der deutschen Urlauber bereits in 4- und 5-Steme-Hotels ab.

Eine klare Zielgruppenfokussierung ist notwendig, um den individuellen

Gasteanforderungen gerecht zu werden.

Attraktive Zusatzangebote z, B. in Form von zeitgemaBen Gesundheits-
und Wellnesseinrichtungen werden von den Gdsten innerhalb des Hotels

erwartet und nicht (nur) als Solitdrangebot am Ort.

Zusatzangebote lassen sich in der Regel nur in gréReren Betrieben (ab
ca. 100 Zimmem) wirtschaftlich betreiben. GroRere Betriebe haben dar-
iiber hinaus den Vorteil, dass sie fiir Gruppenreisende und Geschaftsrei-
sende (Tagungen) geeignet sind und erfolgreich mit Reiseveranstaltern

kooperieren kinnen.

21,02,2013
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Die Marktanalyse filr Heiligenhafen zeigt, dass

seit 2001 die Anzahl der Anbieter und der Betten im regionalen Ver-
gleich iiberdurchschnittlich zuriickgegangen ist.

Bezogen auf die Betriebsarten ist der Anteil der Ferienwohnungen tber
reprasentiert, wihrend der Anteil an Vollhotels und Ferfenhdusemn deut-
lich unter dem der Vergleichsregionen/-orte liegt.

Insgesamt entspricht die Beherbergungsstruktur iiberwiegend nicht mehr
den heutigen Gisteanspriichen und Markterfordemissen (geringer Klassi-
fizierungsanteil, iberwiegend kleine 1-2 Raum Ferienwohnungen, hoher
Anteil von Privatvermietern).

Als Handlungsbedarf fiir Heiligenhafen wird die Entwicklung héherwertiger
Beherbergungsbetnebe herausgestellt:

Die wesentliche Voraussetzung fiir die erfolgreiche Ansprache von neuen
Zielgruppen sind adiquate Beherbergungshetriebe. Es besteht ein drin-
gender Bedarf an zeitgemiBen und kapazitdtsstarken Unterkunftsbetrie-
ben im héherwertigen Bereich.

Neben der Ansprache neuer Z1elgruppen besteht die Notwendigkeit, auch

das-Angebot fiir die heutigen Giste in Heitigenhafen zu optimieren. Eine

Vielzahl der heutigen Betriebe in Heiligenhafen entspricht nicht mehr
den Gasteanspriichen.

Es besteht vor allem der Bedarf fiir den Bau von neuen Hotelbetrieben
aber auch von Ferienwohnungen und Ferienhdusern. Die Planungen im
Rahmen des Entwicklungskonzeptes Hafenumfeld (Bau von zwei Hotelbe-
triebe sowie Ferienhduser und -wohnungen) sind vor diesem Hintergrund
iiberzeugend.

Als Standort fiir neue Beherbergungsbetriebe empfiehlt das Gutachten:

Aufgrund der Strand- und Zentrumsndhe sowie der maritimen Atmosphire
am Jachthafen sind die Standorte "Hafen und Steinwarder” fiir den Bau
der neuen Beherbergungshetriebe Vorzugsstandorte.

In Verbindung mit den geplanten InfrastrukturmaBnahmen kann der
Standoit insgesamt aufgewertet werden (integrativer Ansatz mit positi-
ven Effekten fiir die Wirtschaftlichkeit der ffentlichen Infrastruktur).

Hinsichtlich der Kapazitdten trifft das Gutachten folgende Aussagen:

Es wird ein mafvotler Kapazititsausbau von rund 1.000 Betten (entspre-
chend den Planungen im Hafenbereich) his 2013 empfohlen. Bei einer
durchschnittlichen Bettenauslastung von 45% wiren dies rund 245.000
{ibernachtungen und 50.000 Giste (bei einer durchschnittlichen Auf-
enthaltsdauer von 5 Tagen).

Die 1.000 Betten wiirden das Bettenangebot in Heiligenhafen um rund
15% von 6.800 auf 7,800 erhdhen.

Die Marktanalysen haben gezeigt, dass neue Kapazitdten fiir h6hewertige
Beherbergungsbetriebe in Heiligenhafen markt- und standortgerecht
sind.

Durch neue hiherwertige Betriebe werden vorwiegend neue Gastegrup-
pen angesprochen. Bestehende Betriebe sind in der Regel in anderen
Segmenten (geringere Qualitit, geringerer Preis, kieinere Einheiten) posi-
tioniert.

Da Heiligenhafen in den letzten 7 Jahren einen Riickgang von 666 Bet-
ten bzw. 9% zu verzeichnen hatte, handelt es sich weniger um einen Xa-
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pazitatsausbau als um eine Kompensation der zurlickgegangenen Betten-
zahlen.

Die Auswirkungen der geplanten Bettenkapazitaten auf die Region schitzt das

Gutachten wie folgt ein:

- Die beschriebenen Anlagen, die sich in der Region zur Zeit im Bau befin-
den oder deren Planungen weit fortgeschritten sind, werden zu einem
Kapazititsausbau von insgesamt ca. 3.650 Betten fiihren (inkl. der 1.000
Betten in Heiligenhafen).

- Hiervon entfallen ca. 750 Betten auf Hotelbetriebe und 2.900 auf Feri-
enwohnungen/-hduser.

- Der Bettenanteil im Segment Hotels in Ostholstein liegt unter dem von
Schleswig-Holstein (Ostholstein: 14%, Schleswig-Holstein: 19%). Durch
die 750 Betten wiirde die Hotelbettenkapazitdt in Ostholstein um 2%
von 7.125 Betten auf 7.875 Betten steigen.

- Die rund 2.900 Betten im Bereich der Ferienwohnungen wiirden das An-
gebot im Bereich der gewerblichen Betten in Ostholstein um ca, 10%
von 28.354 Betten auf 31.254 Betten erweitern.

- ‘Angesichts des Marktaustritts—nicht-mehr zeitgemaRer Betriebe (in den

letzten 6 Jahren ist der Bettenbestand allein in GroRenbrode und Heili-

genhafen um ca. 1.000 Betten zuriickgegangen), den steigenden Gaste-
und Ubernachtungszahlen in den letzten Jahren sowie der generellen

Ausrichtung des Landes auf den Qualitdtstourismus wird der Ausbau der

Kapazitdten als marktgerecht bewertet.

2.2  Stidtebauliches Konzept

Das aktuelle stddtebauliche Konzept sieht die Einordnung von villenartigen Ge-
biudekomplexen in den Bereich der Parkanlagen des Diinenparks vor, die einer-
seits Strandversorgungsangeboten und andererseits Ferienwohnungen dienen
sollen. Beidseitig der Hauptzugangsachse ist die Entwicklung von fiinf bis sechs
Baukorpern vorgesehen, deren Nutzung sich zwischen dem Oberen und dem Unte-
ren Promenadenweg im Norden auf die Strandversorgung konzentriert und im Sii-
den mit Ferienwohnungen iiberleitet. Siidlich des Unteren Promenadenweges
schiiefit ausschlieflich Ferienwohnen an.

Strandversorgung

Die im nordéstlichen Teil iegenden Bestandsgebdude werden als Strandversor-
gungsgebiete S03, S04 und S05 in das stddtebauliche Konzept integriert. Sie
bilden zusammen mit dem neuen westlichen Strandversergungsgebiet 501 die
1. Baureihe unmittelbar hinter den Diinen.

Das Sondergebiet 502 bildet die 2. Baureihe hinter den bestandsgenutzten Ge-
biuden und soll neben der Strandversorgung auch dem Ferienwohnen dienen. £5
teitet so die Nutzungsabstufung von der reinen Strandversorgung in direkter Dii-
nennachbarschaft zum Ferienwohnen ein, Damit ein Strand- und Ostseebezug
hergestellt werden kann, wird ab hier eine hdhere Geschossigkeit zugewiesen.

Die neuen Strandversorgungseinrichtungen im S01 und 502 sind zukiinftig im 1.
Obergeschoss zugelassen. Die Erdgeschossebene werden fiir Stellplatzflichen und
notwendige Nebenanlagen genutzt. Im SO1 ist zudem ein grofiziigiger Terrassen-
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bereich festgesetzt, der sowohl ebenerdig als auch ebenengleich mit dem 1. Ober-
geschoss als Restaurantterrasse genutzt werden kann.

