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Begriindung

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBB) Nr. 2 der Stadt Heili-
genhafen fiir das Gebiet ,westlich Jachthafenpromenade zwischen
Seebriickenpromenade und Stellplatzanlage Jachthafen®

0. Praambel - Rechtsgrundlagen

Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2 ,An der Jachthafenpromenade in
Hohe der Stege 8 bis 10““ wird auf der Grundlage folgender Gesetze und Verord-

nungen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBL. I, S. 2414), ge-
sndert 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. IS. 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

Im Rahmen des Masterplans Marina-Resort Heiligenhafen wurde die stddtebauli-
che und touristische Konzeption fiir die Entwicklung des Jachthafen- und Seebrii-
ckenumfeldes der Stadt Heiligenhafen konzipiert und in der vorbereitenden Bau-
leitplanung des Flachennutzungsplans mit der 27. Anderung verankert. Die 27.
Anderung des FNPs der Stadt Heiligenhafen wurde am 07.10.2010 beschlossen
und im Anschluss genehmigt. Neben der Entwicklung von hochwertigen Hotel-
und Ferienhausunterkiinften im Bereich zwischen der Seebriicke und dem Jachtha-
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fen wird in der 27. Anderung des FNP auch die touristische Weiterentwicklung
und Nutzungserweiterung im Bereich der Jachthafenpromenade vorgesehen.

Die in diesem Bereich bereits bestehende Segelmacherei soll nach den Vorstellun-
gen des Eigentiimers publikumswirksam und erlebbar als ,Erlebnissegelmacherei”
in einem Neubau untergebracht werden, wahrend in dem Altbau Nutzungsveran-
derungen in Richtung gastronomischer Angebote und Léden erfolgen sollen. Er-
forderliche Grundstiicksverhandlungen sind hierzu abgeschlossen.

Fiir die Realisierung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Zur Sicherstellung der Durchfiihrung soll die Zuldssigkeit der Vorha-
ben durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB bestimmt
werden.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 26.09.2013
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens fiir den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 2 gem3R § 12 BauGB beschlossen. Trager des Bauleitplanverfahrens
ist die Stadt Heiligenhafen. Vorhabenstrdger ist die Oleu Segel GmbH. Mit der
Ausarbeitung des VBB Nr. 2 und der Begriindung ist das Planungsbiiro 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 Abwégung 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 Abwdgung des Bebauungsplans zu berlick-
sichtigen und Teil der zusammenfassenden Erkldrung gemdB § 6 Abs. 5 BauGB,
die der Begriindung in der Endfassung beigefiigt wird.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Be-
bauungsplans eintreten, sind von der Gemeinde nach § 4c BauGB zu iiberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu konnen. 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.
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1.3 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2 fiir das Gebiet "westlich Jachthafen-
promenade zwischen Seebriickenpromenade und Stellplatzanlage Jachthafen" wird

fiir die nachfolgend abgebildete Flache aufgestellt.

Abbildung 1: Ubersicht zur Lage des Plangebietes in der Stadt Heiligenhafen
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Das Plangebiet liegt auf der Aufspiilfliche ,Steinwarder”. Es befindet sich &stlich

der StraRen Steinwarder und Graswader, direkt an der Jachthafenpromenade zwi-
schen der Seebriickenpromenade und der Stellplatzanlage Jachthafen. Es umfasst
den in der nachfolgenden Abbildung abgegrenzten Bereich. Das Gebiet ist ca.

0,28 ha groR.
Abbildung 2: Geltungsbereich VBB Nr. 2
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Innerhalb des Plangebietes liegen die zwei Vorhabensgrundstiicke mit ca. 0,10 ha
und ca. 0,08 ha GroRe. Zur Erfassung der ErschlieBung der beiden kleineren Vor-
habensgrundstiicke beinhaltet das Plangebiet benachbarte Grundstiicke gem. § 12
Abs. 4 BauGB, iiber welche die ErschlieBung sicher- und hergestellt wird.

Es handelt sich um die Flurstiicke 1/16, 43/89 und 43/90, 247, 248 sowie das
Flurstiick 249 (teilweise) der Gemarkung Heiligenhafen, Flur 13.

1.4 Ausgangssituation

Das Plangebiet ist durch die siidwestlich an das Plangebiet anschlieBende Strale
Steinwarder erschlossen. Am 6stlichen Rand verliuft die Jachthafenpromenade,
die einerseits der fuBldufigen und rettungstechnischen ErschlieBung der Jachtha-
fenliegeplitze dient und andererseits der Offentlichkeit, hier FuRgangern und
Fahrradfahrern, zur Verfiigung steht. Unmittelbar nérdlich des Plangebietes
zweigt die Seebriickenpromenade von der Jachthafenpromenade Richtung Seebrii-
cke nach Nordwesten ab. Die Jachthafenpromenade und die Seebriickenpromena-
de sind eingebunden in das gemeindliche Promenadensystem, welches ein ge-
schlossenes Netz zwischen der Altstadt, den Hafen und den Erholungs-
schwerpunkten Strand und Ostsee auf dem Steinwarder bildet.

Insgesamt wurde das Plangebiet in den 1970er Jahren im Zuge der Herstellung
des Jachthafens aufgespiilt. Der Untergrund besteht weitgehend aus sandigem
Material.

Im Norden des Plangebietes befindet sich der bisherige Fertigungs-, Verkaufs-
und Ausstellungsstandort der Segelmacherei OLEU Segel GmbH. Teile des Gebdu-
des werden durch eine Boutique genutzt. Das Grundstiick weist dariiber hinaus
Nebenanlagen in Form von Abstellschuppen und ErschlieRungsflachen auf, unver-
siegelte Freifliachen sind kaum vorhanden. Der siidliche Teilbereich des Plangebie-
tes wird derzeit als Jachthafenstellplatz mit seinen Zufahrten genutzt. Bis auf
einen schmalen Streifen entlang der westlichen Grundstiicksfliche, der als Rasen-
steifen angelegt ist, sowie einem Pflanzstreifen zwischen den Stellpldtzen und
der Jachthafenpromenade ist auch diese Fliche nahezu vollstandig mit verschie-
denen Materialen befestigt. Die Nutzungs- und Biotopsituation im Bestand zeigt

die Abbildung 3.

Der Geltungsbereich weist derzeit Gelandehdhen von etwa NHN +1,50 m bis etwa
NHN +2,00 m auf.

o
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Abbildung 3: Nutzungs- und Biotopsituation

PRIMUS
/ Marina Resort Heitigenhafen
im Bau

Jachthafen

1.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Vorhabensgrundstiicke befinden sich im Eigentum der OLEU Segel GmbH. Die
iibrigen Flichen sind Eigentum der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe (HVB).

L
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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 da-
rin als Unterzentrum im landlichen 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.

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 Qualitdt und Struktur vorhandener Einrichtungen gestdrkt 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 iiberdeckt.

In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft soll bei der
Abwiqung mit anderen Nutzungsanspriichen dem Naturschutz und der Land-
schaftspflege ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Planungen und MaB-
nahmen sind nur durchzufiihren, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftshild
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-
zoq 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 Flachennutzungsplan

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 ,SO Einzel-
handel, Maritimer Einzelhandel, Maritimes Gewerbe, Gastronomie, Ferienwohnun-
gen” sowie "SO Sportboothafen, Gastronomie" werden als Vorgaben beachtet.
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Abbildung 4: Ausschnitt der wirksamen 27. Anderung des FNP
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1.7 Fachliche Vorgaben
1.7.1 Europdisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

Das Plangebiet liegt in keinem Europdischen Schutzgebiet, das zum Schutzge-
bietsnetz NATURA 2000 gehdrt. Es wirkt auch von aufen auf keines nachteilig
ein. Dies wurde bereits auf der Planungsebene des FNP festgestellt. In der zur 27.
Anderung des FNP angefertigten FFH-Vertraglichkeitsstudie heift es, dass ,Aus
gutachterlicher Sicht (...) mit Bezug auf die Europaischen 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
Europdische 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 beeintrdchtigt
werden. Damit ist die Vertriglichkeit des Vorhabens gemaR § 25 Landesnaturschutzgeset-
zes und § 34 Bundesnaturschutzgesetzes aus gutachterlicher Sicht generell gegeben.”
(Begriindung zur 27. Anderung des FNP, S. 84 f)

Fine 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). Im Geltungsbereich sind
keine Baumbestdnde vorhanden.

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 Strandwallen, an Steilufern, auf dem Mee-
resstrand und auf dem Meereshoden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden,
wenn keine Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit, insbesondere der Be-
lange des Kiistenschutzes oder der &ffentlichen Sicherheit zu erwarten ist. Im
Rahmen der Genehmigungsplanung zur Errichtung der Anlagen sind die entspre-
chenden Antrige zu beachten und zu stellen.

Eine rechtskriftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung der zustdndigen Kiisten-
schutzbehdrde 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), Betriebsstitte Kiel, vom 11.02.2014 wird darauf
hingewiesen, dass ,auf der Grundlage des Landeswassergesetzes und des jeweils gelten-
den Generalplanes Kiistenschutz [...] auch zukiinftig anstehende KiistenschutzmafSnahmen
und MaRnahmen zur Erhaltung bzw. Verbesserung des Hochwasser- und Kiistenschutzes

uneingeschrinkt durchfiihrbar sein [missen].”

1.7.5 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signifi-
kantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes
Meerwasser

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

Mit Schreiben des Landesbetriebes fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein (LKN), Betriebsstétte Kiel, vom 11.02.2014 wird darauf
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hingewiesen, dass ,entsprechend dem Sachstand zur Umsetzung der ,Richtlinie iiber die
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 Niederungsbereiche unter NN + 3,0 m im iiberplanten Bereich sind, soweit dies aus
den [dem LKN] vorliegenden Karten ersichttich ist, fiir die Ausweisung als potentiell sig-
nifikantes Hochwasserrisikogebiet vorgesehen. Entsprechende Darstellungen sollten in
den Bebauungsplan iibernommen werden.

Der Geltungsbereich weist Geldndehthen von etwa NN +1,50 m bis etwa NN +2,00 m auf.
Er liegt auBerhalb der bestehenden Hochwasserschutzanlage (StraRe Steinwarder). Das
Planungsgebiet liegt in einem hochwassergefahrdeten Bereich und es besteht Uberflu-
tungsgefahr bei Ostseehochwasser. Im Hochwasserfall ist daher eine Wasser- und Wellen-
belastung der baulichen Anlagen und daraus resultierend deren Beschddigung nicht aus-

zuschlieRen.”

