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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Fiir den Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen im Teilbereich "Dinen-
park" gilt derzeit die Satzung der 9. und 11. Anderung, die auf Grundlage einer
Architekturvorplanung erarbeitet wurde. Das stddtebauliche Konzept sieht die
Einordnung von zwei Gebdudekomplexen in den Bereich der Parkanlagen des
Diinenparks vor, die einerseits Strandversorgungsangeboten und andererseits
Ferienwohnungen dienen sollen. Beidseitig der Hauptzugangsachse um einen
halbkreisférmigen Platz siidlich der DLRG-Rettungswache ist die Entwicklung
von Baukorpern fiir Anlagen der Strandversorgung und Gastronomie zwischen
dem Oberen und dem Unteren Promenadenweg vorgesehen. Auf Grundlage der
rechtsgiiltigen Satzungen liegt mittlerweile auch eine giiltige Baugenehmigung
fiir eine Neubebauung im Plangebiet vor.

GroRe Teile des Plangebietes wurde im Jahr 2012 an einen Investor verkauft. Er
beabsichtigt nun diesen Bereich mit villenartigen Gebduden fiir iiberwiegend
Ferienwohnen sowie einem Geb3ude fiir Strandgastronomie zu bebauen. Hierfiir
ist es erforderlich, das bestehende Planungsrecht (9. und 11. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12) zu dndern, da bisherige Baufenster, Flichen fir Stell-
plitze und Garagen sowie maximal zuldssige Firsthdhen und Baumassenzahlen
an die neue Entwurfskonzeption angepasst werden miissen.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 21.03.2013
die Aufstellung der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL I, S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL. I
S. 1509) sowie nach § 84 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO Schl.-H.)
vom 22. Januar 2009 (GVOBL. Schl.-H., S. 6) als Satzung aufgestellt.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. I, S. 466).

1.3 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB e

Die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beriihrt nicht die Grundziige der
vorangegangenen Planungen der 9. und 11. Anderungen des Bebauungsplans
Nr. 12. In einer Vorabstimmung mit dem Kreis Ostholstein wurde abgestimmt,
dass daher ein vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB mdoglich ist.

Es entstehen keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, weil die in
der 9. und 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 je Baugrundstiick vorberei-
teten Eingriffe, bereits bilanziert sind und der Ausgleich geregelt ist.
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Daher kann das Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet und von
der friihzeitigen Unterrichtung und ErSrterung nach §3 Abs.1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden (8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

1.4 Umweltpriifung im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Mit Durchfiihrung der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 im Vereinfach-

ten Verfahren nach & 13 BauGB kann von

- der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

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

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

1.5 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 2,3 ha und liegt im mittleren Bereich des
Steinwarders an der Ostsee am nérdlichen Rand der Gemarkung Heiligenhafen
(s. Abb. 1). Das Plangebiet umfasst Griinflichen, Promenadenwege und Baufld-
chen zur Strandversorgung im Bereich des "Diinenparks”.

Abb. 1: Lage des Plangebietes in Heiligenhafen
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Der Geltungsbereich erstreckt sich ganz oder teilweise iiber folgende Flurstiicke
(s. Abb. 2):
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- Gemarkung Heiligenhafen, Flur 12, Flurstiicke 6/27, 6/28, 7/90, 7/91,
7/92, 7/93, 7/94, 7/100, 7/102, 7/115, 7/145, 7/146, 7/147, 7/148,
7/149, 7/150, 7/151, 7/152, 7/153, 7/154, 7/155, 7/156 (alle vollstan-
dig) sowie 6/29 (teilweise) und 7/157 (teilweise).

und ist wie folgt begrenzt:

- im Norden und Nordosten durch die Diinenflichen und die DLRG-
Rettungswache nérdlich des Oberen Promenadenweges,

- im Osten durch Spielplatzflichen und die naturnahen Flichen des "Na-
tureums”

- im Siiden durch die StraRe Steinwarder, die bis zur StraBenmitte im Gel-
tungsbereich liegt,

- im Westen durch die Stellplatzflichen nordlich der StraBe Steinwarder ge-
geniiber dem Flurstiick 2/96 sowie Griinflichen der Strandpromenade.

Abb. 2: Geltungsbereich

1.6 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Grundstiicksge-
sellschaft zur Mole mbH sowie im norddstlichen Bereich in Privateigentum.
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1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht

1.7.1 Landesraumordnungsplan

Im Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein von 1998 ist die Stadt Heili-
genhafen als Unterzentrum im ldndlichen Raum in einem Ordnungsraum fir
Tourismus und Erholung definiert. Daraus ergeben sich Anforderungen an die
Siedlungsflichenentwicklung der Stadt, die fiir Einrichtungen von iberdrtlicher
Bedeutung wie auch fiir den Tourismus entsprechende Flichen zur Verfiigung
stellen muss.

1.7.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit
der kreisfreien Stadt Liibeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung von
Heiligenhafen als bedeutendes Zentrum des Fremdenverkehrs an der Ostsee
hervor, das es zu erhalten und zu stirken gilt. Die Fortentwicklung des Touris-
mus ist in Zukunft von vorrangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor
allem durch Verbesserung der Qualitit und Struktur vorhandener Einrichtungen
gestarkt werden. Der Aufbau neuer touristischer Angebote soll im Bereich des
hoherwertigen Unterkunftsangebotes gefordert werden. Bei Ferienhdusern und
Ferienwohnungen wird die Beachtung eines rdumlichen Siedlungszusammen-
hangs vorgeschrieben.

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

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

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

1.7.3 Fléichennutzqggﬁsplan

Fiir die Stadt Heiligenhafen gilt der im Jahre 1967 rechtswirksam gewordene
Flichennutzungsplan, zu dem zwischenzeitlich verschiedene Anderungen erstellt
worden sind. Fiir den Planbereich auf dem Steinwarder gilt der Planungsstand
der 27. Anderung des Flichennutzungsplans, der 2010 genehmigt wurde. Hier
sind fiir den Planbereich die Sondergebiete Strandversorgung und Ferienhau-
ser/Ferienwohnungen dargestellt (vgl. Abb. 3).
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Abb. 3: Planauszug der 27. Anderung des FNP
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1.7.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fiir den Plananderungsbereich liegt ein rechtskréftiger Bebauungsplan vor. Die
9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 wurde am 02.09.2011 bekannt gemacht
und trat am 03.09.2011 in Kraft. Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12
wurde am 27.06.2012 bekannt gemacht und trat am 28.06.2012 in Kraft. Fest-
gesetzt sind Sondergebiete ,Strandversorgung”, Sondergebiete ,Ferienhausge-
biet” sowie Verkehrs- und Griinflachen (vgl. Abb. 4).

In der 11. Anderungen erfolgten lediglich Klarstellungen zur Anrechenbarkeit
von Terrassenflichen auf die festgesetzten GZR-Werte.

26.09.2013
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Abb. 4: Planauszug 9. Anderung B-Plan Nr. 12
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Flichenbilanz 9. Anderung B-Plan Nr. 12

Flaichennutzung FlachengroBe in gm

Bauflachen 13.755 59,8 %
S0 1 3.170 13,8 %
S0 2 1.250 5,4 %
S0 3 135 0,6 %
SO 4 290 1,3 %
S0 5 715 3,1%
SO 6 5.060 22,0 %
S0 7 3.135 13,6 %
Verkehrsflichen 6.230 27,1 %
StraRenverkehrsflache, 535 2.3 %
Verkehrsflachen bes. Zweckbestim- 2.505 10,9 %
mung "Verkehrsberuhigter Bereich"

Verkehrsfliachen bes. Zweckbestim- 3.190 13,9 %
mung "FuB- und Radweg"

Offentliche Griinflachen 3.000 13,1 %
Freiflache 3.000 13,1 %
Summe 22.985 100 %
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1.8 Fachliche Vorgaben
1.8.1 Europiisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

(SAC) "Meeresqgebiet der dstlichen Kieler Bucht" (DE 1631- 392)

Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht"
(Gebiets-Nr.: DE 1631- 392), mit einer Fliche von 62.110 ha, umfasst die Was-
serflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder. Das Gebiet dient dem
Schutz von Sandbinken mit nur schwacher stindiger Uberspiilung durch Meer-
wasser, flachen groBen Meeresarmen und -buchten (Flachwasserzonen und See-
graswiesen), Riffen und des Schweinswals.

(SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393)
Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Kistenlandschaft Nordseite der Wagri-
schen Halbinsel" (Gebiets-Nr.: DE 1631-393), mit einer Gesamtflache von
315 ha, umfasst im Bereich des Steinwarders den Strand und die Diinen Zwi-
schen der Wasserkante und dem Weg der Strandpromenade. Der Graswarder liegt
vollstindig in diesem Gebiet. Erhaltungsgegenstand sind u.a. Primar-, Weil-
und Graudiinen, einjihrige Spiilsiume und mehrjdhrige Vegetation der Kies-
strinde, Strandseen und Quellerwatt. Als zu schiitzende Arten werden die Rot-
bauchunke und die Zauneidechse genannt.

(SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (DE 1530-491)

Das europdische Vogelschutzgebiet (SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (Gebiets-Nr.:
DE 1530-491), das eine Fliche von 74.690 ha einnimmt, umfasst u.a. die Was-
serflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder, sowie die Landfléchen des
Graswarders. Ausgenommen ist ein Badestreifen von etwa 50-100 m Breite par-
allel zur Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als mdglichst stérungsfreies
Rast- und Uberwinterungsgebiet fiir zahlreiche Entenarten, als giinstiger Nah-
rungsraum fiir Brut- und Rastvigel sowie als Brutlebensraum fiir Kiisten-, Wie-
sen- und Réhrichtvigel.

GemiR Artikel 6 der FFH-Richtlinie, gem3R & 34 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und gemdR § 30 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) erfordern
Projekte, die ein derartig ausgewiesenes Gebiet tangieren kdnnen, eine Priifung
der Vertriglichkeit mit den fiir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen.

Diese Vertraglichkeitspriifung wurde auf der Ebene der Flichennutzungsplanung
durchgefiihrt. Fiir die Planung im Bereich Diinenpark wurde festgestellt, dass
die oben genannten FFH-Gebiete und das europdische Vogelschutzgebiet selbst
oder ihre maRgeblichen Bestandteile durch das geplante Vorhaben nicht beein-
trichtigt werden. Ausschlaggebend sind hierfir unter anderem die heute bereits
vorhandene, intensiv durch Erholungsftichen und Bebauung gepragte Nutzungs-
struktur sowie die Lage des, Plangebietes auRerhalb der oben genannten Gebie-
te. '

1.8.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz

GemiR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bestimmte Biotope unter
gesetzlichen Schutz gestellt und diirfen nicht zerstort oder erheblich beein-
trichtigt werden. Dazu gehdren u.a. Kistendiinen, Strandwille, Strandseen,
Boddengewdsser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im
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Kiistenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbesténde, Riffe,
sublitorale Sandbdnke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenmegafauna sowie
artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres- und Kiistenbereich.

Mit Schreiben des LANU vom 27.08.2008 erfolgte eine Klarstellung der Abgren-
zung der gesetzlich geschiitzten Biotope im Planbereich, damals noch gemal
§ 25 Landesnaturschutzgesetz von Schleswig-Holstein. Danach sind die Freifla-
chen zwischen dem Parkplatz an der StraRe Steinwarder und dem Unteren Pro-
menadenweg aufgrund ihrer geologischen Entstehung als Strandwall und damit
als geschiitztes Biotop einzuordnen. Diese Ausgrenzung wurde im weiteren Ver-
fahren derart beachtet, dass Baukdrperausweisungen aus dem geschiitzten Bio-
top herausgenommen wurden.

Befreiungen vom oben genannten Verbot konnten gemaR § 64 LNatSchG zuge-
lassen werden. Fiir erforderliche Verkehrsflichenausweisungen im Bebauungs-
plan, die gesetzlich geschiitzte Biotope iiberplanen, wurde die In-Aussicht-
Stellung einer Befreiung von den Verboten des § 25 LNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehérde beantragt und mit Schreiben vom 27.08.2009 in Aussicht
gestellt.

