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Begriindung
zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 60 der Stadt
Heiligenhafen fiir den Bereich ,Nordweide”, hier: Reisemobilstellplatz

0. Praambel - Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Nordweide”, hier:
Reisemobilstellplatz, wird auf der Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen
erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBL. I, S. 2414), gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL. I S. 1548).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO0) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL. I S. 1548).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. 19911, S. 58).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBL. Schl.-H. S. 6).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24. Februar 2010 (GVOBL. S. 301).

Wassergesetz des Landes Schleswig-Holstein (Landeswassergesetz - LWG) vom
11.02.2008 (GVOBL. Schl.-Hol., 5. 91)

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Madrz 2012 (GVOBL. Schl.-H. S. 371, 375).

A

17.03.2016



1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Das Planerfordernis ergibt sich aus der parallel erfolgenden Uberplanung der Park-
platzflichen beidseitig der Seebriickenpromenade auf dem Steinwarder mit dem Ziel
der Entwicklung von zwei Hotelstandorten an der Seebriicke. Im Zuge der Einleitung
des Planverfahrens fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3, der die Errich-
tung von zwei Hotels beidseitig der Seebriickenpromenade vorbereitet, werden die
derzeit auf einem Teil dieses Areals vorhandenen Reisemobilstellpldatze wegfallen. Es
ergibt sich daher die Notwendigkeit, den Reisemobilstellplatz zu verlagern und ei-
nen neuen Standort planungsrechtlich vorzubereiten.

In der Vergangenheit wurden bereits mehrere Alternativstandorte untersucht und
bewertet. Zwischenzeitlich ist das Grundstlick ,Nordweide” am 05.03.2013 durch die
Stadt Heiligenhafen in einem Zwangsversteigerungsverfahren ersteigert worden und
damit die Option der Anderung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 60, der den
Bau eines Hotels, mehrerer Hotelapartments und eines Kurmittelhauses erméglicht,
entstanden.

Mit Schreiben vom 02.10.2013 haben die Heiligenhafener Verkehrshetriebe die Be-
reitschaft signalisiert, in einen Reisemobilstellplatz auf dem Grundstiick ,Nordwei-
de” und auf dem Parkplatz ,Am Binnensee” zu investieren und diesen letztlich auch
zu betreiben.

Hierbei soll die seit Jahren bestehende Nutzung einer Teilfldche des Parkplatzes am
Binnensee fiir Reisemobile im Sinne der Wiederherstellung der Fahrtiichtigkeit in die
Planung integriert werden. Diese Teilfléche wird im Augenblick im Bebauungsplan
Nr. 12 geregelt und ist dort als &ffentliche Parkplatzflache ausgewiesen.

Die bisher in den Bebauungspldnen Nr. 60 und Nr. 12 festgelegten Nutzungsarten
widersprechen der angestrebten Nutzung als Reisemobilstellplatz. Es ist daher eine
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 fiir diese Flachen erforder-
tich. Durch die Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 wird auch die Teilfliche am
Binnensee (urspriinglich geregelt im B-Plan Nr. 12) in diesem Planverfahren gedn-
dert.

Fiir die beabsichtigte Planung ist im Parallelverfahren die 36. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes erforderlich.

Die Aufsteltung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 60 wurde
durch die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen am 25.06.2014 beschlossen.

Mit der Ausarbeitung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60
und der Begriindung ist SWUP GmbH, Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Me-
diation in Quickborn beauftragt.
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1.2 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung zum Bebauungsplan durchzufiihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrie-
ben und bewertet werden. Der fiir die Abwagung erforderliche Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung wird im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenbeteili-

gung abgefragt.

Im Rahmen der Umweltpriifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB). Das Ergebnis
der Umweltpriifung ist in der Abwdgung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen und
Teil der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB, die der Begriindung
in der Endfassung beigefiigt wird.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans eintreten, sind von der Gemeinde nach § 4c BauGB zu {iberwachen, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen. Die gewdhlte Konzepti-
on der Umweltiiberwachung ist als ein weiterer Baustein der Umweltpriifung im Um-
weltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begriindung.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden in Form des Umweltberichts aufbereitet und sollen in Form von
Festsetzungen oder anderen Regelungen im Bebauungsplan beriicksichtigt werden.

1.3 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Heiligenhafen am Siidwestrand des Binnen-
sees. Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 60 fiir das Gebiet
,Nordweide” hier: Reisemobilstellplatz wird fiir die nachfolgend abgebildete Flache
aufgestellt.

z

17.03.2016




Abbildung 1: Geltungsbereich
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Das Gebiet umfasst eine dreieckige Teilfliche norddstlich des Eichholzweges an der
Binnenseepromenade sowie die durch die Stadt erworbene Grundstiicksflache der
sogenannten Nordweide siidwestlich des Eichholzweges. Der Anderungsbereich wur-
de nach der ersten Offenlage um die geplante Zufahrt zum Sondergebiet SO ,Hotela-
partments”, die vorhandene Rohrichtfliche bis zum Graben und das verbleibende
Baugrundstiick SO ,Hotelapartments” erweitert, um angeschnittene Festsetzungen
zu vervollstdndigen oder sinnvoll anzupassen, das vorhandene Réhrichtbiotop als
offentliche Griinfliche zu schiitzen bzw. auch Grundstiicksausnutzungswerte an die
verkleinerte GrundstiicksgréRe beim SO ,Hotelapartments” anpassen zu kdnnen.

Der Geltungsbereich umfasst zusammen eine Flache von ca. 4,07 ha.

Es handelt sich um die Flurstiicke 50/31, 50/32, 50/34 sowie Teilfldchen der Flurstii-
cke 50/36, 50/63 und 64/4 der Gemarkung Heiligenhafen, Flur 2, sowie um eine
Teilfldche des Flurstiicks 7/144 der Gemarkung Heiligenhafen, Flur 12.

1.4 Ausgangssituation und Biotopkartierung

Die Flache liegt siidwestlich des Binnensees. Westlich des Plangebietes befindet sich
das Ferienzentrum und &stlich der Gebdudebestand des Klinikgeldndes.

Der Teilbereich Nordweide wird derzeit als Griinlandfliche genutzt und mit Rindern
beweidet.
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Im Rahmen einer Biotopkartierung durch das BUR0 FUR OKOLOGISCHE STUDIEN DR.
NORBERT BRIELMANN (2014; vgl. Anlage 3) wurden fiir den Untersuchungsbereich ins-
gesamt 19 Einzelbiotope ermittelt und 17 Biotoptypen zugeordnet. 5 Biotope unter-
liegen einem gesetzlichen Schutz (Nr. 1 Eutrophes Kleingewdsser, Nr. 4 Feldhecke
mit nicht heimischen Geh&lzen, Nr. 16 Typische Feldhecke, Nr. 17 Schilf-, Rohrkol-
ben-, Teichsimsen-Réhricht, Nr. 18 Baumhecke) (vgl. Kap. 1.7.2). Die Lage der He-
ckenbiotope Nr. 16 und Nr. 18 an der Gstlichen Grundstiicksgrenze wurde noch ein-
mal durch eine Nachvermessung tberpriift und festgestellt, dass diese Biotope
auRerhalb des Plangebietes auf den 6stlichen Nachbargrundstiicken liegen. Die Kar-
tendarstellung der Biotopkartierung ist insofern fehlerhaft.

Im ndrdlichen Zentrum der Plangebietsteilflaiche der Nordweide ist eine ehemalige
Kliranlage mit rundem Betonbecken, Uberlauf sowie iiberwachsenen Absetzbecken
anzutreffen, die in der Vergangenheit flir die Abwasserentsorgung der siidostlich ge-
legenen ehemaligen Kaserne bzw. des heutigen Krankenhauses genutzt wurde. Im
Bestand sind ca. 115 m®im Bereich des ehemaligen Klirbeckens versiegelt. Es ist er-
kennbar, dass der Abwasserablauf friiher in die westlich anschlieRende Senke mit
Réhricht und Ried erfolgte. Der Bereich der ehemaligen Kldranlage ist durch ein
Pappelgehélz mit einer GréRe von ca. 3.200 m’ gekennzeichnet (Biotop Nr. 8).

Planungsrechtlich sind auf der Nordweide die durch den rechtskraftigen B-Plan
Nr. 60 festgesetzten Nutzungen zuldssig, die bislang jedoch nicht realisiert wurden
(vgl. Kap. 1.6.2). Die vorhandene Réhricht-Ried-Flache (Biotop Nr. 17) ist dabei als
private Griinfliche und Biotopflache festgesetzt, zu erhalten und zu schiitzen.

Die Teilfliche am Binnensee ist vollstandig versiegelt und wird als Parkplatz genutzt,
hier bereits als Ausweichstellplatz fiir Reisemobile. Auch fiir diese Fliche besteht
Baurecht durch den rechtskraftigen B-Plan Nr. 12 (vgl. ebenfalls Kap 1.6.2), welches
der vorhandenen Nutzung entspricht.

Das Plangebiet der Nordweide steigt nach Siiden aufgrund der hier beginnenden Ho-
henriicken des 6stlichen Hiigellandes, die auf Jungmoranen aus der jiingsten Eiszeit
zurlickgehen, langsam an. Das Geldndeniveau bewegt sich laut Vermessung zwischen
+1,39 m (iNHN und +5,80 m (iNHN. Im Siiden des Plangebietes gibt es einen Hohen-
versprung von etwa +3,30 m GNHN auf rund +5,00 m iiNHN. Dabei zeigen Béschungs-
kanten wie auch Bohrergebnisse zum Baugrund, dass in Teilbereichen der Nordweide
in der Vergangenheit Auffiillungen vorgenommen wurden.

Der Baugrund weist oberflachennah humosen Oberboden in Form schluffiger Sande
auf. Der unterhalb folgende gewachsene Boden besteht zumeist aus wenig wasser-
durchlassigen Geschiebeablagerungen wie Geschiebelehm oder Geschiebemergel.
Des Weiteren wurden an verschiedenen Stellen des Grundstiicks Nordweide aufge-
fiillte Bdden angetroffen. Meist handelt es sich bei den Auffiillungen um umgelager-
te Geschiebebdden, die teilweise mit Beton- und Ziegelresten durchsetzt sind. Die
Auffiillungsmichtigkeit liegt zwischen ca. 1,4 und 2,2 m (im Mittel 2 m) (BBI 2014).

Bei 8 von 18 Sondierbohrungen im Zuge der Baugrunduntersuchung wurde kein
Grundwasser angetroffen. Die in den lbrigen Aufschliissen angebohrten Grundwas-
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serstande schwanken zwischen 0,4 m und 2,2 m unter dem jeweiligen Ansatzpunkt.
Damit liegen die (nicht ausgepegelten) Wasserstinde zwischen etwa +0,59 m NHN
und +2,95 m NHN.

Bei dem festgestellten Grundwasser handelt es sich zumeist um Stauwasser auf den
flurnah anstehenden bindigen, d.h. wenig wasserdurchldssigen Geschiebebdden.
Generell kann es nach niederschlagsreichen Perioden zu einem Aufstau von Grund-
wasser nahe der Gelandeoberfliche kommen.

Auf der Grundlage der erkundeten Untergrundverhaltnisse ist im Bereich des geplan-
ten Reisemobilstellplatzes keine Versickerung von Niederschlagswasser gegeben
(BBI 2014).

1.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Nordweide befindet sich im Eigentum der Stadt Heiligenhafen. Die Flache am
Binnensee befindet sich im Eigentum der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe (HVB).

1.6 Bestehendes Planungsrecht

1.6.1 Flachennutzungsplan

Der hisher wirksame Flachennutzungsplan trifft fiir das Plangebiet folgende Darstel-
lungen:

- Sonderbauflache Hotel, Kur, Sport und Freizeit
- offentliche Verkehrsflache - Parkplatz

Abbildung 2:  Ausschnitt der wirksamen Anderung des FNP
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Die beabsichtigte Planung kann nicht aus den Darstellungen des wirksamen Fl3-
chennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen entwickelt werden, weshalb im Parallel-
verfahren durch die 36. Anderung des FNP eine Anpassung der Darstellungen in
Richtung

- Sondergebiet Campingplatz fiir Wohnmobile

erfolgt.

1.6.2 Rechtskraftige Bebauungspldne

Fiir den Planungsbereich liegen die rechtskréftigen Bebauungsplane Nr. 12 und
Nr. 60 vor.

Abbildung 3: Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 12

N
o B

a0

Der bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 12 setzt fiir den zu @ndernden Planbereich 0f-
fentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz” fest. Die Flache darf
danach vollstindig befestigt werden und ist dies auch.
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Abbildung 4: Ausschnitt des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 60

\§ I 4
!

Ferienzentrum

Der rechtskrédftige Bebauungsplan Nr. 60 trifft fiir den zu @ndernden Teilbereich der
Nordweide folgende Festsetzungen:

Sondergebiet Hotel

Grundstiicksflache: ca. 4.980 m?
GRZ einschl. Nebenanlagen 0,75
zulissige Uberdeckung durch bauliche Anlagen: 3.735 m?
GFZ 1,5
Vollgeschosse Tund IV
Oberkante Terrain +2,90 bis +3,20 m (iNN
Oberkante EG +3,25 m {(iNN
Traufhdhe 9,00 m (iber OKEG
Fliche fiir Anpflanzungen: 65 m°

Fliche mit Pflanzbindungen: 0m?
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Sondergebiet Kurmitteleinrichtungen

Grundstiicksflache: ca. 2.310 m?
GRZ einschl. Nebenanlagen 0,65
zuldssige Uberdeckung durch bauliche Anlagen: 1.500 m*
GFZ 0,8
Vollgeschosse II
Oberkante Terrain +2,00 bis +3,20 m NN
Oberkante EG +3,25 m (iNN
Flache flir Anpflanzungen: om’

0m?

Flache mit Pflanzbindungen:

Sondergebiet Hotelapartments *
Grundstiicksflache:

ca. 23.260 m*

GRZ einschl. Nebenanlagen 0,35
zuldssige Uberdeckung durch bauliche Anlagen: 8.140 m?
GFZ 0.5
Vollgeschosse T bhisIV
Oberkante Terrain +2,90 bis +3,50 m GNN
Oberkante EG +3,25 bis 4,20 m (NN
Traufhdhe 9,00 m (iber OKEG
Flache fiir Anpflanzungen: ca. 4.960 m
Fliche fiir Anpflanzung von Knicks: ca. 305 m?
Flache mit Pflanzbindungen: ca. 600 m*

GemiR des rechtskraftigen Bebauungsplans ergibt sich fiir den Bereich Nordweide
eine zulissige Uberdeckung der Baugrundstiicksflachen durch bauliche Anlagen in
Summe von 13.378 m? sowie die Verinderung des derzeit bestehenden Geldndeni-
veaus durch Aufschiittungen und Abgrabungen. Die Bebauung darf bis zu IV Vollge-
schosse haben.

Der B-Plan trifft weiterhin Festlegungen zur Ableitung des Regenwassers {iber Re-
genriickhaltebecken in das angrenzende Réhricht, zum Ausschluss von Drainagen
und zur Begriinung der Grundstiicksfreiflachen, insbesondere zu Anpflanzungen von
Baumen.

Im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 60 wird fiir das gesamte Plangebiet
nach Gegenrechnung interner Anpflanzungsflichen ein verbleibendes Ausgleichsde-
fizit bilanziert, fiir das externe KompensationsmaRnahmen umgesetzt werden sol-
len. Vorgeschlagen werden entweder a) der Erwerb des Flurstiickes 7/1 der Flur 2,
dessen Einzdunung und unbeeintriachtigte Entwicklung oder b) die Renaturierung

" Hinweis: Beim Sondergebiet SO Hotelapartments kommt es zu Abweichungen gegeniiber
der urspriinglichen Berechnung der GRZ/GFZ, die folgende Zahlen auswies:

Grundstiicksflache: ca. 30.522 m”
geplante Uberdeckung durch bauliche Anlagen: ca.9.986 m’
Der Fehler liegt vermutlich im fehlenden Abzug der R6hricht-Biotopfltéche von der Baugrund-
stiicksflache. Das Biotop wurde im Laufe des Verfahrens aufgrund von Auflagen als private
Griinfliche ausgewiesen und zdhlte damit nicht mehr zum Baugrundstiick.

ol
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eines ca. 400 m langen Uferabschnittes am Binnensee-Nordufer. Eine Realisierung
der externen MaRnahmen ist bislang nicht erfolgt.

1.7 Fachliche Vorgaben

1.7.1 Europdisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

Das Plangebiet liegt in keinem Europdischen Schutzgebiet, das zum Schutzgebiets-
netz NATURA 2000 gehdrt. Die Planung wirkt auch von auRen auf kein benachbartes
Europdisches Schutzgebiet nachteilig ein.

Eine weitere Betrachtung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens kann
daher entfallen.

1.7.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz und
§ 21 Landesnaturschutzgesetz

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 werden als gesetzlich geschiitzte Biotope
und Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft die vorhandenen Réhricht- und Binsenflachen ausgewiesenen. Eine
offene Wasserflache am Rand des Rohrichts, wurde damals nicht auskartiert.

Die Uberpriifung der Biotopstrukturen durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN DR.
NORBERT BRIELMANN (2014) hat im Untersuchungsgebiet bzw. an dessen Rand 5 nach
§ 30 BNatSchG bzw. § 21 LNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope identifiziert (vgl.
Abb. 5 bzw. Anlage 3):

- Nr.1 Eutrophes Kleingewasser,

- Nr. 4 Feldhecke mit nicht heimischen Gehdlzen,

- Nr. 16 Typische Feldhecke,

- Nr. 17 Schilf-, Rohrkolben-, Teichsimsen-R6hricht,

- Nr. 18 Baumhecke.

Die Lage der Heckenbiotope Nr. 16 und Nr. 18 an der &stlichen Grundstiicksgrenze
wurde noch einmal durch eine Nachvermessung iiberpriift und festgestellt, dass die-
se Biotope aufRerhalb des Plangebietes auf den &stlichen Nachbargrundstiicken lie-
gen. Die Kartendarstellung der Biotopkartierung ist insofern fehlerhaft.

Die aktuell festgestellten gesetzlich geschiitzten Biotope werden in Ihren Abgren-
zungen in der Planung berticksichtigt und nicht durch bauliche Anlagen iiberplant.
Das Rohricht-Ried-Kleingewdsser-Biotop wird in seiner aktuellen Abgrenzung als
Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung flir Boden, Natur
und Landschaft ausgewiesen und damit gesichert.
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Abbildung 5: Bestandsplan Biotope und Kennzeichnung der gesetzlich geschiitz-
ten Biotope (rote Umrandung) (nach BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN
DR. NORBERT BRIELMANN (2014))

Ferienzentrum

1.7.3 Artenschutz gemdR § 44 Bundesnaturschutzgesetz

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

GemiR § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgende Verbote (Zugriffsverbote) maligeblich zu

beachten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelar-
ten wahrend 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 Art
verschlechtert,

)
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschdadigen oder zu zerstéren,

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

Bei der Bearbeitung der artenschutzrechtlichen Bewertung der Planung ist zu beach-
ten, dass gemdR § 44 Abs. 5 BNatSchG die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BNatSchG
fiir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sin-
ne des § 18 Abs. 2 Nr. 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig
sind, die Zugriffsverbote nur fiir die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/
EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten gelten, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind. Sind andere beson-
ders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Ein-
griffs oder Vorhabens kein Verstof} gegen die Zugriffsverbote vor.

Da eine entsprechende Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 derzeit noch aus-
steht, hat es sich in der Genehmigungspraxis durchgesetzt, dass eine fachliche Prii-
fung der Erfiillung der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BNatSchG fiir fol-
gende Gruppen zu erfolgen hat:

- Arten des-Anhangs IV der FFH-RL,
- europdische Vogelarten.

Zu beachten ist weiterhin, dass nach § 44 Abs. 5 BNatSchG fiir entsprechende Ein-
griffe und Vorhaben kein VerstoR gegen einzelne Zugriffsverbote vorliegt, wenn

- Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten von Arten des Anhangs IV der FFH-RL oder
europdische Vogelarten zwar betroffen sind, die 6kologische Funktion der be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten aber im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfiillt bleibt sowie

- das Fangen, Verletzen oder Toten (Zugriffsverbot Nr. 1) bei der oben genannten
Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten unvermeidbar ist und
gleichzeitig die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- bzw. Ruhestitte er-
halten bleibt.

Es wurde eine artenschutzrechtliche Bewertung der Planung durchgefiihrt (BURO FUR
OKOLOGISCHE STUDIEN DR. NORBERT BRIELMANN, 2014). Die Ergebnisse sind detailliert An-
lage 3 zu entnehmen und werden im Kapitel 3. Umweltbericht zusammengefasst wi-
dergegeben.
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1.7.4 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

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

Fiir das Beseitigen geschiitzter Biume ist normalerweise im Bauantragsverfahren ein
Ausgleich durch Ersatzbaumpflanzungen der Mindestpflanzqualitat 20 cm Stamm-
umfang in 1 m Héhe zu berlicksichtigen. Die Anzahl ist abhéngig vom Stammumfang
des zu entfernenden Baumes.

Nur ein geringer Teil des vorhandenen Baumbestandes im Plangebiet féllt unter die-
se Regelung, da es sich bei einem GroRteil der Baume um Pappeln und Obstbaume
handelt.

