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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 84 der Stadt Heiligenhafen fiir den Bereich
LAufspiilfliche zwischen StraRe Steinwarder und Strandpromenade”

0. Prdambel - Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplanes Nr. 84 ,Aufspiilfliche zwischen StraRe Steinwarder und
Strandpromenade” wird auf der Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen
erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBL. I, S. 2414), ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL I S. 1548).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO0) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL. I S. 1548).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts  (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV  90)  vom
18. Dezember 1990 (BGBL 1991 I, S. 58).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom
22. Januar 2009 (GVOBL. Schl.-H. S. 6).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24. Februar 2010 (GVOBL. S. 301).

Wassergesetz des Landes Schleswig-Holstein (Landeswassergesetz — LWG)
vom 11.02.2008 (GVOBL. Schl.-Hol., S. 91)

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Mirz 2012 (GVOBL. Schl.-H. S. 371, 375).

1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Das Planerfordernis ergibt sich aus der parallel erfolgenden Uberplanung von
Stellplatzflichen des Jachthafens im Zuge des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 1. Durch parallel ebenfalls stattfindende Grundstiicksverhandlungen
tiber die Fliche des Parkplatzes / Reisemobilstellplatzes, ist auch ein Ersatz fir
die Parkplatze absehbar und damit die Entwicklung eines Ersatzstandortes fiir
Parkplitze und dem Jachthafen zugeordnete Stellplatzflachen erforderlich.

o
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Die 27. Anderung des FNPs der Stadt Heiligenhafen, die am 07.10.2010 beschlos-
sen und im Anschluss genehmigt wurde, ordnet die stddtebauliche Gesamtent-
wicklung des Hafenumfeldes auf dem Steinwarder zu einem touristischen Schwer-
punktbereich. Neben der Entwicklung fiir hochwertige Hotel- und
Ferienhausunterkiinfte zwischen der Seebriicke und dem Jachthafen wird im FNP
als Ersatzstandort fiir Parkplitze und Stellplatze der westlich angrenzende Bereich
zwischen der StraRe Steinwarder und der Strandpromenade ndrdlich des Binnen-
sees vorgesehen.

Um die Inhalte der FNP-Anderung planungsrechtlich umzusetzen wurde durch die
Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen am 27.09.2012 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 84 beschlossen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans Nr. 84 und der Begriindung ist das Pla-
nungsbiiro Seebauer, Wefers und Partner GbR in Quickborn beauftragt.

1.2 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung zum Bebauungsplan durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, be-
schrieben und bewertet werden. Der fiir die Abwagung erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wird im Rahmen der friihzeitigen Behor-
denbeteiligung abgefragt.

Im Rahmen der Umweltpriifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die ermit-
telten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB). Das
Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung des Bebauungsplans zu beriick-
sichtigen und Teil der zusammenfassenden Erklarung gemdB § 6 Abs. 5 BauGB,
die der Begriindung in der Endfassung beigefiigt wird.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfilhrung des Be-
bauungsplans eintreten, sind von der Gemeinde nach § 4c BauGB zu iiberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kdnnen. Die gewdhlte
Konzeption der Umweltiiberwachung ist als ein weiterer Baustein der Umweltprii-
fung im Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ist
Bestandteil der Begriindung.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden in Form des Umweltberichts aufbereitet und sollen in Form
von Festsetzungen oder anderen Regelungen im Bebauungsplan beriicksichtigt
werden.

1.3 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 84 fiir das Gebiet ,Aufspilflache zwischen Strale Stein-
warder und Strandpromenade” wird fiir die nachfolgend abgebildete Flache aufge-
stellt.

o
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Abbildung 1: Ubersicht zur Lage des Plangebietes in der Stadt Heiligenhafen

Das Gebiet liegt auf der Aufspiilfliche ,Steinwarder”. Es befindet sich dstlich des
Diinenparks, westlich der StraBe Graswarder und zwischen der Strale Steinwarder
und der Strandpromenade. Der Geltungsbereich grenzt auf einer Lange von ca.
160 m direkt an die StraRe Steinwarder an und erstreckt sich ca. 100 m tief in die
Flache hinein.

Der Geltungsbereich umfasst eine ca. 1,6 ha groRe Flache.

Es handelt sich um Teilflichen der Flurstiicke 16 und 7/45 der Gemarkung Heili-
genhafen, Flur 12.

Abbildung 2: Geltungsbereich

Gemarkung Heilligenhalen
Fiur 12

e R o
- | ’
i

Binnensee
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1.4  Ausgangssituation

Um 1970 erfolgte die Aufspiilung der Wasserrinne zwischen Steinwarder und
Graswarder, die bis dahin kiinstlich offen gehalten wurde. Auf der Aufspiilflache
wurde sandiges Material abgelagert und die Flache im Anschluss bepflanzt. Der
natiirliche Nehrungshaken und Strandwall, der sich im Vorhinein zwischen Stein-
warder und Graswarder gebildet hatte ist in diesem Zuge iiberdeckt worden. Die
aufgefiillten Sande sind iiberwiegend mittelkérnig und gut wasserdurchldssig. Seit
der Auffiillung hat eine erste Bodenentwicklung stattgefunden und eine diinne
Humusschicht hat sich entwickelt.

Der angepflanzte Gehdlzbestand hat sich iiber die Zeit weiter entwickelt. Er setzt
sich {iberwiegend aus heimischen Gehélzen wie Birke, Pappel, Ahorn, Weide,
Sanddorn, Holunder und Kartoffelrose zusammen. Einige Gehdlze, bspw. Birken
und Holunder, haben dabei bereits ihren Alterszenit erreicht und sind weitgehend
abgingig. Der Bestand ist stark verfilzt. Eine Naturverjiingung findet daher kaum
statt.

Am bstlichen Rand des Plangebietes, nahe der StraBe Steinwarder, befindet sich
eine Lichtung, die als Seegraslagerplatz genutzt wird. Die Flache ist groBtenteils
unbefestigt und besteht aus offenem Boden, der durch regelmdRige Nutzung ver-
dichtet ist. Der Seegraslagerbereich ist mit einer Folie gegen den Untergrund
abgedichtet. In diesem Bereich findet die Sammlung und Abtrocknung des See-
gras-Strandgutes statt. Die organischen Bestandteile werden am Ende abgefahren,
der Sand ausgetrommelt und wieder an den Strand verbracht. Fiir die Fliche exi-
stiert eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1994.

Der Geltungshereich weist derzeit Geldndehéhen von NN +1,00 m bis NN +1,45 m
auf. Die StraRe Steinwarder ist als Damm aufgeschiittet und grenzt mit einer H6-
he von NN +2,60 m an das Plangebiet.

1.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich iiberwiegend im Eigentum der Heiligenhafener Ver-
kehrsbetriebe (HVB). Das StraRengrundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt
Heiligenhafen.

1.6 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.6.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ist Grundlage fiir die rdum-
liche Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025. Die Stadt Heiligenhafen ist dar-
in als Unterzentrum im lindlichen Raum definiert worden. Das Stadtgebiet wird
als Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung ausgewiesen. Die Flachen der
Ostsee und des Graswarder sind als Vorbehaltsraum fiir Natur und Landschaft dar-

gestellt.

o
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1.6.2 Regionalplan 2004

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 her-
vor, das es zu erhalten und zu stirken gilt. Die Fortentwicklung des Tourismus ist
in Zukunft von vorrangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor allem durch

Verbesserung der Qualitit und Struktur vorhandener Einrichtungen gestarkt wer-

den. Dazu gehdren auch der Jacht- und Kommunalhafen.

Der Bereich des Steinwarder wird dariiber hinaus als Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fiir Natur und Landschaft (Vorbehaltsgebiet) gekennzeichnet. Die Auswei-
sung basiert auf der im Landschaftsrahmenplan getroffenen Festlegung als Geotop
(Strandwall). Allerdings wurde der urspriingliche Strandwall, durch die Aufspi-
lungsmaRnahmen im Zuge der Jachthafenherstellung in den 1970er Jahren, voll-
stdndig tberdeckt.

In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft soll bei der
Abwagung mit anderen Nutzungsanspriichen dem Naturschutz und der Land-
schaftspflege ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Planungen und MaR-
nahmen sind nur durchzufiihren, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild
nicht grundlegend belasten. Mit der Darstellung der Gebiete sind jedoch keine
unmittelbaren Nutzungseinschrankungen verbunden.

Eine Teilfortschreibung des Regionalplans trat am 17.12.2012 in Kraft. Diese be-
zog sich ausschlieRlich auf das Thema Eignungsflichen fiir die Windenergienut-
zung und hat keine Relevanz fiir das Plangebiet. Eine Gesamtfortschreibung oder
Neuaufstellung ist derzeit nicht im Verfahren.

1.6.3 Flichennutzungsplan

Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen der wirksamen
27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Die fiir diesen Bereich getroffenen Darstellungen werden als
Vorgaben beachtet:

- S0 Sporthoothafen - Stellplatze”, fiir ca. 160 Stellpldtze. Die Ausweisung
dient der Neuorganisation eines Teils der den Bootsliegepldtzen zugeordne-
ten Stellpldtze. Die urspriinglich dafiir genutzten Flachen im Hafenumfeld
werden zugunsten einer hoherwertigeren Ferienhausnutzung aufgegeben.

-, Verkehrsfliche - Ruhender Verkehr”, fiir ca. 160 Parkpldtze. Die Flache dient
als Ersatzparkplatz fiir den Parkplatz in der Nihe des Ostseestrandes am Gill-
hus, der ebenfalls fiir eine hoherwertigere Nutzung aufgegeben werden soll.

- Griinfliche - Parkanlage”. Um die Parkplatz- und Stellplatzflachen herum
werden Griinstreifen mit Abstands- und Abschirmungsfunktion ausgewiesen.
Sie sollen die Flichen mit ruhendem Verkehr umgriinen und abschirmen.

Die landseitige Grenze des Gewdsserschutzstreifens nach § 35 Landesnaturschutz-
gesetz ist im FNP als nachrichtliche Ubernahme dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt der wirksamen 27. Anderung des FNP

Eﬂé‘: 4 5 < T o

ohne Strandaufspiilung

Gewdsser-~
schutzstreifen

Sportboothafen
Strandversorqung Stellplitze

1.7 Fachliche Vorgaben
1.7.1 Europédisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

Das Plangebiet liegt in keinem Europdischen Schutzgebiet, das zum Schutzge-
bietsnetz NATURA 2000 gehért. Es wirkt auch von auRen auf keines nachteilig
ein. Dies wurde bereits auf der Planungsebene des FNP festgestellt. In der zur 27.
Anderung des FNP angefertigten FFH-Vertraglichkeitsstudie heilt es, dass ,Aus
gutachterlicher Sicht (...) mit Bezug auf die Europdischen Schutzgebiete (SAC) "Meeres-
gebiet der stlichen Kieler Bucht" (Gebiets-Nr. DE 1631-392), (SAC) "Kiistenlandschaft
Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (Gebiets-Nr. DE1631-393) sowie mit Bezug auf das
Europaische Vogelschutzgebiet (SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (Gebiets-Nr. DE 1530-491)
festgestellt [wird], dass sie selbst oder ihre maRgeblichen Bestandteile durch die Planung
der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen nicht beeintrichtigt
werden.

Damit ist die Vertriglichkeit des Vorhabens gemdB & 25 Landesnaturschutzgesetzes und
§ 34 Bundesnaturschutzgesetzes aus gutachterlicher Sicht generell gegeben.”
(Begriindung zur 27. Anderung des FNP, S. 84 f)

Eine weitere Betrachtung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens
kann daher entfallen.
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1.7.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemdR § 30 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) vorhanden. Auch in der direkten Nachbarschaft be-
finden sich keine Flichen, die unter den besonderen Biotopschutz fallen.

1.7.3 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stadtische Baumschutzsatzung (Satzung vom
06. August 1992, zuletzt gedndert am 11. Juni 2011). Darin ist unter § 2 Abs. 7
festgelegt, dass Waldflachen im Sinne des Landeswaldgesetzes davon unberiihrt
bleiben.

1.7.4 Nutzungsverbot an der Kiiste

Die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche Anderung von Kiistenschutzanlagen
und sonstigen Anlagen an der Kiiste sind gem. § 77 Wassergesetz des Landes
Schleswig-Holstein (LWG) genehmigungspflichtig. Es ist ein Antrag bei der unte-
ren Kiistenschutzbehérde zu stellen.

An der Kiiste bestehen weiterhin gemiR § 78 LWG Nutzungsverbote auf Kiisten-
schutzanlagen, in Diinen und auf den Strandwillen, an Steilufern, auf dem Mee-
resstrand und auf dem Meeresboden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden,
wenn keine Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit, insbesondere der Be-
lange des Kiistenschutzes oder der 8ffentlichen Sicherheit zu erwarten ist. Im
Rahmen der Genehmigungsplanung zur Errichtung der Anlagen sind die entspre-
chenden Antrage zu beachten und zu stellen.

Eine rechtskriftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung der zustandigen Kiisten-
schutzbehérde aufgestellt wurde, ersetzt nicht fiir den Einzelfall erforderliche
kiistenschutzrechtliche Genehmigungen nach dem Landeswassergesetz.

Mit Schreiben des Landesbetriebes fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein (LKN), Betriebsstatte Kiel, vom 10.07.2013 wird darauf
hingewiesen, dass ,auf der Grundlage des Landeswassergesetzes und des jeweils gelten-
den Generalplanes Kiistenschutz [...] auch zukiinftig anstehende Kiistenschutzmafinahmen
und MaRnahmen zur Erhaltung bzw. Verbesserung des Hochwasser- und Kiistenschutzes
uneingeschriinkt durchfiihrbar sein [miissen].”

