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Begriindung
des Bebauungsplans Nr. 78 "Hafenspitze" der Stadt Heiligenhafen

1. Planungsgegenstand

1.1 Einleitung
1.1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Der Bereich der Hafenspitze markiert eine Landzunge, die zwischen dem siidlich
gelegenen Kommunalhafen und dem nérdlich angrenzenden Jachthafen liegt.
Die derzeit existierende Bebauung ist iiberwiegend eingeschossig und dient
vorrangig Einrichtungen des Hafens und des Jachthafens. Vorhandene Nutzun-
gen sind u.a. die Hafenverwaltung, die Wasserschutzpolizei sowie Biiros von
Charterfirmen. Weiterhin sind einige gastronomische Einrichtungen vorhanden.
GroRere Flichenanteile im Plangebiet sind als dem Jachthafen zugeordnete
Stellplitze genutzt. Weiterhin ist ein Areal mit Fischerhiitten vorhanden, wo die
Nebenerwerbs- und Hobbyfischer ihre Geratschaften aufbewahren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 Hafenspitze will die Stadt Hei-
ligenhafen die Bebauungsstruktur auf der Hafenspitze erweitern und den Be-
reich zu einem "Wassersportzentrum" ausbauen. Dies geschieht im Zusammen-
hang mit einer Neuordnung bzw. Neuausrichtung der stddtebaulichen
Gesamtentwicklung des Hafenumfeldes zu einem touristischen Schwerpunktbe-
reich, die im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes bearbeitet
wird.

Mit der 2006 begonnenen Umgestaltung der Jachthafen- und Hafenpromenade
hat die Stadt Heiligenhafen einen wichtigen Beitrag zur Anpassung der touristi-
schen Infrastruktur an die aktuellen Bediirfnisse der Besucher geleistet. Neben
diesen MaBnahmen in der dffentlichen Infrastruktur sollen nun im Zuge der
Bauleitplanung die baurechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden, um
das Hafenumfeld im Sinne eines "Wassersportzentrums" ausbauen zu kdnnen.

Dabei sollen verschiedene Entwicklungsprojekte das touristische Angebot des
Hafens qualitativ aufwerten. Sie sollen eine stérkere Profilierung und auch Spe-
Zialisierung des Hafens unterstiitzen. Fiir die Entwicklung der Stadt ist dabei
von Bedeutung, neben altbekannten auch neue Besuchergruppen anzusprechen
und als Giste zu gewinnen. Die Planung soll damit auch eine Neuausrichtung
des Tourismus einleiten.

Abgeleitet und eingebettet in das stadtebauliche Gesamtkonzept fiir das Hafen-
umfeld ergibt sich fiir das Plangebiet folgende Zielstellung:

Im Bereich der Hafenspitze zwischen Jachthafen und Kommunalhafen soll eine
Ausweitung gewerblicher Nutzungen speziell ausgerichtet auf den Maritim-/
Wassersport-Sektor ermdglicht werden. Neben den bereits vorhandenen Biiros
der Hafenverwaltung wie auch der Charterfirmen, sollen durch den Bau einer
Maritimhalle am Jachthafen Ausstellungs- und Verkaufsflichen fiir Segelboote
und Zubehdr entstehen.



Die Erweiterung des Angebotes an dem Wassersport zugeordneten Gewerbe- und
Verkaufsflichen wird den Jachthafenstandort bereichern und aufwerten. Gleich-
zeitig kann die Maritimhalle auch die Funktion eines Dienstleistungs- und Ser-
vice-Centers rund um den Bereich Segeln und Wassersport {ibernehmen, d.h.
hier kénnten bspw. auch Schulungen, Fortbildungen oder Sonderveranstaltun-
gen stattfinden.

Fiir die im Bereich der Hafenspitze vorhandenen Baulichkeiten ist eine Auf-
stockung auf 2-Geschosse vorgesehen. An der Einfahrt zum Kommunathafen soll
eine Eckbetonung mit 4 Geschossen ermdglicht werden. Entlang des Kommunal-
hafens wird eine bauliche Kante angestrebt. Als Nutzungen sollen Biiros fiir
Verwaltungen und Charterfirmen, Lager- und Verkaufsrdume fiir maritimen Be-
darf, nicht stérende Gewerbebetriebe und Werkstdtten im maritimen Sektor,
Betriebswohnungen und dem Wassersportzentrum dienende Ridume fiir Beher-
bergung sowie gastronomische Angebote zugelassen werden.

Im Bereich des bisher unternutzten Areals der Fischerhiitten wird unter Hinzu-
ziehen benachbarter Flachen der Standort fiir ein Hotel am Hafen ausgewiesen.
Die Lage am Kommunalhafen ist fiir ein derartiges Vorhaben sehr attraktiv und
zentral. Yorgesehen ist eine 2-geschossige Bebauung in L-Form mit einer turm-
artigen, 4-geschossigen Eckbetonung. Realisieren ldsst sich hier ein Hotel mit
etwa 70 Zimmern, so dass damit das bisher nicht zu bedienende Segment der
Reisegruppen ein Beherbergungsangebot erhilt.

Die Hafenspitze als eine Flache, die bisher ihre touristische Attraktivitat vor
allem aus den angrenzenden Hafen bezogen hat, soll durch die geplanten bauli-
chen Entwicklungen und die neuen Angebote selber zum Anziehungspunkt wer-
den. Dabei wird angestrebt, das Hafenambiente im Ortsbild zu sichern und zu
starken.

Die Vorhaben kénnen auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts nicht um-
gesetzt werden, weshalb die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 78 erforderlich
ist. Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zum
vorliegenden Bebauungsplanverfahren.

Zusammen mit dem Beschluss iiber die 27. Anderung des Flichennutzungsplans
hat die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen in ihrer Sitzung am 29.06.2006
beschlossen, dass fiir diejenigen Bauvorhahen, die kurzfristig realisiert werden
sollen, Bebauungspldne aufgestellt werden kdnnen.

1.1.2 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 21. Dezember 2006
(BGBL. I S. 3316) 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 - BauNVQ) in der Fassung der Bekannt-
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machung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. I, S. 466).

1.1.3 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung der Bebauungsplan-Aufstellung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Der fiir die Abwégung erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurde im Rahmen der friih-
zeitigen Behdrdenbeteiligung abgefragt.

Im Rahmen der Umweltpriifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die er-
mittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB).
Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwdgung des Bebauungsplans zu
beriicksichtigen und Teil der zusammenfassenden Erkldrung gemaR § 6 Abs. 5
BauGB, die der Begriindung in der Endfassung beigefiigt wird.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Be-
bauungsplans eintreten, sind von der Gemeinde nach § 4c BauGB zu iiberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig
zu ermitteln und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen. Die
gewihlte Konzeption der Umweltiiberwachung ist als ein weiterer Baustein der
Umweltpriifung im Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht zum Be-
bauungsplan ist Bestandteil der Begriindung.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden in Form des Umweltberichts aufbereitet und sind in
Form von Festsetzungen oder anderen Regelungen im Bebauungsplan beriick-
sichtigt.

25.03.2010



1.1.4 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 1,8 ha und liegt nérdlich des Stadtzen-
trums von Heiligenhafen angrenzend an die Flachen der Ostsee im Zentrum der
Gemarkung. (s. Abb. 1). Das Plangebiet umfasst Promenadenwege, bebaute
Flachen, Verkehrsflachen und Stellpldtze des Jachthafens.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes in Heiligenhafen

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

- Gemarkung Heiligenhafen, Flur 13, Flurstiicke 43/24, 43/28, 43/29, 43/30,
43/31, 43/32, 43/36, 43/39, 43/41, 43/42, 43/43, 43/44, 43/45, 43/58,
43/60, 43/62, 43/68, 43/87, 43/88, 43/93, 43/95, 43/96, 43/97 (voll-
stiandig) sowie,

- Gemarkung Heiligenhafen, Flur 13, Flurstiicke 43/37, 43/73, 43/80, 43/86
und 43/94 (teilweise).

und ist wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Wasserflachen des Jachthafens,

- im Osten und Siiden durch die Wasserflichen des Kommunalhafens bis zur
Hohe des Flurstiicks 58/43

- im Westen verlduft die Grenze des Geltungsbereichs hinter dem ehemaligen
Fahrkartenverkaufsgebdude entlang des Kapitdn-Willi-Freter-Platzes nach
Norden bis zur Jachthafenpromende.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 78

1.1.5 Eigentumsverhdltnisse

Das Plangebiet befindet sich zum Teil im Eigentum der Heiligenhafener Ver-
kehrsbetriebe (HVB). Andere Grundstiicke gehdren Privateigentiimern.

25.03.2010



1.2 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.2.1 Landesraumordnungsplan

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

1.2.2 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 stérken gilt. Die Fortentwicklung des Touris-
mus ist in Zukunft von vorrangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor
allem durch Verbesserung der Qualitat und Struktur vorhandener Einrichtungen
gestarkt werden. Der Aufbau neuer touristischer Angebote soll im Bereich des
héherwertigen Unterkunftsangebotes gefordert werden.

1.2.3 Flachennutzungsplan

Fiir die Stadt Heiligenhafen gilt der im Jahre 1967 rechtswirksam gewordene
Flachennutzungsplan, zu dem zwischenzeitlich verschiedene Anderungen erstellt
worden sind. Fiir den Planbereich der Hafenspitze gilt der Planungsstand der
11. Anderung des Flachennutzungsplans (Gesamtiiberarbeitung), der 1995 ge-
nehmigt wurde.

Danach werden im Planungsbereich gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB derzeit Son-
derbauflachen mit den Zweckbestimmungen "Sportboothafen” und "Hafen" aus-
gewiesen. Teile der Sonderbaufliche "Hafen" sind mit dem Symbol Parkplatz
belegt. Im siidlichen Teil der Hafenspitze, entlang des Kommunalhafens werden
zwei Flichen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Offentliche Ver-
waltung: Hafenamt" und "Offentliche Verwaltung: Wasserpolizei" ausgegrenzt.
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Abbildung 3: Planauszug der 11. Anderung des FNP

- e e s
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Fiir den Flichennutzungsplan wird derzeit die 27. Anderung durchgefiihrt, die
auch den Bereich Hafenspitze umfasst, und die Anpassung der Flachennut-
zungsausweisungen fiir die Sondergebiete Wassersportzentrum, Sportboothafen
und Hotel an das verfolgte stidtebauliche Konzept vornimmt (vgl. Abb. 4).

Abbildung 4: Planauszug der 27. Anderung des FNP (im Verfahren)
YT ¥ BB —
W /
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1.2.4 Rechtskriftiger Bebauungsplan

Fiir den Planungsbereich liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

1.2.5 Bestand nach Realsituation

Das Plangebiet ist heute bereits teils durch Bebauung, vor allem aber stark
durch Versiegelung gekennzeichnet. Die Grundstiicksausnutzung zeigt die fol-
gende Tabelle 1.
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Tabelle 1: Flachenbilanz B-Plan 78, (BESTAND nach Realsituation)

BESTAND Flachennutzung Fliche in gqm | Flache in % des
(nach Realsituation) Plangebietes
S01 Wassersportzentrum, gesamt 2.950 16,6 %
Bebaute Fldchen 0 0%
Versiegelte Flachen 1.920 10,8 %
Unversiegelte Flachen 1.030 5,8 %
502 Wassersportzentrum, gesamt 925 5,2 %
Bebaute Flachen 490 2,8%
Versiegelte Flachen 435 2,4%
Unversiegelte Flachen 0 0 %
SO3 Wassersportzentrum, gesamt 1.110 6,2 %
Bebaute Flachen 330 1,8%
Versiegelte Flidchen 490 2,8 %
Unversiegelte Flachen 290 1,6 %
S04 Wassersportzentrum, gesamt 220 1,2 %
Bebaute Flachen 65 0,4 %
Versiegelte Flichen 85 0,4 %
Unversiegelte Fliachen 70 0,4 %
S05 Wassersportzentrum, gesamt 885 5,0 %
Bebaute Fliachen 400 2,2 %
Versiegelte Flachen 385 2,2 %
Unversiegelte Flachen 100 0,6 %
S06 Wassersportzentrum, gesamt 1.150 6,5 %
Bebaute Fldchen 360 2,0 %
Versiegelte Flachen 655 3,7 %
Unversiegelte Flachen 135 0,8 %
SO7 Hotel, gesamt 3.445 19,4 %
Bebaute Flachen 1.180 6,6 %
Versiegelte Flichen 1.905 10,7 %
Unversiegelte Flachen 360 2,0%
SO Sportboothafen 2.035 11,5 %
SO Hafen 2.600 14,6 %
Verkehrsflache 2.450 13,8 %
Summe BESTAND Plangebiet 17.770 100 %

Danach sind heute 2.825 qm (15,9 %) bebaut und 12.960 qm (72,9 %) in Form
von Stralen, Stellpldtzen, Promenadenwegen und Lagerflichen versiegelt. Dies
sind zusammen 15.785 gm oder 88,8 % des Geltungsbereiches. Lediglich
1.985 gm (11,2 %) des Plangebietes sind Vegetationsflichen.
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1.3 Fachliche Vorgaben
1.3.1 Europdisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

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

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

(SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393)
Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagri-
schen Halbinsel" (Gebiets-Nr.: DE 1631-393), mit einer Gesamtfliche 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. Primér-, Weif-
und Graudiinen, einjahrige Spiilsdume 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 europiische 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 Landflichen des
Graswarders. Ausgenommen ist ein Badestreifen von etwa 50-100 m Breite par-
allel zur Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als méglichst stérungsfreies
Rast- und Uberwinterungsgebiet fiir zahlreiche Entenarten, als giinstiger Nah-
rungsraum fiir Brut- und Rastvégel sowie als Brutlebensraum fiir Kiisten-, Wie-
sen- und Réhrichtvdgel.

Gem3R Artikel 6 der FFH-Richtlinie, gemaB & 34 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und gemiR §& 25 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) erfordern
Projekte, die ein derartig ausgewiesenes Gebiet tangieren kénnen, eine Priifung
der Vertraglichkeit mit den fiir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen.

Diese Vertraglichkeitspriifung wurde auf der Ebene der Flachennutzungsplanung
durchgefiihrt. Fiir die Planung im Bereich B-Plan ,Hafenspitze” wurde festge-
stellt, dass Beeintrichtigungen der oben genannten FFH-Gebiete und des euro-
paischen Vogelschutzgebiets selbst oder ihrer maRgeblichen Bestandteile durch
das geplante Vorhaben von vornherein generell ausgeschlossen werden kdnnen.

1.3.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
und nach § 21 Landesnaturschutzgesetz

Gemilk § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 21 Landesnaturschutz-
gesetz Schleswig-Holstein (LNatschG) sind bestimmte Biotope unter besonderen
Schutz gestellt und diirfen nicht zerstdrt oder erheblich beeintrdchtigt werden.
Dazu gehdren u.a. Kiistendiinen, Strandwille, Strandseen, Salzwiesen und Watt-
flichen im Kiistenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbe-
stinde, sublitorale Sandbianke oder artenreiche Kies-, Grobsand- und Schill-
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griinde im Meeres- und Kiistenbereich, natiirliche und naturnahe Bereiche flie-
Render und stehender Binnengewasser einschlieflich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden natiirtichen oder naturnahen Vegetation.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 78 liegen keine gesetz-
lich geschiitzten Biotope.

1.3.3 Baumschutz

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stiddtische 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 c¢cm und mehr geschiitzt. Fiir das Beseitigen
geschiitzter Bdume ist ein Ausgleich durch Ersatzbaumpflanzungen der Mindest-
pflanzqualitat 20 cm Stammumfang in 1 m Hohe zu beriicksichtigen. Die Anzahl
ist abhdngig vom Stammumfang des zu entfernenden Baumes. Der Ausgleich ist
im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu ermitteln.

1.3.4 Wasserschutzgebiete

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

1.3.5 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Laut Schreiben des Landesbetriebs fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein, Betriebsstdtte Kiel vom 08.01.2008 sind Gebiete
unterhalb von +3,50 m NHN, die im Einflussbereich der Ostsee liegen, hochwas-
sergefahrdet und als potentielle Uberschwemmungsgebiete kenntlich zu ma-
chen.

Aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zwischen etwa +1,20 m NHN und
+2,50 m NHN liegen das Plangebiet und damit die vorhandenen Gebdude, die
geplanten Einrichtungen mit der Zweckbestimmung "Wassersportzentrum" sowie
das geplante Hotel im hochwassergefdhrdeten Bereich unterhalb der Héhenlinie
von +3,50 m NHN (Bemessungswasserstand ohne Wellenlauf fiir Landesschutz-
deiche). Bei Hochwasserereignissen ist daher nicht auszuschlieRen, dass die
Gebdude iiberflutet und durch Wellenschlag beschiadigt werden kénnen. Das
Plangebiet wird dementsprechend nachrichtlich gekennzeichnet.

Den Hochwasserschutz regeln die §§8 72 ff. des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).
GemiR § 78 Abs. 2 WHG kann in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zugelassen werden, wenn das neu
auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt, eine
Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschadden nicht zu
erwarten sind, der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes nicht
nachteilig beeinflusst werden, die Belange der Hochwasservorsorge beachtet
sind und die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei einem Bemessungs-
hochwasser keine baulichen Schaden zu erwarten sind.
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Bei der Festsetzung von Baugebieten in den {berschwemmungsgefahrdeten
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 Riume 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 Arbeitsbevdlke-
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 Giste sollte jederzeit durch organisatorische und techni-
sche Vorsorge-MaRnahmen seitens der Gemeinde und Dritter sicherge-
stellt werden. Die Verfiigbarkeit und der Einsatz von Geraten zur Raumung
von Gefahrenzonen und gefihrlichen oder gefahrdeten Giitern sollte ent-
sprechende Beriicksichtigung finden.

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

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

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

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

Besondere SicherungsmaRnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanla-
gen und Hausanschliissen.

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

Vorkehrungen fiir Abwehrmanahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
gangen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile

Hochwasserschutzwinde, Dammbalken, Sandsdcke etc.).

Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtraumen oder héher gelegenen Sam-
melplatzen auf mindestens NHN +3,00 m.
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- Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspiilung insbeson-
dere bei Glasfassaden etc.

- Errichtung von Gebduden auf Warfen.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Fillen 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 gefdhrdeten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf
Finanzierung oder Ubernahme notwendiger SchutzmalRnahmen.

Die oben beispielhaft beschriebenen MaRnahmen zum Sach- und Personen-
schutz gegeniiber Uberschwemmungen sind durch den Bauherren zu beriicksich-
tigen und sicherzustellen. Eine Priifung im Bauantragsverfahren wird nach Bau-
ordnungsrecht nur fiir Sonderbauten (hier Hotel) erfolgen. Alle weiteren
Vorhaben werden im vereinfachten Verfahren bzw. Genehmigungsfreistellungs-
verfahren gem. Landesbauordnung (LBO) zu beurteilen sein. Fiir die Hochwas-
serschutzsicherung verantwortlich ist der jeweilige Bauherr.

1.3.6 Gewisserschutzstreifen nach § 61 Bundesnaturschutzgesetz und
§ 35 Landesnaturschutzgesetz

Nach § 61 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) diirfen im AulRenbereich
an Bundeswasserstrallen und Gewassern erster Ordnung sowie an stehenden
Gewdssern mit einer GrRRe von mehr als 1 Hektar im Abstand bis 50 Meter von
der Uferlinie keine baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich gedndert wer-
den. An den Kiistengewdssern ist abweichend ein Abstand von mindestens 150
Metern von der Mittelwasserlinie an der Ostsee einzuhalten. Weiter gehende
Vorschriften der Lander bleiben unberiihrt.

Fiir das Land Schleswig-Holstein regelt § 35 Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) abweichend von § 61 BNatSchG, fiir welche Errichtung oder Ande-
rung baulicher Anlagen an Gewassern ein Gewdsserschutzstreifen einzuhalten
ist.

Nach & 35 Abs. 2 LNatschG diirfen im AuBenbereich an Gewdssern erster Ord-
nung sowie Seen und Teichen mit einer GréRe von einem Hektar und mehr bau-
liche Anlagen in einem Abstand von 50 m landwérts von der Uferlinie nicht
errichtet oder wesentlich erweitert werden. An den Kiisten ist abweichend von
Satz 1 ein Abstand von mindestens 100 m landwarts von der Kiistenlinie einzu-
halten. Bei Steilufern bemessen sich die Abstinde landwarts von der oberen
Boschungskante des Steilufers.

Da das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 78 "Hafenspitze" nicht im AuRenbe-
reich liegt, ist kein Gewdsserschutzstreifen zu beachten bzw. nachrichtlich zu
{ibernehmen.
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1.4  Stadtebauliche Situationsanalyse
1.4.1 Historische Entwicklung

Im Jahr 1803 richtet die dinische Regierung eine Féhrverbindung zwischen
Heiligenhafen und Nystedt ein - ein Vorldufer der Vogelfluglinie. In mehreren
Stufen erfolgt der Ausbau des Hafens.

Bis zum Ende des 19. Jahrhunderts war der Graswarder nur iiber eine Holzbriicke
von der Hafenmole aus erreichbar.

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, die sogenannte Fi-
scherrinne, nutzen zu kénnen (vgl. Abb.5).

Abbildung 5: Topografische Situation Heiligenhafens um 1950
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Um 1970 erfolgte die Aufspiilung der Fischerrinne, die vorher bereits auf natdr-
liche Art geschlossen worden war. Parallel wurde der StraBendamm von der
Stadt Heiligenhafen zum Steinwarder hergestellt und der Jachthafen ausgebaut.
Der Binnensee wurde durch die Aufspiilung im Bereich der Fischerrinne und die
Errichtung des StraRendamms beidseitig von der freien Ostsee abgeschniirt.

Der Hafen war bis dahin durch eine kleine Landzunge umfasst worden. Mit den
AufspiilungsmaBnahmen im Bereich des Binnensees um 1970 gewann diese
Landzunge an Fliche. Vor allem am nérdlichen Rand zum neuen Jachthafen hin
entstanden neue Landflichen. Eine neue, mittig liegende ErschlieRungsstrale,
die StraRe Am Jachthafen, wurde hergestellt und die urspriingliche Erschlie-
Rung, der Weg entlang des Hafenbeckens, als Hafenpromenade genutzt.
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Der Bau des StraRendamms zum Steinwarder schaffte eine neue befahrbare Ver-
bindung zu den vorgelagerten Wardern.

Die bauliche Nutzung auf der Landzunge konzentrierte sich in der Vergangen-
heit auf Einrichtungen des Jachthafens und des Hafens wie den Jachtclub mit
Gastronomie, ein Hafenmeistergebdude und ein Sanitdrgebdude, weiterhin ein
Zollabfertigungsgebdude der ehemals betriebenen Butterschiffe, Gebdude fiir
Hafenverwaltung, Wasserschutzpolizei und Charterfirmen sowie dem Jachthafen
zugeordnete Stellpldtze und Parkplatze.