Abb. 5: Gesetzlich geschiitzte Biotope gemiR LANU (Stand 27.08.2008)

.ﬁmu»—:wm-ﬂ
004 Landes Schivweng-Hoten I

dar gem. §25 LNatSchG

44326028012

1.8.3 Baumschutz

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stidtische Baumschutzsatzung (Satzung
vom 18. August 1992, zuletzt gedndert am 07. Juli 2009). Danach sind alle
Biume innerhalb des in der Satzung definierten Innenbereichs der Gemeinde
mit einem Stammumfang von 65 cm und mehr geschiitzt. Fiir das Beseitigen
geschiitzter Biume ist ein Ausgleich durch Ersatzbaumpflanzungen der Mindest-
pflanzqualitdt 20 cm Stammumfang in 1 m Héhe zu beriicksichtigen. Die Anzahl
ist abhingig vom Stammumfang des zu entfernenden Baumes. Dieser Ausgleich
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ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu ermitteln. Anpflanzungen, die ge-
miR der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans vorzunehmen sind, kon-
nen auf diesen Ausgleichsbedarf nach Baumschutzsatzung angerechnet werden.

1.8.4 Wasserschutzgebiete

Im Planinderungsbereich sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen, die bei
der Siedlungsentwicklung zu beachten waren.

1.8.5 Genehmigungspflicht fiir Anlagen und Nutzungsverbote an der Kiiste

Die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche Anderung von Kiistenschutzanla-
gen und sonstigen Anlagen an der Kiiste sind gem3B § 77 Landeswassergesetz
(LWG) genehmigungspftichtig. Die jeweiligen Antrage sind direkt bei der unte-
ren Kiistenschutzbehdrde zu stellen. An der Kiiste bestehen gemall § 78 LWG
Nutzungsverbote auf Kiistenschutzanlagen, in Diinen und auf den Strandwillen,
an Steilufern, auf dem Meeresstrand und auf dem Meeresbhoden, von denen un-
ter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zugelassen werden kdnnen.

1.8.6 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Laut Schreiben des Landesbetriebs fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein, Betriebsstétte Kiel vom 08.01.2008, 03.11.2009 und
50.07.2010 sind Gebiete unterhalb der Hahenlinie von +3,50 m NHN (Bemes-
sungswasserstand ohne Wellenauflauf fiir Landesschutzdeiche an der Ostsee),
die im Einflussbereich der Ostsee liegen, hochwassergefdhrdet und als potenti-
elle Uberschwemmungsgebiete kenntlich zu machen. Der Wasserstand der Ost-
see kann unter Beriicksichtigung des sakularen Meerwasseranstieges auch hdher
gintreten.

Aufgrund des vorhandenen Gelindeniveaus zwischen etwa +0,52 m NHN und
+2,05 m NHN, mit Hochpunkten auRerhalb des Plangebietes auf den Dinen-
kimmen von +3,50 m NHN, gehért das Plangebiet zu diesem durch Hochwasser
gefahrdeten Bereich und wird entsprechend nachrichtlich gekennzeichnet.

Zum Hochwasserschutz nennt & 31a Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
die Verpflichtung geeignete VorsorgemaRnahmen zum Schutz vor Hochwasser-
gefahren und zur Schadensminderung zu treffen, inshesondere die Nutzung von
Grundstiicken den méglichen Gefédhrdungen von Mensch, Umwelt oder Sachwer-
ten durch Hochwasser anzupassen. GemdR § 31c Abs. 2 WHG werden - fiir
iiberschwemmungsgefihrdete Gebiete die notwendigen MaRnahmen zur Vermei-
dung oder Verminderung von erheblichen Beeintrachtigungen des Wohls der
Allgemeinheit durch Uberschwemmung im Landesrecht geregelt. Aufgrund der
Uberflutungsgefahr im Plangebiet sind die Vorschriften der §§ 31a-d WHG und
der §§ 57-59a Landeswassergesetz (LWG) bei der Planung zu beriicksichtigen.
Sofern die Belange der Hochwasservorsorge beachtet werden und die Bauvorha-
ben so errichtet werden, dass bei einem Bemessungshochwasser keine baulichen
Schiden zu erwarten sind, kann die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahms-
weise zugelassen werden.
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Bei der Festsetzung von Baugebieten in den lberschwemmungsgefdhrdeten
Gebieten ist der Hochwasserschutz durch bauliche und sonstige Vorkehrungen
auf der Ebene der Vorhabensplanung und im Bauantrag zu prézisieren. Der Lan-
desbetrieb fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz empfiehlt, der
Gefahr durch Kiistenhochwasser insbesondere durch folgende Regelungen Rech-
nung zu tragen:

- Griindungen sollten erosionssicher gegen Unterspiilung ausgebildet wer-
den.

- Die Oberkanten von ErdgeschossfuBbdden sollten nicht unterhalb von
NHN +3,50 m angelegt werden, um sicher zu stellen, dass Raume zum
dauernden Aufenthalt von Personen nur oberhalb von NHN +3,50 m lie-
gen. Damit kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélke-
rung nach § 1 BauGB erfiillt werden. In diesem Sinne sollte auch eine
Nutzung von Kellern, soweit unterhalb von +3,50 m NHN liegend, ausge-
schlossen werden.

- Die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der gefdhrdeten
Bewohner und Gaste sollte jederzeit durch organisatorische und techni-
sche Vorsorge-MaRnahmen seitens der Gemeinde und Dritter sicherge-
stellt werden. Die Verfiigbarkeit und der Einsatz von Gerdten zur Raumung
von Gefahrenzonen und gefihrlichen oder gefdhrdeten Giitern sollte ent-
sprechende Beriicksichtigung finden.

Zum Gefihrdungsausgleich bei Unterschreitung der Hohe von NHN +3,50 m
werden beispielhaft folgende Regelungen im Rahmen der Bauantragsverfahren
vorgeschlagen:

- Entsprechende Vorgaben fiir Sockel,- Bristungs- oder Schwellenhdhen,
Liftungseinrichtungen, Lichtschachte etc.

- Besondere SicherungsmaRnahmen oder ein Verbot der Lagerung wasser-
gefihrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fdkalien etc.).

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehdltern, Bauwer-
ken etc. oder Mdglichkeiten zur Flutung.

- Besondere Sicherungsmalnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanla-
gen und Hausanschliissen.

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

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
gangen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile
Hochwasserschutzwinde, Dammbalken, Sandsédcke etc.).

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

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspiilung insbeson-
dere bei Glasfassaden etc.

- Errichtung von Gebauden auf Warfen.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Fillen der Uberflutung gegeniiber dem
Land Schleswig-Holstein keine Schadensersatzanspriiche geltend gemacht wer-
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den kénnen. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der
Kiiste und zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebie-
ten in gefdhrdeten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf
Finanzierung oder Ubernahme notwendiger SchutzmalRnahmen.

1.8.7 Schutzstreifen an Gewassern

Abweichend von § 61 Bundesnaturschutzgesetz regelt § 35 Landesnaturschutz-
gesetz, dass bauliche Anlagen im AuRenbereich an Gewassern erster Ordnung
sowie Seen und Teichen mit einer GréRe von einem Hektar in einem Abstand
von 50 m landwirts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erweitert
werden diirfen. An den Kiisten ist abweichend ein Abstand von mindestens 100
m von der Kiistenlinie einzuhalten. An der Ostsee ist die Kiistenlinie als mittle-
rer Wasserstand definiert. Diese Vorgaben gelten nicht fiir Sffentliche Héfen
oder Sportboothéfen.

Die Regelung entfaltet mit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes und
des Landesnaturschutzgesetzes nur noch Wirkung im AuBenbereich, d.h. ist fir
den Innenbereich gemiB § 34 BauGB bzw. fiir beplante Bereiche gemdR
8§ 30 BauGB nicht mehr anzuwenden. Da es sich bei der Planung um die Ande-
rung eines bestehenden Bebauungsplans, d.h. eines beplanten Bereiches nach
§ 30 BauGB, handelt, sind im Geltungsbereich keine Schutzstreifen an Gewas-
sern mehr zu beachten und werden daher im Vergleich zu vorangegangenen
Planstinden auch nicht nachrichtlich iibernommen.

1.8.8 Wald

Die Geholzbestinde im Plangebiet sind nicht als Wald nach Landeswaldgesetz
einzustufen. Es handelt sich um Gehélzbestockungen &ffentlicher Griinflachen.
Die rechtskréftige 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenha-
fen setzt die Freiflichen als 6ffentliche Griinflichen und nicht als Wald fest.

1.9 Stadtebauliche Situationsanalyse
1.9.1 Historische Entwicklung

Beim Steinwarder handelt es sich urspriinglich um einen Strandwall, der nérd-
lich von Heiligenhafen durch natiirliche Anlandungsprozesse der Ostsee abgela-
gert wurde. Gesichert ist dieser Vorgang der Kiistendynamik fiir die vergangenen

.#+-1.000 Jahre. Im 16. Jahrhundert wurde die Nehrung:des Steinwarders von
Hochwassern durchbrochen. Der abgetrennte Kopf wuchs in der Folgezeit mit

neuen Strandwallhaken nach Osten weiter und bildete die Insel Graswarder. Der
Steinwarder entstand spéter neu.

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts stand der Zusammenschluss von Steinwarder
und Graswarder bevor. Dieser wurde jedoch kiinstlich hinausgezdgert, um die
Offnung zwischen den Wardern weiter als Hafeneinfahrt nutzen zu kdnnen.
1954/55 wuchs die Flache mit dem Graswarder zusammen.

26.09.2013

11



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

Um 1970 erfolgten AufspiilungsmaRnahmen im Bereich der ehemaligen Rinne
zwischen den Wardern. Die Fliche des Steinwarders wurde kiinstlich vergriBert,
ein StraRendamm von der Stadt Heiligenhafen zum Steinwarder angelegt, der
Binnensee gleichzeitig von der Ostsee getrennt und der Jachthafen von Heili-
genhafens neu angelegt.

Stein- und Graswarder stellen nach wie vor als Teile einer aktiven Ausgleichskii-
ste einen besonderen und seltenen Landschaftsraum dar.

Ein Strandzuwachs ist derzeit in etwa zwischen dem Kiistenvorsprung des dstli-
chen Steinwarders (nahe dem heutigen Lokal "Muschel", Strandpromenade Nr.
3) und dem knapp 700 m weiter ostwarts befindlichen Ende der Strandpromena-
de am Graswarderansatz zu beobachten sowie an der Graswarderspitze.

Im Jahr 2007 erfolgte eine Strandaufspiilung im Bereich westlich der DLRG-
Rettungswache, um den Badestrand, der nach dem Novemberhochwasser 2006
stark aufgezehrt war wieder auf eine Breite von etwa 30 -40 m zu erweitern.

Im Jahr 2008 / 2009 erfolgte zur Verbesserung des Kiistenschutzes eine Ergan-
zung und damit Vervollstdndigung des DiinenfuR-Deckwerks auf dem Steinwar-
der. Parallel wurde am Strandzugang bei der DLRG-Rettungswache ein Dammbal-
kenverschluss errichtet.

1.9.2 Nutzungs-, Bau- und Freiraumstruktur

Der Planinderungsbereich umfasst den Diinenpark mit dffentlichen Grinflachen,
Spielplatzflichen und den Gebauden zur Strandversorgung um die DLRG-
Rettungswache. Der Bereich wurde 2002 durch die Neugestaltung von Spielplat-
zen, Aktivitits- und Ruhebereichen sowie der Strandpromenade zum touristi-
schen Zentrum im Freiluftbereich aufgewertet. Nahe der StraRe Steinwarder
liegt ein 6ffentlicher Parkplatz im Plandnderungsbereich.

Die vorhandenen Gebdude zur Strandversorgung sind derzeit bzw. waren einge-
schossig. Sie sind inzwischen teilweise bereits zuriickgebaut.

Die Hauptwege und Platzflichen sind gepflastert, die Parkplatzfliche und Ne-
benwege sind geschottert bzw. als wassergebundene Wegedecken ausgefihrt.

Die Griinflichen sind als Bolzplatz, Spielplatz und durch eine Minigolfanlage
genutzt. Hier herrschen Rasenflachen vor. Um den &ffentlichen Parkplatz nahe
der StraRe Steinwarder existieren einige Gehdlzbestinde, die vorwiegend durch
Hybrid-Pappeln gep;'égt sind und auf Anpflanzungen zuriickgehen.

Ostlich, auRerhalb des Plangebietes befindet sich ein als Strandsee einzustu-
fendes Kleingewdsser.