Es wird weiterhin empfohlen ,der Hochwassergefahrdung Rechnung zu tragen und
gegebenenfalls erforderliche Griindungen erosionssicher gegen Unterspiilung zu errichten
sowie die FuRbodenhéhen im Erdgeschoss fiir Riume zum dauernden Aufenthalt von Men-
schen auf NN +3,50 m zu legen.”

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

folgende Grundsdtze vorgeschlagen:

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

richtungen, Lichtschichte, etc.

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

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehaltern, Bauwerken, etc. oder
Maglichkeiten zur Flutung

- Besondere SicherungsmaRnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen und
Hausanschliissen

- FEinrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern

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

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

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

- Anhebung von ErschlieBungsstraRen nach ihrem Niveau auf mindestens NN +3,00 m

- Réume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NN +3,00 m”

/s

Dariiber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung
von gefihrdeten Personen durch organisatorische und technische Vorsorgemalinahmen
seitens der Gemeinde und Dritter sichergestellt werden. Die Verfiigbarkeit und der Einsatz
von Geriten zur Raumung von Gefahrenzonen und gefahrlichen 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 Gewissern 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
Kiistengewdssern 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 Gewdsserschutzstreifen einzuhalten ist.

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

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

Der Jachthafen ist als Gewisser zweiter Ordnung eingeordnet. Hier sind entspre-
chend der oben zitierten Regeln keine Schutzstreifen an Gewdssern zu beachten.
Da sich das Plangebiet auch in unmittelbarer Nachbarschaft zum Binnensee be-
findet, liegen Teile der Fliche im Bereich des 50 m Schutzstreifens am Binnensee.
Dies betrifft jedoch nur die vorhandenen befestigten Flachen der Stellplatzanlage
des Jachthafens, iiber welche die ErschlieRung der Vorhabengrundstiicke erfolgen
soll. Aus diesem Grunde sind fiir die geplanten Vorhaben keine Ausnahmen vom
Verbot zur Errichtung baulicher Anlagen im Gewdsserschutzstreifen erforderlich.
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2. Planinhalt und Abwigung

2.1 Planungsziele

Im Rahmen des Masterplans Marina-Resort Heiligenhafen wurde die stadtebauli-
che und touristische Konzeption fiir die Entwicklung des Jachthafen- und Seebri-
ckenumfeldes der Stadt Heiligenhafen konzipiert und in der vorbereitenden Bau-
leitplanung des Flichennutzungsplans mit der 27. Anderung verankert. Folgende
Nutzungen und Bebauungen sollen durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 2 fir das Gebiet ,westlich Jachthafenpromenade zwischen See-
briickenpromenade und Stellplatzanlage Jachthafen” planungsrechtlich ermdglicht
werden:

e Zum einen ist die Errichtung einer gldsernen Erlebnissegelmacherei als
Neubau in Form eines modernen, zeitgemidRen zweigeschossigen Gebdudes
mit einer zum Jachthafen ausgerichteten Glasfront vorgesehen. Die groRe
Glasfront und ein Besucherbereich innerhalb des Gebdudes mit einem 25 m
langen Tresen sollen den Promenadenbesuchern einen Blick in die Segelma-
cherei ermdglichen. Ahnlich wie in einer Glasbldserei kann die Herstellung
von Segeln hier direkt beobachtet werden. Durch weitere Angebote wie den
Einsatz moderner Medien, einer Prisentation der in einer Segelmacherei
verwendeten Materialien und einer Arbeitsecke flir den Umgang mit Tau-
werk und Knotenkunde soll das Interesse am Segelsport geweckt werden.
Die Riume des Gebiudes dienen in weiteren Zwecken als Biiros, Bespre-
chungsrdume, Ausstellungsflachen, u.d.

Das Gebiude der glisernen Erlebnissegelmacherei wird GrundmaRe von
26,14 m x 15,24 m (ca. 400 gm Grundfldche) haben.

° Zum anderen ist die Umnutzung des Altbaus der vorhandenen Segelmache-
rei mit den GrundmaRen von 15,11 m x 31,75 m (ca. 490 gm Grundflache)
fiir nicht storendes maritimes Gewerbe, Handel und Gastronomie geplant.
Entlang der Jachthafenpromenade sind zusatzlich AuRensitzbereiche fiir
gastronomische Nutzungen sowie ggf. AuBenverkaufsflichen vorgesehen.
Die Kubatur des Gebiudes bleibt erhalten. Die Fassade soll gedndert und
das Dach soll erneuert werden.

2.2 Stiadtebauliches Konzept

Neubau Gliserne Erlebnissegelmacherei

Der Neubau der "Glisernen Erlebnissegelmacherei" greift die bauliche Kante des
siidlich gelegenen Sanitirgebdudes 2 an der Jachthafenpromenade auf. Die Halle
soll mit einer Glasfront zum Jachthafen ausgestattet werden und dadurch schon
von der Promenade her Einblicke in die Segelmacherei ermédglichen. Das Gebiude
wird zweigeschossig errichtet und erhilt ein nach Westen abfallendes Flachdach.

Die folgenden Abbildungen aus der Vorentwurfsplanung des Architekturbiiros
Joachim Schmidt zeigen Prinzipdarstellungen der Grundrisse und Ansichten des
geplanten Neubaus.
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Abbildung 5: Frontansicht Ost zum Jachthafen
Neubau Glaserne Erlebnissegelmacherei

Abbildung 6: Riickansicht West
Neubau Gliserne Erlebnissegelmacherei

Abbildung 7: Seitenansicht Siid
Neubau Gliserne Erlebnissegelmacherei
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Abbildung 8: Prinzipdarstellung Grundriss EG
Neubau Gliserne Erlebnissegelmacherei
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Abbildung 10: Prinzipschnitt
Neubau Gliserne Erlebnissegelmacherei

Umnutzung des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei

Das vorhandene Gebiude (Altbau) bleibt in seiner Kubatur bestehen. Hier erfolgt
hauptsichlich ein Wechsel der Nutzung. Es soll zukiinftig durch bis zu drei Gewer-
beeinheiten (Cafe, Geschifte) genutzt werden. Der Altbau der vorhandenen Se-
gelmacherei bleibt eingeschossig (Erdgeschoss) mit Dach (Dachgeschoss), wobei
das Dachgeschoss nur teilweise genutzt werden soll und kein Vollgeschoss ist. Der
Teilbereich des Cafes soll hier ein Luftgeschoss erhalten. Als Dachform wird das
Satteldach beibehalten.

Die folgenden Abbildungen aus der Vorentwurfsplanung des Architekturbiiros

Joachim Schmidt zeigen Prinzipdarstellungen des beabsichtigten Grundrisses und
eine Perspektivansicht des umgenutzten Altbaus der vorhandenen Segelmacherei.

Abbildung 11: Perspektivansicht Umnutzung Altbau
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Abbildung 12: Prinzipdarstellung Grundriss EG und 0G Umnutzung Altbau
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Abbildung 13: Prinzipschnitt Umnutzung Altbau
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Die beiden Vorhaben ,Neubau Gliserne Erlebnissegelmacherei” und ,Umnutzung
des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei” werden durch eine begriinte Platz-
fliche unterteilt, so dass fiir das benachbarte Ferienwohnprojekt Primus Marina
Resort Heiligenhafen Durchblicke zum Hafen verbleiben. Diese Platzflache ver-

bleibt bei der HVB.

Die ErschlieBung der beiden Vorhaben wird iiber die Flache des Jachthafenstell-
platzes gewdhrleistet, dessen Zufahrt genutzt werden kann. Die Umsetzung er-
folgt {iber die Ausweisung und grundbuchrechtliche Sicherung von Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der beiden Anlieger.

Die folgende Abbildung zeigt den Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
zu den beiden geplanten Vorhaben ,Neubau Gldserne Erlebnissegelmacherei” und
~Umnutzung des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei”.
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Abbildung 14: Vorhaben- und ErschlieRungsplan, Lageplan Entwurf

PRIMUS T

Marina Resort Heiligenhafen

Jachthafen
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2.3 Planinhalt und Festsetzungen
2.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan iber
die Festsetzung von Sondergebieten geregelt.

Der Altbau wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung SO1 ,Mari-
times Gewerbe, Handel, Gastronomie” gemaR & 11 BauNVO festgesetzt. Die zulds-
sigen Nutzungen werden durch textliche Festsetzung naher bestimmt.

Das SO1 soll die Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen erméglichen, die
dem Betrieb und der Versorgung des Sportboothafens, der Versorgung von Ferien-
gasten und der Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben mit mariti-
mem Bezug dienen. Dazu gehéren Geschdfts- und Biirordume sowie Ausstellungs-
riume u.i., die im Zusammenhang mit dem Segel- und Wassersport oder im
Zusammenhang mit dem regionalen Tourismus stehen. Weiterhin soll die Jachtha-
fenpromenade im Umlenkbereich zur Seebriickenpromenade und zur Seebriicke
durch die Zulassung gastronomischer Betriebe sowie von Liden und Geschédften
fiir die flanierenden Besucher an Attraktivitit und Versorgungsqualitit gewinnen.
Weiterhin werden nicht stdrende Handwerks- und Gewerbebetriebe, die dem Ha-
fen oder dem Segel- und Wassersport dienen, zugelassen. Der Passus ,nicht st-
rend” setzt hierbei den MaRstab der zu beachtenden nachbarschaftlichen Vertrdg-
lichkeit solcher Handwerks- und Gewerbebetriebe zu den Nutzungen im Umfeld.

Der Neubau der Glisernen Erlebnissegelmacherei wird als Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung SO3 ,Gliserne Erlebnissegelmacherei” gemdR § 11
BauNVO ausgewiesen und die zuldssigen Nutzungen durch textliche Festsetzung
definiert. Neben Werkstatt-, Fertigungs- und Lagerrdumen der Erlebnissegelma-
cherei gehoren dazu auch Geschafts- und Biirordume, Aufenthalts-, Veranstal-
tungs-, Mehrzweck- und Ausstellungsriume sowie Verkaufsrdume der Erlebnisse-
gelmacherei. Auch hier wird durch den Passus ,nicht stérend” der MaBstab der zu
beachtenden nachbarschaftlichen Vertriglichkeit des Gewerbebetriebes der Erleb-
nissegelmacherei zu den Nutzungen im Umfeld definiert.

Das zwischen den Vorhabensgrundstiicken liegende Gebiet wird ebenfalls als
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung S02 ,Maritimes Gewerbe, Han-
del, Gastronomie” gemiR § 11 BauNVQ festgesetzt. Die zuldssige Nutzung wird
hier textlich auf Zufahrten zu Stellpldtzen beschrénkt.

