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Begriindung

zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen fir
das Gebiet im nordwestlichen Bereich des Steinwarders, an der Strafl3e

Steinwarder und westlich des Gebdudes Steinwarder 39;

Vorbemerkung

Rechtliche Bindung

Der Raumordnungsplan definiert Heiligenhafen als Unterzentrum.
Der Regionalplan Il ordnet der Stadt Heiligenhafen mit seinen ca.
9.000 Einwohnern eine Funktion als Unterzentrum zu. Der Regio-
nalplan hebt die Bedeutung von Heiligenhafen als bedeutendes
Zentrum des Fremdenverkehrs an der Ostsee hervor, das es gilt,
zu erhalten und zu starken.

Der Elachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen wurde mit ErlaB
des Innenministers vom 20.07.1995, Az.: IV 810b/512.111-55.21

genehmigt. Er stellte den stdlichen Bereich des Plangebietes als
Grunflache mit der Zweckbestimmung 'Parkaniage” geméaB § 5,
Abs. 2, Nr. 5 BauGB und den nérdlichen Teilbereich als Strandbe-
reich gemaB § 5, Abs. 2, Nr. 5 BauGB dar. Um § 8 BauGB zu ge-
nugen, wird daher im Parallelverfahren die 12. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durchgefihrt.

Der Landschaftsplan teilt den stdlich gelegenen Bereich in zwei
Abschnitte. Danach befindet sich im Stden eine ca. 30m breite
Sukzessionsflache. Der verbleibende Abschnitt wird als Grinfla-
che ohne Zweckbestimmung definiert. Den sudlichen Abschnitt
des nordlich gelegenen Bereiches stelit der Landschaftsplan
ebenfalls als Grinfliche ohne Zweckbestimmung dar und den
nérdlichen Abschnitt als Strand. Parallel zu beiden Flachen wird
der vorhandene Wanderweg dargestelit. Da diese Darstellungen
nicht den Zielen dieser Planung entsprechen, ist der Landschafts-
plan gemaB § 6 Abs. 5 LNatSchG fortzuschreiben, wenn und so-

bald dies erforderlich ist.
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1.2

1.3

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen beschlo am 25. Fe-
bruar 1998 die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 12.

Geltungsbereich

Beide Plangebiete liegen im nordwestlichen Bereich des Steinwar-
ders in Heiligenhafen zwischen der Ostsee und dem Binnensee.
Der stdlich gelegene Bereich ist im Siden durch den Binnensee
begrenzt, im Westen durch die fur FuBgéanger offene Verldngerung
des Eichholzweges, bzw. durch einen Kinderspielplatz, im Norden
durch die StraBe "Am Steinwarder" und im Osten durch Gebaude.

Der nérdlich _gelegene Bereich verlduft durch eine 6ffentliche
Parkanlage. Die kurzen Endpunkte binden an das vorhandene