Fiir die Strandversorgungsflichen S03, S04 und S05 mit Bestandsnutzung wird
eine Nutzung ebenerdig oder im Obergeschoss zugelassen. Damit besteht auch
fiir diese Baugebiete die Option einer hochwassersicheren Neuanlage, der der-
zeitige ebenerdige Bestand kann jedoch auch weitergenutzt und im Rahmen
der Festsetzungen ebenerdig um- oder neugestaltet werden. Bei einer ebener-
digen Nutzung bleibt die Option die Dachfliche fiir eine Dachtemrasse zu nut-
zen. Der Hochwasserschutz bleibt damit deutlicher in der Verantwortung der
Figentiimer, Dies ist fiir die dort stattfindende gewerbliche Nutzung vertretbar,
weil die Nutzer von vor Ort kommen, die Situation kennen und reagieren kini-
nen, um Sachschiden zu vermeiden. Durch die KiistenschutzmaRnahmen der
vergangenen Jahre und die Anlage efnes Dammbalkenverschlusses fiir den
Strandzugang an der DLRG-Rettungswache ist die Gefdhrdungslage zudem ge-
mindert worden,

Ferienwohnungen )

Die geplanten Fenenwohnungen in—den-Sondergebieten 506 und S07 werden -~ = ===+ -
zwischen dem Unteren Promenadenweq und der Strafie Steinwarder in villenoiti-

gen Gebduden errichtet. Auch im SO 2 werden in einem Villengebdude oberhalh

der 1. Obergeschossebene Ferienwohnungen angeboten, die eine Uberleitung von

der reinen Strandversorgung zum Ferfenwofinen herstellen sollen. Die Bebauung

im S06 beachtet hierbei die als geschiitztes Biotop ausgewiesenen Flachen, so

dass ein GroRteil des siidwestlichen Grundstiicks als Freifliche erhalten bleibt.

Die Entwicklung neuer, hochwertiger Ferienwohnungen an diesem Standort ist
sinnvoll, weil die geplante Bebauung hier sowohl durch die vorhandenen
Wohn- und Ferienwohnungsgebiude siidlich der StraRe Steinwarder als auch
durch die bauliche Vorprigung des Strandversorgungsbereiches stddtebaulich
eingebunden werden kann.

Die geplante Bauhohe lasst hier die Entwicklung von 3 Obergeschossen und
einem Staffelgeschoss zu, wodurch die Anlage in der Héhenabfolge zu den siid-
lich der Strake liegenden vier- bis sechsgeschossigen Apartmenthdusern vermit-
telt, gleichzeitig aber doch niedriger bis hiéhengleich und im Rahmen der Héhe
vorhandener Biume verbleibt, die auf den Grundstiicken und den Griinflichen
vorhanden sind und erhalten werden sollen.

Durch die festgelegte villenartige Bebauung werden die Ausblicksmdglichkeiten
von der vorfiandenen Bebauung siidlich der Strafle Steinwarder in Richtung Ostsee
in einem hiheren Mafe beriicksichtigt und erhalten als dies in der 9. und 11.
Anderung und der hier z2u Grunde liegenden halbkreisformig angeordneten Bebau-
ung der Fall war. Zunehmend in nérdlicher aber auch in norddstlicher bis stli-
cher Richtung bleiben groRziigige Ausblicksmdglichkeiten liber die Biotopfld-
che des Strandsees zur Ostsee unverdndert erhalten. Dadurch wie auch durch die
Festlegung von die neuen Baukdrper abschirmenden Gehdlzflichen entlang der
StraRe Steinwarder werden visueile Nachteile abgemindert,

Auch bei der geplanten Ferienwohnungsbebauung soll das Erdgeschoss fiir die
Unterbringung von Stelipldtzen und Abstellraumen unter dem Gebdude genutzt
werden, Im 1. bis 3. Obergeschoss von 506 und 507 sowie 2. bis 3. Obergeschoss
im SO 2, jeweils zuziiglich Staffelgeschoss sind 66 Ferienwohnungen geplant.
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Durch die im Erdgeschoss der Gebiude, in einem sogenannten Garagengeschoss
angeordneten Stellplatzflichen erscheinen Autos kaum in den Freifldchenberei-
chen. Die Anlage erscheint dadurch "autofrei" und trdgt damit der sensiblen
Lage in der strandbegleitenden Parkanlage Rechnung.

Gleichzeitig gewdhreistet die Nutzung des Erdgeschosses fiir vomangig Stell-
platzflichen und Nebenriume auch eine bessere Beriicksichtigung der Hoch-
wasserproblematik. Sowohl Schlaf- und Wohnrdume als auch Raume der Strand-
versorgung kommen dadurch deutlich oberhalb der Hochwasserbemessungs-
grenze von +3,50 m NHN zu liegen. Das Schadenspotential fir den Uberflu-
tungsfall kann dadurch deutlich gesenkt werden.

Verkehtliche ErschlieBung

Die ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt tiber die dffentliche StraBBe Steinwar-
der und von dieser liber die dffentlichen Verkehrsidchen besonderer Zweckbe-
stimmung “Verkehrsberuhigter Bereich" mit der Bezeichnung Weg A und Weg C,

~dierechts und links der Hauptzugangsachse B-liegen:-Die Wege A und C werden - - —-- = ~- — -~

mit einer Breite von 5,50 m ausgebaut und mit Wendekehren mit 22,0 m
Durchmesser ausgestattet um sowohl den Anlieferverkehr fiir die Anlagen der
Strandversorgung problemlos abwickeln zu kinnen als auch die Abfallentsor-
gung aus dem Gebiet zu regeln. Fiir die Anlieferung der Strandversorgungsein-
heiten sind temporire Stellplitze fiir Lieferfahrzeuge am westlichen Wende-
hammer vorgesehen, Die Zufahrten zu den unter den Gebduden im Erdgeschoss
angeordneten Stellplitzen zweigen von den Wege A und C ab. Die Befahrbarkeit
der Wege A und C soll fiir Anlieger beschrénkt werden, so dass die Wege in dem
strandbegleitenden Diinenpark weiter in erster Linie FuRgdngern und Radfahrer
vorbehalten sind. Dies ist {iber die spiter vorzunehmende Beschilderung zu
regeln. Die folgende Abbildung verdeutlicht den angedachten Querschnitt fir
die Wege Aund C.

Abbildung 6: Konzept Querschnitt Wege A und C

Verkehrsberuhigte Zone:
Mischverkehrsfliche ohne Bord

5,50m
’ I ’

Gesamthreite 5,50 m
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Die Hauptzugangsachse B mit einer Breite von 4,00 m, die zentral durch das
Plangebiet auf die DLRG-Rettungswachse und den Strand zufiihrt, soll nicht
befahrbar sein (auBer fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge} und bleibt Fuf-
gangern und Radfahrer vorbehalten.

Das Plangebiet ist im Bestand durch den vorhandenen 6ffentlichen Parkplatz
mit etwa 40 Stellflichen westlich der Hauptzugangsachse B auch heute schon
verkehrtich genutzt und durch regelmaRige An- und Abfahrten gekennzeichnet.

Die Planung von 66 Ferienwohnungen mit einem angestrebten Stellplatz-
schliissel von einem Stellplatz je Ferdenwohnung verdndert diese Anzahl nur
unwesentlich. -

Zukiinftig werden die Stellpliize iberwiegend unter dem Geb3ude unterge-
bracht und damit von diesen ausgehende Larmemissionen vermindert, weil eine
Schallausbreitung durch die Abschirmung des Baukémers veningert wird.

WildeS"Parken-entlang*—dé{'-Stral‘Se Steinwarder und - der-ErschlieRungsachsen
Weg A und Weg C in den Diinenpark hinein ist nicht zu erwarten, weil entlang
der Verkehrswege keine Stellplatzoptionen bestehen oder vorgesehen sind.

Ver- und Entsorgunq

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist grundsatzlich gewdhrleistet, die
Leitungen miissen jedoch zum Teil aufgrund der geplanten Baulichkeiten ver-
teqt werden. Es ist eine Blindelung der erforderlichen teitungen im Bereich der
Hauptzugangsachse B geplant.

Im Siiden des Plangebietes veriiuft parallel zur Strafie am Steinwarder eine unter-
irdische Abwasserdruckleitung des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0).

