Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 31. August 2016

Der Blirgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/12-16..

Vorlage zum offentlichen Teil der Sitzung ~ | am ~ | TOP
/|des Stadtentwicklungsausschusses 15, SEP. 208 | &
des Haupt- und Finanzausschusses
der Stadtvertretung
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r:  nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

16. I"\nderunrg des Bebauungsplanes Nr. 12 (Diinenpark)

A) SACHVERHALT

Die Dunenparkentwicklungsgeselischaft mbH, Steinwarder 15, 23774 Heiligenhafen,
beabsichtigt, im nordwestlichen Bereich des sogenanntén Dunenparks auf dem
Steinwarder die Errichtung eines Gebaudes fur Strandversorgung, Gastronomie und
Ferienwohnungen. Hierfir ist es jedoch erforderlich, den derzeit fur diesen

Geltungsbereich rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 (12. Anderung) zu dndern.

Der Planentwurf sowie die Begriindung sind zur Kenntnis beigefigt.

B) STELLUNGNAHME
Fur die Realisierung dieses Vorhabens ist eine 16, Anderung des Bebauungsplanes Nr.
12 (Dunenpark) erforderlich. Die Planungsziele sind in Punkt 2.1 der beigefugten

Begriindung ausfthrlich dargestelit.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Keine. Mit dem Investor ist eine Vereinbarung zu schlieBen, sodass der Stadt keine

Kosten entstehen.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1.

Eur den nordwestlichen Bereich des Diinenparks zwischen Steinwarderstralle und
Strandpromenade wird eine 186. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
(Dunenpark) aufgestellt, die die Errichtung eines Gebaudes fur Strandversorgung,
Gastronomie und Ferienwohnungen vorsieht.

Mit der Ausarbeitung des Planentwurfes ist ein Planungsburo im Einvernehmen mit
der Stadt zu beauftragen.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB wird gem. § 13a Abs.2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs 2 Nr. 1
abgesehen.

Der Vorentwurf der 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Dunenpark) mit
Begriindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt/mit folgenden Anderungen
gebilligt:

Der Entwurf der 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Dinenpark) mit
Begriindung ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB #ffentlich auszulegen und die Trager

sffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.

6. Mit dem Investor ist eine Vereinbarung zu schiielen, die die Stadt kostenfrei halt.

7. Der Aufsteliungsbeschluss ist ortsiiblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Saiz 2

BauGB).
///3
Sachbearbalterin /
seommnaten (0100 ()
) Amtsleiterin /
< CC = - v o, Amtslelter j/? &
) Buroleiiender fé} / \
Burgermeister Beamtar )

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

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

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend. :
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Fiir den Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen im Teilbereich "Diinen-
park" gilt derzeit die Satzung der 12. Anderung, die auf Grundlage einer Architek-
turvorplanung erarbeitet wurde. Das stddiebauliche Konzept sieht die Einordnung
von zwei Gebdudekomplexen westlich und 8stlich des Hauptstrandzugangs vom
Steinwarder zur DLRG-Hauptwache vor. Sie dienen einerseits der Strandversorgung
und bieten andererseits Ferienwohnungen. Die ersten beiden Bauabschnitte mit
insgesamt fiinf villenartigen Gebduden an der Strafie Steinwarder und Sstlich des
Hauptstrandzugangs zur DLRG-Wache sind fertig gestellt.

Der dritte Bauabschnitt, westlich des Hauptstrandzugangs, zwischen Unterem und
Oherem Promenadenweg soli neu iiberplant werden. Hier sieht die rechtskraftige
12. Anderung ein Garagengeschoss sowie ein Vollgeschoss plus einem Staffelge-
schoss vor, das der Strandversorgung dient und zudem 4 Betriebswohnungen auf-
nimmt, Weiterhin ist ein groRziigiger Terrassenbereich vorgesehen, der sowohl
ebenerdig als auch ebenengleich mit dem 1. Obergeschoss als Restaurantterrasse
genutzt werden kann,

Zur Steigerung der Attraktivitdt des Standortes auch fiir Spazierganger und Pas-
santen entlang der Strandpromenade sollen neben einem Restaurantstandort auch
Ladengeschéfte auf der Ebene der Promenade ermégiicht werden. Hierfiir ist die
Anpassung des Planungsrechtes und damit eine erneute Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr, 12 in diesem Bereich erforderlich.

Dariiber hinaus soll ein Teil der geplanten Betriebswohnungen auch als Ferien-
wohnungen nutzbar sein. Die bisher vorgesehene Nutzungsart Strandversorgung
mit Schank- und Speisewirtschaften sowie Ldden muss um die Nutzungsart Ferien-
wohnungen ergidnzt werden. Die derzeit zulfissige Grundsticksausnutzung mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 bzw. 0,55 fiir Gebdude einschiielich der gewerb-
lich gerutzten Terrassen wird in diesem Zusammenhang reduziert.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am ......... 2016
die Aufstellung der 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 12, 16. Anderung ,Diinenpark” wird auf der Grundlage
folgender Gesetze und Yerordnungen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBL I, S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBL. 1S, 1722).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverord-
nung - BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt
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gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stédten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11. Juni 2013 (BGBL. IS. 1548).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. 19911, 5. 58).

Landesbauordnung filr das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBL. Schl.-H. S. 6).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGB!. IS. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 421
der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBL. IS. 1474).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24, Februar 2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBL. S. 162).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28, Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt geandert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 07. Juli 2015 (GVOBL. Schl.-H. S. 200, 203).

1.3 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beriihrt nicht die Grundziige der
vorangegangenen Planung der 12. Anderungen des Bebauungsplans Nr, 12. Die
Strandversorgungseinrichtungen werden erhalten. Von den zuldssigen 4 Betriebs-
wohnungen werden Teile als Ferienwohnungen nutzbar.

Es entstehen keipe zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, weil die in der
12. 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 Unterrichtung und Erorterung 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

Mit Durchfithrung der 16. 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 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflighar sind, sowie von
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- derzusammenfassenden Erkidrung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

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

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hin-
zuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird (8 13 Abs. 3 BauGB).

1.5 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GrilRe von ca. 0,32 ha und liegt im mittleren Bereich des
Steinwarders an der Ostsee am nérdlichen Rand der Gemarkung Heiligenhafen (s.
Abb. 1}. Das Plangebiet umfasst Griin- und Brachflachen im Bereich des "Diinen-
parks".

Abb. 1: Lage des Plangebietes in Heiligenhafen
Der Geltungsbereich erstreckt sich (iber folgende Flurstiicke (s. Abb. 2):

- Gemarkung Heiligenhafen, Flur 12, Flurstiicke 7/146, 7/147, 7/150, 7/151
und 7/153.

und ist wie folgt begrenzt:

- im Norden durch den Oberen Promenadenweg,

- im Osten durch den Hauptverbindungsweg vom Steinwarder zur DLRG-
Hauptwache sowie die halbkreisférmige, platzartige Aufweitung am Oberen
Promenadenweg,

- im Siden durch den Unteren Promenadenweq,

- im Westen durch den westlichen ErschlieRungsweg mit Feuerwehrzufahrt und

Wendekreis des Baugebiets ,Diinenpark”.
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Abb. 2: Geltungsbereich 16. Anderung

Hgerosurad o

1.6 Eigentumsverhiltnisse

Die Flichen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Diinenpark Grundstiicks-
gesellschaft mbH.

1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.7.1 Landesraumordnungsplan

Im Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein von 1998 ist die Stadt Heiligen-
hafen als Unterzentrum im ldndlichen Raum in einem Ordnungsraum fiir Tourismus
und Erholung definiert. Daraus ergeben sich Anforderungen an die Siedlungsfla-
chenentwicklung der Stadt, die fiir Einrichtungen von iiberértlicher Bedeutung wie
auch fiir den Tourismus entsprechende Flachen zur Verfiigung stellen muss.
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1.7.2 Regionalplan

Der Regionatplan 2004 fiir den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit der
kreisfreien Stadt Lilbeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung von Heili-
genhafen als bedeutendes Zentrum des Fremdenverkehrs an der Ostsee hervor, das
es zu erhalten und zu stérken gilt. Die Fortentwicklung des Tourismus ist in Zukunft
von vorrangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor allem durch Verbesse-
rung der Quatitdt und Struktur vorhandener Einrichtungen gestirkt werden. Der
Aufbau neuer touristischer Angebote soll im Bereich des hiherwertigen Unter-
kunftsangebotes gefiirdert werden. Bei Ferienhdusern und Ferienwohnungen wird
die Beachtung eines rdumlichen Siedlungszusammenhangs vorgeschrieben.

Der Regianalptan kennzeichnet das Plangebiet auf dem Steinwarder als Gebiet mit
besonderer Bedeutung fiir Naturund Landschaft, Die Ausweisung basiert auf der
im Landschaftsrahmenplan getroffenen Festlegung als Geotop (Strandwall).

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

Bei Vorhaben privater und &ffentlicher Planungstrager in diesen Bereichen ist in
der Regel eine Abstimmung mit den zustdndigen Naturschutzbehdrden erforder-
lich. Mit der Darstellung der Gebiete sind jedoch keine unmittelbaren Nutzungs-
ginschrankungen verbunden.

