Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 29. August 2019

Der Blrgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
2.23.21-2.4 Br/Ll.

Vorlage zum &éffentlichen Teil der Sitzung am TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

des Hauptausschusses

X|der Stadtvertretung X08./9 | 25
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsheauftragte: nein

® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Seniorenbeirat: nein

@ Kinder- und Jugendbeirat: nein

Vertragsangelegenheiten;
hier: Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4

A) SACHVERHALT
In der Stadtvertretung am 13.12.2018 wurde der Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 der Stadt Heiligenhafen ,6stlich der Strafte

Steinwarder und nordlich der Steinwarder-Dammbriicke” gefasst.

Voraussetzung fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist, dass der Vorhabentrager
zur Durchfilhrung des Projektes bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung
innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur ganzlichen oder teilweisen Tragung der

Planungs- und ErschlieBungskosten in einem Durchfiihrungsverirag verpflichtet.

Der im Entwurf vorlfiegende Durchfilhrungsvertrag wurde zwischen der Verwaltung und der
PS-Vermégensverwaltungs GmbH, vertreten durch den Geschéftsflhrer Thomas Schmidt,

25746 Heide, Hamburger Stralle 87 a, abgestimmt.

B) STELLUNGNAHME
In der Sitzung der Stadtvertretung am 13.12.2018 wurde der Beschluss zur Einleitung des
Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 fur den Bereich ,0stlich der

Strale Steinwarder und nérdlich der Steinwarder-Dammbriicke" gefasst.

Ziel dieser Planung ist die Errichtung eines Gebdudes mit einem Vollgeschoss

einschlieflich Untergeschoss und Dachgeschoss zur Nutzung fur einen Gastronomie-
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betrieb mit bis zu 125 Sitzplatzen im Gebaude und bis zu 125 Sitzplatze auBen auf den

Terrassen sowie Kioskverkauf.

Der Vorhabentrager hat das Grundstiick mit einer Gréf3e von ca. 1.116 gm von den HVB
erworben und ist damit als Eigentimer des Grundstlicks gemaR § 12 BauGB bereit und in
der Lage zur Durchfilhrung des Vorhabens und der erforderlichen ErschlieBungsmal}-

nahmen.

Der Vorhabentréger verpflichtet sich, spatestens 3 Monate nach Inkraftsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf der Grundlage einer der Zustimmung der Stadt
unterliegenden Genehmigungsplanung einen vollisténdigen und genehmigungspflichtigen
Bauantrag bei der zustdndigen Behorde des Kreises Ostholstein zu stelien und das

Vorhaben insgesamt innerhalb von 30 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung

fertigzustellen.

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, den im Entwurf vorliegenden Durchftihrungs-

vertrag zu schliel}en.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Derzeit keine. In der Zukunft ist jedoch zu erwarten, dass durch dieses Vorhaben die
Besucherfrequenz weiter steigen wird und sich dies auch finanziell positiv far die Stadt

Heiligenhafen auswirkt.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

Der im Entwurf vorgelegte Durchfiihrungsvertrag mit den Anlagen 1 bis 3 ist zu schlie3en.

In Vertretung:
u}{?ﬁ@ 9/t , gﬂ__,f Sachbearbailerin /
Sachbearbeiter

Amtsleitletin / j

(Folkert LOOSG) Amtsleiter

Erster Stadtrat Biraleitender 3 A %
Beamler .
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Durchfithrungsvertrag gemif § 12 BauGB
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 der Stadt Heiligenhafen

zwischen der Stadt Heiligenhafen, vertreten durch den Birgermeister Heiko Miller,

nachfolgend: ,Stadt”,

und der PS Vermogensverwaltungs GmbH, HRB 7704 Pl Amtsgericht Pinneberg,

§1

§ 1.1

vertreten durch den Geschéftsfihrer Thomas Schmidt,
25746 Heide, Hamburger Stralle 873,
nachfoigend: ,Vorhabentrégerin®,

Ausgangslage und Vertragszweck
Allgemeines

Im Rahmen des Masterplans ,Marina-Resort Heiligenhafen* wurde die stadtebauliche
und touristische Konzeption fur die Entwicklung des Jachthafens und Seebriickenum-
feldes der Stadt Heiligenhafen konzipiert. Hiermit verbunden ist auch die touristische
Weiterentwicklung und Nutzungserweiterung im Bereich der Jachthafenpromenade. In
diesem Rahmen beabsichtigt die Vorhabentragerin die Umsetzung ihres folgenden

Vorhabens (Kurzbeschreibung):

» Es liegt eine Vorplanung durch SAA Schweger Architekten GmbH vor. Danach soll
durch den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 4 folgende Bebauung und Nutzung pla-

nungsrechtlich erméglicht werden:

o Neubau eines Geb&udes mit einem Vollgeschoss, einschlieflich Unterge-
schoss: GrundmaRe des Gebdudes ca. 35 m x 13 m/17 m (ca. 500 m2 Grund-
flache im EG); Hohe des Gebaudes: Oberkante Fertigfuboden OKFF EG auf
ca. +2,70 m NHN bis +2,80 m NHN (bertcksichtigt Gefahrdung durch Hoch-
wasser); Satteldach, ca. 35° Dachneigung, zzgl. Gauben; extensive Dachbe-
griinung; Traufhdhe ca. 3,20 m; Firsthdhe ca. 7,80 m (Bezugspunkt OKFF EG),
zzg\. eines geringen Spielraurns. Fassadengestaltung: vertikale Holzverscha-
lung; Farbanstrich: Schwedisches Rot. Fenster-, Tirrahmen: Gliederung ge-

mak Architekturkonzept; Farbe: weill
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§1.2

§1.3

o Nutzung des EG fir einen Gastronomiebetrieb mit Kiiche und bis zu 125 Sitz-
ptatzen innen, bis zu 125 Sitzplatze aulen auf Holzdecks/-terrassen. Anlage
von Holzdecks/-terrassen um das Gastronomiegeb&ude. Die Aufienterrassen
werden mit transparenten Windschutzelementen ausgestattet. Anbindung an
Wege in-der Umgebung iiber Holztreppen. Barrierefreier Zugang in das Res-
taurant auf der Westseite, zusétziiche Rampe an der Nordostseite.

o Die Belieferung der Gastronomie - Be- und Entladen - erfolgt gem. aktueller
Planvorlage direkt auf dem Vorhabengrundstick, Gber den nordlich angrenzen-
den Parkplatz, so dass der 6ffentliche Verkehrsraum méglichst gering belastet
wird. Die Abfahrt soll Uber die Gehwegiiberfahrt erfolgen. Die Einweisung er-
folgt durch den Lieferanten oder Personal des Betreibers.

Bauplanungsrechtliche Situation

Die Stadt Heiligenhafen hat den touristischen Masterplan ,Marina-Resort Heiligenha-
fen“ in der vorbereitenden Bauleitplanung des Flachennutzungsplanes mit der 27. An-
derung verankert. Die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heiligenha-
fen wurde am 07.10.2010 beschlossen und im Anschluss genehmigt. Unr die ginzelnen
Projektbausteine bauplanungsrechtiich zu erméglichen, ist die Aufsteliung entspre-

chender Bebauungspléne als vorhabenbezogene Bebauungspléne beabsichtigt.
Position der Vorhabentragerin

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Durchfithrung des unter § 1.1 bezeichneten Vor-
habens. Sie hat zum Zweck des Erwerbs der dafiir vorgesehenen Flachen mit der stad-
tischen Gesellschaft HVB-Heiligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG am 10.
Dezember 2018 einen Grundstiickskaufverirag abgeschlossen, UR-Nr. 891/2018 des
Notars Dr. Christoph Brandt in Basum. Im Hinblick auf die noch ausstehende Sicherung
der planungsrechtlichen Bebaubarkeit steht jener Kaufverirag zu Gunsten der Vorha-
bentragerin unter einer aufschiebenden Bedingung. Zu Gunsten der Vorhabentragerin
ist eine Auflassungsvormerkung eingetragen. Die Vorhabentrégerin ist daher in der
Lage, den Erwerb des Eigentums an den relevanten Fiachen auszuldsen.
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§ 1.4

§2

§2.1

§2.2

§2.3

Vertragszweck

Zweck des Verirages ist die Verpfiichtung der Vorhabentragerin zur Durchfithrung des
Vorhabens einschiieflich der Tragung der Planungs- und Erschiiefungskosten im
Sinne von § 12 Abs. 1 Satz 1.BauGB. Der Vertrag regelt auch die Zusammenarbeit der
Veriragsparteien bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und

der Erarbeitung und Abstimmung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
Gegenstand des Vorhabens
Allgemeines

Gegenstand des stadtebaulichen Vorhabens ist, dass i Vorhabengebiet das in die-
sem Vertrag und seinen Anlagen allgemein beschriebene Vorhaben ,Gosch am Stein-
warder” mit einer GF von 500 m2 durchgefiihrt wird; Brutto-Grundfléche ca. 1.000 m?.