Die vorhandene Stellplatzanlage Jachthafen wird als Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung S04 ,Stellplitze Jachthafen” gemaR § 11 BauNVO festge-
setzt. Die zuldssige Nutzung wird hier ebenfalls textlich auf Stellplatze und ihre
Zufahrten beschrankt.
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2.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfliche (GR), Grundflichen fiir ebenerdige Terrassen (GR Terrassen), Uber-
schreitung der Grundfliche durch Nebenanlagen bis maximal (GR berschreitung
bis max.)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von Grundflichen (GR)
fiir die Hauptanlagen auf den Vorhabensgrundstiicken (S01 und S03) definiert.
Sie sind eng an die Vorhabensplanung angelehnt. Dabei werden im SO1 gesondert
Grundflichenwerte fiir ebenerdig nutzbare Terrassenflachen (GR Terrassen) ausge-
wiesen, weil gewerblich genutzte, gastronomische AuRensitzbereiche oder Au-
Renverkaufsflichen ebenfalls Hauptanlagen darstellen.

Weiterhin wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Festlequng von maximal
zulissigen GR-UberschreitungsmaRen (d.h. die zusétzliche Ausnutzbarkeit der
Grundstlicke durch Stellplitze, ihre Zufahrten und Nebenanlagen wie befestigte
Wege) fiir die Vorhabensgrundstiicke definiert. Die Ausweisung ist wiederum eng
an die Vorhabensplanung angelehnt und umfasst in den Sondergebieten S02 und
S04 die fiir die ErschlieBung erforderlichen Flichen.

Im SO1 (Umnutzung Altbau) entspricht die GR von 490 gm zzgl. einer GR Terrassen
von 130 gm bei einer GrundstiicksgroRe von 1.040 qm einer GRZ von rund 0,60.
Als GR {iberschreitung bis max. werden 830 gm zugelassen, was einer GRZ von 0,80 ent-
spricht.

Im SO3 (Neubau Gliserne Erlebnissegelmacherei) entspricht die GR von 400 gm
bei einer GrundstiicksgréRe von 828 qm einer GRZ von rund 0,48. Als GR Gberschrei-
tung bis max. werden 660 gm zugelassen, was einer GRZ von 0,80 entspricht.

Aufgrund der prominenten Lage unmittelbar an der vielfrequentierten Jachtha-
fenpromenade ist dieser Grundstiicksnutzungsgrad gerechtfertigt.

GemiR § 17 BauNVO ist als Obergrenze fiir Sonstige Sondergebiete, zu denen die
Flachen SO1 und SO3 gehéren, eine GRZ von 0,80 zuldssig, die hier einschlielilich
der Uberschreitungsmdglichkeiten fiir Nebenanlagen wie Wege, Stellplatze und
ihre Zufahrten eingehalten wird.

Da die geplanten Dachiiberstinde der Gebdude das MaR von 1,50 m nicht dber-
schreiten, werden die Dachiiberstinde in Abstimmung mit dem Kreis Ostholstein
nicht auf die Grundfldchen angerechnet.

Fiir das Sondergebiet S02 wird eine GR (berschreitung bis max. 210 qm zugelassen,
welche die ErschlieBungsflichen ermdglicht. Bei einer GrundstiicksgroRe von
406 qm entspricht die Grundstiicksausnutzung einer GRZ von 0,52.

Fiir das Sondergebiet S04 wird eine GR (berschreitung bis max. 522 qm zugelassen,
welche die ErschlieRungs- und Stellplatzflachen ermdglicht. Die Grundstiicksaus-
nutzung entspricht hier bei einer GrundstiicksgréBe von 522 qm einer GRZ von
1,00. Weil die Teilfliche der Stellplatzanlage, die hier in Form des S04 zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung der ErschlieBung erforderlich und daher in den
Geltungsbereich aufgenommen ist, bereits im Bestand nahezu vollstandig versie-
gelt ist, ist dieser Grundstiicksausnutzungsgrad gerechtfertigt. Insgesamt verfiigt
die Stellplatzanlage jedoch iiber gliedernde Pflanzfléchen.
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Geschossflache (GF)
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir die Sondergebiete 501 und S03
die maximal zulissige Geschossfliche (GF) fest.

Im SO1 sind 735 qm zuldssig. Dies entspricht bei einer GrundstiicksgroRe von
1.040 qm einer GFZ von rund 0,71.

Im SO3 sind 800 gqm zuldssig. Dies entspricht bei einer GrundstiicksgréRe von
828 qm einer GFZ von rund 0,97.

Die GFZ-Werte bleiben unter den nach § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen fiir
Sonstige Sondergebiete von 2,4. Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass
in die Geschossflichenermittlung alle Geschosse einzubeziehen sind, auch solche,
die keine Vollgeschosse sind.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen
Fiir den ,Altbau” im SO1 wird ein Vollgeschoss ausgewiesen. Fiir die ,Gldserne
Erlebnissegelmacherei” im SO3 werden zwei Vollgeschosse zugelassen.

Die Hohe der Bebauung wird weiterhin durch die Festlegung von Obergrenzen bei
den First- und Traufhdhen detailliert geregelt. Beim ,Altbau” im SO1 wird ein
gleichgeneigtes Satteldach vorgeschrieben und durch HéchstmaRe bei der Trauf-
héhe (3,35 m) und bei der Firsthéhe (6,40 m) naher definiert. Bei der ,Gldsernen
Erlebnissegelmacherei” im SO3 wird ein Flachdach bis 5° Neigung vorgeschrieben,
weshalb die Hohe der Bebauung mit der Angabe von zwei Traufhéhen prézisiert
wird. Die etwas hdohere Traufe wird dabei an der Hafenseite (8,00 m) verortet,
wihrend die Traufhdhe auf der Landseite (7,50 m) niedriger bleiben soll.

Durch Festsetzung werden weiterhin die erforderlichen Bezugspunkte bestimmt.
Danach sind fiir die First- und Traufhdhen sowie fiir die Oberkante des FertigfulR-
bodens im Erdgeschoss (OKFF) die jeweils mittlere Geldndehdhe der dstlich an-
grenzenden Jachthafenpromenade maBgeblich. Hierdurch wird auch ein ebenen-
gleicher und damit barrierefreier Zugang von der Jachthafenpromenade aus zu
den Geschéften gewahrleistet.

Da die Héhenlage der Jachthafenpromenade dabei teilweise unter NN +2,00 m
liegt, sind die Gebdude durch objektbezogene Hochwasserschutzeinrichtungen
(auftriebssichere Griindung und Baukdrperausbildung, Dammbalkenverschliisse an
Tiiren, etc.) gegen Hochwassergefahr zu sichern. Derartige objektbezogene Siche-
rungsmaRnahmen liegen im Verantwortungsbereich des Vorhabentrégers/ Eigen-
tiimers und sind in der weiteren Genehmigungsplanung auszuformulieren.

2.3.3 Bauweise sowie {iberbaubare Grundstiicksfliachen

Um das stidtebauliche Konzept umzusetzen, wird die iiberbaubare Grundstiicks-
fliche durch Baugrenzen in Form enger Baukérperausweisungen festgelegt. Fir
ebenerdige Terrassen werden dabei gesonderte Baugrenzen ausgewiesen.

e

25.06.2014

20



SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR
Landschaftsarchitektur | Stadtplanung | Mediation

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2
fiir das Gebiet "westlich Jachthafenpromenade zwischen Seebriickenpromenade
und Stellplatzanlage Jachthafen | Begriindung

Fiir die Sondergebiete SO1 und SO3 wird offene Bauweise festgesetzt. Dadurch
bleiben entlang der Jachthafenpromenade Liicken zu den benachbarten Gebdu-
den, die auch Durchblicke in die dahinterliegenden Nutzungsreihen erlauben.

Die in der Planzeichnung eingetragene Hauptfirstrichtung im SO1 ist einzuhalten
und sichert eine giebelstindige Ausrichtung des Gebaudes zur Seebriickenprome-
nade.

2.3.4 Fldchen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen

In der Planzeichnung werden in den Sondergebieten SO1, S02, SO3 und S04 die
fiir Stellplatze nutzbaren Flichen und die als Zufahrten fiir Stellpldtze erforderli-
chen Flichen gesondert durch eine Linie flir Nebenanlagen "Stellplatz® bzw.
"Stellplatz zufahrt" abgegrenzt. Im S02 sind nur Zufahrtsflachen ausgewiesen. Sie
sind nur innerhalb dieser markierten Flichen zuldssig. Durch textliche Festsetzung
werden nur ebenerdige Stellplitze zugelassen und die Ausbildung in Form von
Carports oder Garagen ausgeschlossen. Dies dient dem Ziel, dass der ruhende
Verkehr in einer zuriickgenommenen baulichen Art untergebracht wird und keine
zusitzlichen Gebdudekubaturen verursacht.

Fiir den ruhenden Verkehr wird ein Teil der erforderlichen Stellplatze auf den Vor-
habengrundstiicken (S01 und S03) und ein weiterer Teil im Bereich des Jachtha-
fenstellplatzes (S04) an der StraRe Steinwarder (vor der umzuverlegenden Schran-
kenanlage) angeordnet. Fiir die geplanten, gewerblichen Nutzungen wird hierbei
ein geringer Kfz-Besucherverkehr zugrunde gelegt, weil die Jachthafenpromenade
hauptsichlich fuRldufig frequentiert wird und in das stiddtische Promenaden- und
damit auch Radwegenetz gut eingebunden ist.

Die erforderliche Stellplatzanzahl wird gemaR Stellplatzerlass Schleswig-Holstein,
Anlage 1, nach folgenden Ansdtzen ermittelt und verortet:

Stellplitze Neubau Gliserne Erlebnissegelmacherei
Bei maximal 18 Beschiftigten werden insgesamt 6 Pkw-Stellpldtze vorgesehen.
Heranzuziehen ist folgender Stellplatzschliissel:

Handwerks- und Industriebetriebe (Nr. 9.1)
1 Pkw-Stellplatz je 50-70 m? Nutzfldche oder je 3 Beschiftigte /
1 Fahrradstellplatz je 50-70 m? Nutzfliche oder je 3 Beschiftigte

Stellplitze Umnutzung des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei

Fiir eine Backerei inkl. Cafe mit ca. 52 Sitzplitzen werden 5 Stellplatze und fiir
die Geschifte mit max. 180 gm Verkaufsfliche 4 Stellpldtze benétigt. Insgesamt
werden 10 Pkw-Stellplitze vorgesehen. Heranzuziehen sind folgende Stellplatz-
schliissel:

Verkaufsstitte, Geschiftshduser mit geringen Besucherverkehr (Nr. 3.2)
1 Pkw-Stellplatz je 50 m* Verkaufsnutzflache /
1 Fahrradstellplatz je 100-150 m® Verkaufsnutzflache
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Gaststitte von &rtlicher Bedeutung (Nr. 6.1)
1 Pkw-Stellplatz je 8-12 Sitzplatze /
1 Fahrradstellplatz je 4-8 Sitzplatze

Die oben dargelegten Stellplatzbemessungen enthalten anteilig Besucherstellpldt-
ze. Offentliche Parkplitze sind nicht vorgesehen.