EIE
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1.9.3 Verkehr

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt derzeit iiber die StraBe Steinwarder
und die fiir Anlieger befahrbaren Wege in der Griinanlage. Im Plangebiet befin-
det sich ein dffentlicher Parkplatz fiir Besucher des Strandes mit etwa 40 Pkw-
Stellflachen.

1.9.4 Technische Infrastruktur

Die Anlagen im Plangebiet sind an die Strom- und Wasserversorgung sowie die
Abwasserentsorgung angeschlossen. Nérdlich parallel zur StraBe Steinwarder
verluft eine Abwasserdruckleitung. Im siidéstlichen Planbereich liegt nahe der
StraRe Steinwarder eine Trafostation.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt iiberwiegend durch oberflachliche Versicke-
rung iiber die Vegetationsflichen, stellenweise iiber Versickerungsschachte.

Entlang der Strandpromenadenwege ist eine Beleuchtung installiert. Weiterhin
existieren im Plangebiet Telekommunikationsleitungen und &ffentliche Telefon-

zellen.

1.9.5 Weitere Situationsdaten

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen topografischen Hohe des
Plangebietes das Grundwasser nah unter der Gelindeoberkante anzutreffen ist.
An vergleichbaren Standorten auf dem Steinwarder liegt das Grundwasser etwa
in einer Tiefe von 1,0 m unter GOK.

Bei den Sanden der anstehenden Bdden ist eine gute Eignung zur Versickerung
von Niederschlagswasser gegeben. Aufgrund des geringen Flurabstandes des
Grundwassers sind jedoch nur oberirdische Versickerungssysteme wie Flachen-
oder Muldenversickerung zu empfehlen.
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2. Planinhalt und Abwagung

2.1 Planungsziele

Bereits in der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 war die Attraktivierung
im Bereich Diinenpark erklirtes Ziel. Die stadtebaulichen Missstinde des
Strandortes, die durch Leerstand und heruntergewirtschaftete Angebote fir
Gastronomie und Strandversorgung derzeit vorliegen sollen behoben und quali-
tatvolle neue FEinrichtungen fiir Gastronomie, Strandversorgung und Dienstlei-
stungen geschaffen werden.

Dazu gehdrt eine Anpassung der Bauhdhen der geplanten Gebdude, um in Zu-
kunft Blickbeziehungen iiber den Diinenriegel hinweg zur Ostsee zu ermogli-
chen. Gleichzeitig wird mit der Anhebung der nutzbaren Rdume das Ziel ver-
folgt, einen besseren Hochwasserschutz zu gewahrleisten, indem auf
Erdgeschossebene hauptsichlich Stellplétze unter den Gebduden untergebracht
werden, wihrend die Hauptnutzung ins 1. Obergeschoss verlagert wird.

Fiir die Strandversorgungsflichen mit Bestandsnutzung wird eine Nutzung
ebenerdig oder im Obergeschoss zugelassen.

Der Strandversorgungsbereich im mittleren Strandabschnitt wird durch diese
MaRnahmen aufgewertet und gleichzeitig stadtebaulich neu geordnet.

Eine weitere Stirkung dieses touristisch bedeutenden Bereiches soll durch die
Entwicklung von hochwertigen Ferienwohnungen erfolgen, die zwischen der
StraRe Steinwarder und dem Strandversorgungszentrum entstehen sollen. Sie
vermitteln zu den siidlich der StraRe Steinwarder bereits vorhandenen Apart-
menthiusern, die auch als Ferienwohnungen genutzt werden. Gleichzeitig wird
dadurch eine stidtebauliche Unterstiitzung des Strandversorgungszentrums
angestrebt.

Die Notwendigkeit der Entwicklung neuer, qualitativ hochwertiger Ferienhaus-
und Ferienwohnungsangebote fiir die Stirkung des Tourismus in Heiligenhafen,
die Gewinnung neuer Gistegruppen und damit eine zukunftsfahige wirtschaftli-
che Entwicklung der Stadt wird im Erlduterungsteil zur 27. Anderung des Fla-
chennutzungsplans ausfiihrlich dargelegt. Im folgenden werden hierzu auch die
Ergebnisse einer Studie vom August 2008 zu den geplanten Beherbergungskapa-
zitaten wiedergegeben.

Ziel der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 fiir den Bereich ~Diinenpark”
ist es, die Zulidssigkeit des neuen Architekturentwurfs mit villenartigen Gebdu-
den fiir iberwiegend Ferienwohnen sowie einem Gebaude fiir Strandgastronomie
plarungsrechtlich abzusichern. I

Die zuldssige Flacheninanspruchnahme durch Bebauung und sonstige Versiege-
lung im Gebiet war bereits in den 9. und 11. Anderungen des Bebauungsplanes
Nr. 12 enthalten. Entsprechend handelt es sich nur um eine Anderung der Ver-
teilung bereits bestehender Festsetzungsinhalte, indem Baugrenzen, Bauhdhen
sowie in Teilen zulissige Baumassen verindert werden, die in der Summe je-
doch keine héhere Ausnutzung von Grundflichen im Plangebiet ermdglicht.
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2.1.1 Bedarfseinschitzung zu Beherbergungskapazitaten

Im August 2008 erfolgte durch die IFT FREIZEIT UND TOURISMUSBERATUNG eine Un-
tersuchung und Beurteilung zu den in Heiligenhafen geplanten Beherbergungs-
kapazititen. Die Bewertung der Marktentwicklung kommt zu folgenden Ergeb-
nissen:

Ferienwohnungen und -hduser zdhlen zur beliebtesten Unterkunftsart in den
deutschen Kiistenreiseregionen. Kennzeichnend fiir den Markt der Ferienwoh-
nungen/-h3user ist eine private Vermieterstruktur. Zunehmend wird der Markt
allerdings von groBRen Vermietungsgesellschaften, wie Dan Center, Novasol,
Wolters, etc. beeinflusst, die fiir eine Professionalisierung des Marktes sorgen.

Folgende Trends pragen im Wesentlichen den Markt fiir Ferienwohnungen und

-hduser:

- Die Beliebtheit von Ferienhdusern als Unterkunftsart steigt.

- Die deutschen Kiistenregionen stehen in der Beliebtheit der Urlaubsziele
fiir Ferienhiuser an erster Stelle. Rund 80% der Befragten bevorzugen ein
Urlaubsdomizil am Meer, am Strand oder an einem See. Feriendomizile auf
dem Land oder in den Bergen sind dagegen weniger gefragt.

- Die Reisezeiten werden kiirzer, dafiir steigt die Urlaubshaufigkeit.

- Erwartet wird eine komplette, moderne und groRziigige Ausstattung zu
einem giinstigen Preis.

- Individuelle Raumkonzepte nehmen an Bedeutung zu, um nicht nur Fami-
lien sondern auch z.B. gemeinsam reisenden Paaren oder kleinen Gruppen
mit bis zu 6 Personen eine adiquate Unterkunft anbieten zu kénnen.

Der Hotelmarkt ist gekennzeichnet durch einen starken Wettbewerbsdruck. Wéh-
rend in den vergangenen Jahren vor allem an der Ostseekiiste Mecklenburg Vor-
pommerns moderne Hotels entstanden, wurden an der Ostseekiiste Schleswig-
Holstein kaum neue Hotels gebaut. Zusdtzlich unterlieRen viele Hoteliers in
Schleswig-Holstein notwendige ModernisierungsmaRnahmen. Durch die konse-
quente Umsetzung des Landestourismuskonzeptes Schleswig-Holsteins von
2006, das unter anderem ein Ansiedlungsmanagement fiir Hotels beinhaltet,
wird mit einer Stirkung der Wettbewerbsfahigkeit des Landes in den néchsten 3
bis 5 Jahren gerechnet.

Folgende Trends pragen im Wesentlichen den Hotelmarkt:

- Das Anspruchsniveau der Gaste steigt aufgrund umfassender Reiseerfah-
rungen. Nach einer Studie von TNS Infratest und Expedia.de steigen 48 %
der deutschen Urlauber bereits in 4- und 5-Sterne-Hotels ab.

- Fine klare Zielgruppenfokussierung ist notwendig, um den individuellen
Gasteanforderungen gerecht zu werden.

- Attraktive Zusatzangebote z. B. in Form von zeitgemdRen Gesundheits-
und Wellnesseinrichtungen werden von den Gasten innerhalb des Hotels
erwartet und nicht (nur) als Solitdrangebot am Ort.

- Zusatzangebote lassen sich in der Regel nur in groReren Betrieben (ab ca.
100 Zimmern) wirtschaftlich betreiben. GroRere Betriebe haben dariiber
hinaus den Vorteil, dass sie fiir Gruppenreisende und Geschiftsreisende
(Tagungen) geeignet sind und erfolgreich mit Reiseveranstaltern koope-
rieren kdnnen.

Die Marktanalyse fiir Heiligenhafen zeigt, dass
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seit 2001 die Anzahl der Anbieter und der Betten im regionalen Vergleich
iiberdurchschnittlich zuriickgegangen ist.

Bezogen auf die Betriebsarten ist der Anteil der Ferienwohnungen iiber-
reprasentiert, wahrend der Anteil an Vollhotels und Ferienhdusern deut-
lich unter dem der Vergleichsregionen/-orte liegt.

Insgesamt entspricht die Beherbergungsstruktur iiberwiegend nicht mehr

den heutigen Gasteanspriichen und Markterfordernissen (geringer Klassi-

fizierungsanteil, iberwiegend kleine 1-2 Raum Ferienwohnungen, hoher

Anteil von Privatvermietern).

Als Handlungsbedarf fiir Heiligenhafen wird die Entwicklung hdherwertiger Be-
herbergungsbetriebe herausgestellt:

Die wesentliche Voraussetzung fiir die erfolgreiche Ansprache von neuen
Zielgruppen sind adadquate Beherbergungsbetriebe. Es besteht ein drin-
gender Bedarf an zeitgemaRen und kapazititsstarken Unterkunftsbetrie-
ben im hoherwertigen Bereich.

Neben der Ansprache neuer Zielgruppen besteht die Notwendigkeit, auch
das Angebot fiir die heutigen Gdste in Heiligenhafen zu optimieren. Eine

Vielzahl der heutigen Betriebe in Heiligenhafen entspricht nicht mehr

den Gasteanspriichen.

Es besteht vor allem der Bedarf fiir den Bau von neuen Hotelbetrieben
aber auch von Ferienwohnungen und Ferienhdusern. Die Planungen im
Rahmen des Entwicklungskonzeptes Hafenumfeld (Bau von zwei Hotelbe-
triebe sowie Ferienhiuser und -wohnungen) sind vor diesem Hintergrund
{iberzeugend.

Als Standort fiir neue Beherbergungsbetriebe empfiehlt das Gutachten:

Aufgrund der Strand- und Zentrumsndhe sowie der maritimen Atmosphare
am Jachthafen sind die Standorte "Hafen und Steinwarder" fir den Bau
der neuen Beherbergungsbetriebe Vorzugsstandorte.

In Verbindung mit den geplanten InfrastrukturmaRnahmen kann der
Standort insgesamt aufgewertet werden (integrativer Ansatz mit positi-
ven Effekten fiir die Wirtschaftlichkeit der 6ffentlichen Infrastruktur).

Hinsichtlich der Kapazititen trifft das Gutachten folgende Aussagen:

Es wird ein maRvoller Kapazititsausbau von rund 1.000 Betten (entspre-

chend den Planungen im Hafenbereich) bis 2013 empfohlen. Bei einer

durchschnittlichen Bettenauslastung von 45% waren dies rund 245.000
Ubernachtungen und 50.000 Gaste (bei einer durchschnittlichen Aufent-
haltsdauer von 5 Tagen).

Die 1.000 Betten wiirden das Bettenangebot in Heiligenhafen um rund
15% von 6.800 auf 7.800 erhdhen.

Die Marktanalysen haben gezeigt, dass neue Kapazitdten fiir h6herwertige
Beherbergungsbetriebe in Heiligenhafen -markt- und standortgerecht sind.
Durch neue hoherwertige Betriebe werden vorwiegend neue Gastegruppen
angesprochen. Bestehende Betriebe sind in der Regel in anderen Segmen-
ten (geringere Qualitdt, geringerer Preis, kleinere Einheiten) positioniert.
Da Heiligenhafen in den letzten 7 Jahren einen Riickgang von 666 Betten
bzw. 9% zu verzeichnen hatte, handelt es sich weniger um einen Kapazi-
titsausbau als um eine Kompensation der zuriickgegangenen Bettenzah-
len.
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Die Auswirkungen der geplanten Bettenkapazitaten auf die Region schatzt das

Gutachten wie folgt ein:

- Die beschriebenen Anlagen, die sich in der Region zur Zeit im Bau befin-
den oder deren Planungen weit fortgeschritten sind, werden zu einem
Kapazitdtsausbau von insgesamt ca. 3.650 Betten fiihren (inkl. der 1.000
Betten in Heiligenhafen).