Da im Zuge der Uberplanung, teilweise auch durch die Geldindemodellierung, zahl-
reiche Einzelbdume beseitigt werden miissen, erfolgt der Ausgleich dieses Eingriffs
abschlieRend auf der Basis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und Fest-
setzung eines gebietsinternen Ausgleichs in Form von Neuanpflanzungen von Bau-
men im Plangebiet. Ersatzpflanzungen im Rahmen des Baumfdllantrages entfallen,
weil dies ansonsten einem Doppel-Ausgleich gleichkdme.

1.7.5 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signifikan-
tem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwas-

ser

Die Niederungsbereiche unter NN +3,0 m im iiberplanten Bereich sind potentiell sig-
nifikantes Hochwasserrisikogebiet durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwas-
ser. Das sind alle Flachen unterhalb von +3,00 m des Plangebietes, also fast der ge-
samte Geltungsbereich mit Ausnahme der hdheren Aufschiittungsflachen auf der
Nordweide.

Die Fliche liegt jedoch innerhalb des Bereiches, der durch Hochwasserschutzanla-
gen der Stadt Heiligenhafen bis zu einer Hohe von +2,50 m {iNN geschiitzt ist (Flut-
schutztore Binnensee, Hochwasserschutzanlage SteinwarderstralRe, Hochwasser-
schutzwand Ferienzentrum).

Durch die geplanten Hohenlagen des Reisemobilstellplatzes auf der Nordweide,
werden die geplanten Anlagen jedoch liberwiegend oberhalb der Gefdhrdungsmarke
errichtet werden. Im Ubrigen ist aufgrund der hohen Mobiliat der Reisemobile eine
Evakuierung des Platzes im Hochwasserfall unkompliziert moglich.

Fiir das Sondergebiet SO Hotelapartments im siidlichen Grundstiicksteil der Nord-
weide, das aufgrund randlicher Anpassungen der Festsetzungen in den Plandnde-

ok

17.03.2016

13



14

rungsbereich aufgenommen wird, gelten die Festsetzungen des rechtskriftigen Be-
bauungsplans fort, die regeln, dass Aufenthaltsrdume mindestens auf +3,25 m NHN
anzuordnen sind.

Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird fiir bauliche Anlagen oder die Nut-

zung von baulichen Anlagen in hochwassergefahrdeten Gebieten an der Ostsee sei-

tens des LKN bei Unterschreitung einer Héhe von NN +3,50 m die Einhaltung folgen-

der Grundsatze empfohlen:

- erosionssichere Griindung gegen Unterspiilung

- Vorgaben fiir Sockel-, Briistungs- oder Schwellenhghen, Liiftungseinrichtun-
gen, Lichtschachte, etc.

- besondere SicherungsmafRnahmen oder ein Verbot der Lagerung wassergefdhr-
dender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fikalien, etc.)

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehiltern, Bauwerken,
etc. oder Moglichkeiten zur Flutung

- besondere SicherungsmaRnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen
und Hausanschliissen

- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaRnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingdn-
gen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwas-
serschutzwande, Dammbalken, Sandsédcke, etc.)

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspiilung insbesondere bei
Glasfassaden, etc.

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

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

- R&dume mit gewerblicher Nutzung auf mindestens NN +3,00 m.

Dariiber hinaus empfiehlt das LKN der Gefahr durch Kiistenhochwasser Rechnung zu
tragen indem jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der
gefahrdeten Personen durch organisatorische und technische Vorsorge-MaRnahmen
seitens der Stadt Heiligenhafen und Dritter sichergestellt werden. Die Verfiigharkeit
und der Einsatz von Gerdten zur Riumung von Gefahrenzonen und gefahrlichen oder
gefahrdeten Giitern sollte entsprechende Beriicksichtigung finden.

1.7.6 Bodenschutz

Das Grundstiick wurde 2012 auf Altlasten untersucht, mit dem Ergebnis, dass keine
Altlasten festgestellt wurden. Das schlieRt kleinrdumige Bodenverunreinigungen
nicht aus (Stellungnahme des Kreises Ostholstein, Fachdienst Boden- und Gewdsser-
schutz, vom 28.01.2016).
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2. Planinhalt und Abwagung

21 Planungsziele

Fiir das Gebiet werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Planungsrechtliche Absicherung eines Reisemobilplatzes flir insgesamt
ca. 98 Standplitze durch Ausweisung als Sondergebiete ,Campingplatz fiir
Wohnmobile”, Festlegung der zuldssigen baulichen Nutzungen, Definition
einer Baugrenze fiir Sanitdranlagen und Festlegung der Fléchen fiir Zufahr-
ten und Standplitze fiir Reisemobile, Begrenzung der durch bauliche Anla-
gen iiberdeckten Grundfliche,

- Sicherstellung der landschaftlichen Einbindung des Reisemobilplatzes durch
die Festlegung von Fldchen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen,

- Sicherung der ErschlieBung des siidlich angrenzenden Grundstiicksbereiches
der Nordweide durch Ausweisungen einer ZufahrtstraRe am dstlichen Grund-
stiicksrand als offentliche Verkehrsflache,

- Sicherung der vorhandenen gesetzlich geschiitzten Biotope ,Rdhricht/
Ried/ Kleingewdsser” als offentliche Griinflichen (iberlagert mit einer Aus-
weisung als Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft,

- Entwicklung und Sicherung einer Amphibienlandlebensraumzone um die
vorgenannten Biotopstrukturen ,Rohricht/ Ried/ Kleingewasser” unter Ein-
beziehung des zur offenen Landschaft vermittelnden Grabens durch Auswei-
sung als 6ffentliche Griinflichen, iiberlagert mit einer Ausweisung als Fl&-
chen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft,

- Beibehaltung der planungsrechtlich zuldssigen Sondergebietsnutzung
SO Hotelapartments auf dem verbleibenden, verkleinerten siidlichen Grund-
stiicksbereich der Nordweide unter randlicher Anpassung der Grundstiickser-
schlieRung, der Baugrenzen und der Anpflanzungsflichen sowie der grund-
stlickshezogenen Nutzungswerte.

2.2 Stiadtebauliches Konzept

Die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe (HVB) beabsichtigten die Entwicklung eines
neuen modernen Reisemobilplatzes auf einem Teil des Geldndes der Nordweide und
auf einer Teilfliche des Parkplatzes am Binnensee.

Der entstehende Reisemobilplatz soll die Qualitdtsanforderungen der Zelt- und Cam-
pingplatzverordnung fiir Schleswig-Holstein (Stand 2014) erfiillen. Fiir die hohe

o
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Aufenthaltsqualitdt auf dem neuen Reisemobilplatz werden die erforderlichen Infra-
struktur- und Serviceangebote geschaffen.

AuRere ErschlieRung

Die beiden Teilflachen des Reisemobilplatzes werden iiber die StraRe Eichholzweg
erschlossen. Fiir den Teilbereich Nordweide sind zwei Zufahrten vorgesehen, die im
Zweirichtungsverkehr Platz fiir Reisemobile im Begegnungsverkehr lassen. Die Teil-
flache am Binnensee wird ebenfalls im Zweirichtungsverkehr erschlossen und erhalt
daher zwei Ein- und Ausfahrten zum Eichholzweg.

Interne ErschlieRung

Die innere ErschlieBung erfolgt {iber 7,00 m breite asphaltierte Zufahrtswege. Auf
beiden Reisemobilpldtzen ist durch die breiten Zufahrtswege ein Rangieren um die
Kurven und in die Standplatze selbst fiir groRe Reisemobile moglich. Beide Teilfla-
chen sind jeweils zweispurig befahrbar.

Standpldtze
Fiir die Reisemobile sollen Standpldtze in zwei verschiedenen Kategorien angeboten

werden:

e 18 Standpldtze auf der Fliche am Binnensee, Oberfliche Pflaster/Asphalt,
Breite 5,00 m x Ldnge 10,00 m.

* 80 Comfort-Standpldtze auf der Flache der Nordweide, Oberfliche Schotter/
wassergebundene Wegedecke als Standfldache (3,00 m breit) mit jeweils einer
Rasenfldche (2,00 m bzw. 3,00 m breit), gesamte Breite 5,00 m bzw. 6,00 m,
Ldnge 10,00 m bzw. maximal 14 m.

In Summe sollen 98 Standpldtze entstehen.

Brandschutz

Gemal der Zelt- und Campingplatzverordnung fiir Schleswig-Holstein (Stand 2014)
sind die beiden Reisemobilplatzflachen iiber die ErschlieRungsfahrbahnen fiir Ret-
tungsfahrzeuge und Feuerwehr erreichbar.

Die Anlage ist durch 7,00 m breite Fahrgassen bzw. durch 5,00 m breite Pflanzstrei-
fen in Brandabschnitte gegliedert. In jedem Brandabschnitt befinden sich weniger
als 20 Standplatze.

Die Loschwasserversorgung wird durch Hydranten in der StraRe Eichholzweg sicher-
gestellt. Die erforderlichen Handfeuerldscher werden auf der Anlage angeordnet.

Ver- und Entsorgung
Fiir die Versorgung der Comfort-Standpldtze im Bereich Nordweide ist vorgesehen
standplatzbezogen Versorgungsstationen mit Strom aufzustellen.

Auf der Fliche Nordweide soll den Ubernachtungsgésten auRerdem eine zentrale
Ver- und Entsorgungsstation zur Verfiigung stehen, an der Trinkwasser aufgefiillt
und Abwasser abgegeben werden kann.
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Weiterhin werden Flichen fiir die getrennte Sammlung von Abféllen hergerichtet,
die mit einem Sichtschutz ausgestattet werden.

Regenwasser
Insgesamt wird das Gelidnde erhdht (vgl. Kap. 1.7.5) und zur Herstellung der Stand-

festigkeit und Frostsicherheit der Bodenaufbau unter Verwendung wasserdurchldssi-
ger Sande angepasst. Im Bereich der Nordweide wird das Regenwasser von den
Standplitzen flichig liber die Schotteroberfliche/ wassergebundene Wegedecke so-
wie iiber die Rasenflichen und s angrenzende gemuldete Rasenbereiche versickert.
und Das Niederschlagswasser von den asphaltierten Fahrbahnen wird oberflachig
tiber Muldensteine gesammelt und nach Zwischenschaltung von mit Schilf und Bin-
sen bepflanzten Filterflaichen gereinigt in das RGhricht eingeleitet. Alternativ be-
steht die Mdglichkeit die Fahrbahnflachen an das stddtische Regenwasserkanalnetz
abzugeben. In diesem Fall werden unterirdische Reinigungsanlagen vorgesehen.

Auf der Teilfliche am Binnensee wird das vorhandene System der Regenwasser-
schichte beibehalten und nicht verédndert.

Der Ausschluss von Drainagen wird beachtet. Dies betrifft nach den Ausfiihrungen
der Gutachterlichen Stellungnahme vom 20.02.1995 zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 60 vor allem den Verzicht auf Drainanlagen zur Trockenhaltung von
Tiefgaragen, welches damals durch die Ausfithrung von ,WeiRen Wannen” und die
Riickfiihrung von in Baugruben auftretendem Wasser in das Réhricht wahrend der
Bauphase vorgesehen war. Drainanlagen sind im Plangebiet der 1. Anderung nicht
vorgesehen, weil keine Tiefgaragen oder Keller im Bereich des Reisemobilstellplat-
zes geplant sind.

Servicegebdude
Auf der Fliche Nordweide wird ein zentrales Sanitdrgebdude mit Dusch- und Wasch-

gelegenheiten sowie Toiletten vorgesehen. Weiterhin ist auch ein Raum fiir Wasch-
maschine und -trockner eingeplant.

Bepflanzung
Die Reisemobilplatzfliche auf der Nordweide wird durch umlaufende Bepflanzungen

mit Biumen und Strduchern eingefasst. Weiterhin erfolgt eine interne Gliederung
durch den teilweisen Erhait bzw. die Weiterentwicklung des zentralen Geholzberei-
ches im Bereich der ehemaligen Kldranlage.

Auf der Reisemobilplatzfliche am Binnensee soll die derzeit vollstandig versiegelte
Flache durch die Anlage von Pflanzinseln gegliedert und aufgelockert werden.

5
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Abbildung 6: Entwurf Reisemobilstellplatz
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2.3 Planinhalt und Festsetzungen des Bebauungsplans

2.3.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

S0 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”

Entsprechend des stddtebaulichen Konzeptes werden die Flichen mit der geplanten
Nutzung als Reisemobilstellpldtze beidseitig der Stralle Eichholzweg als Sonderge-
biete SO ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” gemdR § 10 BauNVO ausgewiesen
und als ganzjahrig nutzbar bestimmt.

Die Zweckbestimmung der Sondergebiete im Einzelnen regelt die zugeordnete textli-
che Festsetzung. Hier erfolgt eine Kldrung der beabsichtigten Hauptnutzung
(Standpldtze fiir Wohnmobile und deren ErschlieBungsfléchen) sowie der dariiber
hinaus zuldssigen Nutzungen (Gebdude und Anlagen fiir den Betrieb, die Betreuung
sowie fiir Ver- und Entsorgungszwecke der Wohnmobile).

SO ,Hotelapartments”

Fiir den siidlichen Grundstiicksbereich der Nordweide wird die Ausweisung des
rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 60 als Sondergebiet SO ,Hotelapartments” ge-
maR § 11 BauNVO0 beibehalten.

MaRB der baulichen Nutzung, Grundfliche (GR), Grundflachenzahl (GRZ)

S0 .Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”

Das MaR der bautichen Nutzung fiir die Sondergebiete S01 und S02 ,Campingplatz-
gebiet fiir Wohnmobile” wird durch die Festlegung einer Grundfléche auf maximal
6.000 m? fiir den Bereich des SO 1 (Teilflache Nordweide) und auf maximal 2.015 m*
fiir den Bereich des SO 2 (Teilflache Binnensee) begrenzt. Diese Flichen diirfen voll-
stindig versiegelt werden und beinhalten alle baulichen Anlagen, auch die fiir Sani-
taranlagen, Ver- und Entsorgungsstationen, Zufahrten, Standpldtze und Nebenanla-
gen wie Wege oder befestigte Miillstandorte. Die Verortung erfolgt durch
Umgrenzung der Flachen mit der Linie fiir Standpldtze entsprechend dem Entwurf.

In der maximal zuldssigen Grundflache, d.h. der maximal durch bauliche Anlagen
tiberdeckten Flache, ist eine Sanitdranlage im SO 1 (Teilflaiche Nordweide) von bis zu
120 m? enthalten, deren Standort durch Baugrenze verortet wird.

Die festgelegten Obergrenzen sichern, dass im SO 1 (Teilfliche Nordweide, Bau-
grundstiicksgréRe ca. 10.250 m’) maximal 58,5 % und im SO 2 (Teilfliche Binnen-
see, BaugrundstiicksgroRe ca. 2.015 m?) maximal 100 % des Baugrundstiicks fiir Ge-
biude, Standplatzflichen und ihre Zufahrten in Anspruch genommen werden diirfen.
Die tibrigen Flachen des Baugrundstiicks SO 1 sind als Grundstiicksfreiflachen zu be-

griinen.

Die Uberschreitung der gemidR § 19 Abs. 4 BauNVO héchstens zuldssigen Grund-
stiicksausnutzung von 80 % beim SO 2 (Teilftéche Binnensee) resultiert aus der pla-
nungsrechtlichen Absicherung des vorhandenen Bestandes und relativiert sich im

)

17.03.2016

19



20

Zusammenhang mit den angrenzenden Freiflachen der Binnenseepromenade und
des Reisemobilstellplatzes im SO 1. Der Nutzungsanteil im SO 1 (Teilflache Nordwei-
de) relativiert sich weiterhin unter Beriicksichtigung der Ausweisung eines groRzii-
gigen Grundstiicksanteils der Nordweide als &ffentliche Griinflaiche/ Wasserfldche im
Bereich der vorhandenen geschiitzten Biotope Rdhricht/ Ried/ Kleingewdsser (ca.
8.160 m?) sowie des angrenzend vorgesehenen ebenfalls als dffentliche Griinfliche/
Wasserfliche ausgewiesenen Amphibienlandlebensraumes (ca. 5.985 m?).

SO . Hotelapartments”

Fiir das in den Anderungsbereich aufgenommene, verbleibende Baugrundstiick
S0 ,Hotelapartments” mit einer GréRe von ca. 13.130 m? bleibt die GRZ-Festsetzung
von 0,35 aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplans Nr. 60 bestehen, d.h. insgesamt
diirfen 4.596 m® {iberbaut werden. Abweichend zum rechtskriftigen Bebauungsplan
Nr. 60, wonach in der zugelassenen GRZ-Grundstiicksausnutzung auch die Nebenan-
lagen wie Wege, Stellpldtze und ihre Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ent-
halten waren, darf die zugelassene GRZ entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50
vom Hundert iiberschritten werden (das entspricht zusatzlich 2.298 m?). Damit diir-
fen im SO ,Hotelapartments” insgesamt 6.894 m® bebaut, unterbaut oder versiegelt
werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

S0 . Hotelapartments”

Fiir das in den Anderungshereich aufgenommene, verbleibende Baugrundstiick
SO ,Hotelapartments” wird die GFZ von 0,50 im rechtskrédftigen Bebauungsplan Nr.
60 auf 0,65 angehoben. Die Anpassung ist erforderlich, um die urspriinglich konzi-
pierten Baukdrper und Geschossigkeiten auf dem zugunsten des Reisemobilstellplat-
zes und der dffentlichen Griinflichen verkleinerten Baugrundstiick SO ,Hotelapart-
ments” weiterhin zuzulassen. Stadtebaulich dndert sich die Planung an dieser Stelle
nicht.

2.3.2 Hohe der baulichen Anlagen, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

SO .Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”

Die Gebdudehdhe der Sanitdranlage wird durch Vorgabe der maximal zuldssigen
Oberkante des ErdgeschossfuBbodens in Meter (iber Normalnull (NHN), eines Vollge-
schosses und der maximalen TraufhShe (TH) in Meter iiber der hergestellten Erdge-
schossfuRbodenhdhe geregelt. Das Gebdude ist in offener Bauweise herzustellen.

Flir die ebenerdigen Standplatzflichen im SO1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobi-
le” werden in der Planzeichnung drei Zonen mit +3,00 m, +3,50 m und +4,00 m NHN
zugelassener maximaler Oberkante fiir das Terrain (OKT) in Meter {iber Normalnult
(NHN) von Norden nach Siiden ansteigend festgesetzt. Die Festlegungen beriicksich-
tigen einerseits eine hochwassersichere Hohenlage der Wohnmobil-Standplétze im
Bereich Nordweide und andererseits eine Vermittiung zur Héhenplanung des siidlich
angrenzenden Baugrundstiicks SO ,Hotelapartments”.
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SO ,Hotelapartments”

Fiir das in den Anderungsbereich aufgenommene, verbleibende Baugrundstiick
SO ,Hotelapartments” wird aufgrund der Anpassung der Baugrenzen und damit der
zuldssigen Baukdrper fiir das Teilgebiet ,3” der Hotelapartments die Bauweise in
,offene” Bauweise angepasst, weil in der verbleibenden Baugrenze nur noch ein Ein-
zelbaukorper unter 50 m Linge méglich ist, der dann mit seitlichem Grenzabstand
errichtet werden soll. Fiir die Teilgebiete ,1” und ,2” wird die ,geschlossene” Bau-
weise des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 60 weiterhin ausgewiesen, weil die
hier zuldssigen Baukérper {iber 50 m lang sind und jeweils als geschlossene, in der
Bauhdhe gestaffelte Hausgruppen errichtet werden sollen.

Hinsichtlich der Hohe der baulichen Anlagen im SO ,Hotelapartments” erfolgen kei-
ne Anderungen. Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse, die zugelassenen maxima-
len Oberkanten fiir ErdgeschossfuBb&den (0K EG) bzw. fiir das Terrain (OKT) in Meter
tiber Normalnull (NHN) sowie fiir die Traufhohe (TH) werden gemaR des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans Nr. 60 (ibernommen.

Das urspriingliche stidtebauliche Konzept wird fiir das Baugrundstiick SO ,Hotela-
partments” beibehalten. Die iberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen
in Form enger Baukorperausweisungen festgelegt. Aufgrund der Verkleinerung des
Baugrundstiicks und des Anschnitts von Baugrenzen erfolgt im Teilgebiet ,3” eine
Anpassung der urspriinglich zuldssigen Baukdrpergruppe auf einen Einzelbauk@rper.

2.3.3 Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Standplitze

Die Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Standplétze, Tiefgaragen sowie deren Zu-
und Einfahrten werden durch Abgrenzung in der Planzeichnung gemdR dem stddte-
baulichen Konzept verortet. Die jeweilige Zweckbestimmung ist durch Einschreibung
geregelt.

Durch Festsetzung ist geregelt, dass Stellpldtze im Sondergebiet SO ,Hotelapart-
ments” und Standplatze fiir Wohnmobile in den Sondergebieten S01 und 502 ,Cam-
pingplatzgebiet fiir Wohnmobile” nicht in Form von Carports und Garagen herge-
stellt werden diirfen. Im Sondergebiet SO ,Hotelapartments” bleibt dariiber hinaus
die Herstellung von Tiefgaragen zuldssig, die in der Planzeichnung gemdR den Fest-
legungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 60 ibernommen wird.

