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Begriindung
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 der Stadt Heiligenha-
fen im ,Bereich zwischen SteinwarderstraBe, Jachthafenpromenade

und Graswarderweg”

1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Primus Marina Resort Heiligenhafen GmbH beabsichtigt auf den Grundstlicken
beidseitig der Seebriickenpromenade zwischen Graswarderweg und Jachthafen-
promenade zum einen die Errichtung von Ferienhéusern. Zum anderen soll entlang
der Seebriickenpromenade und der Jachthafenpromenade die Errichtung von Ge-
biuden fiir nicht stérendes maritimes Gewerbe, Verwaltung, Einzelhandel und
Gastronomienutzung erfolgen. Diese Nutzungen sollen iiberwiegend in den jewei-
ligen Erdgeschossen der Gebiude angeordnet werden. In den Obergeschossen
sollen hier weiterhin Ferienwohnungen untergebracht werden. Insgesamt sollen
32 Hauser und Hausgruppen mit einer Kapazitit von 303 Betten entstehen. Im
Erdgeschoss entlang der Seebriickenpromenade sollen ca. 1.200 gm gewerblich
genutzte Flachen entstehen.

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

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 21.06.2012
die Finleitung des Bebauungsplanverfahrens fiir den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 1 gemaR § 12 BauGB beschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. I, S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL. I S. 1509)
sowie nach § 84 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO Schl.-H.) vom
22. Januar 2009 (GVOBL. Schl.-H., S. 6) als Satzung aufgestellt.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. I, S. 466).

16.05.2013
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1.3 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Der fiir die Abwégung erfor-
derliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurde im Rahmen der
friihzeitigen Behdrdenbeteiligung abgefragt.

Im Rahmen der Umweltpriifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die ermit-
telten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB). Das
Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwdgung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 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 Be-
bauungsplans eintreten, sind von der Gemeinde nach § 4c BauGB zu iberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen. Die gewéhlte
Konzeption der Umweltiiberwachung ist als ein weiterer Baustein der Umweltprii-
fung im Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ist
Bestandteil der Begriindung.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden in Form des Umweltberichts aufbereitet und werden in Form
von Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw. im Durchfiih-
rungsvertrag beriicksichtigt.

16.05.2013
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1.4  Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 fiir den ,Bereich zwischen Steinwar-
derstraRBe, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” umfasst das in der nachfol-
genden Abbildung abgegrenzte Plangebiet und ist ca. 3,15 ha groR.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1
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1.5  Ausgangssituation

Das Plangebiet ist durch die am duBeren Rand liegenden StraRen Steinwarder (im
Siidwesten) und Graswarder (im Nordwesten) erschlossen. Weiterhin verlduft am
siidéstlichen Rand die Jachthafenpromenade, die einerseits der fuBldufigen und
rettungstechnischen ErschlieRung der Jachthafenliegeplitze dient und anderer-
seits der Offentlichkeit, hier FuRgingern und Fahrradfahrern, zur Verfiigung steht.
Etwa in der Mitte des Plangebietes verlduft die Seebriickenpromenade von Siidost
nach Nordwest und fiihrt vom Jachthafen zur Seebriicke und zum Strand an der
Ostsee. Die 6ffentliche Nutzung der Seebriickenpromenade ist ebenfalls FuBgan-
gern und Fahrradfahrern vorbehalten. Die Jachthafenpromenade und die Seebriic-
kenpromenade sind eingebunden in das gemeindliche Promenadensystem. Im
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Zusammenspiel mit der Strandpromenade, der Ferienparkpromenade und der Bin-
nenseepromenade ergeben sie ein geschlossenes Netz zwischen der Altstadt, den
Hafen und den Erholungsschwerpunkten Strand und Ostsee auf dem Steinwarder,
wobei der Binnensee einmal umrundet wird. Die StraBen und Promenadenfléchen
begrenzen und teilen die fiir das Vorhaben vorgesehene Fléche.

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

Die fiir eine Bebauung vorgesehene Fliche ostlich der Seebriickenpromenade ist
bereits durch einige Gebdude geprigt. Das eingeschossige Gillhus mit Aussichts-
terrasse zum Jachthafen ist dabei auf einer gesondert angelegten, warft-
dhnlichen Aufschiittung errichtet und hebt sich dadurch aus dem umliegenden
Bestand heraus. In Richtung Graswarder befindet sich hinter dem Gillhus weiter-
hin eine SchieRanlage des Schiitzenvereins, die als Uberdeckter Tunnel angelegt
ist und unter einem flichigen Gehdlzbestand verschwindet. Im Umfeld befinden
sich hier auch Einzelbaume.

An der Jachthafenpromenade befinden sich in Héhe der Stege 11 und 12 das
Sanitirgebiude 3 des Jachthafens sowie drei kleine Holzhduser, die u.a. von
Jacht-Charterfirmen genutzt werden. Parallel zur Jachthafenpromenade befinden
sich weitere Nutzungs- und Versorgungsangebote des Jachthafens wie ein Grill-
platz, ein zentraler Miillstandort sowie die Tankstelle des Jachthafens.

Ein GroBteil dieses Grundstiicks hinter der Jachthafenpromenade ist als geschot-
terter Stellplatz angelegt. Diese Stellplétze sind den Jachthafenliegepldtzen zu-
geordnet. Auch hier befinden sich einige Baumreihen, iiberwiegend aus Birken.

Am nordostlichen Rand des Gebietes verlauft ein FuBweg, der die Jachthafenpro-
menade mit der Strandpromenade und dem Zugang zum Strand an der Ostsee
verbindet. In diesem Bereich befinden sich Spielangebote fiir Kinder, Rasenfld-
chen und eine Baumreihe.

Die fiir eine Bebauung vorgesehene Fliche westlich der Seebriickenpromenade ist
unbebaut. Hier befindet sich nahe der StraBe Graswarder die Entsorgungsstation
fiir den auf der anderen StraRenseite gelegenen Reisemobilstellplatz mit den er-
forderlichen Zufahrten. An diese Zufahrt zur Entsorgungsstation angeschlossen ist
eine provisorische Zufahrt zur Segelmacherei an der Jachthafenpromenade.

Bis auf diese befestigten Flichen existieren keine geregelten Nutzungen. Die
Boschungen entlang der ansteigenden Seebrlickenpromenade sind als Rasenfliche
angelegt. Die iibrigen Flichen sind durch einen mehr oder weniger geschlossenen
Geholzbestand gekennzeichnet, der auf Reihenanpflanzungen aus der Zeit der
Aufspiilung des Geldndes zuriickgeht.

Siidlich grenzt an das Plangebietes eine weitere Stellplatzfldche des Jachthafens.

Das Gelidndeniveau liegt derzeit bei etwa 1,20 bis 1,80 m {iber NN. Das Gillhus-
Areal hebt sich mit Héhen von 2,20 bis 2,70 m iiber NN daraus hervor. Die See-
briickenpromenade quert das Plangebiet mit einer langsamen Steigung, begin-
nend bei ca. 1,60 m iiber NN am Jachthafen steigt sie auf ein Niveau von 2,90 m
iiber NN am Kreuzungspunkt mit der StraRe Graswarder.
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Im Plangebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel.

1.6 Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich iiberwiegend im Eigentum der PRIMUS Marina Resort
Heiligenhafen GmbH. Die in das Plangebiet aufgenommenen &ffentlichen Ver-
kehrs- und Promenadenflichen des Graswarderweges und der Seebriickenprome-
nade befinden sich im Figentum der Stadt Heiligenhafen bzw. der Heiligenhafener
Verkehrsbetriebe (HVB).

1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.7.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein von 2010 ist die Stadt Heiligenha-
fen als Unterzentrum im landlichen Raum definiert. Weiterhin gehdrt Heiligenha-
fen zum Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung, der entlang der Kiistenli-
nie mit einer Breite von 1 km ausgewiesen ist.

Der Landesentwicklungsplan formuliert hierzu:

.Die Schwerpunktriume fiir Tourismus und Erholung sind besonders geeignet fiir eine
marktgerechte Entwicklung des Tourismus sowie zur Umsetzung der tourismuspolitischen
Zielsetzungen entsprechend der Tourismusstrategie des Landes Schleswig-Holstein. Hier
stehen MaRnahmen zum gewerblichen Tourismus im Vordergrund. Die mit der Festlegung
dieser Riume verbundenen raumordnerischen Erfordernisse leisten einen Beitrag, den
Tourismus in seiner herausragenden landes- und regionalwirtschaftlichen Bedeutung zu
stirken und weiterzuentwickeln. Schwerpunktriume fiir Tourismus und Erholung haben die
Wirkung von raumordnerischen Vorbehaltsgebieten.

Mit der Ausweisung von Schwerpunktriumen fiir Tourismus und Erholung sollen die vor-
handenen Einrichtungen und Angebote gesichert sowie die weitere touristische Entwick-
lung in diesen Rdumen gezielt befdrdert und unterstiitzt werden. Insbesondere soll auf
eine qualititsorientierte Weiterentwicklung des Tourismus hingewirkt werden, die sowohl
die natirlichen Grundlagen als auch die Wettbewerbsfahigkeit des schleswig-
holsteinischen Tourismus sichert. Die Entwicklung in den Schwerpunktraumen soll sich
daher in erster Linie auf eine Qualitdtsverbesserung und stirkere zielgruppenorientierte
Differenzierung der Angebotsformen, insbesondere in Raumen mit relativ einseitigen
Angebotsstrukturen (...), und insgesamt auf eine Strukturverbesserung konzentrieren.

Um den Kiistenraum als Gesamtraum erlebbar zu gestalten und die wassertouristische
Attraktivitit zu erhdhen, sollen eine bessere Integration von see- und landseitigen Anla-
gen und Angeboten sowie MaRnahmen zur Optimierung und touristischen Inwertsetzung
der Wasserkante - insbesondere der Strinde sowie Héfen und Marinas - in vertretbarem
Umfang angestrebt werden. Dabei ist stets eine Vereinbarkeit mit den Zielen des Gewds-
ser- und Naturschutzes sowie des Kiisten- und Hochwasserschutzes herzustellen.” (S. 88

f. LEP)

Im Umfeld des Plangebietes sind in Heiligenhafen der Graswarder, die Meeresfla-
chen der Ostsee und die Eichholzniederung als Vorbehaltsrdaume fiir Natur und
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Landschaft ausgewiesen. Der Steinwarder wurde aufgrund seiner starken anthro-
pogenen Uberprigung nicht mehr in diese Kategorie aufgenommen.

Der Landesentwicklungsplan fiihrt hierzu aus:

Vorbehaltsriume fiir Natur und Landschaft ... umfassen groBraumige, naturraumtypische,
reich mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften sowie Biotopverbundachsen
auf Landesebene. Sie dienen als Planungsgrundlage fiir ganzheitliche Schutzansdtze sowie
zur Entwicklung groRflichiger naturbetonter Landschaftshestandteile und Kulturland-
schaften mit ihren charakteristischen Lebensriumen und Lebensgemeinschaften. Dieses
gilt auch fiir die schleswig-holsteinischen Kiisten an Nord- und Ostsee sowie fiir die Ufer-
bereiche der Unterelbe.” (S. 113 LEP)

1.7.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit
der kreisfreien Stadt Liibeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung von
Heiligenhafen als bedeutendes Zentrum des Fremdenverkehrs an der Ostsee her-
vor, das es zu erhalten und zu stirken gilt. Die Fortentwicklung des Tourismus ist
in Zukunft von vorrangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor allem durch
Verbesserung der Qualitit und Struktur vorhandener Einrichtungen gestarkt wer-
den. Der Aufbau neuer touristischer Angebote soll im Bereich des hoherwertigen
Unterkunftsangebotes geférdert werden. Bei Ferienhdusern und Ferienwohnungen
wird die Beachtung eines raumlichen Siedlungszusammenhangs vorgeschrieben.

Der Regionalplan kennzeichnet das Plangebiet auf dem Steinwarder gleichzeitig
als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft. Die Ausweisung
basiert auf der im Landschaftsrahmenplan getroffenen Festlegung als Geotop
(Strandwall). Hierzu ist anzumerken, dass im Plangebiet der urspriingliche
Strandwall durch die AufspiilungsmaBnahmen im Zuge der Jachthafenherstellung
in den 1970er Jahren vollstindig tiberdeckt wurde.

In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft soll bei der
Abwigung mit anderen Nutzungsanspriichen dem Naturschutz und der Land-
schaftspflege ein besonderes Gewicht beigemessen werden. In diesen Gebieten
sollen Planungen und MaBnahmen nur durchgefiihrt werden, wenn sie Naturhaus-
hatt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten. Mit der Darstellung der
Gebiete sind jedoch keine unmittelbaren Nutzungseinschréankungen verbunden.
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1.7.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen der rechtswirk-
samen 27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen (vgl.
nachfolgende Abbildung). Die fiir diesen Bereich festgelegten Bettenkapazitdten
fiir Ferienwohnen werden als Vorgaben beachtet (vgl. Tabelle 1, Kap. 2.3.4).

Abbildung 2: Ausschnitt der 27. Anderung des Flichennutzungsplans der
Stadt Heiligenhafen
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1.7.4 Vorhandene rechtswirksame Bebauungspline

Ein Teilbereich des Plangebietes deckt sich mit dem Geltungsbereich des rechts-
wirksamen Bebauungsplans Nr. 76 ,Reisemobilstellplatz am Gill-Hus”. Dieser Be-
bauungsplan Nr. 76 wird aufgrund der inzwischen verdnderten gemeindlichen
Planungsziele in einem Parallelverfahren aufgehoben. Fiir die weiteren Betrach-
tungen ist daher von der im Bestand vorliegenden aktuellen Nutzungssituation
auszugehen (vgl. Kap. 1.5).

Fiir die {ibrigen Plangebietsflichen liegen keine verbindlichen Bauleitplane vor.
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1.8 Fachliche Vorgaben
1.8.1 Européisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

Das Plangebiet liegt in keinem Europ&ischen Schutzgebiet, das zum Schutzge-
bietsnetz NATURA 2000 gehort. Bereits auf der Planungsebene des FNP wurden
die Umweltauswirkungen auf die Europaischen Schutzgebiete des Europdischen
Schutzgebietsnetzes NATURA 2000 untersucht und beurteilt.

Die FFH-Vertriglichkeitsuntersuchung (FFH-VU) zum 1. Entwurf der 27. Anderung
des FNP der Stadt Heiligenhafen ist systematisch und ausfiihrlich den mdglichen
zu erwartenden, prinzipiellen Auswirkungen aus den verschiedenen geplanten
Projekten nachgegangen und hat sie auf ihre Relevanz hinsichtlich der europai-
schen Schutzgebiete abgepriift. Da sich die Projekttypen zum 2., beschlossenen
Entwurf nicht verdndert haben, sondern lediglich die Lokalisierung (jeweils au-
Rerhalb der FFH- und Vogelschutzgebiete) sowie einige Projekte entfallen sind,
wurden diese prinzipiellen Aussagen der FFH-VU (berpriift und erforderlichenfalls
im Umweltbericht der FNP-Begriindung in Kurzform angepasst.

Im Rahmen der Vertriglichkeitsbetrachtung auf der Ebene des FNP wurden bei
den Teilprojekten 6, 7 und 17 (diese entsprechen der Planung des vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1, der aus dem FNP abgeleitet ist) fiir
alle abgepriiften bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die NATURA 2000 Gebiete festgestellt.

Aufgrund eingegangener Stellungnahmen im Rahmen der Offenlage erfolgt eine
erneute Betrachtung der FFH-Vertrdglichkeit gemal § 34 BNatSchG , nun auf der
Planungsebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die FFH-Vorpriifung wird
als Anlage 8 der Begriindung angefiigt.

In Bezug auf das Europdische Schutzgebietssystem NATURA 2000 ist danach im
Ergebnis festzustellen, dass das Plangebiet in keinem Européischen Schutzgebiet
liegt und damit anlagebedingte Wirkungen (wie die Beanspruchung von Boden
und Biotopen) nicht in der Lage sind, die Schutzgebietsziele - bspw. die Flichen
von Lebensraumtypen in den Schutzgebieten - zu beanspruchen, unabhéngig da-
von wie umfangreich die Beanspruchung auRerhalb ausfallt.

Weiterhin wurden die bau- und betriebshedingten Wirkfaktoren, die ggf. auch von
auRen auf die vorhandenen benachbarten Europdischen Schutzgebiete und ihre
Schutzziele einwirken kdnnen, erneut betrachtet. Nach der fachgutachterlichen
Priifung wurden hier ebenfalls keine erheblich nachteiligen Wirkungen auf die
Schutzgebietsziele festgestellt, so dass die Vertrdglichkeit der Vorhabensplanung
gemaR § 34 BNatSchG mit den benachbarten Europdischen Schutzgebieten gege-
ben ist.

1.8.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemédR & 30 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) vorhanden. Die Plangebietsflachen stehen daher un-
ter keinem Genehmigungsvorbehalt.
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Am nordostlichen Plangebietsrand befinden sich &stlich des bereits vorhandenen
FuR- und Radweges und damit auRerhalb des Plangebietes im Uferbereich der
Jachthafenbucht eine ,Salzwiese” sowie ,Flachwasserzonen”, die dem gesetzli-
chen Biotopschutz unterliegen. Sie sind durch die Planung jedoch nicht betrof-
fen, die ausschlieRlich westlich des vorhandenen FuR- und Radweges stattfindet.
Westlich des Weges befinden sich intensiv gepflegte Rasenflichen, die als Spiel-
platz genutzt werden.

Zur Sicherstellung der Vermeidung von Beeintrachtigungen der dstlich des Weges
(auRerhalb des Plangebietes) vorhandenen geschiitzten Biotope kann wahrend
der Bauphase ein Bauzaun gestellt werden. Die SchutzmaRnahme kann als Auflage
im Zuge der Baugenehmigung aufgegeben werden, ist jedoch nicht durch den
Bebauungsplan zu regeln.

1.8.3 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stadtische Baumschutzsatzung (Satzung vom
18. August 1992, zuletzt gedndert am 11. Juli 2011). Danach sind alle Baume mit
Ausnahme von Obstbiumen, Pappeln, Weiden und Nadelbdumen innerhalb des in
der Satzung definierten Innenbereichs der Gemeinde mit einem Stammumfang
von 65 cm und mehr in 1 m Hohe geschiitzt. Fiir das Beseitigen geschiitzter Bau-
me ist ein Ausgleich durch Ersatzbaumpflanzungen der Mindestpflanzqualitat
20 cm Stammumfang in 1 m Hohe zu beriicksichtigen. Die Anzahl ist abhdngig
vom Stammumfang des zu entfernenden Baumes. Dieser Ausgleich ist im Rahmen
des Baumfillantrags zu ermitteln. Anpflanzungen, die gemaR der textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans vorzunehmen sind, konnen auf diesen Ausgleichs-
bedarf nach Baumschutzsatzung angerechnet werden.

1.8.4 Wasserschutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen, die bei der Sied-
lungsentwicklung zu beachten waren.

1.8.5 Genehmigungspflicht fiir Anlagen und Nutzungsverbote an der Kiiste

Die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche Anderung von Kiistenschutzanlagen
und sonstigen Anlagen an der Kiiste sind gemaR § 77 Landeswassergesetz (LWG)
genehmigungspflichtig. Die jeweiligen Antrdge sind direkt bei der unteren Ki-
stenschutzbehdrde zu stellen. An der Kiiste bestehen gemdR § 78 LWG Nutzungs-
verbote auf Kiistenschutzanlagen, in Diinen und auf den Strandwallen, an Steil-
ufern, auf dem Meeresstrand und auf dem Meeresboden. Ausnahmen kdnnen
zugelassen werden, wenn keine Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit,
insbesondere der Belange des Kiistenschutzes oder der o6ffentlichen Sicherheit zu
erwarten ist.
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1.8.6 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Mit Schreiben des Landesbetriebs fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein (LKN), Betriebsstdtte Kiel vom 12.10.2012 wird darauf
hingewiesen, ,dass das Plangebiet auBerhalb der bestehenden Hochwasserschutzanlage
im hochwassergefihrdeten Bereich liegt und dass eine potentielle Uberflutungsgefahr-
dung in Folge von Ostsee-Hochwasser besteht. Je nach Exposition ist dariiber hinaus bei
entsprechender Windstirke und Windrichtung in exponierten Lagen mit Wellenschlag zu
rechnen. Dariiber hinaus wird auf die Gefahr eines Sommerhochwassers hingewiesen.

Entsprechend dem Sachstand zur Umsetzung der ,Richtlinie iiber die Bewertung und das
Management von Hochwasserrisiken” - Hochwasserrichtlinie - 2007/60/EG werden alle
Bereiche unter NN +3 m entsprechend Art. 5 der Richtlinie als potentiell signifikantes
Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen werden.

Die Niederungsbereiche unter NN +3,0 m im iiberplanten Bereich sind, soweit dies aus den
dem LKN vorliegenden Karten ersichtlich ist, fiir die Ausweisung als potentiell signifikan-
tes Hochwasserrisikogebiet vorgesehen.

Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird fiir bauliche Anlagen oder die Nutzung von
baulichen Anlagen in hochwassergefihrdeten Gebieten an der Ostsee die Einhaltung
folgender Grundsédtze empfohlen:

- Rédume mit Wohnnutzung auf mind. NN +3,50 m

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

- Lagerung wassergefiahrdender Stoffe auf mind. NN +3,50 m

- Erosionssichere Griindung gegen Unterspiilung

- Besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Haustechnikanlagen und Hausanschliisse

- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehéltern, Bauwerken, etc.

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingéngen, Kel-
lern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwénde,
Dammbalken, Sandsécke, etc.)

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder héher gelegenen Sammelpldtzen
auf mind. NN +3,50 m.

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

1.8.7 Schutzstreifen an Gewissern nach § 61 Bundesnaturschutzgesetz und
§ 35 Landesnaturschutzgesetz

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

Fiir das Land Schleswig-Holstein regelt & 35 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
abweichend von & 61 BNatSchG, fiir welche Errichtung oder Anderung baulicher
Anlagen an Gewdssern ein Gewasserschutzstreifen einzuhalten ist.

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

Da das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 nicht im AuBen-
bereich liegt (das Gebiet ist bis zum Zeitpunkt der in-Kraft-Setzung des Vorha-
benbezogenen B-Plans teilweise Beplanter Bereich durch den bis dahin rechts-
kriftigen B-Plan Nr. 76), ist kein Schutzstreifen an Gewdssern in Richtung
Binnensee zu beachten bzw. nachrichtlich zu iibernehmen. Der Jachthafen ist als
Gewisser zweiter Ordnung eingeordnet. Auch hier sind entsprechend der oben
zitierten Regeln keine Schutzstreifen an Gewdssern zu beachten. Generell verblei-
ben im Umfeld des Plangebietes entlang der Ufer des Binnensees und des Jacht-
hafens jedoch &ffenttiche StraBen bzw. 6ffentliche Promenaden, so dass die Er-
lebbarkeit und Zugénglichkeit der Gewasser fiir die Erholung gesichert ist.

1.8.8 Wald

Die Gehdlzbestinde im Plangebiet sind nicht als Wald nach Landeswaldgesetz
einzustufen. Es handelt sich um siedlungsbezogene Anpflanzungen. Die Einbin-
dung der Unteren Forstbehdrde hat bereits zur vorangegangenen 27. Anderung
des FNP keinen Hinweis auf eine Einordnung der Gehdlzgruppen im Plangebiet als
Waldflachen ergeben.
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2. Planinhalt und Abwégung

2.1 Planungsziele

Im Rahmen des Masterplans Marina-Resort Heiligenhafen wurde im Jahr 2010 die
stidtebauliche und touristische Konzeption fiir die Entwicklung des Jachthafen-
und Seebriickenumfeldes der Stadt Heiligenhafen konzipiert und in der vorberei-
tenden Bauleitplanung des Flachennutzungsplans mit der 27. Anderung verankert.
Folgende Nutzungen und Bebauungen sollen durch den fiir den ,Bereich zwischen
SteinwarderstraRe, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” aufzustellenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 planungsrechtlich erméglicht werden:

. die Neubebauung der zwischen der Jachthafenpromenade und der StraRe
Graswarder liegenden Flachen mit Ferienhdusern und Ferienwohnungen
° die Neubebauung entlang der Seebriickenpromenade und der Jachthafen-

promenade mit Gebduden fiir nicht stdrendes maritimes Gewerbe, Verwal-
tung, Einzelhandel und Gastronomienutzung, lberwiegend in den Erdge-
schossen.

2.2 Stidtebauliches Konzept

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 soll die Errichtung von Ferienh3usern
in den Baufeldern 1 und 2 sowie von Ferienwohnungen in den Baufeldern 3, 4
und 5 ermdglichen.

Dariiber hinaus soll entlang der Seebriickenpromenade und der Jachthafenprome-
nade in den Baufeldern 3, 4 und 5 die Errichtung von Gebduden fiir nicht stéren-
des maritimes Gewerbe, Verwaltung und Einzelhandel sowie fiir Gastronomienut-
zungen planungsrechtlich  vorbereitet werden. Diese Nutzungen sollen
iiberwiegend in den jeweiligen Erdgeschossen der Gebdude angeordnet werden.
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Die nachfolgende Abbildung 3 zeigt die Unterteilung in die verschiedenen Bau-
felder.

Abbildung 3: Baufeldeinteilung

ok
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Die folgende Abbildung 4 zeigt den Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1.

Abbildung 4: Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Lageplan (Stand 16.05.2013)
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Geplante Bebauung
Ziel ist, durch die Verwendung einer gemeinsamen Architektursprache ein homo-
genes und identitdtsstiftendes Erscheinungsbild der Anlage zu entwickeln.

Aufgegriffen werden einerseits regionale Bautraditionen wie Reetdachhduser so-
wie andererseits Klinkerfassaden und Giebelstdndigkeit, die zu einer ortspragen-
den, wiedererkennbaren Silhouette am Hafen zusammengefiihrt werden.

Wesentlicher Bestandteil der Gesamtanlage ist auch die Entwicklung einer Diinen-
topografie im Freiflichen-Umfeld der Ferienhéuser.

Abbildung 5: Images zur Veranschaulichung regionaler Gebdude- und Land-
schaftstypik

Die Ausrichtung der Hiuser erfolgt auf die gebogene Hafenbucht, so dass eine
deutliche Orientierung zum Wasser gegeben ist.

Die lockere Anordnung der Bebauung in Abstimmung der Hauser zueinander
schafft Blickbeziehungen zum Wasser auch aus der hinteren Reihe und vermeidet
eine Barrierewirkung der Hafenbebauung. Im Baufeld 1 werden einige Hduser
nahe der StraRe Steinwarder in ihrer Orientierung auch auf den Binnensee ausge-
richtet.

Fiir die Bebauung sollen verschiedene Haustypen verwendet werden, die in der
Hohe, der Breite und der Dachneigung variieren, wodurch eine abwechslungsrei-
che Raumkante entsteht.

Fiir die Ferienhausbebauung sind vorwiegend Einzel- und Doppelhduser in einer
zweigeschossigen Bauweise vorgesehen, wobei die ausgebauten Dachgeschosse
Vollgeschosse werden. Entlang der Jachthafenpromenade werden Hausgruppen
mit Ferienwohnungen angeordnet, die ebenfalls zweigeschossig sein diirfen, wo-
bei hier Dachgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, zusatzlich zuldssig sind. Im
Baufeld 2 wird diese Bebauung in Richtung Osten, auf den Graswarder zu, niedri-
ger und ist dann hier nur noch zweigeschossig, ohne zusétzliches Dachgeschoss.
Dieses Konzept und die Bauhdhen werden durch die Festlegung von Obergrenzen
fiir Trauf- und Firsthéhen klar geregelt. Durch die Anhebung des Vorhabengebie-
tes und die Modellierung einer Diinenlandschaft wird gleichzeitig das Erdgeschoss
der Ferienhausbebauung auf einem die Hochwassergefahr berlicksichtigenden
Niveau von mindestens NN +2,50 m liegen. Die Gebdude an der Jachthafenprome-
nade werden gegeniiber der 6ffentlichen Promenade durch u.a. Treppenanlagen
und eine sichtbare Hochwasserschutzwand um 1,0 m leicht erhdht abgesetzt. Bei
den anderen Bereichen wird die Gelindeanhebung durch Bdschungsmodellierun-
gen, die das natiirliche Diinenrelief der Umgebung aufnehmen, landschaftlich
geldst.

V
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Die Bereiche ,Handel, Gewerbe und Ferienwohnen” entlang der Seebriickenprome-
nade und der Hafenpromenade mit gewerblicher Nutzung und Ferienwohnungen
werden in Hausgruppen angeordnet, die zweigeschossig sind (teilweise auch ein-
geschossig) zuziiglich Dachgeschossen, die keine Vollgeschosse sind. Auch hier
werden dieses Konzept und die Bauhdhen durch die Festlegung von Obergrenzen
fiir Trauf- und Firsthohen klar geregelt. Entlang der Seebriickenpromenade und im
Umlenkbereich an der Jachthafenpromenade zur Seebriickenpromenade sollen die
gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss ebenengleich von den jeweiligen Prome-
naden aus erreichbar sein. Zum Schutz gegen Hochwasser sollen hier in die Ge-
biude bauliche Hochwasserschutzlosungen (Objektschutz) integriert werden.

Die folgenden Abbildungen zeigen die Silhouettenwirkung der geplanten Hafen-
bebauung.

Abbildung 6: Silhouettenwirkung entlang der Jachthafenpromenade,
siidlicher Abschnitt mit Grundstiick Leu (oben),
nordliche Abschnitt Richtung Graswarder (unten)

Die folgende Abbildung zeigt einen Schnitt durch das Vorhabengebiet mit der
geplanten, leicht welligen Diinentandschaft

Abbildung 7: Schnitt durch das Ferienhausareal
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Die folgenden Abbildungen zeigen Ansichten der reetgedeckten Ferienhduser
(Einzelhaus, Doppelhduser).

Abbildung 8: Ansichten der reetgedeckten Ferienhduser (K&W Architekten)

Die folgende Abbildung zeigt eine Ansicht der Bebauung entlang der See-
briickenpromenade.

Abbildung 9: Ansicht der Bebauung an der Seebriickenpromenade
(Baufeld 3) (K&W Architekten)

Verkehrliche ErschlieBung
Die duRere VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die StraRen Steinwarder und Gras-

warder.

Die innere ErschlieBung der Baugebiete soll iiber private StraRen erfolgen. Dabei
ist jeweils riickwartig der gewerblich genutzten Gebaude eine private Verkehrsfla-
che mit einer Fahrbahnbreite von 6,00 m im Zwei-Richtungs-Verkehr vorgesehen,
wahrend die Ferienhduser durch eine 3,50 m breite Mischverkehrsflache im Ein-
bahnstraRensystem erschlossen werden. Die PrivatstraRen binden an die StraBe
Graswarder bzw. beim Baufeld 1 auch an die StraRRe Steinwarder an. Die Zufahrt in
die EinbahnstraRen durch die Ferienhausgebiete (Baufelder 1 und 2) soll durch
Schranken auf den Nutzerkreis der Ferienanlage beschrankt werden. Offentliche
Parkplatze sind entlang der privaten Verkehrsfliachen nicht vorgesehen. Die priva-
ten Verkehrsflichen sind stets, insbesondere auch fiir Feuerwehrfahrzeuge, frei
befahrbar.
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Die folgenden Abbildungen veranschaulichen die vorgesehenen Querschnitte.

Abbildung 10: Private ErschlieBungsstralie 6,00 m Fahrbahn
(Zweirichtungsverkehr)

ErschlieBungsstrafle 6,0m

(Versickerungsmulde)

6,0m 2,0m

~
-

Abbildung 11: Private ErschlieBungsstraRe 3,50 m Fahrbahn

(EinbahnstraRe)
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Dariiber hinaus werden die Ferienhduser durch private Wege fuRlédufig erschlossen
sowie durch einzelne Wege an die Jachthafenpromenade und die Seebriickenpro-
menade angeschlossen.

Die vorhandene Seebriicken- und Jachthafenpromenade bleiben uneingeschrankt
bffentlich zugénglich und FuRgéangern und Radfahrern vorbehalten. Die Jachtha-
fenpromenade beinhaltet daneben auch rettungs- und feuerwehrtechnische Funk-
tionen fiir die Liegeplitze und kann in Notfillen von den dafiir erforderlichen
Fahrzeugen befahren werden.

Den Ferienhdusern und Ferienwohnungen werden dezentral bzw. teilweise auch
zentral angeordnete Stellpldtze entsprechend dem Schliissel 1 Stellplatz je Feri-
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enwohneinheit zugeordnet. Die Stellplitze liegen jeweils auf den Baugrund-
stiicken und sind ebenerdig angeordnet. Lediglich in einem Baufeld (1-10) wer-
den sie in einer Tiefgarage unter dem Gebdude untergebracht.

Weiterhin sind Stellplitze fiir die Gewerbeeinheiten erforderlich. Auch diese Stell-
platze liegen jeweils auf den Baugrundstiicken und sind ebenerdig angeordnet,
wobei den Baugrundstiicken teilweise Flachen auf den gegeniiberliegenden Seiten
der PrivatstraRen zugeordnet sind. Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan hier-
fiir vorgesehenen und verorteten Stellpldtze wurden gemaR der Anlage zum Stell-
platzerlass Schleswig-Holstein ermittelt, wobei fiir die Geschafte ein geringer Kfz-
Besucherverkehr zugrunde gelegt wird, weil die Seebriickenpromenade hauptséch-
lich fuRldufig frequentiert wird und in das stadtische Promenaden- und damit
auch Radwegenetz gut eingebunden ist.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im Vorhabengebiet ist grundsatzlich gewdhrleistet, die
Leitungen miissen jedoch zum Teil aufgrund der geplanten Baulichkeiten verlegt
werden und es sind neue Leitungen im Vorhabengebiet erforderlich.

2.3 Planinhalt und Festsetzungen
2.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan iber
die Festsetzung von Sondergebieten geregelt. Die Baufelder 1 und 2 werden als
Sondergebiete S01, die der Erholung dienen mit der Zweckbestimmung ,Ferien-
hausgebiet” gem3R § 10 BauNVO ausgewiesen und die zuldssige Nutzung durch
textliche Festsetzung definiert.

Die Zweckbestimmung der Sondergebiete im Einzelnen regelt die jeweils zugeord-
nete textliche Festsetzung. Hier erfolgt eine Kldrung der zuldssigen Nutzungen. In
den Baufelder 1 und 2 sind nur Ferienhduser und Ferienwohnungen zugelassen,
die auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen. Durch die
Regelung, dass bei der Ferienwohnnutzung die FuBbodenhthe der Schlafraume bei
mindestens NN +3,50 m liegen muss, wird eine wichtige Empfehlung zum Schutz
vor Hochwassergefahren im Hinblick auf die Sicherheit und Gesundheit von Men-
schen beachtet.

Die Baufelder 3, 4 und 5 werden als Sonstige Sondergebiete SO2 mit der Zweckbe-
stimmung ,Handel, Gewerbe und Ferienwohnen” gemaR § 11 BauNVO0 ausgewiesen
und die zuldssigen Nutzungen durch textliche Festsetzung definiert.

In den Baufeldern 3, 4 und 5 sollen neben Ferienwohnungen in den Obergeschos-
sen, insbesondere im Erdgeschoss u.a. auch gastronomische Angebote, Liden,
Geschifts- und Biirordume im Zusammenhang mit Betrieb und Verwaltung der
Ferienwohnanlage oder im Zusammenhang mit dem Segel- und Wassersport oder
im Zusammenhang mit dem regionalen Tourismus sowie nicht stérende Hand-
werks- und Gewerbebetriebe, die mit dem Hafen oder dem Segel- und Wassersport
in Verbindung stehen, zuldssig sein. Dadurch soll die Zone entlang der Seebriic-
kenpromenade durch Geschifte und Gastronomieangebote fiir die flanierenden
Besucher an Attraktivitdt gewinnen.
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Zuldssige Verkaufsfliache

In den Baufeldern 3, 4 und 5 kinnen insgesamt bis zu 16 Gewerbeeinheiten un-
tergebracht werden. Gleichzeitig wird fiir diese Baugrundstiicke die zuldssige Ver-
kaufsfliche fiir Einzelhandel je Baugrundstiick im Baugrundstiickschliissel be-
grenzt. Insgesamt sind danach im Plangebiet maximal 1.180 m? realisierbar, die
sich jedoch auf die verschiedenen Hausgruppen entlang der Seebriickenpromena-
de mit UntergroRen von 140 m? bis 205 m? verteilen und im Einzelnen damit kei-
ne zentrenrelevante GroRenordnung erreichen konnen. Dementsprechend kann auf
die Ausformulierung von zulissigen Sortimenten verzichtet werden.

Der Begriff der Verkaufsfliche ist in der Baunutzungsverordnung nicht geregelt.
Es ist daher folgende Definition, die durch das Bundesverwaltungsgericht prézi-
siert wurde, anzuwenden. In die Verkaufsfliche sind alle Flichen einzubeziehen,
die dem Kunden zugénglich sind. Hierzu gehdren auch Schaufenster, Gange, Trep-
pen (einschlieRlich Rolltreppen und Personenfahrstiihle), Kassenzonen, Standfla-
chen fiir Einrichtungsgegenstinde und Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur
voriibergehend zum Verkauf genutzt werden. Zusatzlich zu den durch die Kunden
zu betretenden reinen Verkaufsflichen sind die Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden diirfen, die er - wie bei einer Kuchen-, Kédse- oder Fleisch-
theke mit Bedienung durch Geschiftspersonal - jedoch einsehen kann, einzube-
ziehen. Weiterhin zahlen auch der Kassenvorraum einschlieBlich eines Bereiches
zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials sowie ein Wind-
fang, d.h. der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelan-
gen, zur Verkaufsflache.

Freiflichen und Verkehrsflichen vor den Laden zéhlen zur Verkaufsfliche, soweit
dort dauerhaft und nicht nur kurzfristig Waren zum Verkauf angeboten werden.
Als dauerhaft gilt eine Nutzung, wenn die Flichen iiber Zeitrdume, die zusam-
mengerechnet mehr als 50 Prozent der Offnungszeiten eines Jahres ausmachen,
zum Verkauf oder der Ausstellung von Waren in Anspruch genommen werden.

Nicht zur Verkaufsfliche gehdren dagegen die (reinen) Lagerflichen und abge-
trennte Bereiche, in denen - fiir den Kunden nicht zugénglich und nicht sichtbar
- die handwerkliche und sonstige Vorbereitung erfolgt.

2.3.2 Betreiberkonzept, Sicherstellung einer wechselnden Vermietung

Fiir die Ferienhaus- und Ferienwohnungsobjekte ist eine wechselnde Vermietung
an Feriengéste und Besucher sowie eine professionelle und gemeinsame Vermark-
tung und Betreibung der Anlage vorgesehen. Das jéhrlich zeitlich befristete Nut-
zungsrecht an der Immobilie wird Bestandteil der Kaufvertrdge mit den kiinftigen
Eigentiimern/Eigentiimerinnen.

Die Absicherung einer dauerhaft touristisch-gewerblichen Nutzung im Ferienhaus-
gebiet wird durch textliche Festsetzung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelt. Darin werden nur ,Ferienhiuser und Ferienwohnungen, die fiir den Erho-
lungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, {iberwiegend und auf Dauer
einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen” fiir zuldssig erklart.
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Im Durchfiihrungsvertrag wird weiterhin eine Verabredung zur Handhabung der

Betreibung und Verwaltung der Ferienanlage verankert, welche

- die Einsetzung eines zentralen Verwalters,

- die Sicherstellung einer einheitlichen und zentralen Vermietung,

- eine Beschrinkung der Eigennutzung der Ferienimmobilien auf einen Zeit-
raum von maximal 6 Wochen pro Jahr und

- die Regelung zukiinftiger Eigentiimer untereinander, insbesondere zum Um-
gang mit den gemeinschaftlich genutzten Anlagen wie PrivatstraBen,
Miillstandorten, Hochwasserschutzanlagen etc.

beinhaltet. Die Unterlage liegt der Begriindung als Anlage 1 bei.

2.3.3 MaRB der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl (GRZ)
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von GRZ-Werten fiir die
Hauptanlagen auf den einzelnen Baugrundstiicke im Baugrundstiickschliissel defi-

niert.

Fiir die Sondergebiete S01 ,Ferienhausgebiet” (Baufelder 1 und 2) werden fiir die
Hauptanlagen (Gebiude und Terrassen) eng am Vorhaben- und ErschlieBungsplan
liegende GRZ-Werte festgesetzt, die von 0,21 bis 0,33 reichen und damit deutlich
unter dem zuldssigen Wert von 0,40 nach & 17 BauNVO bleiben. Lediglich fiir die
Baugrundstiicke 2-30 bis 2-32 werden GRZ-Werte von 0,37 bis 0,40 festgesetzt,
die damit an die Obergrenze fiir Ferienhausgebiete gemaR § 17 BauNVO heranrei-
chen, diese jedoch nicht {iberschreiten.

Fiir die Sondergebiete S02 ,Handel, Gewerbe und Ferienwohnen” (Baufelder 3, 4
und 5) werden fiir die Hauptanlagen (Gebdude und gewerblich genutzte Terras-
sen) ebenfalls eng am Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegende GRZ-Werte fest-
gesetzt, die von 0,32 bis 0,37 reichen. Fiir das Baugrundstiick 5-29, das am Um-
lenkpunkt von der Jachthafenpromenade in die Seebriickenpromenade liegt und
fiir das eine gastronomische Nutzung auch mit ebenerdigen AuBensitzbereichen
zu den Promenaden angestrebt wird, wird eine GRZ von 0,44 zugelassen. GemaR
§ 17 BauNVO ist als Obergrenze fiir Sonstige Sondergebiete, zu denen die ge-
mischt genutzten Baufelder 3, 4 und 5 gehdren, eine GRZ von 0,80 zuldssig, die
hier deutlich unterschritten wird.