Mit der 2006 bis 2008 durchgefiihrten Umgestaltung der Jachthafen- und Ha-
fenpromenade leistet die Stadt Heiligenhafen einen wichtigen Beitrag zur An-
passung der touristischen Infrastruktur an die aktuellen Bediirfnisse der Besu-
cher.

1.4.2 Nutzungs-, Bau- und Freiraumstruktur

Noérdlich der StraRe Am Jachthafen stehen nur vereinzelte eingeschossige Ge-
baude die Jachthafenpromenade, bspw. das Clubhaus des Jachtclubs (mit Ga-
stronomie), das Sanitdrgebdude 1 des Jachthafens und die ehemalige Zollabfer-
tigung der Butterschiffe. Dazwischen befinden sich  verschiedene
Stellplatzflachen. Dieser Bereich ist baulich derzeit nicht eindeutig definiert.

Siidlich der StraRe Am Jachthafen entlang des Kommunalhafens befindet sich
eine Reihe ein- und zweigeschossiger Gebdude mit Nutzungen durch Charterfir-
men, Hafenverwaltung, Wasserschutzpolizei, Zoll und Gastronomie. Vor allem
der Standort der Fischerhiitten fillt aus dieser stddtebaulichen Situation durch
seinen ungeordneten Charakter heraus. Westlich der Fischerhiitten, zwischen
den StraBen Am Jachthafen und Am Strande, liegt parallel zum ehemaligen
Fahrkartenverkaufsgebdude der Kapitan-Willi-Freter-Platz, der fiir Festveranstal-
tungen genutzt wird. Im Anschluss folgt westlich ein groRer Parkplatz.

Das Hafenumfeld weist derzeit keine Raumbildung, Gestaltung und Ausstattung
auf, die seiner Lagegunst entspricht, so dass Urlauberpotenziale nicht entspre-
chend aktiviert werden kénnen.

Den Bestand zeigt die folgende Abbildung 6.
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Abbildung 6: Bestandssituation im Bereich des B-Plans Nr. 78

1.4.3 Verkehr

Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt iiber die vorhandene &ffentliche StraBe
"Am Jachthafen”.

1.4.4 Technische Infrastruktur

Die vorhandenen Gebdude und Anlagen im Plangebiet sind an die Strom- und
Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung angeschlossen.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt iiberwiegend tiber Sammelschachte, die iber
ein Regenwasserkanalnetz in die umliegenden Wasserflachen des Jachthafens,
Kommunalhafens und Binnensees abgeleitet werden. Stellenweise sind evtl.
auch noch Versickerungsschichte vorhanden. Der Anteil, der {iber Vegetations-
flichen oberflichlich versickert ist sehr gering.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen topografischen Hohe des
Plangebietes das Grundwasser nah unter der Gelandeoberkante anzutreffen ist.

Aufgrund des bereits im Bestand sehr hohen Versiegelungsgrades ist eine Ver-
sickerung iiber Vegetationsflichen oder andere Versickerungssysteme nicht zu
empfehlen.

Entlang der Promenaden am Jacht- und Kommunalhafen sowie entlang der
StraBe Am Jachthafen ist eine Beleuchtung installiert.
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1.4.5 Gerduschsituation

Das Plangebiet ist von verschiedenen Nutzungen umgeben, die Gerduschemis-
sionen verursachen und deren Auswirkungen im Hinblick auf die geplanten
schutzbediirftigen Nutzungen wie u.a. das Hotel durch eine "Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 78 "Hafenspitze" in Heiligenhafen" durch
das Gutachterbiiro LARMKONTOR (2009) betrachtet wurden. Das Gutachten trifft
folgende Aussagen:

Gerduschauswirkungen durch den Jachthafen

In der nérdlich an die ,Hafenspitze” angrenzenden Bucht befinden sich ca.
1.000 Liegeplitze fiir Segelboote und Jachten, die sich auf insgesamt 14 Stege
verteilen. Durch die Nutzung des Jachthafens entstehen im Wesentlichen rele-
vante Gerdusche durch das Ein- und Ausfahren der Schiffe unter Motor als auch
durch das Klappern der Fallen der an den Liegepldtzen liegenden Segelboote.
Weiterhin gehéren zum Jachthafenbetrieb Stellpldtze fiir Pkw. Fahrbewegungen
aus An- und Abfahrten verursachen hier weitere Gerduschemissionen.

Die Berechnungen zeigen, dass die Hauptbelastung durch das Klappern von
Fallen bei Wind gegeben ist. Sowohl das Ein- und Ausfahren der Jachten unter
Motor als auch der Parkplatz spielen eher untergeordnete Rollen. Absehbar ist
eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der Freizeitldrm-Richtlinie
Schleswig-Holstein von 55 dB(A) an Sonntagen und von 45 dB(A) nachts an
den nordlichen Fassadenseiten der geplanten Bebauung.

Gerduschauswirkungen durch Veranstaltungen
Rund um den Hafen finden jdhrlich mehrere Veranstaltungen statt.

Hafenfest

Eine Hauptveranstaltungsfliche ist dabei der Bereich zwischen Fischhalle und
Silogebduden siidlich des Hafenbeckens, wo iiber 10 Tage das Hafenfest mit
einer offenen Biihne fiir Musikauffilhrungen sowie mehreren Verkaufsbuden
stattfindet. Laut Angaben des Veranstalters kommen insgesamt rund 100.000
Besucher zu diesem mehrtdgigen Ereignis.

Die fiir die Beurteilung der Gerauschauswirkungen durch das Hafenfest kriti-
schen Zeitrdume sind nach den Berechnungen des Gutachtens die Ruhezeiten
werktags bzw. sonntags sowie der Nachtzeitraum. Durch das Hafenfest entste-
hen an den dem Hafenbecken zugewandten Fassadenseiten innerhalb der Ruhe-
zeiten und im Nachtzeitraum Beurteilungspegel, welche die maRgeblichen Im-
missionsrichtwerte der Freizeitlirm-Richtlinie Schleswig-Holstein von 55 dB(A)
in Ruhezeiten bzw. an Sonntagen bzw. von 45 dB(A) nachts iiberschreiten.

Kapitan-Willi-Freter-Platz

Unmittelbar westlich des Plangebietes liegt der Kapitan-Willi-Freter-Platz, auf
dem zur Zeit im Jahr diverse Veranstaltung mit maximal bis zu 3.000 Besuchern
stattfinden. In der Regel wird auf dem Platz ein Zelt aufgebaut, in dem es aku-
stisch verstdrkte Musikdarbietungen gibt. Vor dem Zelt werden einige Buden
aufgebaut.

Die fiir die Beurteilung der Gerduschauswirkungen durch Zeltveranstaltungen auf
dem Kapitdn-Willi-Freter-Platz kritischen Zeitraume sind laut Gutachten wieder-
um die Ruhezeiten werktags bzw. sonntags sowie der Nachtzeitraum. Durch eine
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Veranstaltung mit Musik in einem GroRzelt entstehen an der dem Platz zuge-
wandten Fassadenseite des geplanten Hotels innerhalb der Ruhezeiten sowie
nachts Beurteilungspegel, welche die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der
Freizeitlarm-Richtlinie von 55 dB(A) bzw. 45 dB(A) iiberschreiten.

Gerauschauswirkungen durch Gewerbelarm

Weitere Geriuschemissionen in das Plangebiet hinein resultieren aus dem siid-
lich der "Hafenspitze" gelegenen, im Flachennutzungsplan als Sondergebiet
(S0) ausgewiesene Hafenbereich mit seiner gewerblichen Nutzung. Prdgende
Gewerbenutzung ist einerseits die Fischerei mit der Fischhalle und dem Fischan-
leger im westlichen Bereich des Hafenbeckens. Andererseits liegen am &stlichen
Kaiende des Hafenbeckens Getreidesilos mit dem dazugehdrigen Frachtanleger
zur Abholung des Getreides. Die Hafenordnung regelt durch Auflagen und Nut-
zungszeiten vor allem das Be- und Entladen von Schiffen, so dass im Nachtzeit-
raum keine wesentliche gewerbliche Nutzung im Hafen stattfindet. Damit wird
auch dem Schutzbediirfnis der heute bereits vorhandenen Wohnnutzung im
westlich an das Hafengebiet angrenzenden Mischgebiet Rechnung getragen.

Das Hafenbecken des Kommunalhafens wird neben den die Fischhalle bzw. das
Getreidesilo ansteuernden Fischerei- bzw. Frachtschiffen von verschiedenen
anderen Gewerbebetreibenden genutzt. Dazu gehdren weitere Kleinfischer (Ne-
benerwerbsfischer), Ausflugsschiffe aber auch Schiffe der Wasserschutzpolizei.
Schiffe der Bundeswehr verkehren auBerdem an der Ostmole.

Die Berechnungsergebnisse der Gerduschauswirkungen durch die gewerblichen
Nutzungen im Kommunalhafen zeigen, dass innerhalb des Tagzeitraumes durch
die gewerblichen Nutzungen im Hafen und durch den Schiffsverkehr an allen
untersuchten Immissionsorten im Plangebiet der maRgebliche Immissionsricht-
wert der TA Lirm von 60 dB(A) deutlich unterschritten wird.

Im Nachtzeitraum kann es jedoch an den geplanten Gebduden entlang der
Kleinfischerbriicke zu geringfiigigen Uberschreitungen des mafgelblichen Im-
missionsrichtwertes der TA Larm von 45 dB(A) um bis zu 1 dB(A) kommen.
Hauptverursacher dieser Uberschreitung ist das nachtliche Rausfahren der Klein-
fischer. Allerdings ist im Berechnungsmodell unterstellt, dass alle fiinf ange-
setzten Kleinfischerboote innerhalb der gleichen lautesten Nachtstunde raus-
fahren.

Durch die gewerblichen Nutzungen in der Sondergebietesfliche "Hafen" sind
weder im Tagzeitraum noch im Nachtzeitraum schalltechnische Konflikte an den
geplanten Gebduden zu erwarten.

Gerauschauswirkungen durch den 6ffentlichen Verkehr

Auf die Flichen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 78 wirkt die siid-
lich verlaufende KreisstraRe K2 (Kiekut/Am Strande) und die auf den vorgela-
gerten Warder fiihrende StraBe Steinwarder ein. AuBerdem befinden sich am
siidlichen Ende der StraRe Steinwerder, d.h. westlich vom Plangebiet, zwei gro-
Re Parkplatze.

Die Berechnungsergebnisse der Gerduschauswirkungen durch den StraBenver-
kehr und die Nutzung der Parkplitze zeigen, dass durch die Verkehrsgerdusche
weder im Tagzeitraum noch im Nachtzeitraum Beurteilungspegel an den unter-
suchten Immissionsorten im Plangebiet entstehen, die den maRgebliche Immis-
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sionsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts iiber-
schreiten. Auch die Orientierungswerte der DIN 18005 von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts werden an allen Immissionsorten eingehalten.
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2. Planinhalt und Abwagung

2.1 Planungsziele und stidtebauliches Konzept

Ziel des Bebauungsplans ist es, im Bereich der Hafenspitze zwischen Jachthafen
und Kommunalhafen eine Ausweitung gewerblicher Nutzungen speziell ausge-
richtet auf den Maritim-/ Wassersport-Sektor zu ermdglichen. Neben den bereits
vorhandenen Biiros der Hafenverwaltung wie auch der Charterfirmen, sollen
durch den Bau einer Maritimhalle am Jachthafen Ausstellungs- und Verkaufsfla-
chen fiir Segelboote und Zubehdr entstehen. Fiir die Halle wird ein Baukérper
mit mindestens 700 qm Grundfliche und einer Raumhéhe fiir die Ausstellung
von Segeljachten von mindestens 7,50 m, zuziiglich eines gewissen Spielraums
fiir Beleuchtungsanlagen oder Dachunterkonstruktionsteile besser von 10 m
bendtigt. Die Erweiterung des Angebotes an dem Wassersport zugeordneten
Gewerbe- und Verkaufsflaichen wird den Jachthafenstandort bereichern und
aufwerten. Gleichzeitig kann die Maritimhalle auch die Funktion eines Dienstlei-
stungs- und Service-Centers rund um den Bereich Segeln und Wassersport iiber-
nehmen, d.h. hier kénnten bspw. auch Schulungen und Fortbildungen stattfin-
den.

Fiir die im Bereich der Hafenspitze vorhandenen Baulichkeiten ist eine Auf-
stockung auf 2-Geschosse vorgesehen. An der Einfahrt zum Kommunathafen soll
eine turmartige Eckbetonung mit 4 Geschossen ermdglicht werden. Entlang des
Kommunalhafens wird eine bauliche Kante angestrebt. Als Nutzungen sollen
Biiros fiir Verwaltungen und Charterfirmen, Lager- und Verkaufsraume fiir mari-
timen Bedarf, nicht stérende Gewerbebetriebe und Werkstdtten im maritimen
Sektor, Betriebswohnungen und dem Wassersportzentrum dienende Raume fiir
Beherbergung sowie gastronomische Angebote zugelassen werden.

Im Bereich des bisher unternutzten Areals der Fischerhiitten wird unter Hinzu-
ziehen benachbarter Flichen der Standort fiir ein Hotel am Hafen ausgewiesen.
Die Lage am Kommunalhafen ist fiir ein derartiges Vorhaben sehr attraktiv und
zentral. Yorgesehen ist eine 2-geschossige Bebauung in L-Form mit einer turm-
artigen, 4-geschossigen Eckbetonung. Realisieren lasst sich hier ein Hotel mit
etwa 70 Zimmern, so dass damit das bisher nicht zu bedienende Segment der
Reisegruppen ein Beherbergungsangebot erhilt.

Die Hafenspitze als eine Fliche, die bisher ihre touristische Attraktivitat vor
altem aus den angrenzenden Hifen bezogen hat, soll durch die geplanten bauli-
chen Entwicklungen und die neuen Angebote selber zum Anziehungspunkt wer-
den. Dabei wird angestrebt, das Hafenambiente im Ortsbild zu sichern und zu
starken.

Die Analyse zu fehlenden Angeboten im Hotelbereich in Heiligenhafen und die
Notwendigkeit der Entwicklung neuer, qualitativ hochwertiger Hotelangebote
sowie deren Bedeutung fiir die Stirkung des Tourismus in Heiligenhafen, die
Gewinnung neuer Gistegruppen und damit eine zukunftsfahige wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt wird im Erlduterungsteil zur 27. Anderung des Flachen-
nutzungsplans ausfiihrlich dargelegt. Im folgenden Kapitel werden hierzu die
wesentlichen Ergebnisse zusammengefasst.

Die folgende Abbildung zeigt das geplante stadtebauliche Konzept.
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Abbildung 7: Stddtebauliches Konzept im Bereich des B-Plans Nr. 78

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Weiterentwicklung zu schaf-
fen, um auf dieser Grundlage die Nutzung und Bebauung der Grundstiicke, die
Gestaltung der Baulichkeiten und der Freiflichen sowie die Umsetzung von
notwendigen KompensationsmaRnahmen zum Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu regeln.

2.2 Beherbergungskapazititen

In der 27. Anderung des Flichennutzungsplans, die parallel zum Bebauungsplan
Nr. 78 durchgefiihrt wird, werden ausfiihrlich die Daten zur touristischen Beher-
bergungssituation in Heiligenhafen analysiert.

Danach machen Hotelkapazitdten bislang mit lediglich elf Hotelbetrieben und
ca. 7,1 Prozent der Betten nur einen geringen Anteil an der Gesamtzahl aller in
Heiligenhafen zur Verfiigung stehenden Ferienunterkiinfte aus. Die Auslastung
der Hotels lag im Jahr 2006 bei lediglich 14,2 Prozent. Zum Vergleich betrug
die Auslastung der Hotels an der Ostsee in Schleswig-Holstein durchschnittlich
41,3 %.

Heiligenhafen weist dabei nur ein geringes Angebot an klassifizierten Hotelbe-
trieben auf. Lediglich zwei der elf Hotelbetriebe in Heiligenhafen sind entspre-
chend der Klassifizierung des DEHOGA mit jeweils drei Sternen (Quelle: Deut-
scher Hotel- und Gaststattenverband e.V. www.hotelsterne.de) ausgezeichnet
und dem mittleren Angebotssegment zuzuordnen. Klassifizierte Hotelbetriebe
im hoherwertigen Segment (ab Vier-Sterne) fehlen.
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Im Bereich der Hotellerie, insbesondere im Segment der gehobeneren Hotellerie
besteht dementsprechend in Heiligenhafen ein groRes Defizit beim Angebot.

Die gelisteten Hotelbetriebe sind in erster Linie kleine, familiengefiihrte Hotel-
betriebe mit max. 50 Betten. Diese Betriebe sind nicht gruppenfahig und
schwer iiber Reiseveranstalter zu vermarkten. Dies hat sich in der Vergangenheit
bereits als Nachteil erwiesen, weil die Unterbringungsmdglichkeit von Gruppen
dadurch suRerst beschrinkt ist und Anfragen i.d.R. negativ beschieden werden
mussten.

Die beiden einzigen, groReren Betriebe sind das Strandhotel, ein Apartmentho-
tel mit 75 Apartments und ca. 300 Zimmern und das Hotel Gremersdorf mit 120
Betten, das allerdings bereits einige Kilometer auRerhalb liegt. Auch im néhe-
ren Umfeld von Heiligenhafen gibt es keine groReren Hotels im gehobeneren
Bereich. Derartige Angebote finden sich erst wieder auf der Insel Fehmarn.

!
Der Hotelbereich ist damit sowohl quantitativ als auch qualitativ ausbauféhig,
um mittel- bis langfristig neue Zielgruppen fiir Heiligenhafen zu gewinnen.

Diese Aussagen wurde im August 2008 durch eine Untersuchung und Beurtei-
lung der in Heiligenhafen geplanten Beherbergungskapazititen durch die IFT
FREIZEIT UND TOURISMUSBERATUNG weiter untersetzt. Die Bewertung der Marktanaly-
se kommt hier zu folgenden Ergebnissen:

Der Hotelmarkt ist gekennzeichnet durch einen starken Wetthewerbsdruck. 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 unterlieBen 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 Wettbewerbsfihigkeit des Landes in den nachsten 3
bis 5 Jahren gerechnet.

Folgende Trends prigen im Wesentlichen den Hotelmarkt:

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

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

- Attraktive Zusatzangebote z. B. in Form von zeitgemiRen Gesundheits- und
Wellnesseinrichtungen werden von den Gasten innerhalb des Hotels erwar-
tet 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 Geschaftsreisende
(Tagungen) geeignet sind und erfolgreich mit Reiseveranstaltern kooperie-
ren kdnnen.

Als Handlungsbedarf fiir Heiligenhafen wird die Entwicklung héherwertiger Be-

herbergungsbetriebe herausgestellt:

- Die wesentliche Voraussetzung fiir die erfolgreiche Ansprache von neuen
Zielgruppen sind adiquate Beherbergungsbetriebe. Es besteht ein dringen-
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der Bedarf an zeitgemaRen und kapazitatsstarken Unterkunftsbetrieben im
h6herwertigen Bereich.

Neben der Ansprache neuer Zielgruppen besteht die Notwendigkeit, auch
das Angebot fiir die heutigen Gaste 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 Ferienh&duser. Die Planungen im Rahmen
des Entwicklungskonzeptes Hafenumfeld (Bau von zwei Hotelbetriebe sowie
Ferienh&user und -wohnungen) sind vor diesem Hintergrund iiberzeugend.

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" fiir den Bau
der neuen Beherbergungsbetriebe Vorzugsstandorte.

In Verbindung mit den geplanten InfrastrukturmaRnahmen kann der
Standort insgesamt aufgewertet werden (integrativer Ansatz mit positiven
Effekten fiir die Wirtschaftlichkeit der &ffentlichen Infrastruktur).

Hinsichtlich der Kapazitdten trifft das Gutachten folgende Aussagen:

Es wird ein maRvoller Kapazitdtsausbau von rund 1.000 Betten (entspre-
chend der Gesamt-Planungen der 27. Anderung des Flachennutzungsplans
im Hafenbereich) bis 2013 empfohlen. Bei einer durchschnittlichen Bet-
tenauslastung von 45% wiren dies rund 245.000 Ubernachtungen und
50.000 Gaste (bei einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer 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 filir hoherwertige
Beherbergungsbetriebe in Heiligenhafen markt- und standortgerecht sind.
Durch neue hdherwertige Betriebe werden vorwiegend neue Gastegruppen
angesprochen. Bestehende Betriebe sind in der Regel in anderen Segmen-
ten (geringere Qualitat, 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 Bettenzahlen.

Die Auswirkungen der geplanten Bettenkapazitdten auf die Region schdtzt das
Gutachten wie folgt ein:

Die beschriebenen Anlagen, die sich in der Region zur Zeit im Bau befinden
oder deren Planungen weit fortgeschritten sind, werden zu einem Kapazi-
tdtsausbau 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 (jeweils in der Region).

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

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 Gdste-
und Ubernachtungszahlen in den letzten Jahren sowie der generellen Aus-



Stadt Heiligenhafen | B-Plan 78 "Hafenspitze" | Begriindung

richtung des Landes auf den Qualitdtstourismus wird der Ausbau der Kapa-
zitdten als marktgerecht bewertet.

2.3 Umsetzungskonzept

Das geplante Hotel am Hafen soll teilweise auf Grundstiicksflachen der Heili-
genhafener Verkehrshetriebe (HVB) errichtet werden. Ergédnzend sollen Grund-
stiicksflichen des Bundes (bisher genutzt durch Zollamt) hierfiir erworben und
dann gemeinsam an einen Investor/Betreiber verkauft werden. Dazu liegt ein
Schriftwechsel mit der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben vom 16.01.2008
vor, der die grundsitzliche Bereitschaft zur VerauBerung des Grundstiicks, Am
Jachthafen 2, erklart.

Als Grundstiickseigentiimer verfiigen die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe {iber
ausreichende Steuerungsmdglichkeiten, die Entwicklung des Hotelstandortes zu
steuern. Mittels vertraglicher Regelungen kann sowohl auf die architektonische
Ausgestaltung als auch das Betriebskonzept Einfluss genommen werden. Die
Ziele der Stadt kénnen dadurch abgesichert werden.

2.4 Festsetzungen des Bebauungsplans
2.4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bereitet die Entwicklung eines Wassersportzentrums und
eines Hotels iiber die Ausweisung von Sondergebieten vor. Parallel werden die
vorhandenen Promenadenflichen des Hafens und des Sportboothafens ebenfalls
als Sondergebiete gesichert. Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept werden
im Plangebiet folgende Baugebiete festgesetzt:

- sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO0.

