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Binnensee

PLANZEICHENERKLARUNG FOR DIE PLANUNGSRECHTLICHEN
FESTSETZUNGEN

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
E (§ 9 Abs, 7 BauGR)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr, 183uGB; § 11 BauNVQ)

Sondergebiet mit der Zweckbestimming Kur

Besonderer Nutzungszweck: Ferienwohnungen
(59 Abs. 1 N1, 9 BauGa)

Maft der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVo)

Grundfidchenzahl als Héchstmal
GRZO.4 | (516Abs. 2 Nr, 1 BauNvo)

Geschossftichenzahl als Hachstmal
6720, | (g 16Abs. 2 Nr, 2 BauNv)

Zahl der Vollgeschosse, zwingend
@) | (516 Abs. 2 r. 3 Baunvo)

Bauweise, Oberbaubare und nfcht Gberbauhare GrundstiicksflSchen
{§ 9 Abs., 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNv0)

pifene Bavweise
] (522 Abs. 2, 3und 4 BauNv0)

Raugrenze {§ 23 Abs, 3 BauNVv0}

Dokumenti

Flichen fillrstellplitze (§ 9 Abs, 1 Nr 4 BauGB)
------ Fldchen fr Slellplstze

Kennzefchnung {(§9 Abs, 5 Nr, 1 BauGB}

Flichen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
und Sicherungsmatnahmen gegen Uberflutung erforderlich sind
Hachrichtliche Obernahme {§ 9 Abs. 6 ynd 63 BauGB)

Ty

RO

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebist

Sonstige Darstellungen ohne Normcharakter

Landesseitige Grenze des Gwésserschutzstreifens nach
F—=—=---1 §61BNatSchG und § 35 LNatSchG

Bezugslinie Gewdsserschutzstreifen:
Wasserlinie




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Die 2wischentitel (Uberschriften ohne Nr.)im Text sind nicht Bestandteil der Festsetzungen,

Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Sondergeblet”KUR" (§ 11 BauNV0) '
1. DasSondergebiet SO1 “KUR" dient dem Aufenthaltvon Ferieng8sten: Zuldssig sind:

- Ferienhiuser und Ferienwohnungen, die filr den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt sind, Uberviegendund auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zar Erholung
zudienen, Dabei muss die FubodenhBhe derSchlafriume beimindestens 3,50m {iber NHN

liegen,

-Anlagen und Einrichtungen, die dem Betrieh der Ferienwahnanlage dienen,

- Geschifts- und BilrorSume, die der Verwaltungder Ferfenwahnanlage dienen,

Flichen fiir erforderliche Nebenanlagen (§ 9 {1) Nr. 4 BauGB)

Stellplitze, Garagenund Nebengeb3ude

2, Stellptitre und deren Zufahrten sind nur innerhalb der Uberhaubaren Grundstlcksfldchenund
der festgesetzten Flichen fir Stellplatze 2uléssig.
Garagensowie Nebenanlagen wie Abstell- und Lagerrdumesing nur innerhalb der ilberbaubaren
Grundstlicksflichen zul4sslg.
Stellplitze und Garagen sind nur ebenerdig zulissig,
Freistehende Garagen sind unzuldssig.

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklungvon Baden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wasser- und (uftdurchiissiger Wegeaufbau

3. Gehwege, Stellptitze sowie Grundstlckszufahrten sind mitwasser- und luftdurchldssigem
Aufbau herzurichten, Die Wasser- und Luftdurchlissigkeit des Bodenswesentlich mindernde
Befestigungwie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung ist nicht
zijl 4ssig,

BaugestalterischeFestsetzungen (§ 9 Abx. 4 BauGB{V. mit § 84 LBO)

Dachform
4,  DieDicherim Baugebiet SO1 sindale Flachdieher 2u gestalten,

Fassadengestaltung

5.  Flrdie Gestaltungder AuRenwlnde sind Putzfassaden und Holzverkleidungen mit
deckendem Anstrich in WeiR oder sandfarbenem Weil 2ul8ssig, Sonstige glinzende, grelle,
leuchtende oder spiegelnde Materlalien, Beschichtungenbaw, Farhgebungensind unzulissig,

Brlstungen und Gelinder
6.  Filrdie Gestaltungvon Brilstungen und Gelindern sind nur Holz-, Metall-oder
Glasavsfilhrungen sowle Kombinationen dieser Materialien zulsssig.

Aufhebung frilherer Fastsetzungen

7. ImGeltungsbereich dieses Bebauungsplanstreten alle bisherigen Festsetzuongen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regetungen derin § 9 Abs, 1 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Artenthalten, auRer Kraft.

Dokument1
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Fiir den Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen im Teilbereich "Steinwar-
der 21" gilt derzeit die Satzung des urspriinglichen Bebauungsplans von 1997.

