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Zusammenfassende Erklirung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 fiir das Gebiet ,westlich Jachtha-
fenpromenade zwischen Seebriickenpromenade und Stellplatzanlage Jachtha-
fen” der Stadt Heiligenhafen

1. Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 fiir das Gebiet
. westlich Jachthafenpromenade zwischen Seebriickenpromenade und
Stellplatzanlage Jachthafen”

Die Oleu Segel GmbH als Grundstiickseigentiimer beabsichtigt die in diesem Be-
reich bereits bestehende Segelmacherei publikumswirksam und erlebbar als ,Er-
lebnissegelmacherei” in einem Neubau unterzubringen, wahrend in dem Altbau
Nutzungsverdnderungen in Richtung gastronomischer Angebote und Léden erfol-

gen sollen.

Fiir die Realisierung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Zur Sicherstellung der Durchfiihrung wird die Zuldssigkeit der Vorha-
ben durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemdB § 12 BauGB be-
stimmt.

Insgesamt steht die Planung im Zusammenhang mit der stddtebaulichen Neuord-
nung und Gesamtentwicklung des Hafenumfeldes auf dem Steinwarder zu einem
touristischen Schwerpunktbereich, welche auch die touristische Weiterentwick-
lung und Nutzungserweiterung im Bereich der Jachthafenpromenade beinhaltet.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Ermittlung der einzelnen Umweltbelange erfolgte im Rahmen der Zusammen-
stellung der fachlichen Vorgaben sowie der Umweltpriifung gemalt § 2 BauGB,
welche in einem Umweltbericht dargestellt wurde. Dabei wurden die Umweltbe-
lange untersucht, zu beriicksichtigende Inhalte und umweltbezogene Auswirkun-
gen ermittelt sowie mogliche MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich gepriift. Inhalt der Priifung sind insbesondere die Auswirkungen der
Planung auf die menschliche Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

Die Ermittlung der einzelnen Umweltbelange erfolgte durch Ortsbegehungen und
Auswertung vorhandener Unterlagen (u.a. zu Biotopen, Flora/Vegetation, Brutvo-
geln) sowie im Rahmen verschiedener fachgutachterlicher Untersuchungen (u.a.
zu Baugrund) und wurde in der Begriindung zusammengefiihrt. Der Umweltbericht
bildet gem&R § 2a BauGB dabei einen gesonderten Teil der Begriindung zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 fiir das Gebiet ,westlich Jachthafenprome-
nade zwischen Seebriickenpromenade und Stellplatzanlage Jachthafen®.

Die im Umweltbericht empfohlenen MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung
und die Vorschlige zum Ausgleich der mit der Planung verbundenen erheblichen
Umweltauswirkungen wurden nach Abwégung zwischen okonomischen, sozialen
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und umweltschutzbezogenen Belangen in den Bebauungsplan {ibernommen. Im
Einzelnen wurden folgende Umweltbelange eingestellt:

SCHUTZGEBIETE

- In der Umgebung befindliche Schutzgebiete (Naturschutzgebiet Graswarder,
FFH-Gebiete, Europdisches Vogelschutzgebiet) wurden abgepriift und sind
durch die Planung nicht betroffen.

PFLANZEN UND TIERE

- Das Vorkommen gesetzlich geschiitzter Biotope nach § 30 Bundesnaturschutz-
gesetz wurde gepriift. Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Bioto-
pe vorhanden. Auch in der naheren Umgebung befinden sich keine gesetzlich
geschiitzten Biotope.

- Die vorhandenen Biotope des Plangebietes sind durch bauliche Nutzung, gdrt-
nerisch angelegte Freiflichen (Rasen, Rabatten) sowie versiegelte Flachen fiir
ruhenden Verkehr gepragt. Diese Biotope sind ohne oder nur von allgemeiner
okologischer Bedeutung. Gehélz- und Baumbestinde existieren im Plangebiet
nicht.

- Die vorhandenen Vegetationsbestinde werden zwar durch die Planung verdn-
dert. Davon sind jedoch nur Biotope von allgemeiner tkologischer Bedeutung
betroffen. Im Zuge der Planung erfolgt eine Neuanlage von Grundstiicksfreifla-
chen, die grofRer ist als im Bestand, sowie die Anpflanzung von Einzelbdumen.

- Es sind keine erheblich negativen Auswirkungen fiir das Schutzgut Biotope und
Arten durch die Planung zu erwarten.

BODEN

- Im Bereich des Plangebietes befinden sich neben den hauptsdchlich versiegel-
ten und bebauten Flachen nur anthropogen verdnderte Boden, resultierend aus
der in den 1970er Jahren vorgenommenen Aufspiilung.