1.7.5 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt auRerhalb der bestehenden Hochwasserschutzanlage (Strale
Steinwarder), im hochwassergefdhrdeten Bereich. Es besteht eine potentielle
Uberflutungsgefahrdung in Folge von Ostsee-Hochwasser.

Mit Schreiben des Landesbetriebes fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein (LKN), Betriebsstatte Kiel, vom 10.07.2013 wird darauf
hingewiesen, dass ,entsprechend dem Sachstand zur Umsetzung der ,Richtlinie iiber die
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Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken” - Hochwasserrichtlinie -
2007/60/EG [...] alle Bereiche unter NN + 3 m entsprechend Art. 5 der Richtlinie als po-
tentiell signifikantes Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen werden.

Die Niederungshereiche unter NN + 3,0 m im iiberplanten Bereich sind, soweit dies aus
den [dem LKN] vorliegenden Karten ersichtlich ist, fiir die Ausweisung als potentiell si-
gnifikantes Hochwasserrisikogebiet vorgesehen. (...)

Das Planungsgebiet liegt in einem hochwassergefahrdeten Bereich und es besteht Uber-
flutungsgefahr bei Ostseehochwasser. Die vorgelagerten Anlagen zum Kiisten- und Hoch-
wasserschutz bieten nur einen gewissen Hochwasserschutz und kdnnen bei entsprechen-
den Hochwasserereignissen iiberspiilt werden. Im Hochwasserfall ist daher eine Wasser-
und Wellenbelastung der baulichen Anlagen im hochwassergefdhrdeten Bereich nicht
auszuschlieRen.”

Es wird weiterhin empfohlen ,der Hochwassergefihrdung Rechnung zu tragen und
gegebenenfalls erforderliche Griindungen erosionssicher gegen Unterspiilung zu errichten.

Bei Unterschreitung einer Héhe von NN + 3,50 m werden im Weiteren beispielhaft

folgende Grundsétze vorgeschlagen:

entsprechende Vorgaben fiir Sockel-, Briistungs- oder Schwellenhhen, Liiftungsein-

richtungen, Lichtschichte, etc.

- besondere SicherungsmaRnahmen oder ein Verbot der Lagerung wassergefahrdender
Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fékalien, etc.)

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehdltern, Bauwerken, etc. oder
Méglichkeiten zur Flutung

- besondere SicherungsmaRnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen und
Hausanschliissen

- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaRBnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingdngen,
Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutz-
winde, Dammbalken, Sandsécke, etc.)

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

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder hgher gelegenen Sammelplatzen
auf mind. NN + 3,00 m

- Anhebung von ErschlieBungsstraBen nach ihrem Niveau auf mindestens
NN + 3,00 m.”

"""

,Dariiber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung
von gefihrdeten Personen durch organisatorische und technische Vorsorgemallnahmen
seitens der Gemeinde und Dritter sichergestellt werden. Die Verfiigharkeit und der Einsatz
von Gerdten zur Raumung von Gefahrenzonen und gefdhrlichen oder geféhrdeten Giitern
sollte entsprechende Beriicksichtigung finden.”

1.7.6 Schutzstreifen an Gewdssern

Nach § 61 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) diirfen im AuRenbereich
an BundeswasserstraRen und Gewdssern erster Ordnung sowie an stehenden Ge-
wissern mit einer GroRe von mehr als 1 Hektar im Abstand bis 50 m von der Ufer-
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linie keine baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich gedndert werden. An den
Kiistengewissern ist abweichend ein Abstand von mindestens 150 m von der Mit-
telwasserlinie 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 Anderung baulicher
Anlagen an Gewissern ein Gewdasserschutzstreifen einzuhalten ist.

Nach & 35 Abs. 2 LNatschG diirfen im AuRenbereich an Gewassern erster Ordnung
sowie Seen und Teichen mit einer GroRe von einem Hektar und mehr bauliche
Anlagen in einem Abstand von 50 m landwdrts von der Uferlinie nicht errichtet
oder wesentlich erweitert werden. An den Kiisten ist abweichend von Satz 1 ein
Abstand von mindestens 100 m landwirts von der Kiistenlinie einzuhalten. Bei
Steilufern bemessen sich die Abstande landwarts von der oberen Béschungskante

des Steilufers.

Von dem Verbot kénnen Ausnahmen zugelassen werden ,fiir Anlagen, die allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen ... von stadtebaulicher
Bedeutung sind” (§ 35 Abs. 4 Nr. 1.b) LNatSchG).

Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zum Binnensee befindet,
liegen Teile der Fliche im Bereich des 50 m Schutzstreifens. Aus diesem Grunde
ist fiir das geplante Vorhaben eine Ausnahme vom Verbot zur Errichtung baulicher
Anlagen im Zuge der Genehmigungsplanung zu beantragen.

Im Rahmen der 27. Anderung des FNPs wurde mit Schreiben vom 13.02.2009 von
der unteren Naturschutzbehdrde bereits eine Ausnahmegenehmigung in Aussicht

gestellt.

1.7.7 Wald

Die Geholzbestinde im Plangebiet sind gemaR Schreiben des Forstamtes Eutin
vom 10.10.2007 als Wald nach Landeswaldgesetz einzustufen. Diese Waldfliche
hat keine weitere besondere Funktion als Schutz- oder Erholungswald.

5
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Abbildung 4: Waldflichen gemaR Landeswaldgesetz auf dem Steinwarder

§ 4 des Landeswaldgesetzes (LWaldG) regelt, dass die Trdger dffentlicher Vorha-
ben bei Planungen und MaBnahmen, die eine Inanspruchnahme von Waldflachen
vorsehen oder die in ihren Auswirkungen Waldflachen betreffen konnen, die Funk-
tion des Waldes angemessen beriicksichtigen sollen. Sie sollen Wald nur in An-
spruch nehmen, soweit der Planungszweck nicht auf anderen Flachen verwirklicht
werden kann.

GemiR § 9 LWaldG darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehdrde in
eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Wird die Umwandlung von Wald
genehmigt, besteht die Verpflichtung eine Flache aufzuforsten, die nicht Wald ist
und dem umzuwandelnden Wald nach Lage, Beschaffenheit und kiinftiger Funkti-
on gleichwertig ist oder werden kann (Erstaufforstung). Die Genehmigung
schlieRt die Genehmigung von Eingriffen nach Landesnaturschutzgesetz ein.

Im Rahmen der 27. Anderung des FNPs wurde mit Schreiben vom 10.02.2011 von
der unteren Forstbehdrde bereits eine entsprechende Waldumwandlungsgenehmi-
gung in Aussicht gestellt. Der Antrag auf Inaussichtstellung der Waldumwandlung
wurde fiir die Fliche, die im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 84 liegt, konkreti-
siert gestellt und mit Schreiben der unteren Forstbehdrde vom 23.10.2013 erneut
positiv beschieden. Fiir die notwendige Ersatzaufforstung wird ein Verhiltnis von

1: 2 festgelegt.

e
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Abbildung 5: 1In Aussicht gestellte Waldumwandlungsflichen auf dem Stein-
warder insgesamt im Rahmen der 27. Anderung des FNP der
Stadt Heiligenhafen

Im Zuge der Planung der Ersatzpark- und Stellpldtze wird nun eine Flache von
12.565 m? {iberplant und die Waldumwandlung im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens planungsrechtlich vorbereitet.

Abbildung 6: Waldumwandlungsfliche im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 84
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2. Planinhalt und Abwagung

2.1 Planungsziele

Fiir das Gebiet werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Planungsrechtliche Absicherung einer Stellplatzfliche fiir die Jachthafen-
nutzer durch Ausweisung eines Sondergebietes ,Stellplatze Jachthafen”,

- planungsrechtliche Absicherung einer Parkplatzflache fiir Strandbesucher
durch Ausweisung einer ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
Parkplatz” unter Beriicksichtigung der Option zur Ausbildung einer Parkpa-
lette,

- planungsrechtliche Absicherung einer Versorgungsanlage fiir Fernwdrme,
welche die im Umfeld befindlichen neuen Baugebiete fiir Hotels und Feri-
enhiduser versorgen soll,

- Sicherstellung der landschaftlichen Einbindung der Park- und Stellpldtze
durch die Ausweisung einer ,Griinfliche - Abschirmungsgriin® und Festle-
gung von Anpflanzungen auf diesen Griinflachen,

- Sicherung der fuRldufigen Anbindung des Parkplatzes an den Ostseestrand.

Der Jachthafen stellt fiir Heiligenhafen eine wichtige Tourismussparte dar. Daher
ist es von hoher Bedeutung die Attraktivitdit und die Funktionsfihigkeit der
Jachthafennutzung zu gewihrleisten. In diesem Zusammenhang ist es notwendig
in raumlicher Nahe zum Jachthafen weiterhin ausreichend Stellpldtze anbieten zu
kdnnen.

Dies gilt ebenso fiir die Ostseestrandbesucher. Auch fiir diese Besuchergruppe ist
es notwendig in unmittelbarer Strandndhe Parkplatze bereit zu halten.

Der Geltungsbereich ist beschrdnkt auf den Bereich, der die benannten Funktio-
nen konzentriert.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht auf dem stlichen Teilbereich des Plangebietes eine Stellplatz-
anlage mit bis zu 187 Stellpldtzen vor, die dem Jachthafen Heiligenhafen zuge-
ordnet ist. Im Zuge der Errichtung der nachfolgend beschriebenen Versorgungsan-
lage fiir ein Heizwerk kann sich die Stellplatzanzahl auf 177 reduzieren.

Weiterhin soll auf der dstlichen Teilfliche eine Versorgungsanlage fiir die Bereit-
stellung von Fernwidrme untergebracht werden. Diese Anlage soll in Form eines
Heizwerkes bzw. in einer spiteren Ausbaustufe auch als Blockheizkraftwerk be-
nachbarte Ferienhaus- und Hotelanlagen mit Fernwédrme versorgen. Der erforderli-
che Baukdrper benétigt eine Linge von ca. 25 m, eine Breite von ca. 10 m und
eine Hohe von ca. 5,20 m. Fine Schornsteinanlage wird ca. 12 m Héhe erreichen.

In einer ersten Ausbaustufe des Heizwerkes fir die Versorgung der Ferienhduser
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ist eine 160 kW Pellet-

ok
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Heizkesselanlage mit Redundanz zu einem 480 kW Gas-Heizkessel vorgesehen.
Anlieferungen fiir die Pelletanlage sind ca. 6 mal im Jahr erforderlich und kdnnen
iiber die ErschlieRungsflichen der Stellplatzanlage erfolgen. Die Gasversorgung
soll mittels Anschluss an die Hauptleitung in der Strafle Steinwarder erfolgen. In
einer zweiten Ausbaustufe soll ein weiterer Gaskessel mit 1,1 MW sowie ein
Blockheizkraftwerk mit 220 kW thermischer Leistung und 210 kW elektrischer
Leistung fiir die Sicherstellung der Versorgung der zwei Hotelanlagen installiert
werden. In dieser Ausbaustufe kann die Pellet-Heizkesselanlage auch entfallen.

Eigentiimer des Heizwerks sollen die Stadtwerke werden. Fiir die Stadtwerke sollen
durch den Grundstiickseigentiimer HVB die fiir den Betrieb erforderlichen Zu-
gangs-, Zufahrts- und Leitungsrechte auf dem Grundstiick eingeraumt werden.

Auf dem westlichen Teilbereich ist ein Parkplatz mit 225 Parkpldtzen zuziiglich 3
Parkplitzen fiir mobilitdtseingeschrankte Personen vorgesehen. Die beiden Park-
platz- bzw. Stellplatzflichen sind durch einen 8 m breiten Streifen dichter Ge-
hélzpflanzung voneinander getrennt sowie mit Anpflanzungsstreifen umgrenzt
und abgeschirmt.

Die Stell- und Parkplitze werden in einer Breite von 2,50 m angelegt und die
Fahrgassen haben eine Breite von 6,50 m. Im Randbereich zu den mit Schotter
befestigten Flichen liegen Versickerungsmulden, um ggf. das anfallende Regen-
wasser aufnehmen zu kénnen.

Die Park- und Stellplatzflichen werden jeweils von der StraRe Steinwarder durch
separate Zu- und Ausfahrten erschlossen. Diese sind beim Parkplatz in ihrer Breite
so angelegt den Begegnungsfall zuzulassen, wahrend beim Jachthafenstellplatz je
eine Zu- und eine Ausfahrt angelegt werden, die durch Schranken geregelt werden
kénnen. Der Jachthafenstellplatz bietet zudem auch die Mdglichkeit einer Uber-
fahrt zum nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiick, einem geplanten Hotel-
standort. Der Parkplatz sieht in ndrdlicher Richtung einen 2,5 m breiten FuBweg
vor, um eine fuRldufige Anbindung in Richtung Ostseestrand zu erméglichen.

Das Plangebiet liegt derzeit insgesamt ungefdhr 1,20 m tiefer als die parallel
verlaufende StraRe Steinwarder. Die Zufahrten haben daher ein Gefille, dies liegt
zwischen 7 % und 3,9 %.

Der Stell- und Parkplatz ist insgesamt von einer dichten, mindestens 5 m breiten
Gehdlzpflanzung eingefasst. Diese wird entlang der StraRe Steinwarder durch
Kiefern ergénzt. Die ebenerdigen Stell- und Parkplatze werden im inneren Bereich
durch hochstimmige Weiden optisch gegliedert. Zwei Weiden markieren zudem
den FuRweg, der zur Ostsee fiihrt.