2.3.4 VerkehrserschlieRung

Die duRere VerkehrserschlieRung erfolgt tiber die Strae Eichholzweg, die auBerhalb
des Geltungsbereiches liegt, jedoch unmittelbar an die Teilflichen des Plangebietes

angrenzt.
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Die geplante innere ErschlieBung der Reisemobilstellpldtze ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplans jedoch aus dem Lageplan Entwurf ersichttich.

Fiir die siidliche Grundstiicksfliche der Nordweide, fiir die die Nutzung als SO ,Ho-
telapartments” verbleibt, wird die ErschlieRung - getrennt vom Reisemobilstellplatz
~ iiber eine offentliche ErschlieRungsstraRe entlang der &stlichen Grundstiicksgren-
ze gesichert. Die dafiir erforderliche Flache wird als 6ffentliche Verkehrsfldche aus-
gewiesen. Die Einteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen
der Bebauungsplananderung. Einen mdglichen Querschnitt mit 6,00 m breiter Fahr-
bahn und gesondertem Gehweg von 2,00 m Breite veranschaulicht jedoch die nach-
folgende Abbildung.

Abbildung 7: Offentliche ErschlieBungsstraRe mit 6,00 m Fahrbahn und Gehweg
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2.3.5 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Am Rand des Plangebietes liegt im Bereich des Eichholzweges eine Trinkwasserlei-
tung des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0). Ein Anschluss des Reisemobilstellplat-
zes (der zentralen Ver- und Entsorgungsstation wie auch des Sanitdrgebdudes) an
die vorhandene Leitung ist méglich. Der Vorhabentrager stimmt die Details mit dem
zustdndigen Versorgungstrager ab.

Loschwasser

GemdR Camping- und Wochenendplatzverordnung ist fiir den Wohnmobilplatz eine
Loschwasserkapazitit von mind. 24 m*/h fiir 2 Stunden im Umkreis von 200 m nach-
zuweisen. Nach Abstimmung mit dem Zweckverband Ostholstein (ZV0) ist die Lésch-
wasserversorgung fiir die Sondergebiete SO1 und SO2 ,Campingplatzgebiet fiir
Wohnmobile” aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz in der StraRe Eichholzweg mdg-
lich. Eine ausreichende Anzahl von Hydranten ist in einem Radius von 200 m vorhan-
den (vgl. Anlage 1).
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Die Fahrwege des Reisemobilstellplatzes miissen im Ubrigen unter Beachtung der
Schleppradien uneingeschrénkt fiir Feuerwehrfahrzeuge befahrbar sein. Die Anfor-
derung ist in der Genehmigungsplanung zu beachten und wird, wie dem beiliegen-
den Lageplan Entwurf zu entnehmen ist, bereits beachtet. Der Bebauungsplan trifft
wie oben bereits beschrieben zur inneren ErschlieBung keine Festlegungen.

Nach Abstimmung mit dem Zweckverband Ostholstein (ZV0) ist die Loschwasserver-
sorgung mit 96 m>/h iiber einen Zeitraum von zwei Stunden fiir das Sondergebiet SO
LHotelapartments” iiber eine ausreichende Anzahl von Hydranten im Bereich von
300 m um das betreffende Objekt aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz mdgtich
(vgl. Anlage 1). Dariiber hinaus verbleibt die Option der Nutzung des Regenwasser-
riickhaltebeckens als Loschwasserteich.

Schmutzwasser

Am Rand des Plangebietes liegt im Bereich des Eichholzweges/ des Ferienzentrums
eine Schmutzwasserleitung des Zweckverbandes Ostholstein (ZVO). Ein Anschluss
des Reisemobilstellplatzes an die vorhandene Leitung ist méglich, so dass eine ge-
ordnete Entsorgung der Abwisser erfolgen kann. Die Tanks der Wohnmobil-
Fahrzeuge sollen an der geplanten zentralen Ver- und Entsorgungsstation geleert
werden kdnnen. Weiterhin ist ein Anschluss des Sanitdargebdudes an die vorhandene
Schmutzwasserleitung vorgesehen. Der Vorhabentrdger stimmt die Details mit dem
zustdndigen Ver- und Entsorgungstrdger ab.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind speziell im Bereich der zentralen Uber-
gabestation von Schmutzwasser aus den Fakaltanks der Wohnmobile die Anforde-
rungen an den Grundwasserschutz zu beachten (Grundsétze der Verordnung iiber An-
lagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (VAwS), wie Abdichtung zum
Untergrund, geeignete Gefillegestaltung der betroffenen Oberfléchen, Aufkantun-
gen, etc.).

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll im Bereich des Sondergebie-
tes S01 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” auf der Nordweide versickert bzw.
oberflichig gesammelt und nach Reinigung durch Schilf-Binsen-Filterflachen in das
angrenzende Réhricht abgefiihrt werden. Eine Versickerung des Niederschtagswas-
sers wird dabei im Zuge der geplanten Geldndeerhdhungen und durch den Austausch
von Geschiebemergel und -lehm im Untergrund zur Herstellung der Standfestigkeit
und Frostsicherheit des Bodenaufbaus unter Verwendung wasserdurchlassiger Sande
ermdglicht.

Alternativ besteht die Méglichkeit die Fahrbahnflidchen an das stadtische Regenwas-
serkanalnetz im Eichholzweg abzugeben. In diesem Fall werden unterirdische Reini-
gungsanlagen vorgesehen (vgl. Kap. 2.2).

Bei der Teilfliche am Binnensee wird die bestehende Regenwasserentwdsserung, die
iiber Einldufe und Kanalisation in den Binnensee abgefiihrt wird, beibehalten.

o

17.03.2016

23



24

Eine Festsetzung zur Art des Umgangs mit dem Niederschlagswasser erfolgt nicht.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass das anfallende Niederschlagswasser von den
Wohnmobilplatzflichen als ,normal verschmutzt” gilt und einer Regenkldrung be-
darf. Bei der Beseitigung normal verschmutzten Niederschlagswassers sind die Tech-
nischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehand-
lung bei Trennkanalisation zu beachten (s. Amtsblatt Schl.-H. 1992 Nr. 50, S. 829
ff). Vor der Einleitung in ein Gewdsser ist fiir die schadlose Ableitung eine Behand-
lung vorzusehen (Regenkldrbecken, Leichtstoffriickhaltevorrichtung, Sedimentfang
0.d.). Die Anforderungen sind im Zuge der Genehmigungsplanung zu beachten.

Hinsichtlich des Sondergebietes SO ,Hotelapartments” bleiben die Ausfiihrungen
zur Niederschlagswasserentsorgung (u.a. auf dem Baugrundstiick angeordnetes Re-
genwasserriickhaltebecken mit Uberleitung in das Réhrichtbiotop) der Begriindung
zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 bestehen.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Ein An-
schluss des Plangebietes an die im Eichholzweg vorhandene Stromversorgungslei-
tung ist maglich.

Miillentsorgung

Das Plangebiet ist iiber den Eichholzweg erschlossen. Eine ordnungsgemadfRe Entsor-
gung von Miill ist méglich. Ein Miill-Sammelstandort fiir den Wohnmobilplatz ist na-
he des Eichholzweges verortet und damit von der 6ffentlichen Stralke her erreichbar.

2.3.6 Griinflichen

Zentrale Bereiche der Plangebiets-Teilflache Nordweide, die entweder aufgrund ihrer
bestehenden Biotopstruktur gemdR der aktuellen Biotopkartierung als gesetzlich
geschiitztes Biotop gelten und zu sichern sind (Biotop Nr. 17 Schilf-, Rohrkolben-,
Teichsimsen-Rohricht) oder aufgrund der beabsichtigten Entwicklung als Amphi-
bienlandlebensraum als Biotope zu entwickeln sind, werden als offentliche Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung , Biotopfldache” ausgewiesen (vgl. auch Kap. 2.3.8).

2.3.7 Wasserflichen

Das Kleingewdsser am Rand des Réhrichts (Biotop Nr. 1 eutrophes Kleingewdsser,
gesetzlich geschiitztes Biotop gemdR § 30 BNatSchG) und der Graben am westlich
Rand des Plandnderungsbereiches (Biotop Nr. 2 Graben) werden als Wasserflachen
ausgewiesen und sind zu erhalten.
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2.3.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Wasser- und luftdurchldssige Befestigung der Standplatze

Zur Minimierung der Bodenversiegelung erfolgt die Vorgabe fiir das Sondergebiet
S0 1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” im Bereich Nordweide, dass die Stand-
platze nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen sind. Lediglich die
Zufahrten und ErschlieRungswege diirfen vollversiegelt hergestellt werden. Diese
Unterscheidung ist aufgrund des Rangierens und der damit verbundenen héheren
Belastung der Fahrbahnfldchen sinnvoll und tragt der Dauerhaftigkeit der geplanten
Anlage Rechnung. Die teilversiegelte Ausfilhrung der Standplatze tragt wiederum
der Zielstellung Rechnung, Eingriffe zu minimieren und Restfunktionen fiir den Na-
turhaushalt zu sichern, was wiederum jedoch nur fiir die neu herzustellenden Stand-
platze im SO 1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” gerechtfertigt ist.

Gem3R des rechtskriaftigen Bebauungsplans Nr. 60, dessen Festsetzungen fiir das
Sondergebiet SO ,Hotelapartments” fortgelten, sind die Geh- und Fahrfldchen in
Pflasterbauweise auszufiithren. Zu verwenden ist ein wasserdurchldssiges Material
(Steine mit groRem Porenvolumen) oder Natursteinpflaster mit wasserdurchldssigen
Fugen. Die Stellplatze sind als wassergebundene Wegedecken auszufiihren. Die aus
Gestaltungsgriinden getroffenen Festsetzungen dienen gleichzeitig der Erhaltung
von Restfunktionen fiir den Naturhaushalt.

Entwicklung Amphibienlandlebensraum

(CEF-MaRnahme)

Aufgrund der naturrdumlichen Lage und seiner Habitatausstattung (Biotop Nr. 1 eu-
trophes Kleingewasser, Biotop Nr. 17 Schilf-, Rohrkolben-, Teichsimsen-R&hricht)
wird mit dem Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Amphibienarten im Unter-
suchungsgebiet gerechnet. Das Plangebiet beherbergt dabei mit dem Pappelbestand
(Biotop Nr. 8) einen vermutlich im Winter genutzten, gehdlzgeprdgten Landlebens-
raum. Um ein Eintreten des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu
vermeiden, wird als CEF-MaRnahme die Anlage eines Ersatzhabitats als Landlebens-
raum in der GroRe des betroffenen Biotops Nr. 8 durch Festsetzung vorgesehen. Die
Flache wird als Randstreifen um den vorhandenen Amphibiensommerlebensraum des
Réhrichts und das vorhandene Laichgewasser (Kleingewdsser) auf der Nordweide bis
zum vorhandenen Graben mit seinen gehdlzgepragten Boschungen ausgewiesen, der
die Verbindung zur offenen Landschaft sichert. Die Fliche wird als &ffentliche Griin-
flache festgesetzt und mit einer MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft iiberlagert, welche die Herstellung eines
gras-, stauden- und gehdlzgeprdgten Amphibientandlebensraums mit Gehdlz- und
Strauchanpflanzungen sowie der Entwicklung von Wiesen- und Saumstrukturen vor-
schreibt. Hierzu sind 42 Solitargehdlze und Laubstrauchpflanzungen einheimischer
Arten gemdR der vorgegebenen Gehdlzliste 1 und textlicher/ zeichnerischer Festset-
zungen zu pflanzen. Die {ibrigen Flachen sind als Wiesen, krautgeprigte Saume und
Staudenfluren anzulegen, zu erhalten und extensiv zu pflegen. Es empfiehlt sich
bspw. eine extensive Mahd der Bestande einmal jahrlich bis Ende Juni vorzunehmen,
so dass die Pflanzen erneut austreiben und Bliiten und Samenstande ausbilden kon-
nen. Das Kleingewdsser ist entlang des siidlichen Randes zu vergréRern. Die Fléche
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ist insgesamt durch einen Zaun gegen Betreten zu schiitzen. Die Anlage eines FuR-
weges durch die Biotopflache und lber den Graben zur Andienung des westlich au-
Rerhalb des Plandnderungsbereiches gelegenen Sondergebietes SO ,,Spiel- und Frei-
zeitsport” ist zuldssig. Die MaRnahmen sind geeignet einen Ersatz-
Winterlandlebensraum fiir Amphibien im unmittelbaren Umfeld des Sommerlebens-
raumes und Laichgewdssers zu entwickeln und zu sichern. Planungsrechtlich gese-
hen werden dafiir Baugrundstiicksflaichen des Sondergebietes SO ,Hotelapartments”
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 60 genutzt und zu offentlicher Griinflache
gedndert.

Die Flache ist durch einen dauerhaften Amphibiensperrzaun von den befestigten und
befahrbaren Flichen des SO1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” und SO ,Ho-
telapartments” zu trennen. Die MaRnahme kann abschnittsweise je nach Baureali-
sierung durchgefiihrt werden, d.h. solange nur der Reisemobilstellplatz errichtet
wird, braucht auch nur dieser durch den Amphibiensperrzaun abgegrenzt zu werden.
Dieser Teil der MaBnahme dient der Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande gemalR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Schutz Rohricht/Ried sowie Kleingewdsser

Die vorhandenen gemdR § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope ,Rdh-
richt/Ried” und ,Kleingewdsser” werden gemadR der aktuellen Biotopkartierung ab-
gegrenzt und als 6ffentliche Griinfliche bzw. als Wasserflache ausgewiesen und mit
einer MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft iiberlagert, die den Schutz des Réhrichts bzw. des Kleingewdssers bein-
haltet. Sinnvoll kann bspw. eine Einzdunung der Flichen sein. SchutzmaRnahmen
sollten mit der UNB abgestimmt werden.

Ausschluss von Drainanlagen

Zur Vermeidung einer nachteiligen Verdnderung des ortlichen Wasserkreislaufes,
insbesondere eines Austrocknens des Réhricht-Ried-Biotopes, wird festgesetzt, dass
die Errichtung von Drainanlagen unzuldssig ist. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen
des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 60 verwiesen:

+Wiahrend der Bautdtigkeit sind technische Vorkehrungen zu treffen, die sowohl eine
mechanische Beschddigung als auch chemische Belastung des Oberflachen- und
Grundwassers verhindern. So ist das Befahren der Feuchtflache und der umgebenden
Boschungen durch eine wirksame Einzdunung zu verhindern. Um Einflisse auf das
Grundwasser zu vermeiden, ist vor Baubeginn ein Bodengutachten mit flachendecken-
den Daten zu vorhandenen Wasserstdnden zu erstellen. Auf der Grundlage dieses Gut-
achtens sind die Griindungstiefen der Bauwerke so zu iiberarbeiten, dall nach Méaglich-
keit keine Wasserschichten beriihrt werden. Zusdtzlich miissen Vorkehrungen fiir
DammmaRnahmen im Umfeld der Baugruben getroffen werden, die zum einen sicher-
stellen, daR das Feuchtbiotop nicht durch Wasserentzug trockenfillt und zum anderen
eine Beeintrichtigung des Grundwassers durch den Baubetrieb verhindern. Auf keinen
Fall darf das Grundwasser im Zuge der Bautdtigkeit abgesenkt werden.” (KLAPPER, 1995)

Aus den Ausfiihrungen des Griinordnungsplans von 1995, wie auch der damals ange-
fertigten Gutachterlichen Stellungnahme zur Problematik der Wasserspiegelbeein-
flussung des Rohrichtteiches (SCHNOOR, SCHULZE, 1995) geht hervor, dass eine Beein-
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trachtigung insbesondere durch die Errichtung der Tiefgaragen (Grundwasser-
absenkung, Wasserhaltung wahrend der Bauphase, dauerhafte Trockenhaltung der
Tiefgaragen) befiirchtet wurde. Gleichzeitig fiihrte die Gutachterliche Stellungnah-
me bereits aus, dass die Durchstrémung des Bodens aufgrund des vorhandenen bin-
digen Bodens als sehr gering einzuschatzen ist.

Die Schutzvorkehrungen bleiben fiir das Sondergebiet SO ,Hotelapartments” giiltig.
Im Sondergebiet SO1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” sind Tiefgaragen nicht
vorgesehen. Ein hydraulisches Gefdlle zwischen der Wasseroberflache im Rohrichtbe-
reich und den angrenzenden Geldndefldchen ist daher in einer nachteiligen Auspra-
gung fiir das Réhricht durch die Errichtung des Reisemaobilstellplatzes nicht zu er-
warten. Die Festsetzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 wird
trotzdem aufgrund der Empfindlichkeit des Réhrichts beibehalten.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRRnahmen
Unter den Hinweisen (vgl. Kap. 2.7) werden Malnahmen aufgefiihrt, die als Aufla-
gen zur Baugenehmigung aufgegeben werden kdnnen. Sie beschreiben Vermei-
dungsmaRnahmen wahrend der Bauphase durch die ein Eintreten artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestdnde verhindert werden kann.

2.3.9 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Die durch textliche Festsetzungen und Abgrenzung von Anpflanzungsflachen ge-
troffenen Pflanzgebote sind erforderlich, um den Reisemobilstellplatz abzupflanzen,
intern zur gliedern und ein Einfligen in die stadtebauliche Umgebung sicherzustel-
len. Weiterhin werden insbesondere nachteilige Landschaftsbildverdnderungen,
Eingriffe in das Schutzgut Biotope und Arten und Einzelbaumverluste gemdR Baum-
schutzsatzung durch die Schaffung von Gehélzlebensraumen und Baumanpflanzun-
gen ausgeglichen. Fiir die Sicherstellung der Wirksamkeit der geschaffenen Gehdlz-
pflanzungen fiir die heimische Fauna ist die Vorgabe einer Gehédlzliste mit
heimischen Baum- und Straucharten erforderlich.

Fiir das Sondergebiet SO ,Hotelapartments” werden die zeichnerischen Pflanzfest-
setzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 60 ibernommen bzw. an die ver-
anderte Planung angepasst. Auch hier iibernehmen die Anpflanzungen insbesondere
gebietsinterne Ausgleichsfunktion fiir Eingriffe in das Landschaftsbild und das
Schutzgut Biotope und Arten.

Flichen zum Anpflanzen ,A” und ,,J” - Gehélzkulisse mit integrierter Baumreihe

Entlang des Ostrandes des Sondergebietes S01 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobi-
le” werden in einer Breite von ca. 2,50 m bis ca. 5,00 m die Flachen ,A” und ,J” zum
Anpflanzen einer Baumreihe mit zusammen 13 hochstémmigen Bdumen sowie einer
Unterpflanzung mit Strduchern festgesetzt. Hier soll eine Gehdlzkulisse mit inte-
grierter Baumreihe entstehen, die einerseits den Ubergang zum Klinikgeldnde ge-
staltet und andererseits die 6ffentliche ZufahrtstraRe zum siidlichen Grundstiicksteil
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der Nordweide mit dem Sondergebiet SO ,Hotelapartments” abgriint und eine be-
gleitende Baumreihe schafft.

Flichen zum Anpflanzen ,B”, ,C*, ,D”, ,E”, ,F*, ,G“, ,H”, ,K” und ,L" -
Geholzkulissen

Im Nordosten und Zentrum des Sondergebietes S01 ,Campingplatzgebiet fiir Wohn-
mobile” sowie auf den angrenzenden &ffentlichen Griinfléchen nordwestlich, west-
lich und siidlich des geplanten Reisemobilstellplatzes ist die Anlage von Pflanzfla-
chen fiir Geholzkulissen festgesetzt. Durch textliche Festsetzung werden jeweils
Mindestanzahlen von zu pflanzenden Solitdrgehdlzen je Fliche zum Anpflanzen vor-
gegeben und Angaben zu einer dichten, lockeren oder keiner Unterpflanzung mit
Laubstrauchern gemacht. Insgesamt sollen 66 Solitirgehdlze gepflanzt werden, da-
von liegen 39 Anpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Griinflichen mit Uberlage-
rung als Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ,Amphibienlandlebensraum®. Den Anpflanzungen kommt
also eine Doppelfunktion hinsichtlich Artenschutz und Landschaftsbild zu. Der Reis-
mobilstellplatz wird dadurch in Richtung des Eichholzweges, des westlich gelegenen
Ferienzentrums, des schiitzenswerten Rohricht-Biotops und zum siidlich verbleiben-
den Baugrundstiick SO ,Hotelapartments” abgegriint.

Erhalt und Anpflanzung von Baumen entlang des Eichholzweges

In dem Grundstiicksbereich des Sondergebietes S01 ,,Campingplatzgebiet fiir Wohn-
mobile” zwischen der bestehenden, zu erhaltenden Mauer und dem Eichholzweg
werden in der Planzeichnung vier Einzelbdume zum Erhalt sowie zwei ergdnzende
Einzelbaumanpflanzungen zeichnerisch festgesetzt. Dadurch wird eine straRenbe-
gleitende Baumreihe entlang des Eichholzweges gesichert.