Entsprechend der geplanten Nutzung sind die Anlagen der Maritimhalle und der
Gebiude fiir hafennahe Nutzungen des Wassersportzentrums als sonstige Son-
dergebiete S01, S02, S03, S04, S05 und S06 "Wassersportzentrum® gemal § 11
BauNVO ausgewiesen. Auch das Baugebiet SO7 "Hotel" und die Promenadenfld-
chen SO "Sportboothafen” und SO "Hafen" werden als sonstige Sondergebiete
gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen.

Die Zweckbestimmung der Sondergebiete im Einzelnen regelt die jeweils zuge-
ordnete textliche Festsetzung. Hier erfolgt eine Kldrung der beabsichtigten
Hauptnutzung sowie der dariiber hinaus zuldssigen Nutzungen, teilweise mit
einer geschossbezogenen Zuordnung.

Die Sondergebiete Wassersportzentrum (SO1 - S06) dienen der Unterbringung
von Anlagen und Einrichtungen mit Bezug zum Segel- und Wassersport bzw. zur
BundeswasserstraRe. Dazu gehdren Geschiafts-, Verkaufs-, Ausstellungsgebdude
wie bspw. fiir die geplante Maritimhalle, Biiro- und Verwaltungsgebdude wie die
bereits vorhandenen Biiros der Hafenverwaltung und Charterfirmen oder auch
der Wasserschutzpolizei und der LLUR FischereiauBenstelle, nicht stérende Ge-
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werbe- und Handwerksbetriebe, der Versorgung des Gebietes dienende Ldden
sowie Schank- und Speisewirtschaften.

Die Zulissigkeit einer untergeordneten Nutzung durch Betriebswohnungen oder
dem Wassersport dienenden Riumen und Einrichtungen fiir Beherbergung in-
nerhalb der SO1 — S06 "Wassersportzentrum" wird beschrankt durch die Vorgabe
einer Zulissigkeit nur oberhalb des ersten Vollgeschosses. Gleichzeitig wird
dadurch abgesichert, dass diese Riume dem Hochwasserschutz entsprechend
eine FuRbodenhdhe von mind. +3,50 m NN aufweisen werden.

Spielhallen und Vergniigungsstitten wie auch groRflichiger Einzelhandel im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO werden zur Sicherung des Gebietscharakters aus-
driicklich ausgeschlossen.

Insbesondere fiir das S01 wird dadurch eine neue bauliche Entwicklung eroff-
net. Bei den Baugebiete S02 - SO5 werden Optionen zur Aufstockung der vor-
handenen Gebadude entwickelt.

Fiir das Sondergebiet SO7 "Hotel" werden Betriebe des Hotelgewerbes zusam-
men mit zugehdrigen Anlagen und Einrichtungen fiir Betrieb und Verwaltung
zugelassen. Durch die Regelung, dass die FuRbodenhdhe der Schlafrdume der
Hotelzimmer bei mindestens +3,50 m NN liegen muss, kdnnen auch hier die
wesentlichen Auflagen eingehalten werden, die sich aus der Hochwassergeféhr-
dung ergeben. Daneben sollen auch in diesem Sondergebiet Ladden sowie
Schank- und Speisewirtschaften erlaubt sein.

Die Sondergebiete "Sportboothafen" und "Hafen" sichern die vorhandenen ge-
wisserbegleitenden Promenadenflichen. Bauliche Anlagen sind hier nicht vor-

gesehen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung maximal zuldssiger
Grundflichenzahlen (GRZ) fiir die jeweiligen Sondergebiete definiert. Die Aus-
weisung ist jeweils zum Zwecke des sorgsamen Umganges mit dem Schutzgut
Boden knapp bemessen und orientiert sich bei den Sondergebieten S02 - 506
an den bestehenden Grundstiicksausnutzungen:

- im SO1 maximal 0,4
- im S02 maximal 0,6
- im SO03 maximal 0,35
- im S04 maximal 0,35
- im S05 maximal 0,5
- im S06 maximal 0,4
- im SO07 maximal 0,8.

Die Ausweisung unterschiedlicher Nutzungsgrade fiir die einzelnen Sondergebie-
te ist vor dem Hintergrund der Regelung in einem Bestandsgebiet, der damit zu
beachtenden Grundstiickszuschnitte und der angestrebten stddtebaulichen Ord-
nung zu vertreten.

Dem Sondergebiet SO7 wird fiir das geplante Hotel eine maximale Grund-
stiicksausnutzung im Rahmen der Vorgaben der BauNVO zugebilligt, um an die-
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sem besonders geeigneten Standort die angestrebte GrRe von etwa 70 Zim-
mern trotz der beschrankten GrundstiicksgroRe realisieren zu kdnnen.

Die Festlegung maximal zuldssiger Grundfldchen bleibt damit im Rahmen der
durch § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen des MaRes der baulichen Nut-
zung von einer GRZ von 0,8 fiir sonstige Sondergebiete bzw. liegt unter diesem
Wert.

In den Sondergebiete SO1 - SO7 sind Baugrenzen ausgewiesen, innerhalb derer
die Bebauung zu realisieren ist. Fiir die Sondergebiete, in denen es um die Si-
cherung bzw. eine Aufstockungsoption vorhandener Gebdude geht, orientieren
sich die Baugrenzen eng am Bestand.

Fiir die Baukorper wird weiterhin die Zahl der Vollgeschosse auf der Basis des
abgestimmten stidtebaulichen Konzeptes festgelegt. Im Bereich des Hotels
sowie fiir das Gebiude an der Hafeneinfahrt wird eine 4-geschossige Eckbeto-
nung zugelassen. Fiir die iibrigen Baukdrper wird eine einheitliche Hohe mit 2-
geschossiger Bebauung zugelassen, um eine klare bauliche Kante zu erhalten.

Aufgrund des Bedarfs bei der geplanten Maritimhalle im SO1 keine Geschossig-
keit vorzugeben, wird die Gebdudehghe hier iiber eine Definition der Oberkante
iiber Gelsnde vorgenommen, die mit der Hohe der 2-geschossigen Bebauung im
Sondergebiet SO2 entlang des Jachthafens korrespondiert.

Ein optionaler Wintergarten am Hotel im SO7 wird eingeschossig mit einer
Oberkante der Bebauung festgesetzt.

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

Héhe der baulichen Anlagen

Die Gebiudehéhe wird durch maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhen (TH/FH)
iiber NHN (iiber Normalhdhennull) bzw. maximal zuldssige Oberkanten (OK) lber
NHN (iiber Normalhghennull) der Anlagen geregelt. Die maximal mdglichen
Anlagen-/ Gebdudehshen sind wie folgt bestimmt:

S01, Halle max. 0K 12,5 m GNHN
502, II Vollgeschosse max. TH 9,0 m GNHN
max. FH 12,5 m GNHN
S03, II Vollgeschosse max. TH 10,0 m GNHN
max. FH 14,2 m GNHN
S03, IV Vollgeschosse max. TH 17,0 m GNHN

max. FH 21,2 m GNHN

S04, 505, S06, II Vollgeschosse max. TH 10,0 m GNHN
max. FH 14,2 m GNHN
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S07, I Vollgeschoss max. 0K 8,0 m GiNHN

S07, II Vollgeschosse max. TH 11,5 m iNHN
max. FH 17,5 m GNHN
S07, 1V Vollgeschosse max. TH 18,2 m tiNHN

max. FH 24,0 m (iNHN

Die zuldssigen Werte sind unter Bezugnahme auf die durch die Vermessung auf-
genommenen Geldndebestandshéhen im Plangebiet als absolute H6henangaben
in Meter iiber Normalhdhennull (INHN) ausgewiesen. Die HGhenpunkte Traufhé-
he, FirsthGhe und Oberkante werden durch Festsetzung eindeutig definiert.

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

Die Bauh&hen ermdglichen eine einheitliche 2-geschossige Bebauung entlang
des Kommunal- und Jachthafens sowie die gewiinschte stddtebauliche Beto-
nung beim Hotelneubau und bei der Einfahrt zum Kommunalhafen in 4-
geschossiger Bauweise. Insgesamt bleiben die Bauhdhen deutlich unterhalb der
raumwirksamen Speicher-, Silo- und Lagergebdude an der siidlichen Kaikante
des Kommunalhafens sowie auch noch unterhalb der vorwiegend 3-geschossigen
Bauhohe des Mischgebietes siidlich der StraBe Am Strande.

2.4.2 Bauweise, iiberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
sowie Stellung der baulichen Anlagen

Um das stddtebauliche Konzept umzusetzen, wird die {iberbaubare Grundstiicks-
fliche durch Baugrenzen in Form relativ enger Baukdrperausweisungen festge-
legt. Auch die Hohenstaffelung der Gebdude wird dabei durch eine geschossbe-
zogene Differenzierung der Baugrenzen geregelt.

Fiir die Sondergebiete SO1 - S06 wird eine offene Bauweise festgesetzt, wie sie
auch in der Baustruktur im Bestand vorhanden ist. Die festgesetzten Baugren-
zen regeln dabei die maximale Ausdehnung der Baukdrper auf den jeweiligen
Baugrundstiicken.

Fiir das Sondergebiet SO7 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach
Gebdude bis zu einer Lange von maximal 90 m mit seitlichen Grenzabstdnden
errichtet werden diirfen. Damit wird die gewiinschte zusammenhangende bauli-
che Struktur durch den Hotelneubau entlang der StraBe am Jachthafen ermdg-
licht.

Die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch Stellpldtze und ihre Zufahrten sowie
Nebenanlagen gemdR den Regelungen des § 19 BauNVO wird durch textliche
Festsetzung bestimmt. Orientiert an der Bestandssituation mit einem sehr ho-
hen Anteil an versiegelten Flachen durch Bebauung und Nebenanlagen werden
fir die einzelnen Baugebiete folgende maximal iiberbaubaren Obergrenzen gesi-
chert:

SO1 maximal 80 %,
S02 maximal 100 %,
S03 maximal 80 %
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S04 maximal 75 %
S05 maximal 90 %
S06 maximal 90 % und
S07 maximal 100 %.

Dabei orientieren sich die Werte bei den Sondergebieten SO2 - S06 an der be-
reits bestehenden Ausnutzung der Grundstiicke. Beim SO7 erfordert die beab-
sichtigte, kerngebietsihnliche Nutzung durch ein Hotel mit dem Bedarf an
Stellplatzen fiir Gaste wie auch reprdsentativ gestalteten Zugangs- und Terras-
senbereichen eine maximale Ausnutzungsoption von 100 % fiir das Baugrund-
stiick.

Weiterhin wird die Stellung der baulichen Anlagen noch detaillierter durch die
Festlequng einer Hauptfirstrichtung parallel zu den Promenaden des Jacht- und
des Kommunalhafens geordnet, um eine einheitliche Gebdudekante zu erhalten.
Lediglich die 4-geschossigen Bereiche an der Einfahrt zum Kommunathafen und
am geplanten Hotel sind hiervon ausgenommen. Ebenfalls ist im SO1 fir die
geplante Maritimhalle keine Firstrichtung vorgegeben, weil das Gebdude mit
hoher Wahrscheinlichkeit ein Flachdach erhdlt.

Die in der Planzeichnung eingetragene Hauptfirstrichtung ist fiir die Hauptge-
biude zwingend einzuhalten. Neben dem vorgeschriebenen Hauptfirst sind
rechtwinklig dazu untergeordnete Nebenfirste zuldssig, was insbesondere fiir
den Hotelneubau eine stidtebaulich abwechslungsreiche Dachgestaltung zu-
l&sst.

2.4.3 Flachen fiir erforderliche Nebenanlagen

Durch textliche Festsetzung werden Stellplitze sowie Nebengebdude wie Ab-
stell- und Lagerrdume nur innerhalb der durch Baugrenzen gekennzeichneten
iiberbaubaren Grundstiicksflichen oder auf den fiir Stellplatze gekennzeichneten
Flichen zugelassen. Dadurch wird gewdhrleistet, dass Stellplatze vorrangig ent-
lang der StraRe Am Jachthafen angeordnet werden und die Grundstiicksflachen
entlang der gewisserbegleitenden Promenaden autofrei bleiben. Weiterhin wer-
den dadurch Lager- oder Abstellrdume in die Baukdrper integriert.

Oberirdische Einzelgaragen sind aus gestalterischen Griinden nicht zuldssig.
Carports sind nur in der dafiir gekennzeichneten Flache an der Promenade zum

Jachthafen zuldssig.

Fiir das Sondergebiet 507 "Hotel" sind in gréBerem Umfang Flichen fiir Stell-
plitze erforderlich. GemaR Stellplatzerlass ist 1 Stellplatz je 2-6 Betten und 1
Stellplatz je 8-12 Restaurant-Sitzpldtze erforderlich. Bei einer Realisierung von
70 Zimmern/140 Betten und unter der Annahme eines Restaurants mit ca. 60
Sitzplatzen ergibt sich ein Stellplatzbedarf zwischen 29 und 78. Davon kann ein
Teil auf dem Hotel-Grundstiick untergebracht werden. Ein Nachweis dann noch
erforderlicher Stellplitze fiir das Hotel ist mittels vertraglicher Vereinba-
rung/Ablosung auf dem westlich angrenzenden Parkplatz méglich. Dort stehen
derzeit ca. 145 durch die HVB bewirtschaftete Parkplatze zur Verfiigung.
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Im Bereich des Sondergebietes SO1 wird mit Errichtung der geplanten Maritim-
halle ein Teil der Jachthafenstellplitze entfallen. Diese sind dann in den Er-
satzbereich zu verlagern, der vorbereitend im Rahmen der 27. Anderung des
Flachennutzungsplans auf dem Steinwarder ausgewiesen ist.

2.4.4 VerkehrserschlieRung

Der Bebauungsplan setzt die StraRe Am Jachthafen als Verkehrsfliche fest. Da-
bei ist die Einteilung der Verkehrsfliche (in Gehwege und Fahrbahnen etc.)
nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Diese ist jedoch dem Vermessungsplan
zu entnehmen. Die StraBe Am Jachthafen verfiigt iiber eine Wendeanlage, in
der ein Durchmesser von 20,00 m gewahrleistet ist. Damit ist eine Befahrbarkeit
fiir u.a. Miillfahrzeuge gegeben.

Die dulere und innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber die StraBe Am
Jachthafen.

Der ruhende Verkehr konzentriert sich auf die als Stellplatzflachen ausgewiese-
nen Flichen entlang der StraRe Am Jachthafen. Ein dffentlicher Parkplatz ist im
Geltungsbereich nicht vorgesehen. An der Stralle Steinwarder befinden sich
auBerhalb des Plangebietes etwas weiter westlich Parkplitze. Diese stehen er-
forderlichenfalls zur teilweisen Abldsung von bendtigten Parkpldtzen fiir Hotel-
gdste zur Verfiigung.

2.4.5 Ver- und Entsorgung

Energie- und Warmeversorgung
Die Stromversorgung ist im Plangebiet durch die E.ON Hanse AG gewdhrleistet.

Eine Versorgung mit Gas ist nach Auskunft des Zweckverbandes Ostholstein
mdglich.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann nach Auskunft des Zweckver-
bandes Ostholstein {iber das vorhandene Wasserversorgungsnetz erfolgen.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist ebenfalls iiber vorhandene Schmutzwasserlei-
tungen des Zweckverbandes Ostholstein abgesichert. Das im Plangebiet anfal-
lende Schmutzwasser wird der zentralen Kldranlage Liitjenbrode zugefiihrt.

Die Lage der Leitungen im Plangebiet muss im Zuge der Vorhabensrealisierung
gepriift und ggf. angepasst werden.

Fiir die Ableitung von Niederschlagswasser, das von befestigten Flachen ab-
flieRt, ist wie bisher der Anschluss an den Niederschlagswasserkanal der Stadt
Heiligenhafen vorzusehen. Sofern zusdtzliche Flachen angeschlossen werden
sollen, ist erforderlichenfalls eine Anderung der wasserrechtlichen Erlaubnis
gem. 88 8-18 WHG bei der Wasserbeh&rde zu beantragen.
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Telekommunikation
Die Versorgung mit Telefon- und Kabelanschluss ist durch das vorhandene Netz

gewdhrleistet.

Die Lage der Leitungen im Plangebiet muss im Zuge der Vorhabensrealisierung
gepriift und ggf. angepasst werden.

Brandschutz
Die Anforderungen des Brandschutzes werden hinsichtlich der Loschwasserver-

sorgung und der erforderlichen Bewegungsflichen derzeit erfillt.

GemiR Erlass des Innenministeriums vom 24.08.1999 ist eine Léschwassermen-
ge von mindestens 96 m*/h fiir zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzuwei-
sen. Nach Angaben des Zweckverbandes Ostholstein ist die geforderte Ldsch-
wassermenge (ber eine ausreichende Anzahl von Hydranten im geforderten
Umkreis sichergestellt. Nach Betriebserfahrungen und Messergebnissen von
bereits durchgefiihrten Tests kann die geforderte Menge aus dem Trinkwasser-
netz entnommen werden, ohne dass die dffentliche Trinkwasserversorgung be-
eintrachtigt wird.

Die erforderlichen Bewegungsflichen werden durch die StraBe Am Jachthafen
sowie die Promenadenflichen sichergestellt. Die Befahrbarkeit der Flachen fiir
die Feuerwehr ist gemaR DIN 14090 gesichert.

2.4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch zeichnerische und textliche Festsetzung werden zwei Verbindungswege
fiir FuBgénger zwischen der StraBe Am Jachthafen und der Hafenpromenade am
Kommunalhafen mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert
sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrager

belastet.

Die Promenadenfliche entlang des Jachthafens (SO Sportboothafen) und ent-
lang des Kommunalhafens (SO Hafen) werden zusdtzlich zum Gehrecht fiir die
Allgemeinheit, mit Fahrrechten zugunsten von Feuerwehr und Rettungsfahrzeu-
gen belastet sowie ebenfalls mit Leitungsrechten zugunsten der zustdndigen
Unternehmenstrager belegt.

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

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen durch Gerduschemissionen aus den
unmittelbar angrenzenden Nutzungen

- des Jachthafens (Motorengeriusche ein-/ ausfahrender Segelboote, Fallen-
klappern, Stellplatzverkehr),
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- der gewerblichen Nutzungen im Hafen (Motorengerdusche ein-/ ausfahren-
der Fischerboote und Ausflugsboote, Be-/ Entladevorgidnge an den Getrei-
desilos, Anlandung Fischhalle, Flachengerduschpegel Sondergebiet Hafen),

- des offentlichen Verkehrs (StraRen, Parkpldtze),

- der jahrlich stattfindenden Open-Air-Festveranstaltungen zum Hafenfest
siidlich des Hafens zwischen Fischhalle und Getreidesilos und

- der verschiedenen Festveranstaltungen auf dem Kapitdn-Willi-Freter-Platz
(groRtenteils im Festzelt).

Die Gerduschsituation wurde in einer Schalltechnischen Untersuchung des Gut-
achterbiiros LARMKONTOR im Jahr 2009 durch schalltechnische Berechnungen
ermittelt und beurteilt (vgl. Kap. 1.4.5). Die Ergebnisse zeigen, dass es vor
allem durch den Jachthafen (Fallenklappern) sowie durch die Veranstaltungen
im Hafenbereich und auf dem Kapitdn-Willi-Freter-Platz (Musik- und Zeltveran-
staltungen) zu schalltechnischen Konflikten an dem geplanten Hotel bzw. den
geplanten Wohnungen oder den dem Wassersportzentrum dienenden Rdumen fiir
Beherbergung kommt.

Nach dem Gebot der Konfliktbewaltigung sind die méglichen Nachteile und
Belastigungen durch Immissionen im Rahmen der Bebauungsplanung zu lésen
sowie ggf. bereits bestehende Konflikte im Rahmen der Regelungsmdglichkeiten
zu bewaltigen.

Eine Konfliktlésung tiber aktive SchallschutzmaRnahmen (z.B. Wande oder Wal-
le) ist aufgrund der lokalen Gegebenheiten nicht realisierbar.

Gerade fiir Planungen in Bestandssituationen wie im vorliegenden Fall bleibt fiir
die Realisierung der Schutzanspriiche dann noch die Option der passiven Schall-
schutzmaBnahmen. Bei dieser Herangehensweise an eine Konfliktlosung wird
auch in besonderem MaRe die beim geplanten Hotel sehr hohe Attraktivitat und
Lagegunst am vorgesehenen Standort gewichtet.

Unter der Beriicksichtigung, dass die geplanten Gebdude vorwiegend dem tem-
pordren Aufenthalt dienen und davon ausgegangen werden kann, dass Gaste des
Hotels bzw. der dem Wassersportzentrum dienenden Raume fiir Beherbergung
sich aufgrund des maritimen Ambientes der Umgebung (durch den Jachthafen
als auch durch den Hafen) fiir das Hotel bzw. die Unterbringung in Beherber-
gungsrdumen des Wassersportzentrums entscheiden, kdnnen die durch den
Jachthafen bzw. durch Festveranstaltungen verursachten Konflikte dahingehend
abgewogen werden, dass ein ausreichender Schutz der schutzwiirdigen Nutzun-
gen mit passivem Schallschutz (Schallschutzfenster, Liifter) erreicht werden
kann.

Zudem ist anzunehmen, dass ein Teil der Hotelgdste gerade wegen einer der
Veranstaltungen im Umfeld der Hafenspitze einbucht und damit den von den
Veranstaltungen ausgehenden Gerduschquellen nicht so negativ gegeniiber-
steht. Die durch die Veranstaltungen verursachten Gerduschauswirkungen auf
die geplanten Gebdudenutzungen sollten méglichst so reduziert werden, dass
ein konfliktfreies Nebeneinander mdglich ist.
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Erganzend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan sollte fiir die Veranstal-
tungsfliche im Hafen bzw. auf dem Kapitdn-Willi-Freter-Platz die Anzahl der
GroRveranstaltungen auf "seltene Ereignisse" im Sinne der Freizeitldrm-
Richtlinie (an nicht mehr als 10 Tagen sowie nicht mehr als an zwei aufeinan-
der folgenden Wochenenden) reduziert werden. Zudem sollten den Veranstaltern
einzuhaltende Immissionsrichtwerte fiir seltene Ereignisse von 65 dB(A) tags
(innerhalb der Ruhezeiten) und 55 dB(A) nachts an den geplanten Hotel- bzw.
Wohngebiuden aufgegeben werden.