Durch textliche Festsetzung wird weiterhin geregelt, dass Nebenanlagen wie z.B.
Abstellrdume nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind und
in die Kubatur der baulichen Hauptanlage integriert werden missen. Dadurch
sollen die Grundstiicksfreiflichen von verstreut angeordneten Nebenanlagen wie
Abstellkammern oder Schuppen freigehalten werden und der optische Gesamtein-
druck sowie die Sichtbeziehungen von den westlich angrenzenden Baugrund-
stiicken der Ferienhausanlage in Richtung Jachthafen gesichert werden. Von der
Regelung ausgenommen wird eine eingehauste Millstandortfliche im S01, die bei
den Stellplitzen siidlich des ,Altbaus” der vorhandenen Segelmacherei vorgese-
hen ist und in der Planzeichnung verortet wird.

2.3.5 Verkehrsflichen

Die duRere VerkehrserschlieRung erfolgt iiber die StraRe Steinwarder, die auBer-
halb des Geltungsbereiches liegt, jedoch unmittelbar im Westen an das Plangebiet
im Bereich des S04 angrenzt. Die StraBe Steinwarder ist als stadtische Hochwas-
serschutzmaRnahme auf einem Niveau von NN +2,50 m ausgebaut.

2.3.6 Ver- und Entsorgung

Durch textliche Festsetzung wird vorgeschrieben, dass alle erforderlichen Versor-
gungsleitungen unterirdisch zu fiihren sind. Durch die Ausweisung von Leitungs-
rechten (vgl. Kap. 2.3.7) wird ein ausreichender Korridor zur Filhrung der Leitun-
gen gesichert.

Der Vorhabentréger ist fiir die Herstellung aller erforderlichen Versorgungsleitun-
gen verantwortlich. Er stimmt sich mit den jeweiligen Versorgungstragern ab.
Erforderlichenfalls schlieRt der Vorhabentriager mit den zustdndigen Versorgungs-
tragern ErschlieBungsvertrdge.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist iiber das vorhandene Wasserver-
sorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein (ZVO) gegeben. Der Altbau der
vorhandenen Segelmacherei besitzt einen Trinkwasserhausanschluss. An diese
Leitung, kann der Neubau angeschlossen werden. Der Vorhabentrdger stimmt die
Details mit dem zustdndigen Versorgungstrager ab.

Loschwasser
Gem3R Erlass des Innenministers vom 30.08.2010 besteht ein Léschwasserbedarf

von mind. 96 m*/h fiir 2 Stunden. Die L&schwasserentnahmestelle muss in einem
Umkreis von 300 m liegen. GemdR Schreiben des Zweckverbandes Ostholstein

o
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(ZV0) vom 29.01.2014 kann die erforderliche Menge von 96 m3/h fiir 2 Stunden
aus dem Trinkwasserrohrnetz bereitgestellt werden. Das Schreiben liegt der Be-
griindung als Anlage 1 bei.

Schmutzwasser

In der StraRe Steinwarder ist eine Abwasserdruckrohrleitung vorhanden an die der
Altbau der vorhandenen Segelmacherei angeschlossen ist. An diese Leitung, kann
der Neubau angeschlossen werden. Der Vorhabentrdger stimmt die Details mit
dem zustidndigen Versorgungstréger ab.

Niederschlagswasser

Fiir die Regenwasserentwisserung des Altbaus der vorhandenen Segelmacherei
soll die vorhandene Regenwasserkanalisation genutzt werden. Fiir den Neubau der
Glasernen Erlebnissegelmacherei sowie der befestigten Zufahrts- und Stellplatzfla-
chen soll eine neue Regenwasserkanalisation auf den Grundstiicken angelegt wer-
den, die an die vorhandene R-Kanalisation in der Jachthafenpromenade anbindet
und damit in den Jachthafen einleitet.

Bei der Beseitigung verschmutzten Niederschlagswassers sind die Technischen
Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei
Trennkanalisation zu beachten (s. Amtsblatt Schl.-H. 1992 Nr. 50, S. 829 ff). Vor
der Einleitung in ein Gewisser ist erforderlichenfalls eine Niederschlagswasserkld-
rung vorzusehen.

Die Uberpriifung und erforderlichenfalls Einplanung von Behandlungsanlagen
erfolgt im Zuge der Genehmigungsplanung.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Der Alt-
bau der vorhandenen Segelmacherei besitzt einen Stromanschluss. An diese Lei-
tung, kann der Neubau angeschlossen werden. Der Vorhabentrdger stimmt die
Details mit dem zustindigen Versorgungstrdger ab.

Gasversorgung

In der StraRe Steinwarder ist eine neue Gasleitung durch den Zweckverband Ost-
holstein (ZV0) verlegt. Das Plangebiet kann an diese Leitung angeschlossen wer-
den. Dies wird fiir die beiden Gebiude der alten und neuen Segelmacherei durch
den Vorhabentriger angestrebt. Der Vorhabentrdger stimmt die Details mit dem
zustdndigen Versorgungstrdger ab.

Telekommunikationsanlagen

Der Altbau der vorhandenen Segelmacherei besitzt einen Telefonanschluss. An
diese Leitung, kann der Neubau angeschlossen werden. Der Vorhabentrager
stimmt die Details mit dem zustdndigen Versorgungstréger ab.

Feuerwehr

Die feuerwehrtechnische ErschlieRung des Plangebietes ist iiber die 8stlich an-
grenzende Jachthafenpromenade gewahrleistet. Zur feuerwehr- und rettungstech-
nischen Erreichbarkeit der Steganlagen des Jachthafens ist diese Promenade be-
reits im Bestand fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge uneingeschrénkt

befahrbar.
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Eine zusdtzliche Option einer Feuerwehrzufahrt besteht tiber die Stellplatzzufahrt
in den Sondergebieten S04, SO3 und S02 und wird durch die Ausweisung eines
Fahrrechtes (vgl. Kap. 2.3.7) fiir Feuerwehr, Not- und Rettungsfahrzeuge gesi-
chert, einschlieRlich einer Uberfahrtmdglichkeit zur Jachthafenpromenade. Die
erforderlichen Querschnitte und Radien kénnen beriicksichtigt werden.

Miillentsorgung

Der ZVO fiihrt die Abfall- und Wertstoffsammlungen an den ErschlieBungsstraen
aus. Die ErschlieBungsstraBen und -wege miissen dafiir auch bei parkenden Fahr-
zeugen ausreichend breit fiir das Befahren mit GroRraum-Sammelfahrzeugen sein.
In StichstraRen muss ein Wendeplatz mit einem Durchmesser von mindestens
20,0 m vorhanden sein.

Wenn diese Rahmenbedingungen nicht erfiillt sind, werden die Sammlungen nur
in den néchstgelegenen, ausreichend befahrbaren Gffentlichen StraBen durchge-
fiihrt. Hierfiir sind Stell- oder Sammelplitze zu errichten, welche mit dem ZVO
abzustimmen sind.

Betroffene Kunden haben nach den Vorgaben des § 19 der Abfallwirtschaftssat-
zung im Kreis Ostholstein vorzugehen und die Abfall- und Wertstoffbehaltnisse an
den Sammeltagen im Seitenbereich (Bankett/Gehweg) dieser StraBen zur Abho-
lung bereitzustellen.

Im Plangebiet ist kein Wendeplatz vorhanden, weshalb die Zufahrt zu den Gebau-
den voraussichtlich nicht durch die Miillfahrzeuge des ZVO genutzt werden. In
diesem Fall kann die Abfall- und Wertstoffsammlung an der nachstgelegenen &f-
fentlichen StraRe, der StraRe Steinwarder, durchgefiihrt werden. Im Bereich der
zugeordneten Stellplitze an der Zufahrt zur Stellplatzanlage Jachthafen im S04
stehen geeignete, straBennahe Flichen als Sammelplatz am Tag der Abfuhr zur
Verfiigung. Die Abfall- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung dorthin zu
bringen. Die Abstimmung eines Stell- oder Sammelplatzes mit dem ZVO erfolgt im
Zuge der weiteren Planung und Vorhabensrealisierung.

2.3.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh- und Fahrrechte

Die innere ErschlieRung der Vorhabengrundstiicke erfolgt liber die Zufahrtsflachen
des vorhandenen Jachthafenstellplatzes (S04) sowie ergdnzend herzustellende
Zufahrtsflichen zu den Stellplitzen in den Sondergebieten SO3 und SO02. Die Si-
cherung erfolgt iiber die Ausweisung von Geh- und Fahrrechten.

Als Fahrflichen werden dabei unterschiedliche Breiten ausgewiesen von

- 6,00 m im S04 (vorhandene Fahrbahnbreite der Stellplatzanlage),

- 5,00 mim SO3 (beriicksichtigt Begegnungsverkehr und Langsparkierung) und

- 5,00 m bzw. 5,50 m im SO2 (beriicksichtigt Begegnungsverkehr und Senk-
rechtparkierung).

Durch textliche Festsetzung werden die jeweils Begiinstigten prézisiert.
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Eine Fliche mit Gehrecht im Sondergebiet S02 sichert die fuBlaufige Anbindung
von den VorhabenserschlieRungsflichen zur Jachthafenpromenade fiir die Allge-
meinheit. Weiterhin sichert ein Fahrrecht, welches auf Feuerwehr, Not- und Ret-
tungsfahrzeuge beschrinkt ist, vom S02 die Uberfahrt zur Jachthafenpromenade.

Hinsichtlich der Anlieferung von Waren an die geplanten Gewerbeeinheiten sind
die schrankengeschiitzte Zufahrt {iber den Jachthafenstellplatz sowie die begrenz-
ten Wendemdglichkeiten zu beachten.

Die an das Plangebiet angrenzende Jachthafenpromenade wird vorrangig durch
FuRginger und Radfahrer genutzt und ist durch den allgemeinen Kfz-Verkehr
nicht nutzbar. Die Jachthafenpromenade beinhaltet daneben auch rettungs- und
feuerwehrtechnische Funktionen fiir die Liegepldtze des Jachthafens und kann in
Notfillen von den dafiir erforderlichen Fahrzeugen befahren werden.

Leitungsrechte

Die Zufahrtsflichen zu den Vorhabensgrundstiicken werden gleichzeitig auch mit
Leitungsrechten belegt. Die Leitungsrechte sichern dabei die mediale Ver- und
Entsorgung der Vorhabensgrundstiicke (vgl. Kap. 2.3.6).

