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l. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1. 1 Rechts rundla en

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heiligenhafen hat am
beschlossen, für die in der 8. Änderung des Flächennutzungsplanes vor-
gesehenen Sonderfiächen Ferienhäuser und Sonderflächen Golfclubhaus
souie den privaten Grünflächen südlich und uestlich der Sonderflächen
einen Bebauungsplan aufzustellen.
Im Parallelverfahren wird die 8. Änderung des Flächennutzungsplanes
betrieben. Dort sind die Flächen als Sonderfiächen Ferienhäuser und

Golfclub, bzu. private Grünflächen Golfclub ausgewiesen.

Der Pianungsbereich liegt im 1969 festgelegten Landschaftsschutzgebiet
"Küsten von Johannisthal und Heiligenhafen einschließlich Salzwiesen".

Um die besonderen Belange des Naturschutzes und landschaftspflege-
rischen Aspekte auch im Geltungsbereich dieses Bauleitplanverfahrens
zu berücksichtigen, wurde in der Sitzung der Stadtverordhetenversamm-
ling am ?/l:c1 ?-. ^?. . beschlossen, einen Grünordnungsplan durch den Land-

schaftsplaner Ernst-Dietmar Hess, 2000 Norderstedt, aufstellen zu
lassen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Büro Architektur
und Stadtplanung beauftragt.

Die frühzeitige Bürgerbeteiiigung uurde am ^... T:~. "^.. . durchgeführt.
Die Träger öffentlicher Belange wurden am . ?<r;oä ..ls. //. zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Dem B-Plan liegen zugrunde:
Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. 12. 1986 (BGB1. I. S. 2253).

Die Saunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. 09. 1977 (BGB1. I S. 1763), zuletzt geändert durch Verordnung vo
19. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2665).

Die Planzeichenverordnung 81 (PlanzV 81) vom 30. 07. 1981
(BG81. I. S. 833/834).

Als Kartengrundlage für den rechtlichen und topographischen Nachweis
der Grundstücke dient die amtliche Katasterkarte M 1:1. 000 des Kata-

steramtes Oldenburg.

Der Grünbestand uurde vom Büro Dipl. Ing. Hess, Norderstedt, aufgenom-
men.

Der vorliegende Bebauungsplan übersetzt die Entuurfsabsichten des
Grünordnungsplanes in die rechtsverbindliche Form. Die Festsetzungen
beschränken sich auf die gem. BauGB notuendigen Aussagen von städte-
baulicher Bedeutung.
Darüberhinausgehende Planungsabsichten sind dem Grünordnungsplan, der
dieser Begründung als Anlage beigefügt ist, zu entnehmen. Die Begrün-
düng greift auszugsweise auf den Eriäuterungsbericht zum Grünordnungs-
plan zurück.



1. 2. Bestand

Der Piangeltungsbereich ist insgesamt ca. 7, 5 ha groß und wird in der
Pianzeichnung Teil A durch Signatur für den Geltungsbereich begrenzt.
Das Gebiet liegt im nord-uestlichen Zipfel des Stadtgebietes von Hei-
ligenhafen, ca. 350 m südlich der Steilküste zur Ostsee. Der südliche
Teil des Pianungsbereiches wird im Osten durch einen zur Straße ausge-
bauten Feldweg begrenzt, über den die Ferienhäuser, die sich im Pla-
nungsbereich befinden, erschlossen werden und eine ehemalige Schieß-
übungsanlage, nördlich außerhalb des Planungsbereiches. erschlossen
wurde.

Der Feldueg ist bis zur Zufahrt zur Siedlung asphaltiert und führt
von dort als unbefestigter Wirtschaftsueg ueiter nach Igesten. Die
Durchfahrt auf dieser Straße ist, wie auch auf anderen Uege zur Küste
verboten. Der Weg uird auch als öffentlicher  nderueg genutzt und
stellt einen Abschnitt innerhalb des Uandesuegenetzes dar.

Das Planungsgebiet liegt inmitten intensiv landuirtschaftlich ge-
nutzter Flächen auf einem Hochplateau an der Steilküste und zeigt
die, für den Naturraum hier typische, leicht geuellte Moränenland-
schaft.
Mit Ausnahme eines kleinen Teiches südlich der Ferienhäuser sind im

Geltungsbereich keine Oberflächengeuässer vorhanden.
Der Landschaftsraum ist durch geringe Gehölzbestände gekennzeichnet,
die reale Vegetation ist durch landwirtschaftliche und gärtnerische
Nutzungen geformt, (vergl. Gründordnungsplan Seite 3ff)

Im nordöstlichen Teil des Planbereiches stehen in grünen Gärten 20
"Nurdach"-Ferienhäuser mit einer Gesamtgrundfläche von ca. 1. 700 qm.
(jeweils ca. 80 - 100 qm)
Uestiich hiervon befindet sich das Wohnhaus (Grundfläche 200 qm) des
früheren Grundeigentümers und eine Scheune mit einer Grundfläche von-
ca. 440 qm.