Fiir nicht seltene Ereignisse sind Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) an Werkta-
gen auRerhalb der Ruhezeiten, 55 dB(A) an Werktagen innerhalb der Ruhezeiten
(nach 20 Uhr) bzw. an Sonn- und Feiertagen und 45 dB(A) nachts vorzugeben.

MaRBnahmen an den Gerdusch-Quellen werden durch die oben skizzierten Be-
schrankungen bei den Freizeitveranstaltungen weitestgehend ausgeschopft.

Aus diesem Grund sollte die Sicherstellung eines ausreichenden passiven Schall-
schutzes an Schlaf- und Kinderzimmern durch bauliche MaRnahmen an Aulen-
tiiren, Fenstern, AuRenwinden und Dichern der Gebdude nach DIN 4109
"Schallschutz im Stidtebau" realisiert werden. Schlaf- und Kinderzimmer sind
dabei mit den Anforderungen der DIN 4109 entsprechenden Schallschutzfen-
stern und schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen zu versehen.

Die Bestimmung der Lirmpegelbereiche und damit auch der erforderlichen
Schalldimm-MaRe der Fenster der geplanten Gebdude erfolgt gemaR den Rege-
lungen der DIN 4109 auf der Basis der fiir den Zeitraum Tag (6-22 Uhr) berech-
neten maRgeblichen AuRenlirmpegel an den schutzbediirftigen Fassaden. Die
DIN 4109 unterstellt hierbei, dass die Gerduschauswirkungen in der Nacht um
etwa 10 dB(A) unterhalb der am Tag liegen. Ist die Differenz (wie im vorliegen-
den Fall) geringer, so kénnen die berechneten erforderlichen Schallddmm-Mafe
unter Umstinden einen ungestdrten Nachtschlaf nicht uneingeschrankt gewdhr-
leisten (vgl. Entwurf der VDI 4109 'neu’). Im vorliegenden Fall sind die Beurtei-
lungspegel im Tag- und Nachtzeitraum im Wesentlichen gleich hoch, so dass
empfohlen wird, den aus den nichtlichen Schallimmissionen abgeleiteten Larm-
pegelbereich um 10 dB(A) zu erhdhen.

Die schalltechnischen Berechungen zeigen, dass der maRgebliche AuBenldrmpe-
gel (Tagpegel) an den

- zum Jachthafen ausgerichteten Fassaden bis zu 58 dB(A) betrégt,

- zum Kapitan-Willi-Freter-Platz ausgerichteten Hotelfassaden durch Veran-
staltungen bis zu 66 dB(A) betrdgt,

- nach Westen ausgerichteten Hotelfassaden bis zu 60 dB(A) durch den Ver-
kehrl betragt,

- zum Hafenbecken ausgerichteten Fassaden bis zu 59 dB(A) durch das Ha-
fenfest betragt.

1 GemiR DIN 4109 sind den Beurteilungspegel fiir Verkehr 3 dB(A) hinzuzuaddieren.
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Im Sinne einer vereinheitlichten Herangehensweise wird von einem maximalen
maRgeblichen AuRenlarmpegel von 60 dB(A) ausgegangen und damit von einem
Larmpegelbereich II. Zur Sicherstellung einer ungestérten Nachtruhe in Schlaf-
rdumen wird - wie oben beschrieben - , der maRgebliche AuRenldrmpegel um
10 dB(A) auf 70 dB(A) erhht. Damit ergibt sich Larmpegelbereich IV.

Die Umsetzung der passiven SchallschutzmaBnahmen regelt eine detaillierte
Festsetzung im Bebauungsplan. Da die Gerduschemissionen, je nach Quelle, aus
unterschiedlichen Richtungen kommen, kann eine ldarmzugewandte Fassadensei-
te nicht eindeutig bestimmt werden. Deshalb trifft die Festsetzung eine gene-
relle Vorgabe zur Planung und Ausfilhrung der AuRenbauteile von Gebduden im
Plangebiet derart, dass sie bewertete Luftschallddimmmale gemdR DIN 4109
aufweisen miissen. Hierbei werden die Schutzanforderungen von einerseits
Wohnraumen und andererseits Schlafrdumen entsprechend der oben abgeleite-
ten Larmpegelbereiche differenziert festgelegt.

Da fiir kiinftig geplante Baukdrper wie auch fiir einzelne Fassadenseiten - je
nach Baustruktur oder durch Abschirmwirkungen - Larmpegelbereiche mit gerin-
geren Schallschutzanforderungen auftreten kénnen, wird eine Option aufge-
nommen, dass im Baugenehmigungsverfahren Ausnahmen zu dieser Festsetzung
zugelassen werden kdonnen, wenn der Antragsteller durch vollstdndige schall-
technische Prognosen geringere Aullenldrmpegel nachweist als im Bebauungs-
plan angenommen wurden.

Zu dieser vollstindigen schalltechnischen Prognose gehort einerseits die Be-
handlung aller auch in der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 78 "Hafenspitze" betrachteten Lirmquellen. Andererseits miissen hierbei
insbesondere die relevanten Larmquellen auch unter den im Gutachten ange-
nommenen Bedingungen behandelt werden, d.h.:

- der Jachthafen unter den ungiinstigen Bedingungen einer vollstindigen
Belegung sowie bei Windstdrken, die merkliches Fallenklappern verursa-
chen, und

- die Veranstaltungen unter den ungiinstigen Bedingungen, die vor allem bei
den GroRveranstaltungen, wie bspw. dem Hafenfest oder dem Shanty Festi-
val, mit besonders hohen Besucherzahlen auftreten.

2.4.8 Flichen oder MaBRnahmen zum Ausgleich

Der gemdR der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ermittelte flachenhaft erforderliche
Ausgleich soll auRerhalb des Geltungsbereiches iiber eine Okokontoflache der
Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein erfolgen.

Durch Zuordnungsfestsetzung wird festgelegt, dass die Kosten fiir die Aus-
gleichsmalnahmen auf die Sondergebiete SO1 und SO7 verteilt werden. Dies
geschieht anteilig im Verhaltnis zu den ermittelten Eingriffen wie folgt:

S01 zu 55 % und
S07 ZUu 45 %.
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Den Sondergebieten S02, SO3, S04, S05 und S06 wird kein Kostenanteil zuge-
ordnet, weil fiir diese Grundstiicke im Vergleich der Bestands-Situation zur pla-
nungsrechtlichen Ausweisung lediglich geringfiigige zusdtzliche Ausnutzungs-
moglichkeiten der Grundfliche festgesetzt werden, die auf Rundungen in der
Ausweisung der zuldssigen GRZ zuriickzufithren sind und keine erheblichen Ein-
griffe darstellen.

Geeignete Flichen sowie Konzepte fiir den erforderlichen Ausgleich liegen im
Bereich der in Entwicklung befindlichen Okokontofldche OK-39 Beckmissen vor.
Entwicklungsziel bei diesem Gebiet ist die Umwandlung von Intensivgriinland in
extensiv gepflegtes, artenreiches Griinland.

Die Okokontoregelung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde.

Die Absicherung der AusgleichsmaBnahmen fiir die Sondergebiete SO1 und S07
wird iiber einen Vertrag zwischen der jeweiligen Grundstiickseigentiimerin, den
Heiligenhafener Verkehrsbetrieben, und der Stiftung Naturschutz erfolgen. Der
Vertrag ist vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieBen.

2.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Lage und bestehende Struktur des Plangebiets erfordert zur Sicherung eines
geordneten Siedlungs- und Landschaftshildes Gestaltungsfestsetzungen. In
erster Linie sollen ortshildpragende und gebietstypische Elemente definiert und
in den Baulichkeiten umgesetzt werden, die das Plangebiet in zentraler Lage am
Hafen betonen und als besonderen Ort markieren. Dariiber hinaus sollen Stdrun-
gen des Siedlungsbildes durch maBstabslose Baukdrper und verunstaltete Ge-
biudeelemente verhindert werden.

Zur Sicherstellung der im stidtebaulichen Konzept formulierten und am Bestand
orientierten einheitlichen Baukanten und GebZudestrukturen entlang der Pro-
menadenflichen des Jacht- und des Kommunalhafens werden bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften zur Dachneigung, Dachdeckung und zur Inte-
gration von Solaranlagen festgesetzt.

Um auch abwechslungsreiche und gestalterisch attraktive Fassadengestaltungen
insbesondere fiir den geplanten Hotelneubau und die Maritimhalle zu ermégli-
chen, beschrinkt sich die Festsetzung zur Fassadengestaltung auf den Aus-
schluss glanzender, greller, leuchtender oder spiegelnder Materialien oder Be-
schichtungen.

Die Festsetzung zur Einschrinkung von Werbeanlagen soll einen iiberméaRigen
Einsatz und ein zu starkes optisches Hervortreten dieser Anlagen unterbinden.

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).
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2.6 Kennzeichnung

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

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

Bei der Festsetzung von Baugebieten in den iiberschwemmungsgefdhrdeten
Gebieten ist der Hochwasserschutz durch bauliche und sonstige Vorkehrungen
auf der Ebene der Vorhabensplanung und im Bauantrag zu prézisieren. Der Lan-
deshetrieb 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 ErdgeschossfuBboden sollten nicht unterhalb von
NHN +3,50 m angelegt werden, um sicher zu stellen, dass Rdume zum
dauernden Aufenthalt von Personen nur oberhalb von NHN +3,50 m lie-
gen. Damit kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse 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-MalRnahmen seitens der Gemeinde und Dritter sicherge-
stellt werden. Die Verfiigbarkeit und der Einsatz von Gerdaten zur Raumung
von Gefahrenzonen und gefahrlichen oder gefahrdeten Giitern sollte ent-
sprechende Beriicksichtigung finden.

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

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

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

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehiltern, Bauwer-
ken etc. oder Maglichkeiten zur Flutung.

- Besondere Sicherungsmalfnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanla-
gen und Hausanschliissen.
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- 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, Sandsacke etc.).

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

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

- Errichtung von Gebduden auf Warfen.

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

Die oben beispielhaft beschriebenen MaBnahmen zum Sach- und Personen-
schutz gegeniiber Uberschwemmungen sind durch den jeweiligen Bauherren zu
beriicksichtigen und sicherzustellen. Eine Priifung im Bauantragsverfahren wird
nach Bauordnungsrecht nur fiir Sonderbauten (hier Hotel) erfolgen. Alle weite-
ren Vorhaben werden im vereinfachten Verfahren bzw. Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren gem. Landesbauordnung (LBO) zu beurteilen sein. Fiir die Hoch-
wasserschutzsicherung verantwortlich ist der jeweilige Bauherr.

2.7 Nachrichtliche Ubernahme

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

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

2.8 Hinweise

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen. Fiir im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beantragende Fillungen gelten die nach Baumschutzsatzung
erforderlichen Ersatzpflanzungsbedarfe.

Anlagen an Bundeswasserstralle

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaR § 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 irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzuléssig.

Von der WasserstraBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flichen
sichtbar sein. Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind daher von
der drtlichen Genehmigungshehdrde zur fachlichen Stellungnahme dem Wasser-
und Schifffahrtsamt Liibeck vorzulegen.

Im Plangebiet befindet sich eine Kabeltrasse des Richtfeuers Heiligenhafen, die
zu beachten ist.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste

Das Plangebiet grenzt an die Ostsee. GemaR § 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 Kiistenschutzbehorde.

Stadtebaulicher Entwurf

Die dem Bebauungsplan beigefiigte Abbildung "Stddtebauliches Konzept" ist
Bestandteil der Begriindung gemal § 9 (8) BauGB. Sie dient der Erlduterung der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stadtebaulichen, bauli-
chen und griinordnerischen Gestaltungsabsichten.

Schutz von unterirdischen Leitungen

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

Schédliche Bodenverianderungen

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

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen

Das Verbot nach § 27 a Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG), Baume, die au-
Rerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gdrtnerisch genutzten
Grundflichen stehen, Hecken, lebende Zdune, Gebiische und andere Gehdlze in
der Zeit vom 15. Marz bis zum 30. September nicht abzuschneiden oder auf den
Stock zu setzen, ist zu beachten. Zuldssig sind schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen.

Besonderer Artenschutz - Schutz besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen
Bei Betroffenheit wild lebender Tiere oder Pflanzen der besonders geschiitzten
Arten ist § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Im Zuge des
Bauantragsverfahrens und der Vorhabensrealisierung sind erforderlichenfalls
Auflagen zu artenschutzrechtlichen VermeidungsmalRnahmen zu beachten.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Bei Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewdsser gelten die Vorschriften
der §§ 8-18 Wasserhaushaltsgesetz - WHG - i.V. mit §§ 21, 31 Landeswasserge-
setz - LWG - in den z.Zt. giiltigen Fassungen. Fiir die Einleitung des Nieder-
schlagswassers in den Untergrund ist ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis nach
§8 8-18 WHG bei der Wasserbehdrde zu beantragen. Fiir Planung, Bau und Be-
trieb von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt der ATV 138 heranzuziehen.
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3. Umweltbericht

Nach & 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des
Bauleitplans eine Begriindung beizufiigen. Der Umweltbericht bildet einen ge-
sonderten Teil der Begriindung, in dem entsprechend dem Stand des Verfahrens
die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewer-
teten Belange des Umweltschutzes darzulegen sind. Die inhaltlichen Anforde-
rungen an den Umweltbericht ergeben sich aus der Anlage im BauGB zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB.

3.1 Einleitung
3.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
Die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 78 "Hafenspitze" sind im Kapitel
2. umfassend dargestellt worden.

Angaben zum Standort
Beziiglich der Angaben zum Standort wird auf Kapitel 1.1.4 verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das Kapitel 2.2 beschreibt das stddtebauliche Konzept und die Festsetzungen
zum Bebauungsplan regeln den Umfang der Planung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 78 umfasst eine Fliache von
17.770 qm. Die geplante Ausnutzungsmdoglichkeit der Grundstiicke zeigt die
folgende Tabelle 2.

Die Zahlen basieren auf den Festsetzungen des Bebauungsplans. Durch die
Uberbaubarkeit und Versiegelungsmoglichkeit des Bodens, die der Bebauungs-
plan vorbereitet, konnen bis zu 16.700 gm (ca. 94 %) Bodenfldche dauerhaft
bebaut und versiegelt werden und bis zu 1.070 gm (ca. 6 %) bleiben unversie-
gelt. Im Bestand sind derzeit etwa 15.785 qm (ca. 89 %) bebaut und versiegelt
sowie etwa 1.985 qm (ca. 11 %) unversiegelt. Damit wird durch die Planung
eine zusitzliche Versiegelung von 915 gm verursacht.
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Tabelle 2: Flichenbilanz B-Plan Nr. 78 (PLANUNG)

PLANUNG Flachennutzung

Fliche in qm

Fliche in % des

Plangebietes
S01 Wassersportzentrum, gesamt 2.950 16,6 %
Bebaute Flachen, GRZ 0,4 1.180 6,6 %
Versiegelte Flachen, max. 1.180 6,6 %
bis GRZ 0,8
Unversiegelte Flichen 590 3,3%
S02 Wassersportzentrum, gesamt 925 5,2 %
Bebaute Flachen, GRZ 0,6 555 3,1%
Versiegelte Flachen, max. 370 2,1%
bis GRZ 1,0
S03 Wassersportzentrum, gesamt 1.110 6,2 %
Bebaute Flachen, GRZ 0,35 390 2,2%
Versiegelte Flachen, max. 500 2,8 %
bis GRZ 0,8
Unversiegelte Flichen 220 1,2 %
S04 Wassersportzentrum, gesamt 220 1,2 %
Bebaute Fldchen, GRZ 0,35 80 0,4 %
Versiegelte Flachen, max. 85 0,5 %
bis GRZ 0,75
Unversiegelte Flachen 55 0,3 %
S05 Wassersportzentrum, gesamt 885 5,0 %
Bebaute Flachen, GRZ 0,5 440 2,5 %
Versiegelte Flachen, max. 355 2,0 %
bis GRZ 0,9
Unversiegelte Flichen 90 0,5 %
S06 Wassersportzentrum, gesamt 1.150 6,5 %
Bebaute Flachen, GRZ 0,4 460 2,6 %
Versiegelte Flachen, max. 575 3,2%
bis GRZ 0,9
Unversiegelte Flichen 115 0,6 %
SO7 Hotel, gesamt 3.445 19,4 %
Bebaute Flachen, GRZ 0,8 2.755 15,6 %
Versiegelte Flachen, max. 690 3,9 %
bis GRZ 1,0
SO0 Sporthoothafen 2.035 11,5 %
S0 Hafen 2.600 14,6 %
Verkehrsfldache 2.450 13,8 %
Summe BESTAND Plangebiet 17.770 100 %
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3.1.2 Projektwirkungen

Folgende Projektwirkungen, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 78 ableiten lassen, sind in der Umweltpriifung zu beriicksichtigen. Sie wer-
den an dieser Stelle allgemein beschrieben und im Kapitel 3.2 schutzgutbezo-
gen im Verhaltnis zu vorhandenen Vorbelastungen bzw. Empfindlichkeiten fiir
das Vorhaben bewertet und hinsichtlich ihrer naturschutzfachlichen Erheblich-
keit eingeschatzt.

Der Bebauungsplan bereitet zusitzliche Bodenversiegelungen in einer GroRen-
ordnung von ca. 915 gm durch Bebauung und Nebenanlagenflachen mit negati-
ven Folgen fiir die natiirliche Funktionsfahigkeit des Bodens vor.

Die zu erwartende zusitzliche Bodenversiegelung wird in Betrachtung des ge-
samten Geltungsbereichs einen nur sehr geringfiigig verdnderten Abfluss von
Niederschlagswasser nach sich ziehen, weil bereits im Bestand rund 89 % des
Plangebietes bebaut oder versiegelt sind. Durch den Umfang der zusdtzlichen
Versiegelung werden sich nur geringfiigig zusétzliche negative Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt ergeben.

Verschlechterungen des Lokalklimas aufgrund der Zunahme von Bebauung und
Versiegelung wie auch Luftschadstoffemissionen als zusatzliche, erhebliche
Belastungsquellen fiir das ortliche Klima und die Lufthygiene sind als Projekt-
wirkungen nicht erkennbar.

Die Planung bereitet in geringem MaR den Verlust oder die Verdnderung von
Biotopen vor und kann sich damit auf Lebensrdume von Tieren und Pflanzen
auswirken. Aufgrund der betroffenen Biotopstrukturen, die alle gartnerisch ge-
pragt, lediglich von allgemeiner Bedeutung und leicht zu ersetzen sind, sowie
dem bereits im Bestand sehr hohen Anteil an versiegelten, bebauten und inten-
siv genutzten Flachen einschlieBlich der bestehenden Stérreize wie Licht, Ge-
rausche und Beunruhigung sind keine erheblichen Projektwirkungen fiir Lebens-
raume von Tieren und Pflanzen erkennbar.

Mit dem Neubau des Stadthotels und der zu erwartenden Neugestaltung der
zugehdrigen Nebenfldchen sowie der einheitlich zuldssigen 2-geschossigen Be-
bauung sind positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwar-
ten. Im Zusammenhang mit der bereits neu gestalteten Promenade entlang des
Kommunalhafens und des Jachthafens bedeutet dies eine Aufwertung des ge-
samten Hafenbereichs.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen wie Schadstoffemissionen aus Verkehr und Hei-
zungsanlagen, sowie eine Erhdhung der Abwassermengen oder des Abfallauf-
kommen sind im Vergleich zur Bestandssituation nur in geringem zusdtzlichen
MaRe zu erwarten. Davon sind die benachbart vorhandenen Nutzungen jedoch
nicht erkennbar negativ betroffen. Geruchsemissionen oder Erschiitterungen
sind als Projektwirkungen nicht erkennbar.

Die Erholungseignung des Gebietes ist durch die in jiingster Zeit neu hergestell-
ten Promenaden entlang des Kommunalhafens und des Jachthafens aufgewertet
worden und wird im Bebauungsplan gesichert.



Stadt Heiligenhafen | B-Plan 78 "Hafenspitze" | Begriindung

Weiterhin entsteht mit dem Hotelneubau ein qualitativ hochwertiges Ubernach-
tungsangebot. Damit wird eine Verbesserung des touristischen Angebots im
Hafenbereich von Heiligenhafen erreicht.

3.1.3 Umweltschutzziele aus einschligigen Fachgesetzen und Fachplanun-
gen und ihre Bedeutung fiir den Bebauungsplan

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans sind sowohl Fachgesetze als auch auf
der Grundlage von Fachgesetzen ausgearbeitete Planungen zu beriicksichtigen.

Fachgesetze

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die
Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu beriicksichtigen, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevilkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfal-
len und Abwéssern,

f)  die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, ins-
besondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Eu-
ropdischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
tiberschritten werden,

i)  die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes nach den Buchstaben a, ¢ und d.
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Als ergdnzende Vorschrift zum Umweltschutz dient § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB):

"Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir bauli-
che Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaR-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

()"

Diesem Ziel wird durch die Nachverdichtung im Plangebiet besonders Rechnung
getragen.

Fiir den Bebauungsplan ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts des & 1a Abs. 3 Baugesetzbuch beacht-
lich (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Diese Anforderun-
gen werden im Rahmen der Umweltpriifung bearbeitet und finden iiber entspre-
chende Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan bzw. werden dber
vertragliche Regelungen erfiillt.

Von Bedeutung sind weiterhin die Vorschriften des Sechsten Abschnitts des
Wasserhaushaltsgesetzes zum Hochwasserschutz (8§ 72-78 WHG), die bei der
Planung zu beriicksichtigen sind. Das Plangebiet liegt im hochwassergefdhrde-
ten Bereich unterhalb der Hohenlinie von NHN +3,50 m (Bemessungswasser-
stand ohne Wellenauflauf fiir Hochwasserschutzanlagen an der Ostsee).

Die Umsetzung der im BauGB und auch BNatSchG/LNatSchG genannten Ziele
wird durch entsprechende Fachgesetze (z.B. BImSchG, BBodSchG, WHG bzw.
LWG), Verordnungen, Richtlinien u.a. flankiert.

Fachplanungen
An Planungen mit flachenbezogenen Darstellungen, die bei der Umweltpriifung
zu beriicksichtigen sind, kdnnen fiir das Plangebiet angefiihrt werden:

- Europaisches Schutzgebietsnetz Natura 2000,

- Landesraumordnungsplan 1998 und Teilfortschreibung 2004,
- Llandschaftsprogramm 1999,

- Regionalplan fiir den Planungsraum II, 2004,

- Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum II, 2003,

- Kisten-Uberschwemmungsgebiet.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im nicht iiberplanten
Zustand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt,
um die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Pla-
nung herauszustellen und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der pla-
nerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieRend wird die mit der Durchfiihrung
der Planung verbundene Verdnderung des Umweltzustandes dokumentiert und
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bewertet. Darauf aufbauend werden MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen beschrieben.