- Hiervon entfallen ca. 750 Betten auf Hotelbetriebe und 2.900 auf Ferien-
wohnungen/-hauser.

- Der Bettenanteil im Segment Hotels in Ostholstein liegt unter dem von
Schleswig-Holstein (Ostholstein: 14%, Schleswig-Holstein: 19%). Durch
die 750 Betten wiirde die Hotelbettenkapazitdt in Ostholstein um 2% von
7.125 Betten auf 7.875 Betten steigen.

- Die rund 2.900 Betten im Bereich der Ferienwohnungen wiirden das An-
gebot im Bereich der gewerblichen Betten in Ostholstein um ca. 10% von
28.354 Betten auf 31.254 Betten erweitern.

- Angesichts des Marktaustritts nicht mehr zeitgemaRer Betriebe (in den
letzten 6 Jahren ist der Bettenbestand allein in GroRenbrode und Heili-
genhafen um ca. 1.000 Betten zuriickgegangen), den steigenden Gaste-
und Ubernachtungszahlen in den letzten Jahren sowie der generellen
Ausrichtung des Landes auf den Qualitatstourismus wird der Ausbau der
Kapazitaten als marktgerecht bewertet.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Das aktuelle stidtebauliche Konzept sieht die Einordnung von villenartigen
Geb3udekomplexen in den Bereich der Parkanlagen des Diinenparks vor, die
einerseits Strandversorgungsangeboten und andererseits Ferienwohnungen die-
nen sollen. Beidseitig der Hauptzugangsachse ist die Entwicklung von sechs
Baukdrpern vorgesehen, deren Nutzung sich zwischen dem Oberen und dem
Unteren Promenadenweg im Norden auf die Strandversorgung konzentriert und
im Siiden mit Ferienwohnungen iiberleitet. Siidlich des Unteren Promenadenwe-
ges schlieit ausschlieBlich Ferienwohnen an.

Die folgende Abbildung zeigt das geplante stddtebauliche Konzept als Vorab-
zug.
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Abb. 6: Entwurf Diinenpark (Architekturbiiro Gollus, Vorabzug 03/2013)

N

Strandversorgun

Die im nordéstlichen Teil liegenden Bestandsgebdude werden als Strandversor-
gungsgebiete S03, S04 und SO5 in das stddtebauliche Konzept integriert. Sie
bilden zusammen mit dem neuen westlichen Strandversorgungsgebiet 501 die 1.
Baureihe unmittelbar hinter den Diinen.

Das Sondergebiet SO2 bildet die 2. Baureihe hinter den bestandsgenutzten Ge-
biuden und sqll neben der Strandversorgung auch dem Ferienwohnen dienen. Es
leitet so die Nutzungsabstufung von der reinen Strandversorgung in direkter
Diinennachbarschaft zum Ferienwohnen ein. Damit ein Strand- und Ostseebezug
hergestellt werden kann, wird ab hier eine hohere Geschossigkeit zugewiesen.

Die neuen Strandversorgungseinrichtungen im SO1 und S02 sind zukiinftig im 1.
Obergeschoss zugelassen. Die Erdgeschossebene werden fiir Stellplatzflachen
und notwendige Nebenanlagen genutzt. Im SO1 ist zudem ein groRziigiger Ter-
rassenbereich festgesetzt, der sowohl ebenerdig als auch ebenengleich mit dem
1. Obergeschoss als Restaurantterrasse genutzt werden kann.
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Fiir die Strandversorgungsflichen S03, S04 und SO5 mit Bestandsnutzung wird
eine Nutzung ebenerdig oder im Obergeschoss zugelassen. Damit besteht auch
fiir diese Baugebiete die Option einer hochwassersicheren Neuanlage, der der-
zeitige ebenerdige Bestand kann jedoch auch weitergenutzt und im Rahmen der
Festsetzungen ebenerdig um- oder neugestaltet werden. Bei einer ebenerdigen
Nutzung bleibt die Option die Dachfliche fiir eine Dachterrasse zu nutzen. Der
Hochwasserschutz bleibt damit deutlicher in der Verantwortung der Eigentiimer.
Dies ist fiir die dort stattfindende gewerbliche Nutzung vertretbar, weil die Nut-
zer von vor Ort kommen, die Situation kennen und reagieren kénnen, um Sach-
schaden zu vermeiden. Durch die KiistenschutzmaBnahmen der vergangenen
Jahre und die Anlage eines Dammbalkenverschlusses fiir den Strandzugang an
der DLRG-Rettungswache ist die Gefihrdungslage zudem gemindert worden.

Ferienwohnungen

Die geplanten Ferienwohnungen in den Sondergebieten 506 und SO7 werden
zwischen dem Unteren Promenadenweg und der StraBe Steinwarder in vier vil-
lenartigen Gebiuden errichtet. Auch im SO 2 werden in einem Villengebdude
oberhalb der 1. Obergeschossebene Ferienwohnungen angeboten, die eine Uber-
leitung von der reinen Strandversorgung zum Ferienwohnen herstellen sollen.
Die Bebauung im SO6 beachtet hierbei die als geschiitztes Biotop ausgewiese-
nen Flichen, so dass ein GroRteil des siidwestlichen Grundstiicks als Freifldche
erhalten bleibt.

Die Entwicklung neuer, hochwertiger Ferienwohnungen an diesem Standort ist
sinnvoll, weil die geplante Bebauung hier sowohl durch die vorhandenen Wohn-
und Ferienwohnungsgebaude siidlich der StraRe Steinwarder als auch durch die
bauliche Vorpragung des Strandversorgungsbereiches stadtebaulich eingebun-
den werden kann.

Die geplante Bauhdhe lisst hier die Entwicklung von 3 Obergeschossen und
einem Staffelgeschoss zu, wodurch die Anlage in der Hohenabfolge zu den slid-
lich der StraRe liegenden vier- bis sechsgeschossigen Apartmenthdusern vermit-
telt, gleichzeitig aber doch niedriger bis hdhengleich und im Rahmen der Hihe
vorhandener Biume verbleibt, die auf den Grundstiicken und den Griinflachen
vorhanden sind und erhalten werden sollen.

Durch die festgelegte villenartige Bebauung werden die Ausblicksmdglichkeiten
von der vorhandenen Bebauung siidlich der StraRe Steinwarder in Richtung
Ostsee in einem hoheren MaBe beriicksichtigt und erhalten als dies in der 9.
und 11. Anderung und der hier zu Grunde liegenden halbkreisférmig angeordne-
ten Bebauung der Fall war. Zunehmend in nérdlicher aber auch in norddstlicher
bis dstlicher Richtung bleiben groRziigige Ausblicksmdglichkeiten iiber die Bio-
topfliche des Strandsees zur Ostsee unverdndert erhalten. Dadurch wie auch
. durch die Festlegung von die neuen Baukdrper absehirmenden Gehélzflachen
entlang der StraRe Steinwarder werden visuelle Nachteile abgemindert.

Auch bei der geplanten Ferienwohnungsbebauung soll das Erdgeschoss fiir die
Unterbringung von Stellpldtzen und Abstellrdumen unter dem Gebdude genutzt
werden. Im 1. bis 3. Obergeschoss von S06 und SO7 sowie 2. bis 3. Oberge-
schoss im S02, jeweils zuziiglich Staffelgeschoss sind insgesamt 66 Ferienwoh-
nungen vorgesehen. Innerhalb dieser Ferienwohnungen sind bis zu maximal 210
Ferienbetten geplant. Somit entstehen neben Ferienwohnungen mit 4 Betten
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auch eine Reihe von Einheiten mit nur 2 oder 3 Betten, was der zunehmenden
Nachfrage von groRziigigen Wohnungen mit nur geringer Bettenzahl entspricht.

Durch die im Erdgeschoss der Gebdude, in einem sogenannten Garagengeschoss
angeordneten Stellplatzflachen erscheinen Autos kaum in den Freiflachenberei-
chen. Die Anlage erscheint dadurch "sutofrei” und trigt damit der sensiblen
Lage in der strandbegleitenden Parkanlage Rechnung.

Gleichzeitig gewihrleistet die Nutzung des Erdgeschosses fiir vorrangig Stell-
platzflichen und Nebenrdume auch eine bessere Berlicksichtigung der Hochwas-
serproblematik. Sowohl Schlaf- und Wohnriume als auch Rdume der Strandver-
sorgung kommen dadurch deutlich oberhalb der Hochwasserbemessungsgrenze
von +3,50 m NHN zu liegen. Das Schadenspotential fiir den Uberflutungsfall
kann dadurch deutlich gesenkt werden.

Abb. 7: Prinzipschnitt geplante Gebdude im S02, S06 und SO7
(Architekturbiiro Gollus, Vorabzug 03/2013)

Verkehrliche ErschlieBung .
Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt lber die sffentliche StraRe Steinwar-
der und von dieser iiber die dffentlichen Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung "Verkehrsheruhigter Bereich" mit der Bezeichnung Weg A und Weg C,
die rechts und links der Hauptzugangsachse B liegen. Die Wege A und C werden
mit einer Breite von 5,50 m ausgebaut und mit Wendekehren mit 22,0 m
Durchmesser ausgestattet um sowohl den Anlieferverkehr fiir die Anlagen der
Strandversorgung problemlos abwickeln zu kénnen als auch die Abfallentsor-
gung aus dem Gebiet zu regeln. Fiir die Anlieferung der Strandversorgungsein-
heiten sind tempordre Stellplatze fiir Lieferfahrzeuge am westlichen Wende-
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hammer vorgesehen. Die Zufahrten zu den unter den Gebduden im Erdgeschoss
angeordneten Stellplatzen zweigen von den Wege A und C ab. Die Befahrbarkeit
der Wege A und C soll fiir Anlieger beschrankt werden, so dass die Wege.in dem
strandbegleitenden Diinenpark weiter in erster Linie FuRgingern und Radfahrer
vorbehalten sind. Dies ist tiber die spater vorzunehmende Beschilderung zu
regeln. Die folgende Abbildung verdeutlicht den angedachten Querschnitt fir

die Wege A und C.

Abb. 8: Konzept Querschnitt Wege A und C

Verkehrsberuhigte Zone:
Mischverkehrsfliche ohne Bord

.

Kfz
- 3

5,50m
s ,

Gesamtbreite 5,50 m

Die Hauptzugangsachse B mit einer Breite von 4,00 m, die zentral durch das
Plangebiet auf die DLRG-Rettungswachse und den Strand zufiihrt, soll nicht
befahrbar sein (auRer fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge) und bleibt FuB-
gingern und Radfahrer vorbehalten.

Das Plangebiet ist im Bestand durch den vorhandenen &ffentlichen Parkplatz
mit etwa 40 Stellflichen westlich der Hauptzugangsachse B auch heute schon
verkehrlich genutzt und durch regelmiRige An- und Abfahrten gekennzeichnet.

Die Planung von 66 Ferienwohnungen mit einem angestrebten Stellplatzschliis-
sel von einem Stellplatz je Ferienwohnung verindert diese Anzahl nur unwe-
sentlich.

Zukiinftig werden die Stellplatze iiberwiegend unter dem Gebdude untergebracht
und damit von diesen ausgehende, Létmemissionen vermindert, weil eine
Schallausbreitung durch die Abschirmung des Baukdrpers verringert wird.

Wildes Parken entlang der StraBe Steinwarder und der ErschlieBungsachsen
Weg A und Weg C in den Diinenpark hinein ist nicht zu erwarten, weil entlang
der Verkehrswege keine Stellplatzoptionen bestehen oder vorgesehen sind.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist grundsitzlich gewdhrleistet, die Lei-
tungen miissen jedoch zum Teil aufgrund der geplanten Baulichkeiten verlegt

26.09.2013

21



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

werden. Es ist eine Biindelung der erforderlichen Leitungen im Bereich der
Hauptzugangsachse B geplant.

