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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heiligenhafen hat am .......
beschlossen, fiir die in der 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes vor-
gesehenen Sonderflidchen Ferienhduser und Sonderflédchen Golfclubhaus
sowie den privaten Grinflachen siidlich und westlich der Sonderfléchen
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Im Parallelverfahren wird die 8. dnderung des Flachennutzungsplanes
betrieben. Dort sind die Flachen als Sonderfl&chen Ferienhaduser und
Golfclub, bzw. private Grunflachen Golfclub ausgewiesen.

Der Planungsbereich liegt im 1969 festgelegten Landschaftsschutzgebiet
"Kilsten von Johannisthal und Heiligenhafen einschlieflich Salzwiesen".

Um die besonderen Belange des Naturschutzes und landschaftspflege—
rischen Aspekte auch im Geltungsbereich dieses Bauleitplanverfahrens
zu beriicksichtigen, wurde in der Sitzung der Stadtverordhetenversamm—
ling am 4.92 ??.. beschlossen, einen Griinordnungsplan durch den Land-
schafttsplaner Ernst-0ietmar Hess, 2000 Norderstedt, autfstellen zu
lassen.

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

Die frihzeitige Blirgerbeteiligung wurde am .......... durchgefihrt.
Die Trager sffentlicher Belange wurden am .$7:° . zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Dem B—Plan liegen zugrunde:
Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl.I1.S.22853).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVv0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.09.1977 (BGBl.I $.1763), zuletzt gedndert durch Verordnung wvom
19. Dezember 1986 (BGBl.I S.2665).

Die Planzeichenverordnung 81 (PlanzV 81) vom 30.07.1881
(BGBL.I.S.833/834).

Als Kartengrundlage flr den rechtlichen und topographischen Nachweis
der Grundstiicke dient die amtliche Katasterkarte M 1:1.000 des Kata-
steramtes Oldenburg.

Der Griinbestand wurde vom Biro Dipl.Ing. Hess, Norderstedt, aufgenom—

men.
Der vorliegende Bebauungsplan lbersetzt die Entwurfsabsichten des

Grinordnungsplanes in die rechtsverbindliche Form. Die Festsetzungen
beschrianken sich auf die gem. BauGB notwendigen Aussagen von stddte-
baulicher Bedeutung.

Dariberhinausgehende Planungsabsichten sind dem Grinordnungsplan. der
dieser Begrindung als Anlage beigefigt ist, zu entnehmen. Oie Begrin-
dung greift auszugsweise auf den Erlduterungsbericht zum Grinordnungs—

plan zurick.



1.2. Bestand

Der Plangeltungsbereich ist insgesamt ca. 7,5 ha gqro3 und wird in der
Planzeichnung Teil A durch Signatur fiUr den Geltungsbereich begrenzt.
Das Gebiet liegt im nord-westlichen Zipfel des Stadtgebietes von Hei-

ligenhafen, ca. 350 m sudlich der Steilkiste zur Ostsee. Der sildliche
Teil des Planungsbereiches wird im Osten durch einen zur StrafBe ausge—

bauten Feldweg begrenzt, iber den die Ferienhauser, die sich im Pla-—
nungsbereich befinden, erschlossen werden und eine ehemalige SchieB—
Ubungsanlage, ndrdlich auBerhalb des Planungsbereiches, erschlossen
wurde.

Der Feldweg ist bis zur Zufahrt zur Siedlung asphaltiert und fuhrt
von dort als unbefestigter Wirtschaftsweg weiter nach Westen. Die
Burchfahrt auf dieser StraBe ist, wie auch auf anderen Wege zur Kiste
verboten. Der Weg wird auch als oéffentlicher Wanderweg genutzt und
stellt einen Abschnitt innerhalb des Wandeswegenetzes dar.

Das Planungsgebief liegt inmitten intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen auf einem Hochplateau an der Steilkiiste und zeigt
die, fir den Naturraum hier typische, leicht gewellte Motranenland-
schatt. :

Mit Ausnahme eines kleinen Teiches siidlich der Ferienhduser sind im
Geltungsbereich keine Oberflachengewdsser wvorhanden.

Der Landschaftsraum ist durch geringe Gehélzbestdnde gekennzeichnet,
die reale Vegetation ist durch landwirtschaftliche und gartnerische
Nutzungen geformt. (wvergl. Grindordnungsplan Seite 3ff)

Im norddstlichen Teil des Planbereiches stehen in grinen Garten 20
“"Nurdach"—~Ferienhduser mit einer Gesamtgrundflache von ca. 1.700 gm.
(jeweils ca. 80 - 100 gm)

Westlich hiervon befindet sich das Wohnhaus (Grundfliche 200 gm) des
friheren Grundeigentimers und eine Scheune mit einer Grundflache wvon—
ca. 440 gm.