FuBwegenetz an. Das Plangebiet ist rd. 0,3 ha groB.
Vorhandene Situation

Der sidlich gelegene Bereich ist weitgehend landschaftlich ausge-
rdumt. Grinfldchenansétze sind nur noch im Randbereich erkenn-
bar. Ansonsten dominiert die Sandilache. Parallel der nordwestli-
chen Begrenzung dieses Bereiches befindet sich ein 2 - 5m breiter
Gehdlzstreifen, der sich nach Stden hin einem ca. 4,50m breiten
gepflasterten Streifen anschlieBt. Parallel zum Binnenwasser ste-
hen kleine Anséatze von Gehdlzgruppen.
Der nérdlich gelegene Bereich ist durchweg gepflastert. Er dient
als FuBweg.
Nach dem Vorentwurf des Landschaftsprogrammes Stand April
1997 hat das Plangebiet besondere Bedeutung flr die Erhaltung
der Funktionsfahigkeit von Bdden und Gestein. Bei der Bebauung
und Auswahl der Baumaterialien ist auf diesen Hinweis Rucksicht
zu nehmen.
Weiterhin grenzt westlich des Steinwarders ein Naturschutzgebiet,
das gemé&B dem Vorentwurf des Landschaftsprogrammes als
4
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.Prufgebiet far Aufbau des Programmes 2000 nach Artikel 4 der
FFH-Richtlinie einschlieBlich der Naturschutzgebiete, die als be-
sondere Schutzgebiete nach Artikel 4 der FFH-Richtlinie gegen-
tber dem Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reak-
torsicherheit, benannt wurden und welches laut EG-Richtlinie
79/409/EWG vom 02.04.1979 (im folgenden: Vogelschutzrichtlinie)
ausgewiesen ist und als sog. FFH-Gebiet nach EG-Richtlinie
92/43/EWG vom 21.05.1992 (im folgenden: FFH- Richtlinie) vom
Land Schleswig-Holstein Uber die Bundesregierung nach Brissel
zur Registrierung flr das europaweite Schutzgebietsnetz "Natura
2000" gemeldet wurde. Nach § 19c BNatSchG, der auf dem Artikel
6 der FFH-Richtlinie fuBt, erfordern Projekte, die ein derartig aus-
gewiesenes Gebiet erheblich beeintrachtigen kénnen, eine Ver-
tréglichkeitsprifung mit den flir dieses Gebiet festgelegten Erhal-
tungszielen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine nur 0,3
ha groBe Flache, die landschaftlich ausgerdumt ist. Sie dient we-
der als Brutplatz u.a. fur Vogel etc.. Zudem liegt das Plangebiet im
Innenbereich gemal § 34 Baugesetzbuch und ist bereits von gro-
Ben Stellplatzanlagen umgeben. Weiterhin gilt ein verbindlicher
Bebauungsplan, der jederzeit den Bau einer Minigolfanlage er-
mdglicht. Somit ist die Flache bereits baulich erheblich vorbelastet.
Eine erhebliche Beeintrachtigung dieser Planung auf das westlich
gelegene Naturschutzgebiet ist somit nicht zu erwarten. Daher be-
steht keine Notwendigkeit fur eine Vertraglichkeitsprifung.

Im Gbrigen wird darauf hingewiesen, daB3 die Stadt die Planungs-
hoheit (ber Gebiete im Innenbereich hat. Sie ist verpflichtet, aus-
reichend Parkpldtze im Innenbereich gemaB § 34 Baugesetzbuch
fur die Offentlichkeit zu schaffen. Ansonsten werden 6kologisch
wertvollere Bereiche durch den ruhenden Verkehr belastet, was
den Erholungswert des Steinwarders erheblich reduzieren wirde.
Zudem hat die Schaffung eines Biotops mitten in einem hoch bela-
steten Fremdenverkehrsgebiet hatte keinen erheblichen tkologi-

schen Wert. Viel mehr gilt es, den Innenbereich nach § 34 BauGB
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1.4

2.2

intensiver zu nutzen, um eine weitere Ausdehnung am Ortsrand zu

unterbinden.
Planungserfordernis

Urspringlich nutzte die Stadt die Flurstlicke 7/78 und 3/21 - std-
lich der StraBe "Am Steinwarder" - als Parkplatz. Dann erfolgte de-
ren Verkauf. Auf dem Flurstuck 7/78 entstand ein 7-geschossiges
Gebédude. Somit fielen diese Parkméglichkeiten vollstédndig weg.
Parallel dazu erfolgte die Abldsung aller Parkplatze auf den nord-
westlich des Wendehammers der StraBe "Am Steinwarder’ gelege-
nen Parkplatzen durch Privatpersonen.

Diese Entwicklung bewirkte, daf zum heutigen Zeitpunkt kein ein-
ziger Offentlicher Parkplatz fur Besucher im Bereich des westlich
gelegenen Steinwarders zur Verfligung steht.

Um in der Hauptsaison ein "wildes Parken" im Bereich des Stran-
des zu unterbinden, besteht ein dringendes Erfordernis zur Aus-
weisung neuer offentlicher Parkplatze. Dazu ist die 5. Anderung

des Bebauungsplanes 12 dringend erforderlich.

Planung

Aus dem Ursprungsplan wird nur die Signatur der Flache fur Auf-
schittungen Ubernommen und die Kennzeichnung als Uber-
schwemmungsgebiet. Alle textlichen Festsetzungen treffen nicht
auf die beiden Bereiche zu und sind daher nicht anwendbar.

Zur Absicherung einer Feuerwehrumfahrt flr das Flurstick 7/78 ist

auf dem Flurstlck 7/9 ein Fahrrecht festgesetzt.

