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Begriindung

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBB) Nr. 4 der Stadt Heiligen-
hafen fiir das Gebiet ,dstlich der StraBe Steinwarder und nérdlich der
Steinwarder-Dammbriicke”

0. Praambel - Rechtsgrundlagen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 fiir das Gebiet ,dstlich der StraRe
Steinwarder und nérdlich der Steinwarder-Dammbriicke” wird auf der Grundlage
folgender Gesetze und Verordnungen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBL. I, S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 HochwasserschutzG II vom
30.06.2017 (BGBL. IS. 2193).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung

- Bau
NVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. I, S. 3786).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. 19911, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL. 1, S. 1057).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBL. Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30.06.2016
(GVOBL. Schl.-H. S.369), Ressortbezeichnungen ersetzt durch Art. 18 LVO vom
16.01.2019 (GVOBL. S. 30).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. IS. 2542), zuletzt geéindert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBL. IS. 1298).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24. Februar 2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBL. Schl.-H. S. 162).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.03.2017 (GVOBL. Schl.-H. S. 140).
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Die PS Vermdgensverwaltungs GmbH GOSCH SYLT Lizenznehmer Kategorie Kiiste, mit
Sitz Hamburger StraRe 87a, 25746 Heide plant als Vorhabentrdger am Jachthafen der
Stadt Heiligenhafen eine GOSCH-SYLT - Gastronomie. Als Standort ist der Bereich des
Hafen-Servicegebdudes nordlich der Steinwarder-Dammbriicke und éstlich der StraRe
Steinwarder vorgesehen. Der vorhandene Spielplatz am Jachthafen bildet die
nordliche Grenze des Grundstiicks und wird vollstdndig erhalten. Vorgesehen ist:

»  Errichtung eines Gebdudes mit einem Vollgeschoss, einschlieBlich
Untergeschoss und Dachgeschoss zur Nutzung fiir einen Gastronomiebetrieb mit
bis zu 125 Sitzpldtzen im Gebdude, ergdnzt um bis zu 125 Sitzpladtze auRen auf
Terrassen; Kioskverkauf.

¢ Grundstiicksandienung mit Fahrzeugen (Anlieferung, Stellpldtze) mittels
Zufahrt von Norden iiber die vorhandene Stellplatzanlage der HVB und nur
Ausfahrt vom Grundstiick auf die StraRe ,Steinwarder” durch Anlage einer
eigenen Grundstiicksiiberfahrt.

Flir die Realisierung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Zur Sicherstellung der Durchfiihrung soll die Zuldssigkeit des Vorhabens
durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemdlR § 12 BauGB bestimmt
werden.

Der Vorhabentrdger hat das Grundstiick mit einer Grof3e von ca. 1.116 gm von der HVB
erworben und ist damit als Eigentlimer des Grundstiicks gemaR § 12 BauGB bereit und
in der Lage =zur Durchfiihrung des Vorhabens und der erforderlichen
ErschlieRungsmalRnahmen.

Die Entwicklung des Jachthafenumfeldes der Stadt Heiligenhafen, inshesondere die
Aufwertung durch die Zulassung gastronomischer Einrichtungen, wurde in der
27. Anderung des Flichennutzungsplans aus dem Jahr 2010 konzipiert und in der
vorbereitenden Bauleitplanung verankert. Insofern entwickelt sich der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 aus den Darstellungen der wirksamen 27.
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 13.12.2018 die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens fiir den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 4 gemdR § 12 BauGB beschlossen.

Trager des Bauleitplanverfahrens ist die Stadt Heiligenhafen. Vorhabentrdger ist die
PS Vermogensverwaltungs GmbH GOSCH SYLT Lizenznehmer Kategorie Kiiste.

Mit der Ausarbeitung des VBB Nr. 4 und der Begriindung ist SWUP GmbH in Quickborn
beauftragt.
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1.2  Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durchgefiihrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertetsind. Der fiir die Abwagung
erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurde im Rahmen
der friihzeitigen Behordenbeteiligung abgefragt.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde ein Umweltbericht erstellt, der die ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB). Das Ergebnis der
Umweltpriifung ist in der Abwdgung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
beriicksichtigt und Teil der zusammenfassenden Erkldrung geméR § 10a BauGB, die
der Begriindung beigefiigt ist.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des
Bebauungsplans eintreten, sind von der Gemeinde nach § 4c BauGB zu {iberwachen,
uminsbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen. Der Umweltbericht zum
Bebauungsplan ist Bestandteil der Begriindung.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind in Form des Umweltberichts aufbereitet und werden in Form
von Festsetzungen im  Vorhabenbezogenen Bebauungsplan  bzw. im
Durchfiihrungsvertrag beriicksichtigt.

1.3 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 fiir das Gebiet ,0stlich der Strale
Steinwarder und nordlich der Steinwarder-Dammbriicke” wird fiir die nachfolgend
abgebildete Flache aufgestellt.

Das Plangebiet liegt auf dem in den 1970er Jahren aufgespiilten Verbindungsstiick
zwischen Binnensee und Jachthafen, nérdlich der Steinwarder-Dammbriicke.

Das Plangebiet wird begrenzt

o im Norden durch die Stellplatzanlage des Jachthafens und den vorhandenen
Spielplatz,

»  im Osten und Siiden durch die Jachthafenpromenade,

e im Westen durch die StraRe Steinwarder.

o
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Abbildung 1: Geltungsbereich Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4
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Das Vorhabengebietist ca. 0,11 ha groR. Es umfasst die Flurstiicke 289, 292, 294, 295
der Flur 13 der Gemarkung Heiligenhafen.

Das Plangebiet beinhaltet neben dem Vorhabengrundstiick noch benachbarte
Flichen, die fiir die Sicherstellung der ErschlieRung sowie die Ver- und Entsorgung
erforderlich sind und hat eine GréRe von ca. 0,22 ha.

1.4  Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Bereich des Landstiicks, welches die Hauptverbindung der
Stadt Heiligenhafen zu den nérdlich vorgelagerten Nehrungshaken Steinwarder und
Graswarder bildet. Der Bereich wurde in den 1970er Jahren aufgespiilt. Die
aufgefiillten Sande sind iiberwiegend mittelkérnig und gut wasserdurchldssig.

Die Flichen im Plangebiet sind durch verschiedene zuriickliegende MaRnahmen
baulich bzw. als Griinflichen gestaltet. Im siidlichen Bereich befinden sich das
Hafenservicegebdude und ein Trafo. Im nérdlichen Bereich befinden sich ein
Miillstandort sowie ein Teil der Stellplatzanlage, die jeweils dem Jachthafen
zugeordnet sind. Die Jachthafenpromenade begleitend sind Griinflachen und
Bepflanzungen sowie Fahnenstandorte angelegt. Eine Doppelreihe von 10
kleinkronigen Bidumen der Art Weide (Salix spec.) ist als gestalterisches Element
vorhanden. Weiterhin sind Rasenflichen sowie niedrige Strauch- und
Heckenpflanzungen vorhanden.

An der Westgrenze des Plangebietes ist entlang der AuBenkante des Biirgersteiges der
StraRe Steinwarder ebenengleich eine Hochwasserschutzwand eingebaut, die zu
beachten ist.

Der vorhandene Spielplatz am Jachthafen bildet die ndrdliche Grenze des
Plangebietes und wird vollstandig erhalten.

Das Plangebiet hatim Siiden eine Hohenlage von +2,73 m NHN. Diese filit entlang der
StraRe Steinwarder im Nordwesten bis auf +2,60m NHN ab. Entlang der
Jachthafenpromenade fillt das Geldnde auf +1,85 m NHN im Nordosten am Ubergang
zum Spielplatz ab. Der Geldndeunterschied des Plangebietes betrdgt damit von Ost
nach West bis zu 0,75 m und von Nord nach Siid bis zu 0,88 m.

1.5 Eigentumsverhiltnisse

Das Vorhabengrundstiick befindet sich im Eigentum des Vorhabentrdgers.
Angrenzende Grundstiicke, befinden sich im Eigentum der Stadt Heiligenhafen und
der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe (HVB).

ok
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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 raumliche
Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025. Die Stadt Heiligenhafen ist darin als
Unterzentrum im landlichen Raum definiert worden.

Das Stadtgebiet und Umfeld Heiligenhafens wird als Schwerpunktraum fiir Tourismus
und Erholung ausgewiesen. Der Landesentwicklungsplan benennt u.a. folgende
Grundsatze (G), die bei der Entwicklung von Infrastruktur fiir Tourismus und Erholung
zu beachten sind (wiedergegeben wird hier nur der fiir das Vorhaben relevante Punkt):

.2 G GroRere tourismusbezogene Bauvorhaben ... sollen vorrangig innerhalb der
Schwerpunktraume fiir Tourismus und Erholung realisiert werden. Sie sollen
siedlungsstrukturell eingebunden werden und die Funktionsfahigkeit dieser
Riume nicht beeintrachtigen.” (INNENMINISTERIUM DES LANDES SCHLESWIG-
HOLSTEIN, 2010)

Diese Grundsitze wurden im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes
beriicksichtigt. Das Plangebiet liegt innerhalb des Schwerpunktraumes fiir Tourismus
und Erholung in Heiligenhafen. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich der
Jachthafen, neu entwickelte Hotelanlagen und Ferienhausbebauung und der neu
entwickelte Strand am Binnensee-Nordufer.

Die Flachen der Ostsee, des Graswarders und der Eichholzniederung sind im LEP als
Vorbehaltsraum fiir Natur und Landschaft dargestellt. Der Steinwarder ist nicht
entsprechend ausgewiesen. Die Planung beachtet damit auch diese Vorgaben des LEP.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) von 2010 wird derzeit
fortgeschrieben. Am 27. November 2018 hat die Landesregierung dem ersten
Entwurf der Planfortschreibung zugestimmt. Seit dem 18. Dezember 2018 lduft ein
offentliches Beteiligungsverfahren, das am 31. Mai 2019 endete. In der
Fortschreibung des LEP wird Heiligenhafen weiterhin als ein Schwerpunktraum fiir
Tourismus und Erholung ausgewiesen. Bei Planungen, Maknahmen und Vorhaben
innerhalb der Schwerpunktrdume soll in der Abwdgung ein besonderes Gewicht dem
Tourismus und der Erholung zugesprochen werden. Dabei sollen inshesondere
hochwertige Standorte in direkter Strand-, Wasser- oder Promenadenlage, fiir die die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wird, zur Starkung des drtlichen
und regionalen Tourismus sowie zur Starkung von hochwertigen
Tourismuseinrichtungen- und angeboten vorbehalten bleiben.

Anderungen  gegeniiber ~dem LEP 2010  bei  Abwigungs- und
Ermessensentscheidungen werden teilweise bereits beriicksichtigt, um ,in
Aufsteltung befindliche Ziele” aus dem Entwurf des LEP 2018 zu sichern. Der
aktualisierte wohnbauliche Entwicklungsrahmen wird daher bereits ab dem 17.
Dezember 2018 angewendet. Fiir andere Inhalte gelten noch immer die Ziele des LEP
2010.
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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 hervor,
welches 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 Qualitit und Struktur vorhandener Einrichtungen gestarkt werden.
Dazu gehdren auch der Jacht- und Kommunalhafen.

Der Bereich des Steinwarders wird dariiber hinaus als Gebiet mit besonderer
Bedeutung fiir Natur und Landschaft (Vorbehaltsgebiet) gekennzeichnet. Die
Ausweisung basiert auf der im Landschaftsrahmenplan getroffenen Festlegung als
Geotop (Strandwall). Allerdings wurde der urspriingliche Strandwall durch die
AufspiilungsmaRnahmen im Zuge der Jachthafenherstellung in den 1970er Jahren
fast vollstdandig iberdeckt.

In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft soll bei der
Abwigung mit anderen Nutzungsanspriichen dem Naturschutz und der
Landschaftspflege ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Planungen und
MaRnahmen sind nur durchzufiihren, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild
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 bezog
sich ausschlieBlich auf das Thema Eignungsflachen fiir die Windenergienutzung und
hat keine Relevanz fiir das Plangebiet.

Zeitnah zur Fortschreibung des Landesentwicklungsplans erfolgt in den ndchsten
Jahren auch eine Neuaufstellung der Regionalpléne.
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1.6.3 Flachennutzungsplan

Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen der wirksamen 27.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen (vgl. nachfolgende
Abbildung). Die fiir diesen Bereich getroffene Darstellung ,SO Sportboothafen,
Gastronomie” wird als Vorgabe beachtet.

Abbildung 2: Ausschnitt der wirksamen 27. Anderung des FNP
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1.7 Fachliche Vorgaben

1.7.1 Europdisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

Mit der 27. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen wurde die
rechtswirksame Grundlage fiir die Entwicklung des Hafenumfeldes zwischen
Kommunalhafen, Jachthafen und Ostsee bis zum Diinenpark auf dem Steinwarder
geschaffen. Darin sind 15 Teilprojekte fiir die zukiinftige Gestaltung und Nutzung
durch touristische Anlagen vorgesehen.



SWUP GmbH

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 ,dstlich der StraRe
Steinwarder und nérdlich der Steinwarder-Dammbriicke” | Begriindung

Das Gemarkungsgebiet der Stadt Heiligenhafen umfasst wertvolle Naturrdume des
Schutzgebietssystems NATURA 2000, beziehungsweise grenzt daran an. In diesem
Zusammenhang wurde fiir die 27. Anderung des Flachennutzungsplans eine FFH-
Vertréglichkeitspriifung (BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN, 2008) erstellt.
Im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass durch diese Planungen und deren
Wirkfaktoren keine erheblichen Auswirkungen auf die Erhaltungs- und Schutzziele der
NATURA 2000-Gebiete zu erwarten sind.

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.4 liegt vollstindig
auferhalb von NATURA 2000-Gebieten. Es befindet sich in ndherer Lage zu folgenden
Gebieten:

FFH-Gebiet Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel” (Gebiets-Nr.
DE1631-393).

Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen
Halbinsel" (Gebiets-Nr.: DE 1631-393), mit einer Gesamtflache von 315 ha, umfasst
im Bereich des Steinwarders den Strand und die Diinen zwischen der Wasserkante und
dem Weg der Strandpromenade. Der Graswarder liegt vollsténdig in diesem Gebiet.
Erhaltungsgegenstand sind u.a. Primar-, WeiR- und Graudiinen, einjahrige Spiilsdume
und mehrjihrige Vegetation der Kiesstrdnde, Strandseen und Quellerwatt. Als zu
schiitzende Arten werden die Rotbauchunke und die Zauneidechse genannt.

FFH-Gebiet .Meeresgebiet der stlichen Kieler Bucht” (Gebiets-Nr. DE1631-392)

Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht”
(Gebiets-Nr.: DE 1631- 392), mit einer Flache von 62.110ha, umfasst die
Wasserflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder. Das Gebiet dient dem Schutz
von Sandbinken mit nur schwacher stindiger Uberspiilung durch Meerwasser, flachen
groRen Meeresarmen und —buchten (Flachwasserzonen und Seegraswiesen), Riffen
und des Schweinswals.

Europédischen Vogelschutzaebiet (EGV) .Ostliche Kieler Bucht” (Gebiets-Nr. DE1530-
491),

Das europiische Vogelschutzgebiet (SPA) "(Ostliche Kieler Bucht" (Gebiets-Nr.: DE
1530-491), welches eine Fliche von 74.690ha einnimmt, umfasst u.a. die
Wasserflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder sowie die Landfldchen des
Graswarders. Ausgenommen ist ein Badestreifen von etwa 50-100 m Breite parallel
zur Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als moglichst stérungsfreies Rast- und
Uberwinterungsgebiet fiir zahlreiche Entenarten, als giinstiger Nahrungsraum fiir
Brut- und Rastvigel sowie als Brutlebensraum fiir Kiisten-, Wiesen- und
Réhrichtvigel.

Die folgende Abbildung zeigt die Lage der Gebiete vor Heiligenhafen.
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Abbildung 3 : Lage der NATURA 2000-Gebiete vor Heiligenhafen
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2l Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) 1 Europaisches Vogelschutzgebiet (EGV)

Ergebnis der FFH-Vertraglichkeitsstudie der vorangegangenen Planungsebene der
27. Anderung des Flichennutzungsplans

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 liegt vollstdndig
auRerhalb der Europdischen Schutzgebiete (NATURA 2000-Gebiete). Es wirkt auch von
auRen auf keines nachteilig ein. In der zur 27. Anderung des FNP angefertigten FFH-
Vertraglichkeitsstudie heilt es, dass ,Aus gutachterlicher Sicht (...) mit Bezug auf die
Europdischen Schutzgebiete (SAC) "Meeresgebiet 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
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Planung der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen nicht
beeintrichtigt werden. Damit ist die Vertraglichkeit des Vorhabens gemafR § 25
Landesnaturschutzgesetzes und § 34 Bundesnaturschutzgesetzes aus gutachterlicher
Sicht generell gegeben.”

(Begriindung zur 27. Anderung des FNP, S. 84 f.)