1.3 Hinweise ilber Schutzanspriche

Wegen der Lage des Planungsgebietes im Landschaftsschutzgebiet, be-
durfen die geplanten MaBnahmen der Genehmigung durch die untere Land-
schattspflegebehsrde.

Ostlich der Ferienhaussiedlung ist das archdologische Denkmal Nr. 98
verzeichnet. Die Auflagen des Landesamtes fir Vor— und Frilhgeschichte
sind zu bericksichtigen.

Nachrichtlich ist in der Planzeichnung Teil A die Lage eines unter
Erde verlegten 1li-kV-Kabels der Schleswag AG, Oldenburg eingezeich-
net. Bei eventuellen Erdarbeiten sowie bei Durchfihrung der Bepflan—
zung im Bepflanzungsgebiet missen die Arbeiten mit der Betriebsstelle
Oldenburg, Tel.-Nr. 04361/91550 abgestimmt werden.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Ein Orittel unserer Freizeit verbringen wir normalerweise im Grinen.
Oabei steht der Wunsch nach einem "Fleckchen Erde" fern ab wvon Staub
und Larm unserer Stadte an erster Stelle. Das Erholungsbediirfnis der
Menschen ist eine Grundlage, auf der der wirtschaftlich bedeutende
Faktor Fremdenverkehr basiert. Um die Attraktivitidt der Stadt Heili-
genhafen in Bezug auf Starkung des Fremdenverkehrs zu erhéhen, be-



schlof3 die Stadtverordnetenversammlung dem schon breiten Sport- und
Freizeitangebot noch eine Facette durch die Ausweisung eines Golf-
platzes hinzuzufigen.

Der Mangel an Golfplatzen im Kreis Ostholstein und die Erkenntnis,
daB nur Uber ein qualifiziertes Angebot der Golfsport einer immer
interessierter werdenden Offentlichkeit zugénglich gemacht werden
kann, fihrte zu dem BeschluB, diesen Golfplatz planungsrechtlich zu
ermdglichen.

Dieser Bebauungsplan soll die fiir die Infrastruktur notwendigen bau-
lichen Einrichtungen unter stidtebaulichen Gesichtspunkten gewahr-
leisten. Dabei ist gleichzeitig auf die besondere Situation der Ge-
staltung eines Landschaftsschutzgebietes durch Grinfestsetzungen mit
standortgerechten Gehdlzen unter Berlcksichtigung des Schutzes und
der Pflege der Landschaft einzugehen.

Insbesondere stehen folgende Zielsetzungen im Vordergrund.

1. Sicherung und Schutz von Boden, Relief, Wasser, Geholzbestand
und eines ausgeglichenen Naturhaushaltes.

2. Minimierung der Versiegelung.

3. Verbesserung der Grinstruktur.

4. Ortstypische Einbindung der baulichen Anlagen in die Landschaft.
5. Sichéfung der Durchgéngigkeit fir die Offentlichkeit.

6. Schutz benachbarter Nutzungen wvor Beeintrachtigungen.

(siehe auch Grinordnungsplan $.7)

3. ENTWICKLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Alle planerischen Uberlegungen stehen auf den grundliegenden Unter-
suchungen und Vorgaben des Grinordnungsplanes des Landschaftsarchi-
tekten Dipl.-Ing. E.D. Hess.

Vor Aufnahme des Bebauungsplanverfahrens wurde mit den zustdndigen Be-
hérden abgestimmt, daB der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sich
nur Uber die dargestellten Flachen erstreckt. Die Aussagen Uber den
gesamten Planungsbereich der Golfplatzanlage erfolgen im Rahmen der
Flachennutzungsplanung und der landschaftspflegerischen Begleitpla-
nung.

Die beiden Gebiete ndrdlich des Feldweges sind, den Vorgaben der Fla-—
chennutzungsplananderung folgend, als Sondergebiet festgesetzt.

Das nordbstliche ist als Sondergebiet Ferienhduser gem. s 10 (1)
BauNV0, das sidwestliche als Sondergebiet, das der Erholung dient,
gem. s 10 (2) BauNVO, hier Golf-Club, festgesetzt.