Vorhabengebiet

Innerhalb des Plangebietes liegt das Vorhabengrundstiick mit einer GréBe von ca.
1.050 m?, das in dem als Anlage 1 beigefugten Lageplan rot umrandet ist. Fir dieses
Gebiet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan erarbeitet. Anpassungen im Pla-
nungsprozess sind im Rahmen des bauplanungsrechtlich Zul&ssigen mdéglich. In den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kénnen nach Maligabe
von § 12 Abs. 4 BauGB zudem noch einzelne Flachen auBerhalb des Bereichs des

Vorhaben- und ErschlieRungsplanes einbezogen werden.

Voraufige Beschreibung des Vorhabens

Folgende Nutzungen und Bebauungen sollen durch den vorhabenbezegenen-Bebau-
ungsplan Nr. 4 ;ostlich Strake Steinwarder, nérdiich Steinwarderdammbriicke® pla-

nungsrechilich ermdglicht werden:

» gemal Kurzbeschreibung in § 1.1.
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§2.4

§2.5

Die nahere Beschreibung dieses Vorhabens ergibt sich aus der voriaufigen zeichneri-
schen und textlichen Beschreibung des Vorhabens geméf der Anlage 2 sowie den
gestalterischen und baucrdnungsrechtiichen Festsetzungen gemal der Anlage 3, auf

die zur Konkretisierung verwiesen wird.
Abweichungen

Die Vertragsparteien sind sich einig, dass die vorstehend vereinbarie Beschreibung
des Vorhabens noch der weiteren Konkretisierung in den nachfolgenden Ptanungsstu-
fen bedarf. Die konkretisierenden Planungen sowie die darauf beruhenden Baumal-
nahmen zur Durchfiihrung des Vorhabens einschlieffich der damit zusammenhangen-
den ErschiieRungs- und AusgleichsmaRnahmen milssen den durch die Beschreibung
des Vorhabens gezogenen Rahmen sowie die weiteren Regelungen dieses Vertrages
einhalten. Abweichungen in mehr als nur unerheblichem Umfang bedirfen - auch wenn
sie bauplanungsrechtlich zuldssig waren - der ausdricklichen Zustimmung der Stadf,
weiche diese im Rahmen des Abstimmungsprozesses nur aus sachiichen Griinden
verweigern darf, insbesondere wenn die Abweichung der Zielsetzung des Vertrags zu-
widerlauft. Unberlihrt bleibt der Vorrang der Festsetzungen des kiinftigen vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplans.
Dekumentation einer forigeschriebenen Vorhabenbeschreibung

Die Vertragsparteien kénnen das Ergebnis der Fortschreibung des stédiebaulichen
Planungsprozesses vertraglich durch eine fortgeschriebene Vorhabenbeschreibung
dokumentieren, die vor dem Beschluss Giber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beiderseits unter Bezugnahme auf die vorliegende Regelung unterzeichnet und zu die-
sem Verirag genommen wird. Erfolgt keine diesbeziigliche Einigung, bleibt es bei den
Vereinbarungen in diesem Vertrag. Auch eine forigeschriebene Vorhabenbeschrei-
bung berttht den Vorrang der Festsetzungen des kinftigen vorhabenbezogenen Be-

bauungsplans nicht.
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§3

§ 3.1

§3.2

§3.3

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Grundlage der weiteren Bauleitplanung ist die von der Stadt bereits aufgestellte 27.

Anderung des Fiachennutzungsplanes.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit des Vorhabens setzt die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes voraus, Die Stadt hat dazu gemal § 12 BauGB den Einlelfungsbe-
schluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 ,8stlich
Strafte Steinwarder, nérdiich Steinwarderdammbriicke " am 13.12.2018 gefasst.

Ausarbeitung der Planungen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur weiteren Konkretisierung und Ausarbeitung
der erforderiichen Planungen. Die Vorhabentrégerin hat insbesondere

3.3.1 auf ihre Kosten in Abstimmung mit der Stadt gemaR § 12 BauGB die fristge-
rechte Ausarbeitung aller fiir das Gebiet notwendigen si&dtebaulichen Planun-
gen und Satzungsentwiirfe nebst Begriindungen zu veranlassen und gewahr-
leisten, soweit diese fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes fur das Vorhaben erforderlich sind; die Stadtplaner und sonstigen Fach-
planer sind im Einvernehmen mit der Stadt und dem Zweckverband (Abwasser

/ Regenentwasserung) zu bestimmen

3.3.2 in ihrem Namen und auf ihre Kosten alle zur Vorbereitung und Erarbeitung des
vorgenannten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und zur Durchfihrung
des Vertrags erforderlichen Pl&ne, Texte, Gutachten und Untersuchungen zu
veranlassen und zu gewéhrieisten; die Stadt kann die erforderlichen Planungen

und Gutachien anfordern,;
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§ 3.4

§35

3.3.3 samtliche Planungen so mit der Stadt abzustimmen, dass insbesondere ein den
Anforderungen von § 12 BauGB entsprechiender Vorhaben- und ErschiieBungs-

plan resultiert.

Der Stadt darfen durch die vorgenannten Planungen und Mafnahmen keine Kosten
entstehen mit Ausnahme der eigenen Personal- und Sachkosten fir die Abstimmung

und Durshfiihrung der Verfahrensschritie.
Keine Vorabbindung der Planungshoheit

Im Hinblick auf die Planungshoheit-und § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB kann sich die Stadt
auch vertraglich nicht zu einer bestimmten Bauleitplanung verpfiichten. Demgeméf
und im Hinblick auf die weiteren vorgenannten Planungsschritte verpflichtet sich die
Stadt weder dazu, den Bebauungsplan oder weitere ggf. erforderliche Piane dberhaupt
oder gar in einer besfimmten Fassung in Kraft zu setzen. Die Stadt ist jedoch bereit, in
das Bauleitplanverfahren das Ziel einzustellen, die Festsetzungen so zu fassen, dass
diese dem kiinftig abgestimmten Vorhaben- und Erschlie3ungsplan entsprechen. Die
Entscheidung hierlber obliegt den Beschlussgremien der Stadt im Rahmen des
Planaufstellungsverfahrens, deren Abwagung durch diesen Vertrag nicht verkiirzt wird,

auch dadurch nicht, dass sie ihm zugestimmt haben.
Ausschluss von Ersatzansprlchen

Der Vorhabentragerin stehen fir den Fall, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan .
nicht oder nicht mit dem von der Vorhabentrégerih gewiinschien [nhalt erlassen wird,
keine Anspriiche auf Ersatz bereits getatigter Aufwendungen oder auf Schadensersatz
zu. Etwas anderes gilt nur, soweit die Stadt bestimmte Aufwendungen arglistig veran-
lasst hat. Die vorstehenden Regelungen gelten entsprechend auch fur den Fall, dass
sich die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes aufgrund eines aufsichisbehdrdlichen
oder gerichtlichen Verfahrens herausstellf oder der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan gemal § 12 Abs. 6 BauGB aufgehoben wird.
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§3.6

§3.7

§4

§4.1

§4.2

MalRgeblichkeit der kiinftigen Festsetzungen

Fir samtliche von der Kauferin mit diesem Verirag unter Bezugnahme auf den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ibernommenen Verpflichtungen, insbesondere fiir die
Bebauung mit dem geplanten Vorhaben, sind diejenigen Festsefzungen dieses Bebau-
ungsplanes mafRgeblich, die kinftig bei der Inkrafisetzung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes gelten.
Bebauung nur nach Maltigabe der kiinftigen Festsetzungen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Bebauung des Grundstiicks ausschiielich
auf der Grundlage der Festsetzungen des kilnftigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes vorzunehmen und die kimnftigen Festsefzungen einzuhalten. Unbertihrt bleibt
die Mégiichkeit, bereits vor der Inkraftsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes einen Bauantrag auf der Grundlage seiner kiinftigen Festsetzungen (§ 33 BauGB)

zu stelien.
Durchfiihrungsverpflichtung
Planung und Entwicklung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, das Vorhaben auf den vorgenannten Grundla-

gen weiter zu planen und zu entwickeln.