Das stidtebauliche Konzept des Bebauungsplans sieht eine abgetreppte Bebauung
entlang des Steinwarders vor, in welches sich auch die Neuplanung anstelle der
momentanen ,Kiki Bar” eingliedern wird.

Die urspriinglich ausgeschriebene Nutzung des Grundstiicks ,Kur” mit dem beson-
deren Nutzungszeck ,Restaurant, Hotel” wurde seit in Kraft treten des Flichennut-
zungsplans sowie des Bebauungsplans Nr. 12 nicht realisiert. Auf den Nachbar-
grundstiicken wurden in den letzten Jahren Ferienwohnungen realisiert. Ziel der
17. Anderung des 12. Bebauungsplanes ist es, den besonderen Nutzungszeck in
Ferienwohnungen” zu dndern und so die aktuellen Bedirfnisse der Stadt zu be-
riicksichtigen.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am .........2016
die Aufstellung der 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 12, 17. Anderung , Steinwarder 21" wird auf der Grundlage
folgender Gesetze und Verordnungen 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.IS. 1722).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, 5. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stidtebaurechts vom
11.Juni 2013 (BGBL. IS. 1548).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpiine und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1930
(BGBL. 19911, $. 58).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBL. Schl.-H. 5. 6).

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

01.09.2016
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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 Schieswig-Holstein (GO} in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57}, zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 07. Juli 2015 (GVOBL. Schl.-H. S. 200, 203).

1.3 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beriihrt nicht die Grundziige der
vorangegangenen Planung des Bebauungsplans Nr. 12.

Es entstehen keine zusitzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, weil die im Be-
bauungsplans Nr. 12 verbereiteten Grundstiicksnutzung nicht verindert wird und
das Grundstiick bereits im Bestand bebaut ist.

Daher kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet und von der
friihzeitigen Unterrichtung und Ergrterung nach § 3Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden (§ 13 Abs. 2 Nr, 1 BauGB).

1.4 Umweltpriifung im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Mit Durchfiihrung der 17. 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 verfiigbar sind, sowie von

- derzusammenfassenden Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

g 4c 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 (§ 13 Abs. 3 BauGB).

1.5 Lage des Plangebietes und riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 480 gm und liegt im mittleren Bereich des
Steinwarders an der Ostsee am nordlichen Rand der Gemarkung Heiligenhafen (s.
Abb. 1).
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Abb. 1: Lage des Plangebietes in Heiligenhafen

Der Geltungsbereich erstreckt sich iiber folgende Flurstiicke (s. Abb. 2):

- Gemarkung Heiligenhafen, Flur 2, Flurstiicke 2/95 und 7/15.

und ist wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die StralRe Steinwarder,

- im Osten durch eine kleine Grinfliche

- im Siiden durch den Binnensee,

- im Westen durch ein eingeschossiges Nebengebdude (Steinwarder 23).

Abb. 2: Geltungsbereich 17. Anderung

P

Binnensee

01.09.2016
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1.6 Eigentumsverhiltnisse

Das Flurstiick 2/95 befinden sich im Eigentum der Diinenpark Grundstiicksgesell-
schaft mbH. Das Eigentumsverhaltnis des Flurstiicks 7/15 ist ungeklart, hier wird
eine Ubertragung oder ein Kauf zu Gunsten der Diinenpark Grundstiicksgesell-
schaft mbH angestrebt.

1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.7.1 Landesraumordnungsplan

Im Landesraumordnungsplan Schieswig-Hoistein von 1998 ist die Stadt Heiligen-
hafen als Unterzentrum im landlichen Raum in einem Ordnungsraum fiir Tourismus
und Erholung definiert. Daraus ergeben sich Anforderungen an die Siedlungsfld-
chenentwicklung der Stadt, die fir Einrichtungen von iberértlicher Bedeutung wie
auch fiir den Tourismus entsprechende Flichen zur Verfiigung stellen muss.

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 Heili-
genhafen als bedeutendes Zentrum des Fremdenverkehrs an der Ostsee hervor, das
es zu erhalten und zu stirken gilt. Die Fortentwicklung des Tourismus ist in Zukunft
von vorrangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor allem durch Verbesse-
rung der Qualitit und Struktur vorhandener Einrichtungen gestarkt werden. Der
Aufbau neuer touristischer Angebote soll im Bereich des héherwertigen Unter-
kunftsangebotes geférdert werden. Bei Ferienhdusern und Ferienwohnungen wird
die Beachtung eines raumlichen Siedlungszusammenhangs 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 {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 férdern.

Bei Vorhaben privater und &ffentlicher Planungstriiger 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-
einschrdnkungen verbunden.