Im Siiden des Plangebietes verlduft parallel zur Strale am Steinwarder eine
unterirdische Abwasserdruckleitung des Zweckverbandes Ostholstein (Zv0).

Frei- und Griinflichen

Die Freiflichen der Ferienwohnanlage sollen als Vegetationsflachen mit Rasen,
Biumen und Striuchern angelegt werden, in die Mulden zur Versickerung von
Regenwasser integriert sind. Damit wird der Charakter der angrenzenden Fla-
chen der Parkanlage Diinenpark fortgesetzt. Die Vegetationsflichen im Bereich
des geschiitzten Biotops im S06 sollen durch Gestaltungs- und Anpflanzungs-
maRnahmen dahingehend entwickelt werden, dass eine naturnahe, landschafts-
und standortbezogene Strandwallvegetation entwickelt wird. Die Pflege- und
EntwicklungsmaRnahmen hierzu sind mit der unteren Naturschutzbehdrde ein-
vernehmlich festzulegen. Siidlich der Ferienwohnanlage wird eine abschirmende
Anpflanzung mit Bdumen und Strauchern zur StraRe Steinwarder entwickelt
bzw. erhalten.

2.3 Festsetzungen des Bebauungsplans
2.3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bereitet die Errichtung neuer Strandversorgungseinrichtun-
gen und Ferienwohnungen {iber die Ausweisung von Sonderbaugebieten vor.
Entsprechend dem stddtebaulichen Konzept werden im Plangebiet folgende
Baugebiete festgesetzt:

- Sondergebiete, die der Erholung dienen nach § 10 BauNV0 und
- Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO.

Entsprechend der geplanten Nutzung sind die Anlagen fiir die Strandversorgung
swischen Oberem und Unterem Promenadenweg als sonstige Sondergebiete 501,
$02, S03, S04 und SO5 ,Strandversorgung” bzw. Strandversorung und Ferien-
hausgebiet” gem&R & 11 BauNVO ausgewiesen. Die Baugebiete der Ferienwohn-
anlage zwischen Unterem Promenadenweg und der StraBe Steinwarder werden
als Sondergebiete S06 und SO7 Ferienhausgebiet gemal & 10 BauNVO0 ausgewie-
sen.

Die Zweckbestimmung der Sondergebiete im Einzelnen regelt die jeweils zuge-
ordnete textliche Festsetzung. Hier erfolgt eine Klarung der beabsichtigten
‘Hauptnutzung sowie der dariiber hinaus ausnahmsweise zutdssigen Nutzungen,
teilweise mit einer geschossbezogenen Zuordnung. Bei den neu zu gestaltenden
Gebieten SO1 und SO2 wird die hochwassersicherere Losung festgeschrieben,
dass die Strandversorgungsnutzung nur in der 1. Obergeschossebene zuldssig
ist. Fiir die bestandsgenutzten Sondergebiete 503, SO4 und 505 wird eine Nut-
zung ebenerdig oder im Obergeschoss zugelassen.

In der ersten Baureihe zur Ostsee ist das zugelassene eine Vollgeschoss dem
zentral verfolgten Nutzungszweck Strandversorgung vorbehalten. Im SO1 wer-
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den ausnahmsweise auch Betriebswohnungen im ostseenahen Strandversor-
gungsbereich zugelassen, zusatzlich aber auch durch die Vorgabe der Lage im
Staffelgeschoss und der zahlenmaRigen Begrenzung auf maximal 4 Wohnungen
eingegrenzt.

In der zweiten Baureihen, im S02 wird eine Nutzung durch Ferienwohnungen im
ostseenahen Strandversorgungsbereich zugelassen, zusdtzlich aber auch durch
die Vorgabe der Lage ab der 2. Obergeschossebene und darliber weiter einge-
grenzt. Nur im SO2 ist aufgrund des stidtebaulichen Konzeptes der in der 2.
und 3. Baureihe an Hohe gewinnenden Bebauung eine Vollgeschossanzahl aus-
gewiesen, die eine solche Nutzung wie festgelegt oberhalb einer Strandversor-
gungsebene ansiedeln kann. Die differenzierte Behandlung der Sondergebiete
Strandversorgung ist durch das stidtebauliche Konzept, hier insbesondere die
Lagequalitat der einzelnen Baugebiete begriindet.

Fiir Einzelhandel und Liden werden keine weiteren Vorgaben gemacht, weil die
Festlegung der Lage oberhalb des ersten Vollgeschosses zusammen mit der Ent-
fernung zur StraBe Steinwarder so einschrénkend wirkt, dass Konflikte zu Ver-
sorgungsangeboten im Ortszentrum nicht zu erwarten sind. Ferner wird groRfla-
chiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausdriicklich ausge-
schlossen.

Durch die Regelung, dass bei den Ferienwohnungen in den Sondergebieten S06
und SO7 die FuRbodenhdhe der Schlafriume bei mindestens +3,50 m NHN lie-
gen muss, kdnnen die Auflagen eingehalten werden, die sich aus der Hochwas-
sergefahrdung ergeben. Fiir die Sondergebiete Strandversorgung SO1 und 502
werden die Hochwasserschutzaspekte durch die Vorgaben der Geschossebene fiir
die Hauptnutzungen beriicksichtigt.

Fiir die bestandsgenutzten Sondergebiete S03, S04 und SO5 bleibt der Hoch-
wasserschutz deutlicher in der Verantwortung der Eigentiimer. Dies ist fiir die
dort stattfindende gewerbliche Nutzung vertretbar, zumal die Nutzer von vor Ort
kommen, die Situation kennen und reagieren kénnen, um Sachschdden zu ver-
meiden. Durch die KiistenschutzmaRnahmen der vergangenen Jahre und die
Anlage eines Dammbalkenverschlusses fiir den Strandzugang an der DLRG ist die
Gefihrdungslage zudem gemindert worden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von GRZ-Werten fiir
die jeweiligen Sondergebiete definiert. Die Ausweisung ist jeweils zum Zwecke
des sorgsamen Umganges mit dem Schutzgut Boden knapp bemessen:

- imSO1 GRZ 0,4

- im S02 GRZ 0,4 :=

- im SO3 GRZ 0,7

- im S04 GRZ 0,6

- im S05 GRZ 0,4

- im S06 GRZ 0,25 und
- im S07 GRZ 0,35.

Fiir die Grundflichen von nicht iiberdachten gewerblichen und nicht gewerbli-
chen Terrassen, AuBentreppen und Sitzstufen, Strandtoiletten sowie Nebenrdu-
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men wie Abstell-, Lager- und Technikrdume wird ausnahmsweise eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundfléche der Hauptanlage

- im SO1 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,55

- im SO2 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,55

- im SO5 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,55 und
- im SO7 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,40
zugelassen.

Die Festlegung der GRZ-Werte bleibt unter den durch & 17 Baunutzungsver-

ordnung (BauNVO0) vorgegebenen Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung

von:

- einer GRZ von 0,8 fiir die sonstigen Sondergebiete 501, 502, 503, 504 und
S05 Strandversorgung sowie

- einer GRZ von 0,4 fiir die Sondergebiete S06 und SO7 Ferienhausgebiet.

Die hoheren Werte fiir die Sondergebiete SO3 und S04 im Vergleich zu 501, S02
und SO5 sind durch die geringen GrundstiicksgréRen, die eine héhere Dichte
rechtfertigt, begriindet.

Fiir die Baukdrper wird weiterhin die Zahl der Vollgeschosse auf der Basis des
stadtebaulichen Konzeptes festgelegt:

1. Baureihe:

S01, S03, S04, S05 I Vollgeschoss

2. Baureihe:

S02 bis III Vollgeschosse
3. Baureihe:

S06, SO7 bis III Vollgeschosse

Hinzu kommen Staffelgeschosse fiir die Baugebiet SO1, 502, 506 und SO7

Weiterhin werden Baumassenzahlen fiir die Sondergebiete wie folgt festgelegt:
- imS01 BMZ1,4

- imS02 BMZ3,0

- imS03 BMZ2,1

- im S04 BMZ 2,1

- imS05 BMZ1,4

- imS06  BMZ 2,0 und

- imS07  BMZ3,0.

Die Werte dienen dazu, eine etwa einheitliche Geschosshdohe der Bebauung von
maximal 3,00 m bis 3,50 m abzusichern. Auch hier sind die h&heren Werte fiir
die Sondergebiete SO3 und S04 im Vergleich'zu S01 und SO5 durch die geringen
GrundstiicksgroRen begriindet. Das Sondergebiet 502 in der 2. Baureihe erhilt
eine hohere Baumassenzahl aufgrund der hoheren Anzahl zuldssiger Vollge-
schosse.

Damit sind hinreichend genaue Festsetzungen getroffen, um den angestrebten
Charakter im Geltungsbereich zu sichern und um das Orts- und Landschaftsbild
zu schiitzen.
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Hohe der baulichen Anlagen

Die Gebiudehshe und die Hohe von Terrassen wird durch maximal zuldssige
Trauf- und Firsthéhen (TH/FH) bzw. maximal zulissige Oberkanten (OK) der
Anlagen geregelt und werden in absoluten Hohen in Meter iiber NHN festgelegt.

Die maximal mdglichen Anlagen- bzw. Gebiudehshen sind wie folgt bestimmt:

Terrassen (501) max. 0K 4,20 m GNHN
Vollgeschoss I (503, 504, SO5) max. TH 9,10 m GNHN
max. FH 10,20 m UNHN

Vollgeschoss I (S01) max. TH 8,00 m GNHN
max. FH 8,00 m iNHN

Staffelgeschoss I+ (S01) max. TH 11,00 m GiNHN

max. FH 11,00 m GiNHN

Vollgeschoss I1I+Staffelgeschoss (502, 506, S07) max. TH 16,00 m GNHN
max. FH 17,50 m GUNHN

Die zulidssigen Werte sind unter Bezugnahme auf die durch die Vermessung auf-
genommenen Geldndebestandshdhen im Plangebiet als absolute Hohenangaben
in Meter iiber Normalhghennull (iNHN) ausgewiesen. Die Hohenpunkte Traufhd-
he, Firsthhe und Oberkante werden durch Festsetzung eindeutig definiert.

Mit textlicher Festsetzung werden technische Aufbauten auf den Gebauden wie
bspw. Liiftungsrohre oder Schornsteine aus funktionalen Griinden von der Ein-
haltung der festgelegten Bauhdhe ausgenommen.

Die BauhShen bleiben insgesamt unter den Hdhen der Gebiude der Umgebung
siidlich der StraRe Steinwarder bzw. liegen mit diesen gleichauf und sind zur
Ostsee hin noch einmal abgestuft. Weiterhin bleiben die geplanten Baukdrper
auch rund um die Héhe der vorhandenen, préagenden Baumwipfel, so dass eine
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild gewdhrleistet ist.

2.3.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Um das stadtebauliche Konzept umzusetzen, wird die {iberbaubare Grundstiicks-
fliche durch Baugrenzen in Form von Baukdrperausweisungen festgelegt. Aus-
nahme bildet das Baugebiet SO6, bei dem die Lage der geplanten villenartigen
Bebauung noch nicht so detailliert geplant ist, so dass hier eine Baufenster-
ausweisung erforderlich wird. Gleichzeitig wird fiir das Baugebiet S06 eine Bau-
kérper-Langenfestsetzungen als abweichende Bauweisen definiert. Die auf ma-
ximal 25 m verkiirzte Langenfestsetzung fir die Gebiude in diesem Baugebiet
sichert trotz der 0. g. Baufensterausweisung die Errichtung von mindestens zwei
Gebiuden, ‘um das zuldssige MaR der Bebauung ausnutzen zu kohrien. Die Er-
richtung eines einzelnen, langgestreckten Baukdrpers wird somit an dieser Stel-
le ausgeschlossen, um den stadtebaulich gewiinschten, villenartigen Charakter
su erzielen und Durchblickméglichkeiten fiir die Anlieger auf der anderen Seite
der StraRe Steinwarder zu erhalten.

Die Hohenstaffelung im SO1 mit der zur Ostsee hin ausgerichteten Terrasse und

einem riickversetzten méglichen Staffelgeschoss wird durch eine geschossbezo-
gene Differenzierung der Baugrenzen geregelt. Die festgesetzten Baugrenzen
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regeln dabei die maximale Ausdehnung der Baukdrper auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken.