2.3.8 Anpflanzungen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind auf den Baugrundstii-
cken der Sondergebiete SO1 und SO3 hochstimmige B&ume zu pflanzen. Durch
textliche Festsetzung werden die mindestens einzuhaltende Pflanzqualitdt sowie
die Baumart "Salix alba - Silber-Weide" geregelt. Die Anpflanzungen dienen der
Fortsetzung des vorhandenen Bepflanzungskonzeptes entlang der Jachthafenpro-
menade.

Durch zeichnerische und textliche Festsetzung werden weiterhin zwei zusammen-
hingende Flichen in den Sondergebieten SO2 und SO3 als Flachen zum Anpflan-
zen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen festsetzt. Dadurch soll
zwischen den beiden Baukdrpern eine Pflanzfliache von ca. 18 m Breite entstehen,
die in Form einer niedrigen Bepflanzung aus Rasen, Staudenbeeten oder
Laubstrduchern gestaltet werden soll. Dadurch wird ein Sichtfenster fiir die zweite
Bebauungsreihe der westlich an das Plangebiet angrenzenden Ferienhausbebau-
ung in Richtung Jachthafen gesichert.

Mit den festgelegten Anpflanzungen werden insgesamt positive 8kologische Wir-
kungen gesichert und das Plangebiet hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes
neu gestaltet und damit in die Landschaft eingebunden. Die Malnahmen besitzen
dadurch auch Wirksamkeit hinsichtlich des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Die festgesetzten Pflanzqualititen dienen als Mindeststandards der Sicherstel-
lung, dass die Pflanzungen kurz- bis mittelfristig das angestrebte stadtebaulich
wirksame Wuchsbild erreichen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
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2.3.9 Hochwasserschutz

Das Plangebiet wird als iiberschwemmungsgefahrdeter Bereich nachrichtlich dber-
nommen sowie als Fliche, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
und SicherungsmaBnahmen gegen Uberflutung erforderlich sind, gekennzeichnet.

Nach Generalplan Kiistenschutz (GPK) des Landes Schleswig-Holstein sind fiir
MaRnahmen der Kiistensicherung entsprechend dem Grundsatz des Landeswasser-
gesetzes (LWG) diejenigen verantwortlich, in deren Interesse das Vorhaben liegt.
Danach werden KiistensicherungsmaBnahmen von Gemeinden, zum Schutz der
sffentlichen Infrastruktur sowie von sonstige Dritten zum Schutz von privatem
Eigentum durchgefiihrt. Im vorliegenden Fall - einer méglichen Wasser- und Wel-
lenbelastung der vorhandenen und geplanten, privaten baulichen Vorhabensanla-
gen im Hochwasserfall - ist das private Eigentum zu schiitzen.

Zum Schutz vor Hochwasser sind Objektschutz-MaRnahmen an den Gebauden vor-
zusehen. Fiir die Realisierung wie auch die spdtere Unterhaltung und Wartung
zustdndig ist der Vorhabentrdger bzw. nachfolgende Grundstiickseigentiimer.

Aufgrund des angestrebten ebenengleichen Zugangs von der vorhandenen Jacht-
hafenpromenade und der damit vorgegebenen Geldndehdhe sind fiir die gewerb-
lich genutzten Gebiude / Riume geplante ErdgeschossfuBbodenhéhen von ca.
NN +1,60 m bzw. NN +2,00 m vorgesehen. Zur Sicherung gegen Hochwasser sind
am Gebiude verschiedene Objektschutz- bzw. Dammbalkenverschlusseinrichtun-
gen zu beriicksichtigen und in der Genehmigungsplanung auszuformulieren.

Weiterhin sind besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Haustechnik, wenn diese
unter dem Niveau von NN +2,50 m liegen, vorzusehen und in der Genehmigungs-
planung auszuformulieren.

Bei den weiteren Planungen sind zum Hochwasserschutz beispielhaft folgende

objektbezogene MaRnahmen und sonstigen Vorkehrungen méglich:

- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern

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

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Eingéngen oder ande-
ren tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwénde,
Dammbalken, Sandsacke, etc.)

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspiilung (insbesondere
bei Glasfassaden)

- besondere SicherungsmaRnahmen bei der Lagerung wassergefdhrdender Stof-
fe (Brennstoffe, Chemikalien, Fékalien, etc.)

- besondere SicherungsmaBnahmen bei Haustechnikanlagen und Hausan-
schliissen

- besondere SicherungsmaRBnahmen bei Liftungseinrichtungen, Lichtschich-
ten, etc.

- FEinrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder héher gelegenen Sammel-
platzen auf mind. NN +3,00 m.

Damit kann die Gefahr von Schiden durch Hochwasser an den geplanten privaten
baulichen Anlagen des Vorhabens auf ein vertretbares Restrisiko begrenzt werden.

o
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Es wird der Hinweis aufgenommen, dass Schadenersatzanspriiche gegen das Land
Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden kdnnen. Eine Verpflichtung des
Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und zum Hochwasserschutz be-
steht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefdhrdeten Gebieten bestehen
gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme notwen-
diger SchutzmaRnahmen.

2.3.10 Zuordnung von MaBnahmen zum Ausgteich

GemiR der im Umweltbericht durchgefiihrten Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung
werden die Einzelbaumanpflanzungen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 18 im 501
und SO03 sowie die Herstellung der Anpflanzungsflichen gemaR textlicher Festset-
zung Nr. 19 im S02 und SO3 zwischen den beiden Vorhabensbaukdrpern als Aus-
gleich zur Neugestaltung des Landschaftsbildes dem Eingriff durch den Neubau
der Erlebnissegelmacherei (S03) zugeordnet. Die Kosten fiir den Ausgleich tragt
der Vorhabentrager.

In der Gesamtwiirdigung von dargestelltem Eingriff und Ausgleich erscheinen die
im Umweltbericht aufgefiihrten MinderungsmaBnahmen sowie die gebietsinternen
KompensationsmaRnahmen in ihrem Gesamtumfang als angemessen und erforder-
lich, so dass zusammenfassend der Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz erbracht ist.

2.3.11 Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

Durch textliche Festsetzungen wird geregelt, dass nur solche Vorhaben zuldssig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 verpflichtet hat.

Weiterhin wird festgesetzt, dass die im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 2 vereinbarten Regelungen zum Vorhaben zu beachten
sind.

Dadurch wird sichergestellt, dass die im Durchfiihrungsvertrag getroffenen Verab-
redungen und verankerten Regelungen umgesetzt und angewendet werden.

§ 12 Abs. 3 BauGB stellt die Rechtsgrundlage dafiir dar, dass die Gemeinde bei
der Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach
§ 9 BauGB gebunden ist. Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 21 und 22 wird auf
im Durchfiihrungsvertrag geregelte Zuldssigkeitsinhalte verwiesen und deren Be-
achtlichkeit in der Vorhabensplanung festgelegt. Damit ,iberwacht” die Gemein-
de die Verwirklichung der vertraglichen Vereinbarungen im Durchfiihrungsvertrag
bspw. die dort vereinbarten Vorhabensinhalte wie auch dort festgehaltene gestal-
terische Festlegungen (vgl. Anlage 2).

§ 12 Abs. 3a BauGB ,.... erlaubt es der Gemeinde, in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nicht nur ein konkretes Vorhaben zu erméglichen sondern dariiber
hinaus die zuldssigen Nutzungen allgemein zu beschreiben und sich nur im Durch-
fihrungsvertrag auf ein konkretes Vorhaben festzulegen. Zu einem spéteren Zeit-
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punkt kann bei einem entsprechenden Bedarf durch eine im Vergleich zur Planén-
derung verhaltnismiRig einfache Anderung im Durchfiihrungsvertrag die Zuldssig-
keit des Vorhabens modifiziert werden.” (BauGB Kommentar zu § 12 Ernst,
Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger)

Im vorliegenden Fall ist in der textlichen Festsetzung Nr. 21 geregelt, dass gemaf
§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit dem Fintritt bestimmter Umsténde (hier: der Ab-
schluss des Durchfiihrungsvertrags) von den als zuldssig beschriebenen Nutzungen
nur die im Vertrag festgelegten Vorhaben zuldssig sind.

2.3.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten und einheitli-
chen Siedlungs- und Landschaftsbildes insbesondere aufgrund des Zusammen-
hangs mit weiteren baulichen Anlagen des Marina Resorts Heiligenhafen Gestal-
tungsfestsetzungen. In erster Linie sollen ortshildpragende und gebietstypische
Elemente damit einheitlich definiert werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nur die baugestalterische Festset-
zung zur ,Dachform” verankert. Damit wird das angestrebte, durch die Baukérper
und ihre Dachformen (gleichgeneigtes Satteldach, Flachdach bis 5° Neigung)
gebildete Raumbild gesichert.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Durchfiihrungsvertrag
Weitere baugestalterische Festsetzungen werden im Durchfiihrungsvertrag gere-
gelt und sind bei der Vorhabensplanung ebenfalls zu beachten (vgl. Anlage 2).

Es werden Regelungen getroffen

- zur Art des Bedachungsmaterials und dessen Farbe,

- zur Fassadengestaltung hinsichtlich Materialitdt und Farbe,
- zu Windschutzwinden fiir AuRensitzbereiche,

- zur Verwendung von Markisen und Sonnenschutzanlagen,

- zu Werbeanlagen und Warenautomaten sowie

- zur Unzulassigkeit von Zdunen und Einfriedungen.

2.4 Kennzeichnung

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

Das Plangebiet liegt unter NN +3,50 m und im Einflussbereich der Ostsee. Es ist
damit iiberflutungsgefihrdet durch Ostsee-Hochwasser. Der Planbereich wird da-
her gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen bzw. besondere bauliche Sicherungsmafnah-
men gegen Naturgewalten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfall, erfor-
dertich und zu beachten sind.
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2.5 Nachrichtliche Ubernahme

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signifikantem
Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwasser

Das Plangebiet gehort aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zum durch Ost-
see-Hochwasser gefahrdeten Bereich an der Ostsee und wird nachrichtlich als
iiberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signifikantem Hoch-
wasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwasser dargestellt.

2.6 Hinweise

Anlagen an BundeswasserstralRen

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaR § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstraRengesetzes (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 beeintrdchtigen, 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 weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein.

Antrage 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 flir die Er-
richtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an der Kiiste
zu beachten. Fiir die Genehmigung zustindig ist die untere Kiistenschutzbehdrde.

Nutzungsverbote gemdR § 78 Landeswassergesetz
Die Nutzungsverbote gemiR § 78 Landeswassergesetz sind zu beachten. Erforder-
lichenfalls sind Ausnahmen bei der unteren Kiistenschutzbehdrde zu beantragen.