Errichtung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich ferner, auf der Grundlage des kiinftigen vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes die genannten baulichen Anlagen vollstandig zu er-

richten. Sie verpflichtet sich, als Bauherrin alle dazu erforderlichen Bau- und sonstigen

Leistungen zu erbringen bzw. durch Dritte erbringen zu lassen.
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§4.3

§ 4.4

§4.5

Durchfithrung von begleitenden Manahmen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich ferner, die in diesem Vertrag und seinen Anlagen
naher beschriebenen Erschlieungs-, Infrastruktur- und Ausgleichsmanahmen zu er-

bringen
Durchfiihrungsschritte und -fristen
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich insbesondere,

4.4.1 einen abgestimmten, zur férmlichen Blrger- und Trégerbeteiligun'g geeigneten
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit allen erforderlichen An-
lagen (insbesondere Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Entwurf der Begriin-
dung, erforderlichenfalls - vorlaufiger - Umweltbericht) spatestens sechs Mo-
nate nach Vertragsschiuss in der fur die Beteiligung erforderlichen Zahl von

Exemplaren zu Ubergeben;

442 spatestens drei Monate nach Inkraftsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungspianes auf der Grundlage einer der Zustimmung der Stadt unterliegenden
Genehmigungsplanung einen vollstandigen und genehmigungsfahigen Bauan-

trag bei der zusténdigen Behérde des Kreises Ostholstein zu stellen;

4.4.3 das Vorhaben insgesamt innerhalb von 30 Monaten nach Erieilung der Bauge-

nehmigung fertig zu stellen.
Fristenhemmung
Die vorstehenden Fristen von § 4.4.2 und 4.4.3 werden gehemmt, solange verwal-
tungsrechtliche Rechtsbehelfsverfahren gegen eine Baugenehmigung, einen Vorbe-

scheid oder den vorhabenbezogenen Bebauungsplan anhéngig und nicht rechiskraftig
/ bestandskraftig abgeschlossen sind.
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§4.6

§4.7

§5

§5.1

§5.2

Fristverlangerung

Die in § 4.4 genannten Fristen kénnen auf einen vor ihrem jeweiligen Ablauf von der

Vorhabentragerin gegentiber der Stadt gestellten Antrag veriangert werden. Die Stadt
wird diesem Antrag nach pflichtgemaien Ermessen entsprechen, sofern sachliche, von
der Vorhabentragerin nicht zu vertretende Grunde daflir bestehen und die Realisierung

des Vorhabens insgesamt in einem absehbaren Zeitraum dadurch nicht gefahrdet wird.
Durchfithrung auf eigenes Risiko

Die Durchfithrung aller Planungen und Mafnahmen erfolgt auf eigene Kosten und el
genes wirtschaftliches Risiko der Vorhabentragerin. Sie erhalt daftir von der Stadt kein

Entgelt oder Kostenersatz, insbesondere keinen Werklohn.
Nachweis der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit

Hintergrund

Ein Durchfithrungsvertrag darf nach § 12 Abs, 1 BauGB nur mit einem Vorhabentrager
abgeschlossen werden, der zur Durchfilhrung des Vorhaben- und Erschlielungspla-
nes nicht nur bereit, sondern auch in der Lage ist, was seine wirtschaftliche Leistungs-

fahigkeit einschliefAt.

'Finanzierungsnachweis

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, den nach § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB erforderii-
chen Nachweis, dass sie zur vertragsgemaBen Durchfiihrung des Vorhabens in der
Lage ist, dadurch zu erbringen, dass sie innerhalb von sechs Monaten nach Vertrags-
schluss eine priffahige Aufstellung der zu erwartenden Gesamtinvestitionskosten und
deren Finanzierung vorlegt. Hinsichtiich des nicht durch Eigenkapital gedeckien Fi-
nanzbedarfs kann die Vorhabentragerin den Finanzierungsnachweis durch Vorlage ei-
ner Finanzierungszusage einer Bank oder Sparkasse oder alternativ durch die Voriage
eines Dariehensvertrags {vom Darlehensgeber oder einem Rechtsanwalt beglaubigte,

um die Konditionen geschwarzte Kopie) oder in vergleichbarer Weise erbringen.
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§5.3

§6

§6.1

§6.2

§6.3

Ruckirittsrecht, Folgen der Nichtvorlage

Unterbleibt die fristgerechte Vorlage des Finanzierungsnachweises, so ist die Stadt,
falls diese auch nach schriftlicher Mahnung unter Setzung einer Nachfrist von einem
Monat nicht erfolgt, zum Rilckiritt vom Vertrag berechtigt. Der Vorhabentragerin stehen
in diesem Fall keinerlei Schadensersatz- oder Aufwendungsersatzanspriiche gegen
die Stadt zu. Vor der Vorlage des Finanzierungsnachweises wird die Stadt weder einen
Beschiuss (ber die Abwagung der im Rahmen der fdrmlichen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Trager offentlicher Belange eingegangenen Steltungnahmen fassen,
noch die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan schliefien.

ErschlieRungsmaBinahmen
Grundsatz

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die im kiinftigen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan fiir das Vorhabengebiet festgesetzten Erschliebungsaniagen erstmalig her-
zustelien, soweit diese nicht bereits vorhanden sind, oder entsprechend plangemaf

auszubauen.
Wegemalige Erschlielung

Die aulere VerkehrserschlieRung erfolgt Uber die Stralke Steinwarder, die aulerhalb -
des Geltungsbereichs liegt, jedoch unmittelbar im Westen an das Plangebiet im Be-
reich der Steliplatzanlage Jachthafen angrenzt. Die StraBe Steinwarder ist als stadti-
sche Hochwasserschutzmanahme auf einem Niveau von NN +2,50 m ausgebaut. Die
Vorhabentragerin hat auf eigene Kosten die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechie von anderen Grundstiickeigentiimem einzuholen, die zur ErschlieBung ihrer -

Grundstticke erforderlich sind.
Kostentragung

Die Kosten fur die ErschiieBungsmaBnahmen tragt vollstandig (ohne gemeindiichern—

Eigenanteil) die Vorhabentré&gerin.
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§7

§7.1

§7.2

§8

§ 8.1

§8.2

Stellplétze
Steliplaize

Auf dem Vorhabengrundstiick sind die bauordnungsrechtiich erforderiichen Kraftfahr-
zeug-Stellplatze nicht zu errichten: An der Nordseite des Geb&udes stehen auf dem
Grundstlck ein Stellplatz fiir Lieferfahrzeuge sowie 4 Mitarbeiter-Stellpléatze zur Verfi-
gung. Dariiber hinaus werden die 10 bauordnungsrechtiich notwendigen Stellplatze
Ober die Stadt Heiligenhafen bzw. HVB abgeldst.

Kosteniragung

Die Kosten fiir die Herstellung, gaf. Ablésung, der Stell- und Parkplatze tragt vollsténdig

die Vorhabentragerin.
Ver- und Entsorgungsleifungen
Herstellung der Leitungen und Anschlilsse

Die Vorhabentragerin verpfiichiet sich dazu, auf ihre Kosten mit den jeweiligen Versor-
gungs- und Entsorgungstrégern diejenigen Vertrage abzuschlieen bzw. Antrage zu
stellen, welche fiir die Herstellung der Leftungen, Anschliisse sowie fir die jeweilige
Versorgung bzw. Entsorgung entsprechend dem Nutzungszweck geméalR diesem Ver-

trag erforderlich sind.
Umverlegung

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, etwaige auf dem Vorhabengrundstick verlau-
fende Versorgungs- und / oder Entsorgungsleitungen auf ihre Kosten innerhalb des
Vorhabengrundstiickes verlegen zu lassen, sofern deren derzeitige Positionierung der
Durchfithrung der zur Realisierung des Vorhabens.erforderlichen BaumaBnahmen ent-
gegensteht und nicht in dem Grundstiickskaufvertrag eine Erledigung durch die HVB

(Verkaufer) vereinbart ist.
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§9 Ausgleichsmafnahmen
§ 9.1 Ubernahme

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gemaR ihrer generelien Verpflichtung zur Durch-
fiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, auf ihre Kosten die darin festge-
setzten oder vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen (§ 1 a Abs. 3 BauGB) und die fest-
gesetzten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Boden, Natur
und Landschaft im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB durchzufuhren.

§9.2 Fertigstellungsfrist

Diese Malnahmen sind spatestens 24 Monate nach der Fertigsteliung des Bauvorha-

bens fertig zu stelien.