Fiir die Sondergebiete SO3 und S05 wird eine "halboffene" Bauweise als abwei-
chende Bauweise festgelegt, bei der die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand
an das Sondergebiet S04 herangebaut werden sollen. Fiir das Sondergebiet 504
wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass bei

Neubauvorhaben die drei Gebiete ene zusammenhingende Gebdudekubatur
ergeben.

Die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch Stellplatze und ihre Zufahrten sowie
Nebenanlagen gemiR den Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO wird
durch textliche Festsetzung beschrankt. Die festgelegten Obergrenzen sichern,
dass im

S01 maximal 80 %,
S02 maximal 70 %,
S03 maximal 100 %,
S04 maximal 80 %,
S05 maximal 80 %,
S06 maximal 45 % und
S07 maximal 55 %

des Baugrundstiicks durch Gebdude, Nebenanlagen, Stellpldtze und ihre Zufahr-
ten in Anspruch genommen werden. Dies ist durch das Konzept gerechtfertigt,
nach dem die Stellplitze unter den Gebduden angeordnet werden sollen. Beim
Sondergebiet SO3 bedingt die geringe GrundstiicksgroRe die vollstandige Aus-
nutzungsmoglichkeit des Grundstiicks. Dagegen trdgt die Festsetzung bei den
Sondergebieten Ferienhausgebiet S06 und SO7 der Lage der Grundstiicke inner-
halb des Griinzugs Diinenpark und dem Ziel, einen moglichst hohen Anteil an
Freiflichen zu erhalten Rechnung und hegrenzt die zulidssige Bodenversiegelung

auf niedrige Werte.

2.3.3 Flichen fiir erforderliche Nebenanlagen

In der Planzeichnung werden die Flichen fir Stellplatze und ihre Zufahrten als
Flichen fiir Nebenanlagen durch eine Linie umgrenzt. Durch textliche Festset-
zung werden Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der durch
Baugrenzen gekennzeichneten iiberbaubaren Grundstiicksflichen oder auf den
fiir Stellplitze gekennzeichneten Flichen zugelassen. Weiterhin wird eine Fest-
setzung eingefiithrt, dass Garagengeschosse oder ihre Baumasse in sonst anders
genutzten Gebduden auf die*Zahl der zulissigen Vollgeschosse oder auf die zu-
lissige Baumasse nicht anzurechnen sind. Dadurch wird gewihrleistet, dass die
Grundstiicksfreiflichen weitgehend autofrei bleiben und auch Lager- oder Ab-

stellriume in die Baukorper integriert werden.

Weiterhin sollen Stellplitze nur ebenerdig im Gebiude angelegt werden, um den
Hochwasserschutzaspekten geeignet Rechnung zu tragen.
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2.3.4 VerkehrserschlieBung

Der Bebauungsplan setzt Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung fest. Das ErschlieRungskonzept sieht dabei vor, dass die Er-
schlieBung der Baugrundstiicke sowie auch der auRerhalb des Plandnderungsge-
bietes liegenden Grundstiicke iber am Rand liegende Stichwege erfolgt. Damit
wird gleichzeitig der Fahrzeugverkehr so geordnet, dass die zentrale Hauptzu-
gangsachse B zum Strand von Fahrzeugverkehr freigehalten wird und es nur
punktuell zu Kreuzungsverkehr zwischen FuBgangern auf der Ost-West-
verlaufenden Promenade und dem motorisierten Verkehr zum Strandversor-
gungszentrum kommt.

Die suRere ErschlieRung des Gebietes erfolgt iber die StraRe Steinwarder. Die
innere ErschlieRung erfolgt iber die Wege A und C, die als Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung “Verkehrsberuhigter Bereich" die Baugebiete er-
schlieRen. Sie sind mit Wendekehren von 22 m Durchmesser ausgestattet. Die
verkehrliche Regelung erfolgt im Betrieb durch Beschilderung und erforderli-
chenfalls Beschrankung. Entlang der StraRe Steinwarder werden Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um sicherzustellen, dass die Grundstiickser-
schlieRung im Plangebiet iber die seitlich verlaufenden Wege A und C erfolgt.
Auch die Baugebiete S03, S04 und S05 werden Uber den Weg C erschlossen.
Hier werden Einfahrten zu den Grundstiicken gesichert, die vom Mittleren Pro-
menadenweg abgehen. Die Verkehrsflachen fiir die motorisierte Erschliebung
werden durch eine StraBenbegrenzungslinie begrenzt. Zur beabsichtigten Quer-
schnittsgestaltung, die nicht festgesetzt wird, wird auf die Abbildung 6 verwie-
sen.

Die mittlere Hauptzugangsachse B bleibt dem FuRganger- und Radfahrverkehr
vorbehalten wie auch der Untere und der Obere Promenadenweg. Diese Flachen
werden als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung "FuR- und Radweg"
ausgewiesen.

Alle Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind
sffentlich und damit durch Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Abfallentsorgungsun-
ternehmen, etc. befahrbar sowie zur Verlegung von Leitungen durch die zustan-
digen Unternehmenstrager nutzbar. Die ErschlieRungswege A und C sind ein-
schlieRlich der Wendekreise fiir Feuerwehrfahrzeuge, etc. stets frei befahrbar.
Hier sind keine Stellplitze oder Parkpldtze in den erforderlichen Fahrbahnen
vorgesehen.

Die Anfahrt zur DLRG-Station kann iiber den Weg A oder Uber den Zugangsweg
westlich des Planinderungsgebietes und den Oberen Promenadenweg erfolgen.
Die folgende Abbildung verdeutlich die angedachten und prinzipiell moglichen
Anfahrtswege fiir die Feuerwehr im Plangebiet. &
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Abb. 9: Lageplan Feuerwehrstellflachen
(Architekturbiiro Gollus, Vorabzug 06/2013)

Der ruhende Verkehr konzentriert sich auf die im Erdgeschoss unter den Gebau-
den angeordneten Stellplitze/Garagen, die den Gésten der Ferienwohnanlage
zugeordnet sind bzw. Gisten und Betreibern der Strandversorgungseinheiten
vorbehalten sind. Am Mittleren Promenadenweg werden die vorhandenen &f-
fentlichen Parkpldtze fiir behinderte Menschen planungsrechtlich gesichert. Ein
weiterer Gffentlicher Parkplatz ist nicht vorgesehen. An der StraRe Steinwarder
befinden sich auRerhalb des Plangebietes etwas weiter westlich &ffentliche

[ La s

Parkplatze. -
2.3.5 Ver- und Entsorgung

Energie- und Warmeversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG und ist im Plangebiet

iiber den Anschluss an die bestehende Trafostation nahe der StraRe Steinwarder
gewahrleistet. Der Bebauungsplan sichert diesen Trafo-Standort durch symboli-
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sche Festsetzung. Die Lage der Leitungen im Plangebiet muss im Zuge der Vor-
habensrealisierung z.T. angepasst werden.

Eine Versorgung mit Erdgas ist mdglich. Der Steinwarder ist an das Versor-
gungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein angeschlossen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann iiber das vorhandene Wasser-
versorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein erfolgen.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist ebenfalls iiber vorhandene Schmutzwasserlei-
tungen des Zweckverbandes Ostholstein abgesichert. Hier ist bei der weiteren
Planung zu priifen, ob die Abwasserentsorgung im Freigefalle vorgenommen
werden kann oder eine Pumpstation und entsprechende Druckrohrleitungen
erforderlich sind. Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll der zentralen
Klsranlage Liitjenbrode zugefiihrt werden. Nach Riicksprache mit dem fiir die
Kliranlage Liitjenbrode zustandigen Zweckverband Ostholstein (ZV0) sind die
Kapazititen der Kldranlage ausreichend, zusitzliche Eintrige aus den Entwick-
lungsabsichten der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heili-
genhafen aufzunehmen.

Die Lage der Leitungen im Plangebiet muss im Zuge der Vorhabensrealisierung
z.T. angepasst werden. Im siidlichen Plangebiet verliuft parallel zur StraRe
Steinwarder eine unterirdische Abwasserdruckleitung des Zweckverbandes Ost-
holstein (ZV0). Die Leitung ist als Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung
gemiR § 9 Abs 1 Nr. 13 in der Planzeichnung mit ihren Freihaltebereichen ver-
ortet.

Das aus dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt
werden. Die Niederschlagswasserentwisserung soll fiir die Wege und Platzfla-
chen im Plangebiet, die als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung aus-
gewiesen sind, wie bisher durch Ableitung und Versickerung in angrenzenden
Vegetationsflichen erfolgen. Diese Vorgabe muss bei einer gegebenenfalls vor-
gesehenen VerduRerung von Baugrundstiicken durch die Eintragung von Grund-
dienstbarkeiten gesichert werden.

Fiir die Baugrundstiicke der Sondergebiete sollen die Niederschliage dezentral
durch Versickerung in Vegetationsflichen und Mulden entsorgt werden. Der
vorhandene Bodenaufbau ist grundsitzlich fiir eine Versickerung geeignet. Eine
oberflichige Versickerung iiber eine belebte Bodenschicht beriicksichtigt den im
Plangebiet zu erwartenden geringen Grundwasserflurabstand.

Im Sommer 2013 wurde von einem Ingenieurbiiro fiir Geotechnik Baugrundun-
tersuchungen durchgefiihrt und ein:Konzept zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers erarbeitet. Es kommt zu dem Ergebnis, dass aus geotech-
nischer Sicht eine Versickerung im Plangebiet unter Ausnutzung normativer
Spielrdaume und Einschrénkungen unter folgenden Voraussetzungen mdglich ist:

- Versickerung iiber eine Muldenversickerungsanlage,

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

- Verminderung des Sickerraumes auf 0,90 m Machtigkeit bei zu erwartenden,
 unbedenklichen” Niederschlagsabfliissen,
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- Ausbildung der Oberbodenschicht in einer Machtigkeit von mind. 15 ¢, zur
Erhéhung der Filtrations- bzw. Reinigungsleistungen,

- Ausbildung der Verkehrsflichenbefestigung, Hauszufahrten und AuBenzell-
plitze als Pflasterfliche mit ,offenen” Fugen,

- Hoherlegung des Verkehrsflachenniveaus,

- Inkaufnahme einer zeitweise reduzierten und ggf. voriibergehenden, aufge-
hobenen Wirkungsweise bei in Korrespondenz zur Ostsee stehenden, héheren
Wasserstanden,

- Inkaufnahme einer vélligen, kurzzeitigen Aufhebung der Funktionsfihigkeit
bei Uberschwemmungen durch auRergewdhnliche Hochwasserstande der Ost-
see,

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

- Nutzung des gesetzlich geschiitzten Biotops als Uberlaufflache bei extremen
Niederschlagen.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telefon- und Kabelanschluss ist durch das vorhandene Netz
gewihrleistet. Offentliche Fernsprecher befinden sich an der DLRG-
Rettungswache und am Parkplatz nahe der StraRe Steinwarder.

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

Brandschutz

GemiR Erlass des Innenministeriums vom 30.08.2010 ist eine Loschwasserkapa-
zitit von mindestens 96 m3/h fiir zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzu-
weisen. Nach Angaben des Zweckverbandes Ostholstein ist die geforderte
Léschwassermenge iiber eine ausreichende Anzahl von Hydranten im geforder-
ten Umkreis sichergestellt. Nach Betriebserfahrungen und Messergebnissen von
bereits durchgefiihrten Tests kann die geforderte Menge aus dem Trinkwasser-
netz entnommen werden, ohne dass die offentliche Trinkwasserversorgung be-
eintrachtigt wird.

Das Brandschutzkonzept wird in weiteren Planungsschritten detailliert und mit
den zustindigen Tragern abgestimmt.

Bewegungsflichen fiir die Feuerwehr wurden beim Freianlagenkonzept beriick-
sichtigt. Die Befahrbarkeit der Flichen fiir die Feuerwehr ist gemals DIN 14090
gesichert. Die z. T. mehrgeschossigen Gebdude werden nicht iberall durch die
Feuerwehr direkt anfahrbar sein. Im Rahmen der Objektplanung sind daher je-
weils zwei bauliche Rettungswege einschlieBlich zusatzlicher MaRnahmen fiir
behinderte Menschen nachzuweisen (§ 15 LBO). Ein Feuerwehrdurchgang mit

.« :mindestens 1,25 m Breite ist in dem siidlichen abschirmenden Gehdlzgiirtel

zwischen dem S06-Gebiet und der StraRe Steinwarder zuldssig.