1.7.3 Flichennutzungsplan

Fiir die Stadt Heiligenhafen gilt der im Jahre 1967 rechiswirksam gewordene Fli-
chennutzungsplan, zu dem zwischenzeitlich verschiedene Anderungen erstellt
worden sind. Fiir den Planbereich auf dem Steinwarder gilt der Planungsstand der
27. Anderung des Flichennutzungsplans, der 2010 genehmigt wurde, Hier sind fiir
den Bereich Diinenpark Strandversorgung und Ferienhduser/Ferienwohnungen
dargestellt (vgl. Abb. 3).
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Abb. 3: Planauszug der 27, Anderung des FNP
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1.7.4 Rechtskriftiger Bebauungsplan

Fiir den Plandnderungsbereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, Die 12.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 wurde am 14.10.2013 bekannt gemacht und
trat am 15.10.2013 in Kraft. Festgesetzt sind Sondergebiete ,Strandversorgung”
und Sondergebiete ,Ferienhausgebiet” sowie Verkehrs- und Griinflichen (vgl. Abb.
4).
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Abb. 4: Planauszug 12. Anderung B-Plan Nr. 12
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1.8 fachliche Vorgaben
1.8.1 Européisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

(SAC) "Meeresgebiet der 8stlichen Kieler Bucht” (DE 1631- 392)

Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht"
(Gebiets-Nr.: DE 1631- 392), mit einer Flache von 62.110 ha, umfasst die Wasser-
flachen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder. Das Gebiet dient dem Schutz
von Sandbinken mit nur schwacher stindiger Uberspiitung durch Meerwasser,
flachen grofien Meeresarmen und -buchten (Flachwasserzonen und Seegraswie-
sen), Riffen und des Schweinswals.

(SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Haibinsel™ {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 zwischen
der Wasserkante und dem Weg der Strandpromenade. Der Graswarder liegt voll-
stdndig in diesem Gebiet. Erhattungsgegenstand sind u.a. Primar-, Weilk- und
Graudiinen, einjihrige Spiilsdume und mehrjdhrige Vegetation der Kiesstrinde,
Strandseen und Quellerwatt. Als zu schiitzende Arten werden die Rotbauchunke
und die Zauneidechse genannt.

(SPA) "stliche Kieler Bucht” (DE 1530-491)

Das europdische Vogelschutzgebiet (SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (Gebiets-Nr.: DE
1530-491), das eine Fliche von 74.690 ha einnimmt, umfasst u.a. die Wasserfl4-
chen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder, sowie die Landflachen des Gras-
warders, Ausgenommen ist ein Badestreifen von etwa 50-100 m Breite parallet zur
Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als méglichst stérungsfreies Rast- und Uber-
winterungsgebiet fiir zahlreiche Entenarten, als giinstiger Nahrungsraum fiir Brut-
und Rastvigel sowie als Brutlebensraum fiir Kiisten-, Wiesen- und Réhrichtvigel.

GemaR Artikel 6 der FFH-Richtlinie, gem3R § 34 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG} und gem&f § 30 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) erfordern Pro-
jekte, die ein derartig ausgewiesenes Gebiet tangieren kdnnen, eine Priifung der
Vertrdglichkeit mit den fiir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen.

Diese Vertridglichkeitspriifung wurde auf der Ebene der Flichennutzungsplanung
durchgefiihrt. Fiir die Planung im Bereich Diinenpark wurde festgestellt, dass die
oben genannten FFH-Gebiete und das europdische Vogelschutzgebiet selbst oder
ihre maRgeblichen Bestandteile durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt
werden. Ausschlaggebend sind hierfiir unter anderem die heute bereits vorhande-
ne, intensiv durch Erholungsflichen und Bebauung gepragte Nutzungsstruktur
sowie die Lage des Plangebietes auRerhalb der oben genannten Gebiete,
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1.8.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Gemal § 30 BNatSchG sowie § 21 LNatSchG sind bestimmte Biotope unter gesetzli-
chen Schutz gestellt und diirfen nicht zerstirt oder erheblich beeintrichtigt wer-
den. Dazu geh&ren u.a. Kiistendiinen und Strandwille.

Mit Schreiben des LANU vom 27.08.2008 erfolgte eine Klarstellung der Abaren-
zung der gesetzlich geschiitzten Biotope im Umfeld des Plandnderungsbereiches,
damals noch gemdR § 25 Landesnaturschutzgesetz von Schleswig-Holstein. Da-
nach sind die Freiflichen zwischen dem Parkplatz an der StralRe Steinwarder und
dem Unteren Promenadenweg aufgrund ihrer geologischen Entstehung als
Strandwall und damit als geschiitztes Biotop einzuordnen. Innerhalb des Plandn-
derungsbereiches hefinden sich keine gemaR § 30 BNatSchG sowie § 21 LNatSchG
geschiitzten Biotope.

1.8.3 Baumschutz

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stadtische Baumschutzsatzung {Satzung vom
18, August 1992, zuletzt gedndert am 07. Juli 2009). Danach sind alle Bdume in-
nerhalb des in der Satzung definierten Innenbereichs der Gemeinde mit einem
Stammumfang von 65 ¢m und mehr geschiitzt. Fiir das Beseitigen geschiitzter
Baume ist ein Ausgleich durch Ersatzbaumpflanzungen der Mindestpflanzgualitit
20 cm Stammumfang in 1 m Héhe zu beriicksichtigen. Die Anzahl ist abhingig vom
Stammumfang des zu entfernenden Baumes. Dieser Ausgleich ist im Rahmen des
Bauantragsverfahrens zu ermitteln. Anpflanzungen, die gemifR der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans vorzunehmen sind, kiinnen auf diesen Aus-
gleichsbedarf nach Baumschutzsatzung angerechnet werden.

1.8.4 Wasserschutzgebiete

Im Plandnderungsbereich sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen, die bei der
Siedlungsentwicklung zu beachten wéren,

1.8.5 Genehmigungspflicht fiir Antagen und Nutzungsverbote an der Kiiste

Die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche Anderung von Kiistenschutzanlagen
und sonstigen Anlagen an der Kiiste sind gemiR § 77 Landeswassergesetz (LWG)
genehmigungspflichtig. Die jeweiligen Antridge sind direkt bei der unteren Kilsten-
schutzbeh@rde zu stellen. An der Kiiste bestehen gemaR g 78 LWG Nutzungsverbo-
te auf Kiistenschutzanlagen, in Diinen und auf den Strandwéllen, an Steilufern, auf
dem Meeresstrand und auf dem Meereshoden. Ausnahmen kénnen zugelassen
werden, wenn keine Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit inshesondere
der Belange des Kiistenschutzes oder der 6ffentlichen Sicherheit zu erwarten jst.
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1.8.6 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signifi-
kantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes
Meerwasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb der bestehenden Hochwasserschutzanlage (StralRe
Steinwarder), im hochwassergefahrdeten Bereich. Es besteht eine potentielle
Uberflutungsgefihrdung in Folge von Ostsee-Hochwasser.

Der Geltungshereich weist Gel&ndeh&hen von um +1,40 m NHN auf. Niederungsbe-
reiche unter NN +3,0 m im {iberplanten Bereich sind gemal in der Vergangenheit
eingebrachter Stellungnahmen des LKN fiir die Ausweisung als poten’ae[t signifi-
kantes Hochwasserrisikogebiet vorgesehen.

Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird fiir bauliche Anlagen oder die Nut-
zung von baulichen Anlagen in hochwassergefihrdeten Gebieten an der Ostsee
seitens des LKN die Einhaltung folgender Grundsatze empfohlen:

- Rdume mit Wohnnutzung auf mind. NN +3,50 m

- Rdume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NN +3,00 m

- lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mind. NN +3,50 m

- Erosionssichere Griindung gegen Unterspilung

- Besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Haustechnikanlagen und Hausan-
schliisse

- FEinrichtungen gegen Riickstauin Ver- und Entsorgungsanlagen

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehaltern, Bauwerken,
etc.

- Vorkehrungen fiir AbwehrmalRnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingan-
gen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwas-
serschutzwande, Dammbalken, Sandsdcke, etc.)

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtriumen oder héher gelegenen Sammel-
platzen auf mind, NN +3,50 m,

Dariiber hinaus empfiehlt das LKN der Gefahr durch Kiistenhochwasser Rechnung
zu tragen indem jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung
der gefihrdeten Personen durch organisatorische und technische Vorsorge-
Malnahmen seitens der Stadt Heiligenhafen und Dritter sichergestellt werden. Die
Verfiigharkeit und der Einsatz von Gerdten zur Rdumung von Gefahrenzonen und
gefdhrlichen oder geféhrdeten Giitern sollte entsprechende Beriicksichtigung
finden,

In Fillen der Uberflutung kann gegeniiber dem Land Schleswig-Holstein keine
Schadensersatzanspriiche geltend gemacht werden. Eine Verpflichtung des Landes
Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und zum Hochwasserschutz besteht
nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefihrdeten Gebieten bestehen gegen-
iiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme notwendiger
SchutzmaRnahmen.

31.08.2016
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1.8.7 Schutzstreifen an Gewdssern

§ 35 LNatSch@ regelt, dass bauliche Anlagen im AuBenbereich an Gewdssern erster
Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer GréRe von einem Hektar in einem Ab-
stand von 50 m tandwéarts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erwei-
tert werden diirfen. Im Einklang mit § 61 BNatSchG ist gemal § 35 LNatSchG an
den Kiisten ein Abstand von mindestens 150 m landwirts von der mittleren
Hochwasserlinie an der Nordsee und von der Mittelwasserlinie an der Ostsee
einzuhalten.