1. 3 Hinueise über Schutzans rüche

liegen der Lage des Pianungsgebietes im Landschaftsschutzgebiet, be-
dürfen die geplanten Maßnahmen der Genehmigung durch die untere Land-
schaftspflegebehörde.

Östlich der Ferienhaussiedlung ist das archäologische Denkmal Nr. 98
verzeichnet. Die Auflagen des Landesamtes für Vor- und Frühgeschichte
sind zu berücksichtigen.

Nachrichtlich ist in der Pianzeichnung Teil A die Lage eines unter
Erde verlegten 11-kV-Kabels der Schlesuag AG, Oldenburg eingezeich-
net. Bei eventuellen Erdarbeiten sowie bei Durchführung der Bepflan-
zung im Bepflanzungsgebiet müssen die Arbeiten mit der Betriebsstelie
Oldenburg, Tel. -Nr. 04361/91550 abgestinmnt werden.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Ein Drittel unserer Freizeit verbringen uir normaierueise Im Grünen.
Dabei steht der Wunsch nach einem "Fleckchen Erde" fern ab von Staub

und Lärm unserer Städte an erster Stelle. Das Erhoiungsbedürfnis der
Menschen ist eine Grundlage, auf der der uirtschaftlich bedeutende
Fdktor Fremdenverkehr basiert. Um die Attraktivität der Stadt Heiil-
genhafen in Bezug auf Stärkung des Fremdenverkehrs zu erhöhen, be-



schloß die Stadtverordnetenversammlung dem schon breiten Sport- und
Freizeitangebot noch eine Facette durch die Ausweisung eines Golf-
platzes hinzuzufügen.
Der Mangel an Golfplätzen im Kreis Ostholstein und die Erkenntnis,
daß nur über- ein qualifiziertes Angebot der Golfsport einer immer
interessierter werdenden Öffentlichkeit zugänglich gemacht werden
kann, führte zu dem Beschluß, diesen Golfplatz planungsrechtiich zu
ermöglichen.

Dieser Bebauungsplan soll die für die Infrastruktur notuendigen bau-
lichen Einrichtungen unter städtebaulichen Gesichtspunkten geuähr-
leisten. Dabei ist gleichzeitig auf die besondere Situation der Ge-
staltung eines Landschaftsschutzgebietes durch Grünfestsetzungen mit
standorttgerechten Gehölzen unter Berücksichtigung des Schutzes und
der Pflege der Landschaft einzugehen.

Insbesondere stehen folgende Zielsetzungen im Vordergrund.

l. Sicherung und Schutz von Boden, Relief, Wasser, Gehölzbestand
und eines ausgeglichenen Naturhaushaltes.

2. Minimierung der Versiegelung.

3. Verbesserung der Grünstruktur.

4. Ortstypische Einbindung der baulichen Anlagen in die Landschaft.

5. Sicherung der Ourchgängigkeit für die Öffentlichkeit.

6. Schutz benachbarter Nutzungen vor Beeinträchtigungen.
(siehe auch Srünordnungsplan S. 7)

3. ENTUICKLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Alle pianerischen Überlegungen stehen auf den grundliegenden Unter-
suchungen und Vorgaben des Grünordnungsplanes des Landschaftsarchi-
tekten Dipl. -Ing. E. D. Hess.

Vor Aufnahme des Bebauungsplanverfahrens wurde mit den zuständigen Be-
hörden abgestinmt, daß der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sich
nur über die dargestellten Flächen erstreckt. Die Aussagen über den
gesamten Planungsbereich der Goltplatzanlage erfolgen im Rahmen der
Flächennutzungspianung und der iandschaftspfiegerischen Begleitpia-
nung.

Die beiden Gebiete nördlich des Feldweges sind, den Vorgaben der Flä-
chennutzungsplanänderung folgend, als Sondergebiet festgesetzt.
Das nordöstliche ist als Sondergebiet Ferienhäuser gem. § 10 (l)
BauNVO, das süduestliche als Sondergebiet, das der Erholung dient,
gem. S 10 (2) BauNVO, hier Golf-Club,, festgesetzt.
Das Maß der Nutzung richtet sich in beiden Gebieten streng nach dem
Bestand. Das Maß der maximal überbaubaren Grundflächen (GR) von
1. 700 qm im Sondergebiet Ferienhäuser wird durch die bestehenden 20
Ferienhäuser erfüllt, so daß für Erueiterungen kein Spielraum bleibt.
Dies ist ausdrückliche planerische Absicht. da Erweiterungen jeg-
licher Art aus iandschaftsplanerischer und städtebaulicher Sicht nicht
erwünscht sind. Für dies Ferienhausgebiet ist eine abweichende Bau-

weise festgesetzt, derart, daß Gebäudelängen größer als 50 m sein
dürfen, (im Gegensatz zur offenen Bauweise, die sie auf 50 m be-



schränkt)