1.7.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Gemald § 30 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) bzw. §21
Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) sind bestimmte Biotope
unter besonderen Schutz gestellt und diirffen nicht zerstort oder erheblich
beeintrachtigt werden.

Wie bereits in Kap. 1.4 dargestellt sind die Flachen im Plangebiet durch verschiedene
zuriickliegende MaRnahmen baulich bzw. als Griinflichen gestaltet. Als
Vegetationselemente sind Biume sowie Rasenflichen und niedrige Strauch- und
Heckenpflanzungen vorhanden. Nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG gesetzlich
geschiitzte Biotope sind im Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
4 nicht vorhanden.

1.7.3 Artenschutz gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Den besonderen Artenschutz regelt § 44 BNatSchG. Die Vorschriften gelten
unmittelbar, d.h. es besteht keine Abweichungsmdglichkeit. Die Vorschriften sind
striktes Recht und als solches abwégungsfest.

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgende Verbote (Zugriffsverbote) maRgeblich zu

beachten:

1.  wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschaddigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Artverschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu
zerstoren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschddigen oder zu zerstoren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten fiir privilegierte Vorhaben abweichende Vorgaben:
Bei nach § 15 BNatSchG zuldssigen Eingriffen sowie bei nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs zuldssigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs.2 Satz1 BNatSchG
(Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen nach §30 BauGB, wéhrend der
Planaufstellung nach § 33 des BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) gelten
die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur eingeschrankt.

Bei europdisch geschiitzten Tierarten (Vogelarten und FFH-Arten), in Anhang IVb der
FFH-RL aufgefiihrten Pflanzenarten oder Arten, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind, liegt kein VerstoR gegen das Verbot des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Beeintrachtigungen auch gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG vor, soweit
die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt werden kann. Das Verbot des § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG wird jedoch nicht eingeschrankt.

Bei Betroffenheit anderer besonders geschiitzter Tierarten liegt kein VerstoR gegen
die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, wenn die Handlungen zur Durchfiihrung des
Eingriffs oder Vorhabens geboten sind. Diese Arten sind jedoch ggf. in der
Eingriffsregelung zu betrachten.

Die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG treten bei privilegierten Vorhaben
nicht ein, wenn in besonderen Fallen durch vorgezogene MaRnahmen sichergestellt
werden kann, dass die Gkologische Funktion einer betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestidtte kontinuierlich erhalten bleibt. Entsprechend der Zielsetzung werden diese
MaRnahmen als CEF-MaRnahmen (Continuous Ecological Functionality) bezeichnet.
Die MaRnahmen sind im rdumlichen Zusammenhang mit der Eingriffsflache
durchzufiihren. Weiterhin sind die MaRnahmen zeitlich vor Durchfiihrung des Eingriffs
bzw. Vorhabens abzuschliefien.

Flir ungefahrdete Arten ohne besondere Anspriiche kdnnen nach LBV-SH / AfPE
(2013) auch mit einer zeitlichen Liicke artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen
vorgesehen werden und damit ein Verbotstatbestand umgangen werden.

Im Fall eines VerstoRes ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG méglich u.a. aus
zwingenden Griinden des i{iberwiegenden offentlichen Interesses einschlieRlich
solchersozialer oder wirtschaftlicher Art. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden,
wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der
Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht Art. 16 Abs. 1 der FFH-RL
weitergehende Anforderungen enthilt.

Die Vorschriften fiir den Artenschutz gemdR BNatSchG sind zu beachten, d.h. das
Vorkommen von streng und besonders geschiitzten Pflanzen- und Tierarten sowie das
Eintreten von Verbotstatbestande im Sinne des § 44 (1) BNatSchG ist zu priifen.
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Erforderlichenfalls sind Vermeidungs-, Schutz-, CEF- oder AusgleichsmalRnahmen
festzulegen.

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen sowie
AusgleichsmaRnahmen fiir das Vorhaben wurden im Artenschutzfachbeitrag
erarbeitet. Diese wurden entsprechend in den Umweltbericht und in die Begriindung
eingefligt sowie entsprechende Hinweise bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen (siehe Artenschutzfachbeitrag in der Anlage, Umweltbericht Kapitel 3.4
sowie Begriindung Kapitel 2.3.13).

1.7.4 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stadtische Baumschutzsatzung (Satzung vom 06.
August 1992, zuletzt gedndert am 11. Juni 2011). Danach sind alle Baume mit
Ausnahme von Obstbiumen, Pappeln, Weiden und Nadelbdumen innerhalb des in der
Satzung definierten Innenbereichs der Gemeinde mit einem Stammumfang von 65 cm
und mehrin 1 m Hohe geschiitzt.

Im Zuge der Uberplanung der Fliche werden die vorhandenen Bdume beseitigt
werden. Da es sich um Weiden handelt, fallen diese nicht unter den Schutz der
stadtischen Baumschutzsatzung.

Ein Ausgleich fiir den Verlust der Weiden erfolgt auf der Basis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung als Bestandteil der intensiv gepflegten
Griinfliche und (ber Festsetzung eines Ausgleichs fiir das Vorhaben (vgl.
Umweltberichtin Kapitel 3.5).

1.7.5 Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste und Nutzungsverbote

Die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche Anderung von Kiistenschutzanlagen,
wie bspw. Hochwasserschutzmauern, und sonstigen Anlagen an der Kiiste sind gemaR
§ 77 Landeswassergesetz (LWG) genehmigungspflichtig. Die jeweiligen Antrdge sind
direkt bei der unteren Kiistenschutzbehdrde zu stellen.

Zur Kiistensicherung  bestehen gemdR §78LWG  Nutzungsverbote auf
Kiistenschutzanlagen, bspw. der ebenengleich zum FuBgdngerweg der StraBe
Steinwarder eingebauten vorhandenen Hochwasserschutzwand. Eine Ausnahme kann
zugelassen werden, wenn keine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
insbesondere der Belange des Kiistenschutzes oder der &ffentlichen Sicherheit zu
erwarten ist.
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1.7.6 Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit
signifikantem Hochwasserrisiko durch in Kiistengebiete eindringendes
Meerwasser

In Heiligenhafen sind die Niederungsbereiche bis +2,35mNHN gemdl
Hochwassergefahrenkarte HWGK200 (200-jahrliches Hochwasserereignis) als
signifikantes Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen. Das Plangebiet weist
Gelindehéhen von +2,73 mNHN bis +1,85m NHN auf, liegt unmittelbar am
Jachthafen und ist damit den Einfliissen der Ostsee ausgesetzt. Aufgrund der
Geldndehdhe von Teilflachen des Geltungsbereiches unter +2,35 m NHN bildet der
Geltungsbereich ein Hochwasserrisikogebiet durch in Kiistengebiete vordringendes
Meerwasser (bei Ostseehochwasser iliberschwemmungsgefdhrdetes Gebiet) ab. Das
Plangebiet liegt auBerhalb der bestehenden Hochwasserschutzanlage (StraRe
Steinwarder), im hochwassergefdhrdeten Bereich. Die unmittelbar an das
Vorhabengrundstiick anschlieRende StraRe Steinwarder verfiigt iiber eine
Hochwasserschutzanlage bis zum Niveau +2,60 m NHN. Damit ist ein Flucht- und
Rettungsweg gegeben.

GemiR § 59 Landeswassergesetz (WasG SH 2008) haben die Wasserbehdrden im
Rahmen ihrer Aufgabenwahrnehmung auf eine Begrenzung der Hochwasserrisiken in
den Risikogebieten hinzuwirken und kdnnen Baugenehmigungen nur im
Einvernehmen mit der unteren Wasserbehdrde erteilt werden.

Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird fiir bauliche Anlagen oder die Nutzung
von baulichen Anlagen in hochwassergefahrdeten Gebieten an der Ostsee seitens des
LKN regelmdRig die Einhaltung folgender Grundsdtze gefordert, welche
Voraussetzung sind fiir die Zustimmung und Erteilung kiistenschutzrechtlicher
Ausnahmegenehmigungen:
e Raume mit gewerblicher Nutzung auf Héhe von mind. NHN +2,35 m (OKFF)
e Rdume zum dauerhaften Aufenthalt von Personen auf Hhe von mind. NHN
+2,85 m (OKFF)
e Besondere Sicherungsmalnahmen von Haustechnikanlagen und
Hausanschliissen
e Einrichtung gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen
o Bauliche Anlagen miissen konstruktiv gegen Auftrieb, Wellenbelastung und
Unterspiilung gesichert werden

Als ein wesentliches Element fiir einen funktionierenden Hochwasserschutz wird die
Aufstellung eines Einsatzplanes empfohlen. In diesem sollten u.a. folgende Punkte
verbindlich festgelegt werden:
e Verantwortliche
e Dauerhafte, sichere und zerstérungsfreie Lagerung der Dammbalken bzw.
gewadhlten Hochwasserschutzsysteme
e Umgehende Nutzung der Dammbalken bzw. gewahlten
Hochwasserschutzsysteme im Hochwasserfall
e Instandhaltung und -setzung der gesamten Ausriistung
e Bedarf, Einsatzorte, Rekrutierung und Alarmierung des Personals
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e lade-, Hebe und Transportgerdte

1.7.7 Freihaltung von Gewissern und Uferzonen gemaR § 61
Bundesnaturschutzgesetz und Schutzstreifen an Gewéssern gemaf § 35
Landesnaturschutzgesetz

Nach § 61 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) diirfen im AuBenbereich an
BundeswasserstraRen und Gewéssern erster Ordnung sowie an stehenden Gewdssern
mit einer GréRe von mehr als 1 Hektarim Abstand bis 50 Meter von der Uferlinie keine
baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich gedndert werden. An den
Kiistengewdssern ist abweichend ein Abstand von mindestens 150 Metern von der
Mittelwasserlinie an der Ostsee einzuhalten. Weiter gehende Vorschriften der Lander
bleiben unberiihrt.

Fiir das Land Schleswig-Holstein regelt § 35 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) die
Beachtung der Schutzstreifen an Gewédssern abweichend von § 61 BNatSchG. GemaR
§ 35 Abs. 2 LNatSchG diirfen an Gewéssern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit
einer GroRe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von 50 m
landwirts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden. An den
Kiisten ist abweichend von Satz 1 ein Abstand von mindestens 150 m landwarts von
der Mittelwasserlinie der Ostsee einzuhalten. Bei Steilufern bemessen sich die
Abstinde landwirts von der oberen Bdschungskante des Steilufers. Damit gelten die
Vorschriften nicht nur fiir den AuRenbereich.

§ 35 Abs. 3 LNatSchG listet Vorhaben auf, fiir die diese Vorschriften nicht gelten u.a.
,5. ... fiir Sporthoothafen.”

Weiterhin kénnen gemiR § 35 Abs. 4 LNatSchG Ausnahmen zugelassen werden, u.a.
4. fiir die Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bebauungspldnen ...”

Der Binnensee in Heiligenhafen ist ein Gewésser 2. Ordnung. Aufgrund seiner GréRe,
die ein Hektar iiberschreitet, ist ein 50 m breiter Gewdsserschutzstreifen landwarts
von der Uferlinie zu beachten. MaRgeblich hierfiir ist die neue Uferlinie nach Anlage
des Strandes am Nordufer des Binnensees.

Die geplante Bebauung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 halt nur einen
Abstand von ca. 30m zur Uferlinie des Binnensees ein. Eine Ausnahme nach
§ 35 Abs. 4 LNatSchG ist daher zu beantragen. Die Genehmigung wurde mit der
Stellungnahme vom 02.07.2019 des Kreises Ostholstein vorbehaltlich der Ergebnisse
aus den weiteren Beitrigen der Stellungnahme in Aussicht gestellt.
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2. Planinhalt und Abwagung

2.1 Planungsziele

Im Rahmen des Masterplans Marina-Resort Heiligenhafen wurde die stadtebauliche
und touristische Konzeption fiir die Entwicklung des Jachthafen- wund
Seebriickenumfeldes der Stadt Heiligenhafen konzipiert und in der vorbereitenden
Bauleitplanung des Flichennutzungsplans mit der 27. Anderung verankert. Folgende
Nutzungen und Bebauungen sollen durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 4 fiir das Gebiet ,6stlich der StraRe Steinwarder und nordlich der Steinwarder-
Dammbriicke” planungsrechtlich erméglicht werden:

e  Errichtung eines Geb3dudes mit einem Vollgeschoss, einschlieBlich
Untergeschoss und Dachgeschoss zur Nutzung fiir einen Gastronomiebetrieb mit
bis zu 125 Sitzpldtzen innen, erganzt um bis zu 125 Sitzplatze auRen auf
Terrassen;

Kioskverkauf.

e Grundstiicksandienung mit Fahrzeugen (Anlieferung, Stellpldtze) mittels
Zufahrt von Norden (ber die vorhandene Stellplatzanlage der HVB und nur
Ausfahrt vom Grundstiick auf die StraRe ,Steinwarder” durch Anlage einer
eigenen Grundstiicksiiberfahrt.

2.2  Stddtebauliches Konzept - Vorhabenplanung

Fiir das Bauvorhaben liegt eine Vorplanung durch SAA Schweger Architekten vor.
Folgende Bebauung und Nutzung soll durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 4 fiir das Gebiet ,dstlich der StraRe Steinwarder und nordlich der Steinwarder-
Dammbriicke” planungsrechtlich erméglicht werden:

. Neubau eines Gebdudes mit einem Vollgeschoss, einschlieRlich Untergeschoss
in wasserdichter Bauweise sowie teilweiser Nutzung des Dachgeschosses.

. Stahlbeton-Konstruktion, Pfahl-Griindung gemaR Baugrundgutachten.

. GrundmaRe des Gebdudes ca. 35 m xca. 13 m/17 m (ca. 505 gm Grundflacheim
EG).

. Hohe des Gebaudes: Oberkante FertigfuRboden OKFF EG auf mindestens
+2,50 m NHN (Beriicksichtigung der Gefdhrdung durch Hochwasser durch
Hochwasserschutzmanahmen an den Tiiren).

. Satteldach, ca. 35° Dachneigung, zzgl. Nebengiebel; Dachbegriinung.

. Traufhéhe 3,80 m; Firsthdhe 7,70 m (Bezugspunkt OKFF EG), zzgl. eines
geringen Spielraums von maximal 0,20 m nach oben.
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Fassadengestaltung: vertikale Holzverschalung; Farbanstrich: Schwedisches
Rot.

Fenster-, Tiirrahmen: Gliederung gemaR Architekturkonzept; Farbe: Weil

Nutzung des EG fiir einen Gastronomiebetrieb mit Kiiche und bis zu 125
Sitzpldtzen innen, ergdnzt um bis zu 125 Sitzplatze auBen auf Holzdecks/-
terrassen.

Ergdnzung des Gastronomieangebotes im EG durch Kioskverkauf.

Nutzung des 1. Obergeschosses fiir: Nebenrdume; Personalraum; Haustechnik;
RLT (Raumlufttechnik); kein Besucherverkehr.

Nutzung des Untergeschosses fiir:  Besucher-WC, Babywickelraum;
Personalrdume fiir Umkleide, Dusche und WC; Lagerrdume; Kiihlrdume;
Getrinkelager; Ver- und Entsorgungsrdume wie Hausanschlussraum,
Haustechnik, u.d..

Einbau eines Lastenaufzugs fiir den Transport zwischen UG und EG.

Anlage von Holzdecks/-terrassen um das Gastronomiegebéude; Anbindung an
vorhandene Wege in der Umgebung iiber Holztreppen und einen barrierefreien
Zugang (Rampe) an der Nordostseite.

Entlang der Holzdecks/ -terrassen werden im Westen zur StraBe ,Steinwarder”
sowie im Siidosten und Osten zur Jachthafenpromenade Holzkonstruktionen
mit Verglasung als Windschutz vorgesehen; ElementgréRe ca. 1,5 m hoch x
1,5 m breit.

Uberdachungen: Sonnenschirmanlagen und Markisensysteme als Sonnen- und
Regenschutz im Bereich der Holzdecks/-terrassen.

Die Aufstellung von Werbeanlagen wie AuRenbeleuchtungen und Fahnen
(sechs Fahnen mit einer Fldche bis max. 3 m? im Hochformat bzw. max. 2 m*im
Querformat) ist vorgesehen. Dabei sind die Vorgaben und Hinweise fir
Leuchtreklamen an BundeswasserstraRen zu beachten.

Nebenanlagen: Der anfallende Mill wird in einem geschlossenen
Nebengebiude von 5m x 2,5 m GroRe (Schuppen aus Holz) im Norden des
Gebiudes getrennt gesammelt. Das Miilltrennsystem beinhaltet allgemeinen
Abfall, Glas, Papier/Pappe, Kiichenabfélle (gekiihlte Lagerung)). Der Schuppen
erhilt eine Dachbegriinung.
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Die duRere ErschlieBung des Grundstiicks ist durch die StraRe ,Steinwarder”
gegeben. Der StraRen-Gehweg im Westen und die Jachthafenpromenade im
Osten stehen fiir die fullaufige ErschlieRung zur Verfiigung.

