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PlanungsanlalB

Die Stadt Heiligenhafen plant, in der westlichen Gemar-
kung einen Golfplatz anzulegen. Fiir den zentralen Bereich
der geplanten Anlage, eine ca. 7 ha grofe Teilfldche des
1. Bauabschnitts, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans gefordert worden, um Art und Maf der baulichen Nut-
zungen sowie die Erschliefung festzusetzen.

Aufgrund der Lage in der freien Landschaft und im Land-
schaftsschutzgebiet ergibt sich die Notwendigkeit, den
B-Plan durch einen Griinordnungsplan zur Wahrung der Be-
lange von Naturschutz und Landschaftspflege zu begleiten.

Der Griinordnungsplan erhdlt seine Verbindlichkeit, indem
er Bestandteil der Begriindung des B-Plans wird.
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Bestandsaufnahme

Lage im Raum

Das Planungsgebiet liegt in der westlichen Gemarkung Hei-
ligenhafens, westlich der Eichholzniederung, und umfalt
die Flurstiicke 4/2, 4/3, 4/4 (anteilig), 4/5, 4/6, 25,
26/1, 26/2, 27/1, 27/2, 27/3 sowie 28 und 31 (anteiliqg)
der Flur 1, Gemarkung Heiligenhafen. Es handelt sich um
den baulich geprégten Teil des geplanten Golfplatzes

sowie die vorhandene Feriensiedlung.

Wahrend die Abgrenzung der Flichen sidlich der StrafSe "Am
Hohen Ufer" sich aus der Golfplanung ergab, erfolgte die
Abgrenzung des Planungsgebietes im nérdlichen Bereich
unter dem Gesichtspunkt, die im erstellten landschafts-
pflegerischen Begleitplan fiir den 1.BA dargestellten
Schutzpflanzungen und den vorhandenen Knick voll im Grin-

ordnungsplan zu erfassen und festzusetzen.

Nat dumliche benheite

Das Planungsgebiet umfaBt eine Teilfldche des Hoch-
plateaus westlich der Eichholzniederung und zeigt einen
Ausschnitt der fiir den Naturraum typischen leicht gewell-
ten Moranenlandschaft. Das Geldnde f&llt leicht, aber
stetig von Westen nach Osten, die Gelandehohen liegen bei
13 m NN am Westrand und 4 m NN in der sidéstlichen Ecke

(vgl. Bestandsplan).

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflédchenge-
widsser vorhanden, mit Ausnahme eines kleinen Teiches sidd-
lich der Ferienhduser, welcher Riickhaltefunktionen fir
anfallendes Oberflidchenwasser ilbernimmt.



Auf den anstehenden Geschiebemergeln haben sich Para-
braunerdebdden mit hoher natiirlicher Ertragskapazitat
entwickelt. Die Bodenkarte weist sandigen Lehm mit einer
Ackerzahl von 64 bzw. fiir eine Teilflédche im Bereich der

Feriensiedlung lehmigen Sand aus.

Der vorliegende Landschaftsraum ist durch geringe Gehdlz-
bestinde bekennzeichnet, die reale Vegetation ist durch
landwirtschaftliche und gartnerische Nutzungen geformt.
Am westlichen Rand sowie am Siidrand des Flurstiucks 4/5
ist ein fir Heiligenhafener Verh&dltnisse relativ dichter,
fast ebenerdiger, ein- bis zweireihiger Knick vorhanden.
Das Artenspektrum setzt sich aus Ulne, WeiBdorn, Hain-
buche, Hasel, Weiden und Hundsrose zusammen. Uberhélter
sind nicht vorhanden.