12.12.2013
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Abbildung 7: Konzept zur Anordnung der Park- und Stellplitze sowie des
Heizwerkes

T
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2.3 Planinhalt und Festsetzungen
2.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Fliche mit den Stellplitzen, die dem Jachthafen zugeordnet sind, wird als
Baugebietsfliche Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung SO ,Stellplat-
ze Jachthafen” gemiR § 11 BauNVO festgesetzt. Die zuldssige Nutzung wird durch
textliche Festsetzung definiert und ist auf ebenerdige Stellpldtze sowie Erschlie-
Rungsflichen und Zufahrten beschrénkt.

2.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von GRZ-Werten fiir das

Sondergebiet SO ,Stellplitze Jachthafen” sowie auch fiir die o&ffentliche
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz, maximal 2 Ebenen”
definiert.

Es wird jeweils eine GRZ von 1,0 festgesetzt, d.h. die Fladchen diirfen vollstandig

versiegelt werden.

o
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Bei der Parkplatzfliche gibt es keine einschrankende Vorgabe nach BauNVO zu
beachten. Fine ebenerdig gestaltete Verkehrsfliche ,Parkplatz” kann auch durch
unversiegelte Pflanzstreifen gegliedert werden. Dies bleibt jedoch der Entwurfs-
planung vorbehalten. Eine Ausbildung als Parkpalette iiber zwei Ebenen ist eben-
falls fiir die Fliche zulissig. Erforderliche Abstandsflachen kdnnen dabei auch auf
den angrenzenden offentlichen Griinflachen abgebildet werden. Die als &ffentli-
che Griinflichen um den Parkplatz festgesetzten Fldchen und Anpﬂanzungsstre1-
fen zur Abschirmung und Eingriinung der Anlage tragen im Ubngen mit einem
Anteil von ca. 32 % am Geltungsbereich zu einer Vermeidung einer iibermdRigen
Versiegelung bei.

Fiir das Sondergebiet ,Stellpldtze Jachthafen” wird von dem fiir Sonstige Bauge-
biete nach § 17 BauNV0O vorgegebenen und zu beachtenden Wert einer GRZ von
0,8 nach oben abgewichen. Zur Unterbringung einer méglichst hohen Stellplatz-
anzahl auf der begrenzten Fliche ist der Verzicht auf die Anlage von Mindest-
griingliederungselementen mit einem Flachenanteil von 20 % jedoch vertretbar.
Die Festlegung der vollstindigen Versiegelbarkeit des Sondergebietes ist weiter-
hin stidtebaulich vertretbar, weil im unmittelbaren Umfeld Anpflanzungsstreifen
zur Abschirmung und Eingriinung der Anlagen mit ruhendem Verkehr verbleiben
und als dffentliche Griinflichen gesichert werden. Deren Anteil betrdgt ca. 32 %
am Geltungsbereich, so dass insgesamt die Belange von Naturhaushalt und Um-
weltschutz sowie die Vermeidung einer iibermdRigen Versiegelung gewahrt blei-
ben.

Der Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Heizwerk zur Fernwdrmeversor-
gung” wird ebenfalls eine GRZ von 1,0 zugeordnet. Auch hier gibt es keine ein-
schrinkende Vorgabe nach § 17 BauNVO0. Die Gffentlichen Griinflichen am Rand
des Plangebietes dienen der Abschirmung und Eingriinung der Gesamtanlage und
sichern auch hier mit ihrem Anteil von ca. 32 % am Geltungsbereich die Vermei-
dung einer ibermaRigen Versiegelung.

Hohe der baulichen Anlagen

Die dem Jachthafen zugeordneten Stellpldtze sollen nur ebenerdig errichtet wer-
den. Dies wird durch textliche Festsetzung geregelt. Entsprechend wird fiir dieses
Baugebiet keine maximal zuldssige Hohenangabe fiir bauliche Anlagen festge-
setzt.

Zur ggf. Realisierung des Parkplatzes auf zwei Ebenen in Form einer Parkpalette
auf der offentlichen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz,
maximal 2 Ebenen” wird eine maximal zuldssige H&he fiir bauliche Anlagen in
Form einer Oberkante (OK) bei 3,50 m und als Bezugspunkt gemdR § 18 Abs. 1
BauNVO die Gelidndeoberfliche definiert. Dadurch wird eine Parkpalette mit zwei
Ebenen ermdglicht. Die obere Ebene gilt dabei gleichzeitig als Flachdach, welches
durch Dach-Parkstinde genutzt wird. Damit bleibt die Parkpalette mit maximal 2
Ebenen ein eingeschossiger Baukdrper.

Fiir die Versorgungsanlage ,Heizwerk” wird eine maximal zuldssige Hohe der bau-
lichen Anlage bei Ausbildung eines Flachdaches in Form einer Oberkante (OK) bei
maximal 5,70 m definiert bzw. bei einem Sattel- oder Pultdach die maximal zulds-
sige Hohe in Form einer TraufhShe (TH) bei maximal 5,70 m und einer Firsthéhe
bei maximal 8,00 m festgelegt. Bezugspunkt gemaR § 18 Abs. 1 BauNVO ist hier
ebenfalls die Geldndeoberflache.

o
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Fiir den Schornstein der Versorgungsanlage ,Heizwerk” wird eine maximal zuldssi-
ge Hohe von 14 m iiber Geldnde festgelegt. Diese Héhe kann durch die umfassen-
de Bepflanzung hinsichtlich der Fernwirkung auf das Landschaftsbild eingefangen
werden. Da eine genaue Hohenbestimmung der Schornsteinanlage erst im Zuge
der konkreten Bauplanung erfolgen wird, wird ausnahmsweise eine geringfiigige
Uberschreitung zugelassen.

Durch textliche Festsetzung wird weiterhin klargestellt, dass die festgesetzte Ho-
he baulicher Anlagen nicht fiir technische Aufbauten wie z.B. Liiftungsschachte
und untergeordnete Bauteile wie z.B. Briistungen, Fahrstuhlschdchte und Trep-
penaufgdnge gilt.

2.3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Durch Baugrenzen wird bei der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Parkplatz, maximal 2 Ebenen” die liberbaubare Grundstiicksfliche ab-
gegrenzt. Damit sind innerhalb der Baugrenzen sowohl ebenerdige Parkpldtze als
auch eine Parkpalette mit 2 Ebenen zuldssig.

Weiterhin wird hier eine Baukdrper-Lingenfestsetzung als abweichende Bauweise
definiert, wobei der Baukorper einer Parkpalette mit 2 Ebenen mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten ist. Diese Lingenfestsetzung von 78 m ist erfordertich,
um die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz, maximal 2 Ebe-
nen” auch bei Realisierung einer Parkpalette optimal ausnutzen zu kdnnen. Durch
die Finfassung der Verkehrsfliche mit Griinflichen und die Festlegung von An-
pflanzungen ist eine optische AuBenwirksamkeit einer Parkpalette mit zwei Ebe-
nen jedoch nahezu ausgeschlossen und das Orts- und Landschaftsbild wird auch
in diesem landschaftlich sensiblen Bereich des Steinwarders gewahrt.

Baugrenzen definieren auch den zuldssigen Baukdrper fiir ein ,Heizwerk” in der
Versorgungsfliche. Fiir das ,Heizwerk” wird weiterhin offene Bauweise festge-
setzt, wobei die Abstandsflichen auf den benachbarten Stellplatzflachen bzw.
Griinflichen abgebildet und durch Baulast gesichert werden kénnen.

2.3.4 Flichen fir Stellpldtze

In der Planzeichnung werden die Flachen fiir Stellplitze und ihre Zufahrten im
Sondergebiet ,Stellplitze Jachthafen” durch eine Linie fiir Nebenanlagen "Stell-
platz" umgrenzt. Gleichzeitig wird mittels textlicher Festsetzung eine Ausbildung
von Stellplitzen in Form von Carports oder Garagen ausgeschlossen. Dies dient
dem Ziel, dass der dem Jachthafen zugeordnete ruhende Verkehr in einer zuriick-
genommenen baulichen Art untergebracht wird und keine zusdtzlichen raumwirk-
samen Kubaturen verursacht werden. Es werden zwei Zufahrten zum Stellplatz von
der StraRe Steinwarder iiber die vorhandene Hochwasserschutzbdschung mit einer
Breite von 5,50 m im Plan ausgewiesen. Diese lassen Begegnungsverkehr zu, kdn-
nen aber auch schmaler und dann als einspurig und schrankengeregelt ausgebil-
dete Zufahrten hergestellt werden. Ebenfalls sind Aufweitungen an den Einmin-
dungen zeichnerisch eingetragen, die die Herstellung von Einbiege-Radien auch
fiir Feuerwehrfahrzeuge erlauben. Die hinsichtlich der Hochwassersicherungsfunk-
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tion bei der Béschung nérdlich der StraRe Steinwarder wichtigen Ausbaumerkmale
sind im Rahmen der Genehmigungsplanung zur Anlage der Zufahrten abzustimmen
und zu beachten.

2.3.5 Verkehrsflichen

Die duRere VerkehrserschlieRung erfolgt (iber die StraRBe Steinwarder, die auBer-
halb des Geltungsbereiches liegt, jedoch unmittelbar im Stiden an das Plangebiet
angrenzt. Die StraRe Steinwarder ist als stddtische Hochwasserschutzmalinahme
auf einem Niveau von NN +2,50 m ausgebaut. Nach Norden wird die zum umlie-
genden Gelinde hihergelegte StraRe Steinwarder durch eine Bdschung gesichert,
die mit bindigem Substrat bedeckt und mit Rasen begriint ist. Diese ,Schiirze”
dient als Wellenauflauffliche fiir den Fall, dass ein Hochwasser von der Nordseite
die StraRe Steinwarder erreichen sollte.

Der geplante Parkplatz wird als offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung ,Parkplatz, maximal 2 Ebenen” festgesetzt. Uber die Béschung nérdlich
der StraRe Steinwarder werden zwei Zufahrten zum Parkplatz mit einer Breite von
5,50 m ausgewiesen. Diese lassen Begegnungsverkehr zu. Ebenfalls sind Aufwei-
tungen an den Einmiindungen zeichnerisch eingetragen, die die Herstellung von
Einbiege-Radien auch fiir Feuerwehrfahrzeuge erlauben. Die hinsichtlich der
Hochwassersicherungsfunktion bei der Béschung nérdlich der StraBe Steinwarder
wichtigen Ausbaumerkmale sind im Rahmen der Genehmigungsplanung zur Anlage
der Zufahrten abzustimmen und zu beachten.

Die Organisation der fiir die Feuerwehr erforderlichen Flachen bleibt der konkre-
ten Vorhabensplanung zu einer Parkpalette vorbehalten und wird im Baugenehmi-
gungsverfahren festgelegt. Erforderlichenfalls sind Feuerwehr-Bewegungs- und
-Aufstellflichen innerhalb der als iiberbaubar ausgewiesenen Fliche zu organisie-
ren.

Am Nordrand des Parkplatzes wird eine offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuBweg” ausgewiesen. Dadurch wird eine fuBlaufige Anbin-
dung nach Norden in Richtung Ostseestrand gesichert.

2.3.6 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Ein Anschluss des Plangebietes an die in der StraRe Steinwarder vorhandenen
Trinkwasserleitungen des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0) ist mdglich. Die vor-
gesehenen Parkplatz- und Stellplatzflachen stellen keine ersichtlichen Versor-
gungs- und damit Anschlusserfordernisse. Ein Anschlusserfordernis besteht fiir die
Versorgungsfliche ,Heizwerk”, sofern Personalrdume vorgesehen sind.

Loschwasser
Bei Umsetzung des Parkplatzes iiber zwei Ebenen in Form einer Parkpalette und

bei Errichtung des BHKW besteht jeweils ein Loschwasserbedarf von mind.
96 m*/h fiir 2 Stunden. Die Léschwasserentnahmestelle muss in einem Umkreis
von 300 m liegen. Gem3R Schreiben des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0) vom
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02.08.2013 kann die erforderliche Menge von 96 m’/h fiir 2 Stunden aus dem
Trinkwasserrohrnetz bereitgestellt werden. Das Schreiben liegt der Begriindung als
Anlage bei.

Prinzipiell besteht der genannte Ldschwasserbedarf nur fiir den Fall, dass die
Parkpalette bzw. das BHKW hergestellt werden. Fiir ebenerdige Park- und Stell-
platze gelten geringere Ldschwasserbereitstellungsmengen.

Schmutzwasser

In der StraRe Steinwarder ist eine Abwasserdruckrohrleitung des Zweckverbandes
Ostholstein (ZVO) vorhanden, an die das Plangebiet angeschlossen werden kann.
Die vorgesehenen Parkplatz- und Stellplatzflichen stellen keine ersichtlichen
Entsorgungs- und damit Anschlusserfordernisse. Ein Anschlusserfordernis besteht
fiir die Versorgungsfliche ,Heizwerk”, sofern Personalrdume vorgesehen sind.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt werden.
Dies soll durch Versickerung innerhalb des Plangebietes, schwerpunktméRig in
Form von Flichen- bzw. Muldenversickerung erfolgen.

In der Griindungstechnischen Stellungnahme von BBI (2013) zum Baugrund und
zur Versickerungsfihigkeit wird ausgefiihrt, dass der Untergrund nach einer fla-
chen Mutterbodenschicht (0,20 bis 0,50 m machtig) aus gemischtkdrnigen, san-
digen Auffiillungen besteht (1,20 m bis 2,20 m machtig). Unterhalb der Auffil-
lung schlieRen sich gewachsene Fein- und Mittelsande an (bis zur Endtiefe der
Sondierungsbohrungen bei 4,00 m).