Frei- und Griinflichen

Die Freifiichen der Ferienwchnanlage sollen als Vegetationsflichen mit Rasen,
Biumen und Striuchern angelegt werden, in die Mulden zur Versickerung von
Regenwasser integriert sind. Damit wird der Charakter der angrenzenden Flichen
der Parkanlage Diinenpark fortgesetzt. Die Vegetationsflichen im Bereich des
geschiitzten Biotops im S06 sollen durch Gestaltungs- und Anpflanzungsmaf-
nahmen dahingehend entwickelt werden, dass eine naturnahe, landschafts-
und standortbezogene Strandwallvegetation entwickelt wird. Die Pflege- und
EntwicklungsmaRnahmen hierzu sind mit der unteren Naturschutzbehiérde ein-
vernehmlich festzulegen. Siidlich der Ferienwohnanlage wird eine abschirmende
Anpflanzung mit Biumen und Strduchem zur StraBe Steinwarder entwickelt
bzw. erhalten.

Die folgende Abbildung zeigt das geplante stidtebauliche Konzept als Vorab-
zug.
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Abbildung 7: Entwurf Diinenpark (Architekturbiiro Gollus, Vorabzug Februar
2013)
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2.3 Festsetzungen des Bebauungsplans

2.3.1 Artund MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bereitet die Emichtung neuer Strandversorgungseinrichtun-
gen und Ferenwohnungen {iber die Ausweisung von Sonderbaugebieten vor,
Entsprechend dem stddtebaulichen Konzept werden im Plangebiet folgende
Baugebiete festgesetzt:

- Sondergebiete, die der Erholung dienen nach & 10 BauNV0 und
- Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauiV0.

Entsprechend der geplanten Nutzung sind die Anlagen fiir die Strandversor-
gung zwischen Oberem und Unterem Promenadenweg als sonstige Sonderge-
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bhiete S01, S02, S03, S04 und S05 ,Strandversorgung” bzw. ,Strandversotung
und Ferienhausgebiet” gem3R § 11 BauNVO ausgewiesen. Die Baugebiete der
Ferienwohnanlage zwischen Unterem Promenadenweg und der Strale Steinwar-
der werden als Sondergebiete S06 und SO7 Ferienhausgebiet gemdR § 10
BauNVQ ausgewiesen.

Die Zweckbestimmung der Sondergebiete im Einzelnen regelt die jeweils zuge-
ordnete textliche Festsetzung. Hier erfolgt eine Kldrung der beabsichtigten
Hauptnutzung sowie der dariiber hinaus ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen,
teilweise mit einer geschossbezogenen Zuordnung. Bef den neu zu gestaltenden
Gebieten SO1 und 502 wird die hochwassersicherere Losung festgeschrieben, dass
die Strandversorgungsnutzung nur in der 1. Obergeschossebene zuldssig ist. Fir
die bestandsgenutzten Sondergebiete S03, S04 und 505 wird eine Nutzung
ebenerdig oder im Obergeschoss zugelassen.

In der ersten Baureihe zur Ostsee ist das zugelassene eine Vollgeschoss dem
zentral verfolgten Nutzungszweck Strandversorgung vorbehalten. Im 501 wer
den ausnahmsweise auch Betriebswohnungen im ostseenahen Strandversorgungs-

- bereich zugelassen, zusétzlich aber-auch-durch die Vorgabe der Lage im Staffelge-

schoss und der zahlenmdfiigen Begrenzung auf maximal 4 Wohnungen
eingegrenzt.

In der zweiten Baureihen, im 502 wird eine Nutzung durch Ferienwofinungen im
ostseenohen Strandversorgungsbereich zugelassen, zusdtzlich aber auch durch die
Vorgabe der Lage ab der 2. Obergeschossebene und dariiber weiter eingegrenzt. Nur
im S02 ist aufgrund des stddtebaulichen Konzeptes derin der 2. und 3. Baurei-
he an Hhe gewinnenden Bebauung eine Vollgeschossanzahl ausgewiesen, die
eine solche Nutzung wie festgelegt oberhalb einer Strandversorgungsebene
ansiedeln kann, Die differenzierte Behandlung der Sondergebiete Strandversor-
gung ist durch das stidtebauliche Konzept, hier inshesondere die Lagequalitat
der einzelnen Baugebiete begriindet.

Fiir Einzethandel und Liden werden keine weiteren Vorgaben gemacht, weil die
Festlegung der Lage oberhalb des ersten Vollgeschosses zusammen mit der
Entferaung zur Strale Steinwarder so einschrankend wirki, dass Konflikte zu
Versorgungsangeboten im Ortszentrum nicht zu erwarten sind. Ferner wird grol3-
flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausdriicklich ausge-
schlossen.

Durch die Regelung, dass bei den Ferienwohnungen in den Sondergebieten
$06 und SO7 die FuRbodenhidhe der Schlafriume bei mindestens +3,50 m NHN
liegen muss, kdnnen die Auflagen eingehalten werden, die sich aus der Hoch-
wassergefahrdung ergeben. Fiir die Sondergebiete Strandversorgung 501 und
S02 werden die Hochwasserschutzaspekte durch die Vorgaben der Geschoss-
ebene fiir die Hauptnutzungen beriicksichtigt.

Fiir die bestandsgenutzten Sondergebiete SO3, S04 und 505 bleibt der Hoch-
wasserschutz deutlicher in der Verantwortung der Eigentiimer. Dies ist fiir die
dort stattfindende gewerbliche Nutzung vertretbar, zumal die Nutzer von vor Ort
kommen, die Situation kennen und reagieren kiinnen, um Sachschéden zu ver-
meiden. Durch die KiistenschutzmaRnahmen der vergangenen Jahre und die
Anlage eines Dammbalkenverschlusses fiir den Strandzugang an der DLRG ist die
Gefihrdungslage zudem gemindert worden.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von GRZ-Werten fiir
die jeweiligen Sondergebiete definiert. Die Ausweisung ist jeweils zum Zwecke
des sorgsamen Umganges mit dem Schutzgut Boden knapp bemessen:

- imS01 GRZO.,4

- imS02 GRZ0.4

- imS03  GRZO,7

- imS04  GRZ 0,6

- imS05  GRZ 0,4

- imS06  GRZ 0,25 und

- imS07  GRZ0,35.

Fiir die Grundftichen von nicht iiberdachten gewerblichen und nicht gewerbli-
chen Terrassen, Aufentreppen und Sitzstufen, Strandtoiletten sowie Nebenrdu-
men wie Abstell, Lager- und Technikriume wird ausnahmsweise eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundfliche der Hauptanlage

- im SO01 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,55

= -—im"S02 bis zu-einer GRZ von-insgesamt 0;55 - e e e

- im S05 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,55 und
- im S07 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,40
zugelassen.

Die Festlequng der GRZ-Werte bleibt unter den durch § 17 Baunutzungsver-

ordnung (BauNVO)} vorgegebenen Obergrenzen des MalRes der baulichen Nut-

Zung von:

- einer GRZ von 0,8 fiir die sonstlgen Sondergebiete 501, S02, 503, S04 und
505 Strandversorgung sowie

- einer GRZ von 0,4 fiir die Sondergebiete S06 und 507 Ferienhausgebiet.

Die hoheren Werte fiir die Sondergebiete S03 und S04 im Vergleich zu 501, S02
und S05 sind durch die geringen GrundstiicksgréRen, die eine hihere Dichte
rechtfertigt, begriindet.

Fiir die Baukdrper wird weiterhin die Zahl der Vollgeschosse auf der Basis des
stidtebaulichen Konzeptes festgelegt:

1. Baureihe:

S01, S03, S04, S05 I Vollgeschoss

2. Baureihe:

S02 bis IIT Vollgeschosse
3. Baureihe:

S06, S07 bis III Vollgeschosse

Hinzu kommen Staffelgeschosse fiir die Baugebiet 501, 502, 506 und 507

Weiterhin werden Baumassenzahlen fiir die Sondergebiete wie folgt festgelegt:
- im S01 BMZ 1,4
- amS02  BMZ3.0
- imS03 BMZ 2,1
- im 504 BMZ 2,1
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- im 505 BMZ 1,4
-~ im 506 BMZ 2,0 und
- im 507 BMZ 3,0.

Die Werte dienen dazu, eine etwa einheitliche Geschosshihe der Bebauung von
maximal 3,00 m bis 3,50 m abzusichern. Auch hier sind die hGheren Werte fiir
die Sondergebiete SO3 und S04 im Vergleich zu SO1 und SO05 durch die gerin-
gen GrundstiicksgroRen begriindet. Das Sondergebiet 502 in der 2. Baureihe
erhilt eine hihere Baumassenzahl aufgrund der hheren Anzahl zulassiger Voll-
geschosse,

Damit sind hinreichend genaue Festsetzungen getroffen, um den angestrebten
Charakter im Geltungsbereich zu sichemn und um das Orts- und Landschaftsbild
zu schiitzen.