Anpflanzung von Baumen, Biischen und Knickanpflanzung

Fiir das Sondergebiet SO ,Hotelapartments” werden die zeichnerischen Pflanzfest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 60 iibernommen bzw. an die ver-
anderte Planung angepasst. Diese umfassen die Flachen zum Anpflanzen ,M“ mit ei-
ner Knickanpflanzung entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze zur offenen
Landschaft und dem angrenzenden landwirtschaftlichen Weg sowie die Flachen ,N”,
»0”, ,P“ und Q" mit Anpflanzungen aus Bdumen und Strduchern, wobei die Fldchen
»P” und ,Q" eine dichte Geholzkulisse zum nérdlich angrenzenden Biotop bilden sol-
len. Weiterhin sind Strauchanpflanzungen um die Tiefgaragen und am &stlichen
Grundstiicksrand sowie Finzelbaumanpflanzungen zur Stellplatzbegriinung zeichne-
risch verortet und entsprechen dem urspriinglichen Konzept. EinschlieRlich der An-
pflanzungen in den Knicks sind hier 93 Einzelbdume festgesetzt.

Die oben beschriebenen Flachen zum Anpflanzen sowie die Einzelbaumanpflanzun-
gen dienen der visuellen Abschirmung und Umgriinung des Reisemobilstellplatzes
auf der Nordweide und sollen die Einsehbarkeit des Platzes vom Eichholzweg und
vom Ferienzentrum aus verringern. Auch das Baugrundstiick SO ,Hotelapartments”
erhalt durch die Pflanzvorgaben eine landschaftsgerechte Ein- und Durchgriinung.
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In Summe sind im Sondergebiet SO 1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” und den
angrenzenden 6ffentlichen Griinflachen aufgrund der Festsetzungen mindestens 81
Baume bzw. Solitargehdlze zu pflanzen (davon 42 Solitirgehdlze in dem angrenzend
zu entwickelnden Amphibienlandlebensraum). Bei den in dieser Teilfldche geplanten
ca. 80 Standplatzen entspricht das einem Schliissel von 1 Baum je Standplatz und si-
chert damit eine hohe Qualitit in der Neugestaltung des Landschaftsbildes. Dies ist
auch aufgrund der Verbindungsfunktion, welche die Nordweide zwischen dem Bin-
nensee und der offenen Landschaft im Siidwesten hat, von stddtebaulicher Bedeu-
tung.

Durch textliche Festsetzung wird die Ausbildung der Anpflanzungen niher definiert.
Die vorgegebenen Mindestqualitdten berlicksichtigen vorrangig die Anwuchschan-
cen, die bei kleineren GehdlzgroRen besser sind, und sichern eine zeitnah fiir das
Landschaftsbild wie auch fiir den Biotop- und Artenschutz wirksame Begriinung der
Anlage, welche aufgrund der Ausgleichsfunktion von Bedeutung ist. Damit wird das
Plangebiet hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes neu gestaltet und in die
Landschaft eingebunden.

Mit den festgelegten Anpflanzungen und der Vorgabe zur Gehdlzauswahl werden
auch positive dkologische Wirkungen erzielt und Lebensrdume fiir die Tier- und
Pflanzenwelt unmittelbar im Plangebiet entwickelt.

Bindungen fiir Bepflanzungen

Vorhandene Gehdlzbestdnde entlang des Grabens im Westen und am Rand des Roh-
richtbiotops im Westen werden mit Bindungen zum Erhalt der vorhandenen Geholz-
bepflanzung belegt. Damit werden vor allem bestehende Gehdlzbiotope mit Gkolo-
gisch bedeutsamer Funktion gesichert. Der Ersatz natiirlich abgehender Baume und
Straucher durch Nachpflanzung soll entsprechend der vorgegebenen Gehdlzliste er-
folgen.

Gehélzliste

Zu den oben aufgefiihrten Anpflanzungs- und Bindungsfestsetzungen werden die zu-
ldssigen Gehdlzarten durch eine Geholzliste festgesetzt, wodurch die Verwendung
standortgerechter und einheimischer Arten vorgegeben ist. Dies fordert die Entwick-
lung einer naturnahen Gehdlzkulisse und dient damit sowohl einer landschaftstypi-
schen Umgriinung als auch der Forderung der dkologischen Qualitdt der geplanten
Anpflanzungen.

Bei den zulissigen Gehélzarten wird auch die Osterreichische Schwarz-Kiefer (Pinus
nigra var. austriaca) aufgefiihrt. Sie ist zwar keine einheimische Gehdlzart, wurde je-
doch in diese Liste mit aufgenommen, weil sich in der Umgebung an der Binnen-
seepromenade wie auch auf dem Steinwarder bereits an verschiedenen Stellen An-
pflanzungen dieser Art befinden, die Baumart aufgrund ihrer Krone eine besondere
Prigung des Landschaftsbildes bewirkt, die Art eine bessere Salzvertraglichkeit zeigt
als die einheimische Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) und in der Vergangenheit gute
Anwuchserfolge erzielt wurden.
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2.3.10 Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

Neben gebietsinternen AusgleichsmalRnahmen sind auch externe Ausgleichsmaf-
nahmen erforderlich und werden durch eine textliche Festsetzung gemdl § 9 Abs.
1a) BauGB zugeordnet. Im Zuge der Anderung der Planungen des rechtskréftigen
Bebauungsplans Nr. 60 wird dabei auch fiir das verkleinerte, verbleibende Sonder-
gebiet SO ,Hotelapartments” der Ausgleichsbedarf neu ermittelt und zugeordnet.

GemaR der im Umweltbericht durchgefiihrten Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung wer-
den
- dem Eingriff durch das Sondergebiet SO1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”
als AusgleichsmafRnahmen
a) die Herstellung des Amphibienlandlebensraumes ,1a* gemaR textlicher
Festsetzung Nr. 6
b) die Herstellung der Anpflanzungen gemidR der textlichen Festsetzungen
Nr. 9 (,A“, ,J“) und Nr. 10 (,B” bis ,K*) und die zeichnerisch festgesetzten
Einzelbaumanpflanzungen auf dem Baugrundstiick am Eichholzweg sowie
¢) der Zukauf von 1.560 m® (=Aufwertungspotentialpunkte) aus den durchge-
fiihrten MaBnahmen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Hei-
ligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG zugeordnet;

- dem Eingriff durch das Sondergebiet SO ,Hotelapartments” als AusgleichsmaR-
nahmen

d) die Herstellung der Anpflanzungsflache ,L“ gemaR textlicher Festsetzung
Nr. 10 im Amphibienlandlebensraum ,1b“ gemdR textlicher Festsetzung
Nr. 6 sowie des Amphibienschutzzaunes fiir das Baugrundstiick,

e) die Herstellung der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzungen auf dem
Baugrundstiick (,M” bis ,Q", Tiefgarageneingriinungen und Stellplatzbe-
pflanzungen) sowie

f)  der Zukauf von 1.864 m* (=Aufwertungspotentialpunkte) aus den durchge-
filhrten MaBnahmen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Hei-
ligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG zugeordnet;

- dem Eingriff durch die 6ffentliche Verkehrsflache als AusgleichsmaRnahme
g) der Zukauf von 600 m® (=Aufwertungspotentialpunkte) aus den durchge-
fiihrten MaBnahmen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Hei-
ligenhafener Verkehrshetriebe GmbH & Co. KG zugeordnet.

Fiir den jeweils zugeordneten Zukauf von Aufwertungspotentialpunkten bzw. Oko-
punkten wird auf durch die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG vorbe-
reitete und durchgefiihrte Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder zuriickgegrif-
fen, die fiir zukiinftige naturschutzfachliche Kompensationsmafnahmen nach
Bauplanungsrecht bereits durchgefiihrt und mit der Unteren Naturschutzbehorde
des Kreises Ostholstein abgestimmt sind (Antrag vom 28.02.2012; Az. 802-04).

Wie bei einem Okokonto werden die Aufwertungspotentialpunkte aus diesem MaR-
nahmenpool ,abgebucht” und dem Vorhaben zugeordnet und gesichert. Die Biotop-
aufwertungen auf dem Steinwarder bestehen insbesondere aus der Beseitigung von
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Kartoffelrosen und der Neubepflanzung mit Strandhafer auf dem strandbegleitenden
Diinenzug sowie aus der Férderung der Réhrichtentwicklung im Bereich des ehemali-
gen Natureums.

Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich ibernimmt der jeweilige Vorha-
bentrager des Baugrundstlicks bzw. der Verkehrsfldche. Die Absicherung der exter-
nen Ausgleichszuordnungen von Aufwertungspotentialpunkten erfolgt in Form einer
vertraglichen Regelung durch Abschluss eines Gestattungsvertrages zwischen der
Stadt Heiligenhafen als Trager der Bauleitplanung und der Heiligenhafener Ver-
kehrsbetriebe GmbH & Co. KG als Eigentiimerin des MaRnahmenpools ,Biotopauf-
wertungen auf dem Steinwarder”. Der Gestattungsvertrag ist zwischenzeitlich ge-
schlossen und liegt der Begriindung als Anlage 2 bei. Die Eigentiimerin des
Grundstiicks Nordweide, die Stadt Heiligenhafen, geht insofern fiir den ermittelten
externen Ausgleich in Vorleistung. Fiir das Sondergebiet SO1 ,Campingplatzgebiet
fiir Wohnmobile” kénnen diese Kosten auf Basis des bereits bestehenden stadtebau-
lichen Vertrages an den Vorhabentrdger, die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe
GmbH & Co. KG, weitergegeben werden. Erfolgt eine Entwicklung der ZufahrtstraRe
und des Baugrundstiicks SO ,Hotelapartments” werden die Kosten des dafiir jeweils
zugeordneten externen Ausgleich an den dort auftretenden Vorhabentréager weiter-

gegeben.

In der Gesamtwiirdigung von dargestelltem Eingriff und Ausgleich erscheinen die im
Umweltbericht aufgefiihrten MinderungsmaRnahmen sowie die gebietsinternen
KompensationsmaRBnahmen und der externe Ausgleich in ihrem Gesamtumfang als
angemessen und erforderlich, so dass zusammenfassend der Ausgleich im Sinne der
Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz erbrachtist.

2.3.11 Fortgeltung friiherer Festsetzungen

Durch textliche Festsetzung wird klargestellt, dass die im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 60 getroffenen Festsetzungen 1) bis 5b) und 7), die verbindliche Rege-
lungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches hezeichneten Art enthalten, fiir das
Teilgebiet des Sondergebietes SO ,Hotelapartments” fortgelten.

Davon ausgenommen sind die friiheren Festsetzungen Nr. 6) ,Nutzungsregelungen
fiir Griinflachen”, weil fiir die damit belegten Biotopfladchen des Réhrichts mit der
Bebauungsplandnderung verdnderte Regelungen getroffen werden und Nr. 8), weil
der ,Ausschluss von Drainanlagen” als textliche Festsetzung fiir den gesamten
Plandnderungsbereich weiterhin aufgefiihrt ist.

2.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um o6rtliche Bauvorschriften der Ge-
meinde fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf der Rechtsgrundlage des
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§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 LBO (Landesbauordnung Schleswig-
Holstein).

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs- und
Landschaftsbildes Gestaltungsfestsetzungen fiir die Dachform des Sanitdrgebdudes.
Hier werden Flachdach, Satteldach oder Pultdach zugelassen.

2.5 Kennzeichnung

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

Das Plandnderungsgebiet liegt in gréReren Bereichen unter NN +3,50 m und im Ein-
flussbereich der Ostsee. Es ist damit (iberflutungsgefdhrdet. Das Sondergebiet SO1
~Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” wird aufgrund der noch nicht endgiiltig fest-
stehenden Hohenlage der Reisemobilstandpldtze gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen bzw.
besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten, hier die Uberflu-
tungsgefahr im Hochwasserfall, erforderlich und zu beachten sind. Bei der Realisie-
rung von Gebauden (Sanitdrgebaude) ist den Empfehlungen und Hinweisen aus Kap.
1.7.5 zum Hochwasserschutz Rechnung zu tragen.

Fiir das Sondergebiet SO ,Hotelapartments” unterbleibt die Kennzeichnung, weil die
geplante Bebauung gemdR der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen eine
Hohenlage oberhatb von +3,25 m NHN erhalt.

2.6  Nachrichtliche Ubernahmen

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

Das Plananderungsgebiet gehdrt aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zum
potentiell durch Ostsee-Hochwasser gefdhrdeten Bereich an der Ostsee und wird
nachrichtlich als tiberschwemmungsgefahrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signi-
fikantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwasser ge-
kennzeichnet. Ausgenommen davon sind die hdher als +3,00 m NHN liegenden Fla-
chen des Sondergebietes SO ,Hotelapartments®.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 21
Landesnaturschutzgesetz

Die im Zuge der Biotopkartierung festgestellten nach § 30 BNatSchG bzw. § 21 Lan-
desnaturschutzgesetz gesetzlich geschiitzten Biotope, die im Plandnderungsgebiet
liegen, werden nachrichtlich gekennzeichnet.
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2.7 Hinweise

Generalplan Kiistenschutz

Auf der Grundlage des Landeswassergesetzes und des jeweils geltenden Generalpla-
nes Kiistenschutz miissen auch zukiinftig anstehende KiistenschutzmafRnahmen und
MaBnahmen zur Erhaltung bzw. Verbesserung des Hochwasser- und Kiistenschutzes
uneingeschrankt durchfiihrbar sein.

Hinweise zum Bauen im iiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet bzw. Gebiet mit
potentiell signifikantem Hochwasser-Risiko

In der Vorhabensplanung und im Bauantrag ist erforderlichenfalls der Hochwasser-
schutz durch bauliche und sonstige Vorkehrungen zu prazisieren.

Im Hochwasserfall bzw. in Fillen der Uberflutung kénnen Schadenersatzanspriiche
gegeniiber dem Land Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden.

Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und zum
Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefdhrdeten
Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung oder
Ubernahme notwendiger SchutzmaRnahmen.

Anlagen an BundeswasserstraBen

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemdR § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstraRengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBL. I S.
962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszei-
chenist unzuldssig.

Von der WasserstralRe aus sollen ferner werder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Fl4-
chen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA
Llibeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Baumschutzsatzung

Die im Baugenehmigungsverfahren zu beantragenden Fillungen sind abschlieRend
durch die Festsetzungen Nr. 6, 9 und 10 des Bebauungsplans, die zeichnerischen
Festsetzungen zu Baumanpflanzungen sowie deren Zuordnung als Ausgleichsmal-
nahmen kompensiert. Es sind keine zusdtzlichen Ersatzpflanzungen nach Baum-
schutzsatzung aufzugeben.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRBnahmen

Fledermduse

Vor Abbruch des Gebdudes (Pumpenhauschen) ist

a) durch eine fachlich geeignete Person zu priifen, ob eine Nutzung des Gebdudes
als Sommerquartier durch Flederméduse vorliegt.

o
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Sollte dies der Fall sein, sind

b)

um eine Totung oder Verletzung (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) oder Stdérung (§ 44
(1) Nr. 2 BNatSchG) von geschiitzten Tieren zu vermeiden, der Abriss im Zeit-
raum 01.12. - 28.02. durchzufiihren; ein Abriss auRerhalb dieses Zeitraumes ist
moglich, wenn leere Quartiere rechtzeitig vor einer erneuten Nutzung durch ei-
ne fachkundige Person unbrauchbar gemacht wurden;

um das Zerstdrungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestitten (§ 44 (1) Nr. 3
BNatSchG) von besonders geschiitzten Tieren zu vermeiden, Fledermauser-
satzquartiere entsprechend der Besiedlungsstédrke und Nutzung nach den Emp-
fehlungen von LBV-SH (2011: Fledermduse und StraRenbau - Arbeitshilfe zur
Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange bei Stralenbauvorhaben in
Schleswig-Holstein. Kiel.) und in Abstimmung mit der UNB als CEF-MaRnahme
auszubringen.

Die im Zuge der Planumsetzung notwendige Fallung und Rodung von Bdaumen ist

d) um eine Totung oder Verletzung (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) oder Storung (§ 44
(1) Nr. 2 BNatSchG) von geschiitzten Tieren zu vermeiden und um das Zerstd-
rungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)
von besonders geschiitzten Tieren zu vermeiden, nur im Zeitraum 01.12. -
28.02. durchzufiihren.

Végel

Um eine Totung oder Verletzung (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) oder Stérung (§ 44 (1) Nr.
2 BNatSchG) von europdischen Vogelarten zu vermeiden, sind

e)

f)

9)

h)

im Zuge der Planumsetzung notwendige Fallungen von Baumen, Rodungen von
Gehdlzen oder sonstige BeraumungsmaRnahmen zur Baufeldfreimachung in der
Zeit vom 01.10. - 28.02. durchzufiihren (auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit
der Brutvigel).

Die BaumaRnahmen konnen auch wahrend der Ausschlusszeit (01.03. - 30.09.)
durchgefiihrt werden, wenn die BaumaRnahmen vor dem 20.02. beginnen und
kontinuierlich fortgefiihrt werden.

Sofern nicht im Zeitraum 01.12. - 31.12. mit den BaumalRnahmen begonnen
wird, ist im Vorfeld durch eine fachlich geeignete Person im Rahmen einer &ko-
logischen Baubegleitung zu untersuchen und festzustellen, dass sich keine
Brutvégel mehr im Baufeld befinden (insbesondere Amsel, Elster, Ringeltaube).

Alternativ ist fiir die Fallung und Rodung von Gehélzen abweichend von Ziffer g)
fiir die Arten Amsel, Elster und Ringeltaube eine artenschutzrechtliche Aus-
nahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen.

Amphibien
Um eine Tétung oder Verletzung (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) oder Storung (§ 44 (1) Nr.
2 BNatSchG) von geschiitzten Tieren zu vermeiden, ist

i)

vor Beginn der Baufeldberdumung und vor Beendigung der Laichzeit der Am-
phibien das Baufeld durch einen Amphibiensperrzaun abzusperren; die Sperre
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muss auch nach Abschluss der Bauarbeiten und wahrend des Betriebes des Rei-
semobilstellplatzes dauerhaft funktionstiichtig sein;

j)  vor Beginn der BaumalRnahmen sind wandernde Amphibien im Baufeld durch
eine fachlich geeignete Person abzufangen und in den Bereich auRerhalb des
Baufeldes umzusetzen;

k) der Beginn der Baufeldberaumung darf erst nach Abschluss der Laichwanderung
der Amphibien stattfinden oder nachdem durch eine fachlich geeignete Person
sichergestellt ist, dass sich keine Amphibien mehr im Baufeld befinden.

Um das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestitten (§ 44 (1) Nr. 3

BNatSchG) von besonders geschiitzten Tieren zu vermeiden,

) istdie textliche Festsetzung Nr. 6 vorgezogen zu den BaumaRRnahmen umzuset-
zen (CEF-MaRnahme).

Bodenschutz

- Bauteile der ehemaligen Kldranlage kénnen mit Teeranstrichen versehen sein
und sind entsprechend gesondert zu entsorgen. Mit Bauschutt oder anderen
Fremdstoffen durchmischter Bodenaushub ist gesondert zu entsorgen.

- Gemall § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schddlichen Bodenverdnderung oder Alt-
last unverziiglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Um den Vorsorgegrundsdtzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes
nachzukommen, sind wahrend der Bauphase u.a. folgende Punkte zu beachten:

Bodenschadverdichtungen durch Bodenauftrdge und Arbeitsfahrzeuge sind zu
vermeiden oder zu minimieren.

- Der Fldachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (BaustralRen, Lagerplatze
u.d.) ist moglichst gering zu halten. BaustralRen und Bauwege sind vorrangig
dort einzurichten, wo befestigte Wege und Pldtze vorgesehen sind. Vor der An-
lage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen und zwischenzula-

gern.

- In den Bereichen, die nach Beendigung der BaumaRBnahmen nicht {iberbaut
sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. MaRnahmen zum Schutz gegen Bo-
denverdichtungen zu ergreifen.

- Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Trennung in
Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material
umweltgerecht einer weiteren Nutzung zufiihren zu kénnen.

- Nach Abschluss der Arbeiten ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zu-
standes der Fldachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerk-
samkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).

o
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3. Umweltbericht

Nach § 2a BauGB hat die Gemeinde dem Bauleitplan eine Begriindung beizufiigen.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung, in dem entspre-
chend dem Stand des Verfahrens die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen sind.
Die inhaltlichen Anforderungen an den Umweltbericht ergeben sich aus der Anlage
im BauGB zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

31 Einleitung

3.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
Die Ziele und Inhalte der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60
sind im Begriindungstext Kapitel 2 dargestellt.

Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort

Beziiglich der Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort wird auf den Begrtin-
dungstext der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 Kapitel 1.3
bis 1.7 verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Begriindungstext der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60
Kapitel 2.3 beschreibt die geplanten Festsetzungen und regelt damit den Umfang
der Planung. Eine Zusammenstellung der mit dem Vorhaben verbundenen Inan-
spruchnahme von Boden ist Kapitel 3.3.1 zu entnehmen.

3.1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzten und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes

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

Fachgesetze

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Belange
des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beriicksichtigen, insbesondere

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

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes,
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c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen
und Abwassern,

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

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pldnen, insbe-
sondere 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 fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden,

i)  die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, cund d.