Verkehr

Die UGberwiegende Flache des sldlich gelegenen Bereiches wird
zukUnftig als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung

"Parkplatz® gemaB_§ 9, Abs. 1, Nr. 11 BauGB festgesetzt, statt -
6
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2.3

2.2.1

wie bisher - als Grinflache "Minigolf'. Hier kénnen 99 Parkplatze
angeordnet werden. Die ErschlieBung erfolgt von der Strafie ,Am
Steinwarder".

Die nicht von den Parkstdnden beanspruchten Flachen als ,Ver-
kehrsgrin* werden gemaB § 9, Abs. 1, Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Die Flachen z&hlen somit zur Verkehrsflache. Sie signalisieren je-

doch, daB es Absicht ist, die Flachen von jeder Versiegelung frei-

zuhalten.
Griinplanung

Bedingt durch die geringe GréBe des Plangebietes und die Ge-
ringflgigkeit des Eingriffes, ist die Aufstellung eines Grinord-
nungsplanes nicht erforderlich.

Da die gesamte Umgebung Uber einen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Uberplant ist und keine umfangreichen Eingriffe durch
die Anderung des Bebauungsplanes entstehen, kann auf die Dar-
legung der bisher vorgesehenen Ziele des in Aufstellung befindli-

chen Landschaftsprogrammes verzichtet werden.

Planung

Im stidlich gelegenen Bereich wird ein 10m breiter Streifen parallel
des Binnensees als Grinflache beibehalten. Die Flache wird je-
doch zuklnftig als Extensiv-Griinland gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGRB festgesetzt, statt - wie bisher - als "Minigolf*. Zwar empfiehlt
der Landschaftsplan hier eine Sukzessionsflache, diese Entwick-
lungsform widerspricht jedoch dem Charakter des Gebietes, der
vielmehr von der gepflegten Parksituation gepragt ist. Die Schaf-
fung einer nur 650m? groBen naturbelassenen Flache mitten in ei-
nem intensiv genutzten Gebiet wird als wenig sinnvoll erachtet. Es
soll daher eine Blumenwiese entstehen, die fur einheimische Ma-
gerrasenpflanzen vorgesehen ist. Diese ist einmal im Jahr zu méa-
hen. Die Mahd sollte nicht vor Mitte Juni erfolgen, das Méhgut

7
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sollte abtransportiert werden. Pflegeeingriffe durch Mahd und Bo-
denverbesserung sind zuldssig.

Weiterhin ist das neu festgesetzte Verkehrsgrin als Grinflache an-
zulegen und entsprechend zu pflegen. Gegen eine Bepflanzung
mit standortgerechten pflegearmen Gehdlzen bestehen keine Be-
denken.

Zur Aufwertung des Ortsbildes ist die Ein- und Durchgrldnung des
neuen Parkplatzes von hoher Bedeutung. Dazu sind - gemaB den
Vorgaben der Planzeichnung - standortgerechte einheimische
Béaume zu pflanzen.

Bedingt dadurch, daB sich in der unmittelbaren Nahe des nérdlich
gelegenen Planbereiches zwei weitere FuBwege befinden, wird
keine Notwendigkeit zum weiteren Erhalt eines 3. FuBweges gese-
hen. Er soll daher vollstdndig entsiegelt werden.

Damit sich die Flache auch zukinftig in den angrenzenden Be-
stand integriert, wird sie als "Grlnfliche"' mit der Zweckbestim-
mung ‘Parkanlage' gemiB § 9, Abs. 1, Nr. 15 BauGB festge-
setzt. Zusétzlich sollen die angrenzenden Gehélzgruppen auf das
Plangebiet ausgedehnt werden. Dabei sollten auch nur standort-

gerechte Gehdlze verwendet werden.
2.2.2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Durch die Ausweisung einer Verkehrsflache im sidlich gelegenen
Bereich ist folgender Eingriff in Natur, Landschaft und Boden ge-
méafl dem BNatSchG zu erwarten:

Natur /| andschaft:

Die Flache ist von geringer Okologische Wertigkeit, da sie
véllig ausgerdumt, bzw. kaum bewachsen ist. Da zukinf-
tig nahe des Binnensees Autos stehen werden, empfiehit
sich die Eingrinung des Parkplatzes Richtung Binnen-
see. Dazu sind die 7 Baume innerhalb des Extensiv-
Grlnlandes anzupflanzen.

