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1,9  Stddtebauliche Situationsanalyse
1.9.1 Historische Entwicklung

Beim Steinwarder handelt es sich urspriinglich um einen Strandwall, der ndrdlich
von Heiligenhafen durch natiirliche Anlandungsprozesse der Ostsee abgelagert
wurde. Gesichert ist dieser Yorgang 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 spdter neu.

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

1.9.2 Nutzungs-, Bau- und Freiraumstruktur

Der Planinderungsbereich der 17. Anderung umfasst das Grundstiick “Steinwarder
21”, der zwischen der StraRe Steinwarder und dem Binnensee liegt. Das gesamte
Grundstiick ist durch das Gebdude der ,Xiki Bar” einschliieBlich Nebenanlagen
bebaut.

1.9.3 Verkehr

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iiber die Stralle Steinwarder.

1.9.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist auf Grund der bestehenden baulichen Nutzung vollsténdig er-
schlossen. Nordlich parallel zur StraBe Steinwarder verlduft eine Abwasserdruck-
leitung. Die Regenwasserentsorgung erfolgt tiber die ortsiibliche Ableitung.

1,9.5 Weitere Situationsdaten

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen topografischen Hhe- des
Plangebietes das Grundwasser nah unter der Gelandeoberkante anzutreffen ist. An
vergleichbaren Standorten auf dem Steinwarder liegt das Grundwasser etwa in
einer Tiefe von 1,0 m unter GOK.
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Bei den Sanden der anstehenden Biden ist eine gute Eignung zur Versickerung von
Niederschlagswasser gegeben. Aufgrund des geringen Flurabstandes des Grund-
wassers sind jedoch, wenn (iberhaupt nur oberirdische Versickerungssysteme wie
Flachen- oder Muldenversickerung moglich.

2. Planinhalt und Abwdgung

2.1 Planungsziele

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

Der Investor fiir das Getdnde, die Diinenpark Grundstiicksgesellschaft mbH, plant
die stddtebauliche Figur fiir den Planénderungsbereich beizubehalten. Hierbei
werden weiterhin die stiidtebaulichen Anforderungen vom urspriinglichen Bebau-
ungsplan beriicksichtigt. Es soll mehrere Ferienwohnungen im neu entstehenden
Gebiude geben. Hierfiir ist die Anpassung des Planungsrechtes und damit eine
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 in diesem Bereich erforderlich.

Der bisher vorgesehene besondere Nutzungszweck des SO Kur ,Restaurant, Hotel”
muss in den besonderen Nutzungszweck ,Ferienwohnungen” gedndert werden. Die
derzeit zulissige Grundstiicksausnutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 fiir
Gebiude wird in diesem Zusammenhang erhalten, ebenso die Anzahl der zwingen-
den drei Geschosse.

Dariiber hinaus handelt es sich nur um die Anderung der Verteilung bereits beste-
hender Festsetzungsinhalte, indem Baugrenzen leicht verandert werden, diein der
Summe jedoch keine héhere Ausnutzung im Plangebiet ermdglicht.

2.2 Stidtebauliches Konzept

Das aktuelle stidtebauliche Konzept fiir den Plandnderungsbereich sieht ein Ge-
biude vor, dass sich zum Binnensee ausrichtet, seinen Hauptzugang jedoch vom
Steinwarder hat. Durch die Neuplanung entsteht eine Gesamtkulisse entlang des
Binnensees bzw. Steinwarders, welche bereits in Teilen realisiert ist und somit
vervollstdndigt wird.
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Abb. 5: Stidtebaulicher Vorentwurf Steinwarder 21 (Architekturbiiro bielke
und struve 07/2016)

Binnenzee

S01 Ferienhausgebiet

Im SO1 ist ein dreigeschossiges Gebdude mit einem maglichen zusatzlichen Staf-
felgeschoss sowie einem Kellergeschoss vorgesehen. Insgesamt kdnnen so ca.
sechs Wohneinheiten zwischen ca. 50 qm bis ca. 120 gm entstehen.