Bei den Baugrundstiicken 3-13, 4-16, 4-17, 4-18 und 5-29 befinden sich Teilfla-
chen der jeweiligen Baugrundstiicke auch auf der gegeniiberliegenden Seite der
PrivatstraRe. Die im Baugrundstiickschliissel festgelegten stddtebaulichen Werte
gelten dabei insgesamt fiir die Summe der Teilgrundstiicksflachen und nicht je-
weils einzeln auf die Teilflichen bezogen (dies bezieht sich auf die nachfolgend
erlauterten stidtebaulichen Werte). Zur Absicherung wird fiir die Teilgrund-
stiicksflichen eine Baulast eingetragen, so dass die Teilgrundstiicke zusammen zu
betrachten sind und nicht mehr voneinander getrennt werden diirfen.

Die Nutzungsméglichkeiten der Teilgrundstiicksflachen sind im lbrigen durch die
Ausweisung von Baulinien/Baugrenzen, Flichenumgrenzung fiir Stellplitze sowie
Flichenumgrenzung fiir Anpflanzungen prézisiert. Keine Angaben entsprechen
hier einer Nutzung als Grundstiicksfreifliche bzw. durch untergeordnete Nebenan-
lagen.
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Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen

Weiterhin wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Festlegung von GRZ-
UberschreitungsmaRen (d.h. die zusdtzliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
durch Stellplitze, ihre Zufahrten und Nebenanlagen wie befestigte Wege oder
Hochwasserschutzwinde) fiir die einzelnen Baugrundstiicke im Baugrundstiick-
schliissel definiert. Die Ausweisung ist wiederum eng an den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan angelehnt.

So wird fiir einige Baugrundstiicke durch niedrige Werte, die unterhalb der 50%-
Regelung gemdR § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben, die Inanspruchnahme durch Versie-
gelung reduziert und ein sorgsamer Umgang mit dem Schutzgut Boden erreicht.

Fiir andere Baugrundstiicke, hier insbesondere die Grundstiicke entlang der See-
briickenpromenade (Baufelder 3, 4 und 5), werden aber auch Uberschreitungen
durch Stellplitze, ihre Zufahrten und durch Nebenanlagen wie befestigte Wege
zugelassen, die iiber die 50%-Regelung gemaR & 19 Abs. 4 BauNVO hinausgehen.
Die Ausweisungen liegen hier bei Uberschreitungen bis zu einer GRZ von insge-
samt 0,80. Das heiBt auf diesen Grundstiicken kann ein Anteil von bis zu 80 %
insgesamt bebaut und versiegelt werden. Die hohe Ausnutzung ist bedingt durch
die hohere Anzahl von Stellplitzen, die hier nachzuweisen sind. Aber auch die an
die Promenaden anschlieBende Lage erfordert eine befestigte Ausfithrung dieser
Grundstiicksanschlussbereiche fiir das unbehinderte Flanieren der Besucher und
tragt dadurch zu einer héheren Grundstlicksversiegelung bei. Dies ist jedoch be-
grenzt auf die zentrale Achse entlang der Seebriickenpromenade aufgrund der
wichtigen Funktion, die dieser Bereich einnimmt, vertretbar.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir die einzelnen Baugrundstiicke im
Baugrundstiickschliissel die maximal zuldssige Geschossfléchenzahl (GFZ) fest. Die
Zahlen bewegen sich zwischen 0,27 bis 1,05. Auch diese Werte bleiben unter den
nach § 17 BauNVO zulissigen Obergrenzen fiir Ferienhausgebiete bzw. fiir Sonsti-
ge Sondergebiete. Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass in die Ge-
schossflichenermittlung alle Geschosse einzubeziehen sind, auch solche, die kei-
ne Vollgeschosse sind. In Summe wird durch diese Festsetzungen der
stadtebauliche Zielwert einer Bruttogrundfliche von insgesamt 12.500 m?, der im
Durchfiihrungsvertrag als Kennwert fiir das Vorhaben und seinen Umfang veran-
kert ist, planungsrechtlich umgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Fiir die ,Ferienhausbebauung” in den Baufeldern 1 und 2 sind zwei Vollgeschosse
zugelassen. Hierbei werden die Dachgeschosse in den Ferienhdusern als Vollge-
schosse hergestellt, wihrend in den Hausgruppen mit Ferienwohnungen entlang
der Jachthafenpromenade die Dachgeschosse zusétzlich als Nicht-Vollgeschosse
zuldssig sind. Im Baufeld 2 wird die Bebauung auch in der ersten Reihe an der
Jachthafenpromenade in Richtung Osten, auf den Graswarder zu, niedriger.

Dieses Konzept wird durch die Bauhdhen detailliert geregelt, die als Obergrenzen
fiir die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohen im Baugrundstiickschliissel fest-
gesetzt sind. Durch Festsetzung werden weiterhin die erforderlichen Bezugspunk-
te bestimmt. Danach sind die First- und TraufhGhen sowie die Oberkante von Ge-
biuden mit Flachdach ab der Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss
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(OKFF) zu ermitteln. Diese Regelung ist erforderlich, weil durch die Geldndeanhe-
bung des Vorhabengebietes die iiblichen Bezugspunkte wie anstehendes Geldnde
vollstandig verdndert werden.

Die zukiinftige Hohenlage der Erdgeschosse in den Baufeldern 1 und 2 wird in der
Planzeichnung und im Baugrundstiickschliissel als einzuhaltende Oberkante Fer-
tigfuBboden (OKFF) im Erdgeschoss in Meter iiber Normalnull, gestaffelt in den
Stufen NN +2,50 m / NN +2,80 m / NN +3,20 m festgesetzt. Textliche Festsetzun-
gen definieren hier zusitzlich einen gewissen Abweichungsspielraum nach oben
und unten. Dadurch werden die Erdgeschosse der Ferienhausbebauung mindestens
auf einem die Hochwassergefahr beriicksichtigenden Niveau von NN +2,50 m lie-
gen. Gleichzeitig entsteht durch die Hohenvariierung der Bebauung zwischen der
ersten und der dritten Reihe sowie der umgebenden Grundstiicksfreiflichen eine
abwechslungsreiche, die Natur nachzeichnende Gel&ndebewegung.

Baugrundstiicke Traufh6he (TH) | Firsthohe (FH)
max. in Meter | max. in Meter
ab OKFF ab OKFF

1-1 bis 1-9, 5,40 8,40

2-19 bis 2-26

(II Vollgeschosse zuldssig)

2-27 und 2-28 5,40 9,40

(II Vollgeschosse zuldssig)

1-10 bis 1-12, 8,30 11,20

2-30 und 2-31 (teilweise)

(II Vollgeschosse zuldssig)

2-31 (teilweise) und 2-32 5,20 8,10

(II Vollgeschosse zuldssig)

Fiir die Bereiche ,Handel, Gewerbe und Ferienwohnen” entlang der Seebriicken-
promenade und im Umlenkbereich der Jachthafenpromenade (Baufelder 3, 4 und
5) werden im Baugrundstiickschliissel und in der Planzeichnung iiberwiegend zwei
Vollgeschosse, dazwischen aber auch einzelne Baufenster mit nur einem Vollge-
schoss festgesetzt. Hier sind Dachgeschosse jeweils zusatzlich als Nicht-
Vollgeschosse méglich. Die Differenzierte Festlegung schafft eine Héhenstaffelung
der geplanten Bebauung an der Seebriickenpromenade.

Dieses Konzept wird ebenfalls durch die BauhShen detailliert geregelt, die als
Obergrenzen fiir die maximal zuldssigen Trauf- und FirsthShen sowie die Oberkan-
te von baulichen Anlagen mit Flachdach im Baugrundstiickschliissel festgesetzt
sind. Bezugspunkt fiir die Bestimmung der First- und Traufhdhen sowie der Ober-
kante von Gebiduden mit Flachdach ist wieder die Oberkante des FertigfuBbodens
im Erdgeschoss (OKFF). Fiir die Zuordnung in der Planzeichnung sind hier neben
der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse die eingetragenen Haustypen maRgeb-
lich, die als Zuordnungsschliissel fungieren.

Entlang der Seebriickenpromenade und im Umlenkbereich an der Jachthafenpro-
menade zur Seebriickenpromenade sollen die gewerblichen Nutzungen im Erdge-
schoss ebenengleich von den jeweiligen Promenaden aus erreichbar sein. Das
heiRt die Oberkante des FertigfuBbodens ist gemaR textlicher Festsetzung ent-
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sprechend der mittleren Hohenlage, der vorhandenen, an die Grundstiicke angren-
zenden Seebriicken- bzw. Jachthafenpromenade herzustellen.

(I Vollgeschoss zuldssig)

Baugrundstiicke Traufhohe Firsthohe | Oberkante
(TH) (FH) (OK)
max. in m max. inm | max. in m
ab OKFF ab OKFF ab OKFF

3-13 bis 3-15, 8,90 11,80

4-16 bis 4-18,

5-29

(II Vollgeschosse zuldssig)

3-13, 4-17 5,80 8,70

(I Vollgeschoss zuldssig)

5-29 4,30

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten dabei nicht fiir technische
Aufbauten, wie z.B. Schornsteine und Liiftungsrohre oder untergeordnete Bauteile
wie z.B. Briistungen oder Fahrstuhlschéchte.

2.3.4 Hoéchstzulidssige Zahl der Ferienwohnungen

Im Baugrundstiickschliissel ist im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan je Bau-

grundstiick die maximal zuldssige Anzahl an Ferienwohneinheiten festgelegt. Die
Festlegung erfolgt mit abweichender Wortwahl von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB unter

Heranziehung von § 12 Abs. 3 BauGB, weil die Baugrundstiicke in diesem Fall den
praziseren Bezug darstellen. Daraus ergibt sich im Uberblick folgende Anzahl von

Ferienwohneinheiten (WE) in Ferienhdusern und Ferienwohnungen je Baufeld
sowie die folgenden korrespondierenden Bettenkapazititen entsprechend der

vorgesehenen groRBen und kleinen Ferienunterkiinfte:
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Tabelle 1: Geplante Unterkunftskapazititen
Anzahl Anzahl Betten je | Anzahl Mogliche
Hauser WE Einheit Betten Kapazitaten
gem. FNP
Baufeld 1 22 (8 6 48 ca.31 WE, 124 B
14 4 56
8 2 16
30 120
Baufeld 2 23 | 10 6 60 ca.13 WE, 52 B
12 4 48
1 3 3
4 2 8
27 119
Baufeld 3 75 3 15
7 2 14
12 29
Baufeld 4 717 3 21
6 2 12
13 33
Baufeld 5 2|1 2 2
1 2 ca.29 WE, 116 B
SUMME 61 83 303 | ca.73 WE, 292 B

Die Gegeniiberstellung mit den im FNP verankerten Kapazititen zeigt, dass die
Planung den planungsrechtlich vorabgestimmten Rahmen fiir Ferienwohnungsein-
heiten/ Bettenkapazititen einhdlt. Die Abweichung ergibt sich vor allem aus ei-
nem anderen Zuschnitt des Sondergebietes ,Einzelhandel, Maritimer Einzelhandel,
Maritimes Gewerbe, Gastronomie, Ferienwohnungen” im FNP (Baufelder 3, 4 und 5
im Vorhabenbezogenen B-Plan) sowie aus der Differenzierung der Ferienwoh-
nungsgréBen im VYorhabenbezogenen B-Plan im Unterschied zu dem im FNP ange-
wandten pauschalen Schliissel von 4 Betten je Wohneinheit.

Hinsichtlich der Plausibilitit der Entwicklung der Unterkunftskapazitdten in der
Stadt Heiligenhafen insgesamt wird auf die Untersuchung und die Aussagen zur
27. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen verwiesen (vgl.
Anlage 2).

2.3.5 Bauweise sowie iiberbaubare Grundstiicksflachen

Um das stidtebauliche Konzept umzusetzen, wird die liberbaubare Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen in Form relativ enger Baukdrperausweisungen festgelegt.
Entlang der Seebriickenpromenade und der Jachthafenpromenade werden auch
Baulinien ausgewiesen, auf die gebaut werden muss, damit jeweils klare Raum-
kanten entstehen. Fiir ebenerdige Terrassen werden teilweise gesonderte Bau-
grenzen ausgewiesen.
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Durch textliche Festsetzungen werden das Uber- oder Unterschreiten von Baulini-
en und das Uberschreiten von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie
bspw. Balkone und Loggien geregelt.

Die Anlagen zum Hochwasserschutz (Wande, mobile Dammbalken und Wande)
haben aufgrund ihres geringen Flichenbedarfs (Wanddicke ca. 30 cm), der gerin-
gen Hohe (maximal ca. 1,00 m bis 1,20 m sichtbare Wandflichen iiber Gelénde
entlang der Jachthafenpromenade), des weitgehend im Geléinde eingebauten
Charakters (in Diinenmodellierung integriert) und des dem Baugebiet dienenden
Charakters eine untergeordnete Funktion und zdhlen damit zu den untergeordne-
ten Nebenanlagen gemiR § 14 BauNVO, die gemaR & 23 Abs. 5 BauNVO auf den
nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen werden kénnen.

Die Hochwasserschutz-Anlagen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan erkennbar als auRerhalb der i{iberbaubaren
Fliachen zuldssige bauliche Anlagen eingetragen. Ihr Versiegelungsanteil ist in der
zuldssigen GRZ-Uberschreitung mit eingerechnet worden.

Fiir die Ferienhausbebauung sind auf den Baugrundstiicken 1-1 bis 1-9 und 2-19
bis 2-28 jeweils im Baugrundstiickschlissel nur Einzel- oder nur Doppelhduser als
Bautyp vorgegeben. Entlang der Jachthafenpromenade und der Seebriickenprome-
nade werden auf den Baugrundstiicken 1-10 bis 1-12, 3-13 bis 3-15, 4-16 bis 4-
18 und 5-29 nur Hausgruppen als Bautyp zugelassen.

Insgesamt wird im Plangebiet offene Bauweise festgesetzt und damit eine lockere
Baustruktur gewihrleistet, die dem umgebenden Landschaftsraum angemessen
ist. Auch entlang der Jachthafenpromenade bleiben so immer wieder Liicken zwi-
schen den Gebiuden, wodurch auch aus der zweiten und dritten Reihe der Bebau-
ung Sichtbeziehungen zum Jachthafen mdglich sind.

Die in der Planzeichnung eingetragene Hauptfirstrichtung ist einzuhalten. Dies
sichert eine Ausrichtung der Bebauung entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept auf den Jachthafen bzw. teilweise auch auf den Binnensee und damit die
Bildung entsprechend giebelstandiger Raumkanten durch die neue Bebauung.

2.3.6 Flichen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen

Jeder Ferienwohneinheit stehen ein auf dem Grundstiick befindlicher Pkw-
Stellplatz sowie zwei Fahrradstellplatze zur Verfiigung (die Fahrradstellpldtze wer-
den dabei im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht festgesetzt, sind aber im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan verortet). Des Weiteren steht ein ausreichendes
Stellplatzangebot im riickwértigen Bereich der Baufelder 3 und 4 fiir Geschéftsin-
haber/-betreiber sowie Tagesgédste und Besucher der Liden, Geschifte und Ga-
stronomischer Einrichtungen bereit.

Am nérdlichen Rand des Baufeldes 3 stehen an der StraRe Graswarder fiir den
Check-In der Feriengdste insgesamt drei Kurzzeitstellpldtze zur Verfiigung. Diese
verstehen sich als erster Anlaufpunkt fiir die ankommenden Besucher, die im Zuge
der Anmeldung durch das Empfangspersonal der Rezeption auf den der Ferien-
wohneinheit zugeordneten Stellplatz verwiesen werden.
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Die Stellplatzanzahl wurde gem3R Stellplatzerlass Schleswig Holstein, Anlage 1
mit folgenden Ansétzen ermittelt und verortet:

Wochenend- und Ferienhduser
1 Pkw-Stellplatz / 2 Fahrrad-Stellplatze je Wohnung

Biiro- und Verwaltungsraume allgemein
1 Pkw-Stellplatz je 50 m? / 1 Fahrrad-Stellplatz je 80 m* Nutzfldche

Geschiftshiuser mit geringem Besucherverkehr
1 Pkw-Stellplatz je 50 m? / 1 Fahrrad- Stellplatz je 100 m? Verkaufsnutzflache

Gaststétten von ortlicher Bedeutung
1 Pkw-Stellplatz je 8-12 Sitzpldtze / 1 Fahrrad- Stellplatz je 8 Sitzpldtze

Fiir die Gewerbeeinheiten entlang der Seebriickenpromenade wird hierbei ein ge-
ringer Kfz-Besucherverkehr zugrunde gelegt, weil die Seebriickenpromenade
hauptsachlich fuRliufig frequentiert wird und in das stddtische Promenaden- und
damit auch Radwegenetz gut eingebunden ist.

In der Planzeichnung werden die Flichen fiir Stellpldtze und ihre Zufahrten durch
eine Linie fiir Nebenanlagen "Stellplatz" umgrenzt. Sie sind nur innerhalb dieser
markierten Flichen zuldssig. Durch textliche Festsetzung werden nur ebenerdige
Stellplitze zugelassen und die Ausbildung in Form von Carports oder Garagen
ausgeschlossen. Dies dient dem Ziel, dass der ruhende Verkehr in einer zuriickge-
nommenen baulichen Art untergebracht wird und keine zusatzlichen Gebdudeku-
baturen verursacht. Lediglich im Baugrundstiick 1-10 wird durch textliche Fest-
setzung die Ausbildung von Stellplitzen als Tiefgarage und damit auch innerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zugelassen.

Fiir die Ferienhduser ergibt sich eine dezentrale Verteilung der Stellpldtze. Sie
werden unmittelbar von den Verkehrsflachen aus angebunden. Im Bereich der nur
3,50 m breiten EinbahnstraBen werden durch eine Tieferstellung auf den Grund-
stiicken die erforderlichen Ein- und Ausparkradien gewéhrleistet.

Durch textliche Festsetzung wird weiterhin geregelt, dass Nebenanlagen wie z.B.
Abstellrdume nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind und
in die Kubatur der baulichen Hauptanlage integriert werden miissen. Dadurch
sollen die Grundstiicksfreiflichen der Ferienanlage von verstreut angeordneten
Nebenanlagen wie Abstellkammern oder Gerdteschuppen freigehalten werden und
der optische Gesamteindruck sowie die Sichtbeziehungen der jeweiligen Bau-
grundstiicke in Richtung Jachthafen gesichert werden.

2.3.7 Flidchen fiir Gemeinschaftsanlagen

Die Entsorgung des Miills soll zentral erfolgen. Hierfiir sind vier zentrale Mill-
sammelstandorte im Vorhabengebiet geplant, an denen die Sammlung und Abho-
lung des Abfalls erfolgen soll. Die Flichen werden als Flachen fiir
Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschafts-Miillstandort”
festgesetzt und als eigenstindige Flichenkategorie im Baugrundstiickschliissel
mit einer GRZ-Ausnutzbarkeit von 1,0 gefithrt, d.h. sie diirfen vollstdndig versie-
gelt werden. Dies ist aufgrund der Kleinflachigkeit dieser Gemeinschaftsanlagen

|
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Dies ist aufgrund der Kleinflichigkeit dieser Gemeinschaftsanlagen vertretbar und
dem Zweck angemessen.

2.3.8 Verkehrsflichen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die duRere VerkehrserschlieRung erfolgt iiber die StraRen Steinwarder und Gras-
warder. Wahrend die StraRe Steinwarder bereits durch die stadtischen Hochwas-
serschutzmaRnahmen auf einem Niveau NN +2,50 m ausgebaut ist, hat die StraRe
Graswarder derzeit noch ein Gelindeniveau von NN +1,50 m. Im Zuge des Vorha-
bens soll die StraRe Graswarder zwischen der Einmiindung StralRe Steinwarder
tiber die Kreuzung Seebriickenpromenade hinweg bis zum Beginn des Strandwall-
Biotops nérdlich der StraRe (etwa bis zur Mitte des Baufeldes 2) nach Osten
ebenfalls auf ein Niveau von NN +2,50 m angehoben werden. Nach Norden wird
diese Gelindeanhebung durch eine B&schung hochwassersicher ausgefiihrt. Die
MaRnahme wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan wird die StraRe Graswarder, einschlieRlich dieser neuen Béschungen,
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die innere ErschlieBung der Baugebiete erfolgt Uber als private Verkehrsflichen
festgesetzte ErschlieRungsstraBen. Dabei ist jeweils riickwértig der gewerblich
genutzten Baufelder 3 und 4 eine private Verkehrsflidche mit einer Fahrbahnbreite
von 6,00 m im Zwei-Richtungs-Verkehr ausgewiesen, wahrend die Ferienhduser
durch eine 3,50 m breite Mischverkehrsfliche im EinbahnstraBensystem erschlos-
sen werden. Zusitzlich zu den Fahrbahnflichen umfassen die privaten Verkehrs-
flichen auch begleitende Versickerungsmulden von 2,00 m Breite. Die privaten
Verkehrsflichen binden an die &ffentlichen Verkehrsflichen Strale Graswarder
bzw. beim Baufeld 1 auch an die StraBe Steinwarder an. Die Zufahrt in die Ein-
bahnstraRen durch die Ferienhausgebiete (Baufelder 1 und 2) soll durch Schran-
ken auf den Nutzerkreis der Ferienanlage beschrankt werden. Die Planstralie hin-
ter dem Baufeld 3 bindet bis an das Grundstiick Leu an und sichert diesem
angrenzenden Grundstiick damit eine fahrtechnische ErschlieRungsoption.