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

"Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nut-
zungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde inshesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flichen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fladchen sol-

n

len nurim notwendigen Umfang umgenutzt werden. (...)".

Fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 ist die Vermeidung
und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts des § 1a Abs.
3 Baugesetzbuch beachtlich (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz). Diese Anforderungen werden im Rahmen der Umweltpriifung bearbeitet und
finden iiber entsprechende Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan.

Von Bedeutung sind weiterhin die Vorschriften des Sechsten Abschnitts des Wasser-
haushaltsgesetzes zum Hochwasserschutz (§§ 72 ff. WHG), die bei der Planung zu
beriicksichtigen sind. Das Plangebiet liegt groRtenteils im hochwassergefahrdeten
Bereich unterhalb der Héhenlinie von NN +3,0 m.

Die Umsetzung der im BauGB und auch BNatSchG/LNatSchG genannten Ziele wird
durch entsprechende Fachgesetze (z.B. BImSchG, BBodSchG, WHG bzw. LWG), Ver-
ordnungen, Richtlinien u.a. flankiert.
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Fachplanungen
An Planungen mit flachenbezogenen Darstellungen, die bei der Umweltpriifung zu
beriicksichtigen sind, kdnnen fiir das Plangebiet angefiihrt werden:

- Europdisches Schutzgebietsnetz Natura 2000,

- Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010,

- Llandschaftsprogramm 1999,

- Regionalplan fiir den Planungsraum II, 2004,

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

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.2.1 Umweltauswirkungen der Planung

Fiir das Plangebiet der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60
wird basierend auf den rechtskraftigen Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 12
und Nr. 60 der Ausgangszustand der einzelnen Schutzgiiter von Natur und Land-
schaft ermittelt, beschrieben und bewertet. Im Anschluss werden die mit der Durch-
fiilhrung der Planung verbundenen Verdnderungen des Umweltzustandes und die zu
erwartenden Umweltfolgen der Planung schutzgutbezogen aufgezeigt und bewertet.
Die Darstellung erfolgt in einer tabellarischen Ubersicht. Es folgen Darlegungen zu
den geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen sowie Ausfiihrungen zu in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmaglichkeiten.

Untersuchungsraum der Umweltpriifung ist das Plangebiet der 1. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans Nr. 60. (iber das Plangebiet hinausgehende Wirkun-
gen sind nicht erkennbar.
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3.2.2 Tabellarische Darstellung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter
der Umweltpriifung
Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
(gem. bestehendem Planungsrecht) Planung wirkungen
£ | Insgesamt hohe Vorbelastung: ja
8 | Bereich Nordweide: Bereich Nordweide: erheblich
® | - Im Bestand sind 115 m® durch eine ehema- | - Der Anteil der versiegelten Flache erhdht sich negative
geringfiigig auf 14.094 m?, das sind 36 % der | Auswirkungen

lige Kldranlage versiegelt.

- Die Festsetzungen des B-Plans Nr. 60 er-
méglichen eine Uberbauung und Versiege-
lung von 13.375 m?im Bereich der zu dn-
dernden Teilfliche, das sind ca. 35 % der
Gesamtfldche bzw. 44 % der Baugrund-
stiicksflachen.

- Bei den nicht liberbaubaren Flachen
(25.340 m?, ca. 65 % der Gesamtfliche)
handelt es sich teilweise um Aufschiit-
tungshdden (Bauschutt) oder Bereiche die
als Klarantage genutzt und dadurch umge-
staltet wurden, aber auch um einen im Bo-
denaufbau weitgehend unverdnderten
Réhrichtbereich.

- Der B-Plan Nr. 60 lasst eine Verdnderung
der Geldndehdhen auf das Niveau +2,00 m
bis +4,70 m NN zu.

- Festgesetzter interner und externer Aus-
gleich ist bislang nicht umgesetzt.

Bereich Binnensee:

- Die gesamte Fléche ist vollsténdig versie-
gelt und im B-Plan Nr. 12 planungsrecht-
lich als Verkehrsfldche ,Parkplatz” ausge-
wiesen,

Gesamtflache. Davon sind 1.200 m® fiir eine 6f-
fentliche Verkehrsflache zur ErschlieBung des
stidlichen Grundstiicksteils vorgesehen.

Die Bebauung im SO ,Campingplatzgebiet fiir
Wohnmobile” wird auf ein Sanitdrgebdude von
120 m’ begrenzt.

Erhalt von begriinten Flachen ohne bauliche
Anlagen auf 24.621 mz, ca. 64 % der Flache.
Mit der 1. Anderung des B-Plan Nr. 60 werden
die Verdnderungsmaglichkeiten des Geldn-
deniveaus bis max. 4,70 m NHN beibehalten.
Die Hohenstaffelung folgt dem derzeitigen Ge-
lindeanstieg.

Bereich Binnensee:

Die Versiegelung bleibt unverandert bestehen,
ggf. erfolgt aus gestalterischen Griinden eine
geringfiigige Entsiegelung zur Neuanpflan-
zung von Geholzen. Dies ist jedoch nicht durch
Festsetzungen vorgegeben.

aufgrund der
hislang nicht
umgesetzten
internen und
externen
Ausgleichs-
malinahmen
aus dem
B-Plan Nr. 60
Neubilanz Ein-
griff -
Ausgleich er-
forderlich
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Umweltzustand Bestand

Umweltzustand nach Umsetzung der

Umweltaus-

chenwasser der ErschliefSungsfldachen und
Stellpldtze soll lt. Begriindung aberin an-
grenzenden Vegetationsflachen versickern.

- Das anfallende Niederschlagswasser der
Dachfldchen soll gemdR B-Plan Nr. 60 in
Regenriickhaltebecken gesammelt und in
das angrenzende Feuchtgebiet/ R6hricht
abgefiihrt werden.

- Der Gefahr von Schadstoffeintrag in das
Oberflichengewdsser, wird durch die Ein-
planung von Regenrlickhaltebecken mit
Schilfbepflanzung begegnet.

- Ausschluss von Drainanlagen.

Hohe Vorbelastung:
Bereich Binnensee:

- Derzeit erfolgt die Ableitung des Nieder-
schlagswassers iiber Schachte und Regen-
wasserleitungen in den Binnensee.

siegelten Flachen leicht erhght.

Beibehaltung der Ableitungsoption des anfal-
lenden, unbelasteten oder gereinigten Nieder-
schlagswassers in das angrenzende Feuchtge-
biet/Réhricht.

Beibehaltung des Ausschlusses von Drainanla-
gen; insg. geringere Gefdhrdung des Rohricht-
biotops durch den Ausschluss von Tiefgaragen
im SO ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”.

Bereich Binnensee:

- Die Niederschlagswasserentsorgung bleibt un-

verdndert.

(gem. bestehendem Planungsrecht) Planung wirkungen
% | Geringe bis mittlere Vorbelastung: nein
ﬁ Bereich Nordweide: Bereich Nordweide: keine
2 | - FEine direkte Versickerung auf der Flacheist | - Geringfiigige Verinderung der abzufiihrenden erheb'lich
aufgrund der bindigen Bodenverhéltnisse Niederschlagsmenge, da sich gegeniiber dem negativen
liberwiegend nicht mdglich. Das Oberfla- bestehenden Planungsrecht der Anteil an ver- | Auswirkungen

bei Riickhal-
tung im Gebiet
Nordweide und
Ableitung in
das Feuchtge-
biet/Réhricht,
geringfiigige
Verdnderung
gegeniiber der
Planung des
B-Plans Nr. 60
aufgrund leicht]
erhohter Ver-
siegelung
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Bereich Binnensee:

- Nutzung als Parkplatz und Ausweichstand-
ort fiir Reisemobile, dadurch Luftschad-
stoffbelastung durch an- und abfahrenden
Verkehr gegeben.

chen WE im SO Hotelapartments aufgrund der
verkleinerten, verbleibenden Baugrundstiicks-
flache.

Bereich Binnensee:
- Beibehaltung der Nutzung als Reisemobilstell-

platz. Dadurch unverdnderte Luftschadstoffbe-
lastung aus An- und Abreiseverkehr gegeben.

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 60, 1. Anderung und Erweiterung ,Nordweide” 17.03.2016
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Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
(gem. bestehendem Planungsrecht) Planung wirkungen
s | Mittlere Vorbelastung: nein
§ Bereich Nordweide: Bereich Nordweide: keine
- Die Festsetzungen des B-Plans Nr. 60 er- - Mit Ausnahme des 1-geschossigen Sanitérge- erheblich
mdglichen eine Uberbauung des Plange- bdudes ist keine Bebauung im S01 ,Camping- negativen
bietes mit 2- bis 4-geschossigen Gebduden. platzgebiet fiir Wohnmobile” vorgesehen. Auswirkungen,
Dadurch wird der Luftaustausch zwischen Dadurch entstehen in diesem Teil keine Barrie- | Verbesserung
der westlich gelegenen Agrarflur und dem rewirkungen, die den Luftaustausch zwischen | gegentiber der
Ostlich gelegenen Binnensee verdndert. der westlich gelegenen Agrarflur und dem gst- | Planung des
- Durch die Versiegelung und Bebauung von lich gelegenen Binnensee behindern. B-Plans Nr. 60
ca. 35 % des Plangebietes besteht keine - Fiir das verbleibende Baugrundstiick SO ,Ho- gegebep durch
Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet. telapartments” im Siidteil verbleibt eine 2- bis Reduzierung
- Insgesamt bleibt die Klimasituation auf- 4-geschossige Bebauung, die den Luftaus- der Bebauung
grund der Lage an der Ostsee und damit tausch verdndert.
einhergehenden guten Durchliftungsver- - Die Verdnderung des verbleibenden Vegetati-
hiltnissen jedoch unkritisch. onsanteils von 65 % auf 64 % wirkt sich nicht
auf das Lokalklima aus.
Hohe Vorbelastung:
Bereich Binnensee: Bereich Binnensee:
- Hierist eine hohe Belastung gegeben, da - Eine kleinflachige Neuschaffung lokalklima-
die vollstdndig versiegelte, vegetationslo- tisch positiv wirkender Vegetationshestinde
se Fliache keine positiven klimawirksamen istim Zuge der Neugestaltung vorgesehen.
Funktionen erfiillt. Dies ist jedoch nicht durch Festsetzungen vor-
gegeben.
g Insgesamt mittlere Vorbelastung: nein
'% Bereich Nordweide: Bereich Nordweide: keine
2 | - Luftschadstoffbelastung durch den An-und | - Verbesserung der lufthygienischen Situation erheblich
‘l'g Abreiseverkehr der Hotelgdste (ca. 200 durch reduziertes Verkehrsaufkommen auf- negativen
- Betten) und Géste der Hotelapartments grund der Planung von lediglich ca. 80 Reise- | Auswirkungen,
(ca. 200 WE) gegeben. mobilstellplitzen im SO1 ,Campingplatzgebiet | Verbesserung
fiir Wohnmobile” und Reduzierung der mégli- gegentiber der

Planung des
B-Plans Nr. 60
gegeben durch

Reduzierung
des zu erwar-

tenden Ver-
kehrsaufkom-

mens
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- Planungsrechtlich sind 30.550 m’ Bau-
grundstiicke (davon 13.375 m” bebaut und
versiegelt, 17.175 m? Grundstiicksfreifla-
che), 7.910 m? private Griinflache ,,R6h-
richt” und 255 m” Wasserfliche (Graben).

- Da ausgleichsrelevante gebietsinterne An-
pflanzungsflachen und auch der externe
Ausgleich bislang nicht umgesetzt wurden,
werden nachfolgend die aktuellen Biotop-
strukturen aufgefiihrt, die Grundlage fiir
eine Neubilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich werden.

- Im Zuge der Biotopkartierung (BUR0 FUR
OKOLOGISCHE STUDIEN DR. NORBERT BRIELMANN,
2014) wurden 19 Einzelbiotope ermittelt
und 17 Biotoptypen nach LLUR (2014) zu-
geordnet. Im Plandnderungsgebiet unter-
liegen die Biotope
Nr. 1 Kleingewdsser,

Nr. 4 Feldhecke und

Nr. 17 als R6hricht

einem gesetzlichen Schutz.

Die ebenfalls gesetzlich geschiitzten He-
ckenbiotope Nr. 16 und Nr. 18 liegen laut
Nachvermessung auBerhalb des Plangebie-
tes.

Die gesetzlich geschiitzten Biotope werden
erhalten und sind nicht Giberptant.

- Im Bestand sind 115 m? durch eine ehema-
lige Kldranlage versiegelt.

- Durch die Planung betroffene Biotope sind
Nr. 5 - typisches Gebiisch,
Nr. 6 — Brombeerflur,
Nr. 7 - maRig artenreiches Griinland,
Nr. 8 - Feldgehdlz aus Hybridpappeln,
Nr. 9 — Kldranlage,
Nr. 10 - urbane Rasen,
Nr. 12 — urbane Geholze (Einzelbdume,
Baugruppen),
Nr. 13 - typisches Gebiisch,
Nr. 14 - Brombeerflur,
Nr. 15 - Baumreihe,

- Der Anteil der versiegelten Fliche erhéht sich
gegeniiber dem Planungsrecht geringfiigig auf
14.094 m?, das sind 36 % gegeniiber vorher
35 % der Gesamtflache. Der Griinanteil im
Plangebiet verdndert sich dadurch nur gering-
fiigig.

- Nach Umsetzung der Planung Es verbleiben
10.486 m’ Grundstiicksfreiflichen, 7.955 m’
Gffentliche Griinflache ,Rohricht”, 4.620 m”
offentliche Griinfliche ,Amphibienlandlebens-
raum”, 1.090 m” éffentliche Griinflache mit
Gehdlzanpflanzungen und
-bindungen sowie 470 m* Wasserflache.

- Die Einzelgehdlze entlang des Eichholzweges
werden weitgehend erhalten.

- Festlegung von Flachen fiir Geholzanpflanzun-
gen zur Ein- und Durchgriinung im SO1 ,,Cam-
pingplatzgebiet fiir Wohnmobile” (490 mz), in
den 6ffentlichen Griinflichen (2.120 m?) und
im SO ,Hotelapartments” (1.425 m?), zusam-
men 4.035 m” zuziiglich Einzelbaumanpflan-
zungen. Hinzu kommen 970 m? 6ffentliche
Griinflichen mit Pflanzbindungen fiir Geholze.

- Festlegung einer 6ffentlichen Griinflache mit
{Uberlagerung als MaRnahmenfliche zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Ziel der
Herstellung eines ,Amphibieniandlebensrau-
mes” auf 4.620m° bzw. 12 % der Gesamtfliche
mit Entwicklung von Gehdlz-, Wiesen-, Kraut-
und Staudenbereichen sowie einer Erweiterung
des Kleingewdssers. Teile der vorgenannten
Geholzanpflanzungen und -bindungen liegen
in diesem ,Amphibienlandlebensraum®.

- Sicherung einer Bepflanzung mit standortge-
rechten, heimischen Gehdlzen auf den Freifla-
chen durch Festsetzungen einer entsprechen-
den Geholzliste.

Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
(gem. bestehendem Planungsrecht) Planung wirkungen
g Insgesamt mittlere Vorbelastung (nach Pla- ja
8 | nungsrecht), aber keine Vorbelastung (nach erheblich
-n% Biotopbestand): negative
Bereich Nordweide: Bereich Nordweide: Auswirkungen

aufgrund der
bislang nicht
umgesetzten
internen und
externen
Ausgleichs-
maRnahmen
aus dem
B-Ptan Nr. 60
Neubilanz Ein-
gniff -
Ausgleich er-
forderlich
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Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
(gem. bestehendem Planungsrecht) Planung wirkungen
S.0.

Sie werden abgesehen von Nr. 5, Nr. 8 und
Nr. 13 als von allgemeiner Bedeutung ein-
gestuft.

- Die Festsetzungen des B-Plans Nr. 60 be-

deuten einen nahezu vollstdndigen Verlust

bzw. Verdnderung des urspriinglichen Ve-
getationshestandes.

- Ein groRerer Teil der Fliche (25.340 m’, ca.
65 %) wird gemdR Planung Vegetationsfla-

che bleiben, ein kleinerer Teil (13.375 m?,
ca. 35 %) bebaut und versiegelt.

- Die neu anzulegenden Grundstiicksfreifla-
chen (17.175 m?, ca. 44 % des Planinde-

rungsgebietes) werden als Grundstiicksfrei-
flachen in Form von Griinanlagen gestaltet.

Davon sind 5.930 m? bzw. ca. 15 % als Ge-
hélzanpflanzungen vorgesehen.

- Der Einzelbaumbestand entlang des Eich-
holzweges wird erhalten.

- Vorgabe einer Gehdlzliste.

Bereich Binnensee:

- Die Flache ist vollstdndig versiegelt, es
sind keine Vegetationsflachen vorhanden.

Bereich Binnensee:

- Die Versiegelung bleibt unverandert bestehen,
ggf. erfolgt eine geringfiigige Entsiegelung zur
Neuanpflanzung von Gehélzen. Dies ist jedoch
nicht durch Festsetzungen vorgegeben.
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Umweltzustand Bestand
(gem. bestehendem Planungsrecht)

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen

Arten

Insgesamt mittlere bis hohe Vorbelastung
(nach Planungsrecht), aber keine Vorbelas-
tung (nach Biotopbestand):

Bereich Nordweide:

- Der B-Plan Nr. 60 von 1995 hat die Belange
des Artenschutzes nicht ndher gepriift.

- Die Artenschutzrechtliche Bewertung (Po-
tenzialanalyse) (BURO FUR OKOLOGISCHE STU-
DIEN DR. NORBERT BRIELMANN, 2014) kommt zu
folgenden Einschdtzungen (vgl. ausfiihr-
lich Anlage 3):

- Aufgrund der Lage und der Habitatausstat-
tung eignet sich das Plangebiet potenziell
hauptsdchlich als Jagdgebiet fiir Fleder-
mause.

Lediglich dem Pumpenhduschen an der
ehemaligen Kldranlage kommt eventuell
Bedeutung als Sommerquartier (Tagesver-
steck, Wochenstube) zu. Dies wurde durch
eine fachkundige Person im September
2015 iiberpriift. Eine Sommerquartiernut-
zung wurde nicht festgestellt. Eine Winter-
quartiereignung besteht aufgrund der
Frostgefdhrdung nicht.

Die Gehdlzbestande weisen keine Eignung
als Wochenstuben- oder Wintergquartiere
fiir Fledermause auf. Allenfalls eine Nut-
zung von kleinen Tagesverstecken kann
hier angenommen werden.

- Eine Eignung fiir sonstige artenschutz-
rechtlich zu beachtende Saugetierarten
wird aufgrund fehlender geeigneter Habi-
tatstrukturen ausgeschlossen.

- Aufgrund der Biotopkartierung werden ins-
gesamt 43 potenziell vorkommende Brut-
vogelarten ermittelt.

Feldlerche und Wachtel briiten potenziell
im Bereich des offenen Griinlandes, wei-
terhin sind die halboffenen Strukturen mit
Hecken potenziell fiir Neuntdter und
Braunkehlchen Brutgebiet.

- Wahrend der Untersuchung 2014 wurde der
Teichfrosch als einzige Amphibienartim
Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Diese
Art ist artenschutzrechtlich jedoch nicht
relevant.

Bereich Nordweide:

- Erhalt eines Teils des Gehdlzbestandes im
Plandanderungsgebiet, inshesondere im Be-
reich des vorhandenen Grabens durch Festset-
zung von Bindungen fiir Bepflanzungen
(970 m?).

- Neuanlage gehdlzgepragter Lebensraume fiir
Vogel und Amphibien im Randbereich des SO
.Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”, des SO
«Hotelapartments” und auf 6ffentlichen Griin-
flachen durch Festlegung von Flachen fiir Ge-
hélzanpflanzungen (insgesamt 4.035 m’ zu-
ziiglich Einzelbaumanpflanzungen)

- Festlegung einer 6ffentlichen Griinflache mit
Uberlagerung als MaRnahmenfliche zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Ziel der
Herstellung eines ,Amphibienlandlebensrau-
mes” (vorgezogene CEF-MalRnahme) auf
4.620m’ bzw. 12 % der Gesamtfliche mit Ent-
wicklung von Gehdlz-, Wiesen-, Kraut- und

Staudenbereichen sowie einer Erweiterung des

Kleingewdssers. Teile der vorgenannten Ge-
holzanpflanzungen und ~bindungen liegen in
diesem ,Amphibienlandlebensraum®. Das

Kleingewdsser und Rohricht bleiben als 6ffent-

liche Griinflachen und Wasserfliche ebenfalls
mit (berlagerung als MaRnahmenflichen er-
halten.

- Anlage eines dauerhaften Amphibiensperr-
zauns und dadurch Vermeidung von Amphibi-
enverlusten.

- Forderung der dkologischen Qualitdt fiir die
heimische Fauna durch die Vorgabe standort-
gerechter, heimischer Geholze (Gehdlzliste).

- Durch Vorgaben zu weiteren artenschutzrecht-
lichen Vermeidungsmalinahmen wéhrend der
Bauphase {vgl. ausfiihrlich Kap. 3.3.2 und An-
lage 3) kann das Eintreten gesetzlicher Ver-
botstatbestdnde bei den Tiergruppen Fleder-
mduse, Vogel, Amphibien vermieden werden.