Die Nutzung der untersten Ebene fiir Neben- und Technikrdume gewéhrleistet eine
bessere Beriicksichtigung der Hochwasserproblematik. Schlaf- und Wohnraume
kommen dadurch erst oberhalb der Hochwasserbemessungsgrenze von +3,50 m
NHN zu liegen. Das Schadenspotential fiir den Uberflutungsfall kann dadurch er-
heblich gesenkt werden,
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Abb. 6: Grundrisse, geplantes Gebdude im S01 (Architekturbiiro bielke und

struve 07/2016)
2 Genchosag ¢h, 182ne GF
1 Gexchass ca. 152m° GF
1 Bafgigenchoss ca. 101 GF
& Wobnainheiten
- ‘\X /

Abb. 7: Ansichten, geplantes Gebdude
struve 07,/2016)

Sikien

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des Grundstiicks erfolgt iiber die dffentliche StraBe Steinwarder.
Stellplatze fiir Antieger werden auf dem Grundstiick selbst entlang der Grund-
stiicksgrenze zur StraRe Steinwarder realisiert. Besucher haben die Maglichkeit
gegeniiber des Grundstiickes auf dem ffentlichen Parkplatz zu parken.

Ver- und Enfsorgung
Die Ver- und Entsorgung im Plananderungsbereich ist auf Grund des bereits vor-
handenen Gebiudes intakt und kann auch fiir die Neuplanung genutzt werden.

Freiflachen

Die Freiflichen im Planénderungsbereich soflen zur StraRe Steinwarder hin teil-
weise befestigt, ansonsten zum GroRteil als Vegetationsflichen mit Rasen und
Gehilzen angelegt werden.
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2.3 Festsetzungen des Bebauungsplans
2.3.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die in der rechtskriftigen Planfassung ausgewiesene Nutzung des Grundstiicks 50
Kur ,Restaurant, Hotel” wurde seit in Kraft treten des Bebauungsplans Nr. 12 nicht
realisiert. Vielmehr wurde in diesem Bereich die Erholung an der Ostsee in Form
von Ferienwohnen verfolgt. So wurden auf den Nachbargrundstiicken in den letz-
ten Jahren ebenfalls Ferienwohnungen realisiert.

Der Bebauungsplan behidlt die Ausweisung des Sonderbaugebietes Kur entspre-
chend § 11 BauNVO bei. Die Errichtung neuer Ferienwohnungen wird iiber die Fest-
setzting des besonderen Nutzungszweckes ,Ferienwohnungen” gemalB § 9 Abs. 1,
Nr. 9 BauGB erméqlicht. Die Zweckbestimmung des Sondergebietes im Einzelnen
regelt die zugeordnete textliche Festsetzung. Hier erfolgt eine Kldrung der beab-
sichtigten Nutzung.

Das Baugebiet dient der Erholung und dem Aufenthalt von Feriengdsten. Dabei soll
das Untergeschoss der Unterbringung von Technik- und Lagerflachen sowie der
ErschlieBung dienen.

Dariiber liegende Geschosse werden fiir Ferienwohnungen und die Verwaltungs-
raume der Ferienwohnanlage zugelassen.

Die Nutzung der untersten Ebene fiir Technik- und Nebenrdume sowie die Erschlie-
Rung erméglicht eine bessere Berlicksichtigung der Hochwasserproblematik.
Schlaf- und Wohnriume 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.

MaBR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlequng des GRZ-Wertes defi-
niert. Die Ausweisung entspricht dem geltenden Plan und betriigt GRZ 04. Dies
liegt nicht {iber dem des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 12.

Um die im Konzept zum Bebauungsplans Nr..12. geplante Héhenentwicklung und
Abtreppung entlang der Uferlinie des Binnensees realisieren zu kdnnen, ist es
zwingend notwendig auf dem Baugrundstiick drei Vollgeschosse zu realisieren.

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

2.3.2 Bauweise und iberbaubare Grundstiicksfliche

Um das stidtebauliche Konzept umzusetzen, wird die iiberbaubare Grundstiicksfla-
che durch Baugrenzen in Form einer Baukdrperausweisung festgelegt.