Offentliche Parkplitze sind entlang der privaten Verkehrsflichen nicht vorgese-
hen. Die privaten Verkehrsflachen sind stets, insbesondere auch fiir Feuerwehr-
fahrzeuge, frei befahrbar.

Dariiber hinaus werden die Ferienhduser durch private Wege fuBlaufig erschlossen
sowie durch einzelne Wege an die Jachthafenpromenade und die Seebriickenpro-
menade angeschlossen. Letztgenannte werden als private Verkehrsflichen beson-
derer Zweckbestimmung "FuRweg" festgesetzt.

Die vorhandene Seebriicken- und Jachthafenpromenade bleiben uneingeschrankt
offentlich zugénglich und FuRgéngern und Radfahrern vorbehalten. Die Seebriic-
kenpromenade wie auch ein Verbindungsweg zwischen der Jachthafenpromenade
und dem Ostseestrand am ostlichen Rand des Gebietes werden als offentliche
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" ausgewiesen
und sichern die 6ffentliche Durchquerung des Vorhabengebietes. Die Jachthafen-
promenade beinhaltet daneben auch rettungs- und feuerwehrtechnische Funktio-
nen fiir die Liegeplitze und kann in Notfallen von den dafiir erforderlichen Fahr-
zeugen befahren werden.
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Die feuerwehrtechnische Anbindung der Jachthafenpromenade wird mittels einer
Feuerwehriiberfahrt in Héhe von Steg 12 gesichert, die durch das Vorhabengebiet
zwischen den Baugrundstiicken 2-27 und 2-28 fiihrt und an die private Erschlie-
RungsstraRe im Baufeld 2 anbindet. Die Fliche wird als private Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung "Feuerwehriiberfahrt" festgesetzt. Sie kann mit
entsprechend tragfihigem Unterbau auch in einer geschotterten Ausfiihrung her-
gestellt werden und wird sich dadurch in das Diinenbild der Grundstiicksfreifld-
chen zurlickgenommen einfiigen.

2.3.9 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann {iber das vorhandene Wasserver-
sorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0) erfolgen, an die das neu im
Zuge des Vorhabens zu erstellende Leitungsnetz angeschlossen wird. Fiir die An-
lage neuer Trinkwasserleitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet schlieBt
der Vorhabentriger mit dem Versorgungstrager einen ErschlieBungsvertrag.

Die Hauptleitungen unter den Privaten Verkehrsflichen und, im Querungsbereich
zwischen den Baufeldern 3 und 4, unter den Baugrundstiicken an der Seebriicken-
promenade iibernimmt der ZVO und sie werden durch die Eintragung von Lei-
tungsrechten im Grundbuch zugunsten des ZVO gesichert. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt fiir diese privaten Flachen Leitungsrechte fest.

Fiir die Hausanschlussleitungen auf den Baugrundstiicken erfolgt eine privatrecht-
liche Regelung der Duldung.

Derzeit im Vorhabengebiet verlaufende Wasserleitungen zu den Bestandsgebdu-
den, die abgerissen werden, werden durch den Vorhabentréger zuriickgebaut.

Sollten Wasserhauptleitungen im Randbereich der StraBe Graswarder noch auf
dem Privatgrundstiick des Vorhabentrdgers liegen und verlegt werden miissen,
erfolgt die Kostenregelung zwischen dem Vorhabentrdger und dem Grundstiicks-
verkaufer.

Die Wasserversorgung angrenzender Grundstlicke wie der Seebriicke, des Berliner
Lagers oder der Hiuser auf dem Graswarder erfolgt weiterhin iiber die in der Stra-
Re Graswarder liegende Hauptleitung.

Die Trinkwasserleitung zum Grundstiick Leu muss entlang der Siidgrenze des Bau-
grundstiicks 1-10 zu Lasten des Grundstiicksverkaufers verlegt werden. Auch die
Leitungssuche geht zu Lasten des Grundstiicksverkdufers.

Die Trinkwasserleitung zum Sanitdrgebdude 2 muss gegebenenfalls ebenfalls, wo
sie mit der Vorhabensplanung kollidiert, auf Kosten des Grundstiicksverkdufers
verlegt werden. Die Leitungssuche geht ebenfalls zu Lasten des Grundstiicksver-

kaufers.

Schmutzwasser
In der StraRe Steinwarder ist eine Abwasserdruckrohrleitung vorhanden, an die
das Plangebiet angeschlossen werden kann. Fiir die Anlage neuer Schmutzwasser-
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leitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet schlieBt der Vorhabentrdger mit
dem Versorgungstriger einen ErschlieBungsvertrag. Der Vorhabentrager baut auf
seine Kosten die Schmutzwasserentwisserung der Ferienanlage bis zum Ubergabe-
punkt an der StraRe Steinwarder nach den Regularien des ZV0. Das im Plangebiet
anfallende Schmutzwasser wird insgesamt der zentralen Kldranlage Liitjenbrode
zugefiihrt. Nach Riicksprache mit dem fiir die Kldranlage Liitjenbrode zusténdigen
Zweckverband Ostholstein (ZV0) sind die Kapazitaten der Kldranlage ausreichend,
zusatzliche Eintrdge aus dem Vorhaben aufzunehmen.

Die Hauptleitungen unter den Privaten Verkehrsflichen und, im Querungsbereich
zwischen den Baufeldern 3 und 4, unter den Baugrundstiicken an der Seebriicken-
promenade iibernimmt der ZVO und sie werden durch die Eintragung von Lei-
tungsrechten im Grundbuch zugunsten des ZVO gesichert. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt fiir diese privaten Flachen Leitungsrechte fest.

Die Stichleitungen von der PrivatstraBe bis zum jeweiligen Haus bleiben privat.
Bei Leitungsverldufen iiber andere Baugrundstiicke erfolgt eine Sicherung durch

Grundbucheintrag.

Als Ubergabepunkt an die Hauptdruckwasserleitung des ZVO wird mit Zustimmung
der HVB ein Pumpenstandort auf dem Jachthafenstellplatz slidlich des Baugrund-
stiicks 1-10 eingerichtet, der durch Grundbucheintrag zugunsten des ZVO gesi-
chert wird.

Derzeit im Vorhabengebiet verlaufende Schmutzwasserdruckleitungen vom Gillhus
und vom Sanitirgebiude 3 gehdren dem Grundstiickseigentiimer/ Vorhabentriger.
Sie kénnen im Zuge der Aufgabe und des Riickbaus dieser Anlagen zuriickgebaut
werden. Die Wohnmobilentsorgungsstation und deren Anschlussleitung werden
ebenfalls im Zuge der Aufgabe und des Riickbaus dieser Anlage zuriickgebaut.

Die Schmutzwasserleitung von der Seebriicke, die derzeit an die Schmutzwasser-
druckleitung vom Gillhus anbindet, muss zu Lasten des Vorhabentrdgers verlegt
werden. Sie wird an das neue Leitungssystem der Ferienanlage angeschlossen.

Die Schmutzwasserleitung vom Grundstiick Leu muss entlang der Siidgrenze des
Baugrundstiicks 1-10 zu Lasten des Grundstiicksverkdufers verlegt werden.

Die Schmutzwasserleitung vom Sanitdrgebdude 2, die das Vorhabengebiet quert,
muss auf Kosten des Vorhabentrigers zuriickgebaut und ein neuer Anschluss im
Zusammenhang mit der Verlegung der Leitung Leu hergestellt werden.

Die Schmutzwasserdruckleitung vom ,Berliner Lager”, die an die Leitung des Gill-
hus anbindet, ist eine Privatleitung. Aufgrund einer fehlenden dinglichen Siche-
rung muss sie zu eigenen Lasten des Eigentiimers des ,Berliner Lagers” verlegt
werden. Eine Verlegung unter die StraRe Graswarder sowie ein Neuanschluss an
das neue Leitungssystem der Ferienanlage sind moglich. Damit kann die Entsor-
gung des Anliegers ,Berliner Lager” sichergestellt werden. Hier ist eine Kosten-
tibernahmevereinbarung zwischen dem Vorhabentrdger und dem Eigentiimer des
~Berliner Lagers” zu schliellen.

Die Hiuser auf dem Graswarder haben keinen Anschluss an die Schmutzwasserlei-
tungen, die im Plangebiet liegen. Die derzeit dort praktizierte Losung der gere-
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gelten Schmutzwasserentsorgung durch Sammlung und Abfuhr bleibt unverédndert
bestehen.

Niederschlagswasser
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt werden.

Im Zuge der Entwurfserarbeitung wurde eine fachgutachterliche Beurteilung einer
Regenwasserversickerung eingeholt (KED Ingenieure, Geotechnische Stellungnah-
me vom 16.10.2012), die der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan beigelegt wird (vgl. Anlage 3). Die Gutachter kommen zu der Einschdtzung,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber eine Muldenversickerung bei
den vorliegenden Boden- und Grundwasserverhdltnissen eingerichtet werden

kann.

Sowohl hinsichtlich der Durchlissigkeitsheiwerte der erkundeten gemischtkorni-
gen Sande als auch der Michtigkeit des Sickerraums von mind. 1,0 m kdnnen die
Anforderungen an eine ordnungsgemiRe Versickerung gemaR der Vorgaben des
Arbeitsblattes DWA-A 138 eingehalten werden. Hierzu wurde erneut eine fachgu-
tachterliche Beurteilung durch KED-Ingenieure hinzugezogen (vgl. Anlage 6).

GemdR der fachgutachterlichen Beurteilung ist als Bezugswasserstand fiir die
Uberpriifung der Machtigkeit des Sickerraumes nach den Vorgaben des Arbeits-
blattes DWA-A 138 der ,mittlere hichste Grundwasserstand” anzusetzen. Fiir das
Plangebiet wird als ,mittlerer hochster Grundwasserstand” der mittlere Wasser-
stand der Ostsee angenommen. Fiir den Pegel Heiligenhafen wird der mittlere
Wasserstand im 10-jahrigen Mittel der Abflussjahre 2001 bis 2010 mit
PN +504 cm (PN = NN -4,98) angegeben und liegt damit auf NN +0,06 m. Der
Grundwasserstand im geplanten Ferienhausgebiet korrespondiert zeitlich verzo-
gert und geddmpft mit dem Ostseewasserstand, so dass der Ostseewasserstand als
Maximalwert des mittleren héchsten Grundwasserstandes angesetzt wird. Die mit
den durchgefiihrten Baugrundaufschliissen (Kleinrammbohrungen) angetroffenen
Wasserstinde um NN +0,00 m bestdtigen die Annahme.

Die auRergewdhnlichen Hochwasserstande der Ostsee mit Werten um NN +1,50 m
werden bei dieser Betrachtung nicht beriicksichtigt, da es sich hierbei um Sonder-
fille handelt, die nur sehr vereinzelt anzutreffen sind. Zwischen 1940 und 2006
wurden in Heiligenhafen lediglich 8 Hochwasserereignisse von NN +1,50 m regi-
striert. Derartige Hochwasserstinde werden ausschlieBlich zeitlich begrenzt auf-
treten, so dass das Grundwasser aufgrund der zeitlichen Verzégerung nur ge-
dimpft ansteigen wird und das Erreichen der Maximalwerte des
Ostseehochwassers als Grundwasserstand im Ferienhausgebiet nicht zu erwarten
ist. Die auBergewdhnlichen Wasserstinde bei Hochwasserereignissen werden als
nicht relevant fiir die Festlequng des mittleren hdchsten Grundwasserstandes
bewertet.

Die unter Beriicksichtigung dieser Randbedingungen berechnete Machtigkeit des
Sickerraumes unterhalb der Versickerungsmulden bzw. Versickerungsfldchen be-
tragt fiir die

- Ferienhausgebiude BF 1 und 2 (Traufe Dacher)
geplante Geldndehohe Traufkies: NN +2,30 bis +3,20 m,
Machtigkeit Sickerraum: mind. 2,20 m bis 3,10 m
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- PrivatstraBen (begleitende Mulden)
geplante Gelindehéhe Versickerungsmulde Unterkante: NN +1,50 bis +1,70 m,
Michtigkeit Sickerraum: mind. 1,40 bis 1,60 m

Die Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes (Mindestmdchtigkeit 1 m) werden danach
eingehalten.

Im Zuge der Fortschreibung der Vorhabensplanung wurden die erforderlichen Mul-
dengroRen berechnet. Die erforderlichen Fldchen stehen auf den Baugrundstiicken
und in Form von die privaten Verkehrsflichen begleitenden Mulden zur Verfiigung
und sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Im Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan regelt eine Festsetzung, dass
die Baugrundstiicke der Baufelder 1 und 2 sowie die privaten Verkehrsflachen das
anfallende Niederschlagswasser durch Versickerung entsorgen. Fiir die iibrigen
Baugrundstiicke der Baufelder 3, 4 und 5 mit gewerblicher Nutzung entlang der
Seebriickenpromenade ist aufgrund des hoheren Versiegelungsgrades die Entsor-
gung des Niederschlagswassers durch Regenwasserkandle vorgesehen, die an den
Regenwasserauslauf an der Jachthafenpromenade angebunden werden und in den
Jachthafen (Gewasser II. Ordnung) entwéssern.

Derzeit im Vorhabengebiet verlaufende Regenwasserleitungen, die siidlich parallel
zur StraRe Graswarder liegen, werden verlegt. Die Kosten der Umverlegung tragt
der Grundstiicksverkiufer. Damit erfolgt eine Sicherstellung der Niederschlagswas-
serentwésserung fiir die 6ffentliche StraRe Graswarder.

Der nordlich der StraRe Graswarder gelegene Parkplatz westlich der Seebriicken-
promenade ist derzeit nicht und soll auch zukiinftig nicht an diese Regenentwas-
serung angeschlossen werden. Er wird {iber Sickerschéchte entwdssert.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Der Be-
darf der Ferienanlage, von 650 A, Vorhaltung 450 KVA gemaB vorgenommener
Berechnungen im Rahmen der Vorplanung (Ingenieurbiiro Herrmann 2012), kann
tiber das Stadtnetz abgedeckt werden. Eventuell wird ein Trafo 630 KVA im Vor-
habengebiet erforderlich. Der mégliche Standort ist im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan symbolisch verortet.

Fiir die Anlage neuer Stromleitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet
schlieRt der Vorhabentriger mit dem Versorgungstrdger einen ErschlieBungsver-
trag.

Im Vorhabengebiet, parallel zur StraRe Graswarder sind eine Mittel- und eine Nie-
derspannungsleitung vorhanden. Diese Leitungen sind aus dem Vorhabengrund-
stiick unter die StraRe Graswarder zu verlegen.

Die zur Versorgung des Vorhabengebietes neu erforderlichen Leitungen unter den
PrivatstraRen und die Hausanschliisse werden gemadR den Vorabsprachen zum
ErschlieBungsvertrag durch den Leitungstriger hergestellt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir die Hauptleitungen unter den
privaten Verkehrsflichen und, im Querungsbereich zwischen den Baufeldern 3 und
4, unter den Baugrundstiicken an der Seebriickenpromenade Leitungsrechte fest.

16.05.2013

32



|

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
,Bereich zwischen Steinwarderstrale, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” |
Begriindung

Vorhandene Leitungen zu den aufzugebenden Gebduden (Gillhus, Sanitér 3, Hiit-
ten am Jachthafen) werden durch den Vorhabentrdger zuriickgebaut bzw. kénnen
nach Abschaltung im Boden verbleiben.

Die Lage der Stromleitung zum Grundstiick Leu ist unklar. Die Kosten einer gege-
benenfalls erforderlichen Umverlegung tragen der Vorhabentréger bzw. der Grund-
stiicksverkaufer.

Gasversorgung

In den StraRen Steinwarder und Graswarder (bis Hohe Gillhus) ist eine neue Gas-
leitung durch den Zweckverband Ostholstein (ZVO) verlegt. Die Inbetriebnahme
soll im April 2013 erfolgen. Das Vorhabengebiet kann an diese Leitungen ange-
schlossen werden. Die Wirmeversorgung der Ferienanlage soll durch Gas-
Brennwertheizgerdte erfolgen.

Fir die Verlegung neuer Gasleitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet
schlieRt der Vorhabentriger mit dem Versorgungstrager einen ErschlieBungsver-
trag.

Die Hauptgasleitungen unter den Privaten Verkehrsflichen und, im Querungsbe-
reich zwischen den Baufeldern 3 und 4, unter den Baugrundstiicken an der See-
briickenpromenade iibernimmt der ZVO und sie werden durch die Eintragung von
Leitungsrechten im Grundbuch zugunsten des ZVO gesichert. Der Vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan setzt fiir diese privaten Flachen Leitungsrechte fest.

Fiir die Hausanschlussleitungen auf den Baugrundstiicken erfolgt eine privatrecht-
liche Regelung der Duldung.

Telekommunikationsanlagen

In der StraRe Graswarder ist ein Informationskabel der TELEKOM vorhanden. Not-
wendige Kapazititen werden von der TELEKOM i.d.R. ohne Baukostenzuschuss
aufgebaut. Diese sind fiir die gewerblichen Einheiten beidseits der Seebriicken-
promenade auf jeden Fall erforderlich. Die erforderlichen Anschliisse und Leitun-
gen zur Versorgung des Vorhabengebietes werden im Zuge der Genehmigungspla-
nung ermittelt und zwischen dem Vorhabentrdger und dem Leitungstrager
abgestimmt.

Vorhandene Telefon-Leitungen zu den aufzugebenden Gebduden (Gillhus, Sanitér
3, Hiitten am Jachthafen) werden durch den Vorhabentrdger zuriickgebaut bzw.
kénnen nach Abschaltung im Boden verbleiben.

Die Lage der Telefon-Leitung zum Grundstiick Leu und zum Sanitdrgebdude 2 ist
zu klaren. Die Kostenregelung einer gegebenenfalls erforderlichen Umverlegung
erfolgt zwischen dem Vorhabentriger, dem Grundstiicksverkdufer und dem Lei-
tungstréger.

Brandschutz

GemiR Erlass des Innenministeriums vom 24.08.1999 ist eine Loschwasserkapazi-
tit von 48 bzw. 96 m3/h fiir zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzuweisen.
Inzwischen liegt ein Schreiben des ZVO vom 15.04.2013 vor, dass die erforderli-
che Loschwasserkapazitit von 96 m*/h iiber einen Zeitraum von 2 Stunden sicher-
gestellt ist. Das Schreiben liegt der Begriindung als Anlage 9 bei.
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Hinsichtlich des Brandschutzkonzeptes wurden bisher folgende Aspekte in der
Planung beriicksichtigt:

Die feuerwehrtechnische ErschlieBung des Plangebietes wird iiber die geplanten
PrivatstraRen und die angrenzenden StraRen Steinwarder und Graswarder gewdhr-
leistet. Die feuerwehrtechnische Anbindung der Jachthafenpromenade, die derzeit
bereits durch Feuerwehrfahrzeuge bis zum Steg 12 befahren werden kann und hier
eine Uberfahrt zur StraRe Graswarder besitzt, wird mittels einer Feuerwehriiber-
fahrt durch das Vorhabengebiet zwischen den Baugrundstiicken 2-27 und 2-28 an
die private ErschlieBungsstraRe im Baufeld 2 angebunden und dadurch gesichert.
Die erforderlichen Querschnitte und Radien der privaten Verkehrsflachen sind im

Entwurf berlicksichtigt.

Die privaten Verkehrsflichen sind im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
einem Fahrrecht zugunsten u.a. von Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen belegt.

Abbildung 12: Durch Feuerwehr befahrbare private Verkehrsflichen

Da die Entfernung von den geplanten Gebduden zu den privaten und offentlichen
Verkehrsflachen weniger als 50 m betridgt und die Briistungshéhen der geplanten
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Bebauung 8 m nicht iibersteigen wird, sind keine Aufstell- und Bewegungsflachen
vorgesehen.

Vor dem Hintergrund der fiir Teile der Ferienhausbebauung angestrebten und im
Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans auch festgesetzten weichen
Bedachung mit Reet in den Baufelder 1 und 2 wurden die hinsichtlich Brandbean-
spruchung der Diacher gem3R & 33 Landesbauordnung (LBO) zu beachtenden Vor-
gaben im Entwurf beriicksichtigt.