Am Studrand der StraRe "Am Hohen Ufer" ist vor wenigen
Jahren eine Baumpflanzung aus Sorbus intermedia er-
folgt, die sich heute als sehr lickige Baumreihe zeigt.
Die Gehdlzvegetation der Garten der Ferienhaussiedlung
ist durch Zierstrducher sowie die Apfelrose (Rosa rugosa)
gepragt. Soweit diese Bestédnde im Randbereich der Sied-
lung liegen, sind sie im Bestandsplan dargestellt.
Zwischen den Siedlungszeilen erstecken sich ausgedehnte
Rasenfléchen.

Im Bereich des Riickhalteteiches hat sich mit der Zeit ein
gréperer Weidengeblisch-Glirtel entwickelt.

Das Klima ist gepragt durch die Lage an der Ostsee, d.h.
durch relativ seltene Windruhe, dagegen hohe Windge-

schwindigkeiten. In der offenen Agrarlandschaft entsteht
kein Windschatten, mit Ausnahme &stlich des einzigen im

Planungsgebiet vorhandenen Knicks.



Nutzungsanspriche

Das Flurstiick 4/3 wird fast vollstdndig von einer Ferien-
haussiedlung eingenommen, einer eingeschossigen Bebauung
aus Nurdachhidusern. Trotz der Lage im AuBenbereich ist
die Anlage relativ gut eingebunden, nicht zuletzt durch
die Farb- und Materialwahl. Die Siedlung wird von der
StraBe "Am Hohen Ufer" liber eine asphaltierte StraBe er-
schlossen.

Stidwestlich der Feriensiedlung befinden sich landwirt-
schaftliche Geb&dude (Wohnhaus, Scheune). Das angrenzende
Flurstick 4/5, die ehemalige Wegeparzelle entlang des
Knicks sowie die Fléichen siidlich der StraBe sind in land-
wirtschaftlicher Nutzung, d.h. Acker (wie auch alle an
das Planungsgebiet angrenzenden Fléchen).

Auf einer Teilflache (Flurstiick 25, 26/1, 26/2, 27/1) ist
allerdings im vergangenen Jahr eine provisorische Ubungs-
flache (driving range) eingerichtet worden.

Das Planungsgebiet wird von Ost nach West von der StraBe
"Am Hohen Ufer" gequert, welche bis zur Zufahrt zur Sied-
lung asphaltiert ist und von dort als unbefestigter Wirt-
schaftsweg, zum Teil stdrker vergrast, weiterfiihrt. Die
Durchfahrt ist auf dieser StraBe, wie auch auf den ande-
ren Wegen zur Kiste bzw. in die Eichholzniederung, verbo-
ten (Ausnahmeregelung Ferienhaussiedlung).

Der Wirtschaftsweg wird regelmdfig als 6ffentlicher Wan-
derweg genutzt und stellt einen Abschnitt innerhalb des

wanderwegenetzes Heiligenhafens dar.

s tza uc

Der Geltungsbereich des Griinordnungsplans liegt vollstan-
dig im Landschaftsschutzgebiet II "Kisten von Johannis-
thal und Heiligenhafen einschlieBlich Salzwiesen" (KVO
vom 8.1.1969). Die Unterschutzstellung erfolgte damals



aufgrund der naturrdumlichen Schénheiten, der geringen
Verbauung der Region sowie zum Schutz der Landschaft im
Zusammenhang mit dem Bauboom der Feriensiedlung. Die ge-
planten MaBnahmen bedirfen daher der Genehmigung geméaf
LSG-Verordnung durch die Untere Landschaftspflegebehédrde.
Da im Geltungsbereich des B-Plans lediglich der Bestand
der baulichen Anlagen festgeschrieben wird, soll das Ge-

biet im Landschaftsschutz verbleiben.

Ostlich der Ferienhaussiedlung ist das archédologische
Denkmal Nr. 98 verzeichnet. Die Auflagen des Landesamtes
fiir Vor- und Frithgeschichte sind zu berlcksichtigen.