Die Grundstiicksandienung mit Fahrzeugen (Anlieferung, Stellpldtze in
begrenzter Anzahl) erfolgt mittels Zufahrt von Norden iiber die vorhandene
Stellplatzanlage der HVB und nur Ausfahrt vom Grundstiick auf die StraRe
~Steinwarder” durch Anlage einer eigenen Grundstiicksiiberfahrt.

Stellplatze: An der Nordseite des Gebdudes stehen auf dem Grundstiick ein
Stellplatz fiir die anliefernden Fahrzeuge sowie 4 Mitarbeiter-Stellpldtze zur
Verfiigung. Dariiber hinaus werden die weiteren 10 bauordnungsrechtlich
notwendigen Stellpldtze iiber die Stadt Heiligenhafen abgeldst (vgl. Kapitel
2.3.4).

Ostlich des Gebdudes zur Jachthafenpromenade hin werden Fahrradstellplatze
sowie Abstellmdglichkeiten fiir Kinderwagen angeboten.

Die ErschlieRung fiir die Feuerwehr erfolgt von der StraRe ,Steinwarder”.
Zusatzlich ist im Notfall eine Erreichbarkeit {iber die Jachthafenpromenade
gegeben.
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Die folgende Abbildung zeigt den Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
nach SAA Schweger Architekten (Stand 18.07.2019) zum geplanten Vorhaben
,Neubau GOSCH SYLT Restaurantbetrieb”.

Abbildung 4: VEP-Lageplan mit EG-Grundriss (ohne MaRstab)
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Die folgenden Abbildungen von SAA Schweger Architekten (Stand 04.07.2019) zeigen
die geplanten Grundrisse im Untergeschoss und Dachgeschoss, die Dachaufsicht
sowie Gebdudeschnitte und Gebdudeansichten.

Abbildung 5: Grundriss UG (chne MaRstab)
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Abbildung 6: Grundriss 0G (ohne MaBstab)
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Abbildung 7: Dachaufsicht (ohne MaRstab)
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Abbildung 8: Schnitte A-A, E-E und D-D (ohne MaRstab)
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Abbildung 9: Schnitte B-B und C-C (ohne MaRstah)
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Abbildung 10: Ansichten Siid und Nord (ohne MaRstab)
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Abbildung 11: Ansicht Ost und West (ohne MaRstab)
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2.3 Planinhalt und Festsetzungen
2.3.1 Artderbaulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan tber die
Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten gemaR § 11 BauNVO gefasst. Fiir das
Vorhaben wird ein Sonstiges Sondergebiet SO1 mit der Zweckbestimmung
,Gastronomie” festgesetzt. Das SO1 soll die Unterbringung von Anlagen und
Einrichtungen ermdglichen, die dem Betrieb und der Versorgung des Sportboothafens
und derVersorgung von Feriengésten dienen. Die zuldssigen Nutzungen werden durch
textliche Festsetzung ndher bestimmt, das sind insbesondere Schank- und
Speisewirtschaften mit zuldssiger Sitzplatzanzahl im Geb&ude und auf den
AuRenflachen (Terrassen) sowie angegliedertem Kioskverkauf.

Die vorhandene Stellplatzanlage Jachthafen wird als Sonstiges Sondergebiet S02 mit
der Zweckbestimmung , Stellplitze Jachthafen” gemaR § 11 BauNVO festgesetzt. Die
zuldssige Nutzung wird hier textlich auf Stellplétze und ihre Zufahrten beschrénkt.

Die vorhandene Jachthafenpromenade wird als Sonstiges Sondergebiet SO3 mit der
Zweckbestimmung ,Jachthafen” gemidR § 11 BauNVO festgesetzt. Das SO3 soll die
Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen ermdglichen, die dem Betrieb und der
Versorgung des Sportboothafens und der Versorgung von Feriengdsten dienen sowie
durch ein Leitungsrecht die erforderliche Niederschlagsentwésserung des Vorhabens
sicherstellen. Die zuldssige Nutzung wird durch textliche Festsetzung auf
Promenadenfldchen beschrankt.

2.3.2 MakR der baulichen Nutzung

Grundfliche (GR), Grundflichen fiir ebenerdige Terrassen (GR Terrassen),
Uberschreitung der Grundfliche durch Nebenanlagen bis maximal
(GR bis max.)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung einer Grundflache (GR) fiir
die Hauptanlage auf dem Vorhabengrundstiick (S01) definiert. Die GR iibernimmt die
Werte der Vorhabenplanung und betrdgt 505 gm. (Bezogen auf das Grundstiick
entspricht dies einer GRZ von 0,45.) Weiterhin werden im SO1 gesondert
Grundflichenwerte fiir nutzbare Terrassenflichen (GR Terrassen) mit 285qm
ausgewiesen, weil gewerblich genutzte, gastronomische AuRensitzbereiche oder
AuRenverkaufsflichen ebenfalls Hauptanlagen darstellen. (Bezogen auf das
Grundstiick entspricht dies einer zusétzlichen GRZ Terrassen von 0,26).

Das MaR der baulichen Nutzung wird auRerdem durch die Festlegung von maximal
zuldssigen GR-UberschreitungsmaRen (d.h. die zusdtzliche Ausnutzbarkeit des
Grundstiicks durch Stellpldtze, ihre Zufahrten und Nebenanlagen wie befestigte
Wege) fiir das Vorhabengrundstiick definiert. Die Ausweisung ist wiederum eng an die
Vorhabenplanung angelehnt und umfasst im Sondergebiet SO1 die fiir die
ErschlieRung und Nebenanlagen wie Miillstandortflache erforderlichen Flachen. Das
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Grundstiick kann danach in Summe maximal bis zu einer GR von 1.030 gm ausgenutzt
werden. (Bezogen auf das Grundstiick entspricht dies einer GRZ von 0,92 in der
Gesamtausnutzbarkeit.)

Gem3R § 17 BauNVO0 ist als Obergrenze fiir Sonstige Sondergebiete, zu denen die
Flache SO1 gehdrt, eine GRZ von 0,80 zuldssig, von der hier einschlieBlich der
Uberschreitungsmdglichkeiten fiir Nebenanlagen wie Wege, Stellplitze und ihre
Zufahrten abgewichen wird. Aufgrund der prominenten Lage unmittelbar an der
vielfrequentierten Jachthafenpromenade ist dieser Grundstiicksnutzungsgrad
gerechtfertigt.

Fiir das Sondergebiet S02 wird eine Ausnutzung der GR bis maximal 801 gm
zugelassen, welche die vorhandenen ErschlieRungsflichen ermdglicht, die nur ein
Teilbereich der Gesamtstellplatzanlage sind. Insgesamt verfiigt die Stellplatzanlage
tiber gliedernde Pflanzflachen.

Fiir das Sondergebiet S03 wird eine Ausnutzung der GR bis maximal 32 gm zugelassen,
welche die vorhandenen Promenadenflachen abdeckt, die nur ein Teilbereich der
Gesamtpromenadenanlage sind. Insgesamt verfligt die Promenadenanlage iiber
begleitende Pflanzflachen.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Fiir das Vorhaben der Gastronomie im SO1 wird ein Vollgeschoss festgesetzt. Hinzu
kommen Nutzungsebenen im Dachgeschoss und im Untergeschoss, die jedoch keine
Vollgeschosse sind. Das Untergeschoss wird in wasserdichter Bauweise ausgefiihrt.

Die Hohe der Bebauung wird weiterhin durch die Festlegung von Obergrenzen bei den
First- und TraufhShen detailliert geregelt. Bei der Gastronomie im SO1 wird ein
gleichgeneigtes Satteldach vorgeschrieben (vorgesehen mit ca. 35° Dachneigung)
und durch HéchstmaRe bei der TraufhGhe (3,80 m) und bei der Firsthohe (7,70 m)
naher definiert.

Durch Festsetzung werden weiterhin die erforderlichen Bezugspunkte bestimmt.
Danach sind fiir die First- und Traufhdhen die Oberkante des Fertigfullbodens im
Erdgeschoss (OKFF EG) malgeblich. Die Oberkante des FertigfuRbodens im
Erdgeschoss (OKFF EG) wird aus Griinden des Hochwasserschutzes auf eine Héhe von
+2,50 m iiber NHN festgesetzt. Eine textliche Festsetzung bestimmt einen
Abweichungsspielraum hierfiir von bis zu 0,20 m nach oben.

Das Gebdude ist durch objektbezogene Hochwasserschutzeinrichtungen
(auftriebssichere Griindung und Baukdrperausbildung, Dammbalkenverschliisse an
den der Ostsee bzw. des Jachthafens zugewandten Tiiren, etc.) gegen
Hochwassergefahr zu sichern. Dafiir werden in Teil B des Bebauungsplanes technische
MaRBnahmen bei baulichen Anlagen fiir den Hochwasserschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16¢
BauGB festgesetzt (siehe dazu Kapitel 2.3.11). Derartige objektbezogene
SicherungsmaRnahmen liegen im Verantwortungsbereich des Vorhabentrdgers/ des
Eigentiimers.
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2.3.3 Bauweise sowie iiberbaubare Grundstiicksfliche

Um die Vorhabenplanung umzusetzen, wird die iiberbaubare Grundstiicksfléche durch
Baugrenzen in Form enger Baukdrperausweisungen festgelegt. Fiir ebenerdige
Terrassen werden dabei gesonderte Baugrenzen ausgewiesen.

Fiir das Sondergebiet SO1 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Diein der Planzeichnung eingetragene Hauptfirstrichtung im SO1 ist einzuhalten und
sichert eine traufstindige Ausrichtung des Gebdudes zur StraRe Steinwarder und zur
Jachthafenpromenade.

2.3.4 Flachen fiir Stellplitze und Nebenanlagen

Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundstiicksandienung mit Fahrzeugen (Anlieferung, Stellplitze in begrenzter
Anzahl) erfolgt mittels Zufahrt von Norden iiber die vorhandene Stellplatzanlage der
HVB/Jachthafen und nur Ausfahrt vom Grundstiick auf die StraRe ,Steinwarder” durch
Anlage einer eigenen Grundstiicksiiberfahrt.

In der Planzeichnung werden im Sondergebiet SO1 die fiir Stellpldtze nutzbaren
Fliichen und die als Zufahrten fiir Stellplitze erforderlichen Fldchen gesondert durch
eine Linie fiir Nebenanlagen "Stellplatz" bzw. "Stellplatz zufahrt" abgegrenzt. Im 502
sind nur Zufahrtsflichen ausgewiesen. Sie sind nur innerhalb dieser markierten
Flichen zuldssig. Durch textliche Festsetzung werden nur ebenerdige Stellpldtze
zugelassen und die Ausbildung in Form von Carports oder Garagen ausgeschlossen.
Dies dient dem Ziel, dass der ruhende Verkehrin einer zurlickgenommenen baulichen
Art untergebracht wird und keine zusatzlichen Gebdudekubaturen verursacht.

Die Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung iiber die Stellplatzantage der HVB/
Jachthafen erfolgt iiber Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes zugunsten des
Grundstiicksanliegers.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze fiir das Vorhaben im 501
orientieren sich an der Anzahl der geplanten Sitzplatze des Gastronomiebetriebes. Es
wird von einem Schliissel von 1 Stellplatz je (8-)12 Sitzpldtze ausgegangen. Bei ca.
125 geplanten Innen- und ca. 125 geplanten AuRensitzpldtzen entsprache dies in
Summe ca. 21 Stellpltzen. Wenn davon ausgegangen wird, dass nicht alle Sitzplatze
gleichzeitig genutzt werden, reduziert sich der Bezugsrahmen auf etwa ca. 180
Sitzplatze, was ca. 15 Stellplitzen entsprache. Von den bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellplitzen werden an der Nordseite des Geb&udes 1 Stellplatz fiir die
anliefernden Fahrzeuge sowie 4 Mitarbeiter-Stellplétze auf dem Grundstiick zur
Verfiigung gestellt. Dariiber hinaus werden die weiteren 10 bauordnungsrechtlich
notwendigen Stellplitze bei der Stadt Heiligenhafen abgeldst.

Fiir die geplante, gewerbliche Nutzung wird hierbei ein geringer Kfz-Besucherverkehr
zugrunde gelegt, weil die Jachthafenpromenade hauptsdchlich fuBlaufig frequentiert
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wird und in das stddtische Promenaden- und damit auch Radwegenetz gut
eingebunden ist.

Ostlich des Gebdudes zur Jachthafenpromenade hin werden Fahrradstellplatze sowie
Abstellmdglichkeiten fiir Kinderwagen angeboten.

Nebenanlagen - Miillsammlung

Fiir die Miillsammlungist ein gesondertes Nebengebaude vorgesehen. Durch textliche
Festsetzung wird weiterhin geregelt, dass Nebenanlagen wie z.B. Abstellraume nur
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig sind und in die Kubatur der
baulichen Hauptanlage integriet werden miissen. Dadurch sollen die
Grundstiicksfreiflichen von  verstreut angeordneten Nebenanlagen wie
Abstellkammern oder Schuppen freigehalten werden und der optische
Gesamteindruck gesichert werden. Von der Regelung ausgenommen wird eine
eingehauste bzw. vollstandig umbaute Miillstandortfliche im SO1, die bei den
Stellplatzen nordlich des Gastronomiegebaudes vorgesehen ist und in der
Planzeichnung verortet wird. Hierfiir wird eine Flidche mit einer Linie fiir
Nebenanlagen "Miill" festgesetzt.

Das Miilltrennsystem beinhaltet allgemeinen Abfall, Glas, Papier/Pappe,
Kiichenabfille (gekiihlte Lagerung)). Der Miillstandort erhalt eine Dachbegriinung.
Die fachgerechte Entsorgung/Abholung wird durch den Restaurantbetrieb organisiert
und kann iber die StraRe Steinwarder erfolgen.

Miillstandort Hafen

Der derzeitauf dem Vorhabengrundstiick vorhandene Miillstandort fiir den Jachthafen
wird abgebaut. Die Miillsammlung wird auf die anderen am Jachthafen vorhandenen
Standorte verteilt. Die Abholungsfrequenz kann an das veranderte Miillaufkommen an
diesen Standorten angepasst werden.

Hafenservice-Gebdude

Das derzeit auf dem Vorhabengrundstiick vorhandene Hafenservicegebaude wird
verlegt und entsprechend im Vorhabengebiet abgerissen. Die Verortung eines neu zu
errichtenden Hafenservicegebdudes wird weiter von der Stadt Heiligenhafen gepriift.

2.3.5 Verkehrsflichen

Die dulere VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die StraRe Steinwarder, die unmittelbar
im Westen an das Plangebiet im Bereich des SO1 angrenzt. Die StralRe Steinwarder ist
als stadtische HochwasserschutzmalRnahme auf einem Niveau von NHN +2,50 m
ausgebaut.

Die Zufahrt zum Vorhabengrundstiick wird iiber die Festsetzung einer Zu- und Ausfahrt

im Bereich der vorhandenen Stellplatzanlage Jachthafen (502) zur Strale
Steinwarder festgesetzt.
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Vom Vorhabengrundstiick wird dariiber hinaus eine Ausfahrt zur StraRe Steinwarder
planzeichnerisch festgesetzt. Diese bleibt auf ,nur Ausfahrt” beschrdnkt, um
Storungen des FuRganger- und Radfahrverkehrs in diesem Bereich zu minimieren.

2.3.6 Ver- und Entsorgung

Durch textliche Festsetzung wird vorgeschrieben, dass alle erforderlichen
Versorgungsleitungen unterirdisch zu fiihren sind. Wo erforderlich wird durch die
Ausweisung von Leitungsrechten (vgl. Kap. 2.3.7) ein ausreichender Korridor zur
Fiithrung der Leitungen gesichert.

Im Bereich der StraRe Steinwarder liegen die Versorgungsleitungen im westlichen
Gehwegbereich, zu denen Anschliisse hergestellt werden miissen, sodass Querungen
im Bereich der StraRe Steinwarder herzustellen sind. Der Bereich, in dem die
Herstellung von Anschlussleitungen erforderlich ist, wurde in das Plangebiet
aufgenommen.

Der Vorhabentriger ist fiir die Herstellung aller erforderlichen Versorgungsleitungen
verantwortlich. Er stimmt sich mit den jeweiligen Versorgungstragern ab.
Erforderlichenfalls schlieRt der Vorhabentrdger mit den zustdndigen
Versorgungstragern ErschlieBungsvertrage.

Das Biiro Duschl Ingenieure wurde mit der Planung der Technischen
Gebiudeausriistung beauftragt. Hierzu liegt ein Erlduterungsbericht zur Ver- und
Entsorgung Technische Gebdudeausriistung Vorplanung fiir das Vorhaben vor (Stand
April 2019).

Abwasserentsorgung

Schmutzwasser

In der StraRe Steinwarder befindet sich der dffentliche Schmutzwasserkanal. Von dem
Schmutzwasserkanal ist ein neuer Grundstiicksanschluss an die neu zu errichtende
Gastronomie herzustellen. Der Vorhabentriger stimmt die Details mit dem
zustindigen Ver- und Entsorgungstrdger ab.