Beim Niederbringen der Sondierungsbohrungen wurden Grundwasserstande ermit-
telt. Diese bewegten sich zwischen NN -0,02 m und NN +0,37 m und lagen zwi-
schen 0,90 und 1,80 m unter der anstehenden Geldndeoberfldche. Anhand der zu
den Bodenproben ermittelten Durchldssigkeitsbeiwerte kénnen die Sande im Un-
tergrund durchweg als wasserdurchléssig eingestuft werden.

Als Bezugswasserstand fiir die Uberpriifung der Machtigkeit des Sickerraumes ist
nach den Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 138 der ,mittlere héchste Grund-
wasserstand” (MHGW) anzusetzen.

Zur Ermittlung des MHGW werden die Grundwassermessstdnde aus dem Baugrund-
gutachten herangezogen.

Weiterhin ist der gemdR DWA-A 138 geforderten Sickerwasserhorizont von
>1,00 m einzuhalten. Unter Ausnutzung von Spielrdumen, die das Arbeitsblatt
DWA - A 138 einrdumt, bestehen verschiedene Mdglichkeiten (insbesondere auch
Kombinationen der unten aufgefiihrten), um eine sachgerechte Versickerungslo-
sung zu erreichen:

- Versickerung iiber eine Flichen- bzw. Muldenversickerungsanlage mit zeitwei-
liger, oberirdischer Speicherung

- Ausbildung der Befestigung der Parkplatz- und Stellplatzflachen in Oberfla-
chenbelégen, die gleichzeitig eine Flachenversickerung erméglichen (z.B. was-
serdurchlassige Schotterflachen)

e

12.12.2013

18



SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR
Landschaftsarchitektur | Stadtplanung | Mediation

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 84 ,Aufspiilfliche” | Begriindung

- ausgehend von den aktuellen Geldndehdhen zwischen NN +1,00 m und
NN +1,45 m Entwicklung eines Flichenniveaus der Park- und Stellpldtze ein-
schlieRlich angrenzender Mulden, die einen Sickerraum von 1 m gewahrleisten,
erforderlichenfalls durch geringfiigige Geldndeerh6hungen

- Inkaufnahme einer Verminderung des Sickerraumes auf 0,90 m Machtigkeit bei
als ,gering verschmutzt” einzustufenden Niederschlagsabfliissen (bspw. Dach-
flaichen des BHKW)

- Aushildung der Oberbodenschicht der Mulden in einer Méchtigkeit von mind.
15 cm oder mehr zur Erhéhung der Filtrations- bzw. Reinigungsleistung

- Inkaufnahme einer zeitweise reduzierten und ggf. voriibergehend aufgehobe-
nen Wirkungsweise bei - aufgrund der Korrespondenz zur Ostsee - hdheren
Grundwasserstanden

- Inkaufnahme einer vélligen, kurzzeitigen Aufhebung der Funktionsfahigkeit
bei Uberschwemmungen durch auBergewdhnliche Hochwasserstdnde der Ostsee

- Erforderlichenfalls Behandlung des Niederschlagswassers aus Verkehrsfldchen.

Weiterhin ist ein Uberlauf von einer Versickerungseinrichtung in eine Nieder-
schlagswasserkanalisation zuldssig.

Fiir die angestrebte zundchst ebenerdige bauliche Ldsung der Park- und Stelipldt-
ze wurde mit der unteren Wasserbehérde kurzfristig die Niederschlagswasserent-
sorgung weiter konkretisiert und hinsichtlich einer erlaubnisféhigen Entsorgung
des Niederschlagswassers abgestimmt. Die gefundene Lésung wird im Folgenden
dargestellt.

Skizzierung einer erlaubnisfihigen Entsorgung des Niederschlagswassers fiir das
Bauvorhaben &ffentlicher Parkplatz / Stellplatz fiir den Jachthafen auf dem
Steinwarder

Da langjahrige Messdaten zum Grundwasserstand auf dem Steinwarder nicht vor-
liegen, werden die Werte der im Baugrundgutachten gemessenen Grundwasser-
stinde herangezogen (16 Sondierungshohrungen, abgetduft am 4./5.12.2012).

BS1 +0,15 m NN
BS 2 +0,24 m NN
BS 3 -0,04 m NN
BS 4 +0,16 m NN
BS 5 +0,29 m NN
BS 6 +0,19 m NN
BS 7 +0,28 m NN
BS 8 +0,22 m NN
BS 9 +0,32 m NN
BS 10 +0,37 m NN
BS 11 +0,35 m NN
BS 12 -0,02 m NN
BS 13 +0,06 m NN
BS 14 +0,35 m NN
BS 15 +0,33 m NN
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Durchschnitt +0,20 m NN

Da im Dezember im Vergleich zum Sommer bereits eher hohe Grundwasserstdnde
vorliegen, werden die hdchsten gemessenen Grundwasserstidnde als mittlerer
hochster Grundwasserstand (MHGW) gemaB Arbeitsblatt DWA A 138 bei
+0,40 m NN angesetzt. Alternativ kdnnte eine weitere Messung nach stédrkeren
Regenereignissen und/oder héheren Ostseewasserstinden die Ermittlung des
MHGW untersetzen.

Bei Annahme des MHGW bei +0,40 m NN liegt dieser Wert 34 cm {iber dem mittle-
ren Wasserstand (MW) der Ostsee von +0,06 m NN.

Parkplatz und Stellplatz werden mit Dachgefille hergestellt. Die Hochpunkte lie-
gen bei +1,95 m NN, die Tiefpunkte bei +1,75 m NN. Parkplatz und Stellplatz wer-
den mit einer Betonrecyclingtragschicht MN 100 befestigt. Vegetationsbestande-
ne Versickerungsmulden werden im Anschluss an die Tiefpunkte hergestellt und
iibernehmen die Behandlung der Regenabwd&sser. Die Mulde hat einen Tiefpunkt
bei +1,60 m NN und eine Oberbodenstirke von 0,20 m. Damit ergibt sich der
Beginn des Sickerwasserhorizontes bei +1,40 m NN. Dies gewdhrleistet einen
Sickerraum von 1,00 m bis zum mittleren hdchsten Grundwasserstand bei
+0,40 m NN.

Die lt. Baugrundgutachten ermittelten Wasserdurchlissigkeitsheiwerte (k-Werte)
des anstehenden Bodens liegen bei 6,2 bis 5,2 x 10° m/s.

Der Parkplatz (max. 228 Stck.) und der Stellplatz der Jachthafenlieger (max. 187
Stck.) werden in der Hauptnutzungszeit im Sommer vollstindig genutzt sein,
jedoch eine geringe Wechselfrequenz haben. Die PKW werden hauptsdchlich fir
den ganzen Tag abgestellt. Die Verschmutzung durch Fahrbewegungen ist dabei
eher gering. Im Winter, wenn der Jachthafen nicht belegt ist, ist der Stellplatz
gar nicht genutzt und der Parkplatz, aufgrund geringer Strandbesucherzahlen zu
dieser Jahreszeit, deutlich weniger frequentiert. Beide Flachen sind daher hin-
sichtlich des Verschmutzungsgrades &hnlich wie Strallen mit geringen DTV-
Stirken von 300 - 5000 Kfz einzuschitzen. Sie sind nicht vergleichbar mit Park-
platzen mit hiufigem Fahrzeugwechsel wie bspw. an Einkaufszentren, sondern
ihneln eher Anwohnerparkplitzen ohne haufigen Fahrzeugwechsel in Wohngebie-
ten.

Als BehandlungsmaBnahmen sind Flichenversickerung iiber durchldssige Beldge
auf einem mindestens 30 cm dicken frostsicheren Oberbau (D5 gem. DWA-M 153)
und dezentrale Muldenversickerung liber 20 cm bewachsenen Oberboden (D2 gem.
DWA-M 153) vorgesehen, die eine ausreichende Reinigungsleistung erzielen.

Eine Festsetzung dieser bestimmten Losung im B-Plan ist nicht erforderlich, dies
erfolgt im Zuge der nachfolgenden Beantragung des konkreten Bauvorhabens. Die
Regelung durch andere Normen und Richtlinien (Wasserhaushaltsgesetz, Landes-
wassergesetz, Arbeitsblatt DWA-A 138 u.a.) sind hierzu ausreichend.

Energieversorgung
Ein Anschluss des Plangebietes an die in der StraBe Steinwarder vorhandenen
Stromversorgungsleitungen der e.on Hanse AG ist mdglich. Die vorgesehenen
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Parkplatz- und Stellplatzflichen bendtigen ggf. eine Stromversorgung fiir Be-
leuchtung und Schrankenanlagen. Ein Anschlusserfordernis besteht fiir die Ver-
sorgungsflache ,Heizwerk”.

Fernwiarme, Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung ,Heizwerk” zur
Fernwirmeversorgung in Verbindung mit Stromerzeugung

Die Versorgungsfliche wird am nérdlichen Rand der Sondergebietsflache ,Stell-
platze Jachthafen” angeordnet. Dieser Standort ist aufgrund der Nahe und damit
kurzen Leitungsdistanzen zu den angrenzend geplanten Hotelstandorten, die als
Abnehmer der Fernwirme eingeplant sind, sowie aufgrund der Beachtung eines
zukiinftigen baulichen Zusammenhangs der Anlagen besonders geeignet. Gleich-
zeitig findet die Einordnung des dafiir erforderlichen Bauwerkes in den ,Nebenan-
lagenbereich” und damit etwas abseits des touristischen Schwerpunktbereiches
statt.

Die Planungen sehen im Endzustand einen 480 kW Gas-Heizkessel aus einer ersten
Ausbaustufe sowie einen weiteren Gaskessel mit 1,1 MW und ein Blockheizkraft-
werk mit 220 kW thermischer Leistung und 210 kW elektrischer Leistung aus einer
zweiten Ausbaustufe vor. In der Endstufe kann eine anfangs vorgesehene 160 kW
Pellet-Heizkesselanlage auch entfallen. Vorrangig soll die Fernwédrme durch Gas-
Heizkessel hergestellt werden. Die Gasversorgung soll mittels Anschluss an die
Hauptleitung in der StraRe Steinwarder erfolgen.

Prinzipiell kann ein solches Heizwerk in den baulichen Zusammenhang mit den
geplanten touristischen Anlagen (Hotels, Ferienhauser) eingeordnet werden und
dabei mittels der drtlichen Nahwirmeversorgung einen Beitrag zum Klimaschutz
und zur Gesamteffizienz bei der Energieversorgung leisten.

Eine Genehmigung der Anlage ist dabei an die Erfiillung der Anforderungen des
Bundesimmissionsschutzgesetzes und der zustindigen Bundesimmissionsschutz-
Verordnungen gekniipft. Diesem greift der Bebauungsplan nicht vor.

Miillentsorgung
Das Plangebiet ist an die StraRe Steinwarder angeschlossen. Eine ordnungsgema-

Re Entsorgung von Mll ist moglich.

2.3.7 Offentliche Griinflichen

Um die Parkplatz- und Stellplatzflichen herum werden &ffentliche Griinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Abschirmungsgriin” festgesetzt. Die Streifen haben
eine Breite zwischen knapp 6 m und 10 m, einschlieBlich der Hochwasserschutz-
béschung zur StraRe Steinwarder von ca. 15 m. Die Flichen dienen insbesondere
zur Abschirmung und Umgriinung der groRfldchigen Anlagen fiir den ruhenden
Verkehr und sollen die Einsehbarkeit der Pkw-Abstellflichen von der Strale
Steinwarder aus und iiber den Binnensee, aber auch seitens zukiinftig benachbar-
ter Nutzungen begrenzen.

In die Griinflichen kénnen Mulden zur Versickerung von Regenwasser integriert
werden.
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2.3.8 Wald, Waldumwandlung

Im Rahmen der 27. Anderung des FNPs wurde mit Schreiben vom 10.02.2011 von
der unteren Forstbehdrde bereits eine Waldumwandlungsgenehmigung fiir die
gesamte Waldfliche in Aussicht gestellt. Fiir die notwendige Ersatzaufforstung
wurde ein Verhiltnis von 1 : 2 festgelegt (vgl. Kap. 1.7.7).

Mit Schreiben vom 21.08.2013 wurde durch die Stadt Heiligenhafen bei der zu-
standigen Forstbehorde nun der Antrag auf Inaussichtstellung der Waldumwand-
lungsgenehmlgung fiir die konkretisierte Teilfliche von 12.565 m® fiir die Park-
und Stellplitze im B-Plangebiet gestellt. Diese wurde mit Schreiben vom
23.10.2013 durch die untere Forstbehdrde in Aussicht gestellt.

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

Fiir das Sondergebiet SO ,Stellpldtze Jachthafen” und die &ffentliche Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz, maximal 2 Ebenen” wird die Ver-
sickerung des anfallenden Nlederschlagswassers festgesetzt um Beeintrachtigun-
gen des Wasserhaushaltes soweit wie mdglich zu verringern. Ein Uberlauf von
einer Versickerungseinrichtung in eine Niederschlagswasserkanalisation ist zulds-
sig. Die Festsetzung sichert, dass das anfallende Niederschlagswasser dem Natur-
raum wieder zugefiihrt wird. Der sandige Untergrund ist dafiir grundsdtzlich ge-
eignet. Eine oberflichige Versickerung iiber eine belebte Bodenschicht (Mulden in
den angrenzenden Griinflichen) oder auch eine Flichenversickerung iiber eine
teilversiegelte Befestigung (Schotter) der Park- und Stellpldtze beriicksichtigen
den im Plangebiet zu erwartenden geringen Grundwasserflurabstand (vgl. auch
Kapitel 2.3.6). Eine ausreichende Flachenverfiigharkeit fiir eine Muldenversicke-
rung ist in den umgebenden 6ffentlichen Griinfléchen gewdhrleistet.