Hohe der baulichen Anlagen
Die GebidudehBhe und die Héhe von Terassen wird durch maximat zuldssige
Trauf- und Firsthtthen (TH/FH) bzw. maximal zuldssige Oberkanten (OK) der

“~Anlagen geregelt und werden in absoluten -Hdhen in Meter-iiber NHN festge- --

legt.

Die maximal maglichen Anlagen- bzw. Gebdudehdhen sind wie folgt bestimmt:

Temassen (S01) max., 0K 4,20 m iiNHN
Vollgeschoss I (S03, S04, S05) max. TH 9,10 m iiNHN
max. FH 10,20 m iiNHN

Vollgeschoss I (501) max. TH 8,00 m {iNHN
‘ ' max. FH 8,00 m {iNHN
Staffelgeschass I+ (501) mox. TH 11,00 m iNHN

max. FH 11,00 m {iNHN
Vollgeschoss 111+ Staffelgeschoss (502, 506, 507)  max. TH 16,00 m i§NHN
max. FH 16,00 m GNHN

Die zuldssigen Werte sind unter Bezugnahme auf die durch die Vermessung
aufgenommenen Geldndebestandshdhen im Plangebiet als absolute Héhenan-
gaben in Meter iber Normalhéhennull (iNHN) ausgewiesen. Die Hohenpunkte
Traufhéhe, Firsthéhe und Oberkante werden durch Festsetzung eindeutig defi-
niert.

Mit textlicher Festsetzung werden technische Aufbauten auf den Gebduden wie
bspw. Liiftungsrohre oder Schomsteine aus funktionalen Griinden von der Ein-
haltung der festgelegten BauhBhe ausgenommen.

Die Bauhshen bleiben insgesamt unter den Héhen der Gebdude der Umgebung
siidbich der Strale Steinwarder bzw. liegen mit diesen gleichauf und sind zur
Ostsee hin noch einmal abgestuft. Weiterhin bleiben die geplanten Baukirper
auch rund um die Hohe der vorhandenen, prigenden Baumwipfel, so doss eine
Finbindung in das Oris- und Landschaftsbild gewdhrleistet ist.
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2.3.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Um das stidtebauliche Konzept umzusetzen, wird die itberbaubare Grund-
stiicksfliche durch Baugrenzen in Form von Baukdrperausweisungen festgelegt.
Ausnahme bildet das Baugebiet S06, bei dem die Lage der geplanten villenartigen
Bebauting noch nicht so detailliert geplant ist, so dass hier eine Baufensteraus-
weisung eiforderlich wird. Die Hohenstaffelung im 501 mit der zur Ostsee hin
ausgerichteten Terasse und einem riickversetzten mdglichen Staffelgeschoss wird
dabei durch eine geschosshezogene Differenzierung der Baugrenzen geregelt. Die
festgesetzten Baugrenzen regeln dabei die maximate Ausdehnung der Baukérper
auf den jeweiligen Baugrundstiicken.

Fiir die Sondergebiete 503 und S05 wird eine "halboffene” Bauweise ats abwei-
chende Bauweise festgelegt, bei der die Gebédude ohne seitlichen Grenzabstand
an das Sondergebiet S04 herangebaut werden sollen, Fiir das Sondergebiet S04
wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass bei
Neubauvorhaben die drei Gebiete eine zusammenhingende Gebdudekubatur
ergeben.

Fiir das Baugebiet S06 wird eine Baukdrper-Léngenfestsetzungen als abwei-
chende Bauweisen definiert. Diese Langenfestsetzung entspricht der der 9. Ande-
rung und soll beibehaften werden, um eine gewisse Planungsflexibilitit zu erhal-
ten. Auf Grund der festgesetzten GRZ- und BMZ-Werte ist sicher gestellt, dass
sowohl bei zwel Finzelgebduden als auch bei einem langgestreckten Gebdude
keine unverhdltnismiafige Gebdudemassivitat entstehen kann.

Die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch Stellplitze und ihse Zufahrten sowie
Nebenanlagen gemiR den Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO wird
durch textliche Festsetzung beschrankt. Die festgelegten Obergrenzen sicherm,
dass im

S01 maximal 80 %,
S02 maximal 70 %,
503 maximal 100 %,
S04 maximal 80 %,
505 maximal 80 %,
S06 maximal 45 % und
SO7 maximal 55 %

des Baugrundstiicks durch Geb&ude, Nebenanlagen, Stellpldtze und ikre Zufahr-
ten in Anspruch genommen werden. Dies ist durch das Konzept gerechtfertigt,
nach dem die Stellpldtze unter den Gebduden angeordnet werden sollen. Beim
Sondergebiet S03 bedingt die geringe GrundstiicksgréRe die vollstindige Aus-
nutzungsméglichkeit des Grundstiicks. Dagegen trigt die Festsetzung bei den
Sondergebieten Ferienhausgebiet 506 und SO7 der Lage der Grundstiicke in-
nerhalb des Griinzugs Diinenpark und dem Ziel, einen méglichst hohen Anteil
an Freifliichen zu erhalten Rechnung und begrenzt die zuldssige Bodenversiege-
lung auf niedrige Werte.
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2.3.3 Flichen fiir erforderliche Nebenanlagen

In der Planzeichnung werden die Flachen fiir Stellpldtze und ihre Zufahrten als
Flachen fiir Nebenanlagen durch eine Linie umgrenzt. Durch textliche Festset-
zung werden Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der durch
Baugrenzen gekennzeichneten iiberbaubaren Grundstiicksflichen oder auf den
fiir Stellplitze gekennzeichneten Flichen zugelassen. Weiterhin wird eine Fest-
setzung eingefiihrt, dass Garagengeschosse oder ihre Baumasse in sonst anders
genutzien Gebduden auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse oder auf die
zulissige Baumasse nicht anzurechnen sind. Dadurch wird gewdhreistet, dass
die Grundstiicksfreiflichen weitgehend autofrei bleiben und auch Lager- oder
Abstellrdume in die Baukérper integriert werden.

Weiterhin sollen Stellpldtze nur ebenerdig im Gebdude angelegt werden, um
den Hochwasserschutzaspekten geeignet Rechnung zu tragen.

_.23.4 VerkehrserschlieBung

Der Bebauungsplan setzt Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung fest. Das Erschliefungskonzept sieht dabei vor, dass die
ErschlieBung der Baugrundstiicke sowie auch der auRerhalb des Planande-
rungsgebietes liegenden Grundstiicke ilber am Rand liegende Stichwege er-
folgt. Damit wird gleichzeitig der Fahrzeugverkehr so geordnet, dass die zentra-
le Hauptzugangsachse B zum Strand von Fahrzeugverkehr freigehalten wird und
es nur punktuell zu Kreuzungsverkehr zwischen FulRgingern auf der Ost-West-
vertaufenden Promenade und dem motorisierten Verkehr zum Strandversor-
gungszentrum kommt.

Die duRere ErschlieBung des Gebietes erfolgt iiber die StraRe Steinwarder. Die
innere Erschliefung erfolgt iiber die Wege A und €, die als Verkehrsfldchen be-
sonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" die Baugebiete er-
schlieRen, Sie sind mit Wendekehren von 22 m Durchmesser ausgestattet. Die
verkehrliché Regelung erfolgt im Betrieb durch Beschilderung und erforderli-
chenfalls Beschrankung. Entlang der StraBe Steinwarder werden Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrien festgesetzt, um sicherzustellen, dass die Grundstiickser-
schlieBung im Plangebiet {iber die seitlich veraufenden Wege A und C erfolgt.
Auch die Baugebiete S03, S04 und SO5 werden iiber den Weg C erschlossen.
Hier werden Finfahrten zu den Grundstiicken gesichert, die vom Mittleren Pro-
menadenweg abgehen. Die Verkehrsflichen fiir die motorisierte ErschlieRung
werden durch eine Stralenbegrenzungslinie begrenzt. Zur beabsichtigten Quer-
schnittsgestaltung, die nicht festgesetzt wird, wird auf die Abbildung 6 verwie-
sen.

Die mitttere Hauptzugangsachse B bleibt dem FuRgédnger- und Radfahrverkehr
vorbehalten wie auch der Untere und der Obere Promenadenweg. Diese Flachen
werden als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg"
ausgewiesen.