- Fiir Feldlerche, Wachtel, Neuntéter, Braun-
kehlchen und Star werden ausfiihrliche

nein
keine
erheblich ne-
gativen Aus-
wirkungen bei
Beachtung der
vorgeschlage-
nen arten-
schutzrechtli-
chen
Vermeidungs-
mafinahmen
und vorgezo-
genen CEF-
MaRnahmen
und Umset-
zung von Aus-
gleichsmal3-
nahmen fiir die
Biotopverluste
(s. Biotope)
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Umweltzustand Bestand
(gem. bestehendem Planungsrecht)

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen

Arten (Forts.)

- Aufgrund der Lage und der Habitatausstat-
tung ist potenziell mit dem Vorkommen
von Rotbauchunke, Moorfrosch und Laub-
frosch zu rechnen.

- Im Friihjahr/Sommer halten sich die Am-
phibienarten im Biotop Nr. 1 - Kleingewds-
ser und im Biotop Nr. 17 - Schilfrohricht
entsprechend der artspezifischen Laichzei-
ten auf.

Im Winter werden vermutlich die Gehdlz-
strukturen des Biotops Nr. 8 - Feldgehdlz
aus Hybridpappeln als Landlebensraum
genutzt (GroRe ca. 3.200 m%).

Im Biotop Nr. 7 - Griinland halten sich die
Tiere den gréBten Teil des Jahres nur diffus
zerstreut auf.

- Artenschutzrechtlich relevante Reptilienar-
ten, wie bspw. Zauneidechsen, sind man-
gels geeigneter Habitate nicht zu erwarten.

Bereich Binnensee:
- Keine Lebensrdume auf versiegelten Fla-
chen.

Priifungen der Zugriffsverbote angestellt
(streng geschiitzte bzw. geféhrdete Arten). Die
iibrigen Vogelarten werden auf Gildeniveau
begutachtet.

Fiir den Verlust verfiigbarer Bruthabitate im
Zuge der Planung kdnnen die verschiedenen
Végel nach artenschutzrechtlicher Bewertung
in unmittelbar angrenzende Bereiche auswei-
chen. Geeignete Habitate der Umgebung kdn-
nen zwar bereits von anderen Individuen be-
setzt sein, doch stindige Verluste durch
Pradatoren fiihren dazu, dass immer in einem
gewissen Umfang freie Platze vorhanden sind.

Bereich Binnensee:

- Die Versiegelung bleibt unverandert bestehen,
ggf. erfolgt eine geringfiigige Entsiegelung zur
Neuanpflanzung von Gehdlzen. Dies ist jedoch
nicht durch Festsetzungen vorgegeben. Die
Lebensraumqualitdt fiir Tiere verdndert sich
nicht.

5.0.

Landschaftsbild

Insgesamt mittlere bis hohe Vorbelastung:

Bereich Nordweide:

- Durch die zuldssige Uberbauung mit bis zu
4 Geschossen ergibt sich ein siedlungsge-
prigtes Landschaftsbild.

- Die Pflanzfestsetzungen innerhalb des
Plangebietes sichern eine Neugestaltung
des Landschaftsbildes.

Bereich Binnensee:

- Siedlungsgeprégtes Landschaftsbild durch
die bestehende Vollversiegelung und das
Fehlen von Vegetationselementen auf der
Flache.

Bereich Nordweide:

- Eine Pragung durch Gebdude entféllt im SO1
LCampingplatzgebiet fiir Wohnmobile”.

- FEine starke Um- und Durchgriinung des Reise-
mobilstellplatzes, der Hotelapartments und
der 6ffentlichen Griinflachen um das Rohricht-
biotop sichern die landschaftliche Wirkung der
Flachen und damit die Neugestaltung des
Landschaftsbildes.

Bereich Binnensee:

- Aufwertung des siedlungsgeprédgten Land-
schaftsbildes durch Integration von Vegeta-
tionselementen im Zuge der Neugestaltung.
Dies ist jedoch nicht durch Festsetzungen vor-
gegeben.

nein
keine
erheblich ne-
gativen Aus-
wirkungen,
deutliche Ver-
besserung ge-
geben durch
Reduktion der
Baukdrper
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Umweltzustand Bestand

Umweltzustand nach Umsetzung der

Umweltaus-

lung aus ErschlieRungs- und Stellplatzver-
kehr.

Bereich Binnensee:
- Vorhandene Gerduschentwicklung durch
Parkplatzverkehr.

(gem. bestehendem Planungsrecht) Planung wirkungen
= Insgesamt mittlere bis hohe Vorbelastung: nein
% Bereich Nordweide: Bereich Nordweide: keine
<= | - DieFldchen stehen der Erholungsnutzung | - Schaffung anderer Erholungsangebote neben erheblich
i in Form des Kurmittelhauses, sowie von dem Verbleib von Hotelapartments im Plange- | negativen Aus-
§ Hotelapartments und Hotelzimmern ledig- biet durch Ausweisung von Standplédtzen fiir wirkungen,
s lich einem eingeschrankten Nutzerkreis zur Reisemobile einschlieBlich entsprechend ge- pmweltaus-
= Verfiigung. stalteter Freiflachen, die jedoch nur einem wirkungen un-
eingeschrankten Nutzerkreis zu Verfiilgung verdndert
stehen.
Bereich Binnensee: Bereich Binnensee:
- Die Flachen stehen der Erholungsnutzung - Nutzung bleibt unverandert bestehen.
in Form eines Parkplatzes fiir Reisemobile
bereits derzeit lediglich einem einge-
schrankten Nutzerkreis zur Verfligung.
c Bereich Nordweide und Binnensee: Bereich Nordweide und Binnensee: nein
£ | - DieFestsetzungen des B-Plans Nr. 60 er- - Schaffung von Ferienaufenthaltsflachen mit keine
§° lauben eine ferienbezogene Wohnfunktion voriibergehender ,Wohnfunktion” in Form von erheblich
= im Bereich der Nordweide. Reisemobilstellpldtzen. negativen Aus-
$ | - Benachbart liegen im Ferienzentrum west- | - Beibehaltung der ferienbezogenen Wohnfunk- wirkungen,
S lich angrenzend an das Plangebiet sowohl tion im Bereich des SO ,Hotelapartments”. Umweltaus-
= Ferienwohnen als auch Dauerwohnen vor. - Die Wohn-/ Ferienwohnfunktion des benach- wirkungen un-
barten Ferienzentrums bleibt unverindert. veréndert
£ | Vorbelastung vorhanden: nein
ﬁ Bereich Nordweide: Bereich Nordweide: keine
% - Die Festsetzungen des B-Plans Nr. 60 er- - Geringfiigige Verbesserung der Larmbelastung erheblich
2 mdglichen eine Bebauung des Plangebietes durch reduziertes Verkehrsaufkommen auf- negativen
§ mit Hotelapartments und Hotelzimmern. grund der Planung von lediglich ca. 80 Reise- | Auswirkungen,
Daraus ergibt sich eine Gerduschentwick- mobilstellpltzen im SO1 ,Campingplatzgebiet | geringfigige
fiir Wohnmobile” und Reduzierung der magli- Verbesserung

chen WE im SO ,Hotelapartments” aufgrund
der verkleinerten, verbleibenden Baugrund-
stiicksflache.

Bereich Binnensee:

- Die Gerduschentwicklung aus Stellplatzverkehr

bleibt unverandert.
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Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
(gem. bestehendem Planungsrecht) Planung wirkungen
% | KeineVorbelastung: nein
§ Bereich Nordweide und Binnensee: Bereich Nordweide und Binnensee: keine
_E - Die ordnungsgemiRe Behandlung anfal- - Die ordnungsgeméaRe Behandlung anfallenden erheblich
< lenden Miills (Miltabfuhr) und Abwassers Miills (Miillabfuhr) und Abwassers (Anschluss negativen
= (Anschluss an zentrale Schmutzwasserka- an zentrale Schmutzwasserkanalisation/ Klar- | Auswirkungen,
E nalisation/ Klaranlage) sind durch die anlage) ist weiterhin gewdhrleistet. Umweltaus-
~ Festsetzungen jeweils der B-Pldne Nr. 12 wirkungen un-
§ und Nr. 60 gegeben. verandert
o
=

3.2.3 Wechselwirkungen

Auf Wechselwirkungen zwischen den betrachteten Schutzgiitern, die als Folgewir-
kungen innerhalb des Wechselwirkungsgefiiges entstehen, wurde vorangehend be-
reits eingegangen. Wechselwirkungskomplexe mit besonderen schutzgutiibergrei-
fenden und hoch empfindlichen Wirkungsnetzen kommen im Untersuchungsgebiet

nicht vor.

3.3 Eingriffsregelung

3.3.1 Ermittlung und Bewertung der Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft aufgrund der Planung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG sind ,Verdnderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfé-
higkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréchti-

gen kénnen.”

Gemdlk dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums
fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume (vom 09.Dezember
2013) fiihren Vorhaben, bei denen Boden versiegelt werden soll, regelmdRig zu er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigungen.

Im Bereich von Flichen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz werden
durch Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen regelmdlRRig die
Schutzgiiter ,Boden”, ,Wasser” und ,Landschaftsbild” beeintrachtigt. Auf Flachen
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz, fiihren die Planungen auch zu er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes "Arten und Lebensgemeinschaften”.

Ferner wirken sich BaumaRRnahmen regelmiRig auf das Landschaftsbild aus.
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Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 bereitet durch die ge-
troffenen Festsetzungen eine gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht teilweise
verdnderte Bebaubarkeit vor. Die nachfolgenden Tabellen veranschaulichen dies.

Tabelle 1: Flachenbilanz BESTAND gemaR der Festsetzungen der rechtskrafti-
gen Bebauungspldne Nr. 12 und Nr. 60

BESTAND Flichennutzung/Biotoptyp Fliche in m? Flachenanteil
in % des
Plangebietes

Teilflache B-Plan Nr. 60 (Nordweide) 38.715 95,0 %
Sondergebiet Hotel 4.980 12,2 %

- Uberdeckung durch bauliche Anlagen 3.735 9,2%

- Pflanzflachen fiir Gehdlze 65 0,1%

- sonstige Grundstiicksfreiflache 1.180 2,9%
Sondergebiet Kurmitteleinrichtungen 2.310 5,7 %

- Uberdeckung durch bauliche Anlagen 1.500 3,7%

- Grundstiicksfreiflachen 810 2,0%
Sondergebiet Hotelapartments 23.260 57,1%

- Uberdeckung durch bauliche Anlagen 8.140 20,0 %

(gem. GRZ) ?
- Pflanzflachen und Flachen mit Pflanzbin- 5.865 14,4 %
dungen fiir Gehdlze

- sonstige Grundstiicksfreiflachen 9.255 22,7%
Private Griinfliche , R6hricht-Biotop” 7.910 19,4 %
Wasserfliche Graben 255 0,6 %
Teilfldche B-Plan Nr. 12 (am Binnensee) 2.015 5,0 %
Offentliche Verkehrsfliche , Parkplatz” 2.015 5,0 %
Summe BESTAND Plangebiet 40.730 100 %

2 Die geplante Uberdeckung durch bauliche Anlagen im Sondergebiet Hotelapartments lag
nach der urspriingtichen Berechnung der GRZ/GFZ im rechtskraftigen B-Plan Nr. 60 bei

ca. 9.986 m” (vgl. Kap. 1.6.2, FuBnote 1).
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Tabelle 2: Flichenbilanz PLANUNG gemaR der Festsetzungen der 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60
PLANUNG Flachennutzung Fliche in m? Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Teilfliche Nordweide 38.715 95,0 %
Sondergebiet S01 ,,Campingplatzgebiet fiir 10.250 25,2 %
Wohnmobile”
- Uberdeckung durch bauliche Anlagen 2.800 6,9 %
und ErschlieRungsfldchen, vollversiegelt
- Uberdeckung durch Standplitze, 3.200 7,9 %
teilversiegelt ausgefiihrt
- Pflanzflachen fiir Gehdlze 490 1,2%
- sonstige Grundstiicksfreiflachen 3.760 9,2%
Sondergebiet SO ,Hotelapartments” 13.130 32,2%
- Uberdeckung durch bauliche Anlagen 4.596 11,3 %
und ErschlieBungsflachen, vollversiegelt
- Uberdeckung durch Standplitze, 2.298 5,6 %
teilversiegelt ausgefiihrt
- Pflanzfldchen fiir Geholze 1.425 3,5%
- sonstige Grundstiicksfreiflachen 4.811 11,8%
Offentliche Verkehrsfliche, vollversiegelt 1.200 2,9 %
Offentliche Griinflache 13.665 33,5 %
- Griinfliche mit Uberlagerung Fliche zum 7.955 19,5 %
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
~Réhricht” (gem. Biotopkartierung)
- Griinfliche mit Uberlagerung Fliche zum 4,620 11,3 %
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
~Amphibienlandlebensraum”
- Griinflache mit Anpflanzungen und 1.090 2,7 %
Bindungen fiir Bepflanzungen
Wasserfliche (Kleingewdsser, Graben) 470 1,2%
Teilfliche am Binnensee 2.015 5,0 %
Sondergebiet S02 ,,Campingplatzgebiet fiir 2.015 5,0 %
Wohnmobile”
- Uberdeckung durch bauliche Anlagen 2.015 5,0 %
und ErschlieBungsflachen, vollversiegelt
Summe PLANUNG Plangebiet 40.730 100 %

o

17.03.2016
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Tabelle 3: Gegeniiberstellung Bestand - Planung
(zuldssige Bebaubarkeit)

Flichennutzungstypen BESTAND PLANUNG Bilanz
Flacheinm? | Flichein m® | Fliche in m?

Teilfladche Nordweide

Bebauung, ErschlieBungsflachen, 13.375 12.894 -481°

Stellplatze

(voll- und teilversiegelt)

Pflanzflachen und Flichen mit 5.930 1.915 -4.015

Pflanzbindungen fiir Geholze

sonstige Grundstiicksfreiflachen 11.245 8.571 -2.674

Offentliche Verkehrsfliche - 1.200 +1.200

Private/Offentliche Griinfliche 7.910 7.955 +45

~Rohricht”

Offentliche Griinfliche - 4.620 +4.620

~Amphibienlandlebensraum®

mit Gehdlzpragung

Offentliche Griinfliche mit An- - 1.090 +1.090

pflanzungen und Bindungen fiir

Bepflanzungen

Wasserflache 255 470 +215

Teilfliche am Binnensee

ErschlieBungsflichen 2.015 2.015 +/- 0

(vollversiegelt)

Nach bisherigem Planungsrecht diirfen im Teilbereich Nordweide (B-Plan Nr. 60)
insgesamt 13.375 m® bebaut und befestigt werden. Die iibrige Flache verbleibt mit
17.175 m® als Grundstiicksfreifliche, davon sind 5.930 m® als Gehélzanpflanzungen
herzustellen oder zu erhalten. Das Réhricht wird mit 7.910 m? als private Griinfliche
und der Graben mit 255 m? als Wasserfliche gesichert. Im Teilbereich am Binnensee
(B-Plan Nr. 12) darf die gesamte Fliche von 2.015 m” als Parkplatz versiegelt wer-
den. Damit ist eine bauliche Nutzung auf insgesamt 15.390 m* bzw. 37,8 % des
Plandanderungsbereiches derzeit zulassig.

Zukiinftig wird durch die Festsetzungen im Plandnderungsbereich eine Versiegelung
fiir den Reisemobilstellplatz und die verbleibenden Hotelapartments von insgesamt
16.109 m® bzw. 39,5 % zugelassen. Es verbleiben 10.486 m® Grundstiicksfreiflachen

? Beriicksichtigt man die urspriinglich bilanzierten 9.986 m” fiir bauliche Anlagen im Sonder-
gebiet Hotelapartments, dann verdndert sich die Gegeniiberstellung Bestand 15.221 m® -
Planung 12.894 m’ zu einer Reduzierung um -2.327 m’. Nach Gegenrechnung der Versiege-
lung durch die dffentliche Verkehrsfliche verbleibt dann noch eine insgesamt geringere Ver-
siegelung von -1.127 m* (vgl. FuRnoten 1 und 2).
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(davon sind 1.915 m® als Geh&lzanpflanzungen herzustellen oder zu erhalten). Das
vorhandene Réhricht wird mit 7.955 m? als &ffentliche Griinfliche und der Graben
sowie das Kleingewdsser zusammen mit 470 m? als Wasserfliche gesichert. Eine Fli-
che von 5.710 m? wird als &ffentliche Griinfliche, davon 4.620 m* mit Uberlagerung
als MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ausgewiesen (davon sind mindestens 3.090 m® als Gehélzbiotope
herzustellen bzw. zu erhalten). Damit erhdht sich die planungsrechtlich zugelassene
Versiegelung um 719 m?, wihrend sich die Freiflichen und diese Flache verkleinern.
Der Anteil der Flichen mit einer besonderen Biotopfunktion als Gehdlz-, Wiesen-,
Kraut- oder Staudenbereich einschlieBlich des Rohrichts und der Wasserfldchen
steigt in Summe von 14.095 m? auf 16.050 m® und unterliegt durch die weitgehende
Ausweisung als 6ffentliche Griinflache einer besseren Sicherung.

,GemaR § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
zu berlicksichtigen. ... Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich jedoch nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Die vom Gesetzgeber bezweckte Klarstellung ... , dass ein
Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits zuldssig waren, bewirkt
eine Freistellung fiir bisher baulich - auf der Grundlage eines Bebauungsplans ... -
nutzbare Flichen und verpflichtet zum Ausgleich nur insoweit, als zusdtzliche und
damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Dabei muss das Baurecht noch nicht
ausgenutzt worden sein.

Im Fall der Uberplanung eines nicht ausgenutzten Bebauungsplans hat die Gemein-
de in eigener Verantwortung sowohl die Eingriffe, die im Fall der Verwirklichung auf
den von der urspriinglichen Planung erfassten Grundstiicken eingetreten waren, als
auch die Eingriffe, die aufgrund des neuen Bebauungsplans eintreten, zu ermitteln
und nach ihrer Gkologischen Wertigkeit zu bewerten.” (BVerwG, 20.03.2012 -
BVerwG 4 BN 31.11)

Wie in Kapitel 1.6.2 dargelegt, hat eine Umsetzung der urspriinglich anvisierten ge-
bietsinternen und externen Ausgleichsmallnahmen zum Bebauungsplan Nr. 60 bis-
lang nicht stattgefunden. Die Ermittlung und Beurteilung der Eingriffe aufgrund der
jetzt in der 1. Anderung vorgesehenen Baurechte erfolgt in den nachfolgenden Kapi-
tetn.

3.3.2 Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung und Minimierung von erheblichen Beeintrdchtigungen von Natur
und Landschaft und damit von dauerhaften negativen Auswirkungen auf die Umwelt
sind folgende Regelungen vorgesehen bzw. kommen folgende gesetzliche Vorgaben
zum Tragen:
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Festsetzung niedriger GR- bzw. GRZ-Werte als MaR der zulidssigen Uberdeckung
durch bauliche Anlagen bei gleichzeitiger Verkleinerung der Baugrundstiicke
fiir die Sondergebiete SO 1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” und SO ,Ho-
telapartments” im Vergleich zum ersten Entwurf zugunsten von mehr Flachen,
die als 6ffentliche Griinflichen verbleiben.

Ausbildung des Reisemobilstellplatzes als ebenerdige Anlage. Nachteilige Ver-
anderungen des Landschaftshildes durch mehrgeschossige Baukdrper kdnnen
dadurch deutlich minimiert werden.

Verringerung der Versiegelung im SO 1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”
(Bereich Nordweide) durch Festlegung, dass eine Vollversiegelung nur fiir die
Zufahrts- und ErschlieBungsfahrbahnen zulissig ist, die Standplédtze hingegen
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau bspw. in Schotter/ wassergebundener
Wegedecke und Rasen ausgefiihrt werden sollen. Dadurch verbleiben Restfunk-
tionen fiir den Wasser- und Klimahaushalt.

Die Sicherung des Gehdlzbestandes im Bereich des Grabens durch Ausweisung
einer Bindung fiir die vorhandene Bepflanzung und die Integration dieser Ge-
hélze in die Freianlagengestaltung im Bereich der Nordweide als offentliche
Griinflaiche mit der Zweckbestimmung , Biotopflache” tragt zur Vermeidung von
Eingriffen in den vorhandenen Gehélzbestand bei. Dadurch kénnen nachteilige
Verdnderungen des Landschaftsbildes und Eingriffe in das Schutzgut Biotope
und Arten vermieden werden. Der Verbund des Réhrichtbiotops und Kleinge-
wissers mit der offenen Landschaft wird im Vergleich zu der im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 60 festgesetzten Pflanzbindung auf Baugrundstiick auch 6f-
fentlich rechtlich besser gesichert.

Die Festlegung von Gehdlzanpflanzungen im Randbereich des Sondergebietes
S0 1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” auf der Nordweide sowie auf den
angrenzenden o&ffentlichen Griinflichen sichert die Abschirmung gegeniiber
insbesondere dem Ferienzentrum und dem Sondergebiet SO ,Hotelapartments”
und damit die Einbindung der Anlage in das Orts- und Landschaftshild. Nachtei-
lige Verdnderungen des Landschaftsbildes konnen dadurch weitgehend mini-
miert werden.