Die Regelung gilt jedoch nicht flir aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsptanes oder einer Satzung nach § 34 Ahsatz 4, Satz 1, Nr. 3 des Baugesetz-
buches zuldssige Vorhaben (§ 35, Absatz 3, Satz 1, Nr. 3a LNatSchG). GemiR
§ 35 (4), Satz 1, Nr. 4 LNatSchG kénnen Ausnahmen fiir die Aufstellung, Ande-
rung oder Erganzung von Bebauungspldnen zugelassen werden,

Der Geltungsbereich liegt in einer Entfernung zwischen ca. 75 m und ca. 120 m zur
Mittelwasserlinie der Ostsee und damit vollstindig innerhalb des Gewdsser-
schutzstreifens gemall § 61 BNatSchG und § 35 LNatSchG. Eine Ausnahme der
zusténdigen Naturschutzbehdrde ist erfordertich.

Nach geltendem Planungsrecht der 12, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
ist eine Bebaubarkeit an gleicher Stelle bereits zuldssig. Die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege lassen sich vereinen, da keine geschiitzten
Biotope betroffen sind und der Eingriff vollstindig ausgeglichen wird. Sonstige
Gffentliche Belange stehen einer Ausnahme nicht entgegen,

Die Lage im Gewdsserschutzstreifen wird in der Planzeichnung als Darstellung
aufierhalb des Geltungsbereiches aufgenommen,

1.8.8 Wald

Die Geholzbestdnde im Plangebiet sind nicht als Wald nach Landeswaldgesetz ein-
zustufen. Es handelt sich um Einzelgehilze in einer dffentlicher Griinfldche.

1.9 Stidtebauliche Situationsanalyse
1.9.1 Historische Entwicklung

Beim Steinwarder handelt es sich urspriinglich um einen Strandwall, der nérdlich
von Heiligenhafen durch natiirliche Anlandungsprozesse der Ostsee abgelagert
wurde. Gesichert ist dieser Vorgang der Kiistendynamik fiir die vergangenen 1.000
Jahre. Im 16. Jahrhundert wurde die Nehrung des Steinwarders von Hochwassern
durchbrochen. Der abgetrennte Kopf wuchs in der Folgezeit mit neuen Strandwall-
haken nach Osten weiter und bildete die Insel Graswarder, Der Steinwarder ent-
stand spater neu.

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts stand der Zusammenschluss von Steinwarder und
Graswarder bevor. Dieser wurde jedoch kiinstlich hinausgezdgert, um die Offnung
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zwischen den Wardern weiter als Hafeneinfahrt nutzen zu kénnen. 1954/55 wuchs
die Flache mit dem Graswarder zusammen. Um 1970 erfolgten AufspiilungsmalR-
nahmen im Bereich der ehemaligen Rinne zwischen den Wardern. Die Fidche des
Steinwarders wurde kiinstlich vergréRert, ein StraBendamm von der Stadt Heili-
genhafen zum Steinwarder angelegt, der Binnensee gleichzeitig von der Ostsee
getrennt und der Jachthafen von Heiligenhafens neu angelegt.

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 erweitern.

Im Jahr 2008 / 2009 wurde zur Verbesserung des Kiistenschutzes eine Erganzung
und damit Vervollstindigung des DiinenfuRR-Deckwerks auf dem Steinwarder umge-
setzt. Parallel wurde am Strandzugang bei der DLRG-Rettungswache ein Dammbal-
kenverschluss errichtet. Im Jahr 2012 wurde dann die HochwasserschutzmaRanah-
me in Verlauf der Stralle Steinwarder hergestellt.

In den Jahren 2014 / 2015 wurden die Ferienhduser im Baugebiet Diinenpark er-
richtet.

1.9.2 Nutzungs-, Bau- und Freiraumstruktur

Der Planinderungsbereich der 16, Anderung umfasst den Bereich “Diinenpark”,

der zwischen dem Unteren Promenadenweg und der Strandpromenade (Oberer

Promenadenweq), westlich des Zugangs zur DLRG-Hauptwache liegt. Der gesamte

Diinenpark wurde 2002 durch die Neugestattung von Spielpldtzen, Aktivitits- und

Ruhebereichen sowie der Strandpromenade zum touristischen Zentrum im Freiluft-
. bereich aufgewertet,

Der Plananderungsbereich stellt sich heute als rasengepréagte Griinfliche mit ein-
zelnen Spiel und Aufenthaltselementen sowie Einzelbdumen dar.

Die an den Plandnderungsbereich angrenzenden Hauptwege und Platzflichen sind
gepflastert, Nebenwege sind geschottert bzw. als wassergebundene Wegedecken
ausgefiihrt,

1.9.3 Verkehr

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iiber die StraRBe Steinwarder und die
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsheruhigter
Bereich” mit Wendeanlage westtich des Plangebietes.

1.9.4 Technische Infrastruktur

Nérdlich parallel zur Straflle Steinwarder verl&uft eine Abwasserdruckleitung. Ent-
lang der Strandpromenadenwege ist eine Beleuchtung installiert,
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Die Regenwasserentsorgung erfolgt iberwiegend durch oberfischliche Versicke-
rung iiber die Vegetationsfldchen, stellenweise (iber Versickerungsschachte.

1.9.5 Weitere Situationsdaten

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen topografischen Héhe des
Plangebietes das Grundwasser nah unter der Geldndeoberkante anzugreffen 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 Boden ist eine gute Eignung zur Versickeruna von
Niederschlagswasser gegeben. Aufgrund des geringen Flurabstandes des Grund-
wassers sind jedoch nur oberirdische Versickerungssysteme wie Flichen- oder Mul-
denversickerung maglich,
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2. Planinhalt und Abwigung

2.1 Planungsziele

Fiir den Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen im Teilbereich "Diinen-
park" gilt derzeit die Satzung der 12, Anderung, die auf Grundlage einer Architek-
turvorplanung erarbeitet wurde.

Der Investor fiir das Gelande, die Diinenparkentwicklungsgesellschaft mbH plant
die stddtebauliche Figur fiir den Plandnderungsbereich beizubehalten. Hierbei
wird weiterhin die Anerdnung von Strandversorgungseinrichtungen an der Strand-
promenade beriicksichtigt. Zur Steigerung der Attraktivitit des Standortes fir
Spaziergdnger und Passanten der Promenade soll ebenengleich mit der Promenade
eine Ladennutzung ermbglicht werden, In dieser Héhenlage ist gemaR bestehen-
dem Planungsrecht nur ein Garagengeschoss zuldssig. In der aktuellen Konzeption
wird im untersten Geschoss daher die Garagennutzung um knapp ein Drittel ver-
ringert. Stattdessen sollen eine Ladenfidche sowie Abstell- und Technikrdume fiir
die dariiber befindlichen Geschosse ermdglicht werden.

Dariber hinaus sollen in Abweichung zu den heute bereits zuléssigen vier Be-
triebswohnungen, Ferienwohnungen erméglicht werden. Die Nutzung einer Ein-
heit als Betriebswohnung soll heibehalten werden.

Die zuldssige Flécheninanspruchnahme durch Bebauung und sonstige Versiege-
lung im Gebiet reduziert sich im Bereich zuldssiger Terrassen gegeniiber der 12.
Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 12 leicht. Dariiber hinaus handelt es sich im
Wesentlichen um eine Anderung der Verteilung bereits bestehender Festsetzungs-
inhalte, indem Baugrenzen und geringfilgig Hohenfestlegungen verdndert wer-
den, die in der Summe jedoch keine héhere Aushutzung im Plangebiet erméglicht,
Auf Grund der Einordnung weiterer Nutzungen im vormaligen Garagengeschoss,
wird dieses zum Vollgeschoss. Dadurch wird eine Anpassung der Geschosszahlen
erforderlich, ohne das de facto ein weiteres Geschoss gegeniiber vormatiger Plan-
fassungen hinzu kommt.

2.2 Stddtebauliches Konzept

Das aktuelle stddtebauliche Konzept fiir den Plandnderungsbereich sieht ein L-
formiges Gebdude vor, dass sich zur Platzfliche vor dem Hauptstrandzugang zur
DLRG-Rettungswacht 6ffnet und ansonsten die Ausrichtung der Unteren Promena-
de aufnimmt.

31.08.2016
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Abb. 5: Stidtebaulicher Vorentwurf Diinenpark SO1 (SWUP GmbH, auf Grund-
lage von Planen des Architekturbiiro Gollus, 06/2016)

Abb,5.1:  Garagengeschoss bzw. Ladengeschoss (Geschossebene I)

S01 Strandversorgung und Ferienhausgebiet

Im SO1 ist fiir den der Strandpromenade zugewandten Teil entsprechend der Ho-
henstaffelung in den 8stlich angrenzenden Bestandsgebduden (503, 504 und S05,
der 12. Anderung des B-Plan Nr. 12) eine Eingeschossigkeit vorgesehen. Hier sol-
len neben einer Garagennutzung auch Strandversorgungseinrichtungen, wie la-
dengeschifte ermglicht werden.