Alle Verkehrsfiichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind

offentlich und damit durch Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Abfallentsorgungs-
untemehmen, etc. befahrbar sowie zur Vedegung von Leitungen durch die
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zustindigen Unternehmenstrager nutzbar, Die ErschlieBungswege A und C sind
einschlieRlich der Wendekreise fiir Feuerwehrfahrzeuge, etc. stets frei befahrbar.
Hier sind keine Stellpldtze oder Parkpldtze in den erforderdichen Fahrbahnen
vorgesehen.

Die Anfahrt zur DLRG-Station kann iiber den Weg A cder iiber den Zugangsweg
westlich des Plandnderungsgebietes und den Oberen Promenadenweq erfolgen.
Die folgende Abbildung verdeutlich die angedachien und prinzipiell mégli-
chen Anfahriswege fiir die Feuerwehr im Plangebiet.

Abbildung 8: Anfahrt Feuerwehr, Aufstell- und Bewegungsflachen

Der ruhende Verkehr konzentriert sich auf die im Erdgeschoss unter den Gebéu-
den angeordneten Stellplitze/Garagen, die den Gésten der Ferienwohnanlage
zugeordnet sind bzw. Gisten und Betreibern der Strandversorgungseinheiten
vothehalten sind. Am Mittleren Promenadenweg werden die vorhandenen 6f-
fentlichen Parkplétze flir behinderte Menschen planungsrechtlich gesichert. Ein
weiterer offentlicher Parkplatz ist nicht vorgesehen. An der StraRe Steinwarder
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befinden sich auBerhalb des Plangebietes etwas weiter westlich &ffentliche
Parkplitze.

2.3.5 Ver- und Entsorgung

Energie- und Wirmeversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG und ist im Plangebiet
iiber den Anschtuss an die bestehende Trafostation nahe der Stralle Steinwarder
gewdhrleistet. Der Bebauungsplan sichert diesen Trafo-Standort durch symboli-
sche Festsetzung. Die Lage der Leitungen im Ptangebiet muss im Zuge der Yor-
habensrealisierung z.T. angepasst werden.

Eine Versorgung mit Gas besteht im Plangebiet derzeit nicht. Der Zweckverband
Ostholstein hat jedoch Interesse geduRert, eine Gasversorgung aufzubauen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann iiber das vorhandene Wasser-
versorgungsnetz des Zweckverbandes Qstholstein erfolgen.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist ebenfalls iiber vorhandene Schmutzwasserlei-
tungen des Zweckverbandes Ostholstein abgesichert. Hier ist bei der weiteren
Planung zu prifen, ob die Abwasserentsorgung im Freigefille vorgenommen
werden kann oder eine Pumpstation und entsprechende Druckrohrdeitungen
erforderich sind. Das im Plangebiet anfallende Schmutazwasser soll der zentralen
Kldranlage Liitjenbrode zugefilhrt werden. Nach Ritcksprache mit dem fiir die
Kliranlage Liitjenbrode zustindigen Zweckverband Ostholstein (ZV0) sind die
Kapazitdten der Kldranlage ausreichend, zusatzliche Eintrdge aus den Entwick-
lungsabsichten der 12, Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heili-
genhafen aufzunehmen,

Die Lage der Leitungen im Plangebiet muss im Zuge der Yorhabensrealisierung
zT. angepasst werden. Im siidlichen Plangebiet verduft paraflel zur Strafie
Steinwarder eine unterirdische Abwasserdruckleitung des Zweckverbandes Osthal-
stein (ZV0). Die Leitung ist als Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung
gemdf § 3 Abs 1 Nr. 13 in der Planzeichnung mit ihren Freihaltebereichen veror-
tet.

Das aus dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt
werden. Die Niederschlagswasserentwdsserung soll filr die Wege und Platzfla-
chen im Plangebiet, die als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung aus-
gewiesen sind, wie bisher durch Sickerschdchte bzw. Ableitung und Versicke-
rung in angrenzenden Vegetationsflichen erfolgen. Diese Vorgabe muss bei
einer gegebenenfalls vorgesehenen VerduRemung von Baugrundstiicken durch
die Eintragung von Grunddienstbarkeiten gesichert werden.

Fiir die Baugrundstiicke der Sondergebiete sollen die Niederschlige dezentral
durch Versickerung in Vegetationsflichen und Mulden entsorgt werden. Der
vorhandene Bodenaufbau ist grundsatztich fiir eine Versickerung geeignet. Eine
oberflichige Versickerung iiber eine belebte Bodenschicht hericksichtigt den
im Plangebiet zu erwartenden geringen Grundwasserflurabstand.
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Telekommunikation

Die Versorgung mit Telefon- und Kabelanschluss ist durch das vorhandene Netz
gewihrleistet. Offentliche Fernsprecher befinden sich an der DLRG-
Rettungswache und am Parkplatz nahe der StraRe Steinwarder.

Die Lage der Leitungen im Plangebiet muss im Zuge der Vorhabensrealisierung
z.T. angepasst werden.

Brandschutz

GemiB Erass des Innenministeriums vom 24.08.1999 ist eine Loschwasserkapa-
zitit von mindestens 96 m3/h fiir zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzu-
weisen. Nach -Angaben des Zweckverbandes Ostholstein ist die geforderte
Loschwassermenge iiber eine ausreichende Anzahl von Hydranten im geforder-
ten Umkreis sichergestellt. Nach Betriebserfahrungen und Messergebnissen von
bereits durchgefiihrten Tests kann die geforderte Menge aus dem Trinkwasser-
netz entnommen werden, ohne dass die 6ffentliche Trinkwasserversorgung be-
eintrchtigt wird.

Das Brandschutzkonzept wird in weiteren Planungsschritten detailtiert und mit
den zustindigen Trigern abgestimmt.

Bewegungsflichen fiir die Feuerwehr wurden beim Freianlagenkonzept beriick-
sichtigt. Die Befahrbarkeit der Flichen fiir die Feuerwehr ist gemdf® DIN 14090
gesichert. Die z. T. mehrgeschossigen Geb&ude werden nicht iiberalt durch die
Feuerwehr direkt anfahrbar sein. Im Rahmen der Objektplanung sind daher je-
weils zwei bauliche Rettungswege einschlieRlich zusitzlicher Malnahmen fir
behinderte Menschen nachzuweisen (§ 15 LBO). Ein Feuerwehrdurchgang mit
mindestens 1,25 m Breite ist in dem siidlichen abschirmenden Gehdlzgiirtel
zwischen dem S06-Gebiet und der StraRe Steinwarder zuldssig.

2.3.6 Griinflichen

Mit der Festsetzung von 6ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage werden im westlichen und &stlichen Bereich des Plangebietes Griin-
flichen des die Promenade begleitenden Diinenparks gesichert.

2.3.7 Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers wurde fiir die Baugebiete
und die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, um Beein-
trichtigungen des Wasserhaushaltes soweit wie mdglich zu mindem. Die Fest-
setzung sichert, dass das auf den Sondergebietsflichen und den Promenaden-
wegen anfallende Niederschlagswasser dem Naturraum wieder zugefiihrt wird.
Der sandige Untergrund ist dafiir grundsitzlich geeignet und die oberflachige
Versickerung iiber eine belebte Badenschicht {Mulden) beriicksichtigt den im
Plangebiet zu erwartenden geringen Grundwasserflurabstand.

Das auf der StraRe Steinwarder anfallende Niederschlagswasser wird von dieser
Regelung ausgenommen, da es hier zu keiner wesentlichen Anderung gegen-
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iiber der Bestandssituation kemmt. Die Niederschlagsentwisserung etfolgt hier
weiterhin iiber Sickerschichfte.

Um die negativen Auswirkungen von Versiegelung auf den Boden zu minimie-
ren, diirfen die Wege- und Platzflichen der Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung "Full- und Radwege” nur in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau
hergestellt werden. Hierzu zihlen Schotter-Deckschichten und Pflasterbeldge,
die durch ihren Fugenanteil eine hohe Wasserdurchldssigkeit besitzen.