3.2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

In der Umgebung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 78 "Hafen-
spitze" befinden sich Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, die zum
Schutzgebietsnetz "Natura 2000" gehdren (FFH-Gebiete und Europdische Vogel-
schutzgebiete).

Hierzu zdhlen:

- FFH-Gebiet (SAC) "Meeresgebiet der ostlichen Kieler Bucht'
(Gebiets-Nr.: DE 1631 - 392)

- FFH-Gebiet (SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel"
(Gebiets-Nr.: DE 1631 - 393) .

- Europdisches  Vogelschutzgebiet ~ (SPA)  "Ostliche Kieler ~ Bucht'
(Gebiets-Nr.: DE 1530 - 491)

Im Rahmen der Planabschichtung wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen
und Ergebnisse der FFH-Vertriglichkeitsstudie (Biiro fiir 6kologische Studien,
Dr. Norbert Brielmann 2008) und die Umweltpriifung im Rahmen der 27. Ande-
rung des Flichennutzungsplanes verwiesen, in der auch die Teilprojekte 1 (Ho-
tel am Kommunalhafen), 2 (Maritimhalle) und 3 (Gewerbliches Wassersportzen-
trum Hafenspitze), die im Geltungsbereich des B-Plans Nr.78 "Hafenspitze"
liegen, untersucht und hinsichtlich ihrer Auswirkungen betrachtet wurden.

Die FFH-Vertriglichkeitsstudie und der Umweltbericht der 27. Anderung des
Flichennutzungsplanes stellen zu diesen Teilprojekten innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 78 "Hafenspitze" fest, dass auf Grund der Planungen keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Lebensraumtypen und Zielarten der genannten Ge-
biete zu erwarten sind und daher erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
genannten Schutzgebiete von vornherein generell auszuschlieBen sind.

Damit ist die Vertrdglichkeit des Vorhabens gemaR & 30 Landesnaturschutzge-
setzes und § 34 Bundesnaturschutzgesetzes aus gutachterlicher Sicht generell
gegeben.

Die geplante Maritimhalle wird fiir Ausstellungszwecke u.4. vorgesehen, d.h. es
werden hier nur Indoor-Veranstaltungen zu erwarten sein, die keine Auswirkun-
gen auf die Schutzgebiete besorgen lassen. Open-Air-Veranstaltungen werden
derzeit in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet auf dem Kapitan-Willi-
Freter-Platz oder dem Hafenplatz durchgefiihrt. Diese unterliegen als Bestands-
nutzungen, die auch nicht den "Projekt"-Status erfiillen, nicht einem Priferfor-
dernis. Fine vertiefende Untersuchung und Ergdnzung der Vertrdglichkeitsprii-
fung auf der Ebene des Bebauungsplans ist daher nicht erforderlich.
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3.2.2 Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Fiir das Plangebiet wurde im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungs-
planes eine Kartierung der Biotope durchgefiihrt, die in ihrer Detaillierung auch
fiir den Bebauungsplan ausreichend ist. Hierfiir wurden die allgemein anerkann-
ten Standards der Erfassung und Bewertung von Biotopen im besiedelten Be-
reich angewendet. Erhebungen zu Flora, Vegetation und Vogeln liegen nicht
vor.

Biotope
Die im Geltungsbereich erhoben Biotoptypen wurden auf der Grundlage folgen-

der Tabelle mittels einer 5-stufigen Wertskala bewertet.

Tabelle 3: Bewertungsklassen der Biotope

Wertstufe numerischer Kriterien
Biotopwert
ohne Biotop- 0 - intensiv genutzte Bauwerke, vollstandig versiegelte
wert Flachen mit hoher Nutzung und geschadigte Biotope
mit einem oder mehreren letalen Umweltparametern
Biotope mit 1 - durch Flachenverlust nicht gefahrdet
allgemeiner - durch qualitative Verdnderungen nicht gefahrdet
tkologischer - Ausstattung mit allgemein haufigen und verbreite-
Bedeutung ten Arten
- kein bevorzugter Lebensraum gefahrdeter Arten
Biotope mit 2 - hinsichtlich Flachenverlust und Qualitdt gefahrdet

mittlerer - vielerorts bereits ausgel6scht

Wertigkeit - bedingt regenerierbar (bis 15 Jahre)
- Rote Liste Gefahrdungskategorie 3, gefdhrdet
Biotope mit 3 - hinsichtlich Flachenverlust stark gefahrdet

hoher - Bestdnde mit typischer Qualitat stark gefahrdet
Wertigkeit - schwer regenerierbar (15-150 Jahre)
- Rote Liste Gefahrdungskategorie 2, stark gefdhrdet

- geschiitzte Biotoptypen nach FFH-RL, §21 Landesna-
turschutzgesetz (LNatSchG), §30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG): Biotope mit einer Bedeu-
tung fiir die Naturschutzziele

- Lebensraumtyp nach Anhang I der FFH-RL

- von hohem Flachenverlust bzw. von vollstandiger
Vernichtung bedroht

- Biotope typischer Ausprdagung von vollstandiger
Vernichtung bedroht

- kaum regenerierbar (>150 Jahre)

- Rote Liste Gefdhrdungskategorie 1, von Vernichtung
bedroht

- geschiitzte Biotoptypen nach FFH-RL, §21 des
LNatschG, §30 und 31 BNatSchG; Biotope mit be-
sonderer Bedeutung fiir die Naturschutzziele

- prioritdrer Lebensraumtyp nach Anhang I der FFH-RL

Biotope mit 4
sehr hoher
Wertigkeit
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Biotope, die dem gesetzli-
chen Schutz nach § 21 Landesnaturschutzgesetz oder § 30 Bundesnaturschutz-
gesetz unterliegen. Natiirliche, naturnahe oder bedingt regenerierbare Biotope
finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet, weshalb die Wertstufen 2, 3 und 4
nicht vergeben werden kénnen.

Die iibrigen kleinrdaumig vorhandenen Gehdlzflichen aus nichtautochthonen
Arten, sowie die Rabattenflichen haben aufgrund ihrer starken anthropogenen
Pragung, ihres verminderten Arteninventars mit haufigen und weit verbreiteten
Arten sowie der mehr oder weniger intensiven Nutzung bzw. Pflege lediglich
eine allgemeine Gkologische Bedeutung und werden der Wertstufe "1" zugeord-
net.

Die Verkehrsflichen und Gebiude im Untersuchungsgebiet sind bereits heute
ohne Biotopwert und werden in die Wertstufe "0" eingestuft.

Die naturschutzfachliche Werteinschitzung erfolgt unabhangig davon, ob die
Bestinde oder Teile der Bestinde auf Grund von Baumschutzverordnungen ei-
nem Bestandsschutz unterliegen. Hier sind bei Verdnderungen der Biotope
durch bauliche MaBnahmen die einschligigen Regelungen der betreffenden
Satzungen, Verordnungen bzw. Gesetze zu beachten.

In folgender Tabelle werden die im Untersuchungsgebiet aufgenommenen Bio-
toptypen aufgelistet und bewertet.

Tabelle 4: Biotoptypen im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 78 "Hafen-
spitze" der Stadt Heiligenhafen

Biotop-Nr. Biotopcode Biotoptyp Schutz/ Ge- | Werti
BRD BRD fihrdung ¥ | gkeit

41. Feldgehélze, Gebiische, Hecken und Gehdlzkulturen

123, 124, 133 | 41.04.01 Flichige Gehélzanpflanzung ST A A 1
aus iiberwiegend nicht
autochthonen Arten

148 41.05 Einzelbdume, Baumreihen - 3/* /3 1
und Baumgruppen

51. Kleine, unbefestigte Freiflichen des besiedelten Bereichs

127, 137, 140, | 51.03 Anpflanzungen und Rabatten Sy A A 1

143, 145, 147

52. Verkehrsanlagen und Platze

116 52.01 Versiegelte Stralle S A A 0
110, 135, 136 |52.02.01 versiegelter Weg STy Ay A 0
122,126, 144, |52.03.01 versiegelter Platz ST Ay A 0
150

109, 128, 129, |52.04.02 Hafenanlage, Kai SR A 1
131, 138

90, 130, 132, |52.04.03 Anlegesteg aus Holz ST 0
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Biotop-Nr. Biotopcode Biotoptyp Schutz/ Ge- | Werti
BRD BRD fihrdung? | gkeit

53. Bauwerke
125, 134, 141, | 53.01 Gebaude S A A 0
142, 146, 149,
151, 153, 154,
156,
1) Schutz: § - nach § 21 LNatSchG/§ 30 Bundesnaturschutzgesetz gesetzlich geschiitzter Biotop; (§) -

nach § 21 LNatSchG/& 30 Bundesnaturschutzgesetz gesetzlich geschiitzter Biotop, der in seiner
konkreten Auspragung nicht den Kriterien des gesetzlichen Schutzes gemaR MINISTERIUM FOR UMWELT,
NATUR UND FORSTEN (1998) entspricht; Gefdhrdung: FL - Gefdhrdung durch direkte Vernichtung; QU -
Gefihrdung durch qualitative Verdnderungen; rG - regionale Gefahrdung = Gesamteinschétzung aus
FL und QU fiir abgegrenzte Regionen gemdl RIECKEN et al. (1994): Rote Liste der gefdhrdeten Bio-

toptypen der Bundesrepublik Deutschland.

Die Darstellung der ausgegrenzten Biotope und deren Bewertung zeigen die
folgenden beiden Abbildungen.




Flachwasserzonen der Ostsee

04.02.02  Benthal der Flachwasserzone der Ostsee
mit Fein- bis Mittelsandsubstrat,
makrophytenarm

Feldgehblze, Gebiische, Hecken und Gehdlzkulturen

41.05 Einzelbdume, Baumreihen und
Baumgruppen

Feldgehdlze, Gebiische, Hecken und Gehélzkulturen

41.04.01  Flichige Gehdlzanpflanzung aus
iiberwiegend nicht autochthonen Arten

Kleine, unbefestigte Freiflachen im besiedelten
Bereich

|
|
|

51.03 Anpflanzungen und Rabatten

Verkehrsanlagen und Platze
52.01 Versiegelte StralBe
52.02.01 Versiegelter Weg
52.03.01 Versiegelter Platz

D 52.03.03  Platz mit geschottertem Belag

52.04,02 Hafenanlage, Kai
52.04.03  Holzsteg

Bauwerke
53.01 Gebude

Nr. einer Biotopstruktur

Brutplatze gefshrdeter Vogelarten
AF - Austernfischer
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- Biotop mit sehr hoher Wertigkeit
- Bictop mit hoher Wertigkeit

- Biotop mit mittlerer Wertigkeit
D Biotop mit allgemeiner okologischer Bed
- ohne Biotopwert

Abb. 9 | M 1:2,000 i.0. | 26.08,2009 | Sy / Kan
Biotope - Bewertung
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Biotopverbund
Der Hafenbereich mit seiner stark baulich geprdgten und intensiv genutzten

Biotopstruktur hat nur eine geringe Bedeutung fiir den Biotopverbund.

Végel .
Im Zuge der 27. Anderung des Flichennutzungsplans wurde auch fiir die Flache

des Plangebietes der Bestand an gefdhrdeten und besonders geschiitzten Brut-
végeln und Nahrungsgdsten erfasst (BURO FUR GKOLOGISCHE STUDIEN, DR. NORBERT
BRIELMANN 2005 und 2006). Eine Kartierung der Zug- und Rastvdgel im Bereich
der Wasserflichen von Heiligenhafen, die u.a. die Wasserflachen des Jachtha-
fens und dstlich auRerhalb der Hafenmole erfasst hat, liegt fiir Winter bis Friih-
jahr 2008 und den Herbstzeitraum 2009 vor (BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR.
NORBERT BRIELMANN 2009) und wird derzeit noch fiir den Winterzeitraum
2009/2010 weiter durchgefiihrt.

Brutvdgel B

Die Brutvogelkartierung 2006 ordnet die im Plangebiet der 27. Anderung des
Flichennutzungsplan auftretenden Brutvégel dem jeweiligen Ort ihrer Beobach-
tung in Form der ausgegrenzten und nummerierten Biotope zu. Danach gab es
im Jahr 2006 auf der Hafenmole (Biotop 128), einem Biotop in unmittelbarer
Nihe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 78 "Hafenspitze", einen
Brutnachweis fiir den als gefihrdet eingestuften Austernfischer.

Weiterhin wurde auf der ebenfalls dem Geltungsbereich benachbarten Mole ent-
lang der Kutterbriicke (Biotop 129) ein FluRuferldufer als Nahrungsgast beo-
bachtet.

Fiir die in geringem Umfang beobachteten Wat- und Wasservigel ist dabei eine
Gewdhnung an die Stérungen aus dem Jachthafen und Hafenbereich (Bootsver-
kehr) sowie von den angrenzenden Promenadenflichen (Besucherverkehr) fest-
zustellen.

Fiir die iibrigen im Geltungsbereich nur in geringem Umfang vorhandenen Vege-
tationsflichen wie Rabatten und Gehélzstrukturen wurden keine Brutvdgel ver-
zeichnet.

Insgesamt kann eingeschitzt werden, dass das engere Gebiet des Bebauungs-
plans Nr. 78 "Hafenspitze" nur eine geringe Bedeutung als Brutgebiet fiir Vogel
hat.

Rast- und Zugvdgel

Die im Verlauf der Bobachtungen von Winter bis Friihjahr 2008 sowie im Herbst
2009 ermittelten Zug- und Rastbestinde im Bereich des Jachthafens und der
Wasserfliche ostlich vor der Hafenmole zeigen eine Nutzung der Flache durch
Reiherente, Stockente, Tafelente, Bergente, Schellente, Blesshuhn, Hdcker-
schwan, Silber-Mowe, Mittelsiger, Kormoran, Austernfischer, Rothalstaucher,
Haubentaucher und Zwergtaucher.

Die Rast- und Zugvdgel nutzen die oben bezeichneten Wasserflichen in unter-
schiedlicher Frequenz. Eine Abhingigkeit der Nutzung von den Belegungszeiten
des Sportboothafens ist dabei deutlich festzustellen. So werden die Wasserfld-
chen des Hafens sowohl im April, wenn die ersten Segelboote wieder im Jacht-
hafen vertiut werden als auch im September und Oktober, wenn der Bootsbe-
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trieb noch nicht eingestellt ist, gar nicht bzw. nur von stérungsunempfindli-
chen Arten wie BleBhuhn und Hockerschwan in geringer Anzahl frequentiert.

Mit dem Ende der Jachthafensaison treten dann auch die anderen Arten zwi-
schen den leeren Stegen des Jachthafens auf. Eine Gewdhnung der Arten an die
Storreize der an Land auch in der Nachsaison verbleibenden Nutzungen, wie
einzelne Spaziergdnger auf der Hafenpromenade rund um die Hafenspitze, be-
steht dabei schon heute.

Eine deutlich verdnderte Rastplatznutzung ist fiir Eiswinter mit einer nahezu
vollstindig geschlossenen Eisdecke zu erwarten. Es werden dann sehr wahr-
scheinlich verstirkt die eisfrei gehaltenen Fahrrinnenbereiche im Hafen von
Heiligenhafen zur Rast genutzt. Fiir eine solche Wetterlage ist davon auszuge-
hen, dass sich eine wesentlich erhdhte Individuenzahl aus der gesamten Region
um den Fehmarnsund im Bereich des Hafens von Heiligenhafen konzentriert.
Wiahrend solcher Wetterlagen ist jedoch gleichzeitig aufgrund der Nebensaison
auch mit einer geringen Nutzung sowohl im Hafen selbst als auch an Land im
Bereich der Hafenspitze sowie der Promenaden zu rechnen. Vor dem Hinter-
grund sinkender Fluchtdistanzen der Arten bei extremen Witterungserscheinun-
gen besteht eine GewShnung der Arten an die verbleibenden Stdrreize.

Grundlagen

Landschaftsrahmenplan (2003); Ausgrenzung gesetzlich geschiitzter Biotope,
Landesamt fiir Natur und Umwelt (2008); Gutachten zur Bestandserfassung und
Bewertung der Biotope, Vigel, Flora/Vegetation zur 27. Anderung des Flichen-
nutzungsplans der Stadt Heiligenhafen durch das Biiro fiir 6kologische Studien,
Dr. Norbert Brielmann (2006); Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens
"27. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen" mit den
Erhaltungs- und Schutzzielen der Europdischen Schutzgebiete: SPA "Ostliche
Kieler Bucht" (DE 1530-491), SAC "Meeresgebiet der ostlichen Kieler Bucht" (DE
1631-392), SAC "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE
1631-393) (FFH-Vertraglichkeitsstudie) durch das Biiro flir 6kologische Studien,
Dr. Norbert Brielmann (2008); Seebriicke Heiligenhafen, Bestandserfassung und
Bewertung der Zug- und Rastvégel im Winter/Friihjahr 2008 sowie im
Herbst/Winter 2009 durch das Biiro fiir kologische Studien, Dr. Norbert Briel-
mann (2009).

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Keine.

Ziele des Umweltschutzes

Gem3R & 1 Abs. 2 Nr. 1-3 und Abs 3 Nr. 5 Bundesnaturschutzgesetz ist zur Si-
cherung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts die biologische Vielfalt zu
erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und Le-
bensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Ar-
ten.

Weiterhin sind die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemein-
schaften als Teil des Naturhaushalts in ihrer natiirlichen und historisch gewach-
senen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedin-
gungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.
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Dazu gehort, dass auch im besiedelten Bereich noch vorhandene Naturbestdnde,
wie Wald, Hecken, Wegraine, Saumbiotope, Bachldufe, Weiher sowie sonstige
Bkologisch bedeutsame Kleinstrukturen zu erhalten und zu entwickeln sind.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Nutzungsanderung wire aufgrund der beschrankten Genehmigungsfahigkeit
von Bauvorhaben aus dem bisher geltenden Planungsrecht heraus nicht zu er-
warten. Es sind keine Verdnderungen zu erwarten.

Entwicklungsprognose und Bewertung bei Durchfithrung der Planung
Biotope, Biotopverbund

Durch die Planungen des Bebauungsplanes Nr. 78 "Hafenspitze" wird die bauli-
che Nachverdichtung von vorhandenen Siedlungsflichen vorbereitet. Damit
kommt es zu kleinrdumigen Verlusten oder Veranderungen von Biotopen und
damit Lebensrdumen. Davon sind ausschlieBlich Biotope ohne oder mit allge-
meiner dkologischer Bedeutung fiir den Naturschutz betroffen.

Erhaltenswerte Landschaftsbestandteile wie Knicks, alte und seltene Baume,
Baumbestinde oder Alleen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Risiko von erheblichen Auswirkungen auf gefahrdete bzw. geschiitzte Pflan-
zenarten sowie den Biotopverbund wird aufgrund der Biotopausstattung und der
bereits vorhandenen Nutzungsintensitdt als gering bewertet.

Végel

Brutvégel

Mit der Umsetzung der Projekte des Bebauungsplanes Nr. 78 "Hafenspitze" wer-
den aufgrund der heute bereits nicht festzustellenden Nutzung des unmittelba-
ren Plangebietes durch Brutvégel oder Nahrungsgéste sowie des Fehlens geeig-
neter Brutbiotope oder Nahrungshabitate keine nachteiligen Verdnderungen
erwartet. Fiir gegebenenfalls doch auftretende Brutvigel ist ein Ausweichen auf
andere Habitate in der Umgebung wahrscheinlich. Gegebenenfalls geeignete
Bruthabitate wie Hecken oder Einzelbdume fiir die im Siedlungsraum typischer-
weise anzutreffenden Brutvogelarten stehen auch mit Umsetzung der Planung
im Plangebiet selbst oder im Umfeld des Vorhabens weiterhin zur Verfiigung.

Uberfliegende Végel werden durch die BaumaRnahmen nicht beeintrdchtigt.
Dariiber hinaus sind schon heute Vorbelastungen durch Bebauung, Versiege-
lung, Autoverkehr oder Erholungsnutzung vorhanden.

Zug- und Rastvdgel

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung der Hafenspitze sowie der vorhan-
denen nutzungsbedingten Stérungen durch den Hafenbetrieb und die Promena-
den sind durch die mit der Planung zu erwartenden baulichen Verdnderungen
keine erheblichen Auswirkungen auf Zug- und Rastvogel zu erwarten.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu tberpriifen, inwiefern die Pla-
nung Entwicklungen ermdglicht, denen artenschutzrechtliche Verbote gemadR
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) entgegenstehen. Dabei beziehen sich
die artenschutzrechtlichen Verbote gemaR & 44 BNatSchG auf die Vorhabenszu-
lassung im Bauantragsverfahren. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist abzupri-
fen, inwiefern artenschutzrechtliche Anforderungen beachtet werden oder er-
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forderlichenfalls durch Festsetzungen u.a. tiberwunden werden kdnnen. Die ggf.
erforderliche Befreiung ist erst fiir das Vorhaben, noch nicht fiir den Bebau-
ungsplan zu beantragen.

Artenschutzrechtliche Fragestellungen kdonnen insbesondere durch Brutvorkom-
men im Plangebiet auftreten, weil alle europaischen Vogelarten zu den beson-
ders geschiitzten Arten gehoren. Wie oben dargelegt, ist allerdings zu vermu-
ten, dass das Plangebiet selbst keine Brutreviere aufweist bzw. wenn aufgrund
der wenigen vorhandenen Vegetationsstrukturen nur typischerweise in Sied-
lungsgriin briitende und allgemein weit verbreitete Vogelarten potentiell hier
briiten.

Ein VerstoRB gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (T6étungsverbot)
wird nicht drohen, weil zu erwarten ist, dass die betroffenen Végel den Bauar-
beiten ausweichen und auch spiter nicht durch den Betrieb der baulichen Anla-
gen getdtet werden. Dariiber hinaus kann ein VerstoR gegen das Tétungsverbot,
das auch Gelege und Jungvégel umfasst, vermieden werden, indem ggf. erfor-
derliche Fall- und RodungsmaRnahmen von Hecken oder Gehdlzen auRerhalb der
Brutzeit stattfinden.

Auch ein Verstof? gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungs-
verbot wihrend bestimmter Zeiten) kann vermieden werden, wenn ggf. erforder-
liche Fill- und Rodungsarbeiten auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit stattfin-
den. In diesem Zusammenhang ist weiterhin anzunehmen, da es sich wenn
iberhaupt um allgemein weit verbreitete Vogelarten des Siedlungsgriins han-
delt, die hier briiten, dass keine erhebliche Stérung vorliegen wird und sich der
Erhaltungszustand der lokalen Populationen, die in Heiligenhafen auftreten,
aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes und damit des Stérungsbereiches
nicht verschlechtern wird.