§10 Wirksamwerden des Vertrages

§ 10.1 Grundsatz
Der Vertrag wird grundsétzlich mit seiner beiderseitigen Unterzeichnung wirksam.

§ 10.2 Aufschiebende Bedingunyg fir die Realisierungspflichten
Die Regelungen, die zur Realisierung von baulichen MaBnahmén, ErschlieBungsmal-
nahmen und Ausgleichsmalinahmen verpfiichten, also § 4.2, § 4.3, §6,87,§8,89,
werden erst mit der Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Grundiage, also
der Inkraftsetzung des kinftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, spétestens
aber mit der Erteilung einer Baugenehmigung fur das Vorhaben (auch wenn diese auf

der Grundlage von § 33 BauGB vor inkraftsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes erfolgen solite), wirksam.
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§ 11

§11.1

§11.2

§11.3

§ 11.4

Riicktrittsrechte

Ausfall des Rechts am Grundstiick

Beide Vertragsparteien sind zum Ruckiritt von diesem Vertrag berechtigt, wenn ein
Rucktritt von dem in § 1.3 genannten Grundstiickskaufvertrag erfolgt oder die auf sei-
ner Grundlage zu Gunsten der Vorhabentragerin eingetragene Auflassungsvormer-
kung im Grundbuch gelscht wird, ohne dass zugleich die Vorhabentragerin als Eigen-

timerin eingetragen wird.

Rucktrittsrecht der Stadt im Insolvenzfall

Die Stadt kann von diesem Vertrag ohne Kosten filr sie zuriicktreten, wenn Uber das
Vermdgen der Vorhabentrégerin das Insolvenzverfahren oder ein nach dem Recht des
Sitzlandes vergleichbares Verfahren eréffnet wird, von der Vorhabentrégerin ein Anirag
hierauf-gestelit wird oder die Ertffnung mangels Masse abgelehnt wird.

Riicktrittsrecht der Stadt bei nicht fristgerechter Erfillung der Durchfithrungspflichten

Die Stadt kann von diesem Vertrag ohne Kosten fir sie zurlickireten, wenn die Vorha-

bentragerin einer ihrer Durchfihrungspfiichten gemaR § 4 nicht innerhaib der dafiir in

§ 4.4 vereinbarten (ggf. nach § 4.6 verlangerten) Frist nachgekommen ist. Der Rucktritt
ist solange ausgeschlossen, wie die Nichterflllung auf einen Umstand zuriickzuflihren
ist, fir den die Stadt allein oder weit {tberwiegend im Sinne von § 323 Abs. 6 BGB

verantwortlich ist.

Rilcktrittsrecht der Vorhabentragerin bei unvereinbaren Fesisetzungen

Die Vorhabenfragerin ist zum Ricktritt vom Durchfihrungsvertrag berechtigt, wenn der
vorhabenbezogene Bebauungsplan in einer Fassung beschlossen wird, welche mit

dem in der Anlage zu diesem Vertrag bezeichneten Vorhaben grundsétzlich unverein-

bar ist.
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§ 11.5 Modalitaten

Einer besonderen Fristseizung bedarf es zur Ausiibung der vorgenannten Ricktritts-
rechte nicht. Erfoigt eine Fristsetzung, stellt sie keine Stundung dar. Der Rucktritt kann
innerhalb einer Frist von sechs Monaten ausgelibt werden, nachdem die zum R{cktritt
berechtigte Vertragspartei von dem Vorfiegen des Ricktrittsgrundes Kenntnis erlangt

hat oder ohne grobes Verschulden hatte erlangen kénnen.

§ 11.6 Ausschiuss von Ersatzanspriichen

§ 12

§ 12.1

Im Falle eines Riickiritts - gleich durch welche Vertragspartei - stehen der Vorhaben-
tragerin keine Anspriiche auf Schadenersatz oder Aufwendungsersatz gegen die Stadt

zu.
Uberfragung von Rechten und Pfiichten
Zustimmungserfordernis

Keine Vertragspartei ist berechtigt, ihre Rechte und Pfiichten aus diesem Verirag ohne
vorherige zumindest schriftliche Zustimmung der jeweils anderen Vertragspartei auf
einen Dritten zu tbertragen, soweit dieser Vertrag nicht ausdriicklictv etwas anderes
regelt. Die Einwilligung darf nicht ohne sachliche Griinde verweigert werden. Hinsicht-
lich eines Wechsels der Vorhabentrégerin gilt § 12 Abs. 5 BauGB.

§ 12.2 Gleichgestellte Vorgange

Der Zustimmung bedrfen bis zur vollstandigen Vertragserfailung auch alle Vorgénge
einer gewillkiirten Rechtsnachfolge oder einer geselischaftsrechtlichen Umwandiung
auf der Seite der Vorhabentragerin. Die Einwilligung darf nicht ohne sachliche Grinde
verweigert werden. Im Falle einer die Person der Vorhabentragerin betreffenden ge-
selischaftsrechtlichen Umwandlung im Sinne des Umwandiungsgesetzes genugt ab-
weichend von Satz 1 eine schriftliche' Anzeige einer dadurch eingetretenen Anderung
in der Person der Vorhabentragerin innerhalb von zwei Monaten nach der Eintragung.
der Veranderung in das Register des Sitzes desjenigen Rechtstragers, dessen Glaubi-
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§12.3

§13

§13.1

§13.2

§13.3

ger die Stadt ist. Die Stadt kann in diesem Fall aus eigenem vertraglichem Recht An-
spriiche auf Sicherheitsleistung in entsprechender Anwendung des Umwandlungsge-
setzes ohne Ricksicht auf Anmeldungserfordernisse geltend machen, wenn sie glaub-
haft machen kann, dass durch den Umwandlungsvorgang die Erftllung des Vertrages

gefahrdet ist.

Rechtsnachfoige

Soweit im Falle einer Rechtsnachfolge auf Seiten einer Vertragspartei die Verpflichtun-
gen aus diesem Vertrag nicht kraft Gesetzes auf den Rechtsnachfoiger der jeweiligen
Vertragspartei Obergehen, verpflichtet sich diese Vertragspartei, ihrem jeweliligen
Rechtsnachfolger alie Plichten aus diesem Vertrag aufzuerlegen, und zwar mit der
Verpfiichtung zur jeweiligen Weiterlibertragung im Falle einer weiteren Rechtsnach-
folge.

Schlussbestimmungen

Vertragsbestandteile

Bestandteile des Vertrages sind in nachstehender Reihenfolge:

= der Vertragstext

= seine im Einzelnen bezeichneten Anlagen.

Nebenabreden

Nebenabreden sind nicht getroffen.

Formbediirftigkeit von Anderungen und Ergénzungen

Anderungen und Erg&nzungen dieses Vertrages bedlrfen zu ihrer Wirksamkeit, nicht

bloR aus Beweisgrilnden, der Schriftform, soweit keine strengere Form gesetzlich vor-
geschrieben ist. Dies gilt auch fur die-Aufhebung der Schriftformklausel. Auch eine tiber
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einen langeren Zeitraum gelibte Nachsicht oder stillschweigende Duldung eines Zu-
stands durch eine Partei gilt keinesfalls als Anderung-des Vertrages und lasst vertrag-

liche Anspriiche unberihrt.

§ 13.4 Auslegung von Uberschiriften
Die in diesem Vertrag verwendeten Uberschriften Gber den Paragraphen und Absétzen
dienen in erster Linie der Orientierung und systematischen Einordnung und erheben

nicht den Anspruch, den kompletten Regelungsgehailt der jeweils nachstehenden Ver-

einbarungen wiederzugeben.

§ 13.5 Deutsches Recht
Der Vertrag und seine Auslegung unteriiegen ausschlieRlich deutschem Recht und der
deutschen Gerichtsbarkeit. Verweist dieses Recht auf auslandisches Recht, -so ist

diese Verweisung fur den Vertrag unwirksam. Die fur Auslegung und Volizug verbind-

liche Veriragssprache ist Deutsch.

§ 13.6 Gerichtsstand, Erfullungsort
Gerichisstand und Erfuliungsort ist Heiligenhafen.

§ 13.7 Nach Zahi, MaR oder Zeitdauer unwirksame Bestimmungen
Solite dieser Vertrag eine Regelung nach MaR, Zahl oder Zeitdauer treffen, die sich als
rechtswidrig oder unwirksam erweist, so tritt an die Stelle dieser Bestimmung das je-
weils néachstgelegene gesetzlich zulassige Mal (bzw. die entsprechend Zahl oder Zeit-
dauer).