Fiir die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders geschiitzten
Arten, bspw. wahrscheinlich im Gebiet vorkommende, gebiischbriitende Vogel-
arten, werden durch die Festsetzungen zum Erhalt von Bepflanzungen sowie zur
Neuschaffung von Anpflanzungen Regelungen getroffen, die sicherstellen, dass
diese Arten auch weiterhin im Geltungsbereich des Bebauungsplans ihren Le-
bensraum haben kénnen. Die festgesetzten Malknahmen dienen der Vermeidung
und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft innerhalb des Gel-
tungsbereiches,

2.3.8 Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung
schidlicher Umwelteinwirkungen 1im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Empfindlich fiir Lirmimmissionen sind die fiir den Uraubsaufenthalt vorgese-
henen Ferienwohnungen in den Sondergebieten 502, S06 und S07 Ferienhaus-
gebiet. Hier sind die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stddtebau) fiir die Nutzungsfermen "reine Wohngebiete, Wo-
chenendhausgebiete, Ferienhausgebiete” von tags 50 dB und nachts 40 dB
bzw. 35 dB zu beachten. Spezielle Festsetzungen zum Larmschutz werden daher
nicht fitr erforderlich gehalten.

2.3.9 Anpflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke mit Biumen stellt
sicher, dass das Plangebiet ein attraktives Orts- und Landschaftsbild erhalt.

Die Festsetzungen zur Anpflanzung einer abschirmenden Gehdlzkulisse bzw. zum
Erhalt einer solchen entlang der Strale am Steinwarder tragen dazu bei, das neu
geplante Ferienhausgebiet zur StraRe hin einzugriinen und abzuschirmen sowie
auch eine attraktive Griinkulisse fiir die siidtich der Stralle Steinwarder gelege-
nen Apartmenth&duser zu entwicketn bzw. zu erhalten.

Innerhalb des festgesetzten Freihaltebereiches fiir die vorhandene unterirdische
Schmutzwasserdruckleitung sind bei Anpflanzung und Erhalt der abschirmenden
Gehdolzkulisse die Vorgaben des Leitungstrigers, des Zweckverbandes Ostholstein
(Z0V) hinsichtlich Bepflanzung und Pflege der Fliichen zu beriicksichtigen. Dies
kann auch dazu fiihren, duss Teile der festgesetzten Anpflanzungsfidchen nicht
oder nur unter bestimmten Voraussetzungen mit hdher wachsenden Gehdlzen
bepflanzt werden kdnnen.
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Zur landschaftlichen Eingliederung in die vorhandenen Vegetations- und Ge-
hélzbestande sowie zur Férderung der 6kologischen Qualitit der Anpflanzun-
gen sollen fiir die Anpflanzungen standortgerechte und einheimische Gehdlze
entsprechend der Gehblzliste 1 Verwendung finden. Die Schwarz-Kiefer (Pinus
nigra) ist zwar keine einheimische Gehdlzart, wurde jedoch in diese Liste mit
aufgenommen, weil sich in der Umgebung in der Griinanlage Diinenpark an
verschiedenen Stellen Anpflanzungen dieser Art befinden, die Baumart auf-
grund ihrer Krone eine besondere Prigung des Landschaflskildes bewirkt und
in der Vergangenheit gute Anwuchserfolge erzielt wurden.

Mit den Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen werden positive
dkologische Wirkungen gesichert, Lebensriume fiir die Tierwelt entwickelt bzw.
gesichert und das Plangebiet hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes neu
gestaltet und damit in die Landschaft eingebunden. Die MaRnahmen besitzen
dadurch auch Wirksamkeit hinsichtlich des Ausgleichs von Eingriffen in Natur
und Landschaft,

Die Begriinungs- und Griinerhaltungs-Festsetzungen sind auch aus stddtebauli-
chen Griinden erforderlich, weil sie derSicherung des Landschaftscharakters, in
dem die baulichen Anlagen liegen werden, dienen, Die Erhaltung des Orts- und
Landschaftsbildes erfordert im vorliegenden Fall aufgrnund der Besonderheit des
Naturraumes des Nehrungshakens Steinwarder eine Vorgabe und Eingrenzung
der zuldssigen Gehdlzarten in einer Pflanzliste, um einen natumaumiypischen
Bewuchs in der Kiistenzone zu eneichen. Da diese Vorgaben bereits hisher bei
den Umgestaltungen der 6ffentlichen Griinflichen entlang der Strandpromena-
de als Auflagen bestanden und beriicksichtigt wurden, ist es angemessen, diese
Anforderungen auch auf die (jetzt ausgedehnten) baulichen Nutzungen inner-
halb des Steinwarder-Grilnzuges anzuwenden. Diese baulichen Nutzungen mis-
sen sich in die Hauptnutzung der diinenbegleitenden Strandpromenade ein-
gliedern,

Die festgesetzten Pflanzqualitdten dienen als Mindeststandards der Sicherstel-
lung, dass die Pflanzungen mittelfristig auch das angestrebte stadtebaulich
wirksame Wuchsbild emeichen.

2.3.10 Flichen oder MaBBnahmen zum Ausgleich

Der gem3R der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ermittelte flichenhaft erfordediche
Ausgleich erfolgt auBerhalb des Geltungsbereiches iiber eine Okokontofliche
der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein bzw. iiber eine gemeindeeigene
Okokontofliche,

Durch Zuordnungsfestsetzung wird festgelegt, dass die Kosten fiir die Aus-
gleichsmafinahmen in einer GréRenordnung von 3.400 m? zur Ableistung der
Eingriffe aus den Baugehieten S01, S02, S06 und SO7 itber ein Okokonto der
Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein auf die Sondergebiete S01, S02, S06
und SO7 verteilt werden. Dies geschieht anteilig im Verhiltnis zu den jeweils
maximal zuldssigen Grundstiicksausnutzungen wie folgt:

S01 zu 34 %,
S02 u 12 %,
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S06 zu 31 % und
S07 Zu 23 %.

Der Ausgleich erfolgt in der Okokontofliche OK-39 Beckmissen. Entwicklungs-
ziel des Gebietes ist die Umwandlung von Intensivgriinland in extensiv ge-
pflegtes, artenreiches Grilnland. Die Okokontoregelung erfolgt in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde, Die Absicherung der Ausgleichsmafnahme
ist iiber einen Vertrag zwischen den Heiligenhafener Yerkehrsbetrieben GmbH &
Co. KG (als Rechtsnachfolger der ErschlieBungsgesellschaft Diinenpark mbH und
Co. XG) und der Stiftung Naturschutz erfolgt. Der Vertrag ist abgeschlossen und
liegt als Anlage bei, :

Dem Sondergebiet S05 wird entsprechend des bilanzierten zu erwartenden Ein-
grifts aufgrund der hdheren Grundstiicksausnutzungswerte im Vergleich zur
planungsrechtlichen Situation ein Kompensationserfordernis von 90 m? auf der
gemeindeeigenen Okokontofliche Flurstiick 12/2 der Flur 1 in der Gemarkung
Heiligenhafen zugeordnet. Die damit verbundenen Kosten von 9,00 € je Qua-
dratmeter, die von der Stadt Heiligenhafen bei der Zuordnung von Eingriffen zu
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- gemeindeeigenen Okokontoflichen -ethoben werden; werden dem Baugrund- - - - -

stiick SO5 zu 100 % zugeordnet. Sie fallen im Zuge der Beantragung der Reali-
sierung der hheren Grundstiicksausnutzungswerte an.

Den Sondergebieten S03 und S04 wird kein Kostenanteil zugeordnet, weil fiir
diese Grundstiicke im Vergleich zur planungsrechtlichen sowie Bestands-
Situation keine hiheren Ausnutzungsmoglichkeiten der Grundfliche festgesetzt
werden.

Die Erhéhung der Boumassenzohl im Baugebiet 502 sowie von zuldissigen Bauho-
hen hat keine Auswirkungen auf die ermittelten Ausgleichbedarfe der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilan:z.

2.4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs-
und Landschaftsbildes Gestaltungsfestsetzungen. In erster Linie sollen orts-
bildprégende und gebietstypische Elemente definiert und in den Baulichkeiten
umgesetzt werden, die das Plangebiet im Ubergang von der bebauten Zone
zum Landschaftsraum mit Diine, Strand, Ostsee betonen und als besonderen Ort
markieren. Dariiber hinaus sollen Stérungen des Siedlungsbildes durch maf-
stabslose Baukdrper und verunstaltete Gebaudeelemente verhindert werden.