31.08.2016
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Abb.5.2:  Obergeschoss (Geschossebene IT)

Zum Unteren Promenadenweg hin weist das geplante Gebaude zwei Geschosse |
zuziiglich einem moglichem Staffelgeschoss auf. In der zweiten Geschossebene ist
Gastronomie vorgesehen sowie eine Wohneinheit. Im Staffelgeschoss sind maxi-
mal weitere drei Wohneinheiten vorgesehen. Insgesamt soilen maximal 3 Einhei-
ten als Ferienwohnungen und eine Einheit als Betriebswohnung genutzt werden.
Der nérdlich vorgelagerte, eingeschossige Gebdudeteil soll teilweise als (Dach}-
Terrassen fiir die Gastronomie und die untere Wohneinheit genutzt werden. Eine
teilweise Begriinung ist ebenfalls vorgesehen.
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Abb. 5.3: Staffelgeschoss

Auf Grund der Tatsache, dass im Garagengeschoss (Erdgeschoss) weitere Nutzun-
gen wie Ladenflache, Abstell- und Technikrdume vorgesehen sind, handelt es sich
hierbei um ein Teilgaragengeschoss, dass als Voligeschoss zu behandeln ist. Allein
aus diesem Grund ist die Anzahl der Geschosse mit einem bzw. zwei Vollgeschossen
hoher als in der 12. Anderung des B-Plan Nr. 12, in der das Erdgeschoss vollstén-
dig Garagengeschoss ist, somit kein Vollgeschoss darstellt und in der Berechnung
der Geschossanzahl nicht beriicksichtigt wird. Faktisch kommt daher durch die 16.
Anderung des B-Plan Nr. 12 kein weiteres Geschoss gegeniiber der vormaligen
Planfassung hinzu.

Fiir die geplante Ladennutzung, Technik- und Lagerrdume sowie Strandtoiletten im
Erdgeschoss bleibt die Veraniwortung in Bezug auf den Hochwasserschutz bei den
Eigentiimern und Nutzern. Dies ist fiir die dort stattfindende Nutzung vertretbar,
insbesondere Personenschidden koénnen vermieden werden. Durch die Kiisten-
schutzmalRnahmen der vergangenen Jahre und die Anlage eines Dammbalkenver-

31.08.20106

17




Stadt Heiligenhafen | B-Plan 12, 16. Anderung "Diinenpark" | Begriindung

schlusses fiir den Strandzugang an der DLRG-Rettungswache ist die Gefdhrdungs-
(age zudem insgesamt gemindert worden.

Wohnnutzung mit Ferien- und Betriebswohnungen sind erst ab dem zweiten Ge-
schoss und somit oberhalb einer Hochwassergefdhrdung bei liber + 3,50 m NHN
vorgesehen, Die Oberkante FuRboden liegt in der zweiten Geschossebene bei
4,45 m NHN. Die Gebdudehshe insgesamt liegt bei maximal 11,70 m NHN fiir den
Gebdudeteil am Unteren Promenadenweg, auf dem somit ein Staffelgeschoss mig-
lich ist.

Die gegeniiber der 12, Anderung erweiterten Zuldssigkeit von drei Ferienwohnun-
gen und einer Betriebswohnung (statt vier Betriebswohnungen) soll dazu beitra-
gen, die wirtschaftliche Tragfihigkeit des Betriebs der Strandversorgungseinrich-
tungen im SO1 langfristig zu sichern. Moglichkeiten besiehen hier in einem
besonderen Angebot an die Feriengdste im Gebiet zur gastronomischen Versor-
gung, indem z.B. Ferienwohnungen mit Frilhstiicks- oder weiteren Versorgungsan-
geboten offeriert werden kénnen.

Die vorgesehenen maximal 10 Ferienbetten erhdhen die Gesamtbettenzahl im
Gebiet Diinenpark nicht. Die auf Grundlage der 12. Anderung in den Sondergebie-
ten S$02, S06 und SO7 bereits in Vermietungshetrieb hefindlichen Wohnungen sind
auf Grund entsprechender Nachfrage nach groBziigigen Wohnungen mit geringer
Bettenzahl ausgestattet worden. Hier sind bereits Wohnungen entstanden, die
jeweils nur 2-3 Betten bieten.

Burch die im Teilgaragengeschoss angeordneten Stellplatzflichen erscheinen
Autos wie im gesamten Diinenparkbaugebiet nicht in den Freiflichenbereichen.
Die Anlage ist dadurch "autofrei" und trigt damit der sensiblen Lage in der
strandbegleitenden Parkanlage Rechnung.

Gleichzeitig gewdhrleistet die Nutzung der untersten Ebene fiir Stellplatzflichen
und Nebenrdume auch eine bessere Beriicksichtigung der Hochwasserproblematik.
Schlaf- und Wohnraume kommen dadurch deutlich oberhalb der Hochwasserbe-
messungsgrenze von +3,50 m NHN zu liegen. Das Schadenspotential fiir den Uber-
flutungsfall kann dadurch erheblich gesenkt werden.
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Abb. 6: Prinzipschnitt A-A, geplantes Gebdude im S01 {Architekturbiiro Gol-
lus, 06/2016)

Verkehrliche Erschliefung

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt iiber die Gffentliche StraRe Steinwarder
und von dieser iiber die dffentlichen Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung "verkehrsberuhigter Bereich™ mit der Bezeichnung Weg A westlich des
Planinderungsbereiches (siehe Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 12, 12. Ande-
rung). Der Weg A wird gemdR 12. Anderung mit einer Breite von 5,50 m ausgebaut
und mit Wendekehren mit 22,0 m Durchmesser ausgestattet, um sowohl den Anlie-
ferverkehr fiir die Anlagen der Strandversorgung problemlos abwickeln zu kénnen
als auch die Abfallentsorgung aus dem Gebiet zu regeln. Fiir die Anlieferung der
Strandversorgungseinheiten sind temporére Stellpldtze filr Lieferfahrzeuge am
Wendehammer vorgesehen. Die Zufahrten zu den unter dem Gebdude im Erdge-
schoss angeordneten Stellpltzen zweigen von dem Weg A ab. Die Befahrbarkeit
soll fiir Anlieger beschrinkt werden, so dass die Wege in dem strandbegleitenden
Ditnenpark weiter in erster Linie FuRgdngern und Radfahrern vorbehalten sind.
Dies ist iber eine Beschilderung zu regeln.

Die Mauptzugangsachse B, ostlich des Plandnderungsbereiches mit einer Breite
von 4,00 m, die zentral auf die DLRG-Rettungswache und den Strand zufiihrt, soll
nicht befahrbar sein (auRer fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge) und bleibt
FuBgingern und Radfahrern vorbehalten.

Das Gebiet Diinenpark war bis zum Beginn der ersten beiden Bauabschnitte durch
einen vorhandenen éffentlichen Parkplatz mit etwa 40 Stellflachen westlich der
Hauptzugangsachse bereits verkehrlich genutzt und durch regelmiRige An- und
Abfahrten gekennzeichnet, Die Belastungen durch Stellplatzverkehr erhtht sich
durch die Planung von maximal drei Ferienwohnungen im Plandnderungsbereich
nur unwesentlich zumal die Unterbringung der Stellpldtze unter dem Geb&ude
Lirmemissionen vermindert, weil eine Schallausbreitung durch die Abschirmung
des Baukdrpers verringert wird.

Wildes Parken entlang der Strale Steinwarder und der ErschlieRungsachsen in den
Diinenpark hinein ist nicht zu erwarten, weil entlang der Verkehrswege keine
Stellplatzoptionen bestehen oder vorgesehen sind.
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im Plandnderungsbereich ist auf Grund der Erschie-
Rungsmalnahmen in den Jahren 2014/2015 fiir die ersten beiden Bauabschnitte
im Diinenpark gewahrleistet.

Freiflichen

Die Freiflichen im Plandnderungsbereich sollen zur Strandpromenade hin teilwei-
se befestigt, ansonsten zum GroRteil als Vegetationsflichen mit Rasen, Bdumen,
Diinen und Striuchern angelegt werden, in die Mulden sowie Rigolen im Diinenbe-
reich zur Versickerung von Regenwasser integriert sind. Damit wird der Charakter
der angrenzenden Fldchen der Parkanlage Diinenpark fortgesetzt.

2.3 Festsetzungen des Bebauungsplans
2.3.1  Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bereitet die Errichtung neuer Strandversorgungseinrichtungen
und Ferienwohnungen Gber die Ausweisung eines Sonderbaugebietes vor. Gemdf
Darstellung des Flichennutzungsplanes und entsprechend dem stddtebaulichen
Konzept wird das Baugebiet afs sonstiges Sondergebiete ,Strandversorgung und
Ferienhausgebiet” nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes im Einzelnen regelt die zugeordnete
textliche Festsetzung. Hier erfolgt eine Klarung der beabsichtigten Nutzung.

Das Baugebiet dient gleichermafen der Versorgung des Gebietes und des Stran-
des, der Kur und zur Erholung, wie auch dem Aufenthalt von Ferieng8sten. Dabei
soll die Erdgeschossebene vorrangig der Unterbringung von Stellpldtzen in einer
Gemeinschaftsgarage dienen, wie es auch in den angrenzenden Sondergebieten
S02, S06 und SO7 der 12. Anderung des B-Planes Nr. 12 der Fall ist. Dadurch er-
scheinen Autos nicht in den Freifiachenbereichen. Die "autofreie” Anlage tragt so
der sensiblen Lage in der strandbegleitenden Parkaniage Rechnung.

In der Erdgeschossebene soll zudem eine Strandversorgung, wie Einzelhandelsbe-
triebe und Ladengeschifte sowie weitere strandnahe Einrichtungen fiir kulturelle
oder gesundheitliche Zwecke, Raume der Kurverwaltung oder Strandtoiletten er-
méglicht werden. Weiterhin sollen auch Abstell- oder Technikrdume fiir Nutzungen
in den dar(iber liegenden Geschossen zulassig sein.