Das MaR der Nutzung richtet sich in beiden Gebieten streng nach dem
Bestand. Das MaiR der maximal Uberbaubaren Grundflachen (GR} wvon

1.700 gm im Sondergebiet Ferienhduser wird durch die bestehenden 20
Ferienhiauser erfiillt, so daf fiir Erveiterungen kein Spielraum bleibt.
Dies ist ausdriickliche planerische Absicht, da Erweiterungen jeg-
licher Art aus landschaftsplanerischer und stidtebaulicher Sicht nicht
erwinscht sind. Fir dies Ferienhausgebiet ist eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. derart., dal Gebaudelangen groBer als 50 m sein
dilrfen. (im Gegensatz zur offenen Bauweise, die sie auf 50 m be—



schrankt)

Die im Sondergebiet Golfclub durch eine Baugrenze festgesetzte Uber-
baubare Fldache um die Scheune herum, gestattet geringe Erweiterungen,
die durch besondere Anforderungen an die neue Nutzung notwendig werden
kénnen.(z.B.Windfang im Eingangsbereich an der Silidseite).Daher wird
die max. Grundfliche mit 550 gm flr die Scheune und 200 gm fur das
Wohnhaus festgesetzt.

Um ein vertragliches Nebeneinander von Golfplatz-Clubhaus und Ferien-
haussiedlung zu gewahrleisten, ist der Zugangsbereich und Versamm-
lungsraum an der Gebadudeslidseite vorzusehen. Die Nebenrdume sind an
die Gebadudenord— und —ostseite zu legen.

Das Einfamilienhaus ndrdlich der Scheune, innerhalb des Sondergebie-
tes Clubhaus dient auch weiterhin als Wohnhaus. Dies widerspricht
nicht den Planungsabsichten, da alle zum Betrieb des Golfclubs not-
wendigen: hochbaulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Flache um
die Scheune herum untergebracht werden missen.

Eine textliche Festsetzung schlieBt bauliche Nebenanlagen in den Son-—
dergebieten auBerhalb wvon durch Baugrenzen umfahrenen {iberbaubaren
Flachen aus. ,

Im Landschaftsplan der Stadt Heiligenhafen steht hierzu:..." Im Hin-
blick auf die naturraumliche Situation, die Lage im Landschaftsschutz-
gebiet sowie die ErschlieBungssituation, darf allerdings im Zusammen—
hang mit dem Golfplatz keine weitere Schwerpunktbildung des Fremden—
verkehrs erfolgen: d.h. aus landschaftspflegerischer Sicht ist keine
weitere Ansiedlung von Fremdenverkehrseinrichtungen, keine zusatzli-
chen baulichen Anlagen und kein Ausbau der Infrastruktur zuzulassen.."

Die Gebiete nordwestlich und sldlich des Feldweges sind der Vorgabe

der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes gemal als private Grin—
flachen festgesetzt.

4. GRUNFESTSETZUNGEN

Grundlage fur die Grinfestsetzungen ist die Erhaltung der Leistungs-—
fahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Vermeidung wvon Beeintrachti-
gungen. Im Vordergrund steht dabei die Sicherung und Ergédnzung der
Vegetation.

Fur diesen Bebauungsplan folgt durch die getroffenen Festsetzungen

in der Planzeichnung, Teil A, und dem Text, Teil B, eine Verbesserung
der Grunstruktur. Eine zunehmende Versiegelung des Bodens ist auf das
notwendige Mal zu minimieren.

Flir Schleswig—Holstein sind Knicks und Wallhecken ein landschaftspra-
gendes Okosystem, sie-entsprechen bezlglich ihrer Vegetation der zwei-
er Waldrander.

Fur das lokale Klima und insbesondere flr den Wind-, Staub- und Sicht-
schutz bieten Knicks die besten Voraussetzungen.

Neben den vorhandenen Knicks entlang der nordwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze und ein kleines Stick nordlich des Weges sind insbesonde—
re im siddlichen Planungsbereich Knicks als gliederndes und einrahmen-
des Element festgesetzt. Um eine Beschadigung der Knicks zu verhin-—
dern oder eine Stdérung ihres Wachstums zu vermeiden, sind in Planzei-
chnung und Text parallel zu den Knickwdllen anbaufreie Streifen fest-
gesetzt.

Diese Streifen sind als Wiesenflache festgesetzt, die als Saumzone auch
wichtige Randeffekte erfiillt. Sie sind von intensiver Pflege auszuneh—



%

men, nur eine Mahd pro Jahr.

Zum Schutz vor Beeintrichtiqungen benachbarter Nutzungen sind ndrdlich
und 6stlich der Feriensiedlung flachige Anpflanzungsgebote festge-
setzt. Die Anpflanzung im Norden besteht nur aus Strauchern, um den
Blick auf die Ostsee nicht einzuschranken. Das dstliche Pflanzgebot
betrifft Baume und Striucher, da hier direkte Sichtbeziehungen nicht
bestehen. Die Breite dieses Pflanzgebots ist aus oSkologischen Grinden
und zur Abschirmung von der Golfnutzung notwendig.

Die schematisch dargestellten Flichen sind als Mindestanforderung im
Sinne der Griinordnung zu sehen. Zusdtzliche sowie in ihrer Form ab-
weichende (organische) Anpflanzungen sind erwiunscht.