- Der Versiegelungsanteil liegt im Bestand bei ca. 83,7 %.

- Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, wonach sich die Versiegelung von
Bdden im Plangebiet reduziert auf insgesamt ca. 80 %.

- Durch die Planung sind keine erheblich negativen Auswirkungen fiir das
Schutzgut Boden zu erwarten.

WASSER
- Bisher wird das Niederschlagswasser in die bestehende Regenwasserkanalisati-
on ein- und in den Jachthafen abgeleitet.

- Durch die Planung erfolgt diesbeziiglich keine Verdnderung. Es bleibt bei der
Ableitung des anfallenden Regenwassers in den Jachthafen. Im Vergleich zur
vorhandenen Versiegelung ergibt sich keine Anderung der abflussrelevanten
Flachen. Bei der Beseitigung verschmutzten Niederschlagswassers sind im Zuge
der Genehmigungsplanung die Technischen Bestimmungen zum Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation zu beach-
ten.
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- Durch die Planung sind keine erheblich negativen Auswirkungen fiir das
Schutzgut Wasser zu erwarten.

HOCHWASSERSCHUTZ

- Das Plangebiet liegt unterhalb von NN +3,00 m und unmittelbar an der Ostsee.
Es gilt damit als iiberschwemmungsgefdhrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell
signifikantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meer-
wasser und wird in der Planzeichnung nachrichtlich als solches gekennzeich-
net.

- Das Plangebiet liegt auRerhalb der bestehenden Hochwasserschutzanlage
(StraRe Steinwarder) der Stadt Heiligenhafen.

- Zum Schutz vor Hochwasser sind in der Genehmigungsplanung Objektschutz-
MaRnahmen an den Gebduden vorzusehen. Fiir die Realisierung wie auch die
spatere Unterhaltung und Wartung zustdndig ist der Vorhabentrdger bzw.
nachfolgende Grundstiickseigentiimer.

Aufgrund des angestrebten ebenengleichen Zugangs von der vorhandenen
Jachthafenpromenade und der damit vorgegebenen Geldndehdhe sind fiir die
gewerblich genutzten Gebdude / Rdume geplante Erdgeschossfulbodenhdhen
von ca. NN +1,60 m bzw. NN +2,00 m vorgesehen. Zur Sicherung gegen Hoch-
wasser sind am Gebdude verschiedene Objektschutz- bzw. Dammbalkenver-
schlusseinrichtungen zu beriicksichtigen und in der Genehmigungsplanung
auszuformulieren.

Weiterhin sind besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Haustechnik, wenn die-
se unter dem Niveau von NN +2,50 m liegen, vorzusehen und in der Genehmi-
gungsplanung auszuformulieren.

LUFT, KLIMA
- Es sind keine relevanten Verinderungen der lufthygienischen Belastung bzw.
des Lokalklimas durch die Planung zu erwarten.

LANDSCHAFT

- Der Bebauungsplan regelt mit Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen
sowie mit baugestalterischen Festsetzungen die Einbindung der Planung in das
Orts- und Landschaftsbild. Wesentlichen Anteil daran haben auch die Festset-
zungen zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen sowie die Baumanpflanzun-

gen.

- Die Planung sichert eine Sichtbeziehung zwischen der im Bau befindlichen
Ferienwohnanlage Primus Marina Resort westlich des Plangebietes und dem
Jachthafen mit einer 18 m breiten platzartigen Fliche zwischen den Vorha-
bensbereichen.

MENSCH - GESUNDHEIT
- Erhebliche Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden von Men-
schen durch eine Zunahme von Luftverunreinigungen sind nicht erkennbar.

MENSCH - ERHOLUNG
- Aufgrund der bestehenden Nutzung durch vorwiegend Stellplatze und Bebau-
ung steht das Plangebiet fiir eine Erholungsnutzung nicht zur Verfiigung.
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- Durch die Schaffung einer Aufenthaltszone im Bereich der platzartigen Flache
zwischen den Vorhabensbereichen sowie die Erweiterung der Angebote fiir L3-
den, Geschdfte und Gastronomie entlang der Jachthafenpromenade wird die
vorhandene Erholungsfunktion der Jachthafenpromenade gestéarkt.

EINGRIFF - AUSGLEICH

- Insgesamt stellt die Planung gemdR Naturschutzrecht keine erheblichen Ein-
griffe in die Schutzgiiter Boden, Wasser sowie Biotope und Arten dar. Im Hin-
blick auf die Schutzgiiter Klima und Luft sind keine erheblichen Veranderungen
durch die Planung zu erwarten.