Alle Reetdachhiuser halten die Gebdudeklasse 2 ein (gem. § 2 LBO sind dies Ge-
biude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten von
insgesamt nicht mehr als 400 m?).

Nach § 33 Abs. 2 Satz 2 LBO kénnen fiir Ferienwohngebdude der Gebaudeklassen

1 und 2 die einzuhaltenden Abstinde verringert werden. Die Dacher der Gebdude

miissen dann

1. einen Abstand von der Grundstiicksgrenze von mindestens 6 m,

2. von Gebduden auf demselben Grundstiick mit harter Bedachung einen Ab-
stand von mindestens 9 m,

3.  von Gebduden auf demselben Grundstlick mit Bedachungen, die die Anfor-
derungen nach Absatz 1 nicht erfiillen, einen Abstand von mindestens 12 m

einhalten.

Der Fall Nr. 1 tritt in der Planung auf und wurde bei der Bildung der Bau-
grundstiicke und der Anordnung der Gebdude auf denselben beriicksichtigt. Zwi-
schen den geplanten Gebduden mit weicher Bedachung und solchen mit harter
Bedachung, die auf verschiedenen Grundstiicken liegen, wurde weiterhin ein Min-
destabstand von 9 m in der Planung beriicksichtigt.

Im Zuge der Genehmigungsplanung wird das beschriebene Brandschutzkonzept
durch einen Brandschutzgutachter zu bestdtigen sein.

Miillentsorgung

Die privaten ErschlieRungsstraBen beriicksichtigen die fiir Miillfahrzeuge bis 26
Tonnen erforderlichen Durchfahrtbreiten und Kurvenradien. Ein tragféhiger Aus-
bau wird im Zuge der Genehmigungsplanung beriicksichtigt. StichstraRen sind
nicht vorgesehen, weshalb die Anlage von Wendeplatzen nicht erforderlich ist.

Die Entsorgung des Miills soll zentral erfolgen. Hierflir sind vier zentrale Mill-
sammelstandorte im Vorhabengebiet geplant, an denen die Sammlung und Abho-
lung des Abfalls erfolgen soll.

2.3.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf den an die Seebriickenpromenade angrenzenden Grundstiicksflichen werden
bis zur geplanten Bebauungskante der Baufelder 3 und 4 Gehrechte zugunsten der
Allgemeinheit ausgewiesen. Damit wird sichergestellt, dass die Promenadenfunk-
tion entsprechend dem Erfordernis im Zuge der baulichen Entwicklung verbreitert
wird und die offentliche Nutzbarkeit in der gesamten Breite fiir FuRganger und
Rdafahrer sichergestellt ist.
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Auf den privaten Verkehrsflichen werden (mit Ausnahme der Bereiche fiir Versic-
kerungsmulden) Fahrrechte ausgewiesen zugunsten von Grundstiicksanliegern,
Feuerwehr, Not- und Rettungsfahrzeugen, Miillabfuhr sowie Ver- und Entsorgungs-
tragern. Damit werden wesentliche Verkehrteilnehmer zugelassen, gleichzeitig
aber der allgemeine Fahrzeugverkehr nicht erméglicht. Die Regelung wird voraus-
sichtlich iiber eine Beschilderung sowie mittels Schrankenregelung, zu dem nur
der beschriebene Teilnehmerkreis Zugang erhélt, umgesetzt.

Weiterhin werden die privaten Verkehrsflichen (mit Ausnahme der Bereiche fiir
Versickerungsmulden) mit unterirdischen Leitungsrechten zugunsten der zustan-
digen Ver- und Entsorgungstriger belegt. Im Querungsbereich des neuen Lei-
tungsnetzes fiir das Vorhabengebiet zwischen den Baufelder 3 und 4 wird dieses
Leitungsrecht auch auf Teilen der Baugrundstiicke 3-15, 5-29 und 2-30 ausgewie-
sen. Damit werden die ErschlieBungsleitungen, die auch nach der Herstellung bei
den Leitungstrigern verbleiben, sowie Wartungsaufgaben gesichert.

2.3.11 Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung schid-
licher Umweltauswirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-

gesetzes

Bei den fiir den Urlaubsaufenthalt vorgesehenen Ferienhdusern und Ferienwoh-
nungen im Vorhabengebiet ist eine Empfindlichkeit gegeniiber Larmimmissionen
zu beachten. Hier ist eine Finhaltung oder Unterschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) fiir die Nutzungs-
formen "reine Wohngebiete, Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete" von tags
50 dB und nachts 40 dB bzw. 35 dB wiinschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen zu erfiillen.

Die Orientierungswerte gelten fiir die stddtebauliche Planung insbesondere im
Hinblick auf Verkehrsimmissionen. Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der
niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm gelten.

Das Plangebiet ist von verschiedenen Nutzungen umgeben, die Gerduschemissio-
nen verursachen. Deren Auswirkungen im Hinblick auf die geplante schutzbediirf-
tige Nutzung "Ferienwohnen" werden im Folgenden allgemein eingeschatzt.

Gerduschauswirkungen durch Verkehr auf 6ffentlichen StraRen, 6ffentlichen
Parkplitzen und privaten Jachthafen-Stellplitzen

Fiir die Flichen des Plangebietes sind aufgrund der geringen Verkehrsbelegung
keine relevanten Gerduschimmissionen aus dem &ffentlichen Verkehr auf den
StraRen Steinwarder bzw. Graswarder zu erwarten.

Auch die Nutzung der nordlich der StraBe Graswarder liegenden 6ffentlichen Park-
plitze, die hauptsichlich tagsiiber frequentiert werden, ldsst aufgrund des
geringen Anteils an Parkplitzen in der Ndhe des Vorhabens sowie des Abstandes
der geplanten Bebauung keine relevanten Gerduschimmissionen von Seiten dieser
Nutzung erwarten. Das gleiche gilt fiir den slidlich des Vorhabens liegenden
Jachthafen-Stellplatz.
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Gerduschauswirkungen durch den Jachthafen

In der ostlich des Vorhabengebietes gelegenen Bucht befinden sich ca.
1.000 Liegeplitze fiir Segelboote und Jachten, die sich auf insgesamt 14 Stege
verteilen. Durch die Nutzung des Jachthafens entstehen Gerdusche durch das Ein-
und Ausfahren der Schiffe unter Motor sowie durch das Klappern der Fallen der an
den Liegepldtzen liegenden Segelboote.

Das Ein- und Ausfahren der Jachten unter Motor kann hinsichtlich der Gerdusch-
auswirkungen auf benachbarte Nutzungen als von untergeordneter Bedeutung
eingestuft werden.

Gerduschbelastungen sind jedoch durch das Klappern von Fallen bei bestimmten
Windsituationen zu erwarten. Hierzu erfolgte eine schalltechnische Untersuchung
durch GoRrITzKA AKUSTIK (Ingenieurbiiro fiir Schall- und Schwingungstechnik, Im-
missionsschutz, Bauphysik, Raum- und Elektroakustik), die als Anlage 7 der Be-
griindung beigelegt ist. Aus Messungen des TUV Nord im August 2005 liegen
Schallleistungspegel fiir das Fallenklappern vor, die einer Schallausbreitungsbe-
rechnung zugrunde gelegt wurden. Im Ergebnis wird fiir den empfindlicheren
Nachtzeitraum bei den betrachteten reprisentativen Immissionsorten der Orien-
tierungswert der DIN 18005 von 40 dB(A) ausschlieBlich an den unmittelbar dem
Emissionsort zugewandten Fassaden der ersten Baureihe zum Jachthafen rechne-
risch tiberschritten. Bei den Lingsfassaden ergibt sich bereits ein um 5 dB gerin-
gerer Beurteilungspegel. In Ergénzung zur DIN 18005 wird von den Fachgutachern
aufgrund des Nutzungscharakters des Jachthafens weiterhin die Sportanlagen-
larmschutzverordnung (18. BImSchV) herangezogen, die ebenfalls nachts einen
Immissionsrichtwert von 40 dB(A) vorsieht, zusatzlich jedoch eine Uberschreitung
von 10 dB zulisst fiir seltene Ereignisse, die in Folge des Betriebs einer Sportan-
lage an héchstens 18 Kalendertagen eines Jahres auftreten. Der Immissionsricht-
wert fiir seltene Ereignisse wird in der Berechnung an allen reprisentativen Im-
missionsorten eingehalten. Die Fachgutachter filhren aus, dass vor dem
Hintergrund dieser Einordnung aufgrund der zeitlich begrenzten Nutzungsdauer
der Ferienhiuser die benachbarte Nutzung von ,Segelhafen” und ,Ferienhausanla-
ge” vertretbar erscheint.

Auch die Fachgutachter betonen, dass das Klappern der Fallen durch ausreichende
Befestigung unterbunden werden kann, weshalb in der Regel nur ein gewisser
Anteil der Schiffe entsprechende Gerdusche verursachen wird. Gleichzeitig ist die
Gerduschimmission im Plangebiet aus Fallenklappern abhdngig von der Windstérke
und Windrichtung.

Geriuschauswirkungen durch gewerbliche Nutzungen
Relevante Geriduschemissionen durch gewerbliche Nutzungen, die auf das Vorhab-
engebiet einwirken kénnen, sind nicht erkennbar.

SchutzmaBnahmen

Zwar kann es durch das Fallenklappern seitens des Jachthafens zeitweise zu deut-
lichen Gerduschimmissionen kommen. Im vorliegenden Fall wird jedoch darauf
abgestellt, dass eine Erheblichkeit der Larmbeldstigung nicht nur von der Laut-
stirke der Gerdusche abhingt, sondern auch wesentlich von der Einstellung der
Betroffenen zu der Gerduschquelle. Fiir die Ferienbebauung ist hierbei von Bedeu-
tung, dass sie zum Einen nur einem temporaren Aufenthalt der Géste dient und
kein Ruhebediirfnis wie bei stindigem Aufenthalt in einem allgemeinen Wohnge-
biet angesetzt werden kann. Zum Anderen wird davon ausgegangen, dass die
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Gaste sich aufgrund des maritimen Ambientes der Ferienanlage fiir diesen Aufent-
haltsort in unmittelbarer Ndhe zum Hafen entscheiden, und damit auch bewusst
gewisse Gerduschkulissen (M&wengeschrei, Fallenklappern von Segelbooten,
Windgeriusche) verbinden und nicht als Stérung ansehen.

Zeitlich begrenzt auftretende schalltechnische Konflikte bei windigen Wetterlagen
durch das Fallenklappern werden entsprechend dahingehend abgewogen, dass ein
ausreichender Schutz der Ferienanlage mit dem SchlieBen von Fenstern erreicht
werden kann. Hierzu fiithrt das Fachgutachten von GORITZKA AKUSTIK aus, dass be-
reits aufgrund der aktuellen Energieeinsparverordnung in die Ferienhduser Fenster
einzubauen sind, die aufgrund ihres Ddmmvermdgens gleichzeitig mindestens der
Schallschutzklasse 2 geniigen (bewertetes Schallddmm-MaR R’ = 30 bis 34 dB).
Bei geschlossenen Fenstern dieser Schallschutzklasse sind die einzuhaltenden
Beurteilungspegel mit Sicherheit zu erreichen. Fiir Schlafraume kénnen erforderli-
chenfalls Liiftungseinrichtungen eingebaut werden. Dies ist abhdngig von der
Grundrissgestaltung und kann daher auf der nachfolgenden Ebene des Genehmi-
gungsverfahrens geldst werden. AuRensitzbereiche werden bei derartigen windi-
gen Wetterlagen in der Regel nicht genutzt.

Spezielle Festsetzungen zum Ldrmschutz fiir die geplante Ferienbebauung werden
daher nicht fiir erforderlich gehalten.

2.3.12 Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers wird fiir die Baufelder 1
und 2 sowie die privaten Verkehrsflichen und die privaten Verkehrsflichen be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt, um Beeintrachtigungen des Wasserhaus-
haltes soweit wie moglich zu verringern. Die Festsetzung sichert, dass das auf den
Baugrundstiicksflichen der Baufelder 1 und 2 sowie den versiegelten privaten
Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser dem Naturraum wieder zugefiihrt
wird. Der sandige Untergrund ist dafiir grundsatzlich geeignet und die oberflachi-
ge Versickerung iiber eine belebte Bodenschicht (Mulden) beriicksichtigt den im
Plangebiet zu erwartenden geringen Grundwasserflurabstand (vgl. auch Kapitel
2.3.9). Eine ausreichende Flachenverfiigbarkeit fiir eine Muldenversickerung ist
sowohl auf den Baugrundstiicken als auch entlang der privaten Verkehrsflachen
gewahrleistet.

Die Baufelder 3, 4 und 5 werden von dieser Regelung ausgenommen, weil hier fiir
eine Versickerung aufgrund des hohen Versiegelungsgrades der Grundstiicke keine
ausreichenden Flichen zur Verfiigung stehen. Die Entsorgung des Niederschlags-
wassers ist hier durch Regenwasserkandle vorgesehen, die an das stidtische Re-
genwasserkanalnetz angebunden werden, welches in der Seebriickenpromenade
verlduft und in den Jachthafen (Gewdsser II. Ordnung) entwdssert.

2.3.13 Anpflanzungen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind auf den Bau-
grundstiicken der Baufelder 3 und 4 parallel zu den PlanstraBen A und B hoch-
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stimmige Baume zu pflanzen. Die Anpflanzungen dienen der Gliederung der Stell-
platzpakete und schaffen jeweils eine Baumreihe entlang der Planstralen. Die
Baumart wird in den Gestalterischen Festlegungen der Anlage 5 zum Durchfiih-
rungsvertrag geregelt.

Durch zeichnerische und textliche Festsetzung werden 5 m breite Fldchen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der siidlichen Plangebietsgrenze
auf dem Baugrundstiick 1-10 zum benachbarten Jachthafenstellplatz sowie ent-
lang der StraRen Steinwarder und Graswarder auf den Baugrundstiicksflachen
festgesetzt. Die Anpflanzungen dienen der Entwicklung einer dichten Gehdlzkulis-
se und tragen dazu bei, die neue Ferienwohnanlage zu den 6ffentlichen StraRen
hin sowie zum siidlich benachbarten Stellplatz zu begriinen und abzuschirmen. Im
Nordosten, im Ubergangsbereich zu den Diinen und dem Strandwallbiotop auf der
gegeniiberliegenden StraRenseite wird auf diesen Anpflanzungsstreifen entlang
der StraRe Graswarder verzichtet. Hier soll der offene Landschaftscharakter der
Diinen und Grau-/Braundiinen miteinander verbunden werden. Die zuldssigen
Gehblzarten fiir die Anpflanzungen werden in den Gestalterischen Festlegungen
der Anlage 5 zum Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die darin aufgefiihrten stand-
ortgerechten und einheimischen Arten sichern eine landschaftstypische Eingliede-
rung und fordern die 6kologische Qualitat der geplanten Anpflanzungen.

Die textlichen Festsetzungen zur Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke mit
Biumen stellen sicher, dass das Vorhabengebiet ein Grundgeriist an GroRgriin und
damit ein attraktives Orts- und Landschaftsbild erhdlt. Das neue Landschaftsbild
soll durch Kiefern- und Eicheniiberstandene Grau- und Braundiinen gekennzeich-
net sein. Auch hier werden die zulissigen Gehdlzarten fiir die Anpflanzungen in
den Gestalterischen Festlegungen der Anlage 5 zum Durchfilhrungsvertrag gere-
gelt, wodurch wiederum standortgerechte und einheimische Arten vorgegeben

werden.

Daneben wird bei den zuldssigen Gehdlzarten in der Anlage 5 zum Durchfiihrungs-
vertrag auch die Osterreichische Schwarz-Kiefer (Pinus nigra var. austriaca) aufge-
fithrt. Sie ist zwar keine einheimische Gehdlzart, wurde jedoch in diese Liste mit
aufgenommen, weil sich in der Umgebung auf dem Steinwarder bereits an ver-
schiedenen Stellen Anpflanzungen dieser Art befinden, die Baumart aufgrund
ihrer Krone eine besondere Prigung des Landschaftshildes bewirkt, die Art eine
bessere Salzvertriglichkeit zeigt und in der Vergangenheit gute Anwuchserfolge
erzielt wurden.

Durch textliche Festsetzung wird weiterhin fiir die Baugrundstiicke der Baufelder
1 und 2 vorgegeben, die verbleibenden Grundstiicksfreiflachen im Charakter einer
"Grau- und Braundiine" zu bepflanzen. Auch hierzu werden prazisierende Listen
der zu verwendenden Pflanzenarten in den Gestalterischen Festlegungen der An-
lage 5 zum Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Artenauswahl ist geeignet eine
durch Strandhafer geprigte, jedoch auch mit Trockenrasenelementen und niedri-
gen Strauchern angereicherte, vielfiltige Vegetationsdecke zu entwickeln, die das
AuRenerscheinungsbild der Ferienanlage maRgeblich pragen, fiir eine Integration
in die umgebende Landschaft der Diinen Richtung Graswarder sorgen und auch
okologische Lebensraumfunktionen fiir die Tier- und Pflanzenwelt iibernehmen
wird. Die Vorgabe und Einschrinkung der zuldssigen Pflanzenarten ist hier wich-
tig, um dieses neue Landschaftsbild langfristig zu sichern.

=
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Mit den festgelegten Anpflanzungen werden insgesamt positive kologische Wir-
kungen gesichert, Lebensraume fiir die Tierwelt entwickelt und das Plangebiet
hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes neu gestaltet und damit in die Land-
schaft eingebunden. Die MaRnahmen besitzen dadurch auch Wirksamkeit hin-
sichtlich des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die Begriinungs- und Griinerhaltungs-Festsetzungen sind auch aus stadtebauli-
chen Griinden erforderlich, weil sie der Sicherung des Landschaftscharakters, in
dem die baulichen Anlagen liegen werden, dienen. Die Erhaltung des Orts- und
Landschaftsbildes erfordert im vorliegenden Fall aufgrund der Besonderheit des
Naturraumes des Nehrungshakens Steinwarder eine Vorgabe und Eingrenzung der
zuldssigen Gehélzarten in entsprechenden Pflanzlisten, um einen naturraumtypi-
schen Bewuchs in der Kiistenzone zu erreichen.

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

Die oben aufgefiihrten Anpflanzungen kénnen als Ersatzbaumpflanzung gemaR
der Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen fiir notwendige Fallungen ange-
rechnet werden. Aufgrund des angestrebten durch Kiefern und Eichen gepragten
Gehblzbildes wird zusitzlich durch textliche Festsetzung geregelt, dass bestimmte
Nadelgehdlzbaumarten wie die Osterreichische Schwarz-Kiefer (Pinus nigra var.
austriaca) und die Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) sowie die Weidenarten Silber-
Weide (Salix alba) und Sal-Weide (Salix caprea) abweichend von der Baumschutz-
satzung der Stadt Heiligenhafen als gleichwertige und standortgerechte Gehdlzar-
ten bei Ersatzpflanzungen angerechnet werden kénnen.

2.3.14 Fliachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

GemiaR der im Umweltbericht durchgefiihrten Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung
werden die flichigen Anpflanzungen am Gebietsrand und die im Charakter von
"Grau- und Braundiinen" herzustellenden Grundstiicksfreiflachen der Baufelder 1
und 2 als ausgleichswirksam angerechnet und {ibernehmen gebietsintern einen
Teil der erforderlichen Kompensation.

Der zusitzlich noch gemiR der Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung ermittelte fla-
chenhaft erfordertiche Ausgleich von 3.663 gm erfolgt auBerhalb des Geltungsbe-
reiches.

Hierzu wird auf durch die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH und Co. KG
vorbereitete und durchgefiihrte Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder zuriick-
gegriffen, die fiir zukiinftige naturschutzfachliche KompensationsmaRnahmen
nach Bauplanungsrecht bereits durchgefiihrt und mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Kreises Ostholstein abgestimmt sind (Antrag vom 28.02.2012; Az. 802-
04). Ahnlich wie bei einem Okokonto werden 3.663 qm aus diesem Malnahmen-
pool ,abgebucht” und durch einen Gestattungsvertrag zwischen den Heiligenha-
fener Verkehrsbetrieben GmbH & Co. KG und der Primus Marina Resort Heiligenha-
fen GmbH dem Vorhaben zugeordnet und gesichert. Die Biotopaufwertungen auf
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dem Steinwarder bestehen inshesondere aus der Beseitigung von Kartoffelrosen
und der Neubepflanzung mit Strandhafer auf dem strandbegleitenden Diinenzug.

Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich iibernimmt der Vorhabentra-
ger. Die Regelung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

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

2.3.15 Hochwasserschutz

Das Plangebiet wird als iiberschwemmungsgefahrdeter Bereich sowie als Fldche,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen und SicherungsmalRnahmen
gegen Uberflutung erforderlich sind, gekennzeichnet.

In der von b&o Ingenieure erarbeiteten ,Grundlagenermittlung und Darstellung
des Hochwasserschutzkonzeptes” (2013) fiir das Vorhaben Marina Resort Heili-
genhafen werden zur Machbarkeit privater Hochwasserschutzpolder auRerhalb der
offentlichen Hochwasserschutzlinie folgende Ausfiihrungen gemacht und sind der
Planung zugrunde gelegt, die auch mit dem LKN weiter abgestimmt wurden (vgl.