Eine rechtskriftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung der zustdndigen Kiisten-
schutzbehdrde aufgestellt wurde, ersetzt nicht flir den Einzelfall erforderliche
kiistenschutzrechtliche Genehmigungen nach dem Landeswassergesetz.

Generalplan Kiistenschutz

Auf der Grundlage des Landeswassergesetzes und des jeweils geltenden General-
planes Kiistenschutz miissen auch zukiinftig anstehende KiistenschutzmaBnahmen
und MaRnahmen zur Erhaltung bzw. Verbesserung des Hochwasser- und Kiisten-
schutzes uneingeschrankt durchfiihrbar sein.

Hinweis zum Bauen im hochwassergefahrdeten Gebiet

In den weiteren Planungen zur Vorhabensrealisierung sollen zum Hochwasser-
schutz beispielhaft folgende objektbezogene MaBnahmen und sonstigen Vorkeh-
rungen beachtet und prazisiert werden:

- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern
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- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Bauwerken, Lagerbehdltern,
etc. oder Méglichkeiten zur Flutung

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaRnahmen (Abschotten von Eingdngen oder ande-
ren tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwénde,
Dammbalken, Sandsdcke, etc.)

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspiilung (insbesondere
bei Glasfassaden)

- besondere SicherungsmaRnahmen bei der Lagerung wassergefahrdender Stof-
fe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien, etc.)

- besondere SicherungsmaBnahmen bei Haustechnikanlagen und Hausan-
schliissen

- besondere SicherungsmaRnahmen bei Liiftungseinrichtungen, Lichtschach-
ten, etc.

- FEinrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder héher gelegenen Sammel-
platzen auf mind. NN +3,00 m.

Im Hochwasserfall kénnen Schadenersatzanspriiche gegen das Land Schleswig-
Holstein nicht geltend gemacht werden.

Eine gesetzliche Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der
Kiiste vor Abbruch und Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von
Baugebieten in gefihrdeten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land Schleswig-
Holstein keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme notwendiger Schutz-
mafnahmen.
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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 Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 sind im Be-
griindungstext Kapitel 2 dargestellt.

Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort
Beziiglich der Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort wird auf den Be-
griindungstext des VBB Nr. 2 Kapitel 1.3, 1.4 und 1.5 verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Begriindungstext des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 Kapitel 2.3
beschreibt die geplanten Festsetzungen und regelt damit den Umfang der Pla-
nung. Eine Zusammenstellung der mit dem Vorhaben verbundenen Inanspruch-
nahme von Boden ist Kapitel 3.3.1 zu entnehmen.

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

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes sind sowoht Fachgesetze als auch auf
der Grundlage von Fachgesetzen ausgearbeitete Planungen zu berlicksichtigen.

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, inshesondere

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

Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von 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,
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e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwdssern,

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

q) die Darstellungen von Landschaftsplinen sowie von sonstigen Pldnen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat 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, c und d.

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

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

Fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 ist die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts des § 1a Abs. 3
Baugesetzbuch beachtlich (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz). Diese Anforderungen werden im Rahmen der Umweltpriifung bearbeitet und
finden iiber entsprechende Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan.

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 hochwassergefdhrdeten 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.

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

- Europaisches Schutzgebietsnetz Natura 2000,

- landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010,

- landschaftsprogramm 1999, .

- Regionalplan fiir den Planungsraum II, 2004,

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

3.2

3.2.1 Umweltauswirkungen der Planung

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im nicht dberplanten
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 Verdnderungen des Umweltzustandes,
die im Erlduterungsbericht zum Flichennutzungsplan dokumentiert und bewertet

wurden.

Fiir das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungplanes Nr. 2 wird basierend
auf den Ausflihrungen im Umweltbericht der 27. Anderung des Flichennutzungs-
planes, den unter Kapitel 3.5 genannten vorhandenen Daten sowie einer Ortshe-
gehung eine tabellarische Ubersicht zum derzeitigen Umweltzustand einschlief3-
lich Bewertung, zur Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands und zu
den zu erwartenden Umweltfolgen der Planung erstellt. Die Ausfiihrungen bein-
halten eine Finschdtzung der Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter.

Untersuchungsraum der Umweltpriifung ist das Plangebiet des VBB Nr. 2. Uber
das Plangebiet hinausgehende Wirkungen sind nicht erkennbar.

3.2.2 Tabellarische Darstellung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgii-

ter der Umweltpriifung

ol

25.06.2014

Umweltzustand Bestand
Bewertung

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen
Bewertung

starke Vorbelastung:

- in den 1970er Jahren groRflichig aufge-
spiiltes / aufgeschiittetes Geldnde,

- im Norden des Plangebietes bebaute
Flichen (vorhandene Segelmacherei), im
Siiden durch Jachthafenstellpldtze und
deren Zufahrten iiberwiegend versiegelte
Flachen,

- sehr geringer Anteil unversiegelter Boden
mit relativ junger Entwicklungszeit und
nur noch bedingt natiirlicher Bodenstruk-
tur,

- gestérte Lagerungsverhdltnisse, geringe
Humusdecke sowie geringer Humusanteil

Boden

- kein flachenmaBiger Verlust von bislang un-
befestigtem Boden durch Versiegelung und
Befestigung,

- teilweise Inanspruchnahme unbefestigter
Flichen wird durch Neuschaffung von Pflanz-
flichen im Bereich zwischen den beiden Vor-
habenstandorten aufgewogen,

- neue Gehélzpftanzungen auf den unversieget-
ten Flachen

nein,
keine
erheblich
negativen
Auswirkungen
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vigel im Plangebiet vorhanden

und Stellplatzanlage Jachthafen | Begriindung 25.06.2014
Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
Bewertung Planung wirkungen
Bewertung
starke Vorbelastung: - keine Veridnderung der bestehenden Situati- nein,
o | - Niederschlagswasser wird in bestehende on, es bleibt bei der Ableitung des anfallen- keine
2 Regenwasserkanalisation ein- und in den den Regenwassers in den Jachthafen, erheblich
o Jachthafen abgeleitet, - im Vergleich zur vorhandenen Versiegelung negativen
2 | _im Plangebiet kein Oberflichengewasser keine Anderung der abflussrelevanten Fla- Auswirkungen
vorhanden chen
mittlere Vorbelastung: - aufgrund der giinstigen Durchliiftungs- nein,
- aufgrund der Versiegelung und Bebauung bedingungen (Lage in Meeresnahe) wird es keine
vorbelastete, nicht klimawirksame Fld- durch die Planung zu keiner Verdnderung der | erheblich
- chen, klimatischen Situation kommen, negativen
E | - durch die Windverhiltnisse an der Ostsee | - Neuschaffung lokalklimatisch positiv wirken- | Auswirkungen
= besteht eine gute Durchliiftung, der Veget.ationsbestéinde in identischem Um-
- lokalklimatisch positiv wirkende Vegetati- fang wie im Bestand,
onsbestdnde sind nur in geringem Um-
fang vorhanden
o | geringe Vorbelastung: - keine Verdnderung der lufthygienischen Situ- nein,
£ | - lufthygienische Vorbelastung durch Stell- ation i.m Vergleich zum Bestand aufgrund der keine
=N platze im Bestand vorhanden, Ausweisung der baulichen Nutzung, erheblich
2 - Verringerung der Stellplatzanzahl im Plange- negativen
q‘:—" biet insb. parallel zur Jachthafenpromenade | Auswirkungen
-t
starke Vorbelastung: - Erhalt unversiegelter Flichen in den Randbe- nein,
- kein Gehdlzbestand vorhanden, reichen der Vorhabengrundstiicke und zwi- keine
- im Bestand lediglich Rasenfliche und schen den Vorhabenbereichen, erheblich
-4 kleine Rabatten am Rand der Jachthafen- | - Festsetzung von Anpflanzungen auf der Fli- negativen
] promenade, che zwischen den Vorhabenbereichen, Auswirkungen
';.c;. - weit iiberwiegend versiegelte (Stellplitze | - Einzelbaumanpflanzungen
und Zufahrten) oder bebaute Flachen
(Altbau Segelmacherei) stellen ,Biotop
ohne Biotopwert” dar
starke Vorbelastung: - Entwicklung neuer Lebensrdume durch Fest- nein,
- keine oder unbedeutende Lebensraume setzung von Anpflanzungen, keine
fiir die heimische Fauna auf Grund der Bi- | - ein signifikanter Riickgang betroffener Arten erheblich
otopstruktur von weit {iberwiegend ver- ist unter Beachtung des Populationsansatzes negativen
= siegelten Flachen, nicht zu erwarten, so dass eine Betroffenheit | Auswirkungen
g -in vorangegangenen Untersuchungen zur ar.'tenschufczrechthcher Verbotstatbestiande
< 27. FNP-Anderung festgestellte Brutvggel nicht vorliegt keine arten-
im niheren Umfeld gehdren zu den typi- schutzrechtli-
schen Arten der Siedlungsgebiete, chen Verbots-
- keine geschiitzten bzw. gefdhrdeten Brut- tatbestdnde
betroffen
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Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
Bewertung Planung wirkungen
Bewertung
mittlere Vorbelastung: - Verinderung des Landschaftsbildes durch ja,
- im Norden des Plangebietes Prigung Neubau einer zweigeschossigen Halle im siid- | erheblich
durch gewerbliche, eingeschossige Halle, lichen Vorhabensbereich, negative
- im Siiden Pragung durch Stellplétze und - Erhalt einer Sichtbeziehung zwischen der im | Auswirkungen
ihre Zufahrten, Bau befindlichen Ferienwohnanlage Primus
- keine Gehdlzbestinde zur Raumbildung Marina Resort westlich des Plangebietes und aber
- vorhanden, dem Jac'hthafep auf einer 18 m breiten Kompensation
S | - im Siiden teils freier Blick iiber das Plan- E(l::'zziihrt;gen Fliche zwischen den Yorhabens durch Neu-
& gebiet zur Jachthafenpromenade und zum ' , . gestaltung
B Hafen - Neupflanzung von Baumen und damit Fort- des Land-
S setzung des vorhandenen Bepflanzungskon- schaftsbildes
- zeptes entlang der Jachthafenpromenade im | im Plangebiet
s Plangebiet,
= - Neuanlage von einer niedrigen Bepflanzung
aus Rasen, Staudenbeeten oder Laubstrau-
chern zur landschaftsgerechten Einbindung
und Gestaltung des "Blickfensters" zwischen
der im Bau befindlichen Ferienwohnanlage
Primus Marina Resort und der Jachthafen-
promenade
o keine Funktion: - Schaffung einer méglichen Aufenthaltszone nein,
% §|- Fliche steht auf Grund der bestehenden durch Ar':pﬂqnzungen im Bereich des "!3“Ck' keine
-3 Nutzung (Stellplatze und Altbau Segelma- fensters" zwischen den Vorhabensbereichen erheblich
2 €| cherei) einer Erholungsnutzung nicht zur negativen
| Verfiigung, Auswirkungen
keine bzw. hohe Funktion: - die geplanten Vorhaben (Erlebnissegelmache- nein,
- Wohnnutzungen sind im Plangebiet nicht rei und Umnutzung Altbau mit Backerei/Cafe keine
vorhandenen, und Laden) sind mit der Hauptausrichtung erheblich
- westlich angrenzend befindet sich die zur Jachthafenpromenade als vertrégliche, negativen
= c| Ferienwohnanlage Primus Marina Resort die benachbarte Ferienwohnnutzung nicht Auswirkungen
o 4 Heiligenhafen mit Ferienwohnungen im stérende gewerbliche Nutzungen einzuord-
b < Bau nen,
== - fiir die westlich angrenzenden Ferienwoh-
nungen im Primus Marina Resort wird zwi-
schen den Vorhabensbereichen ein maglichst
groRziigiger Platzbereich mit Durchblick und
damit Bezug zum Jachthafen erhalten
. v« | keine Funktion: - durch die Planung ergibt sich keine Betrof- nein,
3 ;g - im Plangebiet sind keine Kultur- und fenheit keine
5| Sachgiter vorhanden. erheblich
i negativen
2w Auswirkungen