§ 13.8 Salvatorische Klausel
Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen berlhrt die Glitigkeit des sonsti-

gen Vertragsinhaltes grundsatziich nicht. im Falle der Unwirksamkeit einer Bestim-

mung oder einzelner Bestimmungen werden die Parteien diese durch eine Regelung
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bzw. durch Regelungen ersetzen, die nach MaBgabe der in- den Vorschriften des Ver-
trages niedergelegten Zielsetzungen und der beiderseitigen wohiverstandenen Interes-
senlage sowie der vertraglich erkennbaren Verteilung der Risiken-und Lasten dem ur-
spritnglich Gewollten mdglichst nahe kommt bzw. nach kommen. Die Parieien sind
verpflichtet, sich in Verhandlungen um eine derartige Regelung ernstiich zu bemthen;
kommit es nicht zu einer Einigung, ist die Stadt im Rahmen des § 315 BGB zu einer
Bestimmung nach billigem Ermessen befugt. Die Parteien verpfiichten sich, hierzu ggf.
erforderliche Mitwirkungshandiungen vorzunehmen und Erkl&rungen in der erforderti-
chen Form abzugeben. Betrifft die Unwirksamkeit die Durchfihrungsverpfiichtung der
Vorhabentragerin oder andere wesentliche Regelungen des Durchfithrungsvertrages
und gelingt eine Ersetzung durch eine Wirksamé Regelung nach Maligabe der vorste-
henden Satze nicht, erfasst die Unwirksamkeit den Vertrag insgesamt, dieser ist dann

riickabzuwickeln.
§ 13.9 Regelungslicken

Der vorstehend § 13.8 gilt sinngeman fur den Fall, dass der Vertrag eine Regelungsii-
cke enthalten sollte, welche die Vertragsparteien geschiossen héatten, wenn sie sie be-

dacht hétien.
Heiligenhafen, den Heide, den
Heiko Miller, Birgermeister Thomas Schmidt, Geschéaftsfihrer
Stadt Heiligenhafen PS Vermdgensverwaltungs GmbH
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Anlage 1 zum Durchfithrungsvertrag

Anlage 1 zum Durchfiihrungsvertrag zum Yorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
4 der Stadt Heiligenhafen: Vorhabengebiet

Vorhabengebiet
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr, 4 der Stadt Heiligenhafen




Vorhabengebiet
Geltungsbereich und Vorhabengrundstitck
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Anlage 2 zum Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
4 der Stadt Heiligenhafen

Varldufige Beschreibung des Vorhabens
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 der Stadt Heiligenhafen

1. Bebauung

Es ist die Errichtung eines Gastronomiegebiudes geplant. Fiir das
Vorhabengrundstiick liegt eine Planung durch SAA Schweger Architekten GmbH vor.

Abbildung 1: Ansicht Ost {chne MaRstab)

;Qué-ll.e': SAA Sch-\;vegef Architekten GmbH
Die GrundmaRe des Gebdudes umfassen ca. 35 m x ca. 13 m/17 m {ca. 505 gm
Grundstiicksfliche im Erdgeschoss {EG)).

Die Abbildung 2 zeigt den Lageplan des Yorhabens- und Erschliefungsplans zum
geplanten Vorhaben ,Neubau GOSCH SYLT Restaurantbetrieb”.

Das  Gebdude  bildet eine Raumkante zwischen Jachthafen sowie
Jachthafenpromenade &stlich des Plangebietes und der StraRe ,Steinwarder”
siidwestlich und westlich des Plangebietes. Mit dieser Ecklage markiert das Gebdude
den Eingangshereich zur Jachthafenpromenade.

Das Gehdude ist als Stahlbeton-Konstruktion geplant mit einer Pfahl-Griindung
gemdR Baugrundgutachten.

£
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Abbildung 2: VEP-Lageplan mit EG-Grundriss (ohne MaRstah)
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1.1 Héhe und Geschossigkeit

Fiir die Bebauung des Sondergebietes 501 ,Gastronomie” ist ein Vollgeschoss
zuldssig. Es ist der Neubau eines Gebdudes mit einem Vollgeschoss (Erdgeschoss),
einschlieBlich Untergeschoss (UG) in wasserdichter Bauweise sowie teilweise
Nutzung des Dachgeschosses {Obergeschoss - 0G) geplant.

Die Hohe des Gebdudes gliedert sich wie folgt:

- Die Oberkante des FertigfuRhodens (OKFF) soll auf mindestens +2,50 m NHN
(Beriicksichtigung der Gefahrdung durch Hochwasser) liegen.

- Die Traufhihe liegt bei 3,80 m; die Firsthdhe bei 7,70 m (Bezugspunkt OKFF
EG), zzgl. eines geringen Spielraumes von maximal 0,2 m nach oben.

1.2 Grundrisse und Nutzung

Das Erdgeschoss (siehe Abbildung 2) dient dem Gastronomiebetrieb mit Kiiche und
mit bis zu 125 Sitzpldtzeninnerhalb des Geb&udes, die um bis zu 125 Sitzplitze aulen
ergdnzt werden. Fiir die 125 Sitzplitze aulierhalb des Gebdudes salien entsprechende
Holzdecks-/Holzterrassen im Osten und Siiden des Gastronomiegebdudes angelegt
werden. Die Terrassen sollen tiber Holztreppen an die vorhandenen Wege in der
Umgebung und iiber einen barrierefreien Zugang (Rampe) an der Nordseite
angeschlossen werden. Entlang der Holzterrassen sind im Westen zur StraRe
«Steinwarder” sowie im Siidosten und Osten zur Jachthafenpromenade
Holzkonstruktionen mit Verglasung als Windschutz vorgesehen, Diese haben eine
Elementgrd®e von ca. 1,5 m Héhe und 1,5 m Breite. Es ist weiter eine {Jberdachung
durch Sonnenschirmanlagen und Markisensystemen als Sonnen- und Regenschutz

geplant.

Zusitzlich ist eine Erginzung des Gastronomieangebofes im EG durch einen
Kioskverkauf geplant. Der Kioskverkaufist vollstindigin den Betrieb der Gastronomie

integriert.

Der anfallende Miill wird in einem geschlossenen Nebengebiude mit einer GréRe von
5 m x 2,5 m {Holzschuppen) im Norden des Gastronomiegebdudes getrennt

gesammelt.

Zwischen dem EG und dem UG ist ein Lastenaufzug geplant.

Z,
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Das Untergeschoss (UG) (siehe Abbildung 3) dient der Nutzung fiir ein Besucher-WC,
Personalriume fiir Umkleide, Dusche und WC, einen Babywicketraum, Lager- und
Kiiblriume, Getrinkelager sowie flir Ver- und Entsorgungsriume wie einen
Hausanschlussraum und Haustechnik.

Abbildung 3: Grundriss Untergeschoss (UG) (ohne MaBstab)

Quelle: SAA Schweger Architekten GmbH

@ .4 & ® 4 9 @
POF I 3 i
[ 1 ! ]
-\-1-)-l—\l-)l ! 4 e i
P =T S
I T ‘Ir-—‘i‘;‘.‘ | t
‘ ! 1 Y
F7; RSP VNS Y < e b ! | — k
aoa : ! ;ll. !Il! "
- J_ ‘Hl\!ii}' .,5
T N
A ? l
I T | _;:—r e i
T = =
¥ 1k
i \
1."]&: 3
@...__._‘_,__ - ———— e |- ——rtad
edber
=]
. e
a3l Sy
) 4 PR Y
@_j_ - 5 f |
; ! n ¥
[ TR Y S "-.”_‘.,’i‘,;i'. - ,-l.— 11
.I IS SN e { - I ;"!
! o i- v [ '
: | i
ha : [ |
PR | " ! . SV
- : l ! |

£

02.09.2019




e SWUP GmbH ‘

Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4] 02.09.2019
Vorldufige Beschreibung des Vorhabens | Anlage 2 zum Durchfiihrungsvertrag

Das Obergeschoss (Dachgeschoss) (siehe Abbildung 4) dient der Nutzung von
Nebenrdumen, wie ein Personalraum, der Haustechnik und der Raumlufttechnik. Esist
kein Besucherverkehrim Obergeschoss geplant.

Abbildung 4: Grundriss Obergeschoss/Dachgeschoss {0G) (ohne MaRstab)
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1.3 Bautypologie und Gestaltelemente

Die Architektur der geplanten Behauung ist angelehnt an ,nordische/schwedische
Holzhausoptik”. Das Gebdude wird durch eine vertikale Holzverschalung, von Norden
und Stiden durch den Giebel des Satteldaches, von Osten und Westen durch den
Nebengiebel sowie durch die Fenster und Tiiren gegliedert. Fiir das Gebiude ist als
Dachform ein Satteldach mit ca. 35° Dachneigung, zzgl. Nebengiebel, geplant. Das
Dach soll extensiv begriint werden.