Anlage 4):

Rechtlicher Rahmen

Nach Generalplan Kiistenschutz (GPK) des Landes Schleswig-Holstein sind fiir
MaRnahmen der Kiistensicherung entsprechend dem Grundsatz des Landeswasser-
gesetzes (LWG) diejenigen verantwortlich, in deren Interesse das Vorhaben liegt.
Danach werden KiistensicherungsmaBnahmen von Gemeinden, zum Schutz der
bffentlichen Infrastruktur sowie von sonstige Dritten zum Schutz von privatem
Eigentum durchgefiihrt. Im vorliegenden Fall ist das private Eigentum zu schiit-

zen.

Als Hochwasser sind nach der Definition im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Uber-
flutungen aus oberirdischen Gewdssern oder durch Meerwasser zu verstehen.

Siedlungen in hochwassergefihrdeten Gebieten sollten nur bei ausreichend vor-
handenen Schutzvorkehrungen weiterentwickelt werden.

Nach § 68 Abs. 2 LWG ist die Bebauung des Ferienhausgebietes mit Bauten zum
Kiistenschutz ohne Planfeststellungsverfahrens mdglich. Der vorhabenbezogene
B-Plan regelt alle an der Zustimmung beteiligten Behdrden.

Nach dem Gesetz tragen diejenigen die Verantwortung fiir den ordnungsgeméaRen
Zustand der Hochwasserschutz(HWS)-Anlagen, die die Anlage errichtet haben
(hier der Vorhabentriiger und nachfolgende Grundstiickseigentiimer).

Meeresiiberschwemmungen sind wertneutrale Naturereignisse, Gefahr bzw. Risiken
entstehen dort, wo durch die Nutzung der Kiistengebiete als Siedlungs-, Wirt-
schafts- und Erholungsraum ein Schadenspotential erzeugt werden kann.

16.05.2013

41



SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
,Bereich zwischen SteinwarderstraRe, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” |
Begriindung

Ein Risiko ergibt sich aus der Eintrittswahrscheinlichkeit und dem Schadensaus-
maR der Ereignisse. Fin Restrisiko des Versagens der geplanten Kiistenschutzanla-
ge besteht immer.

Dieses Restrisiko kann man durch Beachtung folgender Randbedingungen mini-
mieren:

Abschitzung des Gefahrenpotentials am Planungsgebiet
Verhaltensvorsorge nach Bau der HWS-Anlage

NotfallmaBnahmen zu Gefahrenabwehr

Wiederherstellung von durch Hochwasser-Ereignisse beschadigten Anlagen
Uberwachung der hergestellten HWS-Anlagen

Dieses Ziel ,Siedlungen in hochwassergefdhrdeten Gebieten bei ausreichend vor-
handenen Schutzvorkehrungen zu bauen” wird mit dem erarbeiteten Vorschlag
zum Hochwasserschutzkonzept fiir das Vorhaben Marina Resort Heiligenhafen
erbracht und im Folgenden erldutert.

Beurteilung der Gefahrensituation

Wasserstinde

Der héchste gemessene Wasserstand ist 1872 am Pegel Travemiinde nach einem
zeitlich entwickelten Starkwindfeld gemessen worden. Daraus ableitend wird der
Bemessungswasserstand fiir das Ostseegebiet Heiligenhafen auf +3,00 m iber
Normal Null (NN) angenommen und ist im Generalplan Kiistenschutz festgelegt.

An der Ostseekiiste sind die Wasserstinde bei Sturmflut wie folgt maRgebend:

- leichte Sturmflut 1,00 bis 1,25 m {iber NN
- mittlere Sturmflut 1,25 bis 1,50 m {iber NN
- schwere Sturmflut 1,50 bis 2,00 m {iber NN
- sehr schwere Sturmflut > 2,00 m iiber NN

Gemessene Wasserstinde in den letzten Jahren
Aus dem aktuellen Generalplan Kiistenschutz (GPK) sind folgende Hochwasserer-
eignisse zu entnehmen:

- HW 200 +2,06 m iiber NN
- 04.01.1954 +1,74 m iiber NN
- 15.02.1979 +1,54 m {iber NN
- 04.11.1995 +1,85 m iiber NN
- 21.02.2002 +1,46 m tber NN
- 01.11.2006 +1,86 m uber NN

Das markante Sturmereignis Daisy im Januar 2010, welches starke Beschadigun-
gen an Kiistenschutzanlagen an der Ostsee hervorrief, hat in Heiligenhafen am
Jachthafen lediglich zu erhdhten Wasserstdnden bis zu +1,40 m {iber NN gefiihrt.
Die Wetterlage wurde damals bestimmt durch Stiirme von Ost bzw. Siidost.

Aus einer Konzeptplanung 2007 fiir die Stadt Heiligenhafen (aufgestellt Ingeni-
eurbiiro Wald und Kunath) sind folgende Hochwasserstinde nach Wiederkehrin-
tervallen angegeben. Die Basisdaten dazu sind von dem Bundesamt fiir Seeschiff-
fahrt und Hydrografie (BSH) aus 2001 entnommen:
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Wiederkehrintervall T =5 Jahre +1,32 m iiber NN
Wiederkehrintervall T = 10 Jahre +1,49 m iiber NN
Wiederkehrintervall T = 20 Jahre +1,66 m iiber NN
Wiederkehrintervall T = 50 Jahre +1,88 m iiber NN
Wiederkehrintervall T = 100 Jahre +2,04 m lber NN

Anmerkung: Die geplante HWS Anlage fiir das Planungsgebiet wird auf +2,50 m
tiber NN vorgeschlagen und liegt iiber dem im 100 jahrigen Wiederkehrintervall
theoretisch angenommenen Wassertand, der eintreten kdnnte.

Empfohlene Bauhdhen zur Minimierung der Hochwassergefahr
Fiir bauliche Anlagen in hochwassergefihrdeten Gebieten an der Ostsee werden
folgende Mindesthdhen empfohlen:

Fluchtwege und Fluchtraume auf mind. NN + 3,50 m

- Riume mit Wohnzwecken auf mind. NN + 3,50 m

- Rdume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NN + 3,00 m
Lagerung wassergefihrdender Stoffe auf mind. NN + 3,50 m

In Anbetracht der ortlichen Gegebenheit des B-Plangebietes sind Abweichungen
zu den vor zitierten BauhShen mogtich.

Beurteilung der Gefahrensituation am Standort des Vorhabens

Der Planungsstandort zwischen StraRe Steinwarder, Jachthafenpromenade und der
StraRe Graswarder des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 der Stadt Heili-
genhafen stellt eine Besonderheit in Bezug auf den anzuwendenden Hochwasser-
schutz an der Ostsee dar.

Begriindung:

- Das benachbarte Wohn- und Verkehrswegegebiet auf dem Steinwarder ist mit
offentlich geférderter und von der unteren Kiistenschutzbehdrde Landesbe-
trieb fiir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein
Fachbereich 42 "Koordination und Vollzug” genehmigter MaRnahme mit
Schutzeinrichtungen von +2,50 und +2,60 m iiber NN ausgelegt.

- In den Bemessungsansitzen fiir allgemeine Hochwasserschutzeinrichtungen
an der Ostseekiiste gehen die Parameter fiir Wasserstand und die Hdhe der zu
erwartenden Windwelle ein.

In dem betrachteten Planungsgebiet kann, wenn iberhaupt, eine Windwelle
von Stiden bzw. Siidosten nur in begrenzter Hohe, bedingt aus der im be-
nachbarten Sportboothafen erzeugten Streichlinge, von ca. 20 cm entste-
hen.

Die Ostseeseite auf der Nordseite des Planungsgebiet wird bei Nord- bis
Weststiirmen stark belastet, dies geht jedoch einher mit dann niedrigen Was-
serstinden (dies ist dem Badewanneneffekt zuzuschreiben; bei westlichen
Stiirmen kommt es zum Aufsteilen des Wasserspiegels bei bereits niedrigeren
Wasserstinden und danach zu einem Zuriickschwappen des Wassers von Ost
nach West, jedoch bei erheblichem Nachlassen des Windes).

- Auflaufende Wellen aus West bis Nord kénnen sich in der Flachwasserzone
und dem ca. 120 m breiten Strand bereits ausbranden. Das Planungsgebiet
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liegt zusatzlich noch weitere 70 m durch einen Bereich, der als Diinenland-
schaft gepragt ist, entfernt. Deshalb wird davon ausgegangen, dass nur noch
die erhdhten Wasserstinden ohne auflaufende Wellen bei der Bemessung der
Schutzeinrichtung im Planungsgebiet zu beriicksichtigen sind.

Seegangs-Belastungen aus Siid und Stidost kdnnen nicht entstehen, da der
durch natiirliche Verwallungen und Flachwasserbereiche geschiitzte Jachtha-
fen eine andere Belastungsform nicht zulasst.

Geplante Hochwasserschutzeinrichtung im Plangebiet

Allgemeine Hochwasserschutzeinrichtungen (UmschlieBung der Ferienanlage)
mit verschiedenen HWS-Einrichtungen in einer Hoéhenlage von +2,50 m
iiber NN sowie weitgehende Gelindeniveauanhebung durch Aufschiittung und
Modellierung eines Diinenreliefs innerhalb des Gebietes.

Die das Vorhabengebiet umschlieRende Hochwasserschutzeinrichtung setzt
sich zusammen aus der versteckten Integration von Winkelstiitzwdnden in
die Gelindeanhebungen am Rand des Vorhabensgebietes, einer verblendeten
sichtbaren Hochwasserschutzwand entlang der Jachthafenpromenade sowie
mobilen Verschlussbauwerken und Objektschutz-MaBnahmen an Geb&uden.

Private ZufahrtsstraRen innerhalb der Ferienanlage mit Fahrbahnhhen von
ca. +1,70 bis +1,95 m {iber NN, diese werden an die 6ffentlichen Umschlie-
RungsstraBen angeschlossen und durch Dammbalkenverschliisse mit Niveau
+2,50 m iiber NN gesichert.

Aufgrund des ebenengleichen Zugangs von den vorhandenen Promenaden
sind fiir gewerblich genutzte Riume an der Jachthafenpromenade und der
von dort ansteigenden Seebriickenpromenade geplante FuRbodenhdhen von
+1,60 bis +2,50 m {iber NN sowie dariiber vorgesehen. Zur Sicherung gegen
Hochwasser sind am Gebdude verschiedene Objektschutz- bzw. Dammbalken-
verschlusseinrichtungen zu beriicksichtigen bzw. eine mobile Hochwasser-
schutzwand im Umlenkbereich Seebriickenpromenade / Jachthafenpromenade
vorzusehen und in der Genehmigungsplanung auszuformulieren.

Im Zuge der weitgehenden Gelindeniveauanhebung wird fiir die fiir Wohn-
zwecke vorgesehenen Ferienhduser und Ferienwohnungen eine Mindesthdhe
der FuRbdden im Erdgeschoss von +2,50 m dber NN und mehr vorgesehen
und zusitzlich durch den umlaufenden HWS-Schutz von +2,50 m iiber NN ab-
gesichert. Als FuBbodenh&he von Schlafrdumen sind mindestens +3,50 m
iiber NN festgesetzt und zu beachten.

Besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Haustechnik sind, wenn diese unter
dem Niveau von +2,50 m iiber NN liegen, vorzusehen und in der Genehmi-
gungsplanung auszuformulieren.

Eine Ausweisung von hochwassersicheren Fluchtwegen bis zu &ffentlichen
StraRen, die auf +2,50 m iiber NN liegen, ist durch das ErschlieRungskonzept
realisierbar und in der Genehmigungsplanung auszuformulieren.

Die HWS-Anlagen sollen nach dem Stand der Technik so ausgelegt werden,
dass durch einfache Bedienung eine schnelle Sicherung der Gesamtanlage
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gewahrleistet werden kann. Dies ist in der Genehmigungsplanung auszufor-
mulieren.

Abbildung 13: Veranschaulichung der geplanten Hochwasserschutz-
Insellésung fiir das Vorhabengebiet (Stand 16.05.2013)

Anlagen zur Hochwasserschutzsicherung

Hochwassarschutzwand verblendet
Qberkante KK +2,50 m

mabile HWS-Verschiussanlagen

{Dammbalken, Stopen, etc.}
Oberkante NN +2,50 m

ins Geldnde
Oberkante NK +2.50 m

Hachwasserschutzwand mobil
Qberkante NN +2,50 m

Das Hochwasserschutzkonzept wird neben den textlichen Festsetzungen zur Ein-
haltung einer FuBbodenhéhe in Schlafraumen von mindestens NN +3,50 m im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Damit kann die Gefahr von Schiden durch Hochwasser an den geplanten privaten
baulichen Anlagen des Vorhabens Marina Resort Heiligenhafen auf ein vertretba-
res Restrisiko begrenzt werden.

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

Durch textliche Festsetzungen wird geregelt, dass nur solche Vorhaben zuldssig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 verpflichtet hat.

Weiterhin wird festgesetzt, dass die im Durchfilhrungsvertrag zum Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 1 vereinbarten Regelungen zum Vorhaben zu beachten
und bei der Vorhabensgenehmigung mit zu priifen sind.

Dadurch wird sichergestellt, dass die im Durchfiihrungsvertrag getroffenen Verab-
redungen und verankerten Regelungen wie bspw. das Betreiberkonzept oder wei-
tere gestalterische Festlegungen umgesetzt und angewendet werden.

2.3.17 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs-
und Landschaftshildes Gestaltungsfestsetzungen. In erster Linie sollen ortsbild-
pragende und gebietstypische Elemente definiert werden.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden nur zwei baugestalterische Fest-
setzungen verankert. Dies ist einerseits die Dachform "gleichgeneigte Sattelda-
cher", die bis auf eine Ausnahme, bei der ein Flachdach zur Ausbildung einer
Dachterrasse vorgeschrieben wird, im Baugrundstiickschliissel fiir alle Gebdude
vorgeschrieben wird. Hierdurch wird das erwiinschte, charakteristische Bild der
neuen giebelstindigen Bau- und damit Raumkanten, ausgerichtet auf den Jacht-
hafen, gesichert.

Ein weiteres wesentliches baugestalterisches Merkmal ist die Art der Bedachung.
Fiir die Ferienhduser (Einzel- und Doppelhduser) werden im Baugrundstiickschliis-
sel weiche Bedachungen mit Reet vorgeschrieben, wodurch ein typisches Bau-
merkmal an der Kiiste aufgegriffen wird. Fiir die librigen Geb&ude sollen harte
Bedachungen verwendet werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Durchfiihrungsvertrag
Weitere baugestalterische Festsetzungen werden im Durchfiihrungsvertrag gere-
gelt und sind bei der Baugenehmigung ebenfalls zu beachten (vgl. Anlage 5).

Hierzu gehdren Regelungen

- zur Art des Bedachungsmaterials und dessen Farbe,

- zur Dachneigung,

- zur Ausbildung von Gauben,

- zur Fassadengestaltung hinsichtlich Materialitdt und Farbspielraum,
- zur Materialitit von Briistungen und Geldndern,

- zur Materialitat von Terrassen,

- zur Verwendung von Markisen und Sonnenschutzanlagen,
- zu Empfangsanlagen fiir Rundfunk und Fernsehen,

- zu Werbeanlagen und Warenautomaten

- zur Unzulsssigkeit von Zdunen und Einfriedungen sowie
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- zur Griingestaltung in Form verschiedener Gehdlz- und Pflanzlisten, die auf
die planungsrechtlichen Festsetzungen Bezug nehmen.

Die Regelungen dienen der Definition eines Gestaltungsrahmens fiir die Ferienan-
lage, der auch iiber die Erstherstellung hinaus die Grundstiickseigentiimer bindet
und so dauerhaft das Erscheinungsbild der Anlage sichern wird.

2.4  Kennzeichnung

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

Das Plangebiet liegt unter NN +3,50 m und im Einflussbereich der Ostsee. Es ist
damit Gberflutungsgefihrdet. Der Planbereich wird daher gemdR & 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB als Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen bzw. besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewal-
ten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfall, erforderlich und zu beachten
sind.

2.5  Nachrichtliche Ubernahme

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Das Plangebiet gehdrt aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zum durch
Hochwasser gefihrdeten Bereich an der Ostsee und wird nachrichtlich als iber-
schwemmungsgefihrdetes Gebiet gekennzeichnet.

2.6 Hinweise

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen. Fiir im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beantragende Fillungen sind die im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzten Anpflanzungen von Bdumen auf den Ersatzbedarf nach
Baumschutzsatzung anrechenbar.

Anlagen an Bundeswasserstralien

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirffen gema § 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 Be-
trieb behindern oder die Schiffsfithrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzuldssig.

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

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeck daher zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

16.05.2013

47



—

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
Bereich zwischen Steinwarderstralle, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” |
Begriindung

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemdR § 77 Landeswasserge-
setz

GemiB § 77 Landeswassergesetz (LWG) ist eine Genehmigungspflicht fiir die Er-
richtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an der Kiiste
zu beachten. Fiir die Genehmigung zustindig ist die untere Kiistenschutzbehdorde.

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

Hinweis zum Bauen im iiberschwemmungsgefihrdeten Bereich
In der Vorhabensplanung und im Bauantrag ist der Hochwasserschutz durch bauli-
che und sonstige Vorkehrungen zu prézisieren.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Fillen der Uberflutung gegeniiber dem Land
Schleswig-Holstein keine Schadenersatzanspriiche geltend gemacht werden kon-
nen. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und
zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefahr-
deten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung
oder Ubernahme notwendiger SchutzmaRnahmen.

2.7 Verlagerung vorhandener Nutzungen

Der slidlich des Plangebietes vorhandene Jachthafenstellplatz bleibt bestehen.
Die iibrigen, derzeit im Plangebiet vorhandenen Stellplatze fiir Jachthafenlieger
und Charterbesucher, werden wie in der 27. Anderung des FNP vorbereitet auf die
derzeitige Fliche des Seegraslagerplatzes verlegt. Die Zusténdigkeit hierfiir liegt
bei den Heiligenhafener Verkehrsbetrieben (HVB).

Die teilweise Uberplanung der Freianlagen an der Hafenpromenade macht den
Riickbau des am Abzweig der Seebriickenpromenade gelegenen Grillplatzes erfor-
derlich. Der Grillplatz soll an einen anderen Standort an der Jachthafenpromenade
verlegt werden, voraussichtlich neben den Parkplatz des Heiligenhafener Yacht-
clubs. Die Zustindigkeit hierfiir liegt bei den Heiligenhafener Verkehrsbetrieben
(HVB).

Das dem Jachthafen zugeordnete Sanitdrgebaude 3 wird ebenfalls iiberplant. Ein
entsprechendes Ersatzangebot soll jedoch in der Gewerbezeile an der Seebriicken-
promenade integriert und durch die HVB als Jachthafenbetreiber erworben wer-
den, so dass die fiir den Jachthafen erforderlichen Sanitdranlagen weiterhin in
ausreichender Menge zur Verfiigung stehen werden.

Weiterhin ist beabsichtigt, im Zuge der Uberplanung des Areals die Tankstelle des
Jachthafens zu verlagern. Als neuer Standort ist der Steg 1 A vorgesehen. Die
Zustandigkeit hierfiir liegt bei den Heiligenhafener Verkehrsbetrieben (HVB).
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3. Umweltbericht

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

3.1 Einleitung

3.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
Die Ziele und Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 sind im Be-
griindungstext Kapitel 2.1/ 2.2 und 2.3 dargestellt worden.

Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort

Beziiglich der Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort wird auf den Be-
griindungstext des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Kapitel 1.4 sowie 1.5
verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Begriindungstext des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Kapitel 2.3 be-
schreibt die geplanten Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
1 und regelt damit den Umfang der Planung. Eine Zusammenstellung der mit dem
Vorhaben verbundenen Inanspruchnahme von Boden ist Kapitel 3.3.1, Tabelle 3
zu entnehmen.

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

Bei der Ausarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind sowohl Fach-
gesetze 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 Be-
lange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu beriicksichtigen, insbesondere

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

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

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwdssern,

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

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plénen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Européischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten wer-
den,

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

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

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

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

Von Bedeutung sind weiterhin die Vorschriften des Sechsten Abschnitts des Was-
serhaushaltsgesetzes zum Hochwasserschutz (§8 72 ff. WHG), die bei der Planung
zu beriicksichtigen sind. Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich
unterhalb der Hohenlinie von NN +3,50 m.

Die Umsetzung der im BauGB und auch BNatSchG/LNatSchG genannten Ziele wird
durch entsprechende Fachgesetze (z.B. BImSchG, BBodSchG, WHG bzw. LWG),
Verordnungen, Richtlinien u.a. flankiert.