Niederschlagswasser

Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt
werden.

Die Planung der Regenwasserentwisserung erfolgt durch das Planungsbiiro Duschl.
Vorgesehen ist eine direkte Entwdsserung in die dstlich vom Gebaude gelegene Ostsee
beziehungsweise den Jachthafen. Entsprechend wird gem. § 12 Abs. 4 BauGB der
Geltungshereich des Bebauungsplans auf einen Teil der Jachthafenpromenade
ausgedehnt, um ein Leitungsrecht fiir die Niederschlagswasserentwdsserung zu
ermoglichen. Eine Nutzung der Flichen zur Unterbringung von Anlagen und
Einrichtungen zum Betrieb und zur Versorgung des Sportboothafens und zur
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Versorgung von Feriengdsten sowie Promenadenflichen bleiben durch die
Ausweisung des Gebietes als Sondergebiet S03 ,Jachthafen” bestehen.

Fiir die Niederschlagsentwdsserung sind die ,Technischen Bestimmungen zum Bau
und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation” (s.
Amtsblatt Sch.-H. 1992 Nr. 50, S. 829 ff) und entsprechend eine Behandlung des
verschmutzten Niederschlagswassers vor der Einleitung in die Ostsee bzw. den
Jachthafen zu beachten. Zusatzlich sind die Hinweise des Merkblatts 153
~Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der DWA (Deutsche
Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) zu beachten. Vor der
Einleitung in einen Wasserlauf ist fiir normal verschmutztes Niederschlagswasser eine
Vorbehandlung erforderlich (Leichtstoffriickhaltevorrichtung, Sedimentfang).”

Vor der Einleitung in einen Wasserlauf ist fiir normal verschmutztes
Niederschlagswasser eine Vorbehandlung erforderlich
(Leichtstoffriickhaltevorrichtung, Sedimentfang) und auf dem Vorhabengrundstiick
anzulegen.

Der Vorhabentrager stimmt die Details mit der Stadt Heiligenhafen als zustandigem
Ver- und Entsorgungstrager und der zustandigen Fachbehdrde des Kreises Ostholstein
ab und klart die Genehmigungserfordernisse sowie die Antragsstellung zur Befreiung
von der Einleitungspflicht in die &ffentliche Entwasserungsleitung.”

Wasserversorgung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist iiber das vorhandene
Wasserversorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0) gegeben. Die
Versorgung mit Trinkwasser erfolgt, ebenso wie die Schmutzwasserentsorgung, von
der StraRe Steinwarder. Die Versorgungsleitung fiihrt iiber das Grundstiick in den
Trinkwasserhausanschlussraum. Der Vorhabentrdger stimmt die Details mit dem
zustdndigen Versorgungstrager ab.

Loschwasser

Als Bemessungsgrundlage fiir die Loschwassertechnische Versorgung des
Vorhabengrundstiickes dient das Arbeitsblatt W 405 des DVGW.

GemaR des Arbeitsblattes W 405 des DVGW vom Februar 2008 ist eine
Léschwassermenge von mindestens 48 bzw. 96 m?/h fiir zwei Stunden im Umkreis von
300 m bereitzustellen und nachzuweisen.

Aus den Verfahren zu den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanen Nr.1, Nr. 2 und Nr.
3 ist durch Schreiben des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0) Energie GmbH ua. vom
15.04.2013 und 29.01.2014 bekannt, dass die erforderliche Loschwasserkapazitat
von 96 m*/h fiir 2 Stunden aus dem Trinkwasserrohmetz bereitgestellt werden kann.
Es ist weiter bekannt, dass ndrdlich und siidlich des Geltungsbereiches des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 innerhalb eines Radius von 300 m

32



SWUP GmbH

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 ,8stlich der Strale
Steinwarder und nérdlich der Steinwarder-Dammbriicke” | Begriindung

Hydranten zur L8schwasserversorgung vorhanden sind. Die Versorgung mit
Loschwasser ist dadurch sichergestellt.

Im Zuge der Genehmigungsplanung ist die Loschwasserversorgung und das
Brandschutzkonzept zu bestdtigen.

Brandschutz

Die zu begriinenden Dicher im Sondergebiet SO1 ,Gastronomie” miissen von aufSen
gegen Flugfeuer und strahlende Warme ausreichend lang widerstandsfahig und
geschiitzt sein. Entsprechend miissen die Dachkonstruktion und die Dachbaustoffe
der zu begriinenden Dachflichen die Anforderungen einer harten Bedachung erfiillen.
Fiir die Verwendung der Dachbaustoffe ist die entsprechende DIN zu beachten.

Die in der DIN 4102-4 zu ,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen:
Zusammenstellung und Anwendung klassifizierter Baustoffe, Bauteile und
Sonderbauteile”, Kapitel 11.4.7, aufgefiihrten Baustoffe erfiillen die Kriterien einer
harten Bedachung und dementsprechend einer gegen Flugfeuer und strahlender
Wirme widerstandsfahigen extensiven Dachbegriinung.

Gasversorgung
In der StraRe Steinwarder ist eine Gasleitung durch den Zweckverband Ostholstein

(ZV0) verlegt. Das Gastronomiegebdude kann an diese Leitung angeschlossen
werden. Die Gasversorgung des Grundstiickes erfolgt durch das zustdndige
Gasversorgungsunternehmen. Das Gebdude erhdlt einen Hausanschluss fiir Gas im
Kellergeschoss der Gastronomie. Der Vorhabentrager stimmt die Details mit dem
zustiandigen Versorgungstrdger ab.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswig-Holstein Netz AG. Eine Leitungsaus-
kunft wurde eingeholt. Fiir die Bebauung des Grundstiicks ist beim Team Pnitz die
Umverlegung der Mittelspannung und des Trafos, welcher sich auf dem Grundstiick
befindet, beantragt und bereits vorbesprochen. Die erforderliche Umverlegung der
Trafo-Station soll im Herbst des Jahres 2019 im Anschluss an die Jachthafensaison
erfolgen. Der Vorhabentriger stimmt die Details mit dem zustdndigen

Versorgungstrdger ab.

Feuerwehr
Die rettungstechnische ErschlieBung des Gebdudes ist beidseitig iiber die Strale

Steinwarder (westlich) und durch die Jachthafenpromenade (8stlich und siid-6stlich)
fiir Losch- und Rettungsfahrzeuge gegeben.

Miitlentsorgung

Der ZVO fiihrt die Abfall- und Wertstoffsammlungen an den ErschlieBungsstraRen aus.
Die ErschlieRungsstraRen und -wege miissen dafiir auch bei parkenden Fahrzeugen
ausreichend breit fiir das Befahren mit GroRraum-Sammelfahrzeugen sein. Dies istim
vorliegenden Fall iiber die Strale Steinwarder gegeben.
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2.3.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh- und Fahrrechte

Die innere ErschlieRung des Vorhabengrundstiicks erfolgt iiber die Zufahrtsflachen
(fiir Ein- und Ausfahrten) des vorhandenen Jachthafenstellplatzes (S02) sowie iiber
die ergdnzend herzustellende Zufahrtsflache zu den Stellpldtzen im Sondergebiet
S01. Die Sicherung erfolgt iiber die Ausweisung von Geh- und Fahrrechten im SO2.
Durch textliche Festsetzung werden die jeweils Beglinstigten prazisiert.

Als Fahrflache wird eine Breite von 6,00 m (vorhandene Fahrbahnbreite der
Stellplatzanlage) vorgehalten. Diese beriicksichtigt Begegnungsverkehr und
Senkrechtparkierung.

Hinsichtlich der Anlieferung von Waren an die geplante Gastronomie sind die
schrankengeschiitzte Zufahrt liber den Jachthafenstellplatz zu beachten.

Die an das Plangebiet angrenzende Jachthafenpromenade wird vorrangig durch
FuRgdnger 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
Notféllen von den dafiir erforderlichen Fahrzeugen befahren werden.

Leitungsrechte

Die Stellplatz-Zufahrtsflache zum Vorhabengrundstiick wird gleichzeitig auch mit
einem Leitungsrecht belegt. Dieses Leitungsrecht sichert die mediale Ver- und
Entsorgung des Vorhabengrundstiickes (vgl. Kap. 2.3.6). Weiterhin bestehen
Leitungsrechte im Westen des Plangebietes zur StralRe Steinwarder sowie im Osten des
Plangebietes iiber die Jachthafenpromenade fiir die in Kapitel 2.3.6 aufgefiihrten
erforderlichen Versorgungsleitungen. Da die erforderlichen Versorgungsleitungen
unterirdisch zu fiihren sind, werden die vorhandenen Nutzungen sowie
Promenadenflachen (mit Ausnahme der Zeit fiir die unterirdische Anlage der
Leitungen) davon nicht gestort.

2.3.8 Offentliche Griinflichen
Die Flache westlich der StraRe Steinwarder (Binnenseestrand), die ggf. fiir die

Herstellung von Leitungsanschliissen voriibergehend in Anspruch genommen
werden, sind als 6ffentliche Griinfliche ausgewiesen.

2.3.9 Wasserflachen

Die vorhandene Wasserfliche des Jachthafens wird im Bereich der geplanten
Niederschlagswassereinleitung ausgewiesen.
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2.3.10 Anpflanzungen

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden durch planzeichnerische und
textliche Festsetzungen  Anpflanzungen auf dem  Vorhabengrundstiick
vorgeschrieben, die zur Neugestaltung des Landschaftsbildes und damit aus
stidtebaulichen Griinden erforderlich sind.

Je angefangene 6 Stellplitze ist ein hochstdmmiger Baum der Art "Salix alba - Silber-
Weide" zu pflanzen.

Im Sondergebiet SO1 ,Gastronomie” sind zur StraBe Steinwarder Pflanzstreifen im
Charakter ,WeiRdiine” herzustellen. Dies trdgt zur Einbindung des Vorhabens in das
Gesamtkonzept der neu entstandenen Bebauung auf dem Steinwarder bei. Weiterhin
tragen dieses Pflanzstreifen zu einer Trennung des StraBengehweges von den
Gastronomie-Terrassen bei, wodurch der StraRengehweg nicht als Verkehrsflache fiir
die Gastronomie fehlgenutzt wird.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen.

2.3.11 Hochwasserschutz

Die  Grundstiicksausfahrt muss die an  dieser Stelle  eingebaute
Hochwasserschutzanlage ~ der  Stadt  Heiligenhafen (Winkelstiitzwand)

beriicksichtigen.

Der Uberschwemmungsgefahr durch Hochwasser wird durch die festgesetzte
Hohenlage des Gebiudes (MindestmaR der OKFF EG + 2,50 m NHN) Rechnung

getragen.

Entsprechend den Anforderungen zur Minimierung der Hochwassergefahren und fiir
MaRnahmen zum Hochwasserschutz (vgl. Kapitel 1.7.6) werden im Bebauungsplan in
Teil B, Nr. 12, gem. §9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB. entsprechende Festsetzungen fiir die
technische Sicherung baulicher Anlagen gegen Auftrieb, Auskolkung und
Wellenschlag sowie zum Schutz der technischen Installationen im Kellergeschoss im
Sondergebiet SO1 ,Gastronomie” getroffen.

Der Schutz gegen Wellenschlag ist bis zu einer Hhe von NHN +2,85 m sicherzustellen.
Dies entspricht der Hohe des Referenzwasserabstandes der Hochwasserrisikogebiete
von NHN +2,35 m zuziiglich eines zu erwartenden Wellenschlages von bis zu+0,50 m.
Der Schutz gegen Wellenschlag ist durch Dammbalken sicherzustellen. Diese sind im
Sondergebiet SO1 ,Gastronomie” vor den der Ostsee bzw. der Hafenseite
zugewandten Fingangstiiren zu errichten, da fiir die Binnenseeseite eine maximale
Wasserhohe von NHN +1,80 m angenommen wird. Der Zulauf zum Binnensee kann
verschlossen werden. Von dieser Seite (westlich des Geltungsbereiches) wird kein
Wellenschlag erwartet.
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2.3.12 Zuordnung von MaRnahmen zum Ausgleich

Es erfolgt eine Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen zu den durch das Vorhaben
verursachten Eingriffen in Natur und Landschaft.

GemaR der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz im Umweltbericht (vgl. Kap. 3.5) werden die
festgesetzten Anpflanzungen (gem. textlicher Festsetzung Nr. 17 und 18), die
Herstellung der extensiven Dachbegriinung zu mindestens 70 % bei Gebduden im
Sondergebiet SO1 ,Gastronomie” (gem. textlicher Festsetzung Nr. 19) sowie die
Herstellung der artenschutzrechtlichen Ausgleichsmallnahme (Sperlingskésten,
gem. textlicher Festsetzung Nr.20) gebietsintern im Geltungsbereich als Ausgleich
zugeordnet und planungsrechtlich festgesetzt. Diese gebietsinternen Malnahmen
mindern die Auswirkungen und {ibernehmen einen Teil der erforderlichen
Kompensation von naturschutzrechtlichen Eingriffen in die Schutzgiiter Boden sowie
Arten und Lebensgemeinschaften.

Die Festsetzung, Dachflachen zu mindestens 70 % in Form einer extensiven
Dachbegriinung auszubilden, ermdglicht die Anlage der erforderlichen technischen
Einrichtungen auf dem Dach sowie die dafiir einzuhaltenden Schutz- bzw.
Abstandsflachen, die entsprechend nicht begriint werden kénnen.

Weiterhin werden als externe AusgleichsmaRnahmen gemaR der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz durch Festsetzung zugeordnet, dass 193 gm (entsprechend der
Aufwertungspotentialpunkte) aus den durchgefiihrten MaRnahmen
~Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe
GmbH & Co. KG zugekauft werden.

Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich Ubernimmt gemdR des
Durchfiihrungsvertrages der Vorhabentrager.

In der Gesamtwiirdigung des Eingriffs und Ausgleiches erscheinen die im
Umweltbericht aufgefiihrten gebietsinternen Vermeidungs- und
MinderungsmaRnahmen sowie die Ausgleichs- und KompensationsmaRnahmen und
die externe Ausgleichszuordnung zu den vorhabennahen ,Biotopaufwertungen auf
dem Steinwarder” in ihrem Gesamtumfang als angemessen und erforderlich, so dass
zusammenfassend der Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz erbracht ist.

2.3.13 Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Durch das Gutachterbiiro BBS Biiro Greuner-Pénicke wurde ein Fachbeitrag zum
Artenschutz erstellt (vgl. Anlage 1), der die Betroffenheit des Geltungsbereiches von

a) Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Fledermduse, sonstige Saugetiere,
Amphibien, Reptilien, Fische/ Muscheln, Libellen, Schmetterlinge, Kafer)

b) Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie weiterer streng geschiitzter
Pflanzenarten
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c) europiischen Vogelarten (Brutvdgel, Rastvégel)
durch das Vorhaben untersucht und abgeschatzt hat.
CEF-MaRnahmen werden nicht erforderlich.

Bei CEF-MaRnahmen handelt es sich um vorgezogene AusgleichsmaRnahmen, deren
Funktionsfahigkeit spitestens bei Beginn der Beeintrachtigung der betroffenen
Fortpflanzung- und Ruhestitten gegeben sein muss.

Im Bereich des Vorhabens wird ein Vorkommen des Haussperlings in groRerer Zahl
festgestellt. Gehdlze im Geltungsbereich stellen fiir den Haussperling einen Teil des
Lebensraumes dar. Weiterhin kdnnen im Geltungsbereich potenziell Bachstelze,
Zaunkdnig und Rotkehlchen vorkommen. Es wird darauf hingewiesen, dass ein Toten
der Tiere nicht auszuschlieRen wire, wenn Eingriffe in Gehdlze wahrend der Brutzeit
erfolgen.

Aus dem Fachgutachten gehen folgende artenschutzrechtliche
VermeidungsmalRnahmen hervor:

VermeidungsmaRnahme 1 Fledermiuse: Im Geltungsbereich ist bei Leuchtmitteln im
AuBenbereich eine insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden.

VermeidungsmaRnahme 2 Gehélzvigel: Die Baufeldfreimachung ist auBerhalb der
Brutzeit (d.h. nicht zwischen dem 15.2. und 30.09.) durchzufiihren.

VermeidungsmaRnahme 3 Rast- und Wasservigel: Gegen die Verletzung und T6tung
von Rast- und Wasservigeln, die den Geltungsbereich potentiell iiberfliegen, sind bei
groReren Glasflichen mit offener Anfliegbarkeit MaBnahmen zur Vermeidung von
Vogelschlag/ Kollision umzusetzen. Méglich sind lenkende Strukturen fiir die
Vogelwelt oder Scheiben mit entsprechendem Aufdruck gegen Vogelschlag.

Entsprechend werden die aufgefiihrten artenschutzrechtlichen
VermeidungsmaRnahmen als Hinweise in den Bebauungsplan iibernommen.

Es ist weiter eine MaRnahme fiir den artenschutzrechtlichen Ausgleich, hier fiir den
Haussperling und vergleichbare Arten, erforderlich.