Die im Sondergeblet Golfciub durch eine Baugrenze festgesetzte über-
baubare Fläche um die Scheune herum, gestattet geringe Erweiterungen,
die durch besondere Anforderungen an die neue Nutzung notwendig werden
können. (Z. B. Uindfang im Eingangsbereich an der Südseite). Daher uird
die max. Grundfläche mit 550 qm für die Scheune und 200 qm für das
Uohnhaus festgesetzt.
Um ein verträgliches Nebeneinander von Golfplatz-Clubhaus und Ferien-
haussiedlung zu geuährleisten, ist der Zugangsbereich und Versamm-
lungsraum an der Gebäudesüdseite vorzusehen. Die Nebenräume sind an
die Gebäudenord- und -ostseite zu legen.

Das Einfamillenhau9 nördlich der Scheune, innerhalb des Sondergebie-
tes Ciubhaus dient auch weiterhin als Wohnhaus. Dies widerspricht
nicht den Planungsabsichten, da alle zum Betrieb des Golfciubs not-
wendigen-hochbaulichen Anlagen innerhalb der überbaubaren Fläche um
die Scheune herum untergebracht uerden müssen.

Eine textliche Festsetzung schließt bauliche Nebenanlagen in den Son-
dergebieten außerhalb von durch Baugrenzen umfahrenen überbaubaren
Flächen aus.
Im Landschaftsplan der Stadt Heiligenhafen steht hierzu:... " Im Hin-
blick auf die naturräumliche Situation, die Lage im Landschaftsschutz-
gebiet sowie die Erschlleßungssituation, darf allerdings im Zusammen-
hang mit dem Golfplatz keine ueitere Schwerpunktbildung des Fremden-
Verkehrs erfolgen; d. h. aus iandschaftspfiegerischer Sicht ist keine
weitere Ansiediung von Fremdenverkehrseinrichtungen, keine zusätzli-
chen baulichen Anlagen und kein Ausbau der Infrastruktur zuzulassen.."

Die Gebiete norduestlich und südlich des Feldweges sind der Vorgabe
der 8. Änderung des Fiächennutzungsplanes gemäß als private Grün-
flächen festgesetzt.

4. GRUNFESTSETZUNGEN

Grundlage für die Grünfestsetzungen ist die Erhaltung der Leistungs-
fähigkeit des Naturhaushaltes sowie die Vermeidung von Beeinträchti-
gungen. Im Vordergrund steht dabei die Sicherung und Ergänzung der
Vegetation.
Für diesen Bebauungsplan folgt durch die getroffenen Festsetzungen
in der Planzeichnung, Teil A, und dem Text, Teil B, eine Verbesserung
der Grünstruktur. Eine zunehmende Versiegelung des Bodens ist auf das
notuendige Maß zu minimieren.
Für Schiesuig-Holstein sind Knicks und iNlalihecken ein landschaftsprä-

gendes Ökosystem, sie-entsprechen bezüglich ihrer Vegetation der zuei-
er LJaldränder.
Für das lokale Klima und insbesondere für den Uind-, Staub- und Sicht-
schütz bieten Knicks die besten Voraussetzungen.

Neben den vorhandenen Knicks entlang der norduestlichen Geitungsbe-
reichsgrenze und ein kleines Stück nördlich des Weges sind insbesonde-
re im südlichen Pianungsbereich Knicks als gliederndes und einrahmen-
des Element festgesetzt. Um eine Beschädigung der Knicks zu verhin-
dem oder eine Störung ihres Wachstums zu vermeiden, sind in Planzei-
chnung und Text parallel zu den Knickuällen anbaufreie Streifen fest-
gesetzt.
Diese Streifen sind als Uiesenfiäche festgesetzt, die als Saumzone auch
uichtige Randeffekte erfüllt. Sie sind von intensiver Pflege auszuneh-



men, nur eine Mahd pro Jahr.

Zum Schutz vor Beeinträchtigungen benachbarter Nutzungen sind nördlich
und östlich der Feriensiedlung flächige Anpflanzungsgebote festge-
setzt. Die Anpflanzung im Norden besteht nur aus Sträuchern, um den
Blick auf die Ostsee nicht einzuschränken. Das östliche Pflanzgebot
betrifft Bäume und Sträucher, da hier direkte Sichtbeziehungen nicht
bestehen. Die Breite dieses Pflanzgebots ist aus ökologischen Gründen
und zur Abschirmung von der- Golfnutzung notwendig.