2.3.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Sondergebiet SO ,Stellplitze Jachthafen” werden die Fahrspuren der Stell-
platzanlage teilweise mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger, der
Versorgungsfliche ,Heizwerk” und der Nutzer des benachbarten Grundstiicks be-
legt. Damit wird vorsorglich eine zusatzliche Anfahrmdglichkeit fiir das gemaR
FNP geplante benachbarte Sondergebiet Hotel gesichert. Weiterhin werden auf
diesen Flichen durch die Ausweisung eines Leitungsrechtes zugunsten der Versor-
gungsfliche ,Heizwerk” die erforderlichen Medien-Anschliisse ermdglicht.

Prinzipiell ist die Benutzung von Wegen durch Feuerwehr- und Rettungskréfte in
anderen Rechtsgrundlagen geregelt, so dass eine Sicherung von Geh- und Fahr-
rechten zu diesem Zweck im Bebauungsplan nicht erforderlich ist. Sie werden
daher nicht explizit in der Festsetzung genannt. Generell sind unter den ,Anlie-
gern” jedoch auch Feuerwehr und Rettungskrdfte zu verstehen, die im Einsatzfall
die Flachen nutzen kdnnen.
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2.3.11 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Ein groBer Teil der &ffentlichen Griinflachen wird zusdtzlich als Fliche zum An-
pflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Mit
dieser Uberlagerung wird sichergestellt, dass die &ffentlichen Griinflichen mit
einer abschirmenden Gehdlzkulisse neu bepflanzt werden und diese dauerhaft
erhalten wird. Durch textliche Festsetzung wird die Ausbildung dieser abschir-
menden, dichten Gehdlzkulisse niher definiert. So ist je angefangene 200 m?
Pflanzfliche ein Solitirgehdlz in Form von hochstdmmigen Bdumen, Stammbii-
schen oder Heistern in vorgegebenen Mindestqualitdten zu pflanzen. Die verblei-
benden Flichen sollen dicht mit Laubstrauchern unterpflanzt werden. Die vorge-
gebenen Mindestqualitdten beriicksichtigen vorrangig die Anwuchschancen, die
bei kleineren GehdlzgréRen besser sind. Die MaRnahme dient insbesondere zur
Fingliederung der geplanten Flichen des ruhenden Verkehrs in die Umgebung und
zur auBenwirksamen, landschaftsgerechten Begriinung.

Durch textliche Festsetzung wird weiterhin geregelt, dass die Stellplatzfliche des
Sondergebietes SO ,Stellplatze Jachthafen” durch die Anpflanzung von minde-
stens 9 hochstdmmigen Bidumen in vorgegebenen Mindestqualitdten zu gliedern
und zu bepflanzen sind. Dadurch sollen innenwirksam Gliederungselemente ent-
wickelt werden. Die vorgegebenen Mindestqualitdten sichern dabei eine zeitnahe,
optische Wirksamkeit des angestrebten Wuchsbildes dieser Anpflanzungen. Auf
eine entsprechende Festsetzung fiir die 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Parkplatz, maximal 2 Ebenen” wird verzichtet. Eine Bepflanzung
kann bei ebenerdiger Aushildung des Parkplatzes jedoch auf freiwilliger Basis
erfolgen.

Zu den oben aufgefiihrten Anpflanzungsfestsetzungen werden die zuldssigen
Gehdlzarten durch eine Gehélzliste festgesetzt, wodurch die Verwendung stand-
ortgerechter und einheimischer Arten vorgegeben ist. Dies fordert die Entwick-
lung einer naturnahen Gehdlzkulisse und dient damit sowohl einer landschaftsty-
pischen FEingliederung als auch der Férderung der okologischen Qualitdt der
geplanten Anpflanzungen.

Bei den zuldssigen Gehdlzarten wird auch die Osterreichische Schwarz-Kiefer (Pi-
nus nigra var. austriaca) aufgefiihrt. Sie ist zwar keine einheimische Gehdlzart,
wurde jedoch in diese Liste mit aufgenommen, weil sich in der Umgebung auf
dem Steinwarder bereits an verschiedenen Stellen Anpflanzungen dieser Art be-
finden, die Baumart aufgrund ihrer Krone eine besondere Pragung des Land-
schaftsbildes bewirkt, die Art eine bessere Salzvertrdglichkeit zeigt als die ein-
heimische Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) und in der Vergangenheit gute
Anwuchserfolge erzielt wurden.

Mit den festgelegten Anpflanzungen werden insgesamt positive dkologische Wir-
kungen gesichert und Lebensrdume fiir die Tier- und Pflanzenwelt entwickelt.
Damit kdnnen Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes mi-
nimiert und teilweise ausgeglichen werden. Das Plangebiet wird hinsichtlich des
Orts- und Landschaftsbildes neu gestaltet und damit in die Landschaft eingebun-
den.
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2.3.12 Zuordnung von MaRnahmen zum Ausgleich

Der aufgrund der Waldumwandlung ermittelte und erforderliche Ersatzauffor-
stungsbedarf im Verhiltnis 1 : 2, der gleichzeitig auch das naturschutzrechtliche
Ausgleichserfordernis abdeckt, erfolgt auRerhalb des Geltungsbereiches iiber eine
Okokontoflache der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein.

Durch Zuordnungsfestsetzung wird festgelegt, dass die Kosten fiir den Ersatzauf-

forstungsbedarf, der eine GroRenordnung von 25.130 m? hat, zur Ableistung der

Waldumwandlung und gleichzeitig zur Ableistung der naturschutzrechtlichen Ein-

griffe

- dem Sondergebiet SO ,Stellpldtze Jachthafen” zu 33 %,

- der Versorgungsflache ,Heizwerk” zu 3 % und

- der offentlichen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz,
maximal 2 Ebenen” zu 64 %

anteilig zugeordnet werden. Die anteilige Zuordnung beriicksichtigt dabei, dass

die Stellplatzanlage fiir den Jachthafen teilweise in dem vorgenutzten Bereich

des Seegraslagerplatzes errichtet wird und dadurch geringere Waldumwandlungs-

bedarfe und Eingriffe auslost.

Der Ausgleich erfolgt in der Okokontofliche 26 Johannistal. Entwicklungsziel des
Gebietes ist die Umwandlung von Ackerflichen zu naturnahen Waldfldchen. Die
Okokontoregelung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
und der Unteren Forstbehdrde, AuBenstelle Eutin, und wurde bereits im Rahmen
der 27. Anderung des Flichennutzungsplans vorabgestimmt. Die Absicherung der
AusgleichsmaRnahme wird iiber einen Gestattungsvertrag zwischen den Heiligen-
hafener Verkehrsbetrieben GmbH & Co. KG und der Stiftung Naturschutz erfolgen.

2.3.13 Zwischennutzung

GemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird durch textliche Festsetzung geregelt, dass bis
zur Errichtung der Versorgungsanlage ,Heizwerk” die Fliche als Stellplatzfliche
fiir den Jachthafen genutzt werden darf. Da die Errichtung des ,Heizwerkes” we-
sentlich an die touristischen Projekte der Hotelanlagen gekniipft ist, kann es zu
einer zeitlich spiateren Realisierung kommen, wiahrend die Ersatzstellplatzflachen
fiir den Jachthafen aufgrund der Realisierung der Ferienhduser des Vorhabenbe-
zoegenen Bebauungsplans Nr. 1 bereits im Jahr 2014 ben&tigt werden.

2.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs-
und Landschaftsbildes Gestaltungsfestsetzungen fiir den Fall der Errichtung eines
Parkplatzes auf zwei Ebenen (Parkpalette) wie auch fiir die Einordnung des ge-
planten ,Heizwerkes” in den touristischen Schwerpunktbereich Marina Resort
Heiligenhafen.
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Zur Beibehaltung gewisser an der Kiistenlinie Heiligenhafens bisher gepflegter
Besonderheiten hinsichtlich Material- und Farbauswahl werden bauordnungsrecht-
liche Gestaltungsvorschriften zur Dachform, Dachneigung, zur Fassadengestaltung
sowie zur Gestaltung von Briistungen und Geldndern und zum Umgang mit Werbe-
anlagen festgesetzt. Die festgelegte Material- und Farbauswahl tragen dazu bei,
dass sich Baukérper in das Orts- und Landschaftsbild einpassen.

Dachform und Dachneigung

Die Festsetzung eines Flachdaches fiir eine Parkpalette soll eine zuriickgenomme-
ne Bauart sichern. Dabei soll das Flachdach gleichzeitig als oberes Parkgeschoss
genutzt werden, welches dann durch umlaufende Briistungen gesichert wird.
Treppenaufginge oder Fahrstuhlschachte diirfen ebenfalls nur mit Flachdachern

gestaltet werden.

Als Dachgestaltung fiir das ,Heizwerk” werden Flachdach, Satteldach oder Pult-
dach zugelassen.

Abbildung 8: Prinzipdarstellung der zuldssigen Dachformen fiir das
"Heizwerk"

Fassadengestaltung, Briistungen und Geldnder

Fiir die Fassadengestaltung einer Parkpalette wird ein Materialkanon aus Beton-
sichtflichen, Putzflichen, Holzverkleidungen und Metallausfiihrungen zugelassen.
Einige diese Materialien sind regelmaRig bei Parkpaletten anzutreffen. Andere wie
bspw. Holzverkleidung sind eher uniiblich, kénnen jedoch auch durch eine nur
teilweise Verwendung einen stérkeren Bezug zu den an der Kiiste stehenden oder
im Marina Resort Heiligenhafen geplanten Baulichkeiten herstellen. Das gleiche
gilt fiir die Farbauswahl und die Materialauswahl fiir Briistungen und Gelander.

Fiir das ,Heizwerk” werden daran angepasste Materialvorgaben festgelegt.

Werbeanlagen
Die Festsetzung zum Ausschluss von Werbeanlagen mit Ausnahme von Parkplatz-

Hinweisschildern soll den pfleglichen Umgang mit der besonderen landschaftli-
chen Umgebung sicherstellen.
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2.5 Kennzeichnung

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen und Siche-
rungsmaBnahmen gegen Uberflutung und Eisgang erforderlich sind

Das Plangebiet liegt unter NN +3,50 m und im Einflussbereich der Ostsee. Es ist
damit {iberflutungsgefihrdet. Der Planbereich wird daher gemdB § 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB als Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen bzw. besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewal-
ten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfall, erforderlich und zu beachten

sind.

Bei der Realisierung von Gebduden (Heizwerk, Parkpalette) ist den Empfehlungen
und Hinweisen aus Kap. 1.7.5 zum Hochwasserschutz Rechnung zu tragen.

2.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

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

Flichen mit Funktion fiir den Hochwasserschutz

Die nordlich der StraRe Steinwarder hergestellte Bdschung, die im Plangebiet
liegt wird als Fliche mit Funktion fiir den Hochwasserschutz nachrichtlich dber-
nommen. Die Bdschung dient als Wellenauflaufschutz fiir die héher gelegte Stra-
Re Steinwarder und gehdrt damit zur Hochwasserschutzanlage auf dem Steinwar-
der. Sie ist mit einer Abdeckung aus bindigem Material hergestellt und mit Rasen
bepflanzt. Bei der Anlage der Zufahrten iiber diese B&schungen sind die Hochwas-
serschutzfunktionen zu beachten und bei der Ausfiihrung zu beriicksichtigen.

Schutzstreifen an Gewidssern gemaf § 35 Landesnaturschutzgesetz

Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zum Binnensee befindet,
liegen Teile der Fliche im Bereich des 50 m Schutzstreifens an Gewdssern gemal
§ 35 Landesnaturschutzgesetz. Die 50-m-Linie ist in die Planzeichnung nachricht-
lich iibernommen.

Fiir das geplante Vorhaben ist eine Ausnahme vom Verbot zur Errichtung baulicher
Anlagen im Zuge der Genehmigungsplanung zu beantragen. Im Rahmen der 27.
Anderung des FNPs wurde mit Schreiben vom 13.02.2009 von der unteren Natur-
schutzbehdrde bereits eine Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt.

Waldschutzstreifen gemaR § 24 Landeswaldgesetz
Gem3R § 24 Abs. 1 Satz 1 Landeswaldgesetz ist ein Abstand von 30 m vom Wald
zu Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB einzuhalten (Waldschutzstreifen).

Im Falle der Umsetzung der ffentlichen Parkplatze als Parkpalette (Gebdude) wie
auch des BHKW (Geb3ude) werden die Waldschutzstreifen in einem Abstand von
30 m ab der Geltungsbereichsgrenze des B-Plans Nr. 84 erforderlich. Der maximal
erforderliche Waldschutzstreifen wird daher nachrichtlich in der Planzeichnung
aufgenommen.
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Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu den Geb&uden ist dann der aus dem
konkreten Vorhaben resultierende Waldschutzstreifen abzuleiten, die iiber den
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 84 hinausgehende Waldumwandlung zu beantra-
gen, der dafiir zusiatzlich erforderliche Waldersatz im Verhdltnis 1 : 2 zu leisten
und der Waldschutzstreifen herzustellen. Eine Abstimmung mit der unteren Forst-
behérde und der unteren Naturschutzbehdrde zur Waldumwandlung der Gesamt-
waldfliche auf dem Steinwarder ist bereits im Rahmen der 27. Anderung des FNP
erfolgt und die Waldumwandlung insgesamt in Aussicht gestellt worden.