Es wird aus diesem Grund eine artenschutzrechtliche Ausgleichsmafnahme fiir den
Haussperling textlich festgesetzt, sodass im Sondergebiet SO1 ,Gastronomie” 4
Sperlingskasten mit insgesamt 12 Nistmdglichkeiten an dem neuen Gebdude und in
den AuRenanlagen fachgerecht anzubringen sind. Ein Sperlingskasten weist in der
Regel mehrere Nistméglichkeiten auf. Im Fachbeitrag ist dafiir ein beispielhafter
Nistkasten mit drei  Nistmdglichkeiten abgebildet (vgl. Anlage 1,
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Kapitel 5.2.2). Ein zeitlicher Verzug der
AusgleichsmaRnahme (iber die Bauphase istvertraglich, da die Art nicht gefahrdet ist.
Zusitzlich wird gem3R des Artenschutzgutachtens die Herstellung eines Grasdaches
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erforderlich. Es wird in Verbindung mit den erforderlichen Ausgleichsmalnahmen
textlich festgesetzt, dass im Sondergebiet S01 ,Gastronomie” Dachfldchen zu
mindestens 70% in Form einer extensiven Dachbegriinung auszubilden und zu
erhalten sind (vgl. Kapitel 2.3.12).

2.3.14 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
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 vereinbarten Regelungen zum Vorhaben zu
beachten sind.

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

2.3.15 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten und einheitlichen
Siedlungs- und Landschaftsbildes insbesondere aufgrund des Zusammenhangs mit
weiteren neu hergestellten baulichen Anlagen des Marina Resorts Heiligenhafen
Gestaltungsfestsetzungen. Damit sollen ortsbildprdgende und gebietstypische
Elemente einheitlich definiert werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die baugestalterische Festsetzung zur
.Dachform” verankert. Damit wird durch die Baukdrper und ihre Dachform als
gleichgeneigtes Satteldach das stadtebaulich pragende Ortsbild gesichert.

Fiir die brandschutztechnische Sicherung der zu begriinenden Dacher wird eine harte
Bedachung festgesetzt. Diese soll das Dach sowie die Dachkonstruktion gegen
Flugfeuer und strahlende Warme sichern und ausreichend lang widerstandsfahig
machen (vgl. Kapitel 2.3.6).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Durchfiihrungsvertrag
Weitere baugestalterische Festsetzungen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt
und sind bei der Vorhabenplanung ebenfalls zu beachten.

Es werden Regelungen getroffen

- zurArtdes Bedachungsmaterials und dessen Farbe,

- zur Fassadengestaltung hinsichtlich Materialitdt und Farbe,
- zuWindschutzwdnden fiir AuRensitzbereiche,

- zurVerwendung von Markisen und Sonnenschutzanlagen,
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- zuWerbeanlagen und Warenautomaten sowie
- zurUnzuléssigkeit von Zdunen und Einfriedungen.

2.4 Kennzeichnung

Flichen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen und
SicherungsmaBnahmen gegen Uberftutung erforderlich sind

Das Plangebiet liegt unter +3,50 m NHN und im Einflussbereich der Ostsee. Durch
Teilflichen des Geltungsbereiches unter einer Héhe von +2,35 m NHN bildet der
Geltungsbereich ein Hochwasserrisikogebiet ab. Es ist damit liberflutungsgefahrdet.
Der Planbereich wird daher gemiR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen bzw. besondere bauliche
SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten, hier die Uberflutungsgefahr im
Hochwasserfall, erforderlich und zu beachten sind.

2.5  Nachrichtliche Ubernahmen

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Hochwasserrisikogebiet durch in
Kiistengebiete vordringendes Meerwasser

Das Plangebiet gehdrt aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zum durch Ostsee-
Hochwasser gefihrdeten Bereich an der Ostsee und wird nachrichtlich als
iiberschwemmungsgefahrdetes Gebiet und als Hochwasserrisikogebiet durch in
Kiistengebiete vordringendes Meerwasser gekennzeichnet.

2.6 Hinweise

Anlagen an BundeswasserstralRen

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemdR § 34 Abs. 4 des
BundeswasserstraRengesetzes (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 Betrieb
behindern oder die Schiffsflihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen
ist unzulassig.

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

Antrige zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeck daher zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.
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Die Forderungen zur Anlage und Errichtung von Leuchtreklamen und
Wirtschaftswerbung beziehen sich auch auf die Baustellenbeleuchtung.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemaR § 77 Landeswassergesetz
GemdR § 77 Landeswassergesetz (LWG) ist eine Genehmigungspflicht fiir die
Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an der Kiiste
zu beachten. Fiir die Genehmigung zustandig ist die untere Kiistenschutzbehdrde.

Nutzungsverbote gemal § 78 Landeswassergesetz

Die Nutzungsverbote gemdR § 78 Landeswassergesetz sind zu beachten.
Erforderlichenfalls sind Ausnahmen bei der unteren Kiistenschutzbehdrde zu
beantragen.

Eine rechtskraftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung der zustdndigen
Kiistenschutzbehdrde aufgestellt wurde, ersetzt nicht im Einzelfall erforderliche
kiistenschutzrechtliche Genehmigungen nach dem Landeswassergesetz.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem hochwassergefdhrdeten Bereich. Durch den
Bebauungsplan lassen sich, auch bei méglichen Schaden durch Hochwasser,
gegeniiber dem Land Schleswig-Holstein keine Anspriiche auf Schadenersatz, der
Finanzierung oder der Ubernahme notwendiger SchutzmaRnahmen ableiten.
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3. Umweltbericht

3.1 Einleitung

Nach § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des
Bauleitplans eine Begriindung beizufiigen. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung, in dem entsprechend dem Stand des Verfahrens die
aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes dargestellt werden. Die inhaltlichen Anforderungen an
den Umweltbericht ergeben sich aus der Anlage im BauGB zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

3.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

Inhalt und wichtigste Zi es Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 fiir das Gebiet
stlich der StraRe Steinwarder und nérdlich der Steinwarder-Dammbriicke” der Stadt
Heiligenhafen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
zu einem Gastronomie-Standort geschaffen werden.

Hierfiir soll das Grundstiick mit einer GréRe von 1.116 m?®, welches von der
Vorhabentrigerin PS Vermdgensverwaltung GmbH GOSCH SYLT bereits erworben
wurde, entsprechend bebaut werden.

S Art und ng sowi arf an Gr nd Bode eplan
Vorhabens

Das Plangebiet liegt dstlich der StraRe Steinwarder am Jachthafen von Heiligenhafen.
Es umfasst das Gebiet ndrdlich der Steinwarder-Dammbriicke, westlich und siidlich der
Jachthafenpromenade sowie siidlich der Stellplatzanlage und des vorhandenen
Spielplatzes mit ca. 0,11 ha.

Innerhalb der bestehenden Nutzung setzt sich das Gebiet aus Griinflachen mit Baum-
und Heckenpflanzungen und Rasenflichen, Teilen der Stellplatzanlage und
Miillstandort sowie baulichen Anlagen fiir Hafenservice und Trafo zusammen.

Nach den Darstellungen der wirksamen 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Heiligenhafen, gilt fiir den Bereich des Vorhabens die Darstellung ,SO
Sportboothafen, Gastronomie”. Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 4 wird diese Vorgabe beachtet.

Der Plangebiet des Vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 4 beinhaltet neben dem
Vorhabengrundstiick Flichen, die fiir die Sicherstellung der ErschlieBung sowie die
Ver- und Entsorgung erfordertich sind. Bei diesen Flachen handelt es um Bereiche der
westlich an das Vorhabengrundstiick angrenzenden StraRe Steinwarder, in denen die
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Hauptversorgungsleitungen liegen und der an die StralRe anschlieRenden &ffentliche
Griinfliche sowie die nordliche Zufahrt {iber die vorhandene Stellplatzanlage der
HVB/Jachthafen. Ebenfalls aufgrund von Leitungsanschliissen greift das Plangebiet
ostlich des Vorhabengrundstiicks punktuell auf die Flache der Jachthafenpromenade
aus. Da diese Flachen rund um das Vorhabengrundstiick nur punktuell und temporar
in der Bauphase beansprucht werden und keine Verdnderung der Flachennutzung
erfahren, werden sie in der engeren Betrachtung der erheblichen Auswirkungen nicht
beriicksichtigt.

3.1.2 Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Bei der Ausarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind sowohl
Fachgesetze als auch auf der Grundlage von Fachgesetzen ausgearbeitete Planungen
zu beriicksichtigen.

Fachgesetze

Planungsrecht
Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange

des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beriicksichtigen, insbesondere

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

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Naturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevilkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung vom Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwadssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie sonstigen Pldnen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch

Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iberschritten werden,
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i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bisd,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a bisd und 1.

Als erginzende 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 Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flichen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf® zu
begrenzen. (...)".

Zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung ist
gemiR §§ 1 und 2 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten sind. Dieinhaltlichen Anforderungen an den Umweltbericht ergeben sich
aus der Anlage im BauGB zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB.

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.

Von Bedeutung sind weiterhin die Vorschriften des Sechsten Abschnitts des
Wasserhaushaltsgesetzes zum Hochwasserschutz (§§ 72 ff. WHG), die bei der Planung
zu beriicksichtigen sind. Das Plangebiet liegt im hochwassergefdhrdeten Bereich
unterhalb der Héhenlinie von NN +3,50 m.

Eingriffsregelung
Fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 ist die Vermeidung und der

Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts des § 1a Abs. 3
Baugesetzbuch beachtlich (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz).
Diese Anforderungen werden im Rahmen der Umweltpriifung bearbeitet und finden
iiber entsprechende Festsetzungen Eingang in den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bzw. werden iiber vertragliche Regelungen erfiillt.

Artenschutz
Den besonderen Artenschutz regelt § 44 BNatScgG. Die Vorschriften gelten

unmittelbar, d. h. es besteht keine Abweichungsméglichkeit. Die Vorschriften sind
striktes Recht und als solches abwégungsfest.
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Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgende Verbote (Zugriffsverbote) maRgeblich zu
beachten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oderihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstoren.

Die Vorschriften fiir den Artenschutz gemadR BNatSchG sind zu beachten, d.h. das
Vorkommen von streng und besonders geschiitzten Pflanzen- und Tierarten sowie das
Eintreten von Verbotstatbestinde im Sinne des § 44 (1) BNatSchG ist zu priifen.
Erforderlichenfalls sind SchutzmaRnahmen festzulegen. Hierzu wurden ein
Artenschutzbeitrag erarbeitet und Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Gesetzlicher Biotopschutz

§ 30 BNatSchGi. V. m.§ 21. Abs. 1 LNatSchG regelt, welche Biotope dem gesetzlichen
Biotopschutz unterliegen. Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen
erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fiihren konnen, sind verboten.

Schutzstreifen an Gewdssern nach § 61 Bundesnaturschutzgesetz und § 35

Landesnaturschutzgesetz
Nach § 61 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) diirfen im AufRenbereich an

BundeswasserstraRen und Gewdssern erster Ordnung sowie an stehenden Gewdssern
mit einer GroRe von mehr als 1 Hektar im Abstand bis 50 Meter von der Uferlinie keine
baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich gedndert werden. An den
Kiistengewdssern ist abweichend ein Abstand von mindestens 150 Metern von der
Mittelwasserlinie 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 Gewdssern ein Gewdsserschutzstreifen einzuhalten ist.

GemaR § 35 Abs. 2 LNatSchG diirfen im AulRenbereich an Gewdssern erster Ordnung
sowie Seen und Teichen mit einer GroRe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen
in einem Abstand von 50 m landwarts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich
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erweitert werden. An den Kiisten ist abweichend von Satz 1 ein Abstand von
mindestens 100 m landwirts von der Kiistenlinie einzuhalten.

Baumschutzsatzung
Fiir Einzelbdume gelten die Vorschriften der aktuellen Baumschutzsatzung der

Gemeinde Heiligenhafen (Satzung vom 06. August 1992). Demnach sind Baume mit
Stammumfang von 65 cm und mehr in 1 m Héhe geschiitzt. Entsprechend der 1.
Anderung der Satzung der Stadt Heiligenhafen zum Schutz des Baumbestandes vom
04. Oktober 2016 fallen Obstbidume mit Ausnahme von Schalenobstbdumen, wie
Esskastanien und Wallnussbiume sowie Pappeln, Weiden und Nadelgehdlze nicht
unter diese Satzung.

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

»  Europdisches Schutzgebietsnetz Natura 2000

» Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

= Regionalplan fiir den Planungsraum II, 2004

s landschaftsprogramm 1999

» |andschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum II, 2003

» Fachplan Kiistenschutz Ostseekiiste

» Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten in Schleswig-
Holstein, 2015

3.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im nicht iiberplanten
Zustand der einzelnen Schutzgiiter von Natur und Landschaft wurden im Rahmen der
27. Anderung des Flichennutzungsplanes dargestellt und die besondere
Empfindlichkeit vom 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 Flachennutzungsplan dokumentiert und bewertet
wurden.

Fiir das Vorhabengrundstiick des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 wird
basierend auf den Ausfiihrungen im Umweltbericht der 27. Anderung des
Flichennutzungsplanes, sowie der unter Kapitel 3.3.3 genannten vorhandenen
vorhandenen Daten eine tabellarische Ubersicht zum derzeitigen Umweltzustand
einschlieRlich Bewertung, zur Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung und den zu erwartenden Umweltfolgen der Planung
erstellt. Die Ausfilhrungen beinhalten eine Einschdtzung der Betroffenheit der
einzelnen Schutzgiiter. Es folgen Darlegungen zu den geplanten MaRnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sowie Ausfiihrungen
zuin Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten.
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Untersuchungsraum der Umweltpriifung ist das Vorhabengrundstiick des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4. (ber das Vorhabengrundstiick
hinausgehende Wirkungen sind nicht erkennbar.

3.2.1. Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands (Basisszenario) sowie Prognose iiber die Entwicklung
des Umweltzustands bei Durchfilhrung bzw. Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Tabelle 3 stellt den Umweltzustand des Bestands dem Zustand nach Umsetzung
der Planung gegeniiber und bewertet die mit der Planung verbundenen
Umweltauswirkungen. Die anschlieRenden Abbildungen zum Bestand und zur
Bewertung der vorhandenen Biotope und zu den Verdnderungen durch die Planung
stellen die vorangegangenen Einschatzungen bildlich dar.

Grundlage der Bestandsanalyse bildet die Erfassung des Bestands der Biotoptypen
nach der Kartieranleitung fiir die Biotopkartierung Schleswig-Holstein (LLUR 2018),
die im Zuge der Erstellung des Umweltberichts zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 4 erfolgte.

Tabelle 1: Im Bereich des Vorhabengrundstiicks vorkommende Biotoptypen und
deren Bewertung

Biotoptypen im Vorhabengebiet

Biotoptyp Code Wert Schutz | Flachein
qm

Sonstige Bebauung im SDy 0 - 45

AuRenbereich

Vollversiegelte Verkehrsflache | SVs 0 - 390

(Wege und Stellplatzflachen)

Rasenfldche, intensiv gepflegt, | SGr il - 495

regelmaRig gemaht und

strukturarm

Ziergehilze geringer Hohe SGs 1 - 186

Gesamt 1116

Weidenbaum HEw 1 - 10

Einzelbdaume
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Tabelle 2: Bewertungsstufen der Biotope

Wertstufe Biotopwert | Beschreibung, Kriterien
verbal numerisch
Geringer 1 - geringe naturschutzfachliche Bedeutung,
Biotopwert - sehrstark belastete, devastierte bzw.
versiegelte Flache
- soweit moglich, sollte eine Verbesserung
der &kologischen Situation herbei gefiihrt
werden
Ohne 0 - StraRenverkehrsflache
Biotopwert - intensiv genutzte Bauwerke
- vollstdndig versiegelte Fldchen
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Umweltbe- Umweltzustand Bestand Entwicklung bei Nichtdurchfiih- | Umweltzustand nach Umsetzung der | Umweltauswirkungen,

reich rung der Planung Planung Bewertung

Pflanzen und | Pflanzen - Bei Nichtdurchfiihrung der Pflanzen ja,

Tiere Insgesamt geringe bis hohe Vorbelas- Planung bleiben die vorhan- - Verringerung von Biotopen und Le- erhebliche negative Aus-
tung: denen Vegetationsstrukturen bensrdumen durch Versiegelung und wirkungen

- Bebaute, versiegelte und befes-
tigte Flachen ohne Biotopwert.

- Intensive Pflege und Nutzung der
offentlichen Griinanlage: Biotope
mit geringem Biotopwert (Rasen-
flachen, niedrige Strauch- und He-
ckenpflanzungen).

- Gehélzbestand aus zehn Weiden-
bdumen wird als Biotop mit gerin-
ger naturschutzfachlicher Bedeu-
tung eingestuft. Weiden falten zu-
dem nicht unter die Baumschutz-
satzung der Gemeinde.

- Kein Vorkommen von Pflanzenar-
ten nach Anhang IV der FFH-Richt-
linie.

Tiere
Insgesamt mittlere bis hohe Vorbelas-
tung durch:

- Fehlende Lebensrdume in bebau-
ten, versiegelten und intensiv ge-
nutzten Bereichen.