Baoden:

Bis auf den Pflasterstreifen ist die Flache zur Zeit nicht
versiegelt. Durch den Bau eines Parkplatzes werden ca.

8
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3.000m? Boden neu versiegelt. GeméaB dem ErlaB ,Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht, vom 03.07.1998 entsteht so ein auszuglei-
chender Eingriff von:
3.000m? x 0,5 =1.500 m?,

Der erforderliche Ausgleich soll durch die Entsiegelung
und Neubepflanzung des nordlichen Bereiches erbracht
werden. Durch diese MaBnahme erfolgt die Aufwertung
von ca. 1.980m? Boden.

Eazit: Das Landschaftsbild kann vor Ort ausgeglichen werden.
Zudem erfoigt eine ausreichende Aufwertung des Bodens im Ver-
haltnis 1: 2. Der Eingriff kann somit im Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes Nr. 12 ausgeglichen werden.

2.2.3 Umsetzung der Sammelausgleichs- und -ersatzmafinah-
men
Alle Flachen sind im Eigentum der Stadt. Sie sichert die Umset-
zung des Ausgleiches Uber eine Verpflichtungserklérung, die
spéatestens einzuldsen ist, wenn ein regulérer Bauantrag gestellt

wird.

2.2.4 Zu erwartende Kosten

7 xDM 500,00/Stk =  3.500,00 DM
Entsiegelung von ca. 990m* x DM 20,00/m® = 19.800,00 DM
Verftllung mit Mutter-
boden von ca. 990m?x DM 15,00/m* = 14.850,00 DM
Bepflanzung mit Ge-
hélzen von ca. 1.032m?x DM 50,00/m® = 51.600,00 DM
Anlage einer Grinflache
auf ca. 950m?x DM 15,00/m® = 14.250,00 DM

insgesamt: = 104.000,00 DM

3. Schallimmissionen vom Parkplatz auf das angrenzende

S0O-Gebiet-Kur (siehe Anlage)

Auf dem geplanten Parkplatz stehen maximal 99 Parkpldtze zur Ver-
figung. Es wird davon ausgegangen, daf3 der Parkplatz in der
Hauptsaison zwischen 8 und 22 Uhr genutzt wird und die durch-
schnittliche Parkdauer 4 h betragt.
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al Eingangsparameter

Flache des Parkplatzes 3.000 m?

Anzahl der Parkplatze 99

Bus- und LKW-Parkpl&tze 0

Kradparkplatze 0

durchschnittliche Verweildauer

zwischen 8 - 22 Uhr 4h

Immissionsbezugspunkt: sudwestliche Ecke, Flst. 7/78

b)_Flichenbezagener Schalleistungspegel

Die Ermittlung des fldchenbezogenen Schalleistungspegels von
54,99 dB ergibt sich wie folgt (siehe DIN 18005, Punkt 4.1.2):
Larmprognose Parkplatz: tags

Pkw-Konstante

Lkw-Konstante

Krad-Konstante

Pkw-Frequenz 5
Lkw-Frequenz

Krad-Frequenz

Parkplatzflache (m2) 3.000 m?

Schalleistungspegel (Lw,,) 58,79 dB
Erequenz: Anzahl aller Fahrzeuge pro Tag dividiert durch die gesamte Nutzungs-

zeit

c) Schalleistungs- und Beurteilungspegel
Schalleistungspegel (Lw = Lw,, + 10 Ig (s/so) dB Teilflache)
(mitso=1m3 Lw, = 58,79 dB [tags]

SO~NOoOOoO =

Lw*” Lw s Ls (Bild 9) Lm
Teilflachen Schalleistungspegel Abstand Pegeiminderung Mittellungspegel {2-4)
{ca. m?) (dB) (m) {(dB) {dB)
n 2) 3 () (5}
1. 15 70,565 11 27 43,55
2. 25 72,77 15 30 52,77
3. 75 77,54 22 33 44,54
4 50 75,78 17 31 44,78
5. 70 77,24 21 33 44,24
B. 100 78,79 27 35 43,79
7. 200 81,80 32 38 43,80
8. 204 81,89 37 39 42,89
9. 103 78,92 34 38 40,92
10. 462 85,44 36 39 46,44
11. 465 85,48 50 42 43,46
12, b44 86,15 51 42 44,15
13. 407 84,89 72 46 38,89
14. 900 88,33 64 45 43,33

Nach der energetischen Addition ergibt sich am Tag ein Beurtei-
lungswert am Immissionsbezugspunkt von 54,99 dB.