Fachplanungen
An Planungen mit flichenbezogenen Darstellungen, die bei der Umweltpriifung zu
berlicksichtigen sind, kénnen fiir das Plangebiet angefiihrt werden:
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- Européisches Schutzgebietsnetz Natura 2000,

- Landesentwicklungsplan 2010,

- Landschaftsprogramm 1999,

- Regionalplan fiir den Planungsraum II, 2004,

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

3.2 Umweltauswirkungen der Planung

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im nicht iiberplanten
Zustand der einzelnen Schutzgiiter von Natur und Landschaft wurden im Rahmen
der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes dargestellt und die besondere Emp-
findlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herausgestellt. Auf der
Ebene der Flichennutzungsplanung erfolgte weiterhin eine Einschatzung der mit
der Durchfiihrung der Planung verbundenen Verinderungen des Umweltzustandes,
die im Erlduterungsbericht zum Flichennutzungsplan dokumentiert und bewertet
wurden.

Fiir das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 wird basierend
auf den Ausfiihrungen im Umweltbericht der 27. Anderung des Flichennutzungs-
planes, den unter Kapitel 3.4.1 genannten vorhandenen Daten sowie einer Orts-
begehung eine tabellarische Ubersicht zum derzeitigen Umweltzustand ein-
schlieRlich Bewertung, zur Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
und zu den zu erwartenden Umweltfolgen der Planung erstellt. Die Ausfiihrungen
beinhalten eine Einschitzung der Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter. Es
folgen Darlegungen zu den geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sowie Ausfiihrungen zu in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten.

Untersuchungsraum der Umweltpriifung ist das Plangebiet des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 1. Uber das Plangebiet hinausgehende Wirkungen sind
nicht erkennbar.

3.2.1 Umweltauswirkungen auf das Europdische Schutzgebietsnetz NATURA
2000

Bereits auf der Planungsebene des FNP wurden die Umweltauswirkungen auf die
Europaischen Schutzgebiete des Europdischen Schutzgebietsnetzes NATURA 2000
untersucht und beurteilt.

Die FFH-Vertriglichkeitsuntersuchung (FFH-VU) zum 1. Entwurf der 27. Anderung
des FNP der Stadt Heiligenhafen ist systematisch und ausfiihrlich den méglichen
zu erwartenden, prinzipiellen Auswirkungen aus den verschiedenen geplanten
Projekten nachgegangen und hat sie auf ihre Relevanz hinsichtlich der europai-
schen Schutzgebiete abgepriift. Da sich die Projekttypen zum 2., beschlossenen
Entwurf nicht verindert haben, sondern lediglich die Lokalisierung (jeweils au-
Rerhalb der FFH- und Vogelschutzgebiete) sowie einige Projekte entfallen sind,
wurden diese prinzipiellen Aussagen der FFH-VU iberpriift und erforderlichenfalls
im Umweltbericht der FNP-Begriindung in Kurzform angepasst.
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Im Rahmen der Vertriglichkeitsbetrachtung auf der Ebene des FNP wurden bei
den Teilprojekten 6, 7 und 17 (diese entsprechen der Planung des vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1, der aus dem FNP abgeleitet ist) fiir
alle abgepriiften bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die NATURA 2000 Gebiete festgestellt.

Aufgrund eingegangener Stellungnahmen im Rahmen der Offenlage erfolgt eine
erneute Betrachtung der FFH-Vertriglichkeit gemaR § 34 BNatSchG , nun auf der
Planungsebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die FFH-Vorpriifung wird
als Anlage 8 der Begriindung angefiigt.

In Bezug auf das Europiische Schutzgebietssystem NATURA 2000 ist danach im
Ergebnis festzustellen, dass das Plangebiet in keinem Europdischen Schutzgebiet
liegt und damit anlagebedingte Wirkungen (wie die Beanspruchung von Bdden
und Biotopen) nicht in der Lage sind, die Schutzgebietsziele - bspw. die Flachen
von Lebensraumtypen in den Schutzgebieten - zu beanspruchen, unabhéngig da-
von wie umfangreich die Beanspruchung auBerhalb ausfallt.

Weiterhin wurden die bau- und betriebsbedingten Wirkfaktoren, die ggf. auch von
auRen auf die vorhandenen benachbarten Europdischen Schutzgebiete und ihre
Schutzziele einwirken konnen, erneut betrachtet. Nach der fachgutachterlichen
Priifung wurden hier ebenfalls keine erheblich nachteiligen Wirkungen auf die
Schutzgebietsziele festgestellt, so dass die Vertraglichkeit der Vorhabensplanung
gemiR § 34 BNatSchG mit den benachbarten Europdischen Schutzgebieten gege-
ben ist.
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3.2.2 Tabellarische Darstellung der Umweltauswirkungen auf die Schutz-

giiter der Umweltpriifung

16.05.2013

Umweltzustand Bestand

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen
Bewertung

Boden

Insgesamt mittlere bis hohe Vorbelastung

durch:
in den 1970er Jahren groRfldchig aufge-
spiiltes/ aufgeschiittetes Getdnde,

- jiingste Aufschiittungen im Bereich der
Seebriickenpromenade,

- gestdrte Lagerungsverhaltnisse, geringe
Humusdecke sowie geringer Humusanteil
gemiR Baugrundgutachten,

- Teilbereiche bebaut: Gillhus mit SchieR-
anlage hier weitere warftdhnliche Auf-
schiittung gegeben, Sanitargebdude,

- Teilbereiche versiegelt: ErschlieBung,
Zufahrten, Wegeflachen, Seebriickenpro-
menade,

- Teilbereiche befestigt und stark verdich-
tet: Stellpldtze auf Schotterflichen, Grill-
bereiche am Jachthafen,

- Teilbereiche unbefestigte Vegetationsfla-
chen: Rasen, Baumstandorte, Gehdlzbe-
reiche mit gestdrten Bodenverhiltnissen

(s.0.)

- vollstindige Gelindeaufschiittung mit sandi-

gem Material zum Zweck der Herstellung des
Hochwasserschutzes und einer naturnahen
Diinenmodellierung,

- zusidtzliche Versiegelung und Bebauung mit

Gebduden, Nebenanlagen und ErschlieRBungs-
flichen,

- Erhalt unversiegelter Flichen im Bereich von

Grundstiicksfreiflichen sowie neue Anpflan-
zungen auf diesen Flédchen

ja,
erhebliche
negative
Auswirkungen

Wasser

Insgesamt geringe bis mittlere Vorbelastung

durch:

- Niederschlagswassersammiung in den
Bereichen Seebriickenpromenade, Stell-
plitze und Gillhus mit Ableitung in den
Jachthafen

Erhdhung des Versiegelungsanteils,

weitgehende Vermeidung mdglich durch Ver-
sickerung von Niederschlagswasser innerhalb
der Grundstiicksfreiflaichen und straRenbe-
gleitender Versickerungsmulden im Geltungs-
bereich, da sandige Aufschiittung und gerin-
ge bauliche Grundstiicksausnutzung in den
Baufeldern 1 und 2

nein,
bei weitge-
hend dezen-
traler Ver-
sickerung fiir
zusétzliche
Versiegelung

Klima

Keine Vorbelastung:

- klimatische Freilandverhaltnisse an Ost-
seekiiste,

- gute Durchliiftung

Verlust lokalklimatisch positiv wirkender
Vegetationshestdnde

Neuschaffung lokalklimatisch positiv wirken-
der Vegetationsbestande,

Vermeidung klimatischer Barrieren und Erhalt
der guten Durchliiftung, da geringe bauliche
Grundstiicksausnutzung und lockere Baukdr-
perstellung geplant

nein

Lufthygiene

Keine Vorbelastung:

- keine Belastungen im Gebiet oder in
benachbarten Bereichen,

- gute Durchliiftung

keine Veranderung der lufthygienischen Si-
tuation aufgrund Ausweisung als Sonderge-
biete fiir ,,Ferienwohnen” sowie fiir ,Handel,
Gewerbe und Ferienwohnen” mit weitgehend
geringer baulicher Ausnutzung bei Unter-
schreitung bzw. Einhaltung der gesetzlichen
Obergrenzen nach BauNVO absehbar,

Erhalt der guten Durchliiftung durch lockere
Baukdrperstellung

nein
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Umweltzustand Bestand

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen
Bewertun

Biotope

Insgesamt geringe bis hohe Vorbelastung

durch:

- Teilbereiche bebaut, versiegelt oder befe-
stigt (siehe Boden),

- vorwiegend Biotope mit allgemeiner 6ko-
logischer Bedeutung oder ohne Biotop-
wert,

- Einzelbdume, die teilweise unter die
Baumschutzsatzung fallen,

- Gehblzbestinde aus heimischen und nicht
heimischen Geholzarten (z.B. Ahorn, Pap-
pel, Schwarzkiefer, Birke) mit mittlerer
Bedeutung, die teilweise unter die Baum-
schutzsatzung fallen

- vollstindige Abrdumung von Biotopen und
Gehélzbestdnden auf Grund des fiir den
Hochwasserschutz erforderlichen Bodenauf-
trags,

Verlust von Lebensrdumen durch zusdtzliche
Versiegelung und Bebauung mit Gebauden,
Nebenantagen und ErschlieBungsfléchen,
Erhalt unversiegelter Flachen im Bereich von
Grundstiicksfreiflichen, Schaffung von Grau-
und Braundiinenbiotopen in diesen Berei-
chen,

Festsetzung von Anpflanzungen im Bereich
von Baufldchen,

Erhéhung des Anteils standortgerechter,
heimischer Gehélze auf den Freiflichen durch
Festsetzung entsprechender Pflanzlisten
Ersatz von nach Baumschutzsatzung ge-
schiltzten Einzetbdumen und Baumbestédnden
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
durch Ersatzbaumverpflichtung

l1a,
erhebliche
negative
Auswirkungen

Arten

Insgesamt mittlere bis hohe Vorbelastung

durch:

- fehlende Lebensrdume in bebauten, ver-
siegelten oder befestigten Teilbereichen
(siehe Boden),

- Lebensriume fiir die heimische Fauna auf
Flichen mit allgemeiner und mittlerer
dkologischer Bedeutung (siehe Biotope),

- in vorangegangenen Untersuchungen zur
FNP-Anderung festgesteltte Brutvigel ge-
héren zu den typischen Arten der Sied-
lungsgebiete,

- keine geschiitzten bzw. gefédhrdeten Brut-
vbgel im Plangebiet vorhanden,

- Flachwasserbereiche des Hafens werden
tempordr als Rastplatz (Winterhalbjahr)
sowie wihrend der Brutzeit von Individu-
en des lokalen Brutbestandes genutzt

vollstindige Abrdumung von Lebensrdumen
auf Grund des fiir den Hochwasserschutz er-
forderlichen Bodenauftrags,

Verlust von Lebensraumen durch zusatzliche
Versiegelung und Bebauung mit Geb&uden,
Nebenanlagen und ErschlieRungsfléchen,
Schaffung von Lebensrdumen im Bereich von
Grundstiicksfreiflachen, Schaffung von neuen
Grau- und Braundiinenlebensriumen sowie
Gehélzstreifen in diesen Bereichen,

Schaffung neuer Lebensrdume durch Festset-

zung von Anpflanzungen, dabei ErhShung der

okologischen Qualitét fiir die heimische Fau-
na durch Erhhung des Anteils standortge-
rechter, heimischer Gehélze (Pflanzlisten),
vorhandene Artenzusammensetzung ermég-
licht Ausweichen wahrend der Baumalinah-
men und Riickbesiedlung nach Umsetzung
der Planung,

ein signifikanter Riickgang betroffener Arten
ist unter Beachtung des Populationsansatzes
nicht zu erwarten, so dass eine Betroffenheit
artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde
nicht vorliegt

ja,
erhebliche
negative
Auswirkun-
gen,

keine arten-
schutzrechtli-
chen Verbots-
tatbestdnde
bei Einhal-
tung der
Fillzeiten
gemal
BNatSchG
betroffen
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Umweltzustand Bestand

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen
Bewertung |

Landschaftsbild

Insgesamt mittlere Vorbelastung:

- stidtebaulich ungeordnete Situation mit
Gillhus, ErschlieBungs- und Stellplatzfla-
chen, Sanitirgebdude und untergeordne-
ten Baulichkeiten,

- Gillhus ist eingeschossig zuziiglich Dach
auf einer warftdhnlichen Geldndeaufho-
hung,

- bauliche Vorpriagung auch im Bereich
Jachthafenpromenade gegeben,

- teils sukzessiv angesiedelte und teils
gepflanzte Gehdlzbestdnde ohne besonde-
re Prigung fiir das Landschaftsbild,

- die besandere naturrdumliche Situation
der Halbinsel Stein- und Graswarder wird
durch die derzeitige Gestaltung im Plan-
gebiet nicht bzw. ungeniigend widerge-
spiegelt,

- Fehlen typischer Diinenprdgung und Dii-
nenvegetation,

- Blickbeziehung zwischen Seebriickenvor-
platz und Jachthafen ist gegeben

- weitere Geldndeanhebung durch flachige

Aufschiittung (Hochwasserschutz), dabei na-
turrdumlich nachvollziehbare Abstufung Rich-
tung AubBenkiiste, Diinenmodellierung,

stark vermehrte bauliche Pragung des Plan-

gebietes in maritimem Stil mit Begrenzung

der Hohenentwicklung gemaR Vorgaben des

FNPs:

- Ein- bis Zweigeschossigkeit zuziiglich Dach
bei den ,Ferienhdusern”(Baufelder 1 + 2),

- Zweigeschossigkeit zuziliglich Dach entlang
Seebriicken- und Jachthafenpromenade bei
,Handel, Gewerbe und Ferienwohnen” (Bau-
felder 3, 4 + 5),

aufgelockerte Bauweise, Begrenzung der GRZ

und damit verbunden hoher Anteil an Freifld-

chen,

Pragung der Freiflichen als Grau- und Braun-

diinenlandschaft durch entsprechende Gelén-

demodellierung und Anpflanzungen

Erhalt, Lenkung und Betonung der Blickbe-

ziehung zwischen Seebriickenvorplatz und

Jachthafen durch flankierende Bebauung in

maritimem Stil

ja,
erhebliche
negative
Auswir-
kungen,

Kompen-
sation durch
Neugestal-
tung des
Landschafts-
bildes

Mensch/ Erholung

Insgesamt mittlere Vorbelastung:

- Flachen stehen der Erholungsnutzung
kaum zur Verfiigung, da ohne Erholungs-
angebote oder Nutzung als Bau-, Ver-
kehrs- und Stellplatzfléachen,

- einzige Erholungsangebote im Plangebiet
sind Seebriickenpromenade und gestaltete
Randflichen der Jachthafenpromenade

Schaffung neuer Erholungsangebote im Plan-
gebiet durch Ausweisung von Sondergebieten
fiir Ferienwohnen einschlieRlich entspre-
chend gestalteter Grundstiicksfreiflachen, die
jedoch nur einem eingeschrénkten Nutzer-
kreis zu Verfiigung stehen,

Starkung der vorhandenen Erholungshereiche
Seebriicken- und Jachthafenpromenade durch
Schaffung von Angeboten im Bereich Gastro-
nomie und Liden (Ausweisung von Flichen
fiir ,Handel, Gewerbe und Ferienwohnen®),

ja,
Verbesse-
rung

n

Mensch/

Wohnnutzungen sind im Plangebiet und angrenzend nicht vorhandenen. Diese Nutzung wird

von der Planung nicht beriihrt.

nein
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Umweltzustand Bestand

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen
Bewertung

Mensch/Larm

Keine Vorbelastung:

- Gerduschentwicklung aus ErschlieBungs-
und Stellplatzverkehr ist gering,

- Gerduscheentwicklung auf Grund von
erholungshedingter Nutzung von See-
briicken- und Jachthafenpromenade ist
gering,

- Gerduschentwicklung aus Fallenklappern
des Jachthafens je nach Windstérke und
-richtung vorhanden

- im Plangebiet und angrenzend sind keine
vorhandenen empfindlichen Nutzungen
zu beriicksichtigen

keine Erhéhung der Larmbelastung fiir vor-
handene empfindlichen Nutzungen,

zusitzliche Verkehrsbelegung auf Grund der
Planung tangiert erst im Bereich der Einmiin-
dung StraRe Steinwarder in die K 42 Am
Strande empfindliche Wohnnutzung und wird
auf Grund der Vorbelastung der Hauptver-
kehrsstraRe K 42 als nicht erheblich einge-
stuft,

keine erhebliche Larmbelastung durch ,Han-
del, Gewerbe und Ferienwohnen”, da Kun-
denbewegungen auf Grund der Gebietspra-
gung iiberwiegend fuR- und radldufig
erfolgen (Stellplatze werden auf das unbe-
dingt notwenige MaR reduziert angeboten)
und Liefertitigkeiten zeitlich geregelt wer-
den sollen

nein

Mensch/ Abfall, Abwasser

Keine Vorbelastung:

- die ordnungsgemaRe Behandlung anfal-
lenden Miills (Miillabfuhr) und Abwassers
(Anschluss an zentrale Schmutzwasserka-
nalisation/Kliranlage) ist gegeben

die ordnungsgemife Behandlung anfallenden
Miills (Miillabfuhr) und Abwassers (Anschluss
an zentrale Schmutzwasserkanalisation/ Klér-
anlage) ist gewdhrleistet

nein

3.2.3 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den betrachteten Schutzgiitern sind auf Grund der
mangelnden Betroffenheit nicht gegeben.

3.3

Eingriffsregelung

3.3.1 Ermittlung und Bewertung der Beeintrdchtigungen von Natur und

Landschaft aufgrund der Planung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG sind ,Verénderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Verdnderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels , die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftshild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kénnen.”
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GemiR dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeri-
ums fiir Umwelt, Natur und Forsten (1998) fiihren Vorhaben, bei denen Boden
versiegelt werden soll, regelmiRig zu erheblichen oder nachhaltigen Beeintrich-

tigungen.

Im Bereich von Flichen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz werden
durch Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen regelmaRig die
Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild beeintrdchtigt. Auf Flachen mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz, im vorliegenden Fall die auf Sied-
lungsanpflanzungen zuriickgehenden mittelalten Gehélzbesténde, fiihren Bauge-
bietsplanungen auch zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes "Arten
und Lebensgemeinschaften".

Ferner beeintrichtigen BaumaRnahmen regelmaRig das Landschaftsbild.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 bereitet durch die getroffenen Fest-
setzungen einerseits die Neustrukturierung von bereits versiegelten und baulich
genutzten Flichen vor. Andererseits erfolgt durch die Planung eine Umwandlung
von Griin- und Freiflichen sowie Siedlungsgehdlzen mittleren Alters.

Der Vergleich der Planung mit der heute bereits vorliegenden Nutzung zeigt, dass
die Versiegelung von derzeit 11.210 gm um 6.065 gm auf insgesamt 17.275 qm
ansteigt. Die vorgesehene vollstindige Veranderung des Gelédndeniveaus durch
Aufschiittungen und die Modellierung von Diinen auf den Grundstiicksfreiflichen
wird als voriibergehender Eingriff bewertet, der aufgrund der Neugestaltung, ins-
besondere auch durch die naturnahe Bepflanzung mit einer Grau- und
Braundiinenvegetation, nicht in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz eingeht.

Im Bestand sind derzeit 20.355 gm Griin- und sonstige Freifldchen vorhanden. Die
Rasenbestinde und Rabatten sind dabei als Biotope mit allgemeiner Bedeutung
fiir den Naturschutz anzusprechen und umfassen 8.050 qm. Die Siedlungsgehdlze
mittleren Alters (11.325 qm) zeichnen sich durch einen deutlichen Anteil an hei-
mischen Gehélzarten aus und werden als Biotope mit besonderer Bedeutung fiir
den Naturschutz eingeordnet, ebenso wie und die ruderalen Gras- und Staudenflu-
ren (980 gm). Diese Biotope kénnen kurzfristig wieder hergestellt werden.

Zukiinftig verbleiben etwa 2.615 gm Grundstiicksfreiflichen, die im Bereich der
Seebriickenpromenade intensiv mit Rasen und Rabatten gestaltet werden, weitere
1.220 gm werden mit Gehélzanpflanzungen belegt und 10.455 gm sollen naturnah
als Grau- und Braundiinenvegetation angelegt werden. Damit gehen insgesamt
6.065 qm Griin- und Freiflachen verloren.

16.05.2013
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Die vorgenannten Ausfiihrungen werden durch die folgenden Tabellen veranschau-
licht.