- Lebensrdume fiir die heimische
Fauna auf Flachen mit allgemeiner
und mittlerer 6kologischer Bedeu-
tung.

in hohem MaRe bestehen.

- Aufgrund der intensiven
Pftege und Nutzung der Fla-
chen ist keine quantitative o-
der qualitative Verdnderung
des Vorkommens von Flora
und Fauna zu erwarten,

- Potentiell gefahrdet sind Bio-
tope mit geringer natur-
schutzfachlicher Bedeutung.
Der Biotoperhalt bei Nicht-
durchfithrung der Planung
hétte daher nur geringe Be-
deutung fiir das Schutzgut.

Bebauung mit Gebduden, Terrassen
und ErschlieBungsflachen.

- Verlust von Lebensrdumen durch zu-
sdtzliche Versiegelung und Bebau-
ung mit Gebauden, Nebenanlagen
und ErschlieRungsflachen.

- Geholzverlust durch vollstindige
Féltung der 10 Weidenbdume im Be-
stand.

- Festsetzung von Anpflanzungen mit
heimischen Arten.

Tiere

- Verlust von Gehélzlebensrdumen
durch Entfernung der 10 Weiden-
bdume und Strauchpflanzungen.

- Stdrungen von Faunenarten wah-
rend der Bauphase (Entgegenwirken
durch Beachtung derim Arten-
schutzfachbeitrag genannten Ver-
meidungs- und MinimierungsmaR -
nahmen.

- Gebdudebezogen betriebsbedingte
abendliche Larm- und Lichtwirkung,
inshesondere durch Nutzung der Au-
Renterrassen.

- Schaffung neuer Rdume mit Le-
bensraumfunktion durch
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Umweltbe-
reich

Umweltzustand Bestand

Entwickiung bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweitauswirkungen,
Bewertung

- Im Rahmen der artenschutzrecht-
lichen Priifung festgestellte Brut-
vigel (Haussperling) gehdren zu
den ungefdhrdeten Arten der Ge-
biische, Gehdlze und GZrten.

Dachbegriinungen fiir Hauptge-
b3ude und Mdillstandort sowie Ent-
siegelung von bisher versiegelten
Flachen mit Anlage von
Pflanzstreifen.

- Festsetzung von Gehdlz oder Gras-
dach und Nistmdglichkeiten fiir
Haussperlinge.

Flache und Bo-
den

Der Bereich des Steinwarder wird auf-
grund der Festlegung als Geotop
(Strandwall) als Gebiet mit besonde-
rer Bedeutung fiir Natur und Land-
schaft ausgewiesen. Im Vorhabenge-
bietist der Geotop bereits durch anth-
ropogenen Einfluss vollstandig liber-
formt. Die BSden besitzen keine bzw.
allgemeine Bedeutung fiir den Natur-
haushalt.

Das Vorhabengebiet weist eine
Insgesamt mittlere bis hohe Vorbelas-
tung auf durch:

- in den 1970er Jahren groRflachig
auf gespliltes/ aufgeschiittetes
Geldnde {mit Gberwiegend mittel-
kornigen, gut wasserdurchléssi-
gen Sanden}.

- bebaute Teilbereiche (Hafenser-
vice und Trafo).

- Bei Nichtdurchfiihrung der
Planung wiirde kein zusatzli-
cher Flachenverbrauch ent-
stehen. Es wére keine Erho-
hung der Versiegelung und
daher keine Veranderung der
Bodenfunktion zu erwarten.

- Ebenfalis bliebe der bisherige
Nutzungsdruck durch aktu-
elle Nutzungen des Grund-
stiicks bestehen.

Bauliche Verdichtungim Vorhaben-
bereich mit Verlust von bislang un-
befestigtem Boden durch Versiege-
lung und Bebauung mit Gebauden,
Nebenanlagen und ErschlieRungs-
flachen sowie Stellplatzen.
Versiegelung durch Anlage von
Holzdecks/-terrassen um das
Hauptgebaude mit Verlust der na-
tiirlichen Bodenfunktionen.
punktuelle Beanspruchung angren-
zender Griinflachen wahrend der
Bauphase.

Geringfligiger Erhalt von unversie-
gelten Flachen.

Inanspruchnahme von bereits ver-
siegelten Flichen.

Kleinrdumige Entsiegelung von der-
zeit versiegelten Verkehrsflachen.

Ja,
erhebliche negative Aus-
wirkungen

"
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Umweltbe-
refch

Umweltzustand Bestand

Entwicklung bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltauswirkungen,
Bewertung

- versiegelte Teilbereiche fiir Er-
schlieRung, Zufahrt, Wegeftéchen,
Stellplatze.

- intensiv gestaltete und genutzte,
unbefestigte Teilbereiche mit Ve-
getationsflachen (Baumstandorte,
Rasen, Hecke mit nicht heimi-
schen Geholzen).

Wasser

Insgesamt geringe bis mittlere Vorbe-
lastung durch:

- Das Vorhabengrundstiick befin-
det sich im Hochwasserrisikobe-
reich und liegt teilweise unter-
halb der Hohe von +2,35m. Somit
kann das Gebiet bei katastropha-
len Hochwasserereignissen be-
eintrachtigt werden.

- Versickerung von Niederschlags-
wasser in den Rasenflachen.

Bei Nichtdurchfiihrung der
Planung bleibt der natiirliche
Wasserkreistauf in den Berei-
chen der unbefestigten Fl&-
chen unbeeinflusst.

Bei Nichtdurchfiihrung der
Planung ist keine weitere
Ver- oder Entsiegelung der
bestehenden Flachen zu er-
warten.

Erhdhung des Versiegelungsanteils
und daher reduzierte Méglichkeit
zur Neubildung von Grundwasser.
Aufgrund der geringen GroRe des
Vorhabengebiets besteht jedoch
keine erhebliche negative Auswir-
kung auf den Wasserhaushalt.
Entwdsserung von Regenwasser in
die, dstlich des Gebaudes gelegene,
Ostsee fiihrt Niederschlagswasser
dem Wasserkreislauf zu.
Dachbegriinungen bei Hauptge-
bdude und Miillstandort kénnen den
Riickhalt von Niederschlagswasser
unterstiitzen.

Keine grundwassergefahrdende Nut-
zung im Betrieb zu erwarten.

Im Bebauungsplan werden zur Mini-
mierung der Uberschwemmungsge-
fahr durch Hochwasser Festsetzun-
gen zur Gebdudehihe und gebdude-
bezogenen Schutzmalnahmen ge-
troffen.

Nein,
keine erheblichen Auswir-
kungen
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Umweltbe-

Umweltzustand Bestand Entwicklung bei Nichtdurchfiih- | Umweltzustand nach Umsetzung der | Umweltauswirkungen,
reich rung der Planung Planung Bewertung

Klimaund Klima Bei Nichtdurchfiihrung der Pla- Klima Nein,

Luft Keine Vorbelastung durch giinstige nung verringert oder erhdhtsich | - Verlust lokalklimatisch positiv wir- keine erheblichen Auswir-
Ausgangssituation der klimatischen die Belastung auf die Schutzgii- kender Vegetationsbestédnde, die kungen
Freilandverhdltnisse an Ostseekiiste | ter Klima und Luft nicht. aufgrund ihrer geringen flichenhaf-

Das Vorhabengrundstiick erfiillt auf- ten Ausdehnung wenig bedeutsam

grund seiner geringen GréRe keine sind.

besonderen klimatischen Funktionen. - Aufgrund giinstiger Ausgangsbedin-
gungen wird es durch die Planung zu

Luft keiner signifikanten Verénderung

Im Plangebiet befinden sich keine be- der lokalklimatischen Situation

deutenden Luftschadstoffemittenten. kommen.

Das Vorhabengehiet kann daher als - Mikroklimatische Auswirkungen

unbelastet eingestuft werden. durch Aufheizen der Bausubstanz
des Hauptgeb&udes und des Miill-
standorts werden durch vorgese-
hene Dachbegriinungen gemindert.

Luft
- Keine signifikante Verdnderung der

lufthygienischen Situation im Ver-
gleich zum Bestand.

Wirkungsge- | Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern absehbar, die iber die Nein,

fiige bereits bei den einzelnen Schutzgiitern beschriebenen hinausgehen. keine erheblichen Auswir-

kungen

Landschafts- - Vorherrschender Gesamteindruck | Bei Nichtdurchfiihrung der Pla- - Schaffung neuer Erholungsange- Nein,

bild, Erholung einer gestalteten &ffentlichen nung bleibt der Charakter der of- bote durch Ausweisung eines Son- keine erheblichen Auswir-

Griinanlage im gestalterischen Zu- | fenen, maritim gepragten Lage dergebietes fiir Gastronomie mit kungen

sammenhang der benachbarten,
befestigten Jachthafenprome-
nade.

an der Engstelle zwischen Heili-
genhafen und Steinwarderim
jetzigen Zustand erhalten.

Sitzplétzen am Jachthafen.

Orts- und Landschaftshild
wird neugestaltet

”
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Umweltbe-
reich

Umweltzustand Bestand

Entwicklung bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltauswirkungen,
Bewertung

- Exponierte Lage des Vorhaben-
grundstiicks: Bindeglied und mar-
kante Blickbeziehung zwischen
Jachthafen und dem Binnenseein
offenem, maritim geprégtem Orts-
bild.

- Situation weiterhin gepragt durch
hafentypische Infrastruktur:

- 2wei eingeschossige bautiche An-
lagen (Hafenservice und Trafo)
und Stellfldchen fiir Pkw und Fahr-
rader mit geringer baulicher Pré-
gung der Gegend.

- Fachen stehen im Zusammenhang
mit der Erholungsnutzung am
Jachthafen (sowie Spielplatz und
Jachtpromenade) haben eine rah-
mengebende Funktion.

- Neugestaltung des Ortshildes
durch Gebaudeneubau in mariti-
mem Stil.

- Gebdudekubatur behindert die pra-
gende Blickbeziehung zum Binnen-
see, die jedoch bereits im Bestand
durch das Hafenservicegebadude
gestortist.

- Ein Mindestabstand von 50 m zum
Binnensee wird nicht eingehalten,
die Zugdnglichkeit des Binnensees
fiir die Allgemeinheit bleibt jedoch
vollstdndig erhalten.

Biologische
Vielfalt

In der rdumtichen Ausdehnung deut-
lich begrenztes Vorkommen von Vege-
tationsbestdnden, die aufgrund der
gartnenschen Pragung nur geringe
Bedeutung fiir die biologische Vielfalt
haben.

Bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung blieben die Vegetations-
strukturen auf dem Vorhabeng-
rundstiick erhalten. Dieim Be-
stand vorhandenen Biotope be-
sitzen weiterhin eine geringe na-
turschutzfachliche Bedeutung.

Verringerung von Vegetationshestan-
den durch das Vorhaben ohne rele-
vante Auswirkungen auf die biologi-
sche Vielfalt.

Nein,
keine erheblichen Auswir-
kungen
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Umweltbe-

Umweltzustand Bestand

Entwicklung bei Nichtdurchfiih- | Umweltzustand nach Umsetzung der | Umweltauswirkungen,
reich rung der Planung Planung Bewertung
Natura 2000- | Das Vorhabengrundstiick des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 liegt vollstandig auRerhalb von NATURA Nein,
Gebiete 2000-Gebieten. Er grenzt an kein Schutzgebiet an. Die Planung wirkt auch von aufen auf kein benachbartes Européi- | keine erheblichen Auswir-
sches Schutzgebiet nachteilig ein. kungen
Mensch, Wohnnutzungen sind im Vorhabenbe- | Die Lérmsituation bliebe bei Wohnnutzungen sind im Vorhabenbe- Nein,
Gesundheit, reich nicht vorhanden. Nichtdurchfiihrung der Planung | reich nicht geplant. keine erheblichen Auswir-
Bevdlkerung unverandert. kungen
Geringfiigige Vorbelastung durch: - geringfiigige Verstarkung der Larm-
- saisonal Erholungsnutzung im be- belastung durch stérkere touristi-
nachbarten Jachthafen durch sche Nutzung bedingt durch gastro-
Schiffsliegepléatze (Fallenklappern nomischen Betrieb.
der Segelmaste). Dies stellt zu- - Temporire Lirmemissionen wah-
gleich aber auch eine typische ma- rend der Durchfiihrung der BaumaR-
ritime Priagung dar. nahme,
- StraBentdrm durch Verkehre von
und nach Steinwarder
Kulturgiiter Keine zu beriicksichtigenden Kultur- | Bei Nichtdurchfithrung der Pla- Durch die Planung ergibt sich keine Be- Nein,
giiter im Geltungsbereich vorhanden. | nungist keine Verdnderungder | troffenheit. keine erheblichen Auswir-
Situation zu erwarten. kungen
Wechselwirku | Wechselwirkungen sind abhéngig von den Wechselbeziehungen, d.h. den Wirkungszusammenhéngen zwischen den Nein,
ngen zwischen | einzelnen Schutzgiitern oder auch innerhalb von Schutzgiitern. Diese sind vorangehend bereits beschrieben. Bei keine erheblichen Auswir-
einzelnen Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe der Zustand unverandert. kungen
Belangen des
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Umwelthe- Umweltzustand Bestand Entwicklung bei Nichtdurchfiih- | Umweltzustand nach Umsetzung der | Umweltauswirkungen,
reich rung der Planung Planung Bewertung
Umweltschutz | Wechselwirkungskomplexe mit schutzgutiibergreifender Wirkung, die aufgrund besonderer dkosystemarer Beziehun-
es gen zwischen den oben beschriebenen Schutzgiitern eine hohe Eingriffsempfindlichkeit aufweisen und i.d.R. nicht

wiederhersteltbar sind, sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Emissionen Abfatlund Abwasser - Insgesamt liegen keine Be- | Abfall und Abwasser Nein,
und Umgang | -Keine Vorbelastung: lastungen durch Emissionen - Die ordnungsgemi®e Behandlung keine erheblichen Auswir-
mit Abféllen die ordnungsgeméRe Behandlung an- oder durch den Umgang mit anfallenden Miills (Miillabfuhr) und kungen
und Abwasser | fallenden Miills (Millabfuhr) und Ab- Abfallen und Abwissern vor. Abwassers (Anschluss an dffentliche

wassers (Anschluss an zentrale
Schmutzwasserkanalisation/Kldran-
lage) ist gegeben.

Lirm
Geringe bis mittlere Vorbelastung
durch Larmimission:
- Geringfiigige Gerauschentwick-
Llung aus Stellplatzverkehr
- Geringfiigige Gerduschentwick-
lung auf Grund von erholungsbe-
dingter Nutzung der Jachthafen-
promenade
- Im Bereich des Vorhabengrund-
stiicks und angrenzend sind keine
vorhandenen empfindlichen Nut-
zungen zu beriicksichtigen

- Bei Nichtdurchfiihrung der
Planung sind keine Verande-
rungen hinsichtlich Emissio-
nen sowie des sachgerechten
Umgangs mit Abféllen oder
Abwassern zu erwarten.

Schmutzwasserkanalisation) ist ge-
wahrleistet.

- Abbau des bisherigen Miillstandorts
Jachthafen und Verteilung der
Funktion auf vorhandene Standorte
am Jachthafen.

- Anfall von besonders zu behandeln-
dem Miill (Fischabfille), Lagerung
in gekiihltem Miillstandort.

- Mbogliche olfaktorische Beeintrdch-
tigung durch gastronomische Nut-
zung.

Ldrm

- Keine erhebliche Lirmbelastung in
der Betriebsphase, da Kundenbewe-
gungen auf Grund der Gebietspra-
gung tberwiegend fuR- und radldu-
fig erfolgen.

- Erhthtes und zeitlich begrenztes
Ldrmaufkommen wahrend der Bau-
phase.
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Umweltbe- Umweltzustand Bestand Entwickiung bei Nichtdurchfilh- | Umweltzustand nach Umsetzung der | Umweltauswirkungen,
reich rung der Planung Planung Bewertung
- Geringfiigige zusatzliche Verkehrs-
belegung auf Grund der Planung mit
tiblichen Gerduschen durch Parkver-
kehre.
- Grundstiicksandienung mit mini-
mierten Fahrzeugbewegungen
durch separate Regelung von Ein-
fahrt und Ausfahrt.
Nutzung Aktuellist keine Nutzung emeuerba- | Bei Nichtdurchfiihrung der Pla- - Fiir die Nutzung des Vorhaben- Nein,
erneuerbarer | rer Energien auf dem Vorhabengrund- | nung ist keine Verdnderung der grundstiicks als Gastronomiestand- | keine erheblichen Auswir-
Energien stiick bekannt. Bestandssituation zu erwarten. ort kann der Einsatz emeuerbarer kungen
sowie Energien dber die allgemeine
sparsame und Stromversorgung genutzt werden.
effiziente - Weiter bestiinde die Moglichkeit der
Nutzung von Nutzung erneuerbarer Energien
Energie durch die Anlage entsprechender

Anlagen auf den Dachfléchen.
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Umweltbe- Umweltzustand Bestand Entwicklung bei Nichtdurchfiih- | Umweltzustand nachUmsetzung der | Umweltauswirkungen,

reich rung der Planung Planung Bewertung

Darstellung - Das Gebiet liegt im Schwerpunkt- Bei Nichtdurchfiihrung der Pla- | - Fachliche Vorgaben der Wasser,- Ab- Ja,

von raum fiir Tourismus und Erholung nung bleibt das Gebiet als gas- und Immissionsschutzgesetze wer- Verbesserung

Landschaftspl nach LEP. Schwerpunktraum fiir Erholung | denin der Planung beachtet.

dnen sowie - Der Regionalentwicklungsplan hebt | erhalten.

sonstigen die Bedeutung des Tourismus fiir die

Pldnen des zukiinftige Entwicklung Heiligenha-

Wasser-, fens hervor.