3.2.3 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den betrachteten Schutzgiitern sind auf Grund der
mangelnden Betroffenheit nicht gegeben.
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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 ,Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Verdnderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrdchtigen kdnnen.”

GemiR dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeri-
ums fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume vom 9. De-
zember 2013 - IV 268/V 531 - 5310.23 - ,Verhdltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht” fiihren Vorhaben, bei denen Boden versiegelt
werden soll, regelmiRig zu erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen.

Im Bereich von Flichen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz werden
durch Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfléchen regelmiRig die
Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild beeintréchtigt. Auf Flichen mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz, fithren die Planungen auch zu erheb-
lichen Beeintrichtigungen des Schutzgutes "Arten und Lebensgemeinschaften".
Ferner wirken sich BaumaRnahmen regelmaRig auf das Landschaftsbild aus.

Im Plangebiet handelt es sich weit iiberwiegend um bebaute oder versiegelte
Flichen. Im Bestand sind 2.274 qm bebaut bzw. versiegelt und 67 gm mit offe-
nem Boden oder Schotterbelag belassen. Diese Bereiche stellen ,Biotop ohne
Biotopwert” dar. 455 qm sind als Rasenflichen oder Beete angelegt und sind
damit als ,Biotop mit allgemeinem Biotopwert” einzustufen (vgl. Abbildung 3).

Zukiinftig wird durch die Festsetzungen eine Versiegelung und Bebauung von
insgesamt 2.222 qm ermdglicht werden. Das bedeutet im Vergleich zum Bestand
eine reduzierte Beanspruchung von 52 gm versiegelter Bodenflache.

Als unversiegelte Freiflichen verbleiben 574 qm, wobei fiir etwa 310 qm davon
eine Festsetzung zur Anpflanzung von Rasen oder niedrigen Stauden- oder Ge-
hélzbestinden getroffen wird. Die vorgenannten Ausfiihrungen werden durch die
folgenden Tabellen veranschaulicht.

Tabelle 1: Flichenbilanz BESTAND nach Realsituation

BESTAND Flichennutzung/Biotoptyp Fliche in qm Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Bebaute Flachen 490 17,5 %
Versiegelte Flichen 1.784 63,8 %
Teilversiegelte Flachen, Schotter 67 2,4 %
Begriinte Flichen, Rasen und Zierpflanzung 455 16,3 %
Summe BESTAND Plangebiet 2.796 100 %

e
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Tabelle 2: Flichenbilanz PLANUNG gemafR planungsrechtlicher Festsetzungen

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR
Landschaftsarchitektur | Stadtplanung | Mediation

PLANUNG Flachennutzung Fliche in gm Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Sondergebiet SO1, davon 1.040 37,2 %
bebaut (max.) 490 17,5 %
versiegelt und befestigt, einschl. 340 12,2 %
ebenerdige Terrassen/ AuRensitzbe-
reiche (Hauptanlagen) (max.)
begriinte Grundstiicksfreiflache 210 7,5%
Sondergebiet S02, davon 406 14,5 %
versiegelt und befestigt (max.) 210 7,5 %
begriinte Grundstiicksfreiflache 196 7,0%
Sondergebiet SO3, davon 828 29,6 %
bebaut (max.) 400 14,3 %
versiegelt und befestigt (max.) 260 9,3 %
begriinte Grundstiicksfreiflache 168 6,0 %
Sondergebiet S04, davon 522 18,7 %
versiegelt und befestigt (max.) 522 18,7 %
Summe PLANUNG Plangebiet 2.796 100 %
Tabelle 3: Gegeniiberstellung Bestand - Planung
Flichennutzungstypen BESTAND PLANUNG Bilanz
Fliche in gm | Flache in gm | Fliche in qm
Bebauung, Versiegelung 2.274 2.222 - 52
Schotter, offener Boden 67 - - 67
Rasen, Beete, Zierpflanzung 455 574 + 119

Insgesamt stellt die Planung gemaR Naturschutzrecht keine erheblichen Eingriffe
in die Schutzgiiter Boden, Wasser sowie Biotope und Arten dar. Im Hinblick auf
die Schutzgiiter Klima und Luft sind keine erheblichen Veranderungen durch die

Planung zu erwarten.

Durch den Neubau der ,Glisernen Erlebnissegelmacherei” als zweigeschossige
Halle mit einer Ausdehnung von ca. 26 m Fassadenldnge und ca. 8 m Hohe an der
Jachthafenpromenade wird in diesem Abschnitt eine Bebauungskante geschaffen,
die vorher nicht vorhanden war und dadurch das Landschaftsbild erheblich verén-

dert.

ok
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3.3.2 Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Beeintrdchtigungen

Zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Beeintrdchtigung des Land-
schaftsbildes sind folgende Regelungen vorgesehen:

- Begrenzung der Hohe des Neubaus ,Glisernen Erlebnissegelmacherei” auf
zwei Vollgeschosse mit einer seeseitigen Traufhdhe von 8,00 m und einer
landseitigen Traufhéhe von 7,50 m iiber Geldnde.

- Sicherung eines "Blickfensters" zwischen den beiden Vorhabensbereichen
und Ausweisung von Flichen mit einer niedrigen Bepflanzung aus Rasen,
Staudenbeeten oder Ziergehdlzen in diesem Bereich zum Erhalt einer mog-
lichst groRziigigen Blickbeziehung zwischen dem Jachthafen, der Jachtha-
fenpromenade und der im Bau befindlichen Ferienwohnanlage Primus Marina
Resort Heiligenhafen wie auch andersherum. Das Landschaftsbild wird zudem
dadurch neu gestaltet.

- Festlegung von Baumpflanzungen in den Sondergebieten SO1 und SO3 zur
Betonung des "Blickfensters". Durch die Wahl der Baumart "Salix alba - Sil-
ber-Weide" wird das vorhandene Bepflanzungskonzept entlang der Jachtha-
fenpromenade im Plangebiet fortgesetzt. Dies leistet ebenfalls einen positi-
ven Beitrag bezogen auf die Neugestaltung des Landschaftsbildes.

Unter Beriicksichtigung der Vorbelastung durch die bestehende Bebauung und die
Versiegelung fiir Stellpldtze und deren Zufahrten sowie fehlende, wirksame Begri-
nungselemente im Plangebiet im Bestand verbleibt nach Umsetzung der oben
genannten NeugestaltungsmaBnahmen keine erhebliche Beeintrdchtigung und
damit kein Eingriff fiir das Schutzgut Landschaftsbild im Plangebiet. Weitere Aus-
gleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

In der Gesamtwiirdigung erscheinen die aufgefiihrten MaRnahmen in ihrem Um-
fang als angemessen und erforderlich, so dass der Ausgleich im Sinne der Ein-
griffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz erbracht ist.

3.4  Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Anderweitige Planungsméglichkeiten 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, wihrend auf der Ebene des Bebauungsplanes anderweitige Planungsmég-
lichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erdrtert werden.

Standortalternative _

Im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplans sind Flachen fiir mariti-
mes Gewerbe an zwei Standorten, im Bereich der Hafenspitze sowie an der Jacht-
hafen- und Seebriickenpromenade siidlich der StraRe Graswarder verortet. Hier
befinden sich die einzigen Flichenpotenziale in unmittelbarer Verbindung zum
Jachthafen Heiligenhafen, an denen entsprechende gewerbliche Nutzungen mit
maritimen Bezug angeordnet werden kdnnen.

o
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Planungsalternativen

Planungsalternativen wurden im Rahmen der Vorentwurfsplanung und hier gerade
mit Bezug zum unmittelbar westlich gelegenen Standort der Ferienwohnanlage
Primus Marina Resort Heiligenhafen untersucht. Da der vorhandene Altbau der
Segelmacherei erhalten und umgenutzt werden soll, verleibt im Geltungsbereich
nur geringer Spielraum fiir die Anordnung des geplanten Neubaus der ,Glasernen
Erlebnissegelmacherei”. Der gewdhlten Variante, mit einem mdglichst weit vom
bestehenden Altbau entfernt angeordnetem Neubau wurde der Vorzug einge-
riumt, weil nur so die Schaffung einer begriinten Platzflache als Gliederungsele-
ment und eines moglichst groRziigigen Durchblicks der benachbarten Ferien-
wohnanlage Primus Marina Resort Heiligenhafen zum Hafen méglich ist.

3.5 Zusatzliche Angaben

3.5.1 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.

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, Vdgel, Flo-
ra/Vegetation zur 27. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen durch das BURO FUR GKOLOGISCHE 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 Europiischen Schutzgebiete: SPA "Ostliche Kieler Bucht” (DE 1530-
491), SAC "Meeresgebiet der &stlichen Kieler Bucht" (DE 1631-392), SAC
"Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393) (FFH-
Vertriglichkeitsstudie) durch das BORO FUR GKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN

(2008).
Aktuell wurde durchgefiihrt:

- Uberpriifung und Aktualisierung der Biotopstruktur des Plangebietes durch
SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2013).

o
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3.5.2 Hinweise zu Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten Angaben lagen
nicht vor.