Tabelle 2:  Flichenbilanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
BESTAND nach Realsituation

BESTAND Flachennutzung Fliche in gm Flichenanteil
in % des
Plangebietes

Verkehrsflichen, 6ffentlich 4.825 15,3 %

(StraRe Graswarder,

Seebriickenpromenade)

StraBenverkehrsanlage, versiegelt 2.550 8,1%

(StraRe Graswarder)

Sonstige Verkehrsanlage, versiegelt 955 3,0 %

(Seebriickenpromenade, FuBweg)

Verkehrsfliache, unversiegelt 1.320 4,2 %

(Rasenbdschungen, Versickerungsmulden)

VORHABENGEBIET 26.740 84,7 %

Siedlungsbiotope, Bebauung 1.965 6,2 %

Sonstige Verkehrsanlage, versiegelt 1.130 3,6 %

(Grundstiickszufahrten, ErschlieRungsfléachen
Gillhus/ Sanitirgebdude/ Grillplatz)
Sonstige Verkehrsanlage, Schotterflachen 4.610 14,6 %
(Jachthafenstellpldtze, Zufahrt Grundstiick
Leu, Grillplatz)

Geblische frischer Standorte 555 1,8 %
Sonstige Gehdlze und flachige Gehdlz- 10.770 34,1%
strukturen aus heimischen und nicht
heimischen Arten

(Halb-) Ruderale Gras- und Staudenflur 980 3.1%
mittlerer Standorte
Intensiv gepflegte Griinanlagen, 6.730 21,3 %

Ren und Rabatten

Summe BESTAND Plangebiet
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Tabelle 3:

Flichenbilanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

PLANUNG gemaR planungsrechtlicher Festsetzungen

PLANUNG Fliachennutzung Fliche in gm Flichenanteil
in % des
Plangebietes

Verkehrsflachen, 6ffentlich 4.825 15,3 %

(StraBe Graswarder,

Seebriickenpromenade)

Verkehrsflache, versiegelt 2.650 8,4 %

Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung, vers. 955 3,0%

Verkehrsfliche, unversiegelt 1.220 3,9 %

(Rasenb@schungen, Versickerungsmulden)

VORHABENGEBIET

Verkehrsflachen, privat 2.865 9,1%

(PlanstraBe A und B, FuBwege)

Verkehrsflache, versiegelt 2.095 6,6 %

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung, vers. 260 0,9 %

Verkehrsflache, unversiegelt 510 1,6 %

(Versickerungsmulden)

Baufléchen 23.775 75,3 %

S01 ,Ferienhausgebiet” 19.225 60,9 %

Baugrundstiicke 1-1 bis 1-12, 2-19 bis 2-28 und 2-30

bis 2-32

Bebauung 5.225 16,6 %

Versiegelung durch Nebenanlagen 2.375 7,5 %

Grundstiicksfreiflichen mit Pflanzfestsetzung 11.625 36,8 %

(Grau- und Braundiine)

S02 ,Handel, Gewerbe und Ferienwohnen” 4.550 14,4 %

Baugrundstiicke 3-13 bis 3-15, 4-16 bis 4-18, 5-29

Bebauung 1.635 5,2 %

Versiegelung durch Nebenanlagen 1.980 6,3 %

Grundstiicksfreifléchen 935 2,9 %

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen 100 0,3%

Gemeinschaftsmiillstandorte, versiegelt

Summe PLANUNG Plangebiet

31.565 gm

100 %
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Tabelle 4: Gegeniiberstellung Bestand - Planung

Flichennutzungs-/ Biotopty- | BESTAND PLANUNG Bilanz

pen Fliche in gm | Flidche in qm | Fldche in gm
Bebauung, Versiegelung 11.210 17.275 + 6.065
Grundstiicksfreiflidchen, 8.050 2.615 - 5.435
Rasen

Grundstiicksfreiflachen, Gehélz- 11.325 1.220 - 10.105
bestinde

Grundstiicksfreiflachen, 980 - - 980
ruderale Gras- und Staudenflur

Grundstiicksfreiflachen, - 10.455 + 10.455
Grau- und Braundiinen

Die durch die Planung von Fillung betroffenen geschiitzten Baume werden nicht
gesondert im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelt. Der erforderliche Ausgleich
hierfiir wird gemiR der Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen im Genehmi-
gungsverfahren festgesetzt und ist dann nachzuweisen, wobei Baumpflanzungen,
im Plangebiet als Ersatzbaumpflanzungen angerechnet werden kdnnen.

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

Im Hinblick auf die Schutzgiiter Klima und Luft sind keine erheblichen Verdnde-
rungen durch die Planung zu erwarten.

Die Verringerung und angestrebte Umwandlung von Vegetationsstrukturen wird
auf zusammen 12.305 qm im Bereich der Gehdlzbestdnde und der ruderalen Gras-
und Staudenflur einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensge-
meinschaften verursachen. Im iibrigen sind mit den Rasen und Rabattenflachen
im Plangebiet Flichen betroffen, die nur eine allgemeine Bedeutung fiir das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften haben und nicht im Zusammenhang
mit angrenzenden Landschaftsteilen von besonderer Bedeutung sind.

Die Veridnderung des Landschaftsbildes durch die BaumaRnahmen, insbesondere
die Aufschiittung des Areals, die Zunahme an Baukdrpern und der Verlust an Ge-
holzbestinden, stellt eine erhebliche Beeintrichtigung des Schutzgutes Land-
schaftsbild dar und ist daher als Eingriff zu bewerten. GemaR § 15 Bundesnatur-
schutzgesetz ist ein Eingriff ausgeglichen, wenn das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

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 Um-
welt sind folgende Regelungen vorgesehen bzw. kommen folgende gesetzliche
Vorgaben zum Tragen:

16.05.2013
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Umnutzung bereits bebauter und versiegelter Flichen (Gilthus, Stellplatzfla-
chen Jachthafen, etc.).

Beriicksichtigung von landschaftsgerechten Boschungsiibergdngen zu den
benachbarten Naturriumen im Nordosten und Entwicklung eines neuen Dii-
nenreliefs im Bereich der Grundstiicksfreiflichen im Zuge der Geldndeerhd-
hung und Aufschiittung des Plangebietes. Dadurch werden Eingriffe in die
Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild minimiert.

Begrenzung der zulidssigen Versiegelung fiir Hauptanlagen durch Festsetzung
von Grundstiicksausnutzungen mittels GRZ-Ausweisungen von 0,21 bis 0,33
fiir die Baugrundstiicke mit reetgedeckten Hausern, von 0,30 bis 0,40 fiir die
Baugrundstiicke mit Ferienwohnungen entlang der Jachthafenpromenade so-
wie von 0,32 his 0,44 fiir die Baufelder 3, 4 und 5 mit gemischt gewerbli-
chen Nutzungen entlang der Seebriickenpromenade und damit deutlich un-
terhalb der nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNV0) zuldssigen
Obergrenzen. Dadurch werden Eingriffe in das Schutzgut Boden minimiert.

Begrenzung der zuldssigen Versiegelung fiir Nebenanlagen (Stellplitze, etc.)
durch Festsetzung von GRZ-Uberschreitungswerten, die teilweise unterhalb
der 50%-Regelung von § 19 (4) BauNVO bleiben. Dadurch werden Eingriffe in
das Schutzqut Boden minimiert.

Festlegung enger Baugrenzen fiir die geplanten Baukdrper zur Sicherung
groRziigiger Grundstiicksfreiflichen und einer aufgelockerten Gebaudestel-
lung, die einen Landschaftsbezug zu angrenzenden Flichen ermdglicht. Da-
durch kénnen Fingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild minimiert werden.

Reduzierung der Versiegelungsrate durch Festsetzung geringst moglicher
privater ErschlieBungsflichen mit Breiten von 6,0 m bzw. 3,5 m im Einbahn-
straRenverkehr. Dadurch werden Eingriffe in das Schutzgut Boden minimiert.

Festsetzung von 1 bzw. 2 Vollgeschossen fiir die Baugebiete entsprechend
der Vorgaben des Flachennutzungsplans sowie Festlegung der maximal zulds-
sigen Trauf- und Firsthhen. Dadurch kann die Einordnung der Bebauung in
das Landschaftsbild sichergestellt und nachteilige Verdnderungen desselben
vermieden werden.

Festlegung von EG-FuRbodenhdhen sowie Geldndehdhen zur Begrenzung von
Gelandeaufhdhungen im Plangebiet und der Integration des neugestalteten
Plangebietes in die umgebende Diinen- und Warderlandschaft. Neben der
Neugestaltung der Grundstiicksfreiflachen als leicht geschwungene Diinen-
landschaft, die sich in die Umgebung und damit in das Landschaftsbild ein-
fugt, wird hierdurch gleichzeitig der Hochwasserschutz der Gesamtanlage bei
einer Hohe von NN + 2,50 m in einer in die Landschaft integrierten Form ge-
wahrleistet.

Festlegungen zur dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser inner-
halb der Freifldchen fiir die PlanstraBen und die Baufelder 1 und 2. Dadurch
konnen Fingriffe in das Schutzgut Wasser weitgehend minimiert werden.

Die Ausweisung der PrivatstraBen erlaubt zeitliche Regelungen zu Lieferta-
tigkeiten fiir die gewerblichen Einheiten im Vorhabengebiet sowie die Be-
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schrinkung der Zufahrtméglichkeiten in das Gebiet durch Schrankenregelung
im Bereich der Ferienhiuser. Damit kdnnen nachteilige Wirkungen fiir die Fe-
rienwohnungsnutzung sowie offentlicher Parksuchverkehr im Gebiet vermie-
den werden.

- Beachtung der Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes zur zeitlichen
Zuldssigkeit von Gehdlzrodungen ausschlieRlich auRerhalb von Vogelbrutzei-
ten. Dadurch werden Eingriffe in das Schutzgut Arten vermieden sowie arten-
schutzrechtliche Verbote beachtet.

Fiir das Schutzgut Boden verbleibt auch nach Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen ein erheblicher Eingriff.

Fiir das Schutzgut Grundwasser verbleibt nach Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kein erheblicher Eingriff. Das anfal-
lende Niederschlagswasser verbleibt durch die Versickerung weitgehend auf natiir-
liche Art im 6rtlichen Wasserkreislauf.

Fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften verbleibt auch nach Umset-
zung der oben genannten Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen ein erheb-
ticher Eingriff.

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild verbleibt nach Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen noch ein erheblicher Eingriff, der
jedoch durch Festlegungen zur Ausgestaltung der Grundstiicksfreiflichen wie un-
ten beschrieben kompensiert werden kann.

3.3.3 AusgleichsmaBnahmen

Im Plangebiet sind weiterhin folgende MaBnahmen vorgesehen, die zur Kompen-
sation von erheblichen Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft beitragen
kdnnen.

- Festlegung zu Anpflanzungen von Einzelgehdlzen, Mindestzahlen von Baum-
pflanzungen je Baugrundstiick, abschirmenden Gehdlzflachen und zum Grau-
und Braundiinencharakter der Grundstiicksfreiflachen. Dadurch werden Vor-
gaben zur Neugestaltung des Landschaftsbildes getroffen, die geeignet sind,
Eingriffe in das Schutzgut Biotope und Arten sowie Landschaftsbild zu kom-
pensieren.

- Festlegung von Pflanzlisten fiir Anpflanzungen im Plangebiet, welche die
Verwendung standortgerechter und heimischer Arten des Naturraums vorge-
ben sowie ein gemeinsames Gestaltungsbild einer mit Kiefern und Eichen
iiberstandenen Grau- und Braundiine entwickeln. Diese Vorgaben sichern die
Neuentwicklung naturnaher Biotopstrukturen auf den Grundstiicksfreifldchen
und tragen damit zur Kompensation von Eingriffen in das Schutzgut Biotope
und Arten bei.

- Anwendung der Baumschutzsatzung mit dem gemiB der Satzung festgeleg-
ten Schliissel zu Ersatzpflanzungen. Dies sichert die Kompensation von Ein-
griffen in den Gehélzbestand und damit in das Schutzgut Biotope und Arten,
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die durch die vollstindige Beriumung des Geldndes aufgrund der geplanten
Gelindeerhdhung erforderlich wird.

Das Landschaftsbild wird mit Hilfe der Festsetzungen zur Hohenentwicklung von
Gebiuden und zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen mit naturraumtypischen
Bepflanzungen landschaftsgerecht neu gestaltet. Es verbleiben keine Eingriffe fiir
dieses Schutzgut.

Es folgt eine Uberpriifung der Kompensationswirksamkeit der oben beschriebenen
MaRnahmen fiir die Schutzgiiter Boden sowie Biotope und Arten.

3.3.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Nach dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums
fiir Umwelt, Natur und Forsten (1998) richten sich Art und Umfang der Aus-
gleichsmaRnahmen nach den Bedingungen des Einzelfalls. Je mehr es im Pla-
nungsprozess gelingt, Beeintrichtigungen zu vermeiden, desto geringer ist der
Kompensationsbedarf. Dabei kénnen KompensationsmaBnahmen auch Doppelcha-
rakter 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 Abwigung zu entscheiden. Der oben genannte Erlass enthdlt le-
diglich Hinweise, wie Eingriffe zu bewerten und der Ausgleich zu ermitteln ist.
Die genannten Verhiltniszahlen stellen Empfehlungen dar, die eine einheitliche
Anwendung in Schleswig-Holstein ermdglichen sollen. Die Gemeinde ist jedoch
nicht an ein standardisiertes Verfahren gebunden.

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

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

als ausgeglichen, wenn

- eine entsprechend der Eingriffsfliche gleich groRe Flache 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 fiir wasserdurchlédssige Oberflachenbe-
lage, aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen und z.B. zu ei-
nem naturbetonten 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
Boden in der Regel als mit ausgeglichen. Beeintrachtigungen der fiir den Natur-
schutz besonders bedeutsamen Flichen und Landschaftsbestandteile sind zu un-
terlassen. Konnen ausnahmsweise Beeintrichtigungen nicht vermieden werden,
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sind zusatzlich zu den vorgenannten MaRnahmen folgende MaRnahmen zur Wie-
derherstellung der gest6rten Funktionen und Werte vorzusehen:

- bei kurzfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten (z.B. Trockenra-
sen, Pionierstadien, Ruderalfluren, Forstkulturen) mindestens im Verhaltnis
1:1,

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

- bei nur langfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten (z.B. Altwald-
bestdnde) mindestens im Verhaltnis 1 : 3.

Kompensationsbedarf

Die auszugleichende Neuversiegelung von Boden im Plangebiet belduft sich auf
insgesamt 6.065 gm. Aufgrund der anthropogen iiberpragten Boden im Plange-
biet, die auf Aufspiilungen aus den 1970er Jahren zuriickgehen, und der absehbar
vollversiegelten Ausfiihrung wird ein Ausgleichsbedarf im Verhiltnis 1 : 0,5 ange-
setzt.

Auf 980 qm Fliche im Bereich der ruderalen Gras und Staudenflur sowie auf
11.325 qm Fliche im Bereich der Gehélzbestdnde werden Biotope mit besonderer
Bedeutung fiir den Naturschutz betroffen sein. Hier wird aufgrund der leichten
Wiederherstellbarkeit derartiger Biotope ein Ausgleich im Verhdltnis 1: 1 ange-
setzt.

Fiir den zu kompensierenden Eingriffsumfang kann nun mit Hilfe der Ausgleichs-
verhiltnisse

- 1:0,5 fiir Neuversiegelung in vollversiegelter Art auf Flachen mit allgemei-
ner Bedeutung (Schutzgut Boden)
(6.065 qm x 0,5 = 3.033 gm) und

- 1 : 1 fiir Neuversiegelung bzw. Aufschiittung und Biotopumgestaltung auf
Flachen mit besonderer Bedeutung (Schutzgut Biotope und Arten)
(12.305 qm x 1 = 12.305 qm)

ein Kompensationsbedarf fiir die Schutzgiiter Boden sowie Biotope und Arten in
Summe von 15.338 gm ermittelt werden.

Eingriff-Ausgleich-Betrachtung

Im Plangebiet selber kdnnen aufgrund der Festsetzungen fiir Anpflanzungen und
fiir den Bepflanzungscharakter ,Grau- und Braundiine” folgende Grundstiicksfrei-
flichen (da sie auf neu aufgeschiitteten Flachen angelegt werden) mit einem
Anrechnungsfaktor 1 zur gleichartigen bzw. gleichwertigen Kompensation fiir das
Schutzgut Biotope und Arten angerechnet werden:

- Grundstiicksfreiflichen mit Flachen fiir Gehdlzanpflanzungen
(1.220 gqm x 1 = 1.220 qm)

- Grundstiicksfreiflachen mit ,Grau- und Braundiinenvegetation”
(10.455 qm x 1 = 10.455 qm)
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Nach Abzug dieser im Plangebiet realisier- und anrechenbaren Kompensations-
maRnahmen verbleibt noch ein Kompensationsdefizit von 3.663 qm.

Dieser noch erforderliche Ausgleich wird auBerhalb des Geltungsbereiches nach-
gewiesen. Hierzu wird auf durch die Heiligenhafener Verkehrshetriebe GmbH und
Co. KG vorbereitete und durchgefiihrte Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder
zuriickgegriffen, die fiir zukiinftige naturschutzfachliche KompensationsmaRnah-
men nach Bauplanungsrecht bereits durchgefilhrt und mit der Unteren Natur-
schutzbehérde des Kreises Ostholstein abgestimmt sind (Antrag vom 28.02.2012;
Az. 802-04). Ahnlich wie bei einem Okokonto werden 3.663 gm aus diesem MaR-
nahmenpool ,abgebucht” und durch einen Gestattungsvertrag zwischen den Hei-
ligenhafener Verkehrsbetrieben GmbH & Co. KG und der Primus Marina Resort
Heiligenhafen GmbH dem Vorhaben zugeordnet und gesichert. Die Biotopaufwer-
tungen auf dem Steinwarder bestehen insbesondere aus der Beseitigung von Kar-
toffelrosen und der Neubepflanzung mit Strandhafer auf dem strandbegleitenden

Diinenzug.

Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich iibernimmt vollstindig der
Vorhabentriger. Die Regelung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

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

3.3.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

‘Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind vor dem Hintergrund der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplans zu betrachten. Entsprechend wur-
den Alternativen zum Standort auf der Ebene des Flichennutzungsplanes disku-
tiert, wiahrend auf der Ebene des Bebauungsplanes anderweitige Planungsmog-
lichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erdrtert werden.

Standortalternative

Im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplans wurden verschiedene
Flachen flir die Ausweisung touristischer Sondergebiete, u.a. fiir Ferienhduser und
Ferienwohnungen diskutiert. Strukturpolitisches Ziel der Stadt Heiligenhafen ist
dabei, eine Stirkung der Altstadt und des Hafens mit den dort vorhandenen An-
geboten zu erreichen. Deshalb erfolgt eine Biindelung der neu geplanten touristi-
schen Flichennutzungen, die in Zukunft eine Profilierung und Bedienung des
hochwertigen Beherbergungsbereichs ermdglichen sollen, in diesem Umfeld. Nen-
nenswerte, unbebaute Flichenreserven fiir derartige MaRnahmen befinden sich
nur auf dem Steinwarder westlich des Jachthafens.

Planungsalternativen

Planungsalternativen wurden im Rahmen der Entwurfsplanung vor dem Hinter-
grund einer recourcen - und flichensparenden Bauweise weiter untersucht und
sind in den vorliegenden Entwurf eingeflossen. Ziel ist insbesondere die Reduzie-
rung der ErschlieRungsflichen auf ein unbedingt notwendiges MalR.

16.05.2013

65



SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

,Bereich zwischen Steinwarderstrale, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” |

3.4

Begriindung

Zusétzliche Angaben

3.4.1 Technische Verfahren

Methodische Grundlagen filr den Umweltbericht sind neben der Auswertung vor-
handener Unterlagen wie der 27. Anderung des Flichennutzungsplans, Land-
schaftsplan und Landschaftsrahmenplan, eine Ortsbegehung sowie zum Plangebiet
bzw. fiir das Umfeld erstellte Fachgutachten.

Im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplans wurden folgende Unter-
suchungen und Priifungen durchgefiihrt, welche auch die Grundlagen fiir das hier
durchgefiihrte Bauleitplanverfahren bilden:

Gutachten zur Bestandserfassung und Bewertung der Biotope, Vdgel, Flo-
ra/Vegetation zur 27. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2006).

Bestandserfassung und Bewertung der Vogel, Flora/Vegetation, Biotope zum
B-Plan Nr. 76 "Reisemobilstellplatz am Gill-Hus" der Stadt Heiligenhafen
durch das BORO FUR 8KOLOGISCHE STUDIEN DR. BRIELMANN (2005).

Ausgrenzung gesetzlich geschiitzter Biotope, LANDESAMT FUR NATUR UND UMWELT
(2008 a und b).

Bestandserfassung und Bewertung der Zug- und Rastvogel im Winter/Friihjahr
2008 sowie im Herbst/Winter 2009/2010 zur 27. Anderung des Flichennut-
zungsplans durch das BURO FUR GKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2010a).

Beurteilung der Vertriglichkeit des Vorhabens "27. Anderung des Flachen-
nutzungsplans der Stadt Heiligenhafen" mit den Erhaltungs- und Schutzzie-
len der Europdischen Schutzgebiete: SPA "Ostliche Kieler Bucht" (DE 1530-
491), SAC "Meeresgebiet der ostlichen Kieler Bucht" (DE 1631-392), SAC
"Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393) (FFH-
Vertriglichkeitsstudie) durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN
(2008).

Beurteilung der Vertriglichkeit des Vorhabens "Seebriicke Heiligenhafen" mit
den Erhaltungs- und