Ein VerstoR gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Beschaddigungs-
verbot geschiitzter Lebensstétten) kann ebenfalls vermieden werden, wenn ggf.
erforderliche Fill- und Rodungsarbeiten auRerhalb der Brutzeit stattfinden. Bei
Arten, die Lebensstitten (z.B. Vogelnester) regelmdRig wechseln und nicht
erneut nutzen, stellt die Zerstérung oder Beschadigung der Lebensstdtte auRer-
halb der Nutzungszeiten keinen VerstoR gegen den Lebensstdttenschutz gemaR
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG dar. GemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans
bleiben geringe Anteile von Grundstiicksfreiflachen gesichert. Damit wird die
Funktion des Gebietes als Lebensstédtte gewahrt.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen

Zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere
ist die Vorgabe zu beachten, dass erforderliche Baumféllungen gemdR § 27 a
Landesnaturschutzgesetz nicht in der Zeit vom 15. Madrz bis zum 30. September
erfolgen diirfen. Dadurch kann eine Vernichtung von mdglichen Brutvogelgele-
gen weitgehend ausgeschlossen werden.

Da ausschlieBlich Biotope mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz (ge-
mal Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fiir
Umwelt, Natur und Forsten, 1998) von der Planung betroffen sind und damit
keine erheblich negativen Auswirkungen fiir das Schutzgut Arten und Lebens-
gemeinschaften vorliegen, sind in Anlehnung an die Eingriffsregelung keine
AusgleichsmaRnahmen erforderlich.
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Der Ausgleich von ggf. erforderlichen Baumfallungen wird im nachgeordneten
Genehmigungsverfahren durch die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen
geregelt.

GemiR § 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gehdren alle europaischen
Vogelarten zu den besonders geschiitzten Arten. Dementsprechend greifen die
Bestimmungen des § 44 BNatSchG Abs. 1, die u.a. verbieten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vo-
gelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren,

Wie oben dargelegt kann ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestan-
de durch Bauzeitenregelungen vermieden werden. Festsetzungen zu Bauzeiten-
regelungen erfolgen nicht. Derartige artenschutzrechtliche Auflagen kdnnen im
Bauantragsverfahren festgelegt werden und sind als VorkehrungsmaBnahmen
geeignet, einen drohenden VerstoR gegen die Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG abzuwenden. Eine Ausnahme oder Befreiung von § 44 BNatSchG wer-
den danach nicht erforderlich.

3.2.3 Auswirkungen auf den Boden

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Geologie

Das Plangebiet der Hafenspitze liegt am nérdlichen Rand des nach Siiden an-
steigenden Morinengiirtels, auf dem die Stadt Heiligenhafen liegt. Der Hohen-
riicken des 8stlichen Hiigellandes markiert dabei den Rand des Inlandeises wah-
rend der letzten Kaltzeit, etwa von 120.00 bis 20.000 v.Chr..

Nordlich vorgelagert befindet sich die Anlandungskiiste mit dem Stein- und
Graswarder vor Heiligenhafen.

Um 1970 erfolgte die Aufspiilung der bis dahin als Hafeneinfahrt genutzten
"Fischerrinne" zwischen dem Steinwarder und dem Graswarder, die Herstellung
des StraBendamms von der Stadt Heiligenhafen zum Steinwarder und der Aus-
bau des Jachthafens. Der Binnensee wurde durch die Aufspiilung und die Errich-
tung des StraBendamms beidseitig von der freien Ostsee abgeschniirt. Die Land-
flachen des Plangebietes wurden in diesem Zuge durch Aufspiilungsmalnahmen
vergroRert.
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Boden

Im Bereich der Hafenspitze finden sich keine natiirlichen Bodenverhdltnisse
mehr. Durch die Fassung der Hafenanlagen mit den vorangegangenen Aufspii-
lungsmaRnahmen sowie die starke bauliche Prdgung sind die Boden insgesamt
als stark anthropogen iiberformt einzuschatzen.

Versiegelung
Im Geltungsbereich sind derzeit ca. 15.785 gm der Flichen durch Baulichkeiten,

Nebenanlagen oder als Verkehrs- und Promenadenflichen versiegelt. Dies stellt
einen Anteil von 89% dar.

Grundlagen
ortliche Erhebung, Landschaftsplan (Hess 1992), Landschaftsrahmenplan fiir
den Planungsraum II (2003).

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Keine.

Ziele des Umweltschutzes

Mit Grund und Boden soll gemdR § la Abs. 2 BauGB sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Eine Nutzungsanderung ware aufgrund der beschrankten Genehmigungsfahigkeit
von Bauvorhaben aus dem bisher geltenden Planungsrecht heraus nicht zu er-
warten. Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Entwicklungsprognose und Bewertung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planungen des Bebauungsplanes Nr. 78 "Hafenspitze" wird die bauli-
che Nachverdichtung vorhandener Siedlungsfléchen vorbereitet. Damit gehen
kleinflachig negative Auswirkungen wie Versiegelung und Uberbauung von bis-
lang unbefestigten Béden einher.

Die negativen Auswirkungen werden aufgrund der Vorbelastung durch vorhan-
dene Bebauung und Versiegelung gering ausfallen.

Die Tabelle 1 (vgl. S. 8) zeigt die Bodenversiegelung im Bestand (nach Realsi-
tuation) und die Tabelle 2 (vgl. S. 37) die Bodenversiegelung gemal® der ge-
planten Festsetzungen (Planung).

Insgesamt bereiten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 78 "Hafenspitze"
eine Neuversiegelung von 915 gm vor, das entspricht 5% des Geltungsbereichs.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen

Auf die erheblichen negativen Umweltauswirkungen, die mit der geplanten Bo-
denversiegelung verbunden sind, und die Anforderung, diese zu vermeiden, zu
verringern bzw. zu kompensieren, wird mit Festsetzungen reagiert, die das MalR
der Bodenversiegelung durch Baukorper, Nebenanlagen und befestigte Flachen
auf das unbedingt notwendige MaR beschranken:
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- Ausweisung von engen Baugrenzen mit Festlegung der maximal zuldssigen
Grundflichenzahl (GRZ) fiir die erforderlichen Baukérper (groBtenteils ori-
entiert am Bestand).

- Begrenzung der Nebenanlagen durch Festlegung der maximal zuldssigen
Gesamtversiegelung Baukérper (groRtenteils orientiert am Bestand).

- Festlegung zur Ablésung des Ausgleichsbedarfs auBerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans iiber eine Okokontofldche der Stiftung Natur-
schutz Schleswig-Holstein.

3.2.4 Auswirkungen auf das Wasser

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans existieren keine Oberflichengewasser.
Das Plangebiet wird entlang der Hafenanlagen ndrdlich und siidlich von den
Wasserflachen der Ostsee begrenzt.

Laut Schreiben des Landesbetriebs fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein, Betriebsstitte Kiel vom 08.01.2008 sind Gebiete
unterhalb von +3,50 m NHN, die im Einflussbereich der Ostsee liegen, hochwas-
sergefihrdet und als potentielle Uberschwemmungsgebiete kenntlich zu ma-
chen.

Aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zwischen etwa +1,20 m NHN und
+2,50 m NHN gehort das Plangebiet zu diesem durch Hochwasser gefahrdeten
Bereich und wird entsprechend nachrichtlich gekennzeichnet.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen topografischen Héhe des
Plangebietes das Grundwasser nah unter der Geldndeoberkante anzutreffen ist.

Die vorhandene Versiegelung wirkt sich als Vorbelastung auf den Wasserhaus-
halt aus. Das Niederschlagswasser, das auf den versiegelten Flichen anfallt,
wird heute bereits der Regenkanalisation zugefiihrt. Die Hafenbecken fungieren
als Vorfluter und nehmen das gesammelte Niederschlagswasser auf. Lediglich
das Niederschlagswasser, das auf den unversiegelten Flachen anféllt versickert
vor Ort.

Im Geltungsbereich sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen, die bei der
Planung zu beachten wiaren.

Hinweise auf stoffliche Belastungen des Grundwassers liegen nicht vor.

Grundlagen
drtliche Erhebungen, Landschaftsplan (Hess 1992), Landschaftsrahmenplan

(2003).

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Keine.
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Ziele des Umweltschutzes

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB so zu verfolgen, dass auch nachfol-
genden Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewdssernutzung
offen stehen.

Nach § 5 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind nachteilige Verdnde-
rungen der Gewdssereigenschaften zu vermeiden, eine mit Riicksicht auf den
Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers sicherzustellen, die
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und eine VergroRerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Ziel ist, das anfallende Niederschlagswasser soweit mdglich auf unbefestigten
Flachen zur Versickerung zu bringen.

Zum Hochwasserschutz nennt die § 5 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
die Verpflichtung geeignete VorsorgemalRnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die
Nutzung von Grundstiicken den mdglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Um-
welt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Den Hochwasserschutz regeln die 8§ 72 ff. des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).
GemaR § 78 Abs. 2 WHG kann in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zugelassen werden, wenn das neu
auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt, eine
Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschdden nicht zu
erwarten sind, der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht
nachteilig beeinflusst werden, die Belange der Hochwasservorsorge beachtet
sind und die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei einem Bemessungs-
hochwasser keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

Bei der Festsetzung von Baugebieten in den iiberschwemmungsgefdhrdeten
Gebieten ist der Hochwasserschutz durch bauliche und sonstige Vorkehrungen
auf der Ebene der Vorhabensplanung und im Bauantrag zu prazisieren. Der Lan-
desbetrieb fiir Kistenschutz, 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 ErdgeschossfuRbdden sollten nicht unterhalb von
NHN +3,50 m angelegt werden, um sicher zu stellen, dass Rdume zum dau-
ernden Aufenthalt von Personen nur oberhalb von NHN +3,50 m liegen.
Damit kdnnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
nach § 1 BauGB erfiillt werden. In diesem Sinne sollte auch eine Nutzung
von Kellern, soweit unterhalb von +3,50 m NHN liegend, ausgeschlossen
werden.

- Die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der gefdhrdeten
Bewohner und Gaste sollte jederzeit durch organisatorische und technische
Vorsorge-MaRnahmen seitens der Gemeinde und Dritter sichergestellt wer-
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den. Die Verfiigbarkeit und der Einsatz von Gerdten zur Réumung von Ge-
fahrenzonen und gefihrlichen oder gefdhrdeten Giitern sollte entsprechen-
de Beriicksichtigung finden.

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

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

- Besondere SicherungsmaRBnahmen oder ein Verbot der Lagerung wasserge-
fahrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien etc.).

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

- Besondere SicherungsmaRnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen
und Hausanschliissen.

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

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

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

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

- Errichtung von Geb&duden auf Warfen.

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

Die oben beispielhaft beschriebenen MaRnahmen zum Sach- und Personen-
schutz gegeniiber Uberschwemmungen sind durch den Bauherren zu beriicksich-
tigen und sicherzustellen. Eine Priifung im Bauantragsverfahren wird nach Bau-
ordnungsrecht nur fiir Sonderbauten (hier Hotel) erfolgen. Alle weiteren
Vorhaben werden im vereinfachten Verfahren bzw. Genehmigungsfreistellungs-
verfahren gem. Landesbauordnung (LBO) zu beurteilen sein. Fiir die Hochwas-
serschutzsicherung verantwortlich ist der jeweilige Bauherr.
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Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Nutzungsanderung ware aufgrund der beschrankten Genehmigungsféhigkeit
von Bauvorhaben aus dem bisher geltenden Planungsrecht heraus nicht zu
erwarten. Es sind keine Verdnderungen zu erwarten.

Entwicklungsprognose und Bewertung bei Durchfiihrung der Planung

Im Zusammenhang mit der durch die Planung sich ergebenden geringfiigig zu-
sdtzlichen Oberflichenversiegelung erfolgen keine erheblich negativen Umwelt-
auswirkungen im Vergleich zum Bestand.

Im Zuge von BaumaRnahmen kénnen baubedingt erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Grundwassers wegen des geringen Grundwasserflurabstandes sowie der
hohen Durchlissigkeit des sandigen Untergrundes auftreten, bspw. durch
Leckagen von Baufahrzeugen.

Weiterhin kann es im Zuge der Griindung geplanter Bauwerke zu Grundwasserab-
senkungen kommen, ggf. auch mit Auswirkungen auf angrenzende Vegetation.

Im Falle eines Hochwasserereignisses bei Sturmflut kdnnen in den geplanten
Baugebieten Gefiahrdungen fiir die menschliche Gesundheit oder Sachschidden
auftreten. Diese nachteiligen Auswirkungen sollen durch erosionssichere Griin-
dungen und die Beriicksichtigung einer FuRbodenhdhe fiir Schlafrdume von
mindestens +3,50 m NHN eingegrenzt werden. Eine nachteilige Beeinflussung
des ggf. auftretenden Hochwasserabflusses durch die Planungen kann ebenfalls
durch geeignete MaRnahmen weitgehend ausgeschlossen werden.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen

Der Bebauungsplan reagiert auf die oben genannten Umweltziele sowie die er-
heblichen negativen Umweltauswirkungen, die sich auf den Wasserhaushalt
auswirken konnen, sowie die Anforderung, diese zu vermeiden, zu verringern
bzw. zu kompensieren, mit Festsetzungen, die das MaR3 der Bodenversiegelung
beschrdanken sowie Festlegungen, die auf die Uberflutungsgefahrdung im Gebiet
reagieren:

- Begrenzung der Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke durch Festlegung der
maximal zuldssigen Grundflichenzahlen (GRZ) fiir die erforderlichen Bau-
kérper sowie durch Begrenzung der Nebenanlagen durch Festlegung der
maximal zuldssigen Gesamtversiegelung.

- Festlegung der FuBbodenhdhe von Schlafrdumen im iberflutungsgefahrde-
ten Bereich bei mindestens +3,50 m NHN.

3.2.5 Auswirkungen auf Klima und Luft

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

GroRklimatisch gehort das Plangebiet zum kontinental bestimmten Ostseekii-
stenklima. Das Klima dieses Raums ist durch den temperaturstabilisierenden
Einfluss der Ostsee, eine héhere Luftfeuchtigkeit und eine starkere Windexposi-
tion gepragt.

Die Hdhenziige der Holsteinischen Schweiz im Westen fiihren zu einer weitge-
henden Auflosung der Wolkendecke, wodurch ndrdlich des Oldenburger Grabens
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vergleichsweise geringe Niederschlagsmengen zu verzeichnen sind. Die mittlere
Niederschlagsmenge betrigt im Landesmittel 720 mm und in Heiligenhafen 620
bis 625 mm.

Die Hauptwindrichtung ist West/Siidwest, insbesondere im Winter und im Frih-
jahr weht der Wind jedoch auch lingere Zeit aus stlicher Richtung. Die Ostsee
erfiillt im Herbst als Warmelieferant eine ausgleichende klimatische Funktion
(Hess 1992).

Im Plangebiet ist davon auszugehen, dass trotz des vergleichsweise hohen Ver-
siegelungsanteil im Geltungsbereich aufgrund der umgebenden Frei- und Was-
serflichen weitgehend klimatische Freilandverhiltnisse vorliegen. Durch die
Windverhiltnisse an der Ostsee herrschen sehr gute klimatische Austauschbe-
dingungen.

Gegebenenfalls kénnen bei windstillen, sonnigen Wetterlagen auf den vorhan-
denen versiegelten Flachen kleinflichig verstirkte Erwdrmungen durch die Auf-
heizung der Oberflichen stattfinden und die klimatische Ausgangssituation
leicht vorbelasten. Das Planungsgebiet unterliegt jedoch im Allgemeinen keinen
klimatischen Belastungen.

Im Zusammenhang mit der StraBe Am Jachthafen treten geringfiigige lufthygie-
nische Vorbelastungen aus Verkehr auf. Es wird davon ausgegangen, dass diese
nicht erheblich sind und die Werte unterhalb der geltenden Immissionsschutz-
werte der 22. BImSchV liegen. Hierzu liegen jedoch keine konkreten Messdaten
vor.

Es wird auch davon ausgegangen, dass die lufthygienischen Vorbelastungen
keine negativ verstirkenden Wirkungen auf die lokalklimatische Situation ha-
ben.

Grundlagen
Landschaftsplan (Hess 1992), drtliche Einschatzung.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Die Einschatzung erfolgt auf Grundlage allgemeiner Annahmen und keiner Be-
rechnungen oder Messungen.

Ziele des Umweltschutzes

GemiR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpline dazu beitragen, eine menschen-
wiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz.

Das Bundesnaturschutzgesetz nennt in § 1 Abs. 3 Nr. 4 das Ziel, Luft und Klima
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen,
insbesondere Flichen mit giinstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung
wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen zu erhal-
ten, zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Bei Luftverunreinigungen sind die Immissionsschutzwerte der 22. BImSchV
einzuhalten.
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Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Nutzungsdnderung ware aufgrund der beschriankten Genehmigungsfahigkeit
von Bauvorhaben aus dem bisher geltenden Planungsrecht heraus nicht zu er-
warten. Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Entwicklungsprognose und Bewertung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planungen des Bebauungsplanes Nr. 78 "Hafenspitze" wird im we-
sentlichen die Anderung der Bebauung bzw. die Bebauung bisher bereits versie-
gelter Flichen vorbereitet.

Erhebliche Auswirkungen auf das Klima, hier insbesondere auch auf das Biokli-
ma, sind von den geplanten Nutzungsanderungen aufgrund der giinstigen Aus-
gangsbedingungen, der angrenzenden Frei- und Wasserflichen sowie der Lage
in Meeresndhe jedoch grundsatzlich nicht zu erwarten. Die klimatische Grundsi-
tuation wird durch die Planungen nicht verandert.

Eine relevante Erh6éhung der lufthygienischen Belastung aus Verkehr aufgrund
der Zunahme der Verkehrsbelegung im Planbereich durch die Realisierung zu-
satzlicher Bebauung ist im Vergleich zu dem vorhandenen Verkehrsaufkommen
nicht zu erwarten.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete zusatzliche Bebauung und Bodenver-
siegelung wirkt sich wie oben beschrieben nicht erheblich negativ auf das Klima
aus.

3.2.6 Auswirkungen auf die Landschaft

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Das Plangebiet an der Hafenspitze ist flach und zeigt keine auffallige Relief-
entwicklung. Das Geldndeniveau bewegt sich zwischen etwa +1,20 und +2,50 m
NHN. Das Gebiet fallt von der Hafenpromenade am Kommunathafen im Siiden
nach Norden zur Jachthafenpromenade leicht ab.

Der Blick auf die Ostsee bzw. die Hafenanlagen des Kommunal- oder des Jacht-
hafens ist von den umlaufenden Promenadeflachen im Gebiet moglich.

Der gesamte Geltungsbereich, der durch die Strale Am Jachthafen erschlossen
wird, ist durch die vorhandenen Gebdude und Stellpldtze bereits stark anthro-
pogen vorgepragt. Die Bebauung zeigt derzeit eine ein- bis zweigeschossige
Struktur.

Das Plangebiet ist heute bereits als Hafengebiet vorgepragt. Kennzeichnend ist
ein sehr hoher Versiegelungsgrad im Bestand. Eine Gliederung des Gebietes
durch GroRgriin ist nur entlang der Promenade zum Kommunalhafen vorhanden.
Die Baugrundstiicke zeigen derzeit keine Gestaltung durch Grofgriin, sondern
lediglich durch niedrige Rabatten. Die dem Jachthafen zugeordnete Stellplatz-
anlage ist im Bestand durch wenige, kleine Baumpflanzungen gegliedert.

Nach Darstellung des Landschaftsrahmenplans handelt es sich beim Planungs-
gebiet um ein Gebiet mit besonderer Erholungseignung. Die in jiingster Zeit neu
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hergestellten Promenaden im Geltungsbereich sichern die Erholungseignung im
Gebiet.

Grundlagen
Landschaftsplan (Hess 1992), Landschaftsrahmenplan (2003), drtliche Einschit-

zung.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Keine.

Ziele des Umweltschutzes

GemiR § 1 Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetz sind zur dauerhaften Sicherung der
Vielfalt, Figenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft insbesondere zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach
ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flichen vor allem im besiedelten und
siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zugénglich zu machen.

Allgemein gehért hierzu auch, dass darauf zu achten ist, dass sich bauliche
Anlagen in das Ortsbild wie auch in die Landschaft einpassen und bei Umgestal-
tungen eine Neugestaltung des Landschaftshildes unterstiitzt wird.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Nutzungsinderung wire aufgrund der beschrankten Genehmigungsfihigkeit
von Bauvorhaben aus dem bisher geltenden Planungsrecht heraus nicht zu er-
warten. Es sind keine Verdnderungen zu erwarten.

Entwicklungsprognose und Bewertung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planungen des Bebauungsplanes Nr. 78 "Hafenspitze" entsprechend
dem stidtebaulichen Konzept wird eine stirkere bauliche Betonung des Hafen-
umfeldes erreicht, die insbesondere unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Baulichkeiten und der prigenden Gebdude am siidlichen Rand des Kommunalha-
fens keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftshild hat. Die geplante
Zweigeschossigkeit der Bebauung orientiert sich am Bestand und ordnet das
Stadtbild auf der Hafenspitze. Die geplanten viergeschossigen Eckbetonungen
an der nérdlichen Kante des Kommunalhafenbeckens setzen attraktive Markie-
rungen im Gebiet.

Verinderungen des Baumbestandes werden durch die Vorgaben der Baumschutz-
satzung der Stadt Heiligenhafen zu Ersatzpflanzungen, die zu beachten sind,
ausreichend abgedeckt.

Bedeutsame Sichtbeziehungen werden nicht beeintrichtigt. Die Blickbeziehun-
gen auf die Ostsee und den gegeniiberliegenden Graswarder bzw. die Hafenan-
lagen des Kommunalhafens und des Jachhafens entlang der Promenaden blei-
ben erhalten. Auch die Funktion des Gebietes fiir die Erholung wird nicht

verandert.

Mit dem Neubau des Hotels am Hafen und der Maritimhalle sowie der zu erwar-
tenden Neugestaltung der zugehdrigen Nebenflachen sind positive Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten, die im Zusammenhang mit
den neugestalteten Promenaden entlang des Kommunalhafens und des Jachtha-
fens eine Aufwertung des gesamten Hafenbereichs bewirken.
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Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRBnahmen

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die oben genannten Umweltziele zum Land-
schaftsbild durch die Uberplanung bereits vorhandener, versiegelter und bebau-
ter Flachen.