Festlegung einer &ffentlichen Griinfliche mit Uberlagerung als MaRnahmenfli-
che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Ziel der Herstellung eines Ersatz-Amphibienlandlebensraumes
(vorgezogene CEF-MalRnahme) im Randbereich des Rohrichtbiotops (Teilbereich
Nordweide) in einer GréRe von 4.620 m®.

Anlage eines dauerhaften Amphibiensperrzauns gegeniiber den befestigten und
befahrbaren Flichen des Reisemobilstellplatzes im Teilbereich Nordweide und
dadurch Vermeidung von Amphibienverlusten.

Das Niederschlagswasser des Reisemobilstellplatzes soll im Bereich Nordweide
oberflichlich nach Reinigung durch Schilfpflanzenfilter in das angrenzende
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Rohricht gefiihrt werden. Dadurch wird der Verbleib des anfallenden Nieder-
schlagswassers im Grtlichen Wasserkreislauf gesichert, was zur Minderung von
Eingriffen fiir das Schutzgut Wasser beitragt.

Artenschutzrechttiche VermeidungsmafRnahmen (vgl. ausfiihrlich Anlage 3)

L 2

Fledermause

Vor Abbruch des Gebdudes (Pumpenhduschen) ist durch eine fachlich geeignete
Person zu priifen, ob eine Nutzung des Gebdudes als Sommerquartier durch Fle-
dermduse vorliegt.

Sollte dies der Fall sein, sind

um eine Totung oder Verletzung (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) oder Stérung (§ 44
(1) Nr. 2 BNatSchG) von geschiitzten Tieren zu vermeiden, der Abriss im Zeit-
raum 01.12. - 28.02. durchzufiihren; ein Abriss auflerhalb dieses Zeitraumes ist
maglich, wenn leere Quartiere rechtzeitig vor einer erneuten Nutzung durch ei-
ne fachkundige Person unbrauchbar gemacht wurden;

um das Zerstdrungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (§ 44 (1) Nr. 3
BNatSchG) von besonders geschiitzten Tieren zu vermeiden, Fledermauser-
satzquartiere entsprechend der Besiedlungsstarke und Nutzung nach den Emp-
fehlungen von LBV-SH (2011: Fledermduse und StraRenbau - Arbeitshilfe zur
Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange bei StraRenbauvorhaben in
Schleswig-Holstein. Kiel.) und in Abstimmung mit der UNB als CEF-MaRRnahme
auszubringen.

Die im Zuge der Planumsetzung notwendige Fillung und Rodung von Biumen
ist um eine T6tung oder Verletzung (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) oder Stdrung
(§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) von geschiitzten Tieren zu vermeiden und um das Zer-
storungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)
von besonders geschiitzten Tieren zu vermeiden, nur im Zeitraum 01.12, -
28.02. durchzufiihren.

Vigel
Um eine Tétung oder Verletzung (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) oder Stérung (§ 44

(1) Nr. 2 BNatSchG) von europdischen Vogelarten zu vermeiden, sind

im Zuge der Planumsetzung notwendige Fallungen von Baumen, Rodungen von
Geholzen oder sonstige BerdumungsmaRnahmen zur Baufeldfreimachungin der
Zeit vom 01.10. - 28.02. durchzufiihren (aufBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit
der Brutvogel).

Die BaumaRnahmen kénnen auch wahrend der Ausschlusszeit (01.03. - 30.09.)
durchgefiihrt werden, wenn die BaumalRnahmen vor dem 20.02. beginnen und
kontinuierlich fortgefiihrt werden.

Sofern nicht im Zeitraum 01.12. - 31.12. mit den BaumaRnahmen begonnen
wird, ist im Vorfeld durch eine fachlich geeignete Person im Rahmen einer dko-
logischen Baubegleitung zu untersuchen und festzustellen, dass sich keine
Brutvogel mehrim Baufeld befinden (inshesondere Amsel, Elster, Ringeltaube).
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*  Alternativ ist fiir die Fallung und Rodung von Gehélzen abweichend von Ziffer g)
fiir die Arten Amsel, Elster und Ringeltaube eine artenschutzrechtliche Aus-
nahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen.

- Amphibien

*  Um eine Totung oder Verletzung (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) oder Stérung (§ 44
(1) Nr. 2 BNatSchG) von geschiitzten Tieren zu vermeiden, ist vor Beginn der
Baufeldberdumung und vor Beendigung der Laichzeit der Amphibien das Bau-
feld durch einen Amphibiensperrzaun abzusperren; die Sperre muss auch nach
Abschluss der Bauarbeiten und widhrend des Betriebes des Reisemobilstellplat-
zes dauerhaft funktionstiichtig sein;

*  vor Beginn der BaumafRnahmen sind wandernde Amphibien im Baufeld durch
eine fachlich geeignete Person abzufangen und in den Bereich aulRerhalb des
Baufeldes umzusetzen;

* der Beginn der Baufeldberdumung darf erst nach Abschluss der Laichwanderung
der Amphibien stattfinden oder nachdem durch eine fachlich geeignete Person
sichergestelltist, dass sich keine Amphibien mehr im Baufeld befinden.

*  Um das Zerstdrungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 (1) Nr. 3
BNatSchG) von besonders geschiitzten Tieren zu vermeiden, ist ein Ersatzland-
lebensraum in der GroRe des Biotops Nr. 8 (3.200 m%) vorgezogen zu den Bau-
maRnahmen herzustellen (CEF-MaRnahme).

3.3.3 AusgleichsmaRnahmen

Im Plandnderungsgebiet sind weiterhin folgende MaRnahmen vorgesehen, die zur
Kompensation von erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft bei-
tragen.

- Die Festlegung von Gehdlzanpflanzung im Randbereich des Reisemobilstellplat-
zes im Teilbereich Nordweide sowie auf den Flachen der éffentlichen Griinflache
mit Uberlagerung als MaRnahmenfliche zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Ziel der Herstellung eines
gras-, stauden- und gehélzgeprdagten Ersatz-Amphibienlandlebensraumes
schafft neue Gehdlzlebensraume innerhalb des Plangebietes und dient damit
verschiedenen Tierarten wie Végeln, Amphibien und ggf. Fledermdusen. Die
Flachen tragen damit - wie auch bereits die Festsetzungen zu Anpflanzungen im
rechtskraftigen B-Plan Nr. 60 - zur Kompensation von Eingriffen in das Schutz-
gut Biotope und Arten innerhalb des Plangebietes bei.

- Vorgabe einer Gehélzliste, die standortgerechte und gebietstypische Baum- und
Straucharten enthalt, um zu gewdhrleisten, dass die Anpflanzungen einen Bei-
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trag zur Entwicklung der okologischen Lebensraumfunktion leisten und damit
dem Biotop- und Artenschutz dienen.

3.3.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Nach dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fiir
Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume (vom 09.Dezember
2013) richten sich Art und Umfang der AusgleichsmaRnahmen nach den Bedingun-
gen des Einzelfalls. Je mehr es im Planungsprozess gelingt, Beeintrachtigungen zu
vermeiden, desto geringer ist der Kompensationsbedarf. Dabei kénnen Kompensati-
onsmafRnahmen auch Doppelcharakter haben: Eine Schutzpflanzung kann z.B. einen
Eingriff in den Boden und den Eingriff in das Landschaftsbild ausgleichen.

Uber Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft hat die Gemeinde in der Regel nach § 1a Abs. 3 BauGB eigenverantwortlich im
Rahmen der Abwidgung zu entscheiden. Der oben genannte Erlass enthdlt lediglich
Hinweise, wie Eingriffe zu bewerten und der Ausgleich zu ermitteln ist. Die genann-
ten Verhiltniszahlen stellen Empfehlungen dar, die eine einheitliche Anwendung in
Schleswig-Holstein erméglichen sollen. Die Gemeinde ist jedoch nicht an ein stan-
dardisiertes Verfahren gebunden.

Der Kompensationshedarf fiir die Eingriffe in das Schutzgut Boden wird auf der
Grundlage des Gemeinsamen Runderlasses nach folgender Bemessungsgrundlage
ermittelt.

Kompensationsansatz Schutzqut Boden
Eingriffe in den Boden gelten nach dem oben genannten Runderlass in der Regel als

ausgeglichen, wenn

- eine entsprechend der Eingriffsflache gleich groRBe Fliche entsiegelt wird und
hier die entsprechenden Bodenfunktionen wieder hergestellt werden oder

- eine Fliche, mindestens im Verhiltnis 1 : 0,5 fiir total versiegelte Flachen bzw.
mindestens im Verhiltnis 1 : 0,3 flir wasserdurchldssige Oberflachenbeldge, aus
der landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen und z.B. zu einem naturbe-
tonten Biotoptyp entwickelt wird.

Kompensationsansatz Schutzgut Biotope und Arten

Beeintrichtigungen von Biotopen mit allgemeiner Bedeutung gelten durch MaR-
nahmen nach den oben genannten Kompensationsschliisseln fiir das Schutzgut Bo-
den in der Regel als mit ausgeglichen. Beeintrdchtigungen der fiir den Naturschutz
besonders bedeutsamen Flichen und Landschaftsbestandteile sind zu unterlassen.
Kénnen ausnahmsweise Beeintrachtigungen nicht vermieden werden, sind zusdtz-
lich zu den vorgenannten MalRnahmen folgende MaRnahmen zur Wiederherstellung
der gestdrten Funktionen und Werte vorzusehen:
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- bei kurzfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten (z.B. Trockenrasen,
Pionierstadien, Ruderalfluren, Forstkulturen) mindestens im Verhdltnis 1: 1,

- bei mittelfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten (z.B. Obststreu-
wiesen, Jungwaldbestdande) mindestens im Verhdltnis 1: 2,

- bei nur langfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten (z.B. Altwaldbe-
stande) mindestens im Verhdltnis 1: 3.

Kompensationshedarf

Fiir die Teilflache Nordweide besteht das Erfordernis den Eingriff und den Kompensa-
tionshedarf zu bestimmen, weil der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 bisher
genannte Ausgleich bisher nicht realisiert ist. Fiir die Teilflache am Binnensee ent-
steht im Vergleich zum bestehenden und ausgeiibten Planungsrecht kein Eingriff.

Die geplante Versiegelung von Boden im Teilgebiet Nordweide setzt sich gemalt der
Festsetzungen wie folgt zusammen:

Sondergebiet 501 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”

Die maximal zuldssige Versiegelung betrigt 6.000 m®. Davon sind im Bestand durch
die ehemalige Kliranlage und das Pumpenhiuschen bereits 115 m? versiegelt. Damit
verbleibt eine auszugleichende Neuversiegelung von 5.885 m”. Aufgrund der abseh-
bar vollversiegelten Ausfiihrung wird fiir die Fahrbahnen und das Gebaude
(2.685 m°) ein Ausgleichsbedarf im Verhiltnis 1 : 0,5 angesetzt. Die Standplitze des
Campinglatzes fiir Wohnmobile werden mit Schotterbelag/ wassergebundener We-
gedecke teilversiegelt ausgebildet (3.200 m®) bzw. unversiegelt als Rasenflichen
angelegt. Hierfiir wird ein Ausgleichsbedarfim Verhaltnis 1: 0,3 angesetzt.

In Teilbereichen der zur Versiegelung vorgesehenen Fliche sind gleichzeitig Gebii-
sche aus iiberwiegend heimischen Arten (Biotop Nr. 13) (900 m?) und ein Feldgehdlz
aus Hybridpappeln (Biotop Nr. 8) (im Bereich der ehemaligen Kldranlage; 3.200 m%)
und damit Biotope von besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz betroffen. Hier
wird aufgrund der kurzfristigen Wiederherstellbarkeit von Gebiischbiotopen bzw.
aufgrund der bei Hybridpappeln geringeren Wertigkeit gegeniiber heimischen Ge-
hélzbestdnden ein Ausgleich im Verhdltnis 1: 1 angesetzt.

Fir den zu kompensierenden Eingriffsumfang kann nun mit Hilfe der Ausgleichsver-
haltnisse

- 1:0,5 fiir Neuversiegelung in vollversiegelter Art (Schutzgut Boden)
(2.685 m*x 0,5 = 1.343 m?) und

- 1:0,3fiir Neuversiegelung in teilversiegelter Art (Schutzqut Boden)
(3.200 m*x 0,3 =960 m®) und

- 1:1fiir Biotopverlust auf Flichen mit besonderer Bedeutung (Schutzgut Bioto-
pe und Arten)
(900 m® x 1,0 = 900 m?)
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(3.200 m®x 1,0 = 3.200 m?)

ein addierter Kompensationsbedarf fiir die Schutzgiiter ,Boden” sowie ,Biotope und
Arten” im Sondergebiet S01 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” in Summe von
6.403 m® ermittelt werden.

Sondergebiet SO ,Hotelapartments”

Bei einer GrundstiicksgréBe von 13.130 m? betrigt die zuldssige Uberbauung
4.596 m* (GRZ 0,35). Hierfiir wird ein Ausgleichsbedarf im Verhiltnis 1:0,5 ange-
setzt. Hinzu tritt die Versiegelung von ¥ GRZ fiir ErschlieRung, Stellplatze und We-
ge, das entspricht 2.298 m’. Aufgrund der Festsetzungen sollen die ErschlieRungs-
flichen in teilversiegelter Ausfiihrung erfolgen, weshalb hierfiir ein
Ausgleichsbedarf im Verhiltnis von 1 : 0,3 angesetzt wird.

Am nédrdlichen Rand des Baugrundstiicks wird zum Teil ein Gebiisch aus iberwiegend
heimischen Arten (Biotop Nr. 5) (125 m?) {iberplant und damit ein Biotop von be-
sonderer Bedeutung fiir den Naturschutz. Hier wird aufgrund der kurzfristigen Wie-
derherstellbarkeit von Gebiischbiotopen ein Ausgleich im Verhaltnis 1 : 1 angesetzt.

Fiir den zu kompensierenden Eingriffsumfang kann nun mit Hilfe der Ausgleichsver-
héltnisse

- 1:0,5 fiir Neuversiegelung in vollversiegelter Art (Schutzgut Boden)
(4.596 m’x 0,5 =2.298 m?) und

- 1:0,3fiir Neuversiegelung in teilversiegelter Art (Schutzgut Boden)
(2.298 m*x 0,3 =690 m’) und

- 1:1 fiir Biotopverlust auf Flachen mit besonderer Bedeutung (Schutzgut Bioto-
pe und Arten)
(125 m?x 1,0 =125 m%)

ein addierter Kompensationsbedarf fiir die Schutzgiiter ,Boden” sowie ,Biotope und
Arten” im Sondergebiet SO ,Hotelapartments” in Summe von 3.113 m? ermittelt
werden.

Offentliche Verkehrsfliche

Es wird davon ausgegangen, dass die Verkehrsflache von 1.200 m? bis auf geringfii-
gige Bankettstreifen vollversiegelt ausgefiihrt wird. Hierfiir wird ein Ausgleichsbe-
darfim Verhiltnis 1: 0,5 angesetzt.

Biotope von besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz sind in der vorgesehenen
Teilflache nicht vorhanden.

Fiir den zu kompensierenden Eingriffsumfang kann nun mit Hilfe der Ausgleichsver-
hdltnisse
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- 1:0,5fiir Neuversiegelung in vollversiegelter Art (Schutzgut Boden)
(1.200 m* x 0,5 = 600 m?)

ein Kompensationshedarf fiir die Schutzgiiter ,Boden” sowie ,Biotope und Arten”
(von allgemeiner Bedeutung) fiir die 6ffentliche Verkehrsfliche von 600 m” ermittelt
werden.

Eingriff-Ausgleich-Betrachtung

Sondergebiet S01 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”

Im Sondergebiet SO1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” selber sind die Flachen
zum Anpflanzen A, B und C vorgesehen. Diese werden mit einem Anrechnungsfaktor
von 0,75 zur gleichartigen Kompensation angerechnet. Da bei der Pflanzfldche C nur
14 Solitirgehélze vorgegeben sind, werden hier je Solitir 10 m? Fliche angesetzt.

- Baugrundstiicksflache mit Gehélzanpflanzungen
(Pflanzfliche A: 320 m? x 0,75 = 240 m?)
(Pflanzfliche B: 170 m* x 0,75 = 128 m°)
(Pflanzfliche C: 14 Solitirgehdlze x 10 m*=140 m® x 0,75 = 105 m?)

(Zwischensumme: 630 m®x 0,75 = 473 m’)

Weiterhin wird im Plangebiet randlich zum geschiitzten Réhrichtbiotop und Kleinge-
wasser eine offentliche Griinflache mit Uberlagerung als Fliche fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,1a” sowie
Anpflanzungungsregelungen festgelegt, die groRtenteils als gehdlz- und wiesenge-
pragter Landlebensraum fiir Amphibien zu entwickeln und extensiv zu pflegen ist.
Eine schmale Flache zwischen dem Reisemobilstellplatz und dem Ferienzentrum wird
dabei nur als Gehdlzkulisse entwickelt (Flache zum Anpflanzen ,D*), ohne in das
mittels Amphibienschutzzaun gesicherte Gebiet einbezogen zu sein. Die 6ffentlichen
Griinflachen werden zu naturbetonten Biotopen entwickelt und mit einem Anrech-
nungsfaktor von 1 zur gleichartigen Kompensation angerechnet:

- bffentliche Griinfliche mit Uberlagerung als Fléche fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und/oder An-
pflanzungsfestsetzungen
(Pflanzfliche D: 505 m” x 1,0 = 505 m°)

(Pflanzfliche E: 490 m? x 1,0 = 490 m?)

(Pflanzfléche F: 6 Solitdrgehslze x 10 m* =60 m* x 1,0 = 60 m°)
(Pflanzfliche G: 310 m*x 1,0 =310 m?)

(Pflanzflache H: 600 m® x 1,0 = 600 m?)

(Pflanzfliche J: 110 m* x 1,0 = 110 m?)

(Pflanzfliche K: 3 Solitdrgehdlze x 10 m® =30 m* x 1,0 = 30 m?)
(Erweiterung Kleingewasser: 60 m* x 1,0 =60 m%)

(Wiesen, Kraut- und Staudenfluren: 2.205 m? x 1,0 = 2.205 m?)

(Zwischensumme: 4.370 m® x 1,0 = 4.370 m?)
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Nach Abzug dieser auf dem Baugrundstiick und angrenzend im Plangebiet realisier-
und anrechenbaren KompensationsmaRBnahmen verbleibt fiir das Sondergebiet SO1
,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” noch ein Kompensationsdefizit von 1.560 m®.

(6.403 m? - (473 m* + 4,370 m?) = 1.560 m%)

Dieser noch erforderliche Ausgleich wird auBerhalb des Geltungsbereiches nachge-
wiesen. Hierzu wird auf durch die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH und Co.
KG vorbereitete und durchgefiihrte Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder zu-
riickgegriffen, die fiir zukiinftige naturschutzfachliche KompensationsmaRnahmen
nach Bauplanungsrecht bereits durchgefiihrt und mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Kreises Ostholstein abgestimmt sind (Antrag vom 28.02.2012; Az. 802-

04).

Ahnlich wie bei einem Okokonto werden 1.560 m® aus diesem MaRnahmenpool ,ab-
gebucht” und dem Vorhaben zugeordnet und gesichert. Die Biotopaufwertungen auf
dem Steinwarder bestehen insbesondere aus der Beseitigung von Kartoffelrosen und
der Neubepflanzung mit Strandhafer auf dem strandbegleitenden Diinenzug sowie
aus der Forderung der Réhrichtentwicklung im Bereich des ehemaligen Natureums.

Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich ibernimmt der Vorhabentrager
des Sondergebietes SO1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”. Die Zuordnung des
internen und externen Ausgleichs erfolgt durch Festsetzung und die Absicherung des
externen Ausgleichs in Form einer vertraglichen Regelung durch Abschluss eines Ge-
stattungsvertrages zwischen der Stadt Heiligenhafen als Trdger der Bauleitplanung
und der Heiligenhafener Verkehrshetriebe GmbH und Co. KG als Eigentiimerin des

Okokontos (vgl. Anlage 2).

Sondergebiet SO ,Hotelapartments”

Im Sondergebiet SO ,Hotelapartments” selber sind die Flachen zum Anpflanzen ,M“
zur Anlage von Knicks, die Flichen zum Anpflanzen ,N” und ,0” fiir Anpflanzungen
von Baumen und Strduchern im Ubergang zur offenen Landschaft und die Flichen
zum Anpflanzen ,P“ und ,,Q” fiir Anpflanzungen von Baumen und Strduchern angren-
zend zum Rohrichtbiotop festgesetzt. Diese werden mit einem Anrechnungsfaktor
von 1,00 fiir die Knicks und 0,75 fiir die Anpflanzungen zur gleichartigen Kompensa-

tion angerechnet.