01.09.2016
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2.3.3 Flichen fiir erforderliche Nebenanlagen

In der Planzeichnung werden die Flichen fiir Stellpldtze und ihre Zufahrten als
Flsichen fiir Nebenaniagen durch eine Linie umgrenzt. Durch textliche Festsetzung
werden Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der durch Baugren-
zen gekennzeichneten liberbaubaren Grundstiicksfléchen oder auf den fiir Stell-
platze und deren Zufahrten gekennzeichneten Flichen zugelassen.

Aufgrund der geplanten und bereits realisierten abgetreppten Gebdude, sind auf
dem gesamten Grundstiick keine freistehenden Carports erlaubt.

2.3.4 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plandnderungsbereiches ist iiber die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr., 12 gesichert. Sie erfolgt iiber die StraRe Steinwarder. Sie
ist dffentlich und damit durch Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Abfatlentsorgungs-
unternehmen, etc. nutzbar.

2.3.5 Ver- und Entsorgung

Energie-, Wirme- und Wasserversorgung sowie Abwasserbeseitigung und Tele-
kommunikation sind direkt von der StraBe Steinwarder gewdhrleistet.

Brandschutz

Gem3R 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.
Aufgrund der vorhandenen Bebauung auf dem Grundstiick sowie der Umgebung,
ist davon auszugehen, dass ausreichend Hydranten im Umfeld vorhanden sind und
die Trinkwasserversorgung nicht beeinflusst wird.

Das Brandschutzkonzept ist in weiteren Planungsschritten zu detailliert und mit
den zustandigen Trigern abzustimmen.

2.3.6 Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Versiegelungen,
wie Gehwegen, Stellplitzen und Zufahrten soll dazu beitragen, dass diese Flachen
zumindest teilweise Funktionen fiir den Naturhaushalt iibernehmen, Sie minderen
so negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

01.09.2016
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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 $01. Hier sind die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fiir die Nutzungsfor-
men "reine Wohngebiete, Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete” von tags
50 dB und nachts 40 dB bzw. 35 dB zu beachten. Festsetzungen zum Larmschutz
werden auf Grund der Lage des Gebietes fiir nicht erforderlich gehalten.

2.4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs-
und Landschaftshildes Gestaltungsfestsetzungen. In erster Linie sollen ortsbild-
prigende und gebietstypische Elemente definiert und in den Baulichkeiten umge-
setzt werden, die das Plangebiet als besonderen Ort markieren, Dariiber hinaus
sollen Stérungen des Siedlungshildes durch maRstabslose Baukdrper und verun-
staltete Gebaudeelemente verhindert werden.

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden verschiedene Gestaltungsfest-
setzungen getroffen und in Neuplanungen umgesetzt. In den letzten Jahre wurden
diese Festsetzungen jedoch freier und moderner umgesetzt, woran der Bebau-
ungsplan ankniipfen will.

Zur Sicherstellung der im architektonischen Vorentwurf formulierten Baugestalt
und zur Beibehaltung gewisser an der Uferlinie Heiligenhafens bisher gepflegter
Besonderheiten hinsichilich Material- und Farbauswahl werden bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften zur Dachform, zur Fassadengestaltung sowie
zur Gestaltung von Briistungen und Geldndern festgesetzt. Die festgelegte Materi-
alauswahl und der Gestaltungskanon hinsichtlich der zuldssigen Farben tragen
dazu bei, dass sich die neuen Baulichkeiten in das Orts- und Landschaftsbild ein-
passen und eine einheitliche Anlage entsteht.

Die Uferlinie soll iiber die einheitliche Ausbildung von Flachddchern charakteristi-
sche, wieder erkennbare Gestaltung erhalten, somit ist dies auch im Plangebiet
festgesetzt. Im Ergebnis entsteht dadurch ein ruhiges, einpragsames Ortsbild, in
das sich eventuelle Solarkollektoren mit ihren dunklen Oberflachen harmonisch
einfiigen.