Um negative Umweltauswirkungen, die mit der geplanten Verdnderung des
Landschaftsbildes verbunden sind, zu vermeiden, zu verringern bzw. zu kompen-
sieren, reagiert der Bebauungsplan mit Regelungen zur Héhenentwicklung der
Bebauung sowie mit baugestalterischen Vorgaben, die der Einbindung der ge-
planten Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild dienen.

Im Einzelnen werden folgende Regelungen zu Vermeidung negativer Auswirkun-
gen sowie zur Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes getroffen:

- Hohenbegrenzung der Baukérper.

- Begrenzung der Flichen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen und damit Erhalt
von Grundstiicksfreiflachen.

- Festlegung von Hauptfirstrichtungen parallel zu den Promenadenfldchen.
- Festlegung von Dach- und Fassadengestaltung.

- Begrenzung von Werbeanlagen.

3.2.7 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Wohnnutzung
Im Plangebiet befindet sich derzeit nur im Gebdude Am Jachthafen 8 eine

Wohnnutzung im Obergeschoss des zweistdckigen Gebaudes.

Erholung
Die in jiingster Zeit neu hergestellten Promenaden im Geltungsbereich sichern

die Erholungseignung im Gebiet.

Larm

Die StraRe Am Jachhafen wird aufgrund ihrer geringen Verkehrsbelegung, die
wahrend der Nachtzeiten noch deutlich absinkt, nicht als erhebliche Larmquelle
eingeschatzt. Konkrete Angaben hierzu liegen jedoch nicht vor.

Im Plangebiet selber finden sich derzeit keine ldrmintensiven Nutzungen.

Die Schalltechnische Untersuchung des Gutachterbiiros LARMKONTOR im Jahr 2009
hat die im Umfeld vorhandenen gerduschrelevanten Nutzungen analysiert und
dargestellt.

Auf das Plangebiet wirken Vorbelastungen durch Gerduschemissionen aus den
unmittelbar angrenzenden Nutzungen

- des Jachthafens (Motorengerdusche ein-/ ausfahrender Segelboote, Fallen-
klappern, Stellplatzverkehr),
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- der gewerblichen Nutzungen im Hafen (Motorengerdusche ein-/ ausfahren-
der Fischerboote und Ausflugsboote, Be-/ Entladevorgdnge an den Getrei-
desilos, Anlandung Fischhalle, Flichengerduschpegel Sondergebiet Hafen),

- des dffentlichen Verkehrs (StraBen, Parkplatze),

- der jahrlich stattfindenden Open-Air-Festveranstaltungen zum Hafenfest
siidlich des Hafens zwischen Fischhalle und Getreidesilos und

- der verschiedenen Festveranstaltungen auf dem Kapitdn-Willi-Freter-Platz
(groRtenteils im Festzelt)

ein.

Die Gerduschsituation wurde in einer Schalltechnischen Untersuchung des Gut-
achterbiiros LARMKONTOR im Jahr 2009 durch schalltechnische Berechnungen
ermittelt und beurteilt (vgl. Kap. 1.4.5). Die Ergebnisse zeigen, dass es vor
allem durch den Jachthafen (Fallenklappern) sowie durch die Veranstaltungen
im Hafenbereich (Musikveranstaltungen) zu schalltechnischen Konflikten an der
vorhandenen Wohnnutzung im Plangebiet (Am Jachthafen 8) kommt.

Luftverunreinigungen

Erhebliche Vorbelastungen durch Luftschadstoffe oder Stdube vor allem aus
Verkehr mit Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwar-
ten. Es wird davon ausgegangen, dass die Werte unterhalb der geltenden Im-
missionsschutzwerte der 22. BImSchV liegen. Auch hierzu liegen jedoch keine
konkreten Messdaten vor.

Den kleinrdumig vorhandenen Freiflichen mit ihren Geholzstrukturen im Plan-
gebiet kommt lediglich eine allgemeine, lokale lufthygienische Ausgleichsfunk-
tion zu, weil sie zum Luftaustausch und zur Staubbindung einen Beitrag leisten.

Geriiche, Erschiitterungen, Strahlung
Vorbelastungen durch Geriiche, Erschiitterungen oder Strahlung mit entspre-
chenden Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit sind nicht erkennbar.

Abfall, Abwasser

Derzeit fallen im Plangebiet bedingt durch die vorhandenen Nutzungen bereits
Abfille und Abwisser an. Diese werden ordnungsgemdR behandelt und entsorgt
(Miillabfuhr, zentrale Schmutzwasserkanalisation, Zufiihrung zur zentralen Klar-
anlage Liitjenbrode).

Energie
Vorbelastungen durch Energieaufwendung fiir Gebaudeheizungen u.d. und damit

einhergehende stoffliche Emissionen, die die Luftqualitdt und das Klima beein-
flussen kénnen, sind im Plangebiet in geringem Umfang durch den vorhandenen
Geb&udebestand gegeben.

Grundlagen

Landschaftsplan (Hess 1992); Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan Nr. 78 "Hafenspitze" in Heiligenhafen durch LARMKONTOR (2009); drtliche
Einschatzung.

25.03.2010

65



66

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Die Einschatzung zu Luftverunreinigungen erfolgt auf Grundlage allgemeiner
Annahmen.

Ziele des Umweltschutzes

GemdR § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch sind die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitshevolkerung zu beriicksichtigen.

Die Schalltechnische Untersuchung von LARMKONTOR (2009) beurteilt die zu
schiitzenden Nutzungen im Rahmen der Untersuchung wie Mischgebiete (MI).
Als Beurteilungsgrundlagen werden fiir Gerduscheinwirkungen

- durch Gewerbeldrm die Immissionsrichtwerte der TA Larm,

- durch Freizeitldrm aus dem Jachthafen wie auch durch Veranstaltungen die
Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie Schleswig-Holstein und

- durch Verkehrsldrm die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImschV

herangezogen.

Bei Luftverunreinigungen sind die Immissionsschutzwerte der 22. BImSchV
einzuhalten.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Eine Nutzungsdnderung ware aufgrund der beschrankten Genehmigungsfahigkeit
von Bauvorhaben aus dem bisher geltenden Planungsrecht heraus nicht zu er-
warten. Es sind keine Verdnderungen zu erwarten.

Entwicklungsprognose und Bewertung bei Durchfithrung der Planung
Wohnnutzung

In den Sondergebieten SO1 bis S06 "Wassersportzentrum" werden mit dem Be-
bauungsplan Nr. 78 als untergeordnete Nutzungsmdéglichkeit dem Wassersport-
zentrum dienende Riume fiir Beherbergung sowie Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen oder fiir Betriebsleiter und Betriebsinhaber zugelas-
sen. Im Sondergebiet SO7 "Hotel" werden Rdume fiir die Beherbergung von
Gasten ermoglicht.

Eine Beeintrachtigung dieser Wohnnutzungen ist durch die iibrigen Ausweisun-
gen des Bebauungsplans nicht zu erkennen, weil im iibrigen Biiro- und Verwal-
tungsnutzungen, gastronomische Einrichtungen oder nicht stérende gewerbli-
che Nutzungen zuldssig sind.

Zur Beeintrdchtigung dieser Wohnnutzung bzw. wohndhnlichen Nutzung aus
umgebenden Gerduschquellen wird auf den unten folgenden Punkt "Larm" ver-
wiesen.

Erholung
Die Erholungsfunktion des Plangebietes im Hinblick auf die vorhandene Durch-
wegung des Gebietes und die Nutzbarkeit der Promenaden bleibt erhalten. Die
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Erweiterung des Beherbergungsangebotes durch die Planung eines Hotels wie
auch die Verbesserung der geplanten gastronomischen Angebote kann als posi-
tive Entwicklung des Erholungs- und Tourismussektors bewertet werden. Sie
stellen neue, attraktive Anziehungspunkte fiir Erholungssuchende dar.

Larm

Die Schaffung der geplanten Maritimhalle und des Hotels im Plangebiet und die
damit beabsichtigte Attraktivierung des Hafenumfeldes werden eine geringfiigi-
ge Erhdhung des Verkehrsaufkommens im Gebiet zur Folge haben. Die Erschlie-
Rung erfolgt dabei wie bisher iiber die StraBe Am Jachthafen. Der Besucherver-
kehr des Hotels wird dabei voraussichtlich auf dem westlich gelegenen
Parkplatz durch Ablésung untergebracht und betrifft dadurch die anderen Bau-
gebiete im Plangebiet kaum. Durch den Bau der Maritimhalle wird gegebenen-
falls ein Teil des Stellplatzverkehrs des Jachthafens wegfallen. Eine relevante
Erhhung der Schallimmissionen aus Verkehr innerhalb des Plangebietes ist
insgesamt nicht zu erwarten.

Die geplante Hotelnutzung wie auch die geplante, untergeordnete Wohnnut-
zung auf der Hafenspitze wird im Hinblick auf madgliche Beeintrachtigungen
durch Lirmimmissionen aus der Umgebung in der Schalltechnischen Untersu-
chung von LARMKONTOR (2009) betrachtet. Die Ergebnisse zeigen, dass es vor
allem durch den Jachthafen (Fallenklappern) sowie durch die Veranstaltungen
im Hafenbereich und auf dem Kapitan-Willi-Freter-Platz (Musik- und Zeltveran-
staltungen) zu schalltechnischen Konflikten an dem geplanten Hotel bzw. den
geplanten Wohnungen oder den dem Wassersportzentrum dienenden Raumen fiir
Beherbergung kommt und damit erhebliche Auswirkungen auf das Leben, die
Gesundheit und das Wohlbefinden von Menschen durch Larmimmissionen er-
kennbar sind.

Luftverunreinigungen
Erhebliche Auswirkungen auf das Leben, die Gesundheit und das Wohlbefinden

von Menschen durch eine Zunahme von Luftverunreinigungen sind nicht er-
kennbar.

Geriiche, Erschiitterungen, Strahlung

Erhebliche Auswirkungen auf das Leben, die Gesundheit und das Wohlbefinden
von Menschen durch Geriiche, Erschiitterungen oder Strahlung, bspw. elektro-
magnetische Felder sind nicht erkennbar.

Abfall, Abwasser

Der Bebauungsplan bereitet das Anfallen weiterer Abfalle und Abwasser durch
die Baugebietsausweisungen vor. Die ordnungsgemaRe Behandlung und Entsor-
gung (Miillabfuhr; Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation; An-
schluss an die zentrale Kliranlage Liitjenbrode) ist méglich.

Erhebliche Auswirkungen auf das Leben, die Gesundheit und das Wohlbefinden
von Menschen sind nicht erkennbar.

Energie
Die Planung bereitet Energiebedarf fiir weitere Bebauung vor, deren Abdeckung

im Rahmen gesetzlicher Vorgaben und technischer Regelungen erfolgt. Damit
sind keine relevanten Erhdhungen von Schadstoffemissionen und erheblichen
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Auswirkungen auf das Leben, die Gesundheit und das Wohlbefinden von Men-
schen erkennbar.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen

Auf die Larmschutzkonflikte, die mit der geplanten Nutzungserweiterung im
Plangebiet verbunden sind, und die Anforderung, diese zu vermeiden und zu
verringern, reagiert der Bebauungsplan gemal den gutachterlichen Empfehlun-
gen von LARMKONTOR (2009) wie folgt:

Eine Konfliktlosung liber aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Wande oder
Wille) ist aufgrund der lokalen Gegebenheiten nicht realisierbar.

Fiir die Planung wird stattdessen auf eine Realisierung der Schutzanspriiche
durch passive SchallschutzmalRnahmen abgestellt. Bei dieser Herangehens-
weise an die Konfliktlosung wird auch in besonderem MaRe die beim ge-
planten Hotel sehr hohe Attraktivitit und Lagegunst am vorgesehenen
Standort gewichtet. Weiterhin wird so berlicksichtigt, dass die geplanten
Gebdude vorwiegend dem tempordren Aufenthalt dienen und davon ausge-
gangen werden kann, dass Gaste des Hotels bzw. des Wassersportzentrums
sich aufgrund des maritimen Ambientes der Umgebung fiir eine Unterkunft
an diesem Ort entscheiden. Zudem ist anzunehmen, dass ein Teil der Ho-
telgaste gerade wegen einer der Veranstaltungen im Umfeld der Hafenspit-
ze einbucht und damit den von den Veranstaltungen ausgehenden Ge-
rauschquellen nicht so negativ gegeniibersteht.

Die durch die Veranstaltungen verursachten Gerduschauswirkungen auf die
geplanten Gebdudenutzungen sollen méglichst so reduziert werden, dass
ein konfliktfreies Nebeneinander méglich ist.

Dies ist dadurch zu erreichen, dass ergdanzend zu den Festsetzungen im
Bebauungsplan fiir die Veranstaltungsfliche im Hafen bzw. auf dem Kapi-
tan-Willi-Freter-Platz die Anzahl der GroRveranstaltungen auf "seltene Er-
eignisse" im Sinne der Freizeitlarm-Richtlinie (an nicht mehr als 10 Tagen
sowie nicht mehr als an zwei aufeinander folgenden Wochenenden) redu-
ziert werden. Zudem sind den Veranstaltern einzuhaltende Immissions-
richtwerte fiir seltene Ereignisse von 65 dB(A) tags (innerhalb der Ruhezei-
ten) und 55 dB(A) nachts an den geplanten Hotel- bzw. Wohngebauden
aufzugeben.

Fiir nicht seltene Ereignisse sind Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) an
Werktagen auflerhalb der Ruhezeiten, 55 dB(A) an Werktagen innerhalb der
Ruhezeiten (nach 20 Uhr) bzw. an Sonn- und Feiertagen und 45 dB(A)
nachts vorzugeben.

MaRnahmen an den Gerdusch-Quellen werden durch die oben skizzierten
Beschrankungen bei den Freizeitveranstaltungen weitestgehend ausge-
schopft.

Die Sicherstellung eines ausreichenden passiven Schallschutzes an Schlaf-
und Kinderzimmern soll durch bauliche MaRnahmen an AuRentiiren, Fen-
stern, AuRenwinden und Dichern der Gebdude nach DIN 4109 "Schall-
schutz im Stadtebau" realisiert werden. Schlaf- und Kinderzimmer sind da-
bei mit den Anforderungen der DIN 4109 entsprechenden
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Schallschutzfenstern und schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen zu ver-
sehen.

Die Bestimmung der Lirmpegelbereiche und damit auch der erforderlichen
Schalldimm-MaRe der Fenster der geplanten Gebdude erfolgt gemaR den
Regelungen der DIN 4109 auf der Basis der fiir den Zeitraum Tag (6-22
Uhr) berechneten maRgeblichen AuRenldrmpegel an den schutzbediirftigen
Fassaden. Die DIN 4109 unterstellt hierbei, dass die Gerduschauswirkungen
in der Nacht um etwa 10 dB(A) unterhalb der am Tag liegen. Ist die Diffe-
renz (wie im vorliegenden Fall) geringer, so kdnnen die berechneten erfor-
derlichen Schallddimm-MaRe unter Umstdnden einen ungestorten Nacht-
schlaf nicht uneingeschrinkt gewahrleisten (vgl. Entwurf der VDI 4109
neu’). Im vorliegenden Fall sind die Beurteilungspegel im Tag- und Nacht-
zeitraum im Wesentlichen gleich hoch, so dass empfohlen wird, den aus
den nichtlichen Schallimmissionen abgeleiteten Larmpegelbereich um 10
dB(A) zu erhdhen.

Die schalltechnischen Berechungen zeigen, dass der malgebliche
AuRenlirmpegel (Tagpegel) an den

- zum Jachthafen ausgerichteten Fassaden bis zu 58 dB(A) betragt,

- zum Kapitan-Willi-Freter-Platz ausgerichteten Hotelfassaden durch
Veranstaltungen bis zu 66 dB(A) betragt,

- nach Westen ausgerichteten Hotelfassaden bis zu 60 dB(A) durch den
Verkehr® betrégt,

- zum Hafenbecken ausgerichteten Fassaden bis zu 59 dB(A) durch das
Hafenfest betragt.

Im Sinne einer vereinheitlichten Herangehensweise wird von einem maxi-
malen maBgeblichen AuRenlidrmpegel von 60 dB(A) ausgegangen und da-
mit von einem Lirmpegelbereich II. Zur Sicherstellung einer ungestdrten
Nachtruhe in Schlafrdumen wird - wie oben beschrieben - , der maRgebli-
che AuBenlirmpegel um 10 dB(A) auf 70 dB(A) erhéht. Damit ergibt sich
Larmpegelbereich IV.

Die Umsetzung der passiven SchallschutzmaRnahmen regelt eine detaillier-
te Festsetzung im Bebauungsplan.

3.2.8 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Gliter zu verstehen, die Objekte
von gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder
archiologische Schitze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben
eingeschrankt werden kdnnte. Derartige Objekte sind im Plangebiet und der
niheren Umgebung nicht vorhanden.

2 GemiR DIN 4109 sind den Beurteilungspegel fiir Verkehr 3 dB(A) hinzuzuaddieren.
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Grundlagen
Landschaftsplan (Hess 1992), Flachennutzungsplan (1995), Gestaltungssatzung
der Stadt Heiligenhafen (1990).

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Keine.

Ziele des Umweltschutzes
Grundsatzlich sollen durch die Planung keine Kultur- und Sachgiiter beeintréch-
tigt oder beschadigt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan sollen sich die baulichen Anlagen baugestalte-
risch in den Hafenbereich einfiigen und sich an den architektonischen Vorgaben
aus dem Umfeld orientieren.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Nutzungsidnderung ware aufgrund der beschrankten Genehmigungsfahigkeit
von Bauvorhaben aus dem bisher geltenden Planungsrecht heraus nicht zu er-
warten. Es sind keine Verdnderungen zu erwarten.

Entwicklungsprognose und Bewertung bei Durchfithrung der Planung

Mit dem Neubau des Hotels am Hafen und der Maritimhalle sowie der zu erwar-
tenden Neugestaltung der zugehorigen Nebenflichen sowie einer einheitlich
zuldssigen zweigeschossigen Bebauung sind positive Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild zu erwarten, die im Zusammenhang mit der neuge-
stalteten Promenade entlang des Kommunalhafens eine Aufwertung des gesam-
ten Hafenbereichs bedeuten.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die oben genannten Umweltziele zu den Kul-
tur- und Sachgiitern, hier in erster Linie zum Ortsbild durch die Uberplanung
bereits vorhandener versiegelter und bebauter Flichen.

Um negativen Umweltauswirkungen, die mit der geplanten Verdnderung des
Ortsbildes auf Kultur- und Sachgliter verbunden sind, und die Anforderung,
diese zu vermeiden, zu verringern bzw. zu kompensieren, reagiert der Bebau-
ungsplan mit Regelungen zur H6henentwicklung der Bebauung und baugestalte-
rischen Vorgaben.

Im Einzelnen werden folgende Regelungen zu Vermeidung und Minderung ge-
troffen:

- Hohenbegrenzung der Baukdrper.

- Begrenzung der Flichen fiir Stellplitze und Nebenanlagen und damit Erhalt
von Grundstiicksfreiflachen.

- Festlegung von Dach- und Fassadengestaltung.

- Begrenzung von Werbeanlagen.
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3.2.9 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und
komplexe Wirkungszusammenhinge unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die
aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die sogenann-
ten Schutzgiiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes
komplexes Wirkungsgefiige.

Auf Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgiitern wurde in den
vorangegangenen Kapiteln bereits eingegangen. Deren erheblich umweltrele-
vante Auswirkungen wurden in den schutzgutbezogenen Einschdtzungen mitbe-
riicksichtigt und entsprechend dargestellt und bewertet. Im Plangebiet fiihrt die
Uberbauung von Boden zu einem Verlust der Funktionen dieser Bdden, wozu
bspw. auch die Speicherung von Niederschlagswasser oder die Lebensraumfunk-
tion fiir Pflanzen und Tiere zdhlt. Fine Verstirkung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen durch sich negativ verstirkende Wechselwirkungen ist allerdings
nicht zu erwarten.

3.3 Eingriffsregelung

3.3.1 Ermittlung und Bewertung der Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft aufgrund der Planung

Eine Beeintriachtigung von Natur und Landschaft liegt vor, wenn durch die Pla-
nung ein oder mehrere Schutzgiiter erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt
werden kdnnen.

GemiR dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeri-
ums fiir Umwelt, Natur und Forsten (1998) fiihren Vorhaben, bei denen Boden
versiegelt werden soll, regelmaRig zu erheblichen oder nachhaltigen Beein-
trachtigungen.

Im Bereich von Flichen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz werden
durch Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen regelmaRig
die Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild beeintréchtigt. Arten und
Lebensgemeinschaften werden beeintrichtigt, wenn die Flichen zusammen mit
angrenzenden Landschaftsteilen und -bestandteilen einen Lebensraum bilden
oder von besonderer Bedeutung fiir Rote-Liste-Arten sind.

Ferner beeintrachtigen BaumaRnahmen regelmdRig das Landschaftsbild.

Der Bebauungsplan Nr. 78 "Hafenspitze" bereitet durch die getroffenen Festset-
zungen in begrenztem MaRe eine hohere Ausnutzung bereits vorhandener Bau-
gehiete vor.

Ein Vergleich der Grundstiicksausnutzungen von Bestand und Planung liefern
die Tabellen 1 (vgl. S. 8) und 2 (vgl. S. 37).

Der Vergleich der Planung mit der heute bereits vorliegenden Nutzung zeigt,
dass der Anteil bebauter und versiegelter Flichen im Gesamtgebiet um 915 qm
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(ca. 5%) zunimmt. Beriicksichtigt man, dass die Baugebietsfestlegungen zur
GRZ und Ausnutzung der Grundstiicke fiir Nebenanlagen fiir die Sondergebiete
S03, S04, SO5 und S06 lediglich Rundungszugaben in GrRenordnungen von 10
bis 70 gqm zur bestehenden Ausnutzung darstellen und im Falle des Sonderge-
bietes S02 bereits heute eine vollstindige Grundstiicksausnutzung besteht,
verbleiben lediglich fiir die Sondergebiete SO1 und SO7 erhebliche Eingriffe in
das Schutzgut Boden. Diese Neuversiegelung betrdgt zusammen 800 qm.

Die Rabatten und Gehdlzflichen im Bestand sind als Biotope mit allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturschutz anzusprechen. GemaR Runderlass soll darauf
geachtet werden, dass AusgleichsmaBnahmen fiir die Schutzgiiter "Boden",
"Wasser" oder "Landschaftsbild" auch positive Effekte fiir das Schutzgut "Arten
und Lebensgemeinschaften” haben.

Die durch die Planung von Fallung betroffenen geschiitzten Baume werden nicht
im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelt. Der erforderliche Ausgleich wird
gemaR der Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen im nachgeordneten
Genehmigungsverfahren festgesetzt und ist dann nachzuweisen.