- Baugrundstiicksflache mit Knick- und Gehélzanpflanzungen
(Pflanzflache M: 300 m? x 1,00 = 300 m?)
(Pflanzfliche N: 140 m* x 0,75 = 105 m?)
(Pflanzfliche 0: 260 m? x 0,75 = 195 m?)
(Pflanzfliche P: 370 m*x 0,75 = 278 m%)
(Pflanzfliche Q: 355 m*x 0,75 = 266 m°)

(Zwischensumme: 1.144 m°)

Weiterhin wird im Plangebiet nérdlich und westlich des Sondergebietes SO ,Hotela-
partments” sowie randlich zum geschiitzten Rohrichtbiotop und Kleingewdsser eine
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dffentliche Griinfliche mit Uberlagerung als Fliche fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,1b” sowie Anpflan-
zungungsregelungen bzw. Pflanzbindungen festgelegt, die groBtenteils als gehdlz-
geprdgter Landlebensraum fiir Amphibien zu sichern, zu entwickeln und extensiv zu
pflegen ist. Die &ffentlichen Griinflichen werden zu einem zusammenhdngenden na-
turbetonten Biotop entwickelt. Die neu anzulegende Pflanzfliche ,L” wird mit einem
Anrechnungsfaktor von 1 zur gleichartigen Kompensation angerechnet:

- @ffentliche Griinfliche mit Uberlagerung als Fliche fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Anpflan-
zungsfestsetzungen
(Pflanzfliche L: 105 m*x 1,0 = 105 m?)

Nach Abzug dieser auf dem Baugrundstiick und angrenzend im Plangebiet realisier-
und anrechenbaren KompensationsmalBnahmen verbleibt fiir das Sondergebiet
SO ,Hotelapartments” noch ein Kompensationsdefizit von 1.864 m°.

(3.113 m® - (1.144 m® + 105 m%) = 1.864 m?)

Dieser noch erforderliche Ausgleich wird auRerhalb des Geltungsbereiches liber das
0.g. Okokonto ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Heiligenhafener Ver-
kehrshetriebe GmbH und Co. KG nachgewiesen. Dem Sondergebiet SO ,Hotelapart-
ments” wird der Zukauf von 1.864 m® aus diesem (kokonto durch Festsetzung zuge-
ordnet und mittels vertraglicher Regelung wie oben beschrieben gesichert (vgl.
Anlage 2). Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich iibernimmt der Vor-
habentrdger des Sondergebietes SO ,Hotelapartments®.

Offentliche Verkehrsfliche

Der erforderliche Ausgleich wird auRerhalb des Geltungsbereiches iiber das o.g.
Okokonto ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Heiligenhafener Ver-
kehrsbetriebe GmbH und Co. KG nachgewiesen. Der &ffentlichen Verkehrsflache wird
der Zukauf von 600 m? aus diesem Okokonto durch Festsetzung zugeordnet und mit-
tels vertraglicher Regelung wie oben beschrieben gesichert (vgl. Anlage 2). Die Kos-
ten fiir den externen Ausgleich iibernimmt der Vorhabentrdger der 6ffenttichen Ver-
kehrsflache.

Zusammenfassung

In der Gesamtwiirdigung von dargestelltem Eingriff und Ausgleich erscheinen die
aufgefiihrten MinderungsmaRBnahmen sowie die gebietsinternen Kompensations-
maRnahmen und die externe Ausgleichszuordnung in ihrem Gesamtumfang als an-
gemessen und erforderlich, so dass zusammenfassend der Ausgleich im Sinne der
Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz erbracht ist.

3.3.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Anderweitige Planungsméglichkeiten sind vor dem Hintergrund der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplans zu betrachten. Vorangehend zur
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Aufstellung dieses Bebauungsplans wurden alternative Standorte im Stadtgebiet
untersucht und bewertet. Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden anderweiti-
ge Planungsméglichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
erdrtert.

Standortalternativen

Vorangehend zur Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 60 wurden bei der Suche nach einem Ersatzstandort fiir den Reisemobil-
stellplatz verschiedene Flachen untersucht. An erster Stelle standen hierbei Krite-
rien wie ,Flichenverfiigbarkeit”, ,Flichengrofle”, ,ErschlieBung”, ,Strand-/
Wassernadhe”, ,Entfernung zur Innenstadt” und ,Stadtebauliche Einbindung”.

Im Vorfeld wurden seit 2009 dahingehend folgende Alternativstandorte betrachtet

und bewertet:

1 - Freifliche zwischen Schwesternwohnheim und Parkplatz im Bereich der AMEQS-
Klinik

- Fléche auf dem Steinwarder ostlich der Fischerrinne

- Nordweide

Parkplatz am Binnensee und Teilflache der Nordweide

- Drachenwiese im Seepark auf dem Steinwarder

- Wiese westlich der AMEQS-Klinik und siidlich der Nordweide

G W
1

Aufgrund der Auswirkungen auf das geplante Hotelprojekt auf dem Steinwarder hin-
sichtlich des zu erwartenden Qualititsgefalles wurde der Alternativstandort 2 als
nicht geeignet eingestuft.

Der Alternativstandort 5 wurde aus Griinden der fehlenden stadtebaulichen Einbin-
dung, der groRen Entfernung zur Innenstadt und der naturschutzrechtlich zu erwar-
tenden Hemmnisse ebenfalls als nicht geeignet eingestuft.

Fiir die Alternativstandorte 1 und 6 ergab sich eine etwas ungiinstigere Einschdtzung
der Verfiigbarkeit, da diese Flachen der AMEOS-Klinik unterstehen. Weiterhin stiin-
den hier teilweise Denkmalschutzbelange entgegen, weil die Flache 1 bspw. dem En-
sembleschutz unterliegt.

Aus der Standortvoruntersuchung ging somit der Alternativstandort 4 ,Parkplatz am
Binnensee und Teilfliche der Nordweide” als Favorit hervor, u.a. wegen der Lage
(Teilflache am Binnensee mit Wasserbezug), des Bekanntheitsgrades als schon heute
genutzter Ausweichstandort und der FlaichengroRe, die eine komfortable Infrastruk-
tur und qualitdtvolle Gestaltung des neuen Reisemobilstellplatzes wie auch ggf.
noch eine zukiinftige Erweiterungsoption zuldsst. Mit Klarung der Grundstiickssitua-
tion im Zuge des Erwerbs durch die Stadt Heiligenhafen im Zwangsversteigerungs-
verfahren hat sich fiir diesen Alternativstandort auch die Flichenverfiigbarkeit ge-
klart.

Planungsalternativen
Im nachfolgenden Schritt wurden verschiedene Planungsalternativen innerhalb des
Plangebietes in Variantenform aufgestellt. Wahrend die Teilfliche am Binnensee
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hierbei nur wenige ErschlieBungs- und Stellplatzvarianten zulieR, wurden fiir den
Bereich Nordweide verschiedene Planungsalternativen konzipiert. Diese unterschie-
den sich vor allem im ErschlieBungsmodell (StichstralRen oder Rundwegesystem), in
der Anordnung der Standplédtze (Senkrecht-, Langs- oder Schriagparken) sowie im
Umgang mit dem vorhandenen, pragenden Gehdlzbestand im Bereich der ehemali-
gen Kliranlage (Erhalt, teilweiser Erhalt, Uberplanung).

Favorisiert wurde im Vorentwurf zundchst ein Konzept, welches den Gehdlzbestand
im Bereich der ehemaligen Kldranlage weitgehend erhdlt und in die Freiflichenge-
staltung integriert, ein Rundwegesystem im Zweirichtungsverkehr anbietet sowie
neben einigen Schrégparkern (erleichtertes Ein- und Ausparken) vor allem Senk-
rechtparkpldtze anbietet.

Zum Entwurf wurde das Konzept noch einmal dahingehend {iberarbeitet, dass der
Teilbereich Nordweide kompakter und kleiner, d.h. auch mit weniger Standplatzen
ausgebildet wird. Das zu erhaltende Pappelgehdlz im Bereich der ehemaligen Klar-
anlage wurde dabei verkleinert. Dafiir wird jedoch im Gegenzug eine grof3ziigigere
private Griinfliche mit Gehélzpragung am Rand des Réhrichts mit Funktion als Am-
phibienlandlebensraum vorgesehen.

Zum zweiten Entwurf wurde die Standplatzanordnung fiir Reisemobile noch einmal
optimiert, auf Schragparker verzichtet, die am &stlichen Gebietsrand erforderliche
ErschlieRung des verbleibenden siidlichen Grundstiicksbereichs eingearbeitet, die
Planung des siidlich angrenzenden Sondergebietes ,Hotelapartments” angepasst
und der Ersatzlebensraum fiir Amphibien um das vorhandene Réhrichtbiotop gemaR
den Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehdrde als nun 6ffentliche Griinfld-
che verdndert abgegrenzt. Der zentrale Gehdlzbereich im Bereich der ehemaligen
Klaranlage wurde dadurch weiter verkleinert. Aufgrund der weitergehenden Planun-
gen zur Hohengestaltung des Reisemobilstellplatzes und einer langfristig anders
angestrebten Gehglzartenzusammensetzung wird auf eine Bindung fiir die Pappel-
gehdlze verzichtet und dafiir die Anpflanzung neuer Solitdrgehélze fiir die zentrale
Freifliche vorgegeben. Der Entwurf des Lageplans zeigt die beabsichtigte Flachen-
aufteilung und Gestaltung (vgl. Abb. 6).

3.4 Zusatzliche Angaben

3.4.1 Technische Verfahren

Methodische Grundlagen fiir den Umweltbericht sind neben der Auswertung vorhan-
dener Unterlagen wie dem Flachennutzungsplan, Landschaftsplan und Landschafts-
rahmenplan, den beiden Bebauungsplane Nr. 12 und Nr. 60 eine Ortsbegehung so-
wie zum Plangebiet erstellte Fachgutachten:

- Planzeichnung und Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 60 ,Nordweide” der
Stadt Heiligenhafen (1995); einschl. Griinordnungplan zum Bebauungsplan Nr.
60 (Umweltvertraglichkeitsuntersuchung im Rahmen der Bauleitplanung) (H.
KLAPPER, 1995)
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- Ptanzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum/ Steinwarder” der
Stadt Heiligenhafen (1997)

- Griindungstechnische Stellungnahme zum B-Plan 60 Reisemobilstellplatz Hei-
ligenhafen (BBI GEO- UND UMWELTTECHNIK, 2014)

- Artenschutzrechtliche Bewertung zum Projekt Reisemobilstellplatz ,Nordwei-
de”, 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 60 (Stadt Heiligenhafen) (BURO FUR 0KOLO-
GISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN, 2014)

3.4.2 Hinweise zu Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten Angaben lagen
nicht vor.

3.4.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Nach § 4c Satz 1 BauGB muss die Gemeinde im Rahmen des "Monitorings" die vor-
hergesehenen erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung iiberwachen bzw.
im Rahmen der Uberwachung auch die entsprechenden unvorhergesehenen Auswir-
kungen ermitteln, um so in der Lage zu sein, ggf. geeignete MaRnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen.

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswir-
kungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Ver-
pflichtungen zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissions-
schutz- (Luftqualitdt, Ldrm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnatur-
schutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen.

GemiR § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behdrden die Gemeinde, sofern nach den
ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bebauungsplans erhebli-
che, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.
In Ergdnzung hierzu fragt die Gemeinde einmal im Jahr bei den Fachbehorden kennt-
lich gewordene, unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
zum Geltungsbereich der Bauleitplanung ab.
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4. Verfahren

4.1 Formliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 25.06.2014
den Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 60 gefasst (§ 12 Abs. 2 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
14.07.2014 durch Abdruckin der ,Heiligenhafener Post” (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Mit Schreiben vom 09.07.2014 wurde die Planung der 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 60 gemaR § 16 Landesplanungsgesetz dem zustdandigen In-
nenministerium angezeigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 25.07.2014 bis
zum 08.08.2014 durchgefiihrt. Hierzu konnten Anregungen und Bedenken abgege-
ben werden (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, die von der Planung be-
riihrt sein kénnen, sind mit Schreiben vom 09.07.2014 friihzeitig iiber die Planung
unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden. Die Abgabe einer Stel-
lungnahme sollte bis zum ......oceveeeiniiaese erfolgen (§ 4 Abs. 1 Satz 1i.V.m. § 3
Abs. 1 BauGB).

Die Stadtvertretung hat am 19.03.2015 den Entwurf der 1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans Nr. 60 mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung
bestimmt.

Der Entwurf der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in
der Zeit vom 07.04.2015 bis einschlielich 07.05.2015 wédhrend der Dienststun-
den nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 30.03.2015 durch
Abdruckin der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung be-
rithrt sein kdnnen, wurden gemdfR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
24.03.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stetlungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange am 03.12.2015 gepriift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.
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Die Stadtvertretung hat am 03.12.2015 den iiberarbeiteten Entwurf der 1. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 mit Begriindung beschlossen und
zur erneuten Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in
der Zeit vom 17.12.2015 bis einschlieRlich 29.01.2016 wdhrend der Dienststun-
den nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen. Die erneute offentliche
Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungs-
frist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kdnnen, am
09.12.2015 durch Abdruck in der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Die Behdrden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange, die von der Planung be-
rihrt sein kénnen, wurden gemdlR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
08.12.2015 erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Trdger offentlicher Belange am 17.03.2016 gepriift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den B-Plan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) am 17.03.2016 als Satzung beschlossen und die Begriindung
durch Beschluss gebilligt.

4.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde
iiber den Vorentwurf der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60
unterrichtet. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beh6rdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die
Behérden und sonstigen Triger dffentlicher Belange iiber den Vorentwurf der 1. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 unterrichtet und zur Stellung-
nahme aufgefordert. Es wurden 7 Stellungnahmen abgegeben.

4.3 Entwurfsplanung

Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
erfolgte die Erstellung des Entwurfs der 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 60 unter Beriicksichtigung der eingegangenen Hinweise aus der Friih-
zeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie aufgrund weitergehender
Uberlegungen des Vorhabentragers HVB. Hierbei wurden im Wesentlichen folgende
Anderungen in der Entwurfsfassung des Bebauungsplans vorgenommen:
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- Verkleinerung und Anpassung des Geltungsbereiches an die Vermessung sowie
die Giberarbeitete Planung.

- Verkleinerung des Reisemobilstellplatzes im Teilbereich Nordweide.
- VergréRerung der Baugrenze fiir ein Sanitdrgebdude.
- Klarstellung der Ausweisung von Standplatzen fiir Wohnmobile.

- Klarstellung der maximal zuldssigen Geldndeanhebung im Teilbereich Nordwei-
dein Meter iiber NHN.

- Beriicksichtigung einer separaten ErschlieBungsmdglichkeit fiir den siidlichen
Grundstiicksteil der Nordweide entlang der ostlichen Grundstiicksgrenze unter
Herausnahme aus dem Plandnderungsbereich.

- Beriicksichtigung der Aussagen aus der artenschutzrechtlichen Bewertung in
Form der Ausweisung einer privaten Griinflache kombiniert mit der Entwicklung
eines Amphibienlandlebensraumes als CEF-MaRnahmen, der Errichtung eines
dauerhaften Amphibiensperrzaunes um den Reisemobilstellplatz sowie in Form
von Hinweisen zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestdnde wahrend der Baudurchfiihrung mittels Bauzeitenregelungen und Ein-
satz einer dkologischen Baubegleitung.

- Uberarbeitung der Pflanzgebote.

- Uberarbeitung der Fingriffs-Ausgleichs-Bilanz und Zuordnung des erforderli-
chen Ausgleichs, teilweise extern in Form von ,,Okopunkten”.

- Klarstellung zur Handhabung von Ersatzpflanzungserfordernissen gemaR
Baumschutzsatzung in Form eines Hinweises.

4.4 Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde eine Stel-
lungnahme abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange tiber den Entwurf des Bebauungsplans un-
terrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden zwei Stellungnahmen mit
Anregungen und Hinweisen abgegeben.

4.5 Anderungen und Anpassungen zum erneuten Entwurf

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung ergab sich die Erforderlichkeit einer Entwurfsiiberarbeitung
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des Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der eingegangenen Hinweise. Hierbei
wurden im Wesentlichen folgende Anderungen zur erneuten Entwurfsfassung des
Bebauungsplans vorgenommen:

- VergrdRerung des Plandnderungsbereiches fiir den Teilbereich Nordweide durch
Hereinnahme der Flichen der geplanten, &stlich liegenden Zufahrtstralle fiir
den siidlichen Grundstiicksteil, des verbleibenden Sondergebietes ,Hotela-
partments” im siidlichen Grundstiicksbereich aufgrund des Erfordernisses des
Erhalts der Vollzugsfahigkeit der bestehenden Festsetzungen fiir den Siidteil
der Nordweide und der vorhandenen Biotopfliche ,RShricht” aufgrund der An-
derung des Griinflichenstatus von privat zu 6ffentlich.

- Ausweisung einer offentlichen Verkehrsflache als Zufahrt fiir den siidlichen
Grundstiicksteil der Nordweide am Gstlichen Grundstiicksrand zur Sicherung der
Zuwegung.

- Anpassung angeschnittener Festsetzungen im Bereich des verbleibenden Son-
dergebietes ,Hotelapartments” im siidlichen Grundstiicksteil der Nordweide,
insbesondere der Zufahrtlésung, der Stellpldtze im Teilgebiet 3, Reduzierung
der Baugrenzen beim Teilgebiet 3, Anpassung der Bepflanzungsflachen zur
nordlich angrenzenden Griinflidche, Anpassung der GFZ von 0,5 auf 0,65, Anpas-
sung der GRZ-Ausnutzung durch Uberschreitungsmdglichkeit in Héhe von 50
vom Hundert der festgesetzten GRZ fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNV0.

- Verkleinerung der Sondergebietsfliche SO1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmo-
bile” auf die gemaR erneutem Entwurf erforderlichen Flachen, Reduzierung der
GR-Ausweisung, Anpassung der Hohenfestsetzungen, Verdnderung der Bau-
grenze fiir das Sanitdrgebdude, Anpassung der Abgrenzung der Flachen fiir
Standplatze.

- Ausweisung des vorhandenen gesetzlich geschiitzten Biotops ,Réhricht” als &f-
fentliche Griinfliche und des vorhandenen gesetzlich geschiitzten Biotops
~Kleingewdsser” als Wasserfldche.

- Anpassung der Abgrenzung des als CEF-MaRnahme erforderlichen Amphibien-
landlebensraums gemdR den Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbe-
horde und Ausweisung als offentliche Griinflache. Sicherung des Biotopan-
schlusses an die offene Landschaft durch Ausweisung der vorhandenen
Grabenzone am westlichen Grundstiicksrand als 6ffentliche Griinflache.

- Uberarbeitung der Anpflanzungsgebote und Flachen mit Pflanzbindungen.

- Uberarbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz und Zuordnung des erforderli-
chen Ausgleichs (aufgrund bislang fehlender Ausgleichsumsetzung auch fiir das
Sondergebiet SO ,Hotelapartments”) per Festsetzung, teilweise extern in Form
von ,0Okopunkten”. Absicherung des extern zugeordneten Ausgleichs durch ei-
nen Gestattungsvertrag zwischen der Stadt Heiligenhafen und der Heiligenha-
fener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG.
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4.6 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsheteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde
keine Stellungnahme abgegeben.

Im Rahmen der erneuten Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die
Behdrden und sonstigen Trdger Gffentlicher Belange iiber den Entwurf des Bebau-
ungsplans unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden vier Stel-
lungnahmen mit Anregungen und Hinweisen abgegeben.

4.7 Fassung zum Satzungsbeschluss

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine inhaltlichen Anderun-
gen der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60.

In der Begriindung erfolgen Ergdanzungen redaktioneller Art mit Hinweisen zum
Thema Bodenschutz, die wahrend der Bauphase heachtet werden sollen und Pflege-
hinweisen fiir eine extensive Wiesen- und Saummahd. Bei den Anlagen werden die
Léschwasserverfiigharkeit gemaR Schreiben des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0)
vom 15.02.2016 aktualisiert und der inzwischen geschlossene Gestattungsvertrag
zwischen der Stadt Heiligenhafen und den Heiligenhafener Verkehrsbetrieben iiber
die Zuordnung der externen AusgleichsmaRnahmen zum Fliachenpool ,Biotopauf-
wertungen auf dem Steinwarder” der HVB erganzt.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 fiir den Bereich ,Nord-
weide” hat keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die Stadt Heiligenhafen.

Die Kosten fiir die Herstellung des Reisemobilstellplatzes einschliel3lich der An-
pflanzungen tragen die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG. Die Kos-
ten fiir die Herstellung der 6ffentlichen ZufahrtstraBe und des Sondergebietes Ho-
telapartments werden einem zukiinftigen Vorhabentrager auferlegt.

! 6. Flichenbilanz

PLANUNG Flichennutzung Fliche in m? Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Teilfliche Nordweide 38.715 95,0 %
Sondergebiet S01 ,,Campingplatzgebiet fiir 10.250 25,2%
Wohnmobile”
Sondergebiet SO ,Hotelapartments” 13.130 32,2%
Offentliche Verkehrsfliche 1.200 2,9 %
Offentliche Griinfliche 13.665 33,5%
Wasserfldche 470 1,2%
Teilfliche am Binnensee 2.015 5,0 %
Sondergebiet 502 ,Campingplatzgebiet fiir 2.015 5,0 %
- Wohnmobile®
Summe PLANUNG Plangebiet 40,730 100 %
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7. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung zur der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60
wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am 17.03.2016 gebilligt.

Heiligenhafen, den ......00 L. { \/#nbiegel; Unterschrift
(Miiller)
- Blirgermeister -
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