Der Bezugspunkt liegt in einem Sondergebiet - Kur-. Die Schutzbe-
dirftigkeit wird dem eines Reines Wohngebietes gleichgesetzt.

10
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4.2

Dort sind gemald DIN 18005 am Tag ca. 50 dB zulassig und in der
Nacht ca. 40 dB. Da der Parkplatz nachts nicht genutzt wird, sind
zwischen 8-22 Uhr keine groReren Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Die zuldssigen Orientierungswerte germafR DIN 18005 fir Son-
dergebiete - Kur - sind jedoch innerhalb der Hauptsaison zwischen
8-22 Uhr um rund 5 dB Uberschritten. Da der Parkplatz erst not-
wendig geworden ist, nachdem die Stadt die Voraussetzungen fur
die Entwicklung des Kurbetriebes fir private Investoren geschaffen
hat (Verkauf des ehemaligen Parkplatzes, Steliplatzauslosung ..),
sind diese Abweichungen von der DIN 18005 fir die Bevorteiligten
hinnehmbar. Zudem hat das Interesse der Stadt auch zuklnftig ge-
ordneten Parkplatzverhaltnisse fir alle Gaste des Ortes zu schaf-
fen, Vorrang vor der SchutzbedUrftigkeit des Sondergebietes zu
den Tagzeiten zwischen 8-22 Uhr.

Zudem wird darauf hingewiesen, dald das Sondergebiet durch den
vorhandenen Grof3parkplatz westlich des Gebdudes, den eigenen
Stellplatz nérdlich des Gebdudes und durch die Strafle Am Stein-

warder - die als Zufahrt fir alle Stellplatzanlagen dient - bereits vor-

belastet ist.

Ver- und Entsorgung
Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Schles-
wag AG. Geeignete Standorte fUr eventuell zusédtzliche Versor-
gungsstationen sind nach Absprache mit der Stadt zur Verfigung

zu stellen.
Wasserver- und -entsorgung

Durch die geplante Nutzung beider Bereiche ist keine Verunreini-
gung des anfallenden Oberflichenwassers zu erwarten. Daher
steht einer Versickerung vor Ort - soweit es mdglich ist - nichts
entgegen. Dieser Prozef? ist durch die Anlage entsprechender Ver-
sickerungssysteme innerhalb des Geldndes zu beglinstigen. Flief3t

11
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4.3

jedoch das Oberflachenwasser vom Parkplatz in den Binnensee, so
ist ein Olabscheider zwischen zu schalten.

Im Ubrigen wird auf Bekanntmachung des Ministers fur Natur,
Umwelt und Landesentwicklung vom 25.11.1992 - Xl 440/
5249.5629 (Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von
Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation) hin-

gewiesen.

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
MaBRBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Bodenordnerische Malinahmen sind im Plangebiet nicht vorgese-
hen. Die Flachen sind im Eigentum der Stadt.

Kosten

Alle Kosten flir den Bau des Parkplatzes, die Anlage der Grinfla-
chen und die Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen trégt die

Stadt.

Hinweise

Anlagen und orisfeste Einrichtungen aller Art dirfen geméB § 34
(4) des BundeswasserstraBengesetzes weder durch ihre Ausge-
staltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schiffahrtszeichen Anlall geben, deren Wirkung beeintrachtigen,
deren Betrieb behindern oder die SchiffsfGhrer durch Blendwir-
kungen, Spiegelungen oder anders irrefGhren oder behindern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiffahrtszeichen ist un-

zulassig.

12
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Von der Wasserseite aus sollen ferner weder rote, grine, blaue
Lichter noch mit monochromatisch-gelben Natriumdampflampen

direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

8. BeschluB iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heili-
genhafen am 10. Dezember 1998 gebilligt: e

u"‘
;

]

/

VUl

Heiligenhafen, 50 Siegel /' (Anders)
/ - Blirgermeister -
Der Bebauungsplan trat mithin am ......cccoccccveenninee in Kraft.
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Anlage

Flachengliederung zu Punkt 3
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