Insgesamt stellt die Planung im Rahmen der zuldssigen Neuversieglung einen
erheblichen Eingriff in das Schutzgut "Boden"” dar.

Im Hinblick auf die Schutzgiiter "Wasser" sowie "Klima und Luft" sind keine
erheblichen oder nachhaltigen Verdanderungen durch die Planung zu erwarten.

Die Verringerung und angestrebte Umwandlung von Vegetationsstrukturen wird
keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut "Arten und Lebensgemeinschaften”
verursachen, weil davon ausschlieBlich Flachen betroffen sind, die nur eine
allgemeine Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften ha-
ben und diese Flichen nicht im Zusammenhang mit angrenzenden Landschafts-
teilen von besonderer Bedeutung stehen.

Fiir das Schutzgut "Landschaftshild" ergibt sich aufgrund der neu geplanten
Baulichkeiten im Plangebiet eine erhebliche und nachhaltige Verdnderung, die
jedoch aufgrund der architektonischen und stddtebaulichen Aufwertung des
Gebietes durch die geplante Neubebauung und der getroffenen baugestalteri-
schen Festsetzungen eine Neugestaltung darstellt und damit den Eingriff unmit-
telbar ausgleicht.

3.3.2 Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sind folgende MaRnahmen vor-
gesehen:

- Ausweisung von engen Baugrenzen mit Festlegung der maximal zuldssigen
Grundflachenzahlen (GRZ) fiir die erforderlichen Baukdrper sowie Begren-
zung der Nebenanlagen durch Festlegung der maximal zuldssigen Gesamt-
versiegelung der Grundstiicke.

- GroRtenteils Anordnung der Baugrenzen in heute bereits versiegelten Be-
reichen. Dadurch werden Eingriffe in den Boden minimiert.
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- Festlegungen zur Héhe der Baukdrper und zur ortstypischen Gestaltung der
baulichen Anlagen. Dadurch werden Eingriffe in das Orts- und Landschafts-
bild vermieden.

Fiir das Schutzqut "Boden" verbleibt auch nach Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen ein erheblicher Eingriff im Rahmen
der beschriebenen zuldssigen Neuversieglung in den Sondergebieten SO1 und
S07.

3.3.3 AusgleichsmafRnahmen

Nach dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeri-
ums fiir Umwelt, Natur und Forsten (1998) richten sich Art und Umfang der
AusgleichsmaRnahmen nach den Bedingungen des Einzelfalls. Je mehr es im
Planungsprozess gelingt, Beeintrichtigungen zu vermeiden, desto geringer ist
der Kompensationsbedarf. Dabei kénnen Kompensationsmalinahmen auch Dop-
pelcharakter haben: Eine Schutzpflanzung kann z.B. einen Eingriff in den Boden
und den Eingriff in das Landschaftsbild ausgleichen.

Uber Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft hat die Gemeinde in der Regel nach § 1a Abs. 3 BauGB eigenverant-
wortlich im Rahmen der Abwigung zu entscheiden. Der oben genannte Erlass
enthilt lediglich Hinweise, wie Eingriffe zu bewerten und der Ausgleich zu er-
mitteln ist. Die genannten Verhiltniszahlen stellen Empfehlungen dar, die eine
einheitliche Anwendung in Schleswig-Holstein erméglichen sollen. Die Gemein-
de ist jedoch nicht an ein standardisiertes Verfahren gebunden.

Der Kompensationsbedarf fiir die Eingriffe in das Schutzgut "Boden" wird nach
der in Kap. 3.3.1 getroffenen Festlegung, dass nur die Eingriffe in den Sonder-
gebieten S01 und SO7 als erheblich einzustufen sind und auf der Grundlage des
Gemeinsamen Runderlasses nach folgender Bemessungsgrundlage ermittelt.
Eingriffe in den Boden gelten nach dem oben genannten Runderlass in der Re-
gel als ausgeglichen, wenn

- eine entsprechend der Eingriffsfliche gleich groRe Flache entsiegelt wird
und hier die entsprechenden Bodenfunktionen wieder hergestellt werden
oder

- eine Fliche, mindestens im Verhiltnis 1 : 0,5 fiir total versiegelte Flachen
bzw. mindestens im Verhiltnis 1 : 0,3 fiir wasserdurchldssige Oberflachen-
beldge, aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen und z.B. zu
einem naturbetonten Biotoptyp entwickelt wird.

Die auszugleichende Neuversiegelung von Boden im Plangebiet belduft sich auf
insgesamt 800 gm.
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Fir den zu kompensierenden Eingriffsumfang kann nun mit Hilfe des Aus-
gleichsverhiltnisses

- 1:0,5 fiir vollstindig versiegelte Flachen (800 gm x 0,5 = 400 qm)

ein Ausgleichs-Flachenbedarf fiir das Schutzgut "Boden" von 400 gm ermittelt
werden.

Dieser flachenhafte Ausgleich soll auRerhalb des Geltungsbereiches auf einer
Okokontofliche der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein erfolgen. Es be-
steht ein Angebot, das Ausgleichserfordernis innerhalb der Okokontofliche
Beckmissen (0K-39) umzusetzen. Fiir diesen Flichenpool ist die Extensivierung
von Intensivgriinland in artenreiches Griinland vorgesehen. Die Okokontorege-
lung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde.

Die Absicherung der Ausgleichsmallnahme erfolgt iiber eine vertragliche Bin-
dung zwischen der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein und den Heiligenha-
fener Verkehrsbetrieben als Grundstiickseigentiimer.

Durch Zuordnungsfestsetzung wird festgelegt, dass die Kosten fiir die Aus-
gleichsmaBnahmen auf die Sondergebiete SO1 und SO7 verteilt werden. Dies
geschieht anteilig im Verhaltnis zu den ermittelten Eingriffen wie folgt:

S01 zu 55 % und
S07 zZU 45 %.

Den Sondergebieten S02, S03, S04, SO5 und S06 wird kein Kostenanteil zuge-
ordnet, weil fiir diese Grundstiicke im Vergleich der Bestands-Situation zur pla-
nungsrechtlichen Ausweisung lediglich geringfligige zusatzliche Ausnutzungs-
moglichkeiten der Grundfliche festgesetzt werden, die auf Rundungen in der
Ausweisung der zuldssigen GRZ zurlickzufithren sind und keine erheblichen Ein-
griffe darstellen.

3.3.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

In den Kapiteln 3.3.1 bis 3.3.3 wurden die grundsatzlichen Ausgleichserforder-
nisse fiir die mit der Planung verbundenen Eingriffe ermittelt. Die geplanten
AusgleichsmaRBnahmen sollen so beschaffen sein, dass nach dem Eingriff keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes zuriickbleiben.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf fiir das Schutzqut "Boden" soll durch eine ex-
terne Okokontofldche iiber die Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein nachge-
wiesen werden.
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Tabelle 5: Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich

Eingriff in das Schutzgut | Ausgleichsbedarf Erbrachter Ausgleich
Boden
Bodenversiegelung Aufgabe der intensiven 0K-39 Beckmissen
landwirtschaftlichen Nut- Umwandlung von Intensiv-
zung und Entwicklung na- | griinland in mesophiles,
turnaher Lebensraume artenreiches Griinland
Gesamtfliche: 400 gm Gesamtflache: 400 gm
Differenz erbrachter — erforderlicher Ausgleich +/- 0 qm
Wasser
Anfall von Niederschlags- Erlassgem3Re Behandlung | Hinweis auf Vorgaben nach
wasser des Niederschlagswassers WHG und LWG zur entspre-

chenden Behandlung im
Geltungshereich des B-Plans
Nr. 78

Differenz erbrachter — erforderlicher Ausgleich | +/- 0 funktional erbracht

Landschaftsbild

Veranderung des Land- Neugestaltung des Pla- Festsetzung zur Begrenzung

schaftshildes nungsgebietes unter Be- des MaRes der baulichen
riicksichtigung des vorhan- |Nutzung, zur Hohe der
denen Ortsbildes baulichen Anlagen, Bauge-

stalterische Festsetzungen
Differenz erbrachter — erforderlicher Ausgleich | +/- 0 funktional erbracht

In der Gesamtwiirdigung von dargestelltem Eingriff und Ausgleich erscheinen
die aufgefiihrten MinderungsmaRBnahmen sowie die vorgeschlagenen externen
AusgleichsmaBnahmen in ihrem Gesamtumfang als angemessen und erforder-
lich, so dass zusammenfassend der Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung als
erbracht anzusehen ist.

3.4  Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Anderweitige Planungsméglichkeiten sind vor dem Hintergrund der Ziele und
des riumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplans zu betrachten. Entsprechend
werden Alternativen zum Standort auf der Ebene des Flachennutzungsplanes
diskutiert, wihrend auf der Ebene des Bebauungsplanes anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erdr-
tert werden.

Standort

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 78 "Hafenspitze" geht es in grofe-
ren Teilen um den Erhalt und die Sicherung derzeitiger Nutzungen, sowie die
Aufstockung einzelner Bestandsgebdude. Weiterhin soll eine bauliche Neuord-
nung und Erginzung durch eine Maritimhalle und ein Hotel am Hafen erfolgen.

Im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplans wurden verschiedene
Flichen fiir die Ausweisung touristischer Sondergebiete, u.a. fiir Angebote im
Hotelbereich diskutiert. Strukturpolitisches Ziel der Stadt Heiligenhafen ist
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dabei eine Starkung der Altstadt und des Hafens mit den dort vorhandenen
Angeboten zu erreichen. Als geeigneter Standort fiir ein Stadthotel wurde dabei
der jetzt verfolgte Standort in unmittelbarer Hafenlage herausgearbeitet. Zu
dem Standort besteht vor dem Hintergrund der Lagekriterien und der Flachen-
verfiigharkeit keine Alternative.

Planinhalt

Das stddtebauliche Konzept orientiert sich in weiten Teilen am Bestand, der
durch die bestehende ErschlieBungsstralle Am Jachthafen und die vorhandenen
Geb3ude vorgegeben ist.

Fiir die geplante Maritimhalle werden hierfiir Stellplatzflachen, die derzeit dem
Jachthafen zugeordnet sind, {iberplant.

Im Bereich des bisher unternutzten Areals der Fischerhiitten wird unter Hinzu-
ziehen benachbarter Flichen der Standort fiir ein Hotel am Hafen ausgewiesen.

Die Baukdrperausweisungen verlaufen parallel zu den Promenadenflichen und
unterstiitzen dadurch die Raumbildung zu den beiden Hafenanlagen. Aufgrund
der Beriicksichtigung der Bestandsgebdude, der bestehenden Grundstiicksver-
haltnisse und der Zielstellung zur Nachverdichtung dieses Bereiches gibt es nur
kaum Alternativen zu der getroffenen Ausweisung.

Die Hafenspitze als eine Fldche, die bisher ihre touristische Attraktivitdt vor
allem aus den angrenzenden Hafen bezogen hat, soll durch die geplanten bauli-
chen Entwicklungen und die neuen Angebote selber zum Anziehungspunkt wer-
den. Dabei wird angestrebt, das Hafenambiente im Ortsbild zu sichern und zu
starken.

Diese Ziele konnen mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 78 "Hafenspitze"
erreicht werden.

3.5 Zusatzliche Angaben
3.5.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Methodische Grundlagen fiir den Umweltbericht sind neben der Auswertung
vorhandener Unterlagen wie Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan, Orts-
begehungen auch das Heranziehen von zum Plangebiet bzw. fiir das Umfeld
erstellten Fachgutachten. Bei den jeweiligen Schutzgiitern werden hierzu die
entsprechenden Angaben gemacht.

- Ortsbegehungen im Zusammenhang mit der Erarbeitung der Umweltpriifung
in den Jahren 2007 bis 2009.

- Standard-Datenbdgen zu den FFH- und Vogelschutzgebieten, herausgege-
benen im Internet vom Landesamt fiir Natur und Umwelt Schleswig-
Holstein (besucht 2008).

- Gutachten zur Bestandserfassung und Bewertung der Biotope, Végel, Flo-
ra/Vegetation zur 27. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Heili-
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genhafen durch das Biiro fiir 6kologische Studien, Dr. Norbert Brielmann
(2006).

- Beurteilung der Vertrdglichkeit des Vorhabens "27. Anderung des Flichen-
nutzungsplans der Stadt Heiligenhafen" mit den Erhaltungs- und Schutz-
zielen der Europdischen Schutzgebiete: SPA "Ostliche Kieler Bucht" (DE
1530-491), SAC "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht" (DE 1631-392),
SAC "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393)
(FFH-Vertraglichkeitsstudie) durch das Biiro fiir Skologische Studien, Dr.
Norbert Brielmann (2008).

- Gutachten zur Seebriicke Heiligenhafen, Bestandserfassung und Bewertung
der Zug- und Rastvégel im Winter/Friihjahr 2008 sowie im Herbst/Winter
2009 durch das Biiro fiir kologische Studien, Dr. Norbert Brielmann
(2009).

- Ausgrenzung gesetzlich geschiitzter Biotope, Landesamt fiir Natur und
Umwelt Lt. Schreiben vom 14.02.2008 (2008).

- Erlauterungsbericht und Begriindung zur 27. Anderung des Flichennut-
zungsplans der Stadt Heiligenhafen durch Seebauer, Wefers und Partner

(2008).

- Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 78 "Hafenspitze"
in Heiligenhafen durch das Gutachterbiiro Lirmkontor (2009).

3.5.2 Hinweise zu Schwierigkeiten

Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten
Angaben werden im Zusammenhang mit den jeweiligen, betrachteten Schutzgi-
tern gegeben.

3.5.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Nach § 4c Satz 1 BauGB muss die Gemeinde im Rahmen des "Monitorings" die
vorhergesehenen erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung iiberwa-
chen bzw. im Rahmen der Uberwachung auch die entsprechenden unvorherge-
sehenen Auswirkungen ermitteln, um so in der Lage zu sein, ggf. geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Zur Uberwachung der vorhergesehenen erheblichen nachteiligen Auswirkungen
der Planung sind nach derzeitigem Planungsstand folgende UberwachungsmaR-

nahmen geeignet:

(0 RegelmiRige Uberwachung in kurzfristigen Abstdnden der baubedingten
negativen Auswirkungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wdhrend
der Bauausfiihrung bis zur Fertigstellung.

(1 RegelmiRige Uberwachung der anlage- und betriebsbedingten negativen
Auswirkungen im Geltungsbereich in mittelfristigen Abstdnden.
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(3 Veranstaltungsbezogene Uberwachung und Auflagenregelung der betriebs-
bedingten negativen Auswirkungen auf den Geltungsbereich.

3 Die Uberwachung erfolgt unter besonderer Beriicksichtigung folgender
Projektwirkungen bzw. Schutzgiiter:

- Ordnungsgemiler Riickbau und Deponierung der Materialien aus dem
Abriss vorhandener Gebdude und Baulichkeiten,

- Kontrolle der zuldssigen Bodenversiegelung,

- FEinhaltung der Auflagen zum Hochwasserschutz,
- Schutz von Brutvigeln sowie Zug- und Rastvigeln
- Schutz und Erhalt von geschiitzten Baumen,

- Kontrolle méglicher Lirmimmissionen,

- Umsetzung der Ausgleichsmalnahmen.

(1 Gezielte Uberpriifung bau-, anlage- und betriebsbedingter negativer Aus-
wirkungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans bei entsprechenden
Hinweisen bspw. aus der Bevélkerung.

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen
Verpflichtungen zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmis-
sionsschutz- (Luftqualitdt, Ldrm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesna-
turschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen.

GemaR § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behdrden die Gemeinde, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfithrung des Bebauungsplans
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat. In Ergdnzung hierzu fragt die Gemeinde einmal im Jahr bei den
Fachbehdrden kenntlich gewordene, unvorhergesehene erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen zum Geltungsbereich der Bauleitplanung ab.

3.6  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst die Flichen zwischen dem Kommunalhafen und dem
Jachthafen, die durch die hafenbezogenen Gebdude der Hafenverwaltung, der
Wasserschutzpolizei, des Zolls sowie durch Biiros von Charterfirmen geprigt
sind. Weiterhin sind einige gastronomische Einrichtungen vorhanden. GréRere
Flichenanteile im Plangebiet sind als dem Jachthafen zugeordnete Stellplitze
genutzt. Weiterhin ist ein Areal mit Fischerhiitten vorhanden, wo die Nebener-
werbs- und Hobbyfischer ihre Gerdtschaften aufbewahren.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt eine Neuordnung bzw. Neuausrichtung der
stidtebaulichen Gesamtentwicklung des Hafenumfeldes zu einem touristischen
Schwerpunktbereich unter dem Stichwort "Wassersportzentrum Heiligenhafen".
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Der Bereich der "Hafenspitze" soll hierfiir nachverdichtet und durch weitere
Angebote ergédnzt werden.

Neben den bereits vorhandenen Biiros der Hafenverwaltung wie auch der Char-
terfirmen, sollen durch den Bau einer Maritimhalle am Jachthafen Ausstellungs-
und Verkaufsflichen fiir Segelboote und Zubehdr entstehen.

Im Bereich des bisher unternutzten Areals der Fischerhiitten wird unter Hinzu-
ziehen benachbarter Flichen der Standort fiir ein Hotel am Hafen ausgewiesen.

Die vorgesehenen Nutzungsinderungen bewirken, wegen der bereits im Bestand
zu 89% versiegelten Flichen, nur eine geringfiigige Zunahme von Eingriffen im
Hinblick auf die Versiegelung von Boden und die Beeintrachtigung oder Inan-
spruchnahme von Biotopen. Das Orts- und Landschaftshild wird sich durch die
geplante Weiterentwicklung und bauliche Ergénzung positiv verdndern.

Europidische Schutzgebiete und ihre maRgeblichen Bestandteile werden durch
die Planung nicht beeintrichtigt.

Der flichenhafte Ausgleichsbedarf fiir die Bodenversiegelung, der nicht inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 78 "Hafenspitze" abgedeckt
werden kann, soll iiber eine Okokontofliche der Stiftung Naturschutz Schleswig-
Holstein durch vertragliche Regelung abgesichert werden.

Die ggf. durch die Planung von Fallung betroffenen, geschiitzten Baume werden
gemaR der Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen im nachgeordneten
Genehmigungsverfahren ausgeglichen.
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4, Durchfiihrung des Bebauungsplans

4.1 Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

4.2 Haushaltsrechtliche Auswirkungen, Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir ggf. erforderliche Anschluss- oder Verlegungsarbeiten zur Er-
schlieBung sind vom jeweiligen Vorhabenstrdger zu tragen. Die Kosten fiir Aus-
gleichsmalRnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft sind tragen die Heili-
genhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG.

4.3 Durchfiihrung

Der erforderliche Ausgleich auRerhalb des Geltungsbereiches soll iiber eine Oko-
kontofliche der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein erfolgen. Die Sicher-
stellung der notwendigen Pflege und Unterhaltung der MaRnahmenflichen im
angestrebten Entwicklungssinn erfolgt durch die Stiftung Naturschutz und wird
durch den Abschluss eines Vertrages geregelt. Die erforderlichen vertraglichen
Regelungen werden im weiteren Verfahren prazisiert.
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5. Flachenbilanz

Flaichennutzung

FlichengrofRe in gm

Bauflachen 15.320 86,2 %
S01 2.950 16,6 %
S0 2 925 5,2 %
S0 3 1.110 6,2 %
SO 4 220 1,2 %
S0 5 885 5,0 %
SO 6 1.150 6,5 %
S0 7 3.445 19,4 %
SO "Sportboothafen” 2.035 11,5 %
S0 "Hafen" 2.600 14,6 %
Verkehrsflachen 2.450 13,8 %
StraRenverkehrsflache 2.450 13,8 %
Summe 17.770 100 %
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6. Verfahren

6.1 Formliches Verfahren

Zusammen mit dem Beschluss iiber die 27. Anderung des Flachennutzungsplans
hat die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen in ihrer Sitzung am 29.06.2006
beschlossen, dass fiir diejenigen Bauvorhaben, die kurzfristig realisiert werden
sollen, Bebauungspldne aufgestellt werden kdnnen (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
26.11.2007 (8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Mit Schreiben vom 28.11.2007 wurde die Planung der 9. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen gemdR & 16 Landesplanungsgesetz
dem zustandigen Innenministerium angezeigt.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 04.12.2007
bis zum 18.12.2007 statt. Hierzu konnten Anregungen und Bedenken abgege-
ben werden (& 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, sind mit Schreiben vom 29.11.2007
frithzeitig iiber die Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefor-
dert worden. Die Abgabe einer Stellungnahme sollte bis zum 15.01.2008 erfol-
gen (8 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Billigung des Entwurfs zum Bebauungsplans Nr. 78 der Stadt Heiligenhafen,
der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung und zur Beh&rdenbeteiligung erfolgte
in der Stadtvertretungssitzung am 03.12.2009.

6.2 Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Dezember 2007 nach
§ 3 Abs. 1 BauGB wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der frithzeitigen Beh&rdenbeteiligung im Dezember 2007/ Januar
2008 nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange iiber den Vorentwurf zum Bebauungsplans Nr. 78 der Stadt Heili-
genhafen unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden 7 Stel-
lungnahmen abgegeben.

6.3 Entwurfsplanung

Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung erfolgte die weitere Bearbeitung des Entwurfs fiir das Hotel in Form einer
Architektur-Vorplanung.
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6.4  Offentlichkeitsbeteiligung und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung im Dezember 2009/Januar 2010 nach
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung im Dezember 2009/Januar 2010 nach § 4
Abs. 2 BauGB wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
iiber den Entwurf des Bebauungsplans Nr 78 der Stadt Heiligenhafen unterrich-
tet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden 7 Stellungnahmen abgege-
ben.

Aufgrund der eingegangenen Anregungen, Bedenken und Hinweise wurde die
Hohe der Maritimhalle im Sondergebiet S01 von 17,5 m GNHN auf 12,5 m GNHN
reduziert. Da durch diese Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt
waren wurde die erneute Einholung der Stellungnahmen zum Bebauungsplan
gem3R § 4a Abs. 3 BauGB auf die von der Anderung betroffene Offentlichkeit
sowie die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange be-
schrankt, die Abgabe von Stellungnahmen auf den gednderten Teil eingegrenzt
und die Dauer der Auslegung und Frist zur Stellungnahme angemessen verkiirzt.
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7. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am

.................. gebilligt.
*jﬁ/ 2N '
I P &_%‘LC PR _ ]
Heiligenhafen, den ... 50 00l Siegel - Unterschrift
' (Miiller)
- Biirgermeister -
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9.1 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 78 "Hafen-
spitze" in Heiligenhafen (Larmkontor, 2009)
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