Aussagen uUbergeordneter Planungen

Der derzeit gliltige Fldchennutzungsplan stellt die Fla-
chen als Flachen fir die Landwirtschaft dar. Parallel zum
Verfahren des Bebauungsplans wird jedoch eine Anderung
des FNP fiir die geplanten Golfplatzfldchen betrieben, in
der die Ferienhaussiedlung und die Baufldchen des Golf-
clubs als Sondergebiete, die restlichen Fl&chen als
private Grinfliche ausgewiesen werden. In der Neuaufstel-
lung des FNP werden diese geplanten Nutzungen ebenfalls

beriicksichtigt.

Im in der Aufstellung befindlichen Landschaftsplan der
Stadt Heiligenhafen ist der geplante Golfplatz darge-
stellt. Im Zusammenhang damit soll eine Erhdhung der
Knickdichte im betroffenen Landschaftsraum zur &kologi-
schen Stabilisierung des Naturhaushaltes erfolgen.

Fiir die weitere Entwicklung des Planungsgebietes sagt der
Landschaftsplan aus: "Im Hinblick auf die naturrdumliche
Situation (Lage zur Eichholzniederung), die Lage im LSG
sowie die Erschliepungssituation darf allerdings im Zu-
sammenhang mit dem Golfplatz keine weitere Schwerpunkt-
bildung des Fremdenverkehrs erfolgen. D.h. aus land-



schaftsplanerischer Sicht sind keine weitere Ansiedlung
von Fremdenverkehrseinrichtungen, keine zusdtzlichen bau-
lichen Anlagen und kein Ausbau der Infrastruktur zuzulas-

sen".



Darstellung des geplanten Vorhabens

Innerhalb des Geltungsbereichs sollen folgende Nutzungs-
anspriiche geregelt werden:
- die bauliche Nutzung der Ferienhaussiedlung
- die baulichen Nutzungen des Golfclubs
- die ErschlieBung und die Stellplatzanlagen
- Teilfldchen der Grinflichen des Golfplatzes
(verschiedene Ubungsfléchen).

Zielsetzungen

Die im Landschaftspflegegesetz § 1 genannten Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, Natur und Land-
schaft als Lebensgrundlage des Menschen und als Voraus-
setzung fir seine Erholung zu schitzen, pflegen und zu
entwickeln, im Sinne einer nachhaltigen Sicherung, gilt
nicht nur fir den unbesiedelten, sondern auch fur den be-

siedelten Bereich.
Der vorliegende Planungsraum erfordert die Beriicksichti-
gung folgender, in § 2 formulierter Grundsatze:

- Erhalt und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie die Vermeidung von Beeintréach-

tigungen
- Erhalt von unbebauten Fl&chen

- Sicherung der Vegetation, insbesondere Wald, sonstige
geschlossene Pflanzendecken, Ufervegetation

- Schutz und Pflege wildwachsender Pflanzen bzw. wild-

lebender Tiere



Erschliepfung von Fldchen fur die Naherholung,
Schaffung von Zugang 2zu fir die Erholung geeigneten

Flachen
Erhalt von Denkmdlern und deren Umgebung

schonende Einfligung von baulichen Anlagen und
Verkehrsfléchen

Aufgrund der in Kap.2 dargestellten natirlichen Grundla-
gen sowie der Nutzungs- und Schutzanspriiche einerseits
und der Aufgabenstellung des Bebauungsplanes, fur die
vorhandenen und geplanten baulichen Nutzungen deren Art
und MapB festzusetzen, andererseits, lassen sich aus den
genannten Grundsdtzen fir den Griinordnungsplan folgende

Zielsetzungen ableiten:

1.