Das Erdgeschoss soll trotz der zuldssigen Nutzung zur Strandversorgung vorrangig
der Unterbringung von Stellpldtzen dienen, wie es auch in den angrenzenden Son-
dergebieten S02, S06 und S07 der 12, Anderung des B-Planes Nr. 12 der Fali ist.
Stellpiitze und Garagen fiir Lastkraftwagen und Omnibusse werden ausgeschtos-
sen, um sicher zu stellen gestellt, dass alle durch die Gebietsnutzung erforderli-
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chen PKW-Stellplétze untergebracht werden kdnnen und um den Charakter des
Baugebietes zu wahren,

Fiir Einzelhandel und Laden werden keine weiteren Vorgaben gemacht, weil die
Festlegung der Lage zusammen mit der Entfernung zur StralRe Steinwarder so ein-
schrinkend wirkt, dass Konflikte zu Versorgungsangeboten im Ortszentrum nicht
zu erwarten sind. Ferner wird zur Klarstellung groffldchiger Einzelhandel im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNV0 ausdriicklich ausgeschlossen.

Ab der ersten Geschossebene werden Schank- und Speisewirtschaften, maximal 3
Ferienwohnungen sowie maximal 1 Betriebswohnung zugelassen.

Die Nutzung der untersten Ebene fiir (iberwiegend Stellplatzflichen und Neben-
raume sowie fiir die Strandversorgung ermdglicht eine bessere Beriicksichtigung
der Hochwasserproblematik. Schlaf- und Wohnrume kommen dadurch deutlich
oberhalb der Hochwasserbemessungsgrenze von +3,50 m NHN zu liegen. Das
Schadenspotential fiir den Uberflutungsfall kann dadurch erheblich gesenkt wer-
den.

Ma& der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung des GRZ-Wertes defi-
niert. Die Ausweisung ist zum Zwecke des sorgsamen Umganges mit dem Schutzgut
Boden knapp bemessen und betrdgt daher im S01 GRZ 0,45.

Der zuldssige GRZ-Wert liegt damit geringfiigig iiber dem in der 12. Anderung des
B-Plan Nr, 12, bei der der GRZ-Wert 0,4 betrug. Gleichzeitig war in der vormaligen
Planfassung fiir die Grundfldchen von nicht {iberdachten gewerblichen und nicht
gewerblichen Terrassen, Aufentreppen und Sitzstufen, Strandtoiletten sowie Ne-
benrdumen wie Abstell-, Lager- und Technikriume ausnahmsweise eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundflache der Hauptanlage bis zu einer GRZ von insge-
samt 0,55 zugelassen.

Auf eine solche Ausnahme wird verzichtet, so dass das zuldssige Nutzungsmaf fiir
die 0.g. baulichen Anlagen im Planinderungsbereich niedriger ist als die bereits
zulissigen GRZ-Werte der 12. Anderung.

Die Festlegung des GRZ-Wertes bleibt unter der durch § 17 Baunutzungs-
verordnung (BauNVY0) vorgegebenen Obergrenzen des Malies der baulichen Nut-
zung von einer GRZ von 0,8 fiir das sonstige Sondergebiet.

Fiir den Baukdrper wird weiterhin die Zahl der Vollgeschosse auf der Basis des
stadtebaulichen Konzeptes festgelegt. Er betriigt zur Strandpromenade I Vollge-
schoss und zum Unteren Promenadenweg II Vollgeschosse. Ein Staffelgeschoss ist
auf Grund der Hohenfestsetzung nur auf der zweigeschossigen Teiiflache zum siid-
lich gelegenen Unteren Promenadenweg méglich.

Weiterhin wird eine Baumassenzahl (BMZ) fiir das Sondergebiet S01 mit 1,4 fest-
gesetzt. Dieser Wert dient dazu, eine etwa einheitliche Geschosshidhe der Bebau-
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ung von maximat 3,00 m bis 3,50 m abzusichern, Die Baumassenzahl entspricht
der heute (12. Anderung) zulissigen Baumassenzahl.

Damit sind hinreichend genaue Festsetzungen getroffen, um den angestrebten
Charakter im Geltungshereich zu sichern und um das Orts- und Landschaftsbhild zu
schiitzen.

Weiterhin wird eine Festsetzung eingefiihri, dass im Teilgaragengeschoss der auf
Stellpldtze und Garagen, einschlieBlich zugehériger Nebeneinrichtungen, entfal-
lende Teil im sonst anders genutzten Gebadude nicht auf die zuldssige Geschossfla-
che und Baumasse angerechnet wird, Dadurch wird gewshrleistet, dass die Grund-
stlicksfreiflachen autofrei bleiben und auch Lager- oder Abstellriume in die
Baukdrperintegriert werden.

Héhe der baulichen Anlagen
Die Gebdudehdhe und die Hohe der Terrassen werden durch maximal zuldssige
Oberkanten (OK) geregelt und in absoluten Héhen in Meter (iber NHN festgelegt.

Die maximal méglichen Héhen sind wie folgt bestimmt:

S01
Vollgeschass I (Terrassenhdhe) OK max. 4,45 m UNHN
Vollgeschoss IT + Staffelgeschoss OK max. 11,70 m iiNHN

Die zuldssigen Werte sind unter Bezugnahme auf die durch die Vermessung aufge-~
nommenen Geldndebestandshdhen im Plangebiet als absolute Héhenangaben in
Meter iiber Normalhéhennull {iNHN) ausgewiesen. Die Hihen iiber dem anstehen-
den Geldndeniveau liegen etwa um 1,40 bis 1,20 m darunter,

Mit textlicher Festsetzung werden technische Aufbauten auf den Gebauden wie
bspw. Liftungsrohre oder Schornsteine aus funktionalen Griinden von der Einhal-
tung der festgelegten BauhGhe ausgenommen.

Die Bauhthen bleiben insgesamt unter den Hohen der Gebdude der Umgebung
stidlich der Strae Steinwarder und auch unter den Héhen der im Gebiet ,Diinen-
park” festgesetzten und gebauten Héhen der Sondergebiete 502, 506 und S07.
Weiterhin bleiben die geplanten Baukdrper auch unter der Héhe der vorhandenen,
prégenden Baumwipfel, so dass eine Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
gewahrleistet ist.

Gegeniiber der 12. Anderung gibt es konzeptbedingt geringfiigige Anderungen der
Hohenfestlegungen. So liegt die Gebdudeoberkante der strandnahen Versargung
im 1. Geschoss, auf der sich auch die Terrassenbereich der Gastronomienutzung
befinden mit 4,45 m {i NHN etwas oberhalb der in der 12. Anderung vorgesehenen
4,20 m {0 NHN. Auch das zuldssige Staffelgeschoss liegt mit 11,70 m {i NHN ober-
halb der heute zuléssigen 11,00 m ii NHN, Die Erhdhung ist dem Umstand geschul-
det, dass die zur Strandpromenade gerichtete Ladennutzung ebenen gleich und
barrierefrei erfolgen soll.
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2.3.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Um das stddtebauliche Konzept umzusetzen, wird die iiberbaubare Grundstiicksfls-
che durch Baugrenzen in Form von Baukdrperausweisungen festgelegt.

Die Hohenstaffelung im S01 mit den zur Ostsee hin ausgerichteten Terrassen und
dem riickversetzten zweiten Obergeschoss zuziiglich Staffelgeschoss wird durch
eine geschossbezogene Differenzierung der Baugrenzen geregelt. Die festgesetz-
ten Baugrenzen regeln dabei die maximale Ausdehnung des Baukdrpers auf dem
Baugrundstiick.

e Ausnutzbarkeit des Grundstiicks durch Stellplitze und ihre Zufahrten sowie
Nebenanlagen gemaR den Regelungen des & 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO wird durch
textliche Festsetzung beschrdnkt. Die festgelegten Obergrenzen sichern, dass im
S01 maximal 80 % des Baugrundstiicks durch Gebdude, Nebenanlagen, Steliplitze
und ihre Zufahrten in Anspruch genommen werden. Der festgesetzte Wert ent-
spricht dem bereits heute zuldssigen Werten der 12, Anderung.

2.3.3 Flachen fiir erforderliche Nebenanlagen

In der Planzeichnung werden die Flichen fiir Stellplitze und jhre Zufahrten als
Flachen fiir Nebenanlagen durch eine Linie umgrenzt. Durch texttiche Festsetzung
werden Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der durch Baugren-
zen gekennzeichneten {iberbaubaren Grundstiicksflichen oder auf den fiir Stell-
plitze und deren Zufahrten gekennzeichneten Flichen zugelassen. Weiterhin gilt
die Festsetzung, dass Teilgaragengeschosse in sonst anders genutzten Gebiuden
bei der Ermittlung der Geschossfliche und der Baumasse nicht anzurechnen sind.
Dadurch wird gewdhrleistet, dass die Grundstiicksfreiflachen weitgehend autofrei
bleiben und auch Lager- oder Abstellriume in die Baukdrper integriert werden.

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

Das Erdgeschoss soll trotz der zuldssigen Nutzung zur Strandversorgung vorrangig
der Unterbringung von Stellplatzen dienen, wie es auch in den angrenzenden Son-
dergebieten S02, S06 und SO7 der 12. Anderung des B-Planes Nr. 12 der Fall ist.
Daher wird ein Anteil von mindestens 70% als Gemeinschaftsgarage festaesetzt.
So wird sicher gestellt, dass alle durch die Gebietsnutzung erforderlichen Stell-
pldtze untergebracht werden knnen und Autos nicht in den Freifliichenbereichen
erscheinen. Die "autofreie” Anlage trigt so der sensiblen Lage in der strandbe-
gleitenden Parkanlage Rechnung.