Durch die Beschriankung auf die wesentlichen MaBnahmen wird erkennbar,
dai fiir die Ausfihrung ein gewisser Gestaltungsspielraum bleiben soll.

Innerhalb der Grinfldche Driving Range sind fiir notwendige Abschlag-
hiitten keine Uberbaubaren Flachen, jedoch das Mafl der Nutzung durch
Einschrieb in die Planzeichnung festgesetzt. Maximal kdnnen 5 Ab—
schlagshitten (je 1 Golfer und 1 Pro-Golfer mit einer max. Grund-
flache von 35 gm in landschaftsgerechter Holzbauweise) gntlang

der Grundlinie errichtet werden.

Die Wege innerhalb der Griinflachen sind nicht dargestellt, jedoch ist
ihre Herstellungsart textlich festgesetzt, um Luft— und Wasserdurch-
lassigkeit zu gewdhrleisten.

5. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

5.1 Fahrverkehr

Die fiur den &ffentlichen Verkehr ausgewiesenen Flachen sind in der
Planzeichnung durch Planzeichen 6.1 und 6.2 der PlanzV0 81 darge-
stellt. Die Anbindung des Gebietes erfolgt lber einen straBenmaBig
befestigten Feldweg an den Litjenburger Weg.

Der bestehende Feldweg soll in seinem Bestand gesichert werden.
Durch die Anlage der Gemeinschaftsanlage Stellplatz im Ostlichen Be-
reich der vorgesehenen Driving Range entsteht auf dem Weg "Am hohen
Ufer" keine Mehrbelastung durch Besucherfahrzeuge. Fir Ver- und Ent-
sorgungstahrzeuge sowie die Pflegedienste, ist an der westlichen
Grenze des Geltungsbereiches eine Wendeanlage festgesetzt, um Last-
kraftwagen ein problemloses Wendemanéver zu gewdhrleisten.

Aus strabBenverkehrlicher Sicht|sind die zZufahrtsstraBen mit den be- /)PHi\

stehenden Profilbreiten wvon #p§$ausreichend, da durch vorhandene 1 m .V, /
breite befahrbare Randstreifen ein Begegnungsverkehr ohne Probleme % i
moglich ist. fé?ﬁffﬂjﬁi

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache garantiert die
Nutzung des Weges filr die Offentlichkeit als Wanderweg.

5.2 Ruhender Vekehr

Fiir den ruhenden Verkehr sind an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze
auf der Grinfliche 82 Stellplatze in doppelreihiger Aufstellung als
Nebenanlage festgesetzt.

Die Anlage der Stellpldtze auf einer Griuntldche soll den Charakter
fiur die Ausfiihrung vorgeben. Die textlichen Festsetzungen (Teil B)



legen die Art und Weise des Stellplatz-Unterbaus als wasser— und luft-
durchlidssiqg fest. Eine intensive Durchgrinung mit einem Baum je 5
Stellplatzen ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Mit dem UmschlieBen der Stellplatzanlage durch Knicks, wird die op-
tische Einbindung der Anlage in die Landschaft in landschafts—
typischer Art gewdhrleistet.

Das abflieBende Oberflichenwasser wird in dem parallel zu den Stell-
platzen verlaufenden Graben mit Rilckhaltefunktion gesammelt und iber
eine Tauchwand zur Rickhaltung eventuell auf der Oberfldche schwim—
mendetr Stoffe an die Vorflut zur Eichholzniederung abgegeben.

6. ABWASSERENTSORGUNG

Das Wohnhaus und die Ferienhduser werden mit Genehmiqung von 1872
liber eine eigene Kldranlage entsorgt. Die Verrieselung erfolgt siid-
dstlich der Scheune.

Der aAnschluf? des Clubhauses erfolgt iiber eine seperate Klaranlage,
die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik mit Abwasser-
beliiftung auf der Basis einer vollbiologischen Dreikammerkldranlage
gebaut werden mul.

Der Nachweis fur eine ordnungsgemdBe Entsorgung der Abwidsser ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ausfilhrlich zu erbringen.

7. BODENORDNUNG

Die Tir die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzregelungen
sollen im Wege glitlicher Vereinbarung vorgenommen werden.

Ist die freiwillige Grenzregelung nicht zu erreichen, so beabsichtigt
die Gemeinde gem. den ss 45 ff, 80 ff und 85 ff des BauGB Grenzrege-
lungen vorzunehmen oder zu enteignen.

8. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Fiir die Realisierung der Planung entstehen der Stadt Heiligenhafen
keine Kosten.

Stadt Heiligenhafen, den.& & LGN Qdijumﬂth// }ﬂf".
I 4 .(_r'