Die schematisch dargestellten Flächen sind als Mindestanforderung im
Sinne der Grünordnung zu sehen. Zusätzliche sowie in ihrer Form ab-
weichende (organische) Anpflanzungen sind erwünscht.

Durch die Beschränkung auf die wesentlichen Maßnahmen uird erkennbar,
daß für die Ausführung ein gewisser Gestaltungsspielraum bleiben soll.

Innerhalb der- Grünfläche Driving Range sind für- notwendige Abschiag-
hütten keine überbaubaren Flächen, jedoch das Maß der Nutzung durch
Einschrieb in die Planzeichnung festgesetzt. Maximal können 5 Ab-
schlagshütten (je l Golfer und l Pro-Golfer mit einer max. Grund-
fläche von 35 qm in landschaftsgerechter Holzbauueise) entlanq
der Grundlinie errichtet uerden.
Die Uege innerhalb der Grünflächen sind nicht dargestellt. Jedoch ist
ihre Herstellungsart textlich festgesetzt, um Luft- und Uasserdurch-
iässigkeit zu gewährleisten.

5. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

5. 1 Fährverkehr

Die für den öffentlichen Verkehr ausgeuiesenen Flächen sind in der
Planzeichnung durch Planzeichen 6. 1 und 6. 2 der PlanzVO 81 darge-
stellt. Die Anblndung des Gebietes erfolgt über einen straßenmäßig
befestigten Feldweg an den Lütjenburger Weg.

Der bestehende Feldweg soll in seinem Bestand gesichert uerden.
Durch die Anlage der Gemeinschaftsanlage Stellplatz im östlichen Be-
reich der vorgesehenen Driving Range entsteht auf dem  g "Am hohen
Ufer" keine Mehrbelastung durch Besucherfahrzeuge. Für Ver- und Ent-
sorgungsfahrzeuge sowie die Pflegedienste, ist an der westlichen
Grenze des Geltungsbereiches eine Uendeanlage festgesetzt, um Last-
kr-aftuagen ein problemloses Wendemanöver zu geuährleisten.

Aus straßenverkehrlicher Sicht sind die Zufahrtsstraßen mit den be-
stehenden Profilbreiten von ^. ^1 ausreichend, da durch vorhandene l m
breite befahrbare Randstreifen ein Begegnungsverkehr ohne Probleme
möglich ist.

Die Festsetzung einer öffentlichen Verkehrsfiäche garantiert die
Nutzung des Ueges für die Öffentlichkeit als Uanderueg

5. 2 Ruhender Vekehr

Für den ruhenden Verkehr sind an der östlichen Geitungsbereichsgrenze
auf der Grünfläche 82 Stellplätzs in doppelreihiger Aufstellung als
Nebenaniage festgesetzt.
Die Anlage der Stellplätze auf einer Grünfläche soll den Charakter
für die Ausführung vorgeben. Die textlichen Festsetzungen (Teil B)
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legen die Art und Weise des Stellplatz-Unterbaus als nasser- und luft-
durchlässig fest. Eine intensive Durchgrünung mit einem Baum je 5
Stellplätzen ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Mit dem Umschließen der Steliplatzanlage durch Knicks, wird die op-
tische Einbindung der Anlage in die Landschaft in landschafts-
typischer Art gewährleistet.
Das abfließende Oberfiächenwasser uird in dem parallel zu den Steli-
platzen verlaufenden Graben mit Rückhaltefunktion gesammelt und über
eine Tauchwand zur Rückhaitung eventuell auf der Oberfläche schuim-
mender Stoffe an die Vorflut zur Eichholzniederung abgegeben

6. ABUASSERENTSORGUNG

Das Wohnhaus und die Ferienhäuser uerden mit Genehmigung von 1972
über eine eigene Kläranlage entsorgt. Die Verrieselung erfolgt: süd-
östlich der Scheune.

Der Anschluß des Ciubhauses erfolgt über eine seperate Kiäranl<age,
die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik mit Abuasser-
belüftung auf der Basis siner vollbiologischen Dreikammerkiäranlage
gebaut werden muß.

Der Nachweis für eine ordnungsgemäße Entsorgung der Abwässer ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ausführlich zu erbringen.

7. BOOENORDNUNG

Die für die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzregelungen
sollen im Uege gütlicher Vereinbarung vorgenommen werden.
Ist die freiwillige Grenzregelung nicht zu erreichen, so beabsichtigt
die Semeinde gem. den SS 45 ff, 80 ff und 85 ff des BauGB Grenzrege-
iungen vorzunehmen oder zu enteignen.

8. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Für die Realisierung der Planung entstehen der Stadt Heiilgenhafen
keine Kosten.

Stadt Heiligenhafen, den A Ai ü.qi.i-. .1^" IUcc/
Der Bürgermeister