2.3.4 VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung des Plandnderungsbereiches ist {iber die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 12, 12. Anderung ,Diinenpark” gesichert. Sie erfolgt
{iber die StraRe Steinwarder und den Weg westlich des Planinderungsbereiches
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(Weg A der 12. Anderung), der als 5ffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” mit einer Breite von 5,50 m ausgebaut
und mit Wendekehren mit 22,0 m Durchmesser ausgestattet wird, um sowohl den
Anlieferverkehr fiir die Anlagen der Strandversorgung problemlos abwickeln zu
kénnen als auch die Abfallentsorgung aus dem Gebiet zu regeln. Fiir die Anliefe-
rung der Strandversorgungseinheiten sind temporare Stellplatze fiir Lieferfahr-
zeuge am Wendehammer vorgesehen, Die Zufahrt zu den unter dem Geb3ude im
Erdgeschoss angeordneten Stellpidtzen zweigt von dem Weg westlich des Planin-
derungsbhereiches (Weg A der 12. Anderung) ab. Die Befahrbarkeit ist fiir Anlieger
beschrénkt, so dass die Wege im Gebiet Dilnenpark weiter in erster Linie FuRgdn-
gern und Radfahrern vorbehalten sind.

Alle den Plandnderungshereich umgebenden Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung sind 6ffentlich und damit durch Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Ab-
fallentsorgungsunternehmen, etc. befahrbar sowie zur Verlegung von Leitungen
durch die zustdndigen Unternehmenstrdger nutzbar. Der ErschlieBungsweg A ist
einschliefitich Wendekreis fiir Feuerwehrfahrzeuge, etc. stets frei befahrbar. Hier
sind keine Stellpldtze oder Parkpldtze in den erforderlichen Fahrbahnen vorgese-
hen.

Abb.7: Lageplan Feuerwehrbewegungs- und -stellflichen (Architekturbiiro
Gollus, 06/2016)

Der ruhende Verkehr konzentriert sich auf die im Erdgeschoss des S01 angeordne-
ten Stellpldtze, die den Gisten der Ferienwohnungen zugeordnet sind bzw. Gasten
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und Betreibern der Strandversorgungseinheiten im SOt vorbehalten sind. An der
StralRe Steinwarder hefinden sich auRerhalb des Plangebietes etwas weiter west-
lich &ffentliche Parkplétze.

2.3.5 Ver-und Entsorgung

Energie- und Warmeversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG und ist im Gesamtgebiet
Diinenpark Gber den Anschluss an die bestehende Trafostation nahe der StralRe
Steinwarder gewahrleistet. Der Bebauungsplan Nr. 12, 12. Anderung sichert die-
sen Trafo-Standort durch symbolische Festsetzung im S07. Die Lage der Leitungen
im Diinenpark wurde bei Umsetzung der ersten beiden Bauabschnitte angepasst.
Bei einer gegebenenfalls vorgesehenen Verduferung von Baugrundstiicken ist die
Versorgung durch die Eintragung von Grunddienstbarkeiten zu sichern. Eine von
den Baugebieten auRerhalb des Plan@nderungshereiches unabhingige Versorgung
kann {iber die StraRe Steinwarder und die 6ffentliche Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” unmittelbar westlich des Planin-
derungsbereiches erfolgen.

Eine Versorgung mit Erdgas ist méglich. Der Steinwarder ist an das Versorgungs-
netz des Zweckverbandes Ostholstein angeschlossen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann (iber das vorhandene Wasserver-
sorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein erfolgen.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist ebenfalls iber vorhandene Schmutzwasserlei-
tungen des Zweckverbandes Ostholstein abgesichert. Hier ist bei der weiteren Pla-
nung zu priifen, ob die Abwasserentsorgung im Freigefille vorgenommen werden
kann oder eine Pumpstation und entsprechende Druckrohrleitungen erforderlich
sind. Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll der zentralen Kliranlage
Liitjenbrode zugefithrt werden.

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

Die Niederschidge im Plandnderungsbereich sollen wie in den Baugehbieten des
ersten und zweiten Bauabschnittes dezentral durch Versickerung in Vegetations-
flachen und Mulden entsorgt werden. Der vorhandene Bodenaufbau ist grundsitz-
lich fiir eine Versickerung geeignet. Eine cberflichige Versickerung iiber eine be-
lebte Bodenschicht beriicksichtigt den im Plangebiet zu erwartenden geringen
Grundwasserflurabstand.

Im Sommer 2013 wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 12, 12. Anderung von einem
Ingenieurbiiro fiir Geotechnik Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt und ein
Konzept zur Versickerung des anfalienden Niederschlagswassers erarbeitet, Es
kommt zu dem Ergebnis, dass aus geotechnischer Sicht eine Versickerung im Plan-
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gebiet unter Ausnutzung normativer Spielrdume und Einschrankungen unter fol-
genden Voraussetzungen maglich ist:

- Versickerung liber eine Muldenversickerungsanlage,

- Beriicksichtigung des mittleren Wasserstandes Mw = 0,06 m NN,

- Verminderung des Sickerraumes auf 0,90 m Machtigkeit bef zu erwartenden,
Lunbedenkiichen” Niederschlagsabfliissen,

- Aushildung der Oberbodenschicht in etner Machtigkeit von mind. 15 ¢, zur Erhé-
hung der Filtrations- bzw. Reinigungsleistungen,

- Ausbildung der Verkehrsflichenbefestigung, Hauszufahrten und AuRenzellplat-
ze als Pflasterfliche mit ,offenen” Fugen,

- Héherlegung des Yerkehrsflachenniveaus,

- Inkaufnahme einer zeitweise reduzierten und ggf. voriibergehenden, aufgeho-
benen Wirkungsweise bei in Korrespondenz zur Ostsee stehenden, hheren Was-
serstanden,

- Inkaufnahme einer vislligen, kurzzeitigen Aufhebung der Funktionsfahigkeit bei
{iberschwemmungen durch auRergewshaliche Hochwasserstinde der Ostsee,

- Gegebenenfalls Behandlung des Niederschlagswassers aus den Verkehrs- und
Dachfléchen nach Empfehlungen des Merkblatts DWA - M 153 und

- Nutzung des gesetzlich geschiitzten Biotops als Uberlauffliche bei extremen
Niederschldgen.

Telekommunikaticn

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 lLeitungen im Plangebiet muss im Zuge der Yorhabenreatisierung z.T.
angepasst werden.

Brandschutz

GemafR Erlass des Innenministeriums vom 30.08.2010 ist eine Loschwasserkapazi-
tit von mindestens 96 m*/h fiir zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzuweisen.
Nach Angaben des Zweckverbandes Ostholstein ist die geforderte Ldschwasser-
menge iiber eine ausreichende Anzahl von Hydranten im geforderten Umkreis si-
chergestellt. Nach Betriebserfahrungen und Messergebnissen von bereits durchge-
fiihrten Tests kann die geforderte Menge aus dem Trinkwassernetz entnommen
werden, ohne dass die dffentliche Trinkwasserversorgung beeintrachtigt wird.

Das Brandschutzkonzept wird in weiteren Planungsschritten detailliert und mit
den zustidndigen Trigern abgestimmt.

Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr wurden beim Freianlagenkenzept beriicksich-
tigt. Die Befahrbarkeit der Flichen fiir die Feuerwehr ist gemdB DIN 14090 gesi-
chert. Das z. T. mehrgeschossige Geb&ude wird durch die Feuerwehr direkt anfahr-
bar sein. Im Rahmen der Objektplanung sind die erforderlichen Rettungswege
einschiieflich zusatzlicher Malinahmen fiir behinderte Menschen nachzuweisen (§
15 LBO).
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2.3.6 Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
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 mindern. Die Festset-
zung sichert, dass das auf den Sondergebietsflichen anfallende Niederschlagswas-
ser dem Naturraum wieder zugefithrt wird. Der sandige Untergrund ist dafiir
grundsdtzlich geeignet und die cberflichige Versickerung iiber eine belebte Bo-
denschicht (Mulden) beriicksichtigt den im Plangebiet zu erwartenden geringen
Grundwasserflurabstand.

Im Sommer 2013 wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 12, 12. Anderung von einem
Ingenieurbiiso fiir Geotechnik Baugrunduntersuchungen durchaefiihrt und ein
Konzept zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erarbeitet.. Nahe-
res hierzu vergl. Kapitel 2.3.4.

Fiir die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders geschiitzten
Arten, bspw. wahrscheinlich im Gebiet vorkommende, gebiischbriitende Vogelar-
ten, werden durch die Festsetzungen zur Neuschaffung von Anpflanzungen Rege-
lungen getroffen, die sicherstellen, dass diese Arten auch weiterhin im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ihren Lebensraum haben kénnen. Die festgesetzten
MaRnahmen dienen der Vermeidung und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches.

2.3.7 Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung schid-
licher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

Empfindlich fiir Lirmimmissionen sind die fiir den Urlaubsaufenthalt vorgesehe-
nen Ferienwohnungen im Sondergebiet S01. Um eine Beeintrachtigung durch die
im Gebiet zuldssige Gastronomie mit Terrassennutzung auf dem Dach des ersten
(eschossen zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass die Schlafraume der Wohnun-
gen zur Gastronomie-Terrassen abgewandien Gebdudeseite zu orientieren sind.
Zur Klarstellung wird weiterhin festgesetzt, dass Wohn-/Schlafraume in Einzim-
merwohnungen und Kinderzimmer wie Schlafraume zu beurteilen sind.