Abfall- und - Fachliche Vorgaben der Wasser,-

Immissionssc Abgas- und Immissionsschutzge-

hutzgesetzes setze werden beachtet.

Erhaltung Heiligenhafen, und dementsprechend auch das Vorhabengrundstiick, weist aufgrund seiner Kiistenlage allgemein Nein,

Luftqualitdt sehr giinstige Ausgangsbedingungen fiir den Erhalt der Luftqualitit auf. Die Errichtung eines einzelnen Bauobjekts keine erheblichen Auswir-
auf dem Vorhabengrundstiick hat daher keine Auswirkungen auf die Luftqualitit, da fachgesetzliche Vorgaben zum kungen

Immissionsschutz auch in der Genehmigungsplanung zu beachten sind.
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: Bestand Biotope

Abbildung 12
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Eingriffe/ Beeintrachtigungen

Abbildung 14
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3.2.2 MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der
erheblichen Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und in der Abwdgung zu beriicksichtigen. Insbesondere sind auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung die Beeintrdchtigungen von
Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich zu treffen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen
Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sind in der Planung bereits
beriicksichtigt worden:

- Als entlastende MalRnahme kdnnen die vorgesehenen extensiven Dachbegriinungen
fiir den Neubau und den Miillstandort aufgefasst werden. Diese mindern durch ihre
Pufferfunktion Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser und Klima. Dariiber hinaus
kénnen sie Lebensraumfunktionen fiir Tiere und Pflanzen erfiillen.

Folgende Vermeidungs- Minimierungs- und SchutzmaRnahmen werden aus der
Prognose des Umweltzustandes aufgrund der Planung und dabei erkennbarer ansonst
ggf. erheblicher Auswirkungen auf Schutzgiiter des Naturhaushaltes abgeleitet und
sind in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzunehmen:

- Festsetzung der Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit, d. h. nicht zwischen
15.02. und 30.09..

- Festsetzung der Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung im
Geltungsbereich bei Leuchtmitteln mit AuRRenwirkung.

- Festsetzung von lenkenden Strukturen (AuRenanlagen) oder Scheiben mit
entsprechendem Aufdruck gegen Vogelschlag fiir gr6Rere Glasflachen mit offener
Anfliegbarkeit fiir Rast- und Wasservogel.

- Zusétzlich erfolgt der Hinweis auf das Féllverbot innerhalb der Zeit vom 15.02. bis
30.09. (Artenschutzgutachten, § 39 BNatSchG)

3.2.3 AusgleichsmaRnahmen

Als artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme fiir Haussperlinge wird die
Herstellung von Gehdlz oder Grasdach und 4 Sperlingskasten (12 Nistmdglichkeiten)
im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans festgesetzt. Da die Art
in Schleswig-Holstein nicht gefdhrdet ist, ist eine zeitlicher Verzug liber die
BaumaRnahme vertrdglich. Der artenschutzrechtliche Ausgleich kann daher am
neuen Gebdude und den AuRenanlagen vorgenommen werden.

Infolge der Planung kommt es zu Eingriffen in Natur und Landschaft (vgl. Kap 3.2.1)
fiir die AusgleichsmaRnahmen festgesetzt werden und durchzufiihren sind.

Als Ausgleichs- und Ersatzmafinahme fiir die zusétzliche Versiegelung und Bebauung
werden 193 Okopunkte, das entspricht 193 gm, zu ,Biotopaufwertungen auf dem
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Steinwarder” der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH und Co. KG per Festsetzung
zugeordnet.

3.2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Standortalternativen ergeben sich fiir das Planungsvorhaben nicht. Es befindet sich
im Eigentum der Vorhabentrdgerin. Eine friihere Standortalternative (Plattform tiber
dem Wasser im Jachthafen) wurde gepriift und fiir nicht geeignet erachtet. Andere
Standortalternativen fiir das Planungsvorhaben sind am Jachthafen nicht vorhanden.

Eine grundsétzlich andere Anordnung des geplanten Gastronomiegebaudes aufgrund
der Kleinrdumigkeit des Vorhabengrundstiicks nicht moglich. Eine Verringerung
umweltbezogener negativer Auswirkungen durch Wahl einer anderen Anordnung ist
zudem wenig wahrscheinlich. Mit der jetzigen Anordnung des Gebdudes ist es
moglich, den angrenzenden Spielplatz am Jachthafen zu erhalten.

3.2.5 Auswirkungen aufgrund der Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulissigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4 sollen die
planungsrechlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines gastronomischen
Angebots geschaffen werden. In der Umgebung des Vorhabengrundstiicks ist kein
Vorkommen von Storfallbetrieben bekannt. Da der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan einen Storfallbetrieb in seinem Geltungsbereich nicht zuldsst,
entsteht iiber das Vorhaben auch nach Umsetzung der Planung keine Anfélligkeit.

Planungsbedingte erheblich nachteilige Auswirkungen auf die in Tabelle 3
beschriebenen Umweltbelange durch schwere Unfélle oder Katastrophen kénnen
daher ausgeschlossen bzw. verringert werden.

3.3 Zusatzliche Angaben

3.3.1 Technische Verfahren und Hinweise zu Schwierigkeiten

Grundlage fiir den Umweltbericht sind neben der Auswertung vorhandener
Unterlagen wie der 27. Anderung des Flachennutzungsplans, dem
Landschaftsentwicklungsplan und Landschaftsrahmenplan, das zum Vorhabengebiet
bzw. fiir das Umfeld erstellte Fachgutachten zum Artenschutz (BBS Biiro Greuner-
PSnicke, 2019), eine Biotopypenkartierung nach dem Kartierschliissel von Schleswig-
Holstein anldsslich der Erstellung des Umweltberichts zum Vorhabenbezogenen
Bebbaungsplan Nr. 4 sowie eine Ortsbegehung.
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Fiir die Bewertung der Umweltauswirkungen wurde der derzeitige Bestand zugrunde
gelegt. Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs erfolgte entsprechend des
gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums fiir
Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume (MI/MELUR) ,Verhaltnis
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” vom 9. Dezember 2013 -
IV 268/V 531 - 5310.23.

Die Bestandsbeschreibung zu den Schutzgiitern Klima und Landschaftsbild basieren
auf allgemeinen Annahmen und Riickschliissen aus dem stddtebaulichen und
landschaftlichen Bestand.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Belange gemaR BNatSchG wurden geson-
derte Erhebungen durchgefiihrt und anhand der Habitatausstattung und -eignung
auch das potenzielle Vorkommen streng und besonders geschiitzter Arten gemaR
BNatSchG abgeschatzt. Verbotstatbestdande im Sinne des § 44 BNatSchG wurden
anhand der Erhebungsergebnisse abgepriift.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen bestanden nicht,
abwdgungserhebliche Kenntnisliicken sind nicht erkennbar.

Die verwendeten technischen Verfahren und methodischen Ansétze kénnen den
Fachgutachten entnommen werden, sofern sie nicht im Umweltbericht erwdhnt sind.

3.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Mogliche erhebliche Umweltauswirkungen der Plandurchfiihrung sind gemdl § 4c
BauGB zu iberwachen, um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu erkennen
und ggf. AbhilfemaRnahmen einzuleiten.

Die Umsetzung der Minimierungsmalinahmen und Festsetzungen insbesondere zum
Arten- und Biotopschutz istim Rahmen der Bauiiberwachung zu iiberpriifen.

3.3.3 Referenzliste

BURO GREUNER-PONICKE (BBS), 2019: B-Plan Nr. 4 der Stadt Heiligenhafen.
Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzrechtliche Priifung.

DUSCHL INGENIEURE Rhein-Main GmbH & C0.KG, 2019: Erlduterungsbericht zur Ver-
und Entsorgung. Technische Gebaudeausriistung. Vorplanung.

LANDESAMT FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND LANDLICHE RAUME DES LANDES
SCHLESWIG-HOLSTEIN (LLUR), 2018: Kartieranleitung und Biotoptypenschlissel fiir
die Biotopkartierung Schleswig-Holstein mit Hinweisen zu den gesetzlich
geschiitzten Biotopen sowie den Lebensraumtypen gemdR Anhang I der FFH-
Richtlinie - Kartieranleitung, Biotoptypenschliissel und Standardliste Biotoptypen.

62



SWUP GmbH

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 ,6stlich der Strale
Steinwarder und nordlich der Steinwarder-Dammbriicke” | Begriindung

3.4 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

GemidR § 44 BNatSchG ist zu priifen, ob durch die Planung artenschutzrechtliche
Verbotstatbestinde entstehen. Mit der artenschutzrechtlichen Priifung durch BBS
Biiro Greuner-Pénicke (2019) werden die potenziell im Vorhabengebiet
vorkommenden Tierarten ermittelt und dargestellt sowie die potenziellen Wirkungen
der Planung auf die betroffenen Lebensrdume und ihre Tierwelt gepruft.

Zur Ermittlung des potenziellen Bestands wurde eine faunistische Potenzialanalyse
fiir ausgewahlte Arten(-gruppen) vorgenommen. Diese ist ein Verfahren zur Ein-
schitzung der mdglichen aktuellen faunistischen Besiedlung von Lebensrdumen
unter Beriicksichtigung der lokalen Besonderheiten, der Umgebung und der
vorhandenen Beeintrachtigungen.

Es wurden nicht alle Tiergruppen betrachtet, sondern insbesondere die in diesem Fall
artenschutzrechtlich bedeutsamen européischen Vogelarten und Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie sowie national geschiitzte Arten, sofern im Bebauungsplan/der
bisherigen Eingriffsregelung nicht beriicksichtigt.

Die Grundlage fiir die Bewertung bildet eine Geldndebegehung im Juni 2019. Die hier
potenziell vorkommenden Tierarten wurden aus der Literatur und eigenen
Kartierungen in vergleichbaren Lebensrdumen abgeleitet. Anhand der
Biotopstrukturen, ihrer Vernetzung und des Bewuchses wurden Riickschliisse auf die
potenziell vorkommende Fauna gezogen. Weiterhin wurden WinArt-Daten des LLUR
Schleswig-Holstein ausgewertet.

Sofern artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen kdnnen und Beeintrachti-
gungen mdglich sind, ist die Artenschutzregelung abzuarbeiten. Es wurde dann ge-
priift, ob sich hier ein Handlungsbedarf ergibt (VermeidungsmaBnahmen, CEF-
MaRnahmen, Artenschutzrechtliche  AusgleichsmaBnahmen, Antrage auf
Ausnahmegenehmigungen, Erfordernis von KompensationsmalSnahmen).

Es wurde gepriift,

a) ob Fang, Verletzung oder Totungen europdisch geschiitzter Arten (auch natio-
nal geschiitzter) unabhingig von der Zerstorung oder Beschddigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten mdglich sind.

b) ob erhebliche Stérungen der Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der euro-
pdisch geschiitzten Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten zu erwarten sind. Solche liegen vor, wenn
sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

c) ob fiir die europaisch geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, die
heimischen Vogelarten oder national geschiitzte Arten Fortpflanzungs- und
Ruhestitten entnommen, beschidigt oder zerstért werden und ob die 6kologische
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Funktion betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestéattenim raumlichen Zusammenhang
weiterhin durch KompensationsmaRnahmen erfiillt bleiben kann.

Fiir detaillierte Ausfihrungen wird auf die Faunistische Potenzialanalyse und Arten-
schutzrechtliche Priifung verwiesen (BBS BURO GREUNER-PONICKE, 2019, vgl. Anla-

ge1).

Aus Artenschutzgriinden werden artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen und
artenschutzrechtliche Ausgleichsmallnahmen fiir Fledermause sowie fiir hdufige und
ungefahrdete Brutvogel der Gebiische, Gehdlze und Garten erforderlich und im
Bebauungsplan geregelt. Hierzu erfolgen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
mit folgenden Regelungsinhalten:

= Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung im Geltungsbereich bei
Leuchtmitteln mit AuBenwirkung.

= Die Baufeldfreimachung ist aulRerhalb der Brutzeit, d. h. nicht zwischen
15.02. und 30.09. durchzufiihren.

= Fiir groRere Glasfldchen mit offener Anfliegbarkeit fiir Rast- und Wasservdgel
sind MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag/Kollision umzusetzen.
Maglich sind lenkende Strukturen fiir die Vogelwelt (AuRenanlagen) oder
Scheiben mit entsprechendem Aufdruck gegen Vogelschlag.

= Herstellung von Gehélz oder Grasdach und 4 Sperlingskasten (12
Nistmoglichkeiten) im Geltungsbereich. Ein zeitlicher Verzug iiber die
Bauphase ist vertrdglich, da die Art nicht gefahrdet ist. Die Kompensation
kann daher am neuen Gebdude und den AuRenanlagen vorgenommen
werden.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass durch Ubernahme der vorgenannten artenschutz-
rechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen als textliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach §
44 BNatSchG ausgeschlossen werden kann.
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3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG sind ,Verdanderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflidchen oder Verdnderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftshild erheblich
beeintrachtigen kdnnen.”

Im Bereich von Flichen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz, im
vorliegenden Fall den Rasenflichen und Ziergehdlzen der ffentlichen Griinflache,
werden durch Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen regelmaRig
die Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild beeintrachtigt. (...).

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 bereitet durch die getroffenen
Festsetzungen einerseits die Neustrukturierung von bereits versiegelten und baulich
genutzten Flichen vor. Andererseits erfolgt durch die Planung eine Umwandlung von
Griin- und Freiflichen sowie Siedlungsgehdlzen.

AuRerhalb des Vorhabengebietes

Der Vergleich der Planung mit der heute bereits vorliegenden Nutzung zeigt, dass
keine verinderte Flichennutzung bzw. zu- oder abnehmende Versiegelung
vorgesehen ist. In Summe ergibt sich daher bezogen auf den Plangeltungsbereich
keine Zunahme der Bebauung und Versiegelung auRerhalb des Vorhabengrundstiicks.
Auf eine Gegeniiberstellung von Bestand und Planung auBerhalb des
Vorhabengebiets kann daher verzichtet werden.

Vorhabengebiet

Im Rahmen der Aufstellung des Yorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 soll das
Vorhabengrundstiick als Sondergebiet Gastronomie (SO 1) festgesetzt werden mit
einer zuldssigen Grundfliche von 505 gm fiir die Hauptanlage, 285 qm fiir Terrassen
und 240 qm fiir Zufahrten, Stellplatze sowie Nebenanlagen.

Der Vergleich der Planung mit der heute bereits vorliegenden Nutzung zeigt, dass die
Versiegelung von derzeit 435 gm um 595 qm auf insgesamt 1.030 gm ansteigt.

Im Bestand sind derzeit 681 gm Griin- und sonstige Freifléchen vorhanden. Die
intensiv gepflegte Rasenfliche mit zehn Weidenbdumen wird als Biotop mit geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung eingeordnet. Die Ziergehdlzstrukturen mit nicht
heimischen Gehdlzen umfassen dabei 186 gm und sind als Biotope geringer
kologischer Bedeutung fiir den Naturschutz anzusprechen.

Zukiinftig verbleiben etwa 86 qm Grundstiicksfreifldchen, dieim Vorhabenbereich mit
Pflanzungen im Charakterbild ,WeiRdiine’ gestaltet werden. Damit gehen insgesamt
595 qm Griin- und Freiflachen verloren.

Die vorgenannten Ausfilhrungen werden durch die folgenden Tabellen
veranschaulicht.
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Nachfolgend wird eine qualitative und quantitative Gegeniiberstellung von Eingnff
und Ausgleich vorgenommen. Diese erfolgt auf Grundlage des Gemeinsamen
Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums fiir Energiewende,
Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume vom 9. Dezember 2013 - IV 268/V 531
-5310.23 - ,Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht”,
wonach Vorhaben, bei denen Boden versiegelt werden soll, regelmaRig zu
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen fiihren.