GemaR § 24 Abs. 1 Satz 2 Landeswaldgesetz gilt der Waldschutzstreifen nicht fiir
genehmigungsfreie (§ 68) und verfahrensfreie (§ 63) Vorhaben gemdl Landes-
bauordnung (iibertragen auf die LBO 2009) sowie fiir Anlagen des &ffentlichen
Verkehrs, jeweils mit Ausnahme von Gebduden.

Solange die &ffentlichen Parkplitze (Anlage des offentlichen Verkehrs) und die
Stellplitze fiir den Jachthafen (als sonstige bauliche Anlagen, die keine Gebaude
sind, genehmigungsfrei gem3R § 68 Abs. 1 Nr. 2 LBO) ebenerdig hergestellt wer-
den und keine Gebdude errichtet werden, ergeben sich entsprechend keine kon-
kreten liber den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 84 hinausgehenden Waldum-
wandlungserfordernisse zugunsten der Herstellung von Waldschutzstreifen.

2.7 Hinweise

Anlagen an BundeswasserstralRen

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemdR § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstraBengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBL. I S.
962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Be-
trieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzuldssig.

Von der WasserstraRe aus sollen ferner werder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein.

Antrige zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeck daher zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemaR § 77 Landeswasserge-
setz

GemiR § 77 Landeswassergesetz (LWG) ist eine Genehmigungspflicht fiir die Er-
richtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an der Kiiste
zu beachten. Fiir die Genehmigung zustdndig ist die untere Kiistenschutzbehdrde.

Nutzungsverbote gemaR} § 78 Landeswassergesetz
Die Nutzungsverbote gem3R § 78 Landeswassergesetz sind zu beachten. Erforder-
lichenfalls sind Ausnahmen bei der unteren Kiistenschutzbehdrde zu beantragen.
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Generalplan Kiistenschutz
Zukiinftig anstehende KiistenschutzmaBnahmen und MaRnahmen zur Erhaltung
bzw. Verbesserung des Hochwasser- und Kiistenschutzes miissen uneingeschrankt

durchfiihrbar sein.

Hinweis zum Bauen im iiberschwemmungsgefahrdeten Bereich
In der Vorhabensplanung und im Bauantrag ist erforderlichenfalls der Hochwas-
serschutz durch bauliche und sonstige Vorkehrungen zu prazisieren.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Féllen der Uberflutung gegeniiber dem Land
Schleswig-Holstein keine Schadenersatzanspriiche geltend gemacht werden kén-
nen. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und
zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefahr-
deten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung
oder Ubernahme notwendiger SchutzmaRBnahmen.

Artenschutzbelange

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind Féllungen des Waldbestandes nur im
Zeitraum vom 01.10. bis zum 14.03. durchzufithren (vgl. § 27a Landesnatur-
schutzgesetz).

2.8  Verlagerung vorhandener Nutzungen

Seegraslagerplatz

Zwischen dem Betreiber des derzeitigen Seegraslagers, den Heiligenhafener Ver-
kehrsbetrieben, und der Stadt Heiligenhafen wurde ein Ersatzstandort fiir das
Seegraslager verabredet, der sich westlich der ehemaligen Fischerrinne im Bereich
der Griinanlagen auf dem Steinwarder in der Ndhe der Strandiiberfahrt, die von
den Strandreinigungsfahrzeugen genutzt wird, befindet. Die Stadtvertretung hat
in Threr Sitzung am 26.09.2013 den Aufstellungsbeschluss fiir die 14. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 12 ,Ferienzentrum/Steinwarder” gefasst, wodurch dieser
Ersatzstandort planungsrechtlich abgesichert werden soll.
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3. Umweltbericht

Nach § 2a BauGB hat die Gemeinde dem Bauleitplan eine Begriindung beizufiigen.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung, in dem ent-
sprechend dem Stand des Verfahrens die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzule-
gen sind. Die inhaltlichen Anforderungen 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 Bebauungsplans Nr. 84 sind im Begriindungstext Kapi-

tel 2 dargestellt.

Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort
Beziiglich der Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort wird auf den Be-
griindungstext des Bebauungsplans Nr. 84 Kapitel 1.3, 1.4 und 1.5 verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Begriindungstext des Bebauungsplans Nr. 84 Kapitel 2.3 beschreibt die ge-
planten Festsetzungen und regelt damit den Umfang der Planung. Eine Zusam-
menstellung der mit dem Vorhaben verbundenen Inanspruchnahme von Boden ist
Kapitel 3.3.1 zu entnehmen.

3.1.2 Darstellung der in einschligigen Fachgesetzten und Fachpldnen fest-
gelegten Ziele des Umweltschutzes

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes 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 Bauleitpldnen die Be-
lange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu beriicksichtigen, insbesondere

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

Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes,

¢) umwelthezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevilkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

2

12.12.2013

29



SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 84 ,Aufspiilfliche” | Begriindung

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwdssern,

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

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plédnen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden,

i)  die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, ¢ und d.

Als erginzende Vorschrift zum Umweltschutz dient § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB):

"Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flichen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MafR
zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. (...)".

Fiir den Bebauungsplan 84 ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts des & 1a Abs. 3 Baugesetzbuch beachtlich
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Diese Anforderungen
werden im Rahmen der Umweltpriifung bearbeitet und finden iiber entsprechende
Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan.

Da es sich bei den Gehdlzbestinden des Plangebietes iiberwiegend um Waldfla-
chen handelt, ist gem. § 9 LWaldG eine Waldumwandlungsgenehmigung notwen-
dig. Ein Antrag auf Inaussichtstellung der Umwandlungsgenehmigung durch die
Untere Forstbehdrde wurde bereits im Zusammenhang mit der 27. Anderung des
FNP gestellt und mit Schreiben vom 10.02.2011 positiv beschieden. Durch die
Umwandlung von Wald ergibt sich die Verpflichtung zur Ersatzaufforstung. Fiir die
notwendige Aufforstung wird von der Unteren Forstbehdrde ein Flachenverhiltnis
von 1 : 2 gefordert. Im Rahmen des Bebauungsplanes sind entsprechende Flichen
zu benennen und Regelungen zu treffen.

Von Bedeutung sind weiterhin die Vorschriften des Sechsten Abschnitts des Was-
serhaushaltsgesetzes zum Hochwasserschutz (88 72 ff. WHG), die bei der Planung
zu beriicksichtigen sind. Das Plangebiet liegt im hochwassergeféhrdeten Bereich
unterhalb der Héhenlinie von NN +3,50 m.

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

- Europdisches Schutzgebietsnetz Natura 2000,

- lLandesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010,

- landschaftsprogramm 1999,

- Regionalplan fiir den Planungsraum II, 2004,

- landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum II, 2003,
- Kiisten-Uberschwemmungsgebiet.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.2.1 Umweltauswirkungen der Planung

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im nicht ijberplanten
Zustand der einzelnen Schutzgiiter von Natur und Landschaft wurden im Rahmen
der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes dargestellt und die besondere Emp-
findlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herausgestellt. Auf der
Ebene der Flichennutzungsplanung erfolgte weiterhin eine Einschdtzung der mit
der Durchfiihrung der Planung verbundenen Veranderungen des Umweltzustandes,
die im Erliuterungsbericht zum Flachennutzungsplan dokumentiert und bewertet
wurden.

Fiir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 84 wird basierend auf den Ausfihrun-
gen im Umweltbericht der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes den unter
Kapitel 3.4 genannten vorhandenen Daten sowie einer Ortshegehung eine tabella-
rische Ubersicht zum derzeitigen Umweltzustand einschlieRlich Bewertung, zur
Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands und zu den zu erwartenden
Umweltfolgen der Planung erstellt. Die Ausfiihrungen beinhalten eine Einschat-
zung der Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter. Es folgen Darlegungen zu den
geplanten MalRnahmen zur Verme1dung, Vernngerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen sowie Ausfilhrungen zu in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsméglichkeiten.

Untersuchungsraum der Umweltpriifung ist das Plangebiet des Bebauungsplan
Nr. 84. Uber das Plangebiet hinausgehende Wirkungen sind nicht erkennbar.
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3.2.2 Tabellarische Darstellung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgii-
ter der Umweltpriifung
Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
Bewertung Planung wirkungen
Bewertung
s Geringe bis mittlere Vorbelastung: - Verlust von bislang unbefestigtem Boden ja,
B |- in den 1970er Jahren groRflachig aufge- durch Versiegelung und Befestigung erhebliche
o spiiltes / aufgeschiittetes Gelinde, - teilweise Inanspruchnahme bereits vorbela- negative
- daher B&den mit relativ junger Entwick- steter Flachen (Seegraslagerplatz) Auswirkungen
lungszeit, und nur noch bedingt natiirli- - Erhalt unversiegelter Flichen fiir Bepflanzung
che Bodenstruktur vorhanden und Versickerung im Randbereich und inner-
- gestérte Lagerungsverhéltnisse, geﬁnge halb ebenerdiger Stell- und Parkpléitze
Humusdecke sowie geringer Humusanteil - neue Gehdlzpflanzungen auf den unversiegel-
gemal Baugrundgutachten, ten Flichen
- weitgehend unversiegelte Flache
- Bereich des Seegraslagerplatzes durch
Nutzung stark verdichtet,
- Randbereich Béschung StraBe Steinwarder
neu angelegt, verdichtet und mit Mergel-
abdeckung versehen, dient als Hochwas-
serschutz
& | Keine Vorbelastung: - keine Verringerung der Grundwasserneubil- nein
v | - Niederschlagswasser versickert auf der dungsrate, da das anfallende Niederschlags-
'3“ Fliche wasser vollstdndig innerhalb des Plangebiets
- im Plangebiet kein Oberflichengewisser versickert werden soll
vorhanden
s | Keine Vorbelastung: - Verlust lokalklimatisch positiv wirkender nein
-E - es liegen klimatische Freilandverhiltnisse Vegetationsbestande
x vor, - Neuschaffung lokalklimatisch positiv wirken-
- durch die Windverhaltnisse and der Ost- der Vegetationsbestinde,
see besteht eine gute Durchliiftung - aufgrund der giinstigen Ausgangsbedingun-
gen (Lage in Meeresndhe) wird es durch die
Planung zu keiner Verdnderung der klimati-
schen Situation kommen
- Vermeidung klimatischer Barrieren, Nutzung
maximal eingeschossig
o | Geringe Vorbelastung: - keine Veranderung der lufthygienischen Si- nein
E, - Stell- und Parkplatze in benachbarten tuation aufgrund der Ausweisung als Stell-
o Bereichen vorhanden, und Parkplétze da es sich lediglich um eine
= Verlagerung aus benachbarten Bereichen
5 handelt
- - keine Veranderung der lufthygienischen Si-
tuation aufgrund der Ausweisung einer Ver-
sorgungsfliche ,Heizwerk”, weil davon aus-
gegangen wird, dass die mit Gas-Heizkesseln
verbundenen Emissionen nicht erheblich sind
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Umweltzustand Bestand
Bewertung

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen
Bewertung

Biotope

Geringe Vorbelastung:

Gehglzbestand/Wald wurde in den 70er
Jahren angepflanzt, Artenzusammenset-
zung (liberwiegend Ahorn, Birke, Pappel,
Holunder, Kartoffel-Rose, Sanddorn),
vorwiegend heimische Arten daher Einstu-
fung als ,Biotop mit mittlerer bis hoher
Wertigkeit”

Rasenflache an der StralRenbdschung neu
angelegt, unterliegt intensiver Pflege,
daher Einstufung als ,Biotop mit allge-
meinem Biotopwert”,

vegetationsfreie Fliche des Seegraslager-
platz ist aufgrund der hohen Nutzungsin-
tensitét als ,Biotop ohne Biotopwert”
eingestuft

- vollstindige Abrdumung der Gehdlzbesténde,

- Verlust von Lebensrdaumen durch Versiegelung
und optional durch Bebauung (Parkpalette),
Erhalt unversiegelter Flachen in den Randbe-
reichen und innerhalb der Flache fiir die Re-
genwasserversickerung,

Festsetzung von Anpflanzungen im Bereich

der Park- und Stellplatze sowie auf den um-

gebenden Griinflachenstreifen,

- Verwendung standortgerechter, heimischer
Gehélze auf den verbleibenden Griinflachen
durch Festsetzung einer entsprechenden Ge-
holzliste

ja,
erhebliche
negative
Auswirkungen

Biotop-
Teilkompen-
sation durch
Neuanpflan-

zungen

Arten

Geringe Vorbelastung:

Lebensraume fiir die heimische Fauna auf
Flachen mit mittlerer bis hoher kologi-
scher Bedeutung (siehe Biotope),

in vorangegangenen Untersuchungen zur
27. ENP-Anderung festgestellte Brutvégel
gehdren zu den typischen Arten der Sied-
lungsgebiete mit Gehdlzstrukturen,

keine geschiitzten bzw. gefdhrdeten Brut-
vbgel im Plangebiet vorhanden

vollstandige Abrdumung von Lebensrdumen,
Verlust von Lebensrdumen durch Versiegelung
und Bebauung,