Abbildung 5: Dachaufsicht (ohne MaRstab)
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Die vertikale Holzverschalung ist mit einem Farbanstrich ,Schwedisches Rot”
geplant, Die Fenster- und Tirrahmen sollen in weif} gestaltet werden.

Es ist die Aufstellung von Werbeanlagen an der Gebdudefassade und die Anlage von
sieben Fahnen mit einer Fliche bis maximal 3 m”im Hochformat bzw. max. 2 m*im
Querformat geplant.

Abbildung 6: Schnitte (A-A, E-E und D-D) {ohne Malistab)
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Quelle: SAA Schweger Architekten GmbH
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Abbildung 7: Schnitte (B-B und C-C) (ohne MaRstab)
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Quelle: SAA Schweger Architekten GmbH
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Abbildung 8: Ansicht Siid und Nord (chne MaRstab)
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Quelle: SAA Schweger Architekten GmbH
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Abbildung 9: Ansicht Ost und West (chne MaRstah}
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Quelle: SAA Schweger Architekten GmbH
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2. Betreiberkonzept

Die PS Vermigensverwaltungs GmbH, mit Sitz Hamburger Str. 87, 25746 Heide ist
Vorhabentriger der am Jachthafen der Stadt Heiligenhafen geplanten GOSCH-SYLT-
Gastronomie.

Zustindiger Betreiber der Gastronomie ist die PS Ostsee GmbH (GOSCH SYLT
Lizenznehmer Kategorie Kiiste) mit Sitz Hamburger Str. 87, 25746 Heide.

Das auf dem Vorhabengrundstiick geplante Gebdude dient der Unterbrirgung einer
GOSCH SYLT Gastronomie mit Sitzpldtzen innerhalb des Gebdudes und aufierhalb des
Gebiiudes auf den zugehérigen Terrassen sowie der erforderlichen Ver- und
Entsorgungsanlagen. Ein geplanter Kiosk/Strafkenverkauf im Erdgeschoss ist
vollstindigin den Betrieb der Gastronomie integriert.

3. Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die dulere Erschliefung des Grundstiickes ist durch die StraRe ,Steinwarder”
gegehen. Der StrafRengehweg im Westen und die Jachthafenpromenade im Osten
stehen fiir die fuRlaufige Erschliefung zur Verfiigung.

Die Belieferung der Gastronomie {das Be- und Entladen) erfolgt direkt auf dem
Vorhabengrundstiick selbst. Die Grundstiicksandienung erfolgt mittels Zufahrt ven
Norden iiher die varhandene Stellplatzanlage der HVB. Es ist eine Ausfahrt vom
Grundstiick iiber die westlich gelegene Gehwegiiberfahrt auf die Strafse ,Steinwarder”
vorgesehen. Diese dient allein der Aus- und nicht der Einfahrt. Die Einweisung erfolgt
durch den Lieferanten oder durch das Personal des Betreibers. Die erforderliche
Zufahrt iiber die Stellplatzanalge der HVB im Norden wird gem. § 12 Abs. 4 BauGB in
den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 wmit
einbezogen. :

An der Nordseite des Gebdudes stehen dem Grundstiick ein Stellplatz fiir die
anliefernden Fahrzeuge sowie 4 Mitarbeiter-Stellpldtze zur Verfiigung. Die weiteren
10 bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplitze werden iiber die Stadt
Heiligenhafen bzw. die Heiligenhafener Verkehrshetriehe (HVB) abgelést. Ostlich des
Gebaudes werden zur Jachthafenpromenade hin Fahrradstellplitze sowie
Abstellm&glichkeiten fiir Kinderwagen angeboten.

Die retiungstechnische ErschlieBung erfolgt ither die StralRe ,Steinwarder”.
Zusitzlich istim Notfall eine Erreichbarkeit iiber die Jachthafenpromenade gegeben.
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4. Ver- und Entsorgung

Die zur Durchfiihrung des Vorhabens eintretenden ErschlieRungskosten sind durch
den Vorhabentrdger zu leisten.

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sollen unterirdisch gefiihrt
werden. Dafiir sind, wenn erforderlich, Leitungsrechte bzw. ein ausreichender
Kortidor zur Fiihrung der Leitungen planungsrechtlich festgesetzt.

Im Bereich der StraRe ,Steinwarder” liegen Versorgungsleitungen im westlichen
Gehwegbereich, zu denen Anschliisse hergestellt werden sollen. Dadurch sind
Querungen im Bereich der StraRe ,Steinwarder” erforderlich. Hir die Leitungslegung
sind vorhandene Hochwasserschutzanlagen an der StraRe Steinwarder zu beachten
und deren Funktionsfahigkeit sicherzustellen.

4,1 Abwasserentsorgung

Das Biiro DUSCHL INGENIEURE Rhein-Main GmbH & Co.KG wurde mit der Planung der
Technischen Gebiudeausriistung beauftragt.

Das Regen- und Schmutzwasser wird getrennt gefithrt.

Schmutzwasser

In der StraRe ,Steinwarder” befindet sich der &ffentliche Schmutzwasserkanal des
Zweckverbandes Ostholstein (ZV0). Von dem Schmutzwasserkanal soll ein neuer
Grundstiicksanschluss an das geplante Gastronomiegebiude hergestellt werden. Der
neue [bergabeschacht soll nérdlich des Gastronomlegebaudes im Bereich der
Hofeinfahrt angeordnet werden.

Der Vorhabentrdger

Das fetthaltige Abwasser der Restaurantkiiche soll iiber einen im Untergeschoss
angeordneten Fettabscheider gefiihrt und aufbereitet werden.

Die Riickstauebene liegt bei dem Gebédude oberhalb des Erdgeschossbodens. Aus
diesem Grund und dem Uberflutungsschutz gegen Hochwasser werden sdmtliche
Entwisserungsgegenstdnde (iber eine Hebeanlage gefiihrt.

Niederschiagswasser

Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt
werden. Vorgesehen ist eine direkte Entwidsserung in die 8stlich vom Gebdude
gelegene Ostsee bzw. den Jachthafen. Die erforderliche Flache fiir die Leitungslegung
ostlich des Vorhabengrundstiickes wird gem. § 12 Abs. 4 BauGB in den
Geltungsbereich des Yorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 mit einbezogen.
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"Fiir die Oberflichenentwisserung der Stellplatze sowie der Zu- und Abfahrt ist eine
Filterung vor der direkten Entwisserung in die Ostsee / den Jachthafen erforderlich.
Dies soll {iber einen Substratfilter durchgefiihrt werden. AnschlieRend soll die
Grundleitung an die Regenwassergrundleitung angeschlossen werden und
anschlieRend gemeinsam in das Hafenbecken geleitet werden.

Fiir die Niederschlagsentwisserung werden die ,Technischen Bestimmungen zum Bau
und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation” (s.
Amtsblatt Sch.-H. 1992 Nr. 50, S. 829 ff.) und entsprechend eine Behandlung des
verschmutzten Niederschlagswassers vor der Einleitung in die Ostsee bzw. den
Jachthafen beachtet.

Der Vorhabentrager stimmt die Details mit der Stadt Heiligenhafen als zusténdigem
Ver- und Entsergungstriger ab und klirt die Genehmigungserfordernisse.

4.2 Miillentsorgung

Der anfallende Mill wird in einem geschlossenen Nebengebdude im Norden des
Gebiudes getrennt gesammelt. Das Miilltrennsystem beinhaltet allgemeinen Abfall,
Glas, Papier/Pappe sowie Kiichenabfille (gekiihlte Lagerung aufgrund von
Fischahféllen).

Die Miillentsorgung soll iiber die StraRe ,Steinwarder” sichergestellt werden. Der ZVO

“fiihrt die Abfall- und Wertstoffsammlungen an den ErschlieRungsstraen aus. Die
ErschlieRungsstraRen und -wege miissen dafiir auch bei parkenden Fahrzeugen
ausreichend breit fiir das Befahren mit GroRraum-Sammelfahrzeugen sein. Diesistim
vorliegenden Fall iiber die StraRe ,Steinwarder” gegeben.