Fiir die Fassadengestaltung soll die Farbe WeiR oder ein sandfarbenes Weil3 (z.B.
RAL 9003, RAL 9010, RAL 9016, RAL 9001 oder RAL 1013) verwendet werden. Die-
ser Hauptfarbton wird ebenfalls mit maritimem Ambiente assoziiert.

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um ortliche 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).

01.09.20106
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2.5 Aufhebung friiherer Festsetzungen

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

2.6 Kennzeichnung

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

Das Plangebiet liegt unter 3,50 m iNHN und im Einfiussbereich des Binnensees
und der Ostsee, Fs ist damit iberflutungsgefdhrdet. Der Planbereich wird daher
gemall § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flidche gekennzeichnet, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen bzw. besondere bauliche SicherungsmaRnah-
men gegen Naturgewalten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfall, erfor-
dertich und zu beachten sind.

2.7  Nachrichtliche Ubernahme

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Das Plangebiet gehirt aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zum durch
Hochwasser gefahrdeten Bereich und wird nachrichtlich als dberschwemmungsge-
fahrdetes Gebiet gekennzeichnet.

2.8 Hinweise

Niederschlagswasserbeseitigung

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

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Lei-
tungen zu beachten. Bauwerke, wie Einziunungen und Mauern sind so zu griinden,
dass sie die Leitungen nicht gefdhrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen
nicht gefdhrdet sind.

Schédliche Bodenverinderungen

Gemil § 2 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG) sind Anhalts-
punkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unver-
ziiglich der unteren Bodenschutzbehorde mitzuteilen.

01.09.2016
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Schutz wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen

Die MaRgaben von § 39 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Bei Betroffen-
heit wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen ist § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Im Zuge des Bauantragsverfahrens
und der Vorhabensrealisierung sind erforderlichenfalls Auflagen zu artenschutz-
rechtlichen VermeidungsmaRnahmen zu beachten.

3. Ohne Umweltbericht

Die 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beriihrt die Grundziige der vorange-
gangenen Planungen des Bebauungsplans Nr. 12 nicht. Daher ist ein vereinfachtes
Verfahren gemdR § 13 BauGB méglich.

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 Umwelthericht nach § 2a BauGB,

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

der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

1

§ 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden (§ 13 Abs. 3 BauGB).
Die 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 begriinden keine Auswirkungen auf

die Umweltmedien der Umweltpriifung sowie keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft.

4, Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 fiir den Bereich ,Steinwarder 21" hat
keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen.

5. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 12 ist mit der Bekanntmachung des Beschlusses iiber die
Satzung am 01.11.1997 in Kraft getreten.

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

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

01.09.2016
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Die Billigung des Entwurfs zur 17, Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt
Heiligenhafen, der Beschluss das Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB im ver-
einfachten Verfahren ohne Erstellung eines Umweitberichtes nach § 2a BauGB und
ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren, der Beschluss zur
offentlichen Austegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur Behdrdenbeteiligung nach
§ 4 Abs, 2 BauGB erfolgte in der Stadtvertretungssitzung am ................

Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher 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
............... wihrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgele-
gen. Die dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregun-
gen wihrend der Auslagefrist von jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend
gemacht werden kéinnen, am ............... durch Abdruck in der "Heiligenhafener
Post" ortsiiblich bekannt gegeben worden.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die
Stetlungnahmen der Trdger &ffentlicher Belange am ............... gepriift. Die Er-

gebnisse sind mitgeteilt worden.

Die Stadtvertretung hat die 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12, bestehend

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

5.1 Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrdenbeteiligung

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

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung im ....... 2016 nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden
die Behorden und sonstigen Trager ffentlicher Belange iiber den Entwurf zur 17.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen unterrichtet und zur
Stellungnahme aufgefordert. Es wurden ...... Steliungnahmen 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 17. Anderung des Bebauungsplans Nr.
12. In der Begriindung wurden lediglich Ergdnzungen/redaktionelle Anpassungen
vorgenaommen.
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6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am

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