Sicherung von neuen Lebensrdumen in den
Randbereichen {ca. 1/3 des Plangebietes),
Entwicklung dieser neuen Lebensrdume durch
Festsetzung von Anpflanzungen, dabei Erhé-
hung der 6kologischen Qualitét fiir die hei-
mische Fauna durch Erh8hung des Anteils
standortgerechter, heimischer Gehdlze (Ge-
holzliste),

vorhandene Artenzusammensetzung ermég-
ticht Ausweichen wédhrend der Baumafnah-
men und Riickbesiedlung nach Umsetzung
der Planung,

ein signifikanter Riickgang betroffener Arten
ist unter Beachtung des Populationsansatzes
nicht zu erwarten, so dass eine Betroffenheit
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde
nicht vorliegt

ja
erhebliche
negative
Auswirkungen

Lebensraum-
Teilkompen-
sation durch
Neuanpflan-
zungen

keine arten-
schutzrechtli-
chen Verbots-
tatbestinde
bei Einhaltung
der Féllzeiten
gemdR § 27a
LNatSchG
betroffen

Landschaftsbild

Geringe bis mittlere Vorbelastung:
- Gehélzfliche und damit Raumkante weit-

hin sichtbar, insbesondere vom gegenii-
berliegenden Ufer des Binnensees wirk-
sam

Vorbelastung der Gehdlzkante durch Neu-
bau der StralRe Steinwarder, im Zusam-
menhang mit der Hoherlegung wurde der
Gehslzmantel aufgebrochen, die unattrak-
tiven inneren Bereiche mit viel Tothol-
zanteil sind dadurch sichtbar

Verinderung des Landschaftsbildes durch
Beanspruchung pragender Gehélzbestdnde
Neupflanzung einer Geholzkulisse zur land-
schaftsgerechten Einbindung des Stell- und
Parkplatzes sowie zum Ersatz der verlustig
gehenden Gehdlzkante entlang des Binnen-
sees

- Gliedernde Bepflanzung ebenerdiger Stell-
platze

ja,
erhebliche
negative
Auswirkungen

Kompensation
durch Neu-
gestaltung
des Land-

schaftsbildes
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Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
Bewertung Planung wirkungen
Bewertung
=2 Keine Funktion: - Schaffung von strand- und jachthafennahen nein
S 3| - Fliche steht der Erholungsnutzung nicht PKW Park- und Stellpldtzen zur besseren Nut-
S 2| zur Verfiigung, aufgrund des dichten, ver- zung der touristischen Angebote,
= 5| filzten Geholzbewuchs ist ein Betreten - Stirkung der vorhandenen Erholungsbereiche
nicht maglich Ostseestrand, Seebriicke und Jachthafen
~. c | Wohnnutzungen sind im Plangebiet und angrenzend nicht vorhandenen. Diese Nutzung wird nein
= . .
% £| von der Planung nicht beriihrt.
S o
==
5 i | Keine Funktion: - durch die Planung ergibt sich keine Betrof- nein
& 55| - im Plangebiet sind keine Kultur- und fenheit
2 2| Sachgiiter vorhanden.
EX]
X

3.2.3 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den betrachteten Schutzgiitern sind auf Grund der
mangelnden Betroffenheit nicht gegeben.

3.3 Eingriffsregelung

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

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG sind ,Verénderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftshild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kénnen.”

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

Im Bereich von Flichen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz werden
durch Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen regelmiRig die
Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild beeintrachtigt. Auf Flachen mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz, fiihren die Planungen auch zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes "Arten und Lebensgemeinschaften™.

Ferner wirken sich BaumaRnahmen regelm3Rig auf das Landschaftsbild aus.
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Bei der vorliegenden Fliche handelt es sich iiberwiegend um eine Waldflache, die
formal in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden muss. Die hierfiir not-
wendige Genehmigung gem. & 9 LWaldG ist von der Unteren Forstbehdrde im Ein-
vernehmen mit der Unteren Naturschutzbehtrde zu erteilen. Das MaR der Ersatz-
aufforstung, welches mit Schreiben vom 10.02.2011 von der Unteren
Forstbehdrde mit einem Verhiltnis von 1 : 2 festlegt wurde, schlieRt daher den
naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarf mit ein.

Dies wurde mit einem Schreiben vom 17.02.2011 von der Unteren Naturschutzbe-
horde bestatigt.

Der Bebauungsplan Nr. 84 bereitet durch die getroffenen Festsetzungen die Um-
wandlung von Waldfldachen in Park- und Stellplatze vor.

Heute sind 1.985 qm bereits durch intensive Nutzung stark verdichtet und bean-
sprucht (Seegraslagerplatz). 1.450 qm wurden im Rahmen des Neubaus der StraBe
Steinwarder als Rasenbdschung mit Hochwassersicherungsfunktion angelegt.
12.565 gm sind derzeit Waldfliche, die umzuwandeln und im Zuge dessen auszu-
gleichen sind.

Zukiinftig wird durch die Festsetzungen eine Versiegelung, teilweise auch in Form
von Bebauung, von insgesamt 11.040 gm ermdglicht werden. Das bedeutet im
Vergleich zum Bestand eine zusatzliche Beanspruchung von 9.055 gm Bodenfls-
che.

Es verbleiben 3.800 gm Griinflichen, die dicht mit Gehdlzen bepflanzt und mit
Mulden fiir die Regenwasserversickerung ausgestaltet werden sowie 1.160 gm
Griinflichen, die als Bdschungsfliche mit Hochwasserschutzsicherungsfunktion
weiterhin mit Rasen begriint sind. Insgesamt ergibt das eine Griinfldiche von
4.960 qm, damit gehen 9.055 gm Vegetationsflachen verloren.

Die vorgenannten Ausfiihrungen werden durch die folgenden Tabellen veranschau-
licht

Tabelle 1:  Flichenbilanz Bebauungsplan Nr. 84
BESTAND nach Realsituation

BESTAND Flachennutzung/Biotoptyp Fliche in gm Flichenanteil
in % des
Plangebietes

Wald 12.565 79 %

Baulich genutzt: 1.985 12 %

Seegraslagerplatz

Flache fiir den Hochwasserschutz (HWS): 1.450 9 %

Rasenbdschung

Summe BESTAND Plangebiet 16.000 100 %

.
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Tabelle 2:  Flachenbilanz Bebauungsplan Nr. 84
PLANUNG gemifR planungsrechtlicher Festsetzungen

PLANUNG Flachennutzung Flache in gm Flachenanteil
in % des
Plangebietes
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 5.970 37,3 %
Parkplatz, maximal 2 Ebenen 5.950 37,2 %
FuRweg 20 0,1%
Sondergebiet SO “Stellplatze Jachthafen 4.780 29,9 %
Versorgungsfliache , Heizwerk” 290 1,8 %
Griinfliche ,Abschirmgriin” 4.960 31,0 %
Hochwasserschutz (HWS)-Bdschung 1.160 7,2 %
Anpflanzungen 3.800 23,8 %
Summe PLANUNG Plangebiet 16.000 100 %

Tabelle 3: Gegeniiberstellung Bestand - Planung

Flachennutzungstypen BESTAND PLANUNG Bilanz
Fliche in gm | Flache in qm | Flache in qm
Bebauung, Versiegelung 1.985 11.040 + 9.055
Wald 12.565 - - 12.565
Griinflache, - 3.800 + 3.800
mit Geholzanpflanzung
Griinflache / Flache fiir HWS, 1.450 1.160 - 290
mit Rasen

Insgesamt stellt die Planung gemdR Naturschutzrecht einen erheblichen Eingriff
in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Biotope und Arten sowie Landschaftsbild dar.

Im Hinblick auf die Schutzgiiter Klima und Luft sind keine erheblichen Verdnde-
rungen durch die Planung zu erwarten.

3.3.2 Vermeidung und Minimierung von Beeintrdachtigungen

Zur Vermeidung und Minimierung von erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft und damit von dauerhaften negativen Auswirkungen auf die Um-
welt sind folgende Regelungen vorgesehen bzw. kommen folgende gesetzliche
Vorgaben zum Tragen:

- In Teilbereichen Umnutzung bereits stark beanspruchter Fldchen (Seegrasla-
gerplatz).

)
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Begrenzung der Héhe einer mdglichen Parkpalette durch Festlegung einer
maximal zuldssigen Oberkante von 3,50 m sowie einer baulichen Anlage
,Heizwerk” durch Festlegung einer maximal zuldssigen Oberkante bei Flach-
dach bzw. Trauf- und Firsthohe bei Sattel- oder Pultdach {iber Geldndehdhe.
Begrenzung der maximal zuldssigen H&he einer Schornsteinanlage fiir das
,Heizwerk”. Da die Fliche bereits tiefer liegt, als die StraRe Steinwarder, und
durch die dichte Gehélzpflanzung auf den Griinflichen ,Abschirmgriin®, ist
die Einordnung der Bebauung in das Landschaftshild sichergestellt und
nachteilige Verdnderungen desselben konnen vermieden werden.

Als Bezugshdhe der baulichen Anlage wird die durchschnittliche Geldndehghe
der Grundstiicke festgelegt.

Festlequngen zur dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser von den
Park- und Stellplitzen innerhalb der Griinflichen. Dadurch kénnen Eingriffe
in das Schutzgut Wasser weitgehend minimiert werden.

Beachtung der Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes zur zeitlichen
Zulissigkeit von Gehdlzrodungen ausschlielich auRerhalb von Vogelbrutzei-
ten. Dadurch werden Eingriffe in das Schutzgut Arten vermieden sowie arten-
schutzrechtliche Verbote beachtet.

Festsetzung von Flichen zur Anpflanzung von Biaumen und Strduchern derart,
dass eine abschirmende Geholzkulisse entsteht. Dadurch kann die Wirkung
einer dichten und prigenden Gehglzkulisse entlang des Binnensees wieder
hergestellt werden, die auch auf weite Sicht hin ihre Wirkung entfaltet. Das
Landschaftsbild kann dadurch neu gestaltet werden. Da durch die Héherle-
gung der StraRe Steinwarder derzeit der Gehélzmantel aufgerissen ist und die
unattraktiven Innenbereiche sichtbar sind, besteht derzeit eine Vorbeein-
trachtigung.

Festlegung von Baumpflanzungen auf den Stellplatzflichen zur Gliederung
der Flichen. Dadurch wird die Gehdlzkulisse erganzt und ein positiver Beitrag
bezogen auf die Neugestaltung des Landschaftshildes geleistet.

Vorgabe einer Gehdlzliste, die standortgerechte und gebietstypische Baum-
und Straucharten enthilt um zu gewahrleisten, dass die Anpflanzungen zu
einer Verbesserung in Bezug auf die Wertigkeit der Flachen fiir den Biotop-
und Artenschutz fiihren.

Fiir das Schutzgut Boden verbleibt auch nach Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen ein erheblicher Eingriff.

Fiir das Schutzgut Grundwasser verbleibt nach Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kein erheblicher Eingriff. Das anfal-
lende Niederschlagswasser verbleibt durch die Versickerung weitgehend auf natiir-
liche Art im ortlichen Wasserkreislauf.

Fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften verbleibt auch nach Umset-
zung der oben genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen ein erheb-

licher Eingriff.

A
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Fiir das Schutzgqut Landschaftsbild verbleibt nach Umsetzung der oben genannten
NeugestaltungsmalRnahmen kein erheblicher Eingriff.

3.3.3 AusgleichsmaRnahmen

Die Ersatzaufforstung fiir die Waldumwandlung und damit gleichzeitig der natur-
schutzrechtliche Ausgleich erfolgt auBerhalb des Plangebietes.

Hierfiir steht die Okokontofliche 26 Johannistal der Stiftung Naturschutz Schles-
wig-Holstein zur Verfiigung, die in ihrer GroRe, Lage und Art der MaRnahme ge-
eignet ist, die Ersatzaufforstungsverpflichtung fiir die Waldumwandlung sowie den
naturschutzrechtlichen Ausgleich herzustellen. Es handelt sich dabei um die Um-
wandlung einer urspriinglich landwirtschaftlich genutzten Ackerfldche in einen
naturnahen Wald. Die GroRe der Fliche umfasst insgesamt ca. 36,27 ha. Hiervon
wird anteilig eine Fliche von 2,55 ha vertraglich zugeordnet und damit dem ge-
forderten Waldumwandlungserfordernis von 1 : 2, bezogen auf die umzuwandeln-
de Waldfldche von 12.565 gm, Rechnung getragen.

Die Ubernahme der Ersatzaufforstungsverpflichtung durch die Stiftung Natur-
schutz Schleswig-Holstsein wird im Rahmen eines Gestattungsvertrages zwischen
der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein und den Heiligenhafener Verkehrsbe-
trieben GmbH & Co. KG verbindlich geregelt. Der Gestattungsvertrag ist inzwi-
schen geschlossen.

Die Ersatzaufforstung iibernimmt gleichzeitig auch Funktion fiir den naturschutz-
rechtlichen Ausgleich. Dabei werden die Ersatzaufforstungsflichen schutzgut-
iibergreifend sowohl fiir den Boden als auch fiir den Biotop- und Artenschutz
wirksam. Mit Schreiben vom 17.02.2011 wurde von der Unteren Naturschutzbe-
horde in Aussicht gestellt, dass bezogen auf den gem. § 9 LWaldG geforderten
Waldausgleich, auch aus naturschutzfachlicher Sicht Einvernehmen besteht und
damit die notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichserfordernisse abgegol-
ten sind.

3.3.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmaglichkeiten sind vor dem Hintergrund der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplans zu betrachten. Entsprechend wur-
den Alternativen zum Standort auf der Ebene des Flachennutzungsplanes disku-
tiert, wahrend auf der Ebene des Bebauungsplanes anderweitige Planungsmég-
lichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erdrtert werden.