2.3.6 Grinflachen

Mit der Festsetzung von &ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage werden im westlichen und &stlichen Bereich des Plangebietes Griin-
flichen des die Promenade begleitenden Diinenparks gesichert.
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2.3.7 Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers wurde fiir die Baugebie-
te und die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, um Beein-
trichtigungen des Wasserhaushaltes soweit wie méglich zu mindern. Die Fest-
setzung sichert, dass das auf den Sondergebietsflachen und den Promenaden-
wegen anfallende Niederschlagswasser dem Naturraum wieder zugefiihrt wird.
Der sandige Untergrund ist dafiir grundsétzlich geeignet und die oberfldchige
Versickerung iiber eine belebte Bodenschicht (Mulden) beriicksichtigt den im
Plangebiet zu erwartenden geringen Grundwasserflurabstand.

Im Sommer 2013 wurde von einem Ingenieurbiiro fiir Geotechnik Baugrundun-
tersuchungen durchgefiihrt und ein Konzept zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers erarbeitet. Naheres hierzu vergl. Kapitel 2.3.5.

Das auf der StraBe Steinwarder anfallende Niederschlagswasser wird von dieser
Regelung ausgenommen, da es hier zu keiner wesentlichen Anderung gegeniiber
der Bestandssituation kommt.

Um die negativen Auswirkungen von Versiegelung auf den Boden zu minimie-
ren, diirfen die Wege- und Platzflichen der Verkehrsfldchen besonderer Zweck-
bestimmung "FuB- und Radwege" nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
hergestellt werden. Hierzu zdhlen Schotter-Deckschichten und Pflasterbeldge,
die durch ihren Fugenanteil eine hohe Wasserdurchlassigkeit besitzen.

Fiir die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders geschiitzten
Arten, bspw. wahrscheinlich im Gebiet vorkommende, gebiischbriitende Vogelar-
ten, werden durch die Festsetzungen zum Erhalt von Bepflanzungen sowie zur
Neuschaffung von Anpflanzungen Regelungen getroffen, die sicherstellen, dass
diese Arten auch weiterhin im Geltungsbereich des Bebauungsplans ihren Le-
bensraum haben kénnen. Die festgesetzten MaRnahmen dienen der Vermeidung
und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

2.3.8 Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung
schidlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

Empfindlich fiir Lirmimmissionen sind die fiir den Urlaubsaufenthalt vorgesehe-
nen Ferienwohnungen in den Sondergebieten S02, S06 und SO7 Ferienhausge-
biet. Hier sind die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-

schutz im Stidtebau) fiir die Nutzungsformen ‘"reine Wohngebiete; ™

Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete" von tags 50 dB und nachts 40 dB
bzw. 35 dB zu beachten. Spezielle Festsetzungen zum Larmschutz werden daher
nicht fiir erforderlich gehalten.
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2.3.9 Anpflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke mit Baumen stellt
sicher, dass das Plangebiet ein attraktives Orts- und Landschaftsbild erhalt.

Die Festsetzungen zur Anpflanzung einer abschirmenden Gehblzkulisse bzw. zum
Erhalt einer solchen entlang der StraBe am Steinwarder tragen dazu bei, das
neu geplante Ferienhausgebiet zur Strale hin einzugriinen und abzuschirmen
sowie auch eine attraktive Griinkulisse fiir die siidlich der StraBe Steinwarder
gelegenen Apartmenthduser zu entwickeln bzw. zu erhalten.

Innerhalb des festgesetzten Freihaltebereiches fiir die vorhandene unterirdische
Schmutzwasserdruckleitung sind bei Anpflanzung und Erhalt der abschirmenden
Gehdlzkulisse die Vorgaben des Leitungstrdgers, des Zweckverbandes Osthol-
stein (ZOV) hinsichtlich Bepflanzung und Pflege der Flachen zu beriicksichtigen.
Dies kann auch dazu fiihren, dass Teile der festgesetzten Anpflanzungsflichen
nicht oder nur unter bestimmten Voraussetzungen mit hoher wachsenden Ge-
hélzen bepflanzt werden konnen.

Zur landschaftlichen Eingliederung in die vorhandenen Vegetations- und Ge-
hélzbestinde sowie zur Férderung der dkologischen Qualitdt der Anpflanzungen
sollen fiir die Anpflanzungen standortgerechte und einheimische Gehdlze ent-
sprechend der Gehdlzliste 1 Verwendung finden. Die Schwarz-Kiefer (Pinus ni-
gra) ist zwar keine einheimische Gehdlzart, wurde jedoch in diese Liste mit
aufgenommen, weil sich in der Umgebung in der Grinanlage Diinenpark an ver-
schiedenen Stellen Anpflanzungen dieser Art befinden, die Baumart aufgrund
ihrer Krone eine besondere Prigung des Landschaftsbildes bewirkt und in der
Vergangenheit gute Anwuchserfolge erzielt wurden.

Mit den Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen werden positive dko-
logische Wirkungen gesichert, Lebensrdume fir die Tierwelt entwickelt bzw.
gesichert und das Plangebiet hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes neu
gestaltet und damit in die Landschaft eingebunden. Die MaRnahmen besitzen
dadurch auch Wirksamkeit hinsichtlich des Ausgleichs von Eingriffen in Natur
und Landschaft.

Die Begriinungs- und Griinerhaltungs-Festsetzungen sind auch aus stiddtebauli-
chen Griinden erforderlich, weil sie der Sicherung des Landschaftscharakters, in
dem die baulichen Anlagen liegen werden, dienen. Die Erhaltung des Orts- und
Landschaftsbildes erfordert im vorliegenden Fall aufgrund der Besonderheit des
Naturraumes des Nehrungshakens Steinwarder eine Vorgabe und Eingrenzung
der zulissigen Gehodlzarten in einer Pflanzliste, um einen naturraumtypischen
Bewuchs in der Kiistenzone zu erreichen. Da diese Vorgaben bereits bisher bei
den Umgestaltungen der &ffentlichen Griinflichen entlang der Strandpromenade
als Auflagen bestanden und berlicksichtigt wurden, ist es angemessen, diese
Anforderungen auch auf die (jetzt ausgedehnten) baulichen Nutzungen inner-
halb des Steinwarder-Griinzuges anzuwenden. Diese baulichen Nutzungen miis-
sen sich in die Hauptnutzung der diinenbegleitenden Strandpromenade einglie-
dern.

Die festgesetzten Pflanzqualititen dienen als Mindeststandards der Sicherstel-
lung, dass die Pflanzungen mittelfristig auch das angestrebte stadtebaulich
wirksame Wuchsbild erreichen.
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2.3.10 Flichen oder MaRnahmen zum Ausgleich

Der gemdR der Fingriffs-Ausgleichs-Bilanz ermittelte flachenhaft erforderliche
Ausgleich erfolgt auBerhalb des Geltungsbereiches iiber eine Okokontofldche der
Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein bzw. iiber eine gemeindeeigene Oko-
kontofldche.

Durch Zuordnungsfestsetzung wird festgelegt, dass die Kosten fiir die Aus-
gleichsmaRnahmen in einer GréRenordnung von 3.400 m? zur Ableistung der
Eingriffe aus den Baugebieten SO1, S02, S06 und SO7 iiber ein Okokonto der
Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein auf die Sondergebiete 501, 502, 506
und SO7 verteilt werden. Dies geschieht anteilig im Verhaltnis zu den jeweils
maximal zuldssigen Grundstiicksausnutzungen wie folgt:

S01 ZU 34 %,
S02 zu 12 %,
S06 zu 31 % und
S07 zu 23 %.

Der Ausgleich erfolgt in der Okokontofldche 0K-39 Beckmissen. Entwicklungsziel
des Gebietes ist die Umwandlung von Intensivgriinland in extensiv gepflegtes,
artenreiches Griinland. Die Okokontoregelung erfolgt in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde. Die Absicherung der Ausgleichsmalnahme ist {iber
einen Vertrag zwischen den Heiligenhafener Verkehrsbetrieben GmbH & Co. KG
(als Rechtsnachfolger der ErschlieBungsgesellschaft Diinenpark mbH und Co.
KG) und der Stiftung Naturschutz erfolgt. Der Vertrag ist abgeschlossen und
liegt als Anlage bei.

Dem Sondergebiet SO5 wird entsprechend des bilanzierten zu erwartenden Ein-
griffs aufgrund der hdheren Grundstiicksausnutzungswerte im Vergleich zur pla-
nungsrechtlichen Situation ein Kompensationserfordernis von 90 m? auf der
gemeindeeigenen Okokontofliche Flurstiick 12/2 der Flur 1 in der Gemarkung
Heiligenhafen zugeordnet. Die damit verbundenen Kosten von 9,00 € je Qua-
dratmeter, die von der Stadt Heiligenhafen bei der Zuordnung von Eingriffen zu
gemeindeeigenen Okokontofldchen erhoben werden, werden dem Baugrundstiick
S05 zu 100 % zugeordnet. Sie fallen im Zuge der Beantragung der Realisierung
der héheren Grundstiicksausnutzungswerte an.

Den Sondergebieten SO3 und S04 wird kein Kostenanteil zugeordnet, weil fir
diese Grundstiicke im Vergleich zur planungsrechtlichen sowie Bestands-
Situation keine hoheren Ausnutzungsméglichkeiten der Grundfliche festgesetzt
werden.

Die.Erhdhung der Baumassenzahl im Baugebiet SO2 sowie von,zuldssigen Bau-
hohen hat keine Auswirkungen auf die ermittelten Ausgleichbedarfe der Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanz.

2.4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs-
und Landschaftsbildes Gestaltungsfestsetzungen. In erster Linie sollen ortsbild-
prigende und gebietstypische Elemente definiert und in den Baulichkeiten um-

26.09.2013

33



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

gesetzt werden, die das Plangebiet im Ubergang von der bebauten Zone zum
Landschaftsraum mit Diine, Strand, Ostsee betonen und als besonderen Ort mar-
kieren. Darliber hinaus sollen Stérungen des Siedlungsbildes durch maRstabslo-
se Baukdrper und verunstaltete Gebdudeelemente verhindert werden.

Zur Sicherstellung der im architektonischen Vorentwurf formulierten Baugestalt
und zur Beibehaltung gewisser an der Kiistenlinie Heiligenhafens bisher ge-
pflegter Besonderheiten hinsichtlich Material- und Farbauswahl werden bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften zur Dachform und Dachdeckung, zur
Integration von Solaranlagen, zur Fassadengestaltung sowie zur Gestaltung von
Briistungen und Gelidndern festgesetzt. Die festgelegte Materialauswahl und der
Gestaltungskanon hinsichtlich der zuldssigen Farben tragen dazu bei, dass sich
die neuen Baulichkeiten in das Orts- und Landschaftsbild einpassen und eine
einheitliche Anlage entsteht.

Das Baugebiet soll {iber die einheitliche Ausbildung von flach geneigten Da-
chern mit einer Neigung von 7° bis 15° eine charakteristische, wieder erkenn-
bare Gestaltung erhalten. Fiir die Dacheindeckung sind die Farben Rot (z.B. RAL
3000, RAL 3001, RAL 3002, RAL 3003, RAL 3004, RAL 3011, RAL 3013, RAL
3016 oder RAL 3031) oder Anthrazit (z.B. RAL 7016, RAL 7021, RAL 7024 oder
RAL 7043) fiir Dachfolien und Ziegel sowie Zinkbleche auch in Kombination mit
Glas zulissig. Im Ergebnis entsteht dadurch ein ruhiges, einpragsames Ortshild,
in das sich eventuelle Solarkollektoren mit ihren dunklen Oberflichen harmo-
nisch einfiigen.

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

werden.

Die Festsetzung zur Einschriankung von Werbeanlagen und deren Hohe soll
ebenfalls die Einbindung der Baulichkeiten in die besondere landschaftliche
Umgebung sicherstellen.

Das Erscheinungsbild eines Baugebietes wird in starkem MaBe auch durch die
Art und Héhe der Grundstiicksbegrenzungen und Einfriedungen bestimmt. Auf-
grund der Lage der Baugrundstiicke innerhalb der Parkanlagen des Diinenparks
and dem Ziel, das offene Erscheinungsbild zu sichern, wird die Errichtung von
Zaunen und Mauern grundsitzlich ausgeschlossen. Allenfalls kdnnen Hecken bis
7u einer Hohe von 1,0 m als Einfriedungen angelegt werden, weil hierdurch der
landschaftliche Charakter des Gesamtgebietes gewahrt bleibt.