Tabelle 4: Flichenbilanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 BESTAND

BESTAND Biotope/
_Flachennutzung

ebauung und

Flache ingm

Flichenanteilin % des
Plangebietes

833 37,2
Versiegelung
Jachthafenpromenade 32 1,5
versiegelt
Stellplatze Jachthafen 801 35,7
Verkehrsflichen 220 9,8
StraRenverkehrsflache, 220 9,8
versiegelt (Strale
Steinwarder)
Wasserflachen 12 0,5
Wasserflache 12 0,5
Grinflichen, offentlich | 63 2,8
Griinflache offentlich, 63 2,8
bepflanzt

Summe BESTAND

Plangebiet

Bebauung und 19,4
Versiegelung

Sonstige Bebauungim 45 2
AuRenbereich (SDy)

Versiegelung durch Wege | 390 17,4
und Stellptatzflachen

(SVs)

Grundstiicksfreiflichen | 681 30,3
Rasenfldche (SGr) 495 22,1
einschlieflich 10

Weidenbdume (HEw)

Ziergeholze (SGs) 186 8,2
Weidenbdume (HEw 10 Stk. -
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Tabelle 5: Flichenbilanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 PLANUNG

gemaR planungsrechtlicher Festsetzungen

PLANUNG Flicheingm Flichenanteil in % des
tzung Plangebietes

Bebauung und 833 37,2

Versiegelung

Baugebiet Sondergebiet | 801 35,7

SO 2 Stellplatze

Jachthafen

Baugebiet Sondergebiet | 32 1,5

SO 3

Jachthafenpromenade,

versiegelt

Verkehrsflachen 220 9,8

StraRenverkehrsflache, 220 9,8

versiegelt (StraRe

Steinwarder)

Wasserflachen 12 0,5

Wasserflache 12 0,5

Griinflichen, 6ffentlich | 63 2,8

Griinflachen offentlich, 63 2,8

bepflanzt

Baufliachen

Sondergebiet Gastronomie SO 1

Bebauung (Hauptanlage) | 505 22,5

Terrassen, vollversiegelt | 285 12,7

Versiegelung durch 240 10,7

Zufahrten, Stellplatze,

Nebenanlagen

Grundstiicksfreiflachen 86 3,8

Summe Planung 2244 100

Plangebiet
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Tabelle 6: Gegeniiberstellung Bestand - Planung (Vorhabengebiet)

Biotope / Flachennutzung BESTAND PLANUNG BILANZ
Flicheingm | Flicheingm | Flicheingm

Bebauung 45 505 + 460

Versiegelung (Terrassen, 390 525 +135

Zufahrten, Stellplatze, Wege

etc.)

Grundstiicksfreiflachen 681 86 -595

Insgesamt stellt die Planung einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden und
das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften dar.

Mit den Rasen und Ziergehdlzen im Vorhabengebiet sind Flachen betroffen, die nur
eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften haben
und nicht im Zusammenhang mit angrenzenden Landschaftsteilen von besonderer
Bedeutung sind.

Im Hinblick auf die Schutzgiiter Landschaftshild, Wasser, Klima und Luft sind keine
erheblichen Verdnderungen durch die Planung zu erwarten.

3.5.1 Schutzgut Boden

Von Versiegelung und Uberbauung betroffen sind ,Flichen von allgemeiner Bedeu-
tung fiir den Naturschutz” gemaR dem Runderlass des Innenministeriums und des
Ministeriums fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume
(MI/MELUR 2013). Hierzu zdhlen im Vorhabenbereich die Grundstiicksfreiflachen die
derzeit de facto nicht versiegelt sind.

Eingriffein den Boden gelten nach dem oben genannten Runderlass als ausgeglichen,
wenn,

= eineentsprechend der Eingriffsfldche gleich groRe Flache entsiegelt wird und
hier die entsprechenden Bodenfunktionen wieder hergestellt werden oder

= eine Fliche, mindestens im Verhdltnis 1 : 0,5 fiir total versiegelte Flachen
bzw. mindestens im Verhdltnis 1 0,3 fiir wasserdurchldssige
Oberflichenbeldge, aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen
und z. B. zu einem naturbetonten Biotoptyp entwickelt wird.

Kompensationsbedarf Schutzgut Boden
Im Bestand sind durch die vorhanden Einzelgebdude, Parkplitze und Wege etc. bereits
435 gmim Vorhabengebiet versiegelt.

Als geplante Versiegelung sind im Vorhabengebiet 1.030 gm zugelassen. Die
auszugleichende Neuversiegelung von Boden auf dem Vorhabengrundstiick belduft
sich auf insgesamt 595 qm. Aufgrund der absehbar vollversiegelten Ausfiihrung wird
ein Ausgleichsbedarfim Verhaltnis 1: 0,5 angesetzt.
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Flichen mit extensiver Dachbegriinung konnen als MinderungsmaRRnahme
angerechnet werden. Diese ist fiir das Vorhaben vorgesehen. Bei der Dachfldche sind
gemiR Festsetzung 70 % extensiv zu begriinen. Diese Flache kann im Verhaltnis 1 :
0,5 angerechnet werden. Daher ergibt sich folgende Berechnung:

Kompensationsbedarf Schutzgut Boden

- 1:0,5 bei 70 % anrechenbarer, extensiv begriinter Dachflache
(600gmx0,7 x0,5=210 qm)

- 1: 0,5 fiir Neuversiegelung in vollversiegelter Art
(595 gm - 210 gm =385 gm)
(385 gm x0,5=193 gm)

In Summe wird fiir die Versiegelung von Boden ein Kompensationsbedarf von 193 gm
ermittelt. Als Ausgleich fiir Eingriffe in das Schutzgut Boden sind im Plangebiet keine
Mafinahmen festgesetzt.

* Fiir das Schutzgut Boden werden die Eingriffe im Plangebiet nicht
kompensiert. Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 193 gm.

3.5.2 Schutzgut Wasser

Aus naturschutzfachlicher Sicht gilt der Eingriff in das Schutzgut Wasser als ausge-
glichen, wenn gering verschmutztes Niederschlagswasser im Untergrund versickert
und normal verschmutztes Wasser in naturnah gestalteten Regenriickhaltebecken
zuriickgehalten und behandelt wird.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der Baufléche ist als normal ver-
schmutzt zu bewerten. Es soll direkt in die Ostsee entwdssert werden und wird auf
diese Weise in den natiirlichen Wasserkreislauf eingespeist. Zusdtzlich kann die
geplante Dachbegriinung Teile des Niederschlagswasser temporér zuriickhalten und
unterstiitzt hierdurch die Verdunstung.

»  Fiir das Schutzqut Wasser verbleibt kein Kompensationsbedarf.

69

Y

12.12.2019




3.5.3 Schutzgut Klima, Luft

Durch die Umsetzung der Planung entfallen Vegetationshestdnde mit positiven Kli-
mawirkungen. Diese klimatische  Ausgleichsfunktion  (Temperatur-  und
Luftfeuchteausgleich sowie Schattenwirkung) ist nur kleinrdaumig wirksam. Aufgrund
der giinstigen klimatischen Lage im Freilandverhdltnisse an Ostseekiiste sind im
Hinblick auf die Schutzgiiter Klima und Luft keine erheblichen Veranderungen durch
die Planung zu erwarten.

=  Fiir das Schutzgut Klima, Luft verbleibt kein Kompensationsbedarf.

3.5.5 Schutzgut Biotope und Arten

In Bezug auf den Biotop- und Artenschutz ist grundsatzlich mit Lebensraumverlusten
fiir die Tier- und Pflanzenwelt infolge zusdtzlicher Neuversiegelung zu rechnen.
Planungsrechtlich ist das Vorhabengrundstiick bis zu einer Grundfldche von 1.030 gm
bebaubar. Freiflachen wiirden lediglich als Abstandsgriin verbleiben.

Die Verringerung von Vegetationsstrukturen wird auf zusammen 595 gm einen
erheblichen Eingriffin das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften verursachen.

Mit den Rasenfldchen und Zierheckenstrukturen sind im Plangebiet allerdings Flachen
betroffen, die nur eine allgemeine Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften haben und im Zusammenhang mit angrenzenden
Landschaftsteilen nicht von besonderer Bedeutung sind.

Ein Ersatzlebensraum ist daher {iber den Ausgleich fiir das Schutzgut Boden
abgedeckt.

=  Fiir das Schutzgut Biotope und Arten verbleibt kein Kompensationsbedarf.

3.5.7 Landschaftsbild

Durch das Vorhaben kommt es zu einer Neugestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes. Die aktuell vorhandene, gartnerisch gestaltete und &ffentliche
Griinflache entfallt. Die neue Nutzung der Flache als Gastronomiebetrieb dientjedoch
weiterhin zur Erholungsnutzung am Jachthafen.

Durch die extensive Dachbegriinung des Neubaus fiigt sich der Neubau starker in das
ortstypische Landschaftsbild ein als das aktuelle auf der Flache vorhandene Gebdude

des Hafenservice

»  Fiir das Landschaftsbild verbleibt kein Kompensationsbhedarf.
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3.5.6 Externer Ausgleich und Ersatz

Als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme fiir die zusétzliche Versiegelung und Bebauung
im Vorhabenbereich SO 1 werden 193 Okopunkte, das entspricht 193 qm auf der
festgesetzten Ausgleichsflache

Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich iibernimmt vollstdndig der
Vorhabentriger. Die Regelung erfolgt durch textliche Festsetzungen und im
Bebauungsplan.

3.6 Zusammenfassung

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 fiir das Gebiet ,6stlich der StraRe
Steinwarder und nordlich der Steinwarder-Dammbriicke” der Stadt Heiligenhafen
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines GOSCH
SYLT-Gastronomiebetriebs auf einer bereits durch die PS Vermdgensverwaltungs
GmbH GOSCH Sylt erworbenen Grundstiicksflache geschaffen.

Das Plangebiet umfasst die Flichen zwischen der Strale Steinwarder, der
Jachhafenpromenade, der Steinwarder-Dammbriicke und der
Stellplatzanlage/Spielplatz. Es ist derzeit als offentliche Griinflache gestaltet und
genutzt sowie gepragt durch den Parkplatz und partiell mit einem Hafenservice-
Gebiude und einem Trafo bebaut.

Die vorgesehenen Nutzungs- und Bebauungsdnderungen sowie die erforderlichen
ErschlieRungsmaRnahmen verursachen eine Zunahme der Inanspruchnahme von
Grund und Boden im Vergleich zum Bestand. Der Versiegelungsanteil wird um ca.
136,8 % steigen. Durch die Planung wird durch Bebauung des Grundstiicks und
Versiegelung der Freiflichen ein Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Flache
vorgenommen, Hierfiir wird eine externe AusgleichsmaRnahme im Verhaltnis 1: 0,5
zugeordnet.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde kénnen durch Bauzeitenregelungen und
die Anbringung von 4 Sperlingskdsten als Ersatzquartiere auf dem
Vorhabengrundstiick beachtet werden.

Fiir die anderen Schutzgiiter sind im naturschutzrechtlichen Sinn keine zusatzlichen
Eingriffe anzunehmen.

Europdische Schutzgebiete und ihre maRgeblichen Bestandteile werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.
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4. Verfahren

4.1 Formliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 13.12.2018 den
Einleitungs-/Aufstellungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
4 gefasst (§ 12 Abs. 2 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am
29.05.2019 (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 13.06.2019 bis
einschlieRlich 27.06.2019 durchgefiihrt. Hierzu konnten Anregungen und Bedenken
abgegeben werden (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt
sein kdnnen, sind mit Schreiben vom 29.05.2019 friihzeitig liber die Planung
unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden. (§ 4 Abs. 1 Satz 1i.V.m.
§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die Stadtvertretung hat am 01.08.2019 den Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A), dem Textteil (Teil B) sowie der Begriindung haben in der Zeit
vom 02.09.2019 bis einschlieRlich 02.10.2019 wahrend der Dienststunden gemal} §
3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 16.08.2019 durch
Abdruckin der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt
sein konnen, wurden gemdR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom 20.08.2019 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange am 12.12.2019 gepriift. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus der

Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 12.12.2019 als Satzung beschlossen
und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.
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4.2 Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behdrdenbeteiligung

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

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die
Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange liber den Vorentwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 unterrichtet und zur Stellungnahme
aufgefordert. Es wurden 5 Stellungnahmen abgegeben.

4.3 Entwurfsplanung

Nach der Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
erfolgte die Uberarbeitung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans fiir das Plangebiet
in Form der Anpassung und Veranderung der Architekturplanung unter Integration
der eingegangenen Hinweise aus der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung. Der
Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird durch enge zeichnerische und textliche
Festsetzungen im vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgebildet und
planungsrechtlich gefasst.

Es wurde im Wesentlichen folgende Anderungen zur Entwurfsfassung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgenommen:

- Uberarbeitung und Klarstellung des eindeutig definierten
Héhenbezugspunktes der Oberkante FertigfuRboden (OKFF),

- Erarbeitung des Durchfiihrungsvertrages,
- Erarbeitung des Artenschutzfachbeitrages,

- Erarbeitung des Umweltberichts und Durchfiihrung der Eingriffs-
/Ausgleichsregelung mit Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflache,

- Planungsrechtliche Festsetzungen fiir die erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen,

- Festsetzung einer harten Bedachung als Bestandteil des Brandschutzes,
- Nennung der erforderlichen vorzuweisenden Loschwassermenge,

- Hochwasserschutztechnische Festsetzung fiir bauliche Anlagen und deren
Zuwegung im Sondergebiet S01 ,Gastronomie®,

- Hinweis, dass sich die Forderungen zur Anlage und Errichtung von

Leuchtreklamen und Wirtschaftswerbung auch auf die
Baustellenbeleuchtung beziehen,
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- Ergdnzung der nachrichtlichen Ubernahme zur Kennzeichnung des
Plangebietes als ein potentiell signifikantes Hochwasser-Risikogebiet durch
in Kistengebiete vordringendes Meerwasser (bei Ostseehochwasser
iberschwemmungsgefahrdetes Gebiet),

- Aufnahme weiterer Hinweise zum Hochwasserschutz.

4.4 Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrdenbeteiligung

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

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Beh&rden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange iiber den Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 4 unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden
2 Stellungnahmen abgegeben.

4.5 Fassung fiir den Satzungsbeschluss

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine inhaltlichen oder
materiellen Anderungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4.

In der Begriindung mit Umweltbericht sowie in der Planzeichnung erfolgen
Anpassungen redaktioneller Art sowie Erganzungen zur Klarstellung.

- Ergdnzende Hinweise zur Niederschlagsentwdsserung,

- Klarstellung der ermittelten Ausgleichsflache und redaktionelle Anpassung,
dass die durch das Vorhaben entfallenden 10 Weiden mit in die
Ausgleichsbilanzierung einbezogen wurden,

- Abschluss des Gestattungsvertrages fiir die erforderliche Ausgleichsflache,

- Redaktionelle Uberarbeitung und Hinweise zur Bemessungsgrundlage der
(dschwassertechnischen Versorgung,

- Redaktionelle Anpassung ,Hochwasserrisikogebiet” anstelle ,potentiell
signifikantes Hochwasserrisikogebiet” in der Begriindung und der
nachrichtlichen Ubernahme des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,

- Redaktionelle Anpassung aufgrund von Schreibfehlern und
Aufzahlungsfehlern zu Hinweisen des Hochwasserschutzes,

- Anpassung des Erdgeschoss- und Obergeschossgrundrisses. Diese
Anderungen betreffen nicht den Planinhalt und bedeuten keine
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Verdnderung der im Geb3ude untergebrachten Nutzungen. Es werden die
Personalrdume fiir Umkleide, Dusche und WC vom Obergeschoss in das
Untergeschoss verlegt. Diese Rdume diirfen aus
hochwasserschutztechnischen Griinden nicht fiir den dauerhaften
Aufenthalt von Personen dienen,

- Begrenzung der GroRe und Anzahl der geplanten Fahnen,

- Redaktionelle Anpassung, dass ein Teil der erforderlichen Stellplitze iiber
die Stadt Heiligenhafen abgeldst wird.

5. Durchfiihrung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 fiir das Gebiet ,8stlich der StraRe
Steinwarder und nérdlich  der  Steinwarder-Dammbriicke”  hat  keine
haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die Stadt Heiligenhafen.

Die durch die Planung sowie die Umsetzung des Vorhabens einschlieRlich der
ErschlieRung entstehenden Kosten trdgt der Investor, die PS Vermdgensverwaltungs
GmbH (GOSCH SYLT Lizenznehmer Kategorie Kiiste).

Weitere Details zur Sicherstellung und Umsetzung des geplanten Vorhabens werden

in dem beiliegenden Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelt.

6. Flachenbilanz

Tabelle 7: Flichenbilanz

Flichennutzung Flichein gm Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Sondergebiet SO1 (Vorhabengebiet) 1.116 49,7 %
Sondergebiet 502 801 35,7%
Sondergebiet SO3 32 1,4%
Offentliche Griinfliche 63 2,8%
Wasserflache 12 0,5 %
Verkehrsflache 220 9,8 %
Summe 2.244 100 %
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7. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am

ol s

Heiligenhafen, den ... 500l | Siegel Unterschrift
(Loose)
© -1.V. Erster Stadtrat -

76



=

SWUP GmbH
Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 ,8stlich der StraRe
Steinwarder und ndrdlich der Steinwarder-Dammbriicke” | Begriindung

Anlage
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