Sicherung der natiirlichen Landschaftselemente Boden,
Relief, Wasser, Gehdlzbestidnde

Erhalt der Durchléssigkeit des Bodens, d.h. Minimie-

rung der Versiegelung

Verbesserung der Grinstruktur

Einbindung der baulichen Anlagen in die Landschaft
Erhaltung der Durchgingigkeit fir die Offentlichkeit

Schutz benachbarter Nutzungen vor Beeintrédchtigungen.
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Grinordnungsplanerische MaBSnahmen

Zur Verwirklichung der genannten Zielsetzungen trifft der
Grinordnungsplan Festsetzungen 2zur Sicherung der vorhan-
den Gehdlzbestinde, zur Vervollstdndigung der Grinaus-
stattung des Landschaftsausschnitts, Festsetzungen zur
Minimierung der Bodenversiegelung sowie Festsetzungen zur
Regelung einer landschaftsvertréglichen baulichen Nut-

zung.

Bauliche Nutzungen

Die Abgrenzung iberbaubarer Flé&chen Uber den Gebdudebe-
stand hinaus erfolgt anhand folgender Kriterien:

Ferienhaussiedlung

Die Baukérper werden im wesentlichen im Bestand festge-
schrieben. Eine Ausdehnung ist aus landschaftsplaneri-
scher Sicht nicht erwiinscht. Somit sind die Baugrenzen
direkt entlang der Gebdudegrenzen gefaft worden.

Golfnutzung

Die iiberbaubare Flache fir das Clubhaus wird auf die vor-
handene Scheune zuziiglich méglicher Fléchen fir Anbauten

beschrénkt.

Fiir die Abschlaghiitten im Bereich der Driving Range wird

keine iiberbaubare Fliche festgesetzt. Zum Schutz der ge-

planten Knicks vor Beeintréchtigungen durch bauliche An-

lagen (Fundamente, Baubetrieb etc.) wird die Festsetzung

getroffen, daf innerhalb des 5-m-Wiesenstreifens entlang

der Knicks Abschlaghiitten nicht errichtet werden durfen.
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Wohnhaus

Fir das Wohnhaus werden keine Erweiterungsmdglichkeiten

zugelassen.

Um dariiber hinaus Zersiedlungserscheinungen in der Land-
schaft zu vermeiden, werden bauliche Nebenanlagen auBer-

halb der Baugrenzen ausgeschlossen.

ErschlieBung

Der geplante Golfplatz - sowohl der mit dem Geltungsbe-
reich erfaBte zentrale Bereich als auch der gesamte 1.
und 2. Bauabschnitt - wird iliber den vorhandenen Wirt-
schaftsweg von Siden (auBerhalb des Geltungsbereiches)
erschlossen. Durch die Anordnung der Stellplédtze &stlich
der Driving Range entsteht auf dem von Ost nach West ver-
laufenden Wirtschaftsweg kein zusé&tzlicher, durch die
Golfnutzung verursachter Zielverkehr (mit Ausnahme der
Pflegefahrzeuge). Die Breite dieser StraBenverkehrsfléche
wird daher auf 4,00 m begrenzt und damit so gering wie
méglich gehalten. Ein Ausbau erfolgt lediglich im Bereich
des geplanten Wendekreises entsprechend der Anforderungen
fiir die Millabfuhr sowie flur Pflegefahrzeuge. Begegnungen
zwischen landwirtschaftlichen Fahrzeugen und Pflege- bzw.
Miillfahrzeugen werden im Zielzustand nicht auftreten, da
bereits bei Verwirklichung des 1.BA iiber den Weg keine
landwirtschaftlichen Flachen mehr erschlossen werden.

Als Ausweichplatz stehen im Osten des Geltungsbereichs
die vorhandene Wegekreuzung und im Westen die geplante

Kehre zur Verfiigung.

Im Osten des Geltungsbereichs (Flurstiick 25) ist die
Stellplatzanlage geplant. Gem&B StellplatzerlaB existiert
keine Vorgabe fiir die erforderliche Anzahl von Stellpléat-
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zen bei Golfplédtzen. Aufgrund von Erfahrungswerten wird
von einem Bedarf von ca. 70-80 Stellpléatzen fur den ge-
samten Golfplatz (1. und 2.BA) ausgegangen. Unter Beach-
tung gestalterischer Aspekte (intensive Durchgrinung)
lassen sich 82 Stellplétze unterbringen.