01.09.2016
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1.7.3 Flichennutzungsplan

Fiir die Stadt Heiligenhafen gilt der im Jahre 1967 rechtswirksam gewordene Fli-
chennutzungsplan. Hier sind fiir den Plandnderungsbereich Kurnutzung darge-
stellt (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Planauszug des FNP

1.7.4 Rechtskriftiger Bebauungsplan

Fiir den Planinderungsbereich liegt ein rechtskrdftiger Bebauungsplan vor. Der
Bebauungsplans Nr. 12 trat am 01.11.1997 in Kraft. Festgesetzt ist ein Sonderge-
biet ,Kur” mit dem besonderen Nutzungszweck ,Restaurant, Hotel” (vgl. Abb. 4).
Weiterhin ist eine offene Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2
vorgesehen. Um die im Konzept vorgesehene Abtreppung der Gebdude entlang des
Binnenseeufers zu realisieren, sind zwingend 3 Voligeschosse zu bauen.
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Abb, 4: Planauszug B-Plan Nr. 12

1.8 Fachliche Vorgaben
1.8.1 Europiisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

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

Eine Priifung gemiR der Vertriglichkeit mit den fiir das Gebiet festgelegten Erhal-
tungszielen ist nicht erforderlich.

1.8.2 Gesetzlich geschiiizte Biotope

GemaR § 30 BNatSchG sowie § 21 LNatSchG sind bestimmte Biotope unter gesetzli-
chen Schutz gestellt und diirfen nicht zerstdrt oder erheblich beeintrichtigt wer-
den, Dazu gehéren u.a. Kilstendiinen und Strandwalle. Das Grundstiick ist Teil des
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Strandwalls Steinwarder. Da es jedoch aktuell groRflichig bebaut und versiegelt
ist, gibt es hier keine zu schiitzenden Biotope.

1.8.3 Baumschutz

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stidtische 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 cm und mehr geschiitzt.

Auf dem Grundstiick sind durch einen hohen Versiegelungsgrades keine B3ume
vorzufinden.

1.8.4 Wasserschutzgebiete

Im Planinderungsbereich sind keine Wasserschufzgebiete ausgewiesen, die bei
eine Siedlungsentwicklung zu beachten wéren.

1.8.5 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signifi-
kantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes
Meerwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der bestehenden Hochwasserschutzanlage (Strale
Steinwarder). Es besteht jedoch trotzdem eine potentielle Uberflutungsgefahr-
dung in Folge von Hochwasser, da der Binnensee eine Verbindung zur Ostsee hat
und somit auch hier die Wasserlinie stark steigen kann.

Der Geltungsbereich weist Gelindehéhen von um +1,60 m NHN bis +2,30 m NHN
auf. Niederungsbereiche unter NN +3,0 m im iiberplanten Bereich sind gemaB in
der Vergangenheit eingebrachter Stellungnahmen des LKN fiir die Ausweisung als
potentiell signifikantes Hochwasserrisikogebiet vorgesehen,

Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird fiir bauliche Anlagen oder die Nut-

zung von baulichen Anlagen in hochwassergeféhrdeten Gebieten an der Ostsee

seitens des LKN die Finhaltung folgender Grundsitze empfohlen:

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

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

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

- Frosionssichere Griindung gegen Unterspiilung

- Besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Haustechnikanlagen und Hausan-
schliisse

- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

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

01.09.2016
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- Vorkehrungen fiir AbwehrmaRnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingén-
gen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwas-
serschutzwinde, Dammbalken, Sandsécke, etc.)

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen 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-
MaRnahmen seitens der Stadt Heiligenhafen und Dritter sichergestellt werden. Die
Verfilgbarkeit und der Einsatz von Gerdten zur Rdumung von Gefahrenzonen und
gefihrlichen oder gefihrdeten Giitern sollte entsprechende Beriicksichtigung
finden.

In Fillen der Uberflutung kann gegeniiber dem Land Schieswig-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 gefdhrdeten Gebieten bestehen gegen-
tiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme notwendiger
Schutzmalnahmen.

1.8.6 Schutzstreifen an Gewdssern

§ 35 LNatSchG regelt, dass bauliche Anlagen im AuRenbereich an Gewassern erster
Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer Gr5Be von einem Hektar in einem Ab-
stand von 50 m landwirts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erwei-
tert werden diirfen.

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

Der Geltungsbereich liegt unmittelbar an die Wasserlinie des Binnensees angren-
zend und damit vollstindig innerhalb des Gewasserschutzstreifens gemald §61
BNatSchG und § 35 LNatSchG. Eine Ausnahme der zustandigen Naturschutzbehdr-
de ist erforderlich.

Nach geltendem Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 12 ist eine Bebaubar-
keit an gleicher Stelle bereits zuldssig, das Grundstiick ist zudem im Bestand
bereits groRflichig bebaut. Die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege lassen sich vereinen, da keine geschiitzten Biotope betroffen sind und
kein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt. Sonstige dffentliche Belange ste-
hen einer Ausnahme nicht entgegen.

Die Lage im Gewdsserschutzstreifen wird in der Planzeichnung als Darstellung
auRerhalb des Geltungshereiches aufgenommen.
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