Zur Sicherstellung der im architektonischen Vorentwurf formulierten Baugestalt
und zur Beibehaltung gewisser an der Kiistenlinie Heiligenhafens bisher ge-
pflegter Besonderheiten hinsichtlich Material- und Farbauswahl werden bau-
ordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften zur Dachform und Dachdeckung,
zur Integration von Sclaranlagen, zur Fassadengestaltung sowie zur Gestaltung
von Briistungen und Geldndern festgesetzt. Die festgelegte Materialauswahl und
der Gestaltungskanon hinsichtlich der zuldssigen Farben tragen dazu bei, dass
sich die neuen Baulichkeiten in das Orts- und Landschaftsbild einpassen und
eine einheitliche Anlage entsteht.
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Das Baugebiet soll {iber die einheitliche Ausbildung von Flachddchemn eine cha-
rakteristische, wieder erkennbare gepriigte Gestaltung erhalten. Fiir die Dachein-
deckung sind die Fatben Rot {z.B. RAL 3000, RAL 3001, RAL 3002, RAL 3003,
RAL 3004, RAL 3011, RAL 3013, RAL 3016 oder RAL 3031) oder Anthrazit (z.B.
RAL 7016, RAL 7021, RAL 7024 oder RAL 7043) sowie Zinkbleche zuldssig. Im
Ergebnis entsteht dadurch ein ruhiges, einpragsames Ortsbild, in das sich even-
tuelle Solarkollektoren mit ihren dunklen Oberflichen harmonisch einfiigen.

Fiir die Fassadengestaltung soll die Farbe Weil} oder ein sandfarbenes Weif (z.B.
RAL 9003, RAL 9010, RAL 9016, RAL 9001 oder RAL 1013) verwendet werden.
Dieser Hauptfarbton wird ebenfalls mit maritimem Ambiente assoziiert und kann
durch sondfarbene, anthrazitfarbende oder rote Klinker sowie Holz akzentuiert
werden.

Die Festsetzung zur Einschrinkung von Werbeanlagen und deren Héhe soll
ebenfalls die Einbindung der Baulichkeiten in die besondere landschaftliche
Umgebung sicherstellen.

- Das Erscheinungsbild-eines Baugebietes wird in starkem Male auch durch die
Art und Hohe der Grundstiicksbegrenzungen und Einfriedungen bestimmt. Auf-
grund der Lage der Baugrundstiicke innerhalb der Parkanlagen des Diinenparks
und dem Ziel, das offene Erscheinungshbild zu sichern, wird die Emichtung von
Ziunen und Mauemn grundsitzlich ausgeschlossen. Allenfalls kdnnen Hecken
bis zu einer Héhe von 1,0 m als Einfriedungen angelegt werden, weil hierdurch
der landschaftliche Charakter des Gesamtgebietes gewahrt bleibt.

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um &rtliche Bauvorschriften der
Gemeinde fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf der Rechtsgrund-
lage des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 LBO (Landesbauordnung
Schieswig-Holstein}.

2.5  Aufhebung fritherer Festsetzungen

Zur Klarstellung und Eindeutigkeit werden im Geltungsbereich alle bisherigen
Festsefzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen
der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft
gesetzt,

2.6 Kennzeichnung

Flichen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen und Siche-
rungsmafBnahmen gegen Uberflutung erforderlich sind

Das Plangebiet liegt unter 3,50 m GNHN und im Einflussbereich der Ostsee. Es
ist damit iiberflutungsgefihrdet. Der Planbereich wird daher gem&R & 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB als Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauli-
che Vorkehrungen bzw. besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Na-
turgewalten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfall, erforderlich und zu
beachten sind.

21.02.2013

34



Stadt Heiligenhafen | B-Plan 12, 12. Anderung "Diinenpark” | Begriindung

2.7  Nachrichtliche Ubernahme

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemdR § 30 Bundesnaturschutzgesetz
Gem#R § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bestimmte Biotope
unter geseizlichen Schutz gestettt und diifen nicht zerstért oder erheblich
heeintrichtigt werden.

Die nach Abstimmung mit dem Landesamt fiir Natur und Umwelt (LANU) im
Plangebiet zu beachtenden gesetzlich geschiitzten Biotope werden nachricht-
lich gekennzeichnet.

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Das Plangebiet gehdrt aufgrund des verhandenen Geldndeniveaus zum durch
Hochwasser gefihrdeten Bereich an der Ostsee und wird nachrichttich als iiber-
schwemmungsgefdhrdetes Gebiet gekennzeichnet.

(28 Sonstige Darstellungen ohne Normcharakter

Bushaltestelle
Der Standort einer Bushaltestelle an der StrafRe Steinwarder im Plangebiet wird
als sonstige Darstellung gekennzeichnet.

2.9 Hinweise

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen, Fiir im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beantragende Féllungen sind die im Bebauungsplan festge-
setzten Anpflanzungen von Bdumen auf den Ersatzbedarf nach Baumschutzsat-
zung anrechenbar.

Anlagen an Bundeswasserstrale

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirffen gemdR § 34 Abs. 4 des
BundeswasserstraBengesetzes (WaStiG) in der jeweils aktuellen Fassung weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefiihren oder behindem. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzuldssig.

Von der Wasserstrale aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampfniederdrucklampen direkt teuchtende oder indirekt beleuchtete
Fliichen sichtbar sein, Antrige zur Emichtung von Leuchtreklamen usw. sind
daher von der értlichen Genehmigungsbehérde zur fachlichen Stellungnahme
dem Wasser- und Schifffahrtsamt Liibeck vorzulegen.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemaR § 77 Landeswasser-
gesetz

Das Plangebiet grenzt an die Ostsee. GemdR § 77 Landeswassergesetz (LWG} ist
eine Genehmigungspflicht filr die Erichtung, wesentliche Anderung oder Besei-
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tigung baulicher Anlagen an der Kiiste zu beachten. Fiir die Genehmigung
zustindig ist die untere Kiistenschutzbehdrde.

Nutzungsverbote gemaR § 78 Landeswassergesetz

Die Nutzungsverbote gemal § 78 Landeswassergesetz sind zu beachten. Erfor-
derlichenfalls sind Ausnahmen bei der unteren Kiistenschutzbehirde zu bean-
tragen.

Hinweise zum Bauen im Uberschwemmungsgebiet

In der Vorhabensplanung und im Bauantrag ist der Hochwasserschutz durch
bauliche und sonstige Vorkehmungen zu prizisieren. Der Landesbetrieb fiir Kii-
stenschutz, Nationalpark und Meeresschutz empfiehlt, der Gefahr durch Kiisten-
hochwasser insbesondere durch folgende Regelungen Rechnung zu tragen:

- Griindungen sollten erosionssicher gegen Unterspiilung ausgebildet
werden,

- Die Oberkanten von ErdgeschossfuBbdden sollten nicht unterhalb von
NHN +3,50 m angelegt werden.

- Vorhalten eines Alarm1erungsplans fiir die Rettungskrifte sowie eines

Plans zu Evakuierungsmalnahmen fiir Feriengdste durch die Stadt.

Zum Gefihrdungsausgleich bei Unterschieitung der Héhe von NHN +3,50 m
werden beispielhaft folgende Regelungen im Rahmen der Bauantragsverfahren
vorgeschlagen:

- Entsprechende Vargaben fiir Sockel,- Briistungs- oder Schwellenhihen,
Liiftungseinrichtungen, Lichtschdchte etc.

- Besondere Sicherungsmafnahmen oder ein Verbot der Lagerung wasser-
gefahrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fékalien etc.).

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehdltern, Bauwer-
ken etc. oder Miglichkeiten zur Flutung.

- Besondere Sicherungsmafnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanla-

gen und Hausanschliissen. .
- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.
- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern.

- Vorkehrungen fiir Abwehimanahmen {Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
gingen, Kellem oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile
Hochwasserschutzwdnde, Dammbalken, Sandsdcke etc.).

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtraumen oder hiher gelegenen Sam-
melpliizen auf mindestens NHN +3,00 m.

- Yorkehrungen gegen Wellenschlag und Unterspiilung.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Fillen der Uberflutung gegeniiber dem
Land Schleswig-Holstein keine Schadensersatzanspriiche geltend gemacht wer-
den kénnen. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der
Kiiste und zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebie-
ten in gefihrdeten Gebieten bestehen gegeniiber dem lLand keine Anspriiche
auf Finanzierung oder (Jbemahme notwendiger Schutzmanahmen.
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Njederschlagswasserbeseitigung

Bei Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewdsser gelten die Vorschriften
88 2 — 7 Wasserhaushalisgesetz - WHG - i.V. mit §§ 21, 31 Landeswassergesetz
- LWG - in den z.Zt. giiltigen Fassungen. Fiir die Einleitung des Niederschlags-
wassers in den Untergrund ist ggf. eine wassemechtliche Edaubnis nach §§ 2 -
7 WHG bei der Wasserbehtrde zu beantragen. Fiir die Planung, Bau und Betrieb
von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt der ATV 138 heranzuziehen.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von
Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen,
dass mit einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bau-
werke, wie Einzdunungen und Mauern sind so zu griinden, dass sie die Leitun-
gen nicht gefihrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefihrdet
sind.