Standortalternative

Im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplans wurden verschiedene
Flichen fiir die Ausweisung der Ersatzstell- und Parkplatze diskutiert. Strukturpo-
litisches Ziel der Stadt Heiligenhafen ist dabei, eine Stdrkung der Altstadt und
des Hafens mit den dort vorhandenen Angeboten zu erreichen. Deshalb erfolgt
eine Biindelung der neu geplanten touristischen Flichennutzungen, die in Zu-
kunft eine Profilierung und Bedienung des hochwertigen Beherbergungshereichs
ermaglichen sollen, in diesem Umfeld. Dadurch ergibt sich auch die Notwendig-

>k
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keit der Verlegung der Stell- und Parkplatze. Ersatzstandorte miissen jedoch zwin-
gend in rdumlichem Zusammenhang mit dem Jachthafen und der Ostsee bleiben.
Nennenswerte, unbebaute Flichenreserven, die geeignet sind fiir derartige Mali-
nahmen, befinden sich nur im Bereich der bewaldeten Aufspiilfliche auf dem

Steinwarder.

Planungsalternativen

Planungsalternativen wurden im Rahmen der Vorentwurfsplanung vor dem Hinter-
grund untersucht, die Flichen bestméglich auszunutzen, d.h. eine hohe Anzahl
an Stell- und Parkplitzen unterzubringen. Aus diesem Grunde wurde die urspriing-
lich im Aufstellungsbeschluss vorgesehene Parkplatzbreite von 2,60 m auf 2,50 m
reduziert. Dadurch kann eine gréRere Anzahl an Parkplatzen hergestellt werden.
Dariiber hinaus wurde zur Verwirklichung einer noch hdheren Anzahl Parkpldtze
die Errichtung des Parkplatzes auf maximal 2 Ebenen zugelassen, d.h. die Umset-
zung in Form einer Parkpalette planungsrechtlich beriicksichtigt.

3.4  Zusitzliche Angaben
3.4.1 Technische Verfahren

Methodische Grundlagen fiir den Umweltbericht sind neben der Auswertung vor-
handener Unterlagen wie der 27. Anderung des Flichennutzungsplans, Land-
schaftsplan und Landschaftsrahmenplan, eine Ortsbegehung sowie zum Plangebiet
bzw. fiir das Umfeld erstellte Fachgutachten.

Im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplans wurden folgende Unter-
suchungen und Priifungen durchgefiihrt, welche auch die Grundlagen fiir das hier
durchgefiihrte Bauleitplanverfahren bilden:

- Gutachten zur Bestandserfassung und Bewertung der Biotope, Végel, Flo-
ra/Vegetation zur 27. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2006).

- Ausgrenzung gesetzlich geschiitzter Biotope, LANDESAMT FUR NATUR UND UMWELT
(2008 a und b).

- Bestandserfassung und Bewertung der Zug- und Rastvdgel im Winter/Friihjahr
2008 sowie im Herbst/Winter 2009/2010 zur 27. Anderung des Flachennut-
zungsplans durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2010a).

- Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens "27. Anderung des Flichen-
nutzungsplans der Stadt Heiligenhafen" mit den Erhaltungs- und Schutzzie-
len der Europdischen Schutzgebiete: SPA "Ostliche Kieler Bucht" (DE 1530-
491), SAC "Meeresgebiet der Gstlichen Kieler Bucht” (DE 1631-392), SAC
"Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393) (FFH-
Vertriglichkeitsstudie) durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN
(2008).

- landschaftspflegerischer Begleitplan zur Seebriicke auf dem Steinwarder,
Heiligenhafen durch SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2010).

Weiterhin liegt aktuell vor:

)
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- Griindungstechnische Stellungnahme durch das Biiro BBI GEO- UND UMWELT-
TECHNIK INGENIEUR-GESELLSCHAFT MBH (2013)

- Orientierende Schadstoffuntersuchung durch das Biiro BBI GEO- UND UMWELT-
TECHNIK INGENIEUR-GESELLSCHAFT MBH (2013)

und wurde durchgefiihrt:

- Uberpriifung und Aktualisierung der Biotopstruktur des Plangebietes durch
SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2012).

3.4.2 Hinweise zu Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten Angaben lagen
nicht var.

3.4.3 Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiiberwachung

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

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswir-
kungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Ver-
pflichtungen zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissions-
schutz- (Luftqualitit, Ldrm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnatur-
schutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen.

GemiR § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behorden 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.
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4. Verfahren

4.1 Férmliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am
27.09.2012 den Aufsteliungbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 84 gefasst (§ 2
Abs. 1 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungbeschlusses erfolgte am
07.06.2013 (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Mit Schreiben vom 29.05.2013 wurde die Planung des Bebauungsplans Nr. 84
gemiR § 16 Landesplanungsgesetz dem zustandigen Innenministerium angezeigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 17.06.2013
bis zum 01.07.2013 durchgefiihrt. Hierzu konnten Anregungen und Bedenken
abgegeben werden (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Behérden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange, die von der Planung
beriihrt sein kénnen, sind mit Schreiben vom 29.05.2013 frilhzeitig lber die
Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden. Die Ab-
gabe einer Stellungnahme sollte bis zum 15.07.2013 erfolgen (§ 4 Abs. 1 Satz 1
i.V.m, § 3 Abs. 1 BauGB).

Die Stadtvertretung hat am 26.09.2013 den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 84
mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des B-Planes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begrindung haben in der Zeit vom 08.10.2013 bis ein-
schlieRlich 08.11.2013 wihrend der Dienstunden nach & 3 Abs. 2 BauGB offent-
tich ausgelegen. Die 8ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stel-
lungnahmen wihrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 30.09.2013 in der ,Heiligenhafener
Post” ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung
beriihrt sein kénnen, wurden gemdR & 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
30.09.2013 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Triger &ffentlicher Belange am 12.12.2013 gepriift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den B-Plan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) am 12.12.2013 als Satzung beschlossen und die Begriin-
dung durch Beschluss gebilligt.
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4.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behérdenbeteiligung

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

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach & 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behérden und sonstigen Triager offentlicher Belange iiber den Vorentwurf des
Bebauungsplans unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden 6
Stellungnahmen abgegeben.

4.3 Entwurfsplanung

Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
erfolgte die Uberarbeitung des Bebauungsplans unter Integration der eingegan-
genen Hinweise aus der Friihzeitigen Behdrdenbeteiligung. Hierbei wurden im
Wesentlichen folgende Anderungen zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans vor-
genommen:

- Anderung der privaten Verkehrsflichen in &ffentliche Verkehrsflache "Park-
platz".

- Anderung des besonderen Nutzungszwecks von "optional: Parkpalette" in
"Parkplatz, max. 2 Ebenen".

- Verschiebung der Versorgungsfliche "Heizwerk" an den nordlichen Rand des
Stellplatzes.

- Festsetzung einer Schornsteinhdhe fiir die Versorgungsflache Heizwerk.

- Festlegung einer innen-gliedernden Bepflanzung nur noch fiir die Stellplatz-
anlage Jachthafen.

- Erweiterung der zuldssigen Dachformen fiir das "Heizwerk" neben Flachdach
auch auf Satteldach und Pultdach sowie Festlegung von maximal zuldssigen
Trauf- und Firsthéhen sowie Dachneigungen fiir Sattel- und Pultdacher.

- Anpassung der Flichenbilanz an die veranderte Lage des Versorgungsstandor-
tes ,Heizwerk”, damit einhergehend geringfiigige Verringerung der umfas-
senden dffentlichen Griinflachen mit Bepflanzungsfestsetzung.

4.4 Beteiligung der Offentlichkeit und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach & 3 Abs. 2 BauGB wurde eine
Stellungnahme abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange iiber den Entwurf des Bebauungsplans
unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden 2 Stellungnahmen
mit Anregungen und Hinweisen abgegeben.
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4.5  Anderungen und Anpassungen zur Fassung fiir den Satzungsbeschluss

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine inhaltlichen Ande-
rungen des Bebauungsplans.

In der Planzeichnung erfolgt die redaktionelle Anpassung der Eintragung des
nachrichtlich zu iibernehmenden 30 m Waldschutzstreifens nach Landeswaldge-
setz. In der Verfahrensleiste erfolgt die redaktionelle Ergdnzung des Hinweises
auf den aus Artenschutzgriinden zu beachtenden Zeitraum fiir Fallungen, der sich
aus geltenden gesetzlichen Regelungen ableitet (BNatSch, LNatSchG).

In der Begriindung erfolgen ebenfalls Anpassungen redaktioneller Art. Dazu gehd-

ren:
- Erginzung des Loschwasserbedarfs fiir das BHKW,

- Ergdnzung der konkretisierten, erlaubnisfahigen Losung zur Nieder-
schlagswasserversickerung gemaR weiterer Abstimmung mit der unteren
Wasserbehdrde,

- Erlduterung moglicher Feuerwehrzuwegungen,

- Erganzung der Inaussichtstellung zur Waldumwandlung durch die untere
Forstbehdrde zur konkreten Fliche des Bebauungsplans Nr. 84,

- Nachrichtlichen Ubernahme des Waldschutzstreifen und Beschreibung der
Wirksamkeit fiir hochbauliche Anlagen,

- Erliuterung des Hinweises zum zu beachtenden Zeitraum fiir Baumfallun-
gen aus Artenschutzgriinden,

- Erlduterung der stidtischen Planung zur Verlagerung des Seegraslager-
platzes.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplans Nr. 84 fiir den Bereich ,Aufspiilfliche zwischen StraBe Stein-
warder und Strandpromenade” hat keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir
die Stadt Heiligenhafen.

Die Kosten fiir die Herstellung des Sondergebietes ,Stellplitze Jachthafen”, der
neuen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz, maximal 2 Ebe-
nen”, der &ffentlichen Griinflichen einschlieBlich der Anpflanzungen und die
diesen MaRnahmen zugeordnete Ersatzaufforstungsverpflichtung tragen die Heili-
genhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG. Die Versorgungsfldche ,Heizwerk”
soll durch die Stadtwerke hergestellt werden.

6. Flichenbilanz

Flichennutzung Fliche in gm Flichenanteil
in % des
Plangebietes

Offentliche Verkehrsflichen besonderer 5.970 37,3 %

Zweckbestimmung

Sondergebiet ,Stellplatze Jachthafen” 4.780 29,9 %

Versorgungsfliche ,Heizwerk” 290 1,8 %

Offentliche Griinflichen ,, Abschirmgriin“ 4.960 31,0 %

Summe 16.000 100 %

7. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am
12.12.2013 gebilligt.

Unterschrift
(Mdller)
- Biirgermeister -

Heiligenhafen, den .4 .fa il Ll
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9, Anlagen

Anlage 1: Loschwassernachweis

ZVvVO

ZVO ENERGIE GMBH

ZVO Enargie GmbH  Pastfach 1380 23723 Sierksdorf

Telefon 04561 399-391

Seebauer, Wefers und Partner GbR Telefax 04561 399-9391
Frau Schimansky Thorsten Plath
Harksheider Weg 155 ¢ t.plath@zvo.com

25451 Quickborn

Sicherstellung von Léschwasser aus dem affentlichen Trinkwassernetz 02.08.2013
fiir das geplante B - Plan 84 Gebiet am Steinwarder, Heiligenhafen

Sehr geehrte Frau Schimansky,

fiir das oben genannte Bauvorhaben benétigen Sie einen Feuerldschnachweis (iber 96 m¥h
{iber einen Zeitraum von zwei Stunden.

In dem Bereich von 300 m um das betreffende Objekt ist eine ausreichende Anzahl von Hyd-
ranten vorhanden. Aus denen kann nach unseren Betriebserfahrungen und nach den Messer-
gebnissen von bereits durchgefiihrten Testen die geforderte Menge entnommen werden, ohne
dass die éffentliche Trinkwasserversorgung beeintrachtigt wird. Diese Menge ist mit Hilfe einer
Rohrnetzberechnung eines externen Rechenzentrums im Juni 2011 bestatigt worden.

Diese Aussage gilt fir folgende Bedingungen und Zusténde im Netz:

« normale Betriebszustande im éffentlichen Trinkwassernetz
d.h. keine Stérung, keine Spitzenzeit, keine Baumafinahme oder Instandsetzungsarbeit
» jetzige Ausbauzustand der Wasserversorgungsleitungen
« jetzige betriebliche Fahrweise und Versorgungssituation
» Wasserentnahme ilber ein Standrohr mit zwei B-Abgéngen

im Einzelfall kénnen vor Ort gesonderte Leistungsteste durchgefiihrt werden, um die exakt zur
Verfligung stehende Léschwassermenge festzustellen. Wenn es fir spezielle Objekte notwen-
dig erscheint oder wenn die oben angegebene Loschwassermenge erhoht werden muss, kon-
nen Sie dies bei uns kostenpflichtig in Auftrag geben.

Als Anlage erhalten Sie einen Planausschnitt unseres Wasserrohrnetzes, auf denen das betref-
fende Objekt und die méglichen Hydranten markiert sind. Nur fir diese Hydranten gilt unsere
obige Aussage.

Mit freundlichen GriiBen

i.A.W

Thorsten Plath
Abteilungsleiter Wasserversorgung

Geschafsfihrer: Sparkasse Holstein Besucheranschrifi:
Dipl.-ing. Dipl. Kim. Ridiger Lange-~Jost (BLZ 213 522 40} Konto-Nr, 75 630 Wagrienring 3-13
Dipl-ing. FH Mathias Annighdter Ust.-ID-Nr.: DE 814 066 744 23730 Sierksdorf
Varsitzender des Beirates: HRB 1892 BS AG Libeck Sitz: Sierksdorf

Dipl.Kfm. Heiko Suhren
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