Durch die Festsetzung wird das vorrangige Ziel des Schallschutzes auf die empfind-
liche Nachtsituation und damit auf Schlafréume ausgerichtet. Aufgrund der Orien-
tierung der Gastronomieterrassen zur Ostsee werden die Wohnrdume ebenfalls zur
Ostsee orientiert sein, Schlafrdume hingegen zur larmabgewandten Stidseite.

2.3.8 Anpflanzungen

Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke mit Baumen stellt
sicher, dass das Plangebiet ein attraktives Orts- und Landschaftsbild erhilt.
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Zur landschaftlichen Eingliederung in die vorhandenen Vegetations- und Gehélz-
bestdnde sowie zur Férderung der Skologischen Qualitdt der Anpflanzungen sollen
fiir die Anpflanzungen standortgerechte und einheimische Gehélze entsprechend
der Gehblzliste 1 Verwendung finden. Die Schwarz-Kiefer (Pinus nigra) ist zwar
keine einheimische Gehélzart, wurde jedoch in diese Liste mit aufgenommen, weil
sich in der Umgebung in der Griinanlage Diinenpark an verschiedenen Stellen An-
pflanzungen dieser Art befinden, die Baumart aufgrund ihrer Krone eine besondere
Pragung des Landschaftshildes bewirkt und in der Vergangenheit gute Anwuchser-
folge erzielt wurden.

Mit den Anpflanzungen werden positive Gkologische Wirkungen gesichert, Lebens-
rdume fiir die Tierwelt entwickelt bzw. gesichert und das Plangebiet hinsichtlich
des Orts- und Landschaftsbildes neu gestaltet und damit in die Landschaft einge-
bunden. Die MalRnahmen besitzen dadurch auch Wirksamkeit hinsichtlich des Aus-
gleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die Begriinungsfestsetzungen sind auch aus stddtebaulichen Griinden erforderlich,
weil sie der Sicherung des Landschaftscharakters, in dem die baulichen Anlagen
liegen werden, dienen. Die Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes erfordert im
vorliegenden Fall aufgrund der Besonderheit des Naturraumes des Nehrungsha-
kens Steinwarder eine Vorgabe und Eingrenzung der zuldssigen Gehdlzarten in
einer Pflanzliste, um einen naturraumtypischen Bewuchs in der Kistenzone zu
erreichen. Da diese Vorgaben bereits bisher bei den Umgestaltungen der éffentli-
chen Griinflachen entlang der Strandpromenade und in den angrenzenden Bauge-
bieten 502, S06 und SO7 (12. Anderung des B-Plan Nr. 12) als Auflagen bestanden
und berticksichtigt wurden, ist es angemessen, diese Anfordertangen auch auf die
baulichen Nutzungen innerhalb des Plandnderungsbereiches anzuwenden.

Die festgesetzten Pflanzqualititen dienen als Mindeststandards der Sicherstel-
lung, dass die Pflanzungen mittelfristig auch das angestrebte stddtebaulich wirk-
same Wuchsbild erreichen.

2.3.9 Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich

Der gemaR der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz zum Bebauungsplan Nr. 12, 9. und 11.
Anderung ermittelte flichenhaft erforderliche Ausgleich erfolgt auRerhalb des
Geltungsbereiches {iber eine Okokontofliche der Stiftung Naturschutz Schleswig-
Holstein bzw. iiber eine gemeindeeigene Okokontofliche.

Durch Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan Nr, 12, 12. Anderung wird fest-
gelegt, dass die Kosten filr die Ausgleichsmanahmen in einer GroRenordnung von
3.400 m? zur Ableistung der Fingriffe iiber ein Okokonto der Stiftung Naturschutz
Schleswig-Holstein auf die Sondergebiete S01, 502, S06 und SO07 verteilt werden.
Dies geschieht anteilig im Verhaltnis zu den jeweils maximal zuldssigen Grund-
stiicksausnutzungen. Fiir den Plananderungsbereich der 16. Anderung erfolgt die
anteilige Kostenverteilung von 34 % fiir das S01 gemiR 12. Anderung.
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Der Ausgleich erfolgt in der Okokontoflache 0K-39 Beckmissen. Entwicklungsziel
des Gebietes ist die Umwandlung von Intensivgriinland in extensiv gepflegtes,
artenreiches Griinland, Die Okokontoregelung erfolgt in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde. Die Absicherung der Ausgleichsmanahme ist Giber einen
Vertrag zwischen den Heiligenhafener Verkehrshetrieben GmbH & Co. KG (als
Rechtsnachfolger die Diinenpark Grundstiicksgesellschaft mbH) und der Stiftung
Naturschutz erfolgt. Der Vertrag ist abgeschlossen und rechtkréftig.

GemiR Bebauungsplan Nr. 12, 12. Anderung war das Baugebiet SO1 mit eine GRZ
0,4 nutzbar, fiir Terrassen, AuBentreppen, Sitzstufen, Strandtoiletten sowie Ne-
benanlagen, wie Absteli-, Lager- und Technikrdume bis zu einer GRZ 0,55. Der GRZ-
Wert der 16. Anderung wird nun mit 0,45 festgesetzt. Fine hshere Ausnutzbarkeit
ist hierdurch nicht gegeben. Damit haben der veridnderte GRZ-Wert, wie auch die
Anderung der zuldssigen Bauhdhen keine Auswirkungen auf die ermittelten Aus-
gleichbedarfe der bestehenden Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz.

2.4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs-
und Landschaftshildes und zur Einpassung in die umgebenden Baugebiete S02,
S06 und SO7 des B-Plans Nr, 12, 12, Anderung Gestaltungsfestsetzungen. In erster
Linie sollen ortsbildprigende und gebietstypische Elemente definiert und in den
Baulichkeiten umgesetzt werden, die das Plangebiet im Ubergang von der bebau-
ten Zone zum Landschaftsraum mit Diine, Strand, Ostsee betonen und als besonde-
ren Ort markieren. Dariiber hinaus sollen Stérungen des Siedlungsbildes durch
verunstaltete Gebdudeelemente verhindert werden.

Zur Sicherstellung der im architektonischen Vorentwurf formulierten Baugestalt
und zur Beibehaltung gewisser an der Kiistenlinie Heiligenhafens und im ,Diinen-
park” bisher gepflegter Besonderheiten hinsichtlich Material- und Farbauswahl
werden bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften zur Dachform und Dachde-
ckung, zur Integration von Solaranlagen, zur Fassadengestaltung sowie zur Gestal-
tung 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.

Das Gebiet ,Diinenpark” soll lber die einheitliche Ausbildung von Flachdichern
bzw. flach geneigten Didchern charakteristische, wieder erkennbare Gestaltung
erhalten. Fiir die Dacheindeckung sind Dachfolien und Zinkbleche auch in Kombi-
nation mit Glas zulassig. Im Ergebnis entsteht dadurch ein ruhiges, einpragsames
Ortsbild, in das sich eventueile Solarkollektoren mit ihren dunklen Oberflachen
harmonisch einfiigen.

Fiir die Fassadengestaltung soll die Farbe Weilt oder ein sandfarbenes Weilt (z.B.
RAL 9003, RAL 9010, RAL 9016, RAL 9001 oder RAL 1013) verwendet werden. Die-
ser Hauptfarbton wird ebenfalls mit maritimem Ambiente assoziiert und kann
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durch sandfarbene, anthrazitfarbende oder rote Klinker sowie Holz akzentuiert
werden.

Die Festsetzung zur Einschrénkung von Werbeanlagen und deren Héhe soll eben-
falls die Einbindung der Baulichkeiten in die besondere landschaftliche Umgebung
sicherstellen.

Das Erscheinungsbild eines Baugebietes wird in starkem MalRe auch durch die Art
und Héhe der Grundstiickshegrenzungen und Einfriedungen bestimmt. Aufgrund
der Lage des Baugrundstlicks innerhalb der Parkanlagen des Diinenparks und dem
Ziel, das offene Erscheinungsbild zu sichern, wird die Errichtung von Zdunen und
Mauern grundsdtzlich ausgeschlossen. Allenfalls kinnen Hecken bis zu einer Hihe
von 1,0 m als Einfriedungen angelegt werden, weil hierdurch der tandschaftliche
Charakter des Gesamtgebietes gewahrt bleibt.

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um &rtliche Bauvorschriften der
Gemeinde fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf der Rechtsgrundla-
ge des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 LBO (Landesbauordnung Schles-
wig-Holstein).

2.5 Aufhebung fritherer Festsetzungen

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

2.6 Kennzeichnung

Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen und Siche-
rungsmaBnahmen gegen Uberflutung erforderlich sind

Das Plangebiet liegt unter 3,50 m GNHN und im Einflusshereich der Ostsee. Es ist
damit iiberflutungsgefahrdet. Der Planbereich wird daher gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB ais Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vor-
kehrungen bzw. besondere hauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewal-
ten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfall, erforderlich und zu beachten
sind.

2.7 Nachrichtliche Ubernahme

(berschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Das Plangebiet gehdrt aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zum durch
Hochwasser gefahrdeten Bereich an der Ostsee und wird nachrichtlich als iber-
schwemmungsgefahrdetes Gebiet gekennzeichnet.
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2.8 Hinweise

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen. Fiir im Baugenehmigungs-
verfahren zu beantragende Fillungen sind die im Bebauungsplan festgesetzten
Anpflanzungen von Bdumen auf den Ersatzbedarf nach Baumschutzsatzung anre-
chenbar.