Infolge des Geldndeverlaufs ist eine Zufahrt zu den
Stellplatzen von Osten nicht moéglich. Zudem wdre die Fla-
che im Bereich der Zufahrt von Osten her deutlich einseh-
barer und die Einbindung erschwert. Stattdessen erfolgt
die zZufahrt von Norden, wodurch eine vollsté&ndige Ab-
schirmung der Anlage in die freie Landschaft erreicht
werden kann. Wie die Geldndeschnitte verdeutlichen,
schiebt sich die Fliche fir den ruhenden Verkehr teil-
weise in den vorhandenen Gelandeverlauf, was weiter zur

optischen Einbindung beitragt.

Die Zufahrt bzw. ErschlieBung der Feriensiedlung bleibt

unverandert.

Durch die Anordnung der Stellpl&tze im Osten der Driving
Range verbleibt der vorhandene Wanderweg auf dem Wirt-
schaftsweg unbeeintrichtigt. Ersatzregelungen werden

nicht erforderlich.

Aus griinplanerischer Sicht wird fir den geplanten Stra-
Benausbau der Erhalt der Bodendurchléssigkeit, d.h. ge-
ringstmégliche Versiegelung, angestrebt: es werden Mate-
rialien ausgeschlossen, die einen hohen Abflufbeiwert zu
Lasten der Versickerungsrate aufweisen (Betonunterbau,
FugenverguB, Asphaltierung, Betonierung). Diese Festset-
zung gilt fir alle Platz- und Wegefl&chen mit Ausnahme
der bereits vorhandenen asphaltierten StraBenabschnitte.
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Private Griinflichen (Golfplatz)

Die im Geltungsbereich liegenden privaten Grunflachen des
Golfplatzes umfassen die Driving Range (Gbungsflédche fir
Abschlige) sowie den Pitch-und-putt-Platz (Ubungsfléchen
fiir das Einlochen und fir Anndherungsschlége).

AuBerhalb des Planungsgebietes schlieBen nérdlich des
Weges die 9-Loch-Anlage des 1.BA und westlich der Driving
Range Loch 10-18 des 2.BA an. Durch das Belassen von
Durchgéngen innerhalb der Pflanzstreifen wird der Funk-
tionsablauf des Golfspiels berticksichtigt.

Oberflichenentwisserung

Zum Schutz des Vorflutsystems in der Eichholzniederung
ist fir das aus dem Bereich der Stellplatzanlagen und der
Driving Range abflieBende Oberflédchenwasser am 6stlichen
Rand ein Graben zur Riickhaltung und Reinigung des Wassers
festgesetzt. Von dort soll das nach Teilversickerung oder
Verdunstung iberschiissige Wasser, wie im landschaftspfle-
gerischen Begleitplan zum 1.BA vorgesehen, an den vorhan-
denen Graben nordéstlich der Wegekreuzung abgegeben wer-
den. Zum Schutz vor Verunreinigungen durch Leichtflissig-
keiten (01, Treibstoff) ist im Graben ein Ablaufbauwerk
mit Tauchwand erforderlich, welches auch ein Funktionie-
ren bei geringen Wasserstdnden im Graben gewdhrleistet.

Erhaltungsgebote

Erhaltungsgebote werden einerseits fiur die beiden vorhan-
denen Knickabschnitte, andererseits fiir vorhandene Ab-

pflanzungen, soweit sie aufgrund ihrer Auspragung Schutz-
funktionen bzgl. benachbarter Nutzungen ubernehmen, fest-

gesetzt.
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Die vorhandenen neugepflanzten Schwedischen Mehlbeeren
sollen grundsatzlich ebenfalls erhalten werden; sie wer-
den jedoch in die in Kap. 5.6 beschriebene Anlage von
Knicks, z.T. durch Verpflanzung, einbezogen.