3.5.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Nach & 4c Satz 1 BauGB muss die Gemeinde im Rahmen des "Monitorings" die
vorhergesehenen erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung 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 Behdrden die Gemeinde, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung 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.

o
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4. Verfahren

4.1 Formliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 26.09.2013
den Einleitungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 ge-
fasst (§ 12 Abs. 2 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungbeschlusses erfolgte am
13.01.2014 (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Mit Schreiben vom 08.01.2014 wurde die Planung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 2 gemdR § 16 Landesplanungsgesetz dem zustandigen Innen-
ministerium angezeigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 22.01.2014
bis zum 05.02.2014 durchgefithrt. Hierzu konnten Anregungen und Bedenken
abgegeben werden (& 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange, die von der Planung
berithrt sein kénnen, sind mit Schreiben vom 08.01.2014 friihzeitig iiber die
Planung unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden. Die Ab-
gabe einer Stellungnahme sollte bis zum .a...000 0Lk erfolgen (§ 4 Abs. 1
Satz 11.V.m. & 3 Abs. 1 BauGB).

Die Stadtvertretung hat am 20.03.2014 den Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 2 mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit
vom 04.04.2014 bis einschlieRlich 05.05.2014 wahrend der Dienststunden
nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wihrend der Auslegungsfrist von jeder-
mann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kdnnen, am
26.03.2014 in der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange, die von der Planung
beriihrt sein kdnnen, wurden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
26.03.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Triger dffentlicher Belange am 25.06.2014 gepriift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am 25.06.2014 als Satzung
beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.
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4.2 Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurde iiber den Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans unterrichtet.
Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behdrden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange liber den Vorentwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans unterrichtet und zur Stellungnahme aufge-
fordert. Es wurden 3 Stellungnahmen abgegeben.

4.3 Entwurfsplanung

Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
erfolgte die Erstellung des Entwurfs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
unter Beriicksichtigung der eingegangenen Hinweise aus der Friihzeitigen Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung. Hierbei wurden im Wesentlichen folgende
Anderungen in der Entwurfsfassung des Bebauungsplans vorgenommen:

- Andgrung der Grundstiicksausnutzung im S02 und S04 von GRZ-Werten in
GR-Uberschreitungswerte bis max. in Quadratmeter.

- Prazisierung von Flachdichern in der textlichen Festsetzung Nr. 8 sowie
Erganzung von zuldssigen Neigungswinkeln bei den Dachformen.

- Verortung einer Miillstandortfliche im SO1 in der Planzeichnung und An-
passung der textlichen Festsetzung Nr. 12.

- Ergdnzung eines Fahrrechts zur Uberfahrt von Feuerwehrfahrzeugen auf die
Jachthafenpromenade.

- Erginzung einer Zuordnungsfestsetzung fiir den naturschutzrechtlichen
Ausgleich.

4.4 Beteiligung der Offentlichkeit und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach & 3 Abs. 2 BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach & 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Triger &ffentlicher Belange iber den Entwurf des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden
4 Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen abgegeben.

4.5 Anderungen und Anpassungen zur Fassung fiir den Satzungsbeschluss

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine inhaltlichen Ande-
rungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans. In der Begriindung und in der
Planzeichenerkldrung auf der Planzeichnung erfolgen redaktionelle Anpassungen
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zum {iberschwemmungsgefihrdeten Gebiet, Gebiet mit potentiell signifikantem
Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwasser.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplans

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplans Nr. 2 fiir das Gebiet ,westlich Jachtha-
fenpromenade zwischen Seebriickenpromenade und Stellplatzanlage Jachthafen”
hat keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die Stadt Heiligenhafen.

Die durch die Planung sowie die Umsetzung der Vorhaben einschlieBlich der Er-
schlieRung entstehenden Kosten trigt der Investor, die OLEU Segel GmbH.

Weitere Details zur Sicherstellung und Umsetzung des geplanten Vorhabens wer-
den in einem Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
regelt.

6. Flichenbilanz
Flichennutzung Fliche in qm Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Sondergebiet S01 1.040 37,2 %
Sondergebiet 502 406 14,5 %
Sondergebiet SO3 828 29,6 %
Sondergebiet S04 522 18,7 %
Summe 2.796 100 %
7. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am

25.06.2014 gebilligt.
WBMQ L,

Heiligenhafen, den ... 6l .- Siegel Unterschrift
\ (Miiller)

- Biirgermeister -
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9. Anlagen

Anlage 1: Léschwassernachweis

2V0 Energio GmbH  Posifach 1380 23723 Siarksoac!

Telefon 04561 399-391

Seebauer, Wefers u Partner GbR Telefax 04561 399-9391

Petra Schimansky

Landschaftsarchitektur | Stadtplanung | Mediation Zxﬁg:f:’om
Harksheider Weg 155 ¢ ) '
25451 Quickborn

Sicherstellung von Léschwasser aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz 29.01.2014
fiir das Bauvorhaben B-Plan 2,Steinwarder, Heiligenhafen
Segelmacherei

Sehr geehrter Frau Schimansky,

for das oben genannte Bauvorhaben bendtigen Sie einen Feuerléschnachweis tiber 96 m¥h
{iber einen Zeitraum von zwei Stunden.

In dem Bereich von 300 m um das betrefifende Objekt ist eine ausreichende Anzahl von Hyd-
ranten vorhanden. Aus denen kann nach unseren Betriebserfahrungen die geforderte Menge
entnommen werden, ohne dass die éffentliche Trinkwasserversorgung beeintréchtigt wird.

Diese Aussage gilt fiir folgende Bedingungen und Zusténde im Netz:

o normale Betriebszusténde im 6ffentlichen Trinkwassemetz
d.h. keine Stérung, keine Spitzenzeit, keine Baumafnahme oder Instandsetzungsarbeit
« jetzige Ausbauzustand der Wasserversorgungsieitungen
o jetzige betriebliche Fahrweise und Versorgungssituation
« Wasserentnahme Gber ein Standrohr mit zwei B-Abgéngen

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

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

Mit freundlichen GruRen
iA,

Thorsten Plath
Abteilungsleiter Wasserversorgung

Geschafishilwer. ‘Sparkasse Hoistamn Basuchesanschift:
Dipl.-Ing. Dipt. Kfm, Rudiger Lange-Jost {BLZ 213 522 40) Konto-Nr. 75 830 Wagrienring 3-13
Dipl.-ing. FH Mathias Annightfer Ust-ID-Nr. DE 814 068 744 23730 Sierksdort
Vorsilzender des Beirales' HRB 1892 BS AG Lubeck Sitz: Sierksdort

Oipl.-Kfm. Heiko Suhren
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Praambel

Die Vertragspartner verstindigen sich im Zuge des Planungsprozesses darauf, dass
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 die gestalterischen und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen gem3B dieser Anlage 3 gelten sollen und dem
Durchfiihrungsvertrag hinzugefiigt werden.

Anlage 3 zum Durchfiihrungsvertrag

[‘satzung Gber ortliche Bauvorschriften

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 der Stadt Heiligenhafen
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem3R § 9 Abs. 4 BauGB und § 84 LBO)

Art und Farbe des Bedachungsmaterials

1. Es sind harte Bedachungen aus Dachpfannen und Dachdichtungsbahnen
aus Kunststoff in den Farben Schwarz, Grau und Anthrazit sowie die Ver-
wendung von Zinkblechen zuldssig.

2. Eine leuchtende, spiegelnde, hochglinzende, stark reflektierende Materi-
alwahl bei der Dachdeckung ist unzuléssig. Anlagen zur Solarenergie- oder
Solarthermienutzung sind davon ausgenommen.

Fassadengestattung
3. Die Fassaden sind in Holz, Glas, Putz, Klinkermauerwerk oder einer Kom-
bination dieser Typen herzustellen.

Als Farben diirfen fiir die Fassadengestaltung Hellgrau, Dunkelgrau, Weils,
Ziegel-Rot und Rost-Rot verwendet werden.

Windschutzwande fiir AuBensitzbereiche

4. Die Errichtung von Windschutzanlagen und -winden um AuBensitzberei-
che an der Seebriicken- und Jachthafenpromenade sind unzuldssig. Die
Aufstellung von Strandkérben, als Sitzgelegenheiten die einen Windschutz
bieten, ist zuldssig.

Markisen und Sonnenschutzanlagen
5. In den Baugebieten S01 und SO3 sind als Sonnenschutz nur unifarbene
Sonnensegel und unifarbene, werbefreie Markisen zuldssig.

Werbeanlagen und Warenautomaten

6.  Werbeanlagen sind nur in den Baugebieten 501 und 503 und innerhalb
dieser nur an der Stitte ihrer Leistung, an den der Seebriickenpromenade
und der Jachthafenpromenade zugewandten bzw. von diesen aus seitlich
einsehbaren Seiten der Gebiude sowie in baulich untergeordneter GroRe
und Form zuldssig.

2
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Werbeanlage im Baugebiet SO1 sind bis zur Traufkante bzw. an den Giebel-
seiten des Gebdudes bis zur Unterkante der Fenster des Dachgeschosses zu-
lassig.

Werbeanlage im Baugebiet SO3 sind bis zur Traufkante zuldssig.

Mit dem Gebsude verbundene Werbetafeln diirfen im Baugebiet 501 eine
GroRe von 2 m? und eine Anzahl von 4 Stiick und im Baugebiet SO3 eine
GréRe von 6 m? und eine Anzahl von 3 Stiick nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen milssen zu den seitlichen Gebdudekanten einen Abstand von
0,50 m einhalten.

Paralletwerbung darf nicht mehr als 0,30 m vor die Fassade ragen.

Senkrecht zur Fassade angebrachte Werbeanlagen, sogenannte Ausleger,
diirfen nicht mehr als 0,80 m vor die Fassade ragen und nicht héher als
0,80 m sein.

Leuchtschilder, Lichtwerbung und beleuchtete Werbeanlagen sind zuldssig,
auRer solche mit blinkendem, wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht. Die Vorgaben fiir Anlagen an Bundeswasserstraen sind zu beach-
ten’.

Freistehende Werbeanlage sind in den Baugebieten 501 und 503 unzulds-
sig.

Warenautomaten sind im Plangebiet unzuldssig.

Zdune, Einfriedungen

7. Die Errichtung von Ziunen oder Mauern entlang von Grundstiicksgrenzen
ist unzuldssig. Davon ausgenommen ist die Errichtung von Sichtschutz-
winden fiir Millstandorte und von mobilen Winden, die dem Hochwasser-
schutz der Gebdude dienen.

! Anlagen an Bundeswasserstralle

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaB § 34 Abs. 4 des Bundeswas-
serstralRengesetzes (WaStrG) in der jeweils aktuelten Fassung weder durch ihre Ausgestal-
tung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintrichtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfilhrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen ader anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung
in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der WasserstraRe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flichen sichtbar
sein.

Antrige zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt
Liibeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.
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