Anlagen an Bundeswasserstrafle

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaR § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstrafengesetzes (WaStrG) in der jeweils aktueilen Fassung weder durch
ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahris-
zeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Betrieb behindern
oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren
oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist
unzuldssig.

Von der Wasserstralbe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampfniederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein. Antrdge zur Errichtung von Leuchtrekiamen usw. sind daher
von der 6rtlichen Genehmigungsbeh&rde zur fachlichen Stellungnahme dem Was-
ser- und Schifffahrisamt Liibeck vorzulegen.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemdfl? § 77 Landeswasserge-
setz

Das Plangebiet grenzt an die Ostsee. GemdR § 77 Landeswassergesetz (LWG) ist
eine Genehmigungspflicht fiir die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseiti-
gung baulicher Anlagen an der Kiiste zu beachten. Fiir die Genehmigung zustdndig
ist die untere Kiistenschutzbehdrde.

Nutzungsverbote gemdR § 78 Landeswassergesetz
Die Nutzungsverbote gemdR § 78 Landeswassergesetz sind zu beachten. Erforder-
lichenfalls sind Ausnahmen bei der unteren Kiistenschutzbehdrde zu beantragen.

Hinweise zum Bauen im Uberschwemmungsgebiet

In der Vorhabenplanung und im Bauantrag ist der Hochwasserschutz durch bauli-
che und sonstige Yorkehrungen zu prdzisieren. Der landesbetrieb fiir Kiisten-
schutz, Nationalpark und Meeresschutz empfiehlt, der Gefahr durch Kiistenhoch-
wasser insbesondere durch folgende Regelungen Rechnung zu tragen:

- Griindungen sollten erosionssicher gegen Unterspiilung ausgebildet wer-
den.

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

- Vorhalten eines Alarmierungsplans fiir die Rettungskrdfte sowie eines Plans
zu Evakuierungsmalnahmen fiir Feriengéste durch die Stadt.
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Zum Gefahrdungsausgleich bei Unterschreitung der Héhe von NHN +3,50 m werden
beispielhaft foigende Regelungen im Rahmen der Bauantragsverfahren vorge-
schlagen:

- Entsprechende Vorgaben flir Sockel,- Briistungs- oder Schwellenhthen,
Liftungseinrichtungen, Lichtschdchte ete,

- Besondere Sicherungsmafinahmen oder ein Verbot der Lagerung wasserge-
fahrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fékalien etc.}.

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehiltern, Bauwerken
ete, oder Maglichkeiten zur Flutung.

- Besondere SicherungsmaBnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanta-
gen und Hausanschliissen.

- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.
- Anordnung ven Massivbauweisen und Ringankern.

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaRnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
gangen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile
Hochwasserschutzwande, Dammbalken, Sandsécke etc.).

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

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag und Unterspiilung.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Fillen der Uberflutung gegeniiber dem Land
Schleswig-Holstein keine Schadensersatzanspriiche geltend gemacht werden kén-
nen. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und
zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefdhr-
deten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung
oder Ubernahme notwendiger SchutzmaRnahmen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewdsser gelten die Vorschriften gg
2 — 7 Wasserhaushaltsgesetz - WHG - 1.V. mit §§ 21, 31 Landeswassergesetz - LWG -
in den z.Zt. giiltigen Fassungen. Fiir die Einleitung des Niederschlagswassers in
den Untergrund ist gaf. eine wasserrechtliche Erlaubnis nach §§ 2 - 7 WHG bei der
Wasserbehdrde zu beantragen. Fiir die Planung, Bau und Betrieb von Versicke-
rungsantagen ist das Arbeitshlatt der ATV 138 heranzuziehen,

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstriger zum Schutz von Lei-
tungen zu beachten. Insbhesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit
etner Gefahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie
Einzdunungen und Mauern sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht ge-
fahrden und bel Aufgrabungen an den Leitungen nichi gefahrdet sind.

Schédliche Bodenverdnderungen

GemaR § 2 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG) sind Anhalts-
punkte fiir das Vorliegen einer schidlichen Bodenverénderung oder Altlast unver-
z{iglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
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Schutz wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen

Die MalRgaben von § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu beachten,
Bei Betroffenheit wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen ist
§ 44 BNatSchG zu beachten. Im Zuge des Bauantragsverfahrens und der Vorhaben-
realisierung sind erforderlichenfalls Auftagen zu artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmaRnahmen zu beachten.

3. Ohne Umweltbericht

Die 16, Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beriihrt die Grundziige der vorange-
gangenen Planungen der 9. und 11, Anderungen sowie insbesondere der rechts-
verbindlichen 12. Anderung des Bebauungsptans Nr. 12 nicht. Daher ist ein verein-
fachtes Verfahren gemaf § 13 BauGRB miglich.

Mit Durchfiihrung der 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB kann von

- der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- dem Umwelthericht nach § 2a BauGB,

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

- derzusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

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

Die 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 begriindet keine Auswirkungen auf
die Umweltmedien der Umweltpriifung sowie keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die Gber die der 9. und 11. sowie 12. Anderung hinaus gehen. Die in der 9.
und 11. sowie 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 je Baugrundstiick vorbe-
reiteten Eingriffe sind bereits bilanziert und der Ausgleich ist geregelt.

Fiir die Nachvollziehbarkeit wird im folgenden die allgemein verstindliche Zusam-
menfassung des Umweltberichtes des Bebauungsplanes Nr, 12, 9. Anderung aufge-
fiihrt. Die detaillierten Ergebnisse der Umweltpriifung kénnen im Umwelthericht
des Bebauungsplanes Nr. 12, 9. Anderung nachvollzogen werden.

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

Laut rechtskraftigem Bebauungsplan sind im Plangebiet der 9. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 12 "Diinenpark™ Griinfldchen und Sondergebietsflachen zulds-
sig und heute vorhanden. Die bauliche Nutzung im Gebiet dient zur Strandversor-

gung.
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Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt nun durch Neuordnung und Erweiterung der
Sondergebiete das touristische Dienstleistungs- und Serviceangebot im Geltungs-
bereich zu verbessern. Geplant ist neben dem Ausbau gastrenomischer und strand-
versorgender Angebote auch die Schaffung neuer Ferienwohnungen.

Die vorgesehenen Nutzungsanderungen bewirken, trotz der teilweise bereits vor-
handenen Vorbelastungen, eine Zunahme von Eingriffen im Hinblick auf die Ver-
siegelung von Boden und die Beeintrichtigung oder Inanspruchnahme von Bioto-
pen. Das Orts- und Landschaftshild wird sich ebenfalls durch die geplante
Bebauung verdndern.

Europdische Schutzgebiete und jhre mafgeblichen Bestandteile werden durch die
Planung nicht beeintrdchtigt.

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

Die durch die Planung von Fallung betroffenen, geschiitzten Bdume werden gemaf
der Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen im nachgeordneten Genehmi-
gungsverfahren ausgeglichen,

4, Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 fiir den Bereich ,Dinenpark” hat
keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen. Bodencrdnende MaRnahmen sind nicht
erforderlich.

5. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 12 - 9. Anderung ,Diinenpark” ist mit der Bekanntma-
chung des Beschlusses {iber die Satzung am 03.09.2011 in Kraft getreten.

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

Der Bebauungsplan Nr. 12 - 12. Anderung ,Diinenpark” ist mit der Bekanntma-
chung des Beschlusses iiber die Satzung am 15.10.2013 in Kraft getreten,

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am ...............
den Aufstellungsbeschluss fiir die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 be-
schlossen (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
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Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
............... (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Billigung des Entwurfs zur 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt
Heiligenhafen, der Beschluss das Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB im ver-
einfachten Verfahren ohne Ersteflung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB und
ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufilhren, der Beschluss zur
dffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur Behérdenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Stadtvertretungssitzung am .........o..e..

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom ............... bis zum
............... wiahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgele-
gen. Die Gffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregun-
gen wahrend der Auslagefrist von jedermann schriftlich oder zu Protokoil geltend
gemacht werden kénnen, am ............... durch Abdruck in der "Heiligenhafener
Post" ortsiiblich bekannt gegeben worden.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachien Bedenken und Anregungen sowie die
Steliungnahmen der Trdger offentlicher Belange am ............... gepriift. Die Er-

gebnisse sind mitgeteilt worden.

Die Stadtvertretung hat die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12, bestehend

aus der Planzeichnung (Teil A} und dem Text (Teil B) am ............... als Satzung
gemall § 10 BauGB beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungspian wurde mit
Beschluss der Stadtvertretung vom ............... gebilligt.

5.1 Beteiligung der Offentlichkeit und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsheteiligung im ............... nach § 3 Abs. 2 BauGB
wurden .... Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung im .............. nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden
die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange liber den Entwurf zur 16.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen unterrichtet und zur
Stellungnahme aufgefordert. Es wurden ...... Stellungnahmen abgegeben.

5.2 Anderungen und Anpassungen zur Fassung fiir den Satzungsbeschluss

Aus den eingegangenen Anregungen und Bedenken ergeben sich / ergeben sich
keine Anderungen der Entwurfsfassung der 16. Anderung des Bebauungsplans Nr.
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12. In der Begriindung wurden lediglich Ergdnzungen/redaktionelle Anpassungen
vorgenommen,

6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am

veeneeenenes gebilligt.
Heiligenhafen, den «.o.oeeeeiceni s Siegel Unterschrift
(Mller)
- Biirgermeister -
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