Da es sich um Jungbdume handelt, erscheint diese MaBnahme
erfolgversprechend. Voraussetzung dafir sind jedoch eine
sorgfdltige Vorbereitung und eine fachgerechte Durchfih-
rung der MaBnahmen (Wahl des Zeitpunkts, Rickschnitt,
Wiassern, Anpfdhlen etc. gemdf DIN 18 916).

Anpflanzungsgebote

Die Pflanzgebote zielen im wesentlichen auf die Erhéhung
der Knickdichte bzw. der Durchgriinung, der Verbesserung
der landschaftsdkologischen Vernetzung, der Einbindung
von baulichen Anlagen sowie der Gewdhrleistung von

Schutzpflanzungen ab.

Die Driving Range wird an allen Seiten durch geplante
Knicks eingefaBt, desgleichen sind allseits entlang der
Stellplatzanlage Knicks festgesetzt. Lediglich im Bereich
von Durchgingen (Parkplatz/Ubungsplatz, Ubungsplatz/
Golfplatz) ist das Pflanzgebot unterbrochen.

Somit entstehen durch die Festsetzungen im Geltungsbe-
reich des Grinordnungsplans neue Knicks in einer Lange
von ca. 900 m. Damit wird der Forderung des Landschafts-
plans nach Erhéhung der Knickdichte Rechnung getragen.
Zudem werden im Bereich des Wanderweges o6ffentliche und

private Nutzungen voneinander getrennt.

Das Anpflanzen von Einzelbdumen ist zum einen teilweise

am Nordrand des Wanderwegs festgesetzt. Hier ist eine Ab-
stimmung mit dem vorhandenen Kabel der Schleswag erfor-
derlich.

Zum anderen wird die Wendeanlage mit Einzelbdumen einge-
fapft. Dariber hinaus sind im Bereich der Stellplatzanlage
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Baumpflanzungen geplant (ca. 1 Baum pro 5 Stellplatze;
insgesamt 16 GroBbdume). In Verbindung mit den geplanten
Knicks wird hierdurch eine gestalterische und 6kologische
Einbindung der Stellplétze erzielt.

Zum Schutz vor Beeintrdchtigungen benachbarter Nutzungen
sowie aus &kologischen Griinden werden ndérdlich und &st-
lich der Feriensiedlung fl&chige Anpflanzunasgebote fest-
gesetzt. Wahrend die Anpflanzung am Nordrand als Strauch-
pflanzung festgesetzt ist, damit im ausgewachsenen Zu-
stand nicht der Blick auf die Ostsee eingeschréankt wird,
setzt sich die geplante Anpflanzung nach Osten aus B&umen
und Strduchern zusammen, weil hier von den Ferienhdusern
lediglich die Aussicht auf bebaute Bereiche (Ferienzen-
trum der Stadt Heiligenhafen), nicht aber auf die Ostsee
gegeben ist.

Ferner ist zwischen nérdlichem Rand des Pitch-und-putt-
Platzes und der Ferienhaussiedlung eine Strauchpflanzung
erforderlich; nach Osten ist hier die vorhandene Strauch-

pflanzung zur Abschirmung ausreichend.

Zur Gewdhrleistung der Wirksamkeit und Standortgerechtig-
keit von Schutzpflanzungen sind Festsetzungen zu Pflanz-
gréBen, Pflanzdichte und Gehélzarten getroffen.

Zwischen den geplanten Knicks und den Ubungsfl&chen

(= Rasenflachen) ist ein jeweils 5 m breiter Streifen als
Wiesenflidche festgesetzt, der als Saumzone wichtige Rand-
effekte erfiillt und daneben Schutzfunktionen gegentiber
den Knicks iibernimmt (Schutz vor schleichenden Beein-
trachtigungen durch Ausmidhen der Knick-Krautzonen).

In gleicher Weise sollten die derzeit als Rasen kurzge-
schorenen Randbereiche des vorhandenen Kleingewéssers

entwickelt werden.