4.3 Wasserversorgung
Trinkwasser

Die Trinkwasserversorqung des Plangebietes ist iber das vorhandene
Wasserversorqungsnelz des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0) gegeben. Die
Versorgung mit Trinkwasser erfolat, ebenso wie die Schmutzwasserentsorgung, von
der StraRe ,Steinwarder”. Die Versorgungsleitung fiihrt {iber das Grundstiick in den
Trinkwasserhausanschlussraum. Der Vorhabentriger stimmt die Details mit dem
zustindigen Versorgungstriger ab.

L.éschwasser

GemaR Erlass des Innenministeriums vom 30.08.2010 ist eine Loschwasserkapazitdt
von 48 hzw. 96 m*/h fiir zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzuweisen.
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Aus den Verfahren zu den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanen Nr.1, Nr. 2 und Nr.
3 ist durch Schreiben des Zweckverbandes Ostholstein (ZYQ) Energie GmbH ua. vom
15.04.2013 und 29.01.2014 hekannt, dass die erfordertiche Loschwasserkapazitat
von 96 m*/h fiir 2 Stunden aus dem Trinkwasserrohrnetz bereitgestellt werden kann.
Es ist weiter bekannt, dass nérdlich und siidlich des Geltungshereiches des
Vorhabenhezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 innerhalb eines Radius von 300 m
Hydranten zur Ldschwasserversorgung vorhanden sind. Die Versorgung mit
Lisschwasser ist dadurch sichergestellt.

Im Zuge der Genehmigungsplanung wird die Loschwasserversorgung und das
Brandschutzkonzept zu bestétigen sein.

4.4 Gas- und Energieversorgung

Gasversargung

Die Gasversorgung soll iiber die Stralle ,Steinwarder” gesichert werden. Dort ist eine
Gasleitung durch den Zweckverband Ostholstein (ZV0) verlegt. Die Gasversorgung des
Grundstiickes erfolgt durch das zustindige Gasversorgungsunternehmen. Das
Gebiude erhilt einen Hausanschluss fiir Gas im Kellergeschoss der Gastronomie. Der
Vorhabentriiger stimmt die Details mit dem zustdndigen Versorgungstrdger ab.

Energieversorgung

Die Stromversorgung soll durch die Schieswig-Holstein Netz AG erfolgen. Eine
Leitungsauskunft wurde eingeholt. Fiir die Bebauung des Grundstiicks ist beim Team
Pénitz die Umverlegung der Mittelspannung und des Trafos, welcher sich auf dem
Grundstiick befindet, beantragt und hereits vorbesprachen. Die erforderliche
Umverlequng der Trafo-Station soll im Herbst des Jahres 2019 im Anschluss an die
Jachthafensaison erfolgen. Der Vorhabentriger stimmt die Details mit dem
zustindigen Versorgungstrager ab.

4.5 Brandschutz

Die rettungstechnische ErschlieBung des Gebdudes ist beidseitig iiber die Strale
JSteinwarder” (westlich) und durch die Jachthafenpromenade (stlich und siid-
dstlich) fiir Lésch- und Rettungsfahrzeuge gegeben.

Die zu begriinenden Dicher im Sondergebiet S01 ,Gastronomie” miissen von auf3en
gegen Flugfeuer und strahlende Wirme ausreichend lang widerstandsfihig und
geschiitzt sein. Entsprechend sollen die Dachkonstruktion und die Dachbaustoffe der
zu begriinenden Dachflichen die Anforderungen einer harten Bedachung erfiillen.
Fiir die Verwendung der Dachbaustoffe wird die entsprechende DIN beachtet.

Die in der DIN 4102-4 zu ,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen:
Zusammenstellung und  Anwendung klassifizierter Baustoffe, Bauteile und
Sonderbauteile”, Kapitel 11.4.7, aufgefiihrten Baustoffe erfiillen die Kriterien einer
harten Bedachung und dementsprechend einer gegen Flugfeuer und strahlender
Wirme widerstandsfihigen extensiven Dachbegriinung.
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5. Geplante MafRirahmen zum Hochwasserschutz

Das Plangebiet weist Gelindehdhen von +2,73 m NHN bis +1,85m NHN auf, liegt
unmittelbar am Jachthafen und ist damit den Einflissen der Ostsee ausgesetzt.
Aufgrund der Geliindehthe von Teilflachen des Geltungsbereiches unter +2,35 m NHN
bildet der Geltungsbereich ein potentiell signifikantes Hochwasser-Risikogebiet
durch in Kiistengehiete vordringendes Meerwasser (bei Ostseehochwasser
{iberschwemmungsgefihrdetes Gebiet) ab. Das Plangebiet liegt auBerhalb der
bestehenden Hochwasserschutzanlage (StraRRe Steinwarder), im
hochwassergefihrdeten Bereich. Die unmittelbar an das Vorhabengrundstiick
anschlieBende StraRe Steinwarder verfiigt (iber eine Hochwasserschutzanlage bis
zum Niveaw +2,60m NHN. Damit ist ein Flucht- und Rettungsweg gegeben.
Entsprechend verpflichtet sich der Vorhabentrédger zu Hochwasserschutzmalnahmen.

Die Grundstiicksausfahrt soll die an dieser Stelle eingebaute Hochwasserschutzanlage
der Stadt Heiligenhafen (Winkelstiitzwand) beriicksichtigen.

Der Uberschwemmungsgefahr durch Hochwasser wird durch die festgesetzte
Hohenlage des Geb3udes (MindestmaR der OKFF EG + 2,50 m NHN) Rechnung

getragen.

Der Schutz gegen Wellenschlag soll bis zu einer Hohe von NHN +2,85 m sichergestellt
werden. Dies entspricht der Hohe des Referenzwasserabstandes der
Hochwasserrisikogebiete von NHN 42,35 m zuziiglich eines zu erwartenden
Wellenschlages von bis zu + 0,50 m. Der Schutz gegen Wellenschlag ist durch
Dammbalken geplant. Diese sollen vor den der Ostsee bzw. der Hafenseite
zugewandten FEingangstiiren errichtet werden, da fiir die Binnenseeseite eine
maximate Wasserhéhe von NHN +1,80 m angenommen werden kann. Der Zulauf zum
Binnensee kann verschlossen werden. Von dieser Seite (westlich des
Geltungsbereiches) wird kein Wellenschlag erwartet,

6. Gebietsinterner und Externer Ausgleich

Die innerhalh des Plangebietes gemdR der textlichen Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 unter Nr. 17 und Nr. 18 herzustellenden
Bepflanzungen, die unter Nr. 19 herzustellende Dachbegriinung und die unter Nr. 20
herzustellende artenschutzrechtliche Ausgleichsmafnahme sind durch den
Vorhabentrdger durchzufiihren.

Fine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse erfolgte durch das BURO GREUNER
PONICKE (BBS).

Fiir das zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 ermittelte, verbleibende

Kompensationsdefizit von 193 gm erfolgt die externe Abldsung des
Ausagleichserfordernisses durch Zuordnung zu den Féchen ,Biotopaufwertungen auf
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dem Steinwarder” der Heiligenhafener Verkehrshetriebe GmbH & Co. KG {HVB). Es
werden 193 qm ,ausgebucht”.

Die Flichen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” umfassen Biotope der Diinen
und artenarmes Griinland, auf denen bereits Biotopaufwertungen durch die HVB
durchgefiihrt wurden. Die Flichen unterliegen einer weitergehenden Pflege durch die
HVB. Fiir diese Fldchen ist eine Zuordenbarkeit fiir naturschutzfachliche

KompensationsmaBBnahmen  nach  Bauplanungsrecht mit  der  unteren
Naturschutzbehdrde des Kreises Ostholstein abgestimmt.

Die HVB ist Eigentiimetin der Flichen , Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder”. Es

handelt sich insgesamt um ca. 2,6 ha, verteilt auf

- die Flurstiicke 4/2 {teilweise), 7/70 (teilweise), 7/142 (teilweise), 8/1, 8/2, 8/3,
8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/11 (teilweise), 8/12 (teilweise), 9/2 (teilweise), Flur 12 in
der Gemarkung Heiligenhafen im Kreis Ostholstein (Gemeinde Heiligenhafen,

Stadt) sowie
- die Flurstiicke 1/10, 40/39, 40/23, 43/64, 1/10 (jeweils teilweise), Flur 13 in der
Gemarkung Heiligenhafen im Kreis Ostholstein (Gemeinde Heiligenhafen, Stadt).

Die Ablosung ist durch Abschluss eines Gestattungsvertrages zwischen der PS
Vermigensverwaltungs GmbH und den Heiligenhafener Verkehrsbetrieben GmbH &
Co. KG vertraglich abzufassen. Dieser Gestattungsvertrag ist der unteren
Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein zur Kenatnis zu gehen,

Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich {ibernimmt der Vorhabentrdger.