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

2.5 Aufhebung friiherer Festsetzungen

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

2.6 Kennzeichnung

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

Das Plangebiet liegt unter 3,50 m GNHN und im Einflussbereich der Ostsee. Es
ist damit liberflutungsgefihrdet. Der Planbereich wird daher gemalt & 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB als Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen bzw. besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen Naturge-
walten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfall, erforderlich und zu be-
achten sind.

2.7  Nachrichtliche Ubernahme

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemadR § 30 Bundesnaturschutzgesetz

GemiR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bestimmte Biotope unter
gesetzlichen Schutz gestellt und diirfen nicht zerstdrt oder erheblich beein-
trachtigt werden.

Die nach Abstimmung mit dem Landesamt fiir Natur und Umwelt (LANU) im
Plangebiet zu beachtenden gesetzlich geschiitzten Biotope werden nachricht-
lich gekennzeichnet.

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Das Plangebiet gehdrt aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zum durch
Hochwasser gefihrdeten Bereich an der Ostsee und wird nachrichtlich als Gber-
schwemmungsgefihrdetes Gebiet gekennzeichnet.

2.8  Sonstige Darstellungen ohne Normcharakter

Bushaltestelle
Der Standort einer Bushaltestelle an der StraRe Steinwarder im Plangebiet wird

als sonstige Darstellung gekennzeichnet.

2.9 Hinweise
Baumschutzsatzung T

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen. Fiir im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beantragende Fillungen sind die im Bebauungsplan festge-
setzten Anpflanzungen von Bdumen auf den Ersatzbedarf nach Baumschutzsat-

zung anrechenbar.

Anlagen an BundeswasserstraRe

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirffen gemdB § 34 Abs. 4 des
BundeswasserstraRengesetzes (WaStrG) in der jeweils aktuellen Fassung weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
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Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefithren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzuldssig.

Von der WasserstraRe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampfniederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flichen sichtbar sein. Antrige zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind
daher von der &rtlichen Genehmigungsbehdrde zur fachlichen Stellungnahme
dem Wasser- und Schifffahrtsamt Liibeck vorzulegen.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemaR § 77 Landeswasser-

gesetz

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

Nutzungsverbote gemiR § 78 Landeswassergesetz
Die Nutzungsverbote gemiR § 78 Landeswassergesetz sind zu beachten. Erfor-
derlichenfalls sind Ausnahmen bei der unteren Kiistenschutzbehdrde zu bean-

tragen.

Hinweise zum Bauen im Uberschwemmungsgebiet

In der Vorhabensplanung und im Bauantrag ist der Hochwasserschutz durch
bauliche und sonstige Vorkehrungen zu prézisieren. Der Landesbetrieb fir Kii-
stenschutz, Nationalpark und Meeresschutz empfiehlt, der Gefahr durch Kiisten-
hochwasser insbesondere durch folgende Regelungen Rechnung zu tragen:

- Griindungen sollten erosionssicher gegen Unterspiilung ausgebildet wer-
den.

- Die Oberkanten von ErdgeschossfuRboden sollten nicht unterhalb von
NHN +3,50 m angelegt werden.

- Vorhalten eines Alarmierungsplans fiir die Rettungskrifte sowie eines
Plans zu EvakuierungsmaRnahmen fiir Feriengéste durch die Stadt.

Zum Gefihrdungsausgleich bei Unterschreitung der Hdhe von NHN +3,50 m
werden beispielhaft folgende Regelungen im Rahmen der Bauantragsverfahren
vorgeschlagen:

- Entsprechende Vorgaben fiir Sockel,- Briistungs- oder Schwellenhghen,
Liiftungseinrichtungen, Lichtschichte etc.

- Besgndere Sicherungsmalinahmen oder ein Verbot der Lagerung.wasser-
gefahrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien etc.).

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehdltern, Bauwer-
ken etc. oder Mdglichkeiten zur Flutung.

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

- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.
- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern.
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- Vorkehrungen fiir AbwehrmaRnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
gingen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile
Hochwasserschutzwinde, Dammbalken, Sandsécke etc.).

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

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag und Unterspiilung.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Féllen der Uberflutung gegeniiber dem
Land Schleswig-Holstein keine Schadensersatzanspriiche geltend gemacht wer-
den kdnnen. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der
Kiiste und zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebie-
ten in gefahrdeten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf
Finanzierung oder Ubernahme notwendiger SchutzmaBnahmen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewdsser gelten die Vorschriften
§§ 2 - 7 Wasserhaushaltsgesetz - WHG - i.V. mit 88 21, 31 Landeswassergesetz -
LWG - in den z.Zt. giiltigen Fassungen. Fiir die Einleitung des Niederschlagswas-
sers in den Untergrund ist ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis nach 88 2 - 7
WHG bei der Wasserbehdrde zu beantragen. Fiir die Planung, Bau und Betrieb
von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt der ATV 138 heranzuziehen.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von
Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass
mit einer Gefihrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke,
wie Einziunungen und Mauern sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht
gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet sind.

Schadliche Bodenveranderungen

Gem3R § 2 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG) sind Anhalts-
punkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast un-
verziiglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Schutz wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen

Die MaRgaben von § 39 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Bei Betrof-
fenheit wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen ist § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Im Zuge des Bauantragsver-
fahrens und der Vorhabensrealisierung sind erforderlichenfalls Auflagen zu ar-
tenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen zu beachten.

MaRnahmen im Bereich des nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotops

Eine Befreiung von dem Verbot des & 30 BNatSchG wurde mit Schreiben vom
27.08.2009 durch die Untere Naturschutzbehdrde des Kreis Ostholstein in Aus-
sicht gestellt. Im Zuge des Bauantragsverfahrens und der Vorhabensrealisierung
ist die Befreiung bei der zustindigen Unteren Naturschutzbehdrde zu beantra-
gen. Als Voraussetzungen fiir die zukiinftige Befreiung sind in dem Bescheid
festgesetzt:

"1. Entscheidungen iiber die Vermeidung und den Ausgleich/Ersatz (Eingriffs-
regelung) sind einvernehmlich mit mir festzulegen (S. 9, Abs. 2 des Antra-

ges)."
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Dies ist durch die Ausgleichsvereinbarung mit der Stiftung Naturschutz umge-
setzt.

"2. Die Art und der Umfang der Umgestaltung der Vegetation im Bereich des
gesetzlich geschiitzten Biotops ist einvernehmlich mit mir festzulegen
(S. 9, Abs. 3 des Antrages)."

Der Bewuchs soll durch Gestaltungs- und Anpflanzungsmafnahmen dahinge-
hend entwickelt werden, dass eine naturnahe, landschafts- und standortbezo-
gene Strandwallvegetation entwickelt wird. Hierzu sind zum Bauantrag die Pfle-
ge- und EntwicklungsmaBnahmen fiir den Vegetationsbereich auszuarbeiten und
mit der Unteren Naturschutzbehdrde einvernehmlich festzulegen.

Stadtebaulicher Entwurf

Die dem Bebauungsplan beigefiigte Abbildung "Stddtebauliches Konzept" ist
Bestandteil der Begriindung gem3R & 9 (8) BauGB. Sie dient der Erlduterung der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stddtebaulichen, bauli-
chen und griinordnerischen Gestaltungsabsichten.
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3. Ohne Umweltbericht

Die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beriihrt nicht die Grundziige der
vorangegangenen Planungen der 9. und 11. Anderungen des Bebauungsplans
Nr. 12. In einer Vorabstimmung mit dem Kreis Ostholstein wurde abgestimmt,
dass daher ein vereinfachtes Verfahren gemal § 13 BauGB moglich ist.

Mit Durchfiihrung der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 im Vereinfach-

ten Verfahren nach § 13 BauGB kann von

- der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

- der zusammenfassenden Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

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

Die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 begriinden keine Auswirkungen
auf die Umweltmedien der Umweltpriifung sowie keine Eingriffe in Natur und
Landschaft, die tber die der 9. und 11. Anderung hinaus gehen. Die in der 9.

und 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 je Baugrundstiick vorbereiteten
Eingriffe sind bereits bilanziert und der Ausgleich ist geregelt.

Fiir die Nachvollziebarkeit wird im folgenden die allgemein verstandliche Zu-
sammenfassung des Umweltberichtes des Bebauungsplanes Nr. 12, 9. Anderung
aufgefiihrt. Die detaillierten Ergebnisse der Umweltpriifung kénnen im
Umweltbericht des Bebauungsplanes Nr. 12, 9. Anderung nachvollzogen werden.

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

Laut rechtskriftigem Bebauungsplan sind im Plangebiet der 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 "Diinenpark” Griinflichen und Sondergebietsfldchen
zulissig und heute vorhanden. Die bauliche Nutzung im Gebiet dient zur
Strandversorgung.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt nun durch Neuordnung und Erweiterung
der Sondergebiete das touristische Dienstleistungs- und Serviceangebot im Gel-
tungsbereich zu verbessern. Geplant ist neben dem Ausbau gastronomischer und
strandversorgender Angebote auch die Schaffung neuer Ferienwohnungen.

Die vorgesehenéni® Nutzungsinderungen bewirken, trotz der teilweise befeits
vorhandenen Vorbelastungen, eine Zunahme von Eingriffen im Hinblick auf die
Versiegelung von Boden und die Beeintrichtigung oder Inanspruchnahme von
Biotopen. Das Orts- und Landschaftsbild wird sich ebenfalls durch die geplante
Bebauung verandern.

Europdische Schutzgebiete und ihre maRgeblichen Bestandteile werden durch
die Planung nicht beeintrachtigt.
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Der flichenhafte Ausgleichsbedarf fiir die Bodenversiegelung, der nicht inner-
halb des Geltungsbereiches der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 "Dii-
nenpark” abgedeckt werden kann, wird iiber eine Okokontofliche der Stiftung
Naturschutz Schleswig-Holstein durch vertragliche Regelung sowie iiber eine
gemeindeeigene Okokontofldche durch Zuordnung abgesichert.

Die durch die Planung von Fallung betroffenen, geschiitzten Baume werden
gemdR der Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen im nachgeordneten
Genehmigungsverfahren ausgeglichen.

4, Durchfiihrung des Bebauungsplans

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

5. Verfahren

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

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

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 21.03.2013
den Aufstellungsbeschluss fiir die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12
beschlossen (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
10.04.2013 (8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Billigung des Entwurfs zur 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der
Stadt Heiligenhafen, der Beschluss das Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB
im Vereinfachten Verfahren ohne Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a
BauGB und ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren, der
Beschluss zur dffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur Behdrden-
beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Stadtvertretungssitzung am
21.03.2013.

Die von der Planung beriihrten Beh@rden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sind mit Schreiben vom 04.04.2013 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 19.04.2013
bis zum 21.05.2013 wihrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB offent-
lich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken
und Anregungen wihrend der Auslagefrist von jedermann schriftlich oder zu
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Protokoll geltend gemacht werden kdnnen, am 10.04.2013 durch Abdruck in der
"Heiligenhafener Post" ortsiiblich bekannt gegeben worden.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Triger Gffentlicher Belange am 26.09.2013 gepriift. Die
Ergebnisse sind mitgeteilt worden.

Die Stadtvertretung hat die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12, beste-
hend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am 26.09.2013 als
Satzung gemiR & 10 BauGB beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan
wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 26.09.2013 gebilligt.

5.1 Beteiligung der Offentlichkeit und Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung im April/Mai 2013 nach § 3 Abs. 2
BauGB wurde eine Stellungnahme abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung im April/Mai 2013 nach § 4 Abs. 2 BauGB
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange iiber den Ent-
wurf zur 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen un-
terrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden fiinf Stellungnahmen
abgegeben.

5.2 Anderungen und Anpassungen zur Fassung fiir den Satzungsbe-
schluss

Aus den eingegangenen Anregungen und Bedenken ergeben sich keine Ande-
rungen der Entwurfsfassung der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12.

In der Begriindung erfolgen Erganzungen zum Thema Niederschlagswasserver-
sickerung und Anderungen in Bezug auf das Brandschutzkonzept. Weiterhin
wurden in der Begriindung redaktionelle Anpassungen zur Energie- und Warme-
versorgung vorgenommen,

6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am
26.09.2013 gebilligt.
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