- Durch den Neubau der ,Gldsernen Erlebnissegelmacherei” als zweigeschossige
Halle mit einer Ausdehnung von ca. 26 m Fassadenldnge und ca. 8 m Hdhe an
der Jachthafenpromenade wird in diesem Abschnitt eine Bebauungskante ge-
schaffen, die vorher nicht vorhanden war und dadurch das Landschaftsbild er-
heblich verandert.

- Mit der Sicherung eines "Blickfensters" zwischen den beiden Vorhabensberei-
chen und Vorgaben zu dessen Bepflanzung einschlieBlich Einzelbaumanpflan-
zungen wird das Landschaftsbild neu gestaltet und damit der Eingriff kompen-
siert. Die Kompensation wird durch Festsetzungen geregelt.

3. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 26.09.2013
die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 beschlossen
(& 2 Abs. 1 BauGB und § 12 Abs. 2 BauGB).

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig vom 22.01. - 05.02.2014, die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden friih-
zeitig mit Schreiben vom 08.01.2014 tber die Planung unterrichtet.

Nach der Entwurfserarbeitung wurden die Offentlichkeit sowie die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden weiterfiihrend
im Zeitraum Marz-Mai 2014 am Planverfahren beteiligt.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die erfolgten Beteiligungen
und Anzahl der eingegangenen Stellungnahmen:
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Offentlichkeitsbeteiligung | Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offent-
licher Belange

Stand Datum der | Anzahl ein- | Datum des | Anzahl ein-

Vorhabenbezogener Offenlage | gegangener |Anschreibens| gegangener

Bebauungsplan Nr. 2 Stellung- Stellung-
nahmen nahmen

Vorentwurf 22.01.2014 - 0 08.01.2014 3

(inkl. Umweltbericht) 05.02.2014

Stand 07.01.2014

Entwurf 04.04.2014 - 0 26.03.2014 4

(inkl. Umweltbericht) 05.05.2014

Stand 20.02.2014

Die Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung erfolgte auf Basis des
Vorentwurfes, der sowohl die Architekturplanung als auch die ErschlieRungskon-
zeption des Vorhabentrdgers im Vorentwurf zeigte.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen zur Frithzeitigen Beteiligung sowie
weitergehender Uberlegungen wurden folgende Anderung zum Entwurf vorge-
nommen:

- Anderung der Grundstiicksausnutzung im SO2 und S04 von GRZ-Werten in GR-
Uberschreitungswerte bis max. in Quadratmeter.

- Prézisierung von Flachdichern in der textlichen Festsetzung Nr. 8 sowie Ergén-
zung von zuldssigen Neigungswinkeln bei den Dachformen.

- Verortung einer Miillstandortflache im SO1 in der Planzeichnung und Anpas-
sung der textlichen Festsetzung Nr. 12,

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

- Erganzung einer Zuordnungsfestsetzung fiir den naturschutzrechtlichen Aus-
gleich.

Nach Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden wurde die
Planung inhaltlich nicht mehr verdndert. Es erfolgten lediglich noch redaktionelle
Anpassungen zum iiberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet, Gebiet mit potentiell
signifikantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwas-
ser in der Begriindung und in der Planzeichenerkldrung auf der Planzeichnung.

4. Abwigung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 geht es um die
Umnutzung des vorhandenen Altbaus der Segelmacherei sowie den Neubau einer
,Glisernen Erlebnissegelmacherei”. Aufgrund der Umnutzung des Altbaus ist da-
bei die Lage des Plangebietes festgelegt.

Im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplans wurden Flachen fiir mari-
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times Gewerbe an zwei Standorten, im Bereich der Hafenspitze sowie an der
Jachthafen- und Seebriickenpromenade siidlich der StralRe Graswarder verortet.
Hier befinden sich die einzigen Flachenpotenziale in unmittelbarer Verbindung
zum Jachthafen Heiligenhafen, an denen entsprechende nicht stérende gewerbli-
che Nutzungen mit maritimen Bezug angeordnet werden kénnen.

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 flir die Anordnung des geplanten Neubaus der ,Gldsernen
Erlebnissegelmacherei”. Der gewdhlten Variante, mit einem mdoglichst weit vom
bestehenden Altbau entfernt angeordnetem Neubau wurde der Vorzug einge-
raumt, weil nur so die Schaffung einer begriinten Platzfldche als Gliederungsele-
ment und eines moglichst groRziigigen Durchblicks der benachbarten Ferien-
wohnanlage Primus Marina Resort Heiligenhafen zum Hafen méglich war.
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