Referenzliste

BURO GREUNER PONICKE (BBS), 2019: B-Plan Nr. 4 der Stadt Heiligenhafen.
Faunistische Potenzialanalyse und artenschutzrechtliche Priifung.

DUSCHL INGENIEURE Rhein-Main GmbH & Co.KG, 2019: Erlauterungsbericht zur Ver-
und Entsorgung. Technische Gebdudeausriistung. Vorplanung.
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Anlage 3 zum Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
4 der Stadt Heiligenhafen

Satzung iiber die drtlichen Bauvorschriften

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 der Stadt Heiligenhafen
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

gemiifl § 9 Abs. 4 BauGB und § 84 LBO

Bedachungsmaterial

1. Die Dicher der Gebdude im Sondergebiet SO1 ,Gastronomie” sollen zu
mindestens 70% in Form einer extensiven Dachbegtiinung ausgefiihrt

werden.
2. Diezu begriinenden Dacher sind als harte Bedachung auszufiihren.

Die Bedachungsmaterialien miissen gegen Flugfeter und gegen strahlende
Wirme ausreichend lang widerstandsfihig sein. Als Bedachungsmaterialien
sind nur solche Materialien zu verwenden, die in der DIN 4302-4 zu
,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen: Zusammenstellung und
Anwendung klassifizierter Baustofe, Bauteile und Sonderbauteile”, Kapitel
11.4.7, aufgefiihrt sind und dementsprechend die Kriterien einer harten
Bedachung erfiillen.

Dachneigung

3. Die Dachform der Gebidude im Sondergebiet SO1 ,Gastronomie” ist als
gleichgeneigtes Satteldach auszuprdgen. Es ist eine Dachneigung von ca.
35°, zzgl. Nebengiebel, zuldssig.

Fassadengestaltung

4. Die Fassaden der Gebdude im Sondergebiet S01 ,,Gastronomie” sind mit
einer vertikalen Holzverschalung auszufiihren. Als Farbe fiir die vertikale
Holzverschalung ist ein ,Schwedisches Rot” vorgesehen. Die Fenster- und
Tiirrahmen sollen in weifd gestaltet werden.

Windschutzwinde fiir AuRensitzbereiche

5. Entlang der Holzterrassen im Westen zur StraRe ,Steinwarder” sowie im
Siidosten und Osten zur Jachthafenpromenade im Sondergebiet 501
Gastronomie” sind Holzkonstruktionen mit Verglasung als Windschutz mit
einer ElementqréRe von ca. 1,5 m Héhe und 1,5 m Breite zulassig.

Bei den Glasflichen mit offener Anfliegbarkeit sind MaBnahmen gegen die
Verletzung und Tétung von Vageln durch Vogelschlag / Kollision tmzusetzen.
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Markisen und Sonnenschutzanlagen

6. Im Westen zur StraRe ,Steinwarder” sowie im Siidosten und Osten zur
Jachthafenpromenade des Sondergebietes 501 ,Gastronomie” ist eine
Uberdachung durch Sonnenschirmanlagen und Markisensystemen als
Sonnen- und Regenschutz iiber den Holzterrassen vorgesehen. Es sind nur
unifarbene, werbefreie Sonnenschirmanlagen und Markisen zuldssig. Die
Sonnenschirmanlagen und Markisen diirfen Aufdrucke des Restaurant-l.ogos
haben.

Terrassen

7. Die Terrassenbelige sind aus Holz bzw. aus Materialien mit Holzoptik
herzustellen.

Werheanlagen

8. Werbeanlagen sind in Form von sechs Fahnen mit einer Flache bis max. 3 m”
im Hochformat bzw. max. 2 m* im Querformat zuldssig. Es sind nur
unifarbene, werbefreie Fahnen zuldssig. Die Fahnen diirfen Aufdrucke des
Restaurant-Logos aufweisen.

Fiir die Anbringung der Fahnen sind freistehende Fahnenmasten mit einer
Masthohe von max. 7 m an den in der Abbildung 10 gekennzeichneten
Standorten zuldssig.
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Abbildung 10: Verortung der Fahnenmasten (ohne Mafstah)
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Mit dem Gastronomiegebiude verbundene Werbeanlagen, die das
Restaurant-Logo / den Restaurant-Schriftzug darstellen und zur
Figendarstellung und Erkennbarkeit des Gastronomiebetriebes selbst

dienen, sind zuldssig.

Mit dem Gebiude verbundene Werbeanlagen diirfen eine GroRevon 3 m? nicht
iiberschreiten.

Werbeanlagen miissen zu den seitlichen Gebdudekanten einen Abstand von
0,50 m einhalten.

Parallelwerbung darf nicht mehr als 0,30 m vor die Fassade ragen.

Senkrecht zur Fassade angebrachte Werbeanlagen, sogenannte Ausleger,
diirfen nicht mehr als 0,80 mvor die Fassade ragen und nichthdher als 0,80 m

sein.

An der Nord- und Westseite des Vorhabengrundstiickes sind Leuchtschilder,
Lichtwerbung und beleuchtete Werbeanlagen zuldssig, auRer solche mit
btinkendem, wechselndem, hewegtem oder laufendem Licht.

An der Ost- und Siidseite des Vorhabengrundstiickes sind Leuchtschilder,
Lichtwerbung und beleuchtete Werbeanlagen sowie solche mit blinkendem,
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht nicht zuldssig.

Warenautomaten sind im Vorhabengebiet unzuldssig.

Es sind die Hinweise zu Werbeanlagen und ortsfesten Einrichtungen zu
beachten. Die Errichtung von Werbeanlagen ist mit dem WSA Liibeck

abzustimment.

In Abbildung 11 sind die Fassaden des Gastronomiegeb&udes
gekennzeichnet, an denen die Werbeanlagen geplant sind.
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Abbildung 11: Verortung der Gebidudefassaden mit Werbeanlagen
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Quelle: SWUP GmbH auf Grundlage SAA Schweger Architekten GmbH
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Ziune und Einfriedungen

10.

Entlang der Holzterrassen im Sondergebiet SO1 ,Gastronomie” im Westen zur
StraRe  ,Steinwarder” sowie im  Siidosten und  Osten  zur
Jachthafenpromenade sind die unter 5. genannten Windschutzeinrichtungen
in Form von Holzkonstruktionen mit Verglasung mit einer Elementgréfe von
ca. 1,5 m Héhe und 1,5 m Breite zuldssig.

Weitere Anlagen von Ziunen oder Einfriedungen sind unzuldssig.

Davon ausgenommen ist die Errchtung von Anlagen (Winkelstiitzwinden),
die dem Hochwasserschutz des Vorhabengrundstiickes dienen.

Ebenfalls ausgenommen ist die Errichtung von Winden/Einhausung fiir den
geplanten Miillstandortim Norden des Gastronomiegebdudes.

Anpflanzungen und Gestaltung der Grundstiicksfreifléchen

11.

12.

Je angefangene 6 Stellplitze soll ein hochstdmmiger Baum mit einem
Stammumfang (StU) von mindestens 18-20 cm gemessen in 1,30 m Héhe der
Art "Salix alba - Silber-Weide" gepflanzt werden. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Im Sondergebiet S01 ,Gastronomie” zur Strale ,Steinwarder” sollen
Pflanzstreifen im Charakter ,WeiBdiine” hergestellt werden. Dies trigt zur
Einbindung des Vorhabens in das Gesamtkonzept der neu entstandenen
Bebauung auf dem Steinwarder bei. Weiterhin tragen dieses Pflanzstreifen zu
giner Trennung des Strabengehweges von den Gastronomie-Terrassen bei,
wodurch der StraRengehweq nicht als Verkehrsfliche fiir die Gastronomie
fehlgenutzt wird.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen.
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Hinweise

Die Werbeanlagen und ortsfeste Einrichtungen diirfen gemiR §34 Abs.4
BundeswasserstraBengesetz (WaStr.G) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBL. I S.
962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch jhren Betrieb zu Verwechslung mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfithrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen

ist unzuléssig.

Von der WasserstraRe aus sollen ferner weder rate, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beteuchtete
Flichen sichtbar sein.

Entsprechende Antriige zur Errichtung von Leuchtrekiamen usw. sind dem WSA
Liibeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Die Forderungen zur Anlage und Errichtung von Leuchtreklamen und
Wirtschaftswerbung beziehen sich auch auf die Baustellenbeleuchtung.
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