Schidliche Bodenverdnderungen
Gemdl § 2 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz {LBodSchG) sind Anhalts-

-punkte -fiir das Vorliegen einer schidlichen Bodenverinderung oder Altlast-

unverziiglich der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

Schutz wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen

Die MaRgaben von & 39 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Bei Betrof-
fenheit wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen ist § 44
Bundesnaturschutzgesetz {BNatSchG) zu beachten. Im Zuge des Bauantragsver-
fahrens und der Vorhabensrealisieung sind erforderlichenfalls Auflagen zu ar-
tenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen zu beachten.

Mafinahmen im Bereich des nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotops

Eine Befreiung von dem Verbot des & 30 BNatSchG wurde mit Schreiben vom
27.08.2009 durch die Untere Naturschutzbehidrde des Krels Ostholstein in Aus-
sicht gesteitt. Im Zuge des Bauantragsverfahrens und der Vorhabensrealisieung
ist die Befreiung bei der zustindigen Unteren Naturschutzhehdrde zu beantra-
gen, Als Voraussetzungen fiir die zukiinftige Befreiung sind in dem Bescheid
fastgesetzt: T :

"1, Entscheidungen tiber die Vermeidung und den Ausgleich/Ersatz (Eingriffs-
regelung) sind einverehmlich mit mir festzulegen (S. 9, Abs. 2 des Antra-
ges).”

Dies ist durch die Ausgleichsvereinbarung mit der Stiftung Naturschutz umge-

setzt,

"2, Die Art und der Umfang der Umgestaltung der Vegetation im Bereich des
gesetzlich geschiitzten Biotops ist einvernehmlich mit mir festzulegen
(S. 9, Abs. 3 des Antrages).”

Der Bewuchs soll durch Gestaltungs- und Anpflanzungsmalnahmen dahinge-
hend entwickelt werden, dass eine natumnahe, landschafts- und standortbezo-
gene Strandwallvegetation entwickelt wird. Hierzu sind zum Bauantrag die
Pflage- und EntwicklungsmaBnahmen fiir den Vegetationsbereich auszuarbei-
ten und mit der Unteren Naturschutzbehdrde einvernehmlich festzulegen.
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Stddtebaulicher Entwurf

Die dem Bebauungsplan beigefiigte Abbildung "Stddtebauliches Konzept" ist
Bestandteil der Begriindung gemiB § 9 (8) BauGB. Sie dient der Edduterung
der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stidtebaulichen,
baulichen und griinordnerischen Gestaltungsabsichten.

3. Ohne Umweltbetricht

Die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 berithit nicht die Grundziige der
vorangegangenen Planungen der 9. und 11. Anderungen des Bebauungsplans Nr.
12. In einer Vorabstimmung mit dem Kreis Ostholstein wurde abgestimmt, dass
daher ein vereinfachtes Verfahren gemdft § 13 BauGB mdglich ist.

Mit Durchfiihrung der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 im Vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB kann von

- der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
- “dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BouGB, welche Arten umwe[tbezogener

Informationen verfiigbar sind, sowie von
- der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs, 4 BauGB
abgesehen werden ($ 13 Abs. 3 BauGB).

§ 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 begriinden keine Auswirkungen
auf die Umweltmedien der Umweltprifung sowie keine Eingriffe in Notur und
Landschaft, die iiber die der 9. und 11. Anderung hinaus gehen. Die in der 9. und
11. Anderung des Bebauungsplons Nr, 12 je Baugrundstiick vorbereiteten Eingriffe
sind bereits bilanziert und der Ausgleich ist geregelt.

Fiir die Nachvollziebarkeit wird im folgenden die allgemein verstindliche Zusam-
menfassung des Umweltberichtes des Bebouungsplanes Nr. 12, 9. Anderung aufge-
fiihit. Die detaillierten Ergebnisse der Umweltpriifung kdnnen im Umweltbericht
des Bebauungsplanes Nr. 12, 9. Anderung nachgelesen werden.

3.1 Allgemein verstindliche Zusammenfassung (aus 9. Anderung B-
Plan Nr. 12)

Laut rechtskriftigem Bebauungsplan sind im Plangebiet der 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 "Diinenpark” Griinflichen und Sondergebietsfldchen
zuldssig und heute vorhanden. Die bauliche Nutzung im Gebiet dient zur
Strandversorgung.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt nun durch Neuordnung und Emweiterung
der Sondergebiete das tounstische Dienstleistungs- und Serviceangebot im
Geltungsbereich zu verbessern. Geplant ist neben dem Ausbau gastronomischer
und strandversorgender Angebote auch die Schaffung neuer Ferienwohnungen.
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Die vorgesehenen Nutzungsinderungen bewirken, trotz der teilweise bereits
vorhandenen Vorbelastungen, eine Zunahme von Eingriffen im Hinblick auf die
Versiegelung von Boden und die Beeintrdchtigung oder Inanspruchnahme von
Biotopen. Das Orts- und Landschaftsbild wird sich ebenfalls durch die geplante
Bebauung verdndem.

Europdische Schutzgebiete und ihre malRgeblichen Bestandteile werden durch
die Planung nicht beeintrdchtigt.

Der flichenhafte Ausgleichsbedarf fiir die Bodenversiegelung, der nicht inner-
halb des Geltungsbereiches der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 "Dii-
nenpark" abgedeckt werden kann, wird iiber eine Okokontofliiche der Stiftung
Naturschutz Schleswig-Holstein durch vertragliche Regelung sowie iiber eine
gemeindeeigene Okokontofliche durch Zuordnung abgesichert.

Die durch die Planung von Fillung betroffenen, geschiitzten Baume werden
gemdR der Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen im nachgeordneten
Genehmigungsverfahren ausgeglichen.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die 12. Anderung des Bebauungsplons Nr. 12 fiir den Bereich ,Diinenpark” hat
keine haushaltsrechifichen Auswitkungen. Bodenordnende Mafinghmen sind
nicht erfordertich.

5. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 12 — 9. Anderung ,Diinenpark” ist mit der Bekanntma-
chuny des Beschiusses iiber die Sotzung am 03.09.2011 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan Nr. 12 — 11. Anderung ,Diinenpark” ist mit der Bekannima-
chung des Beschlusses tiber die Satzung am 28.06.2012 in Kraft getreten.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 06.12.2012
den Aufstellungsbeschluss fiir die 12. Anderung des Bebouungsplans Nr. 12 be-
schiossen (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
............... (& 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Billigung des Entwurfs zur 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt
Heiligenhafen, der Beschluss das Verfahren nach § 13 Abs, 2 und 3 BauGB im
Vereinfachten Verfahren ohne Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB
und ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs, 4 BauGB durchzufiihren, der Beschluss
zur dffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB und zur Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Stadtvertretungssitzung am 21.03.2013.

21.02.2013

39




Stadt Heiligenhafen | B-Plan 12, 12, Anderung "Diinenpark” | Begriindung

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belan-
ge sind mit Schreiben vom .....eeeennee. entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwuif des Bebauungsplanes, bestehiend aus der Planzeichnung (Teit A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom ............... bis
F< 71 1 N wéhrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich
ausgelegen, Die dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und
Anregungen wéhrend der Auslagefrist von jedermann schriftiich oder zu Protokoll
geltend gemacht werden kénnen, am ........o.v.... durch Abdruck in der "Heiligenha-
fener Post" ortsiiblich bekannt gegeben worden,

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die
Stetlungnahmen der Trdger Gffentlicher Belange am .............. gepriift. Die Ergeb-
nisse sind mitgeteilt worden.

Die Stadtvertretung hat die 11. Anderung des Bebauungsplons Nr. 12, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am 21.06.2012 als Sat-

zung gemdf § 10-BauGB beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde
mit Beschluss der Stadtvertretung vom ............... gebilligt.

6. Beschluss itber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadivertretung Heiligenhafen am

............... gebilligt,
Heiligenhafen, den .....c..ccevvevvnnn.. Siegel Unterschrift
(Miiller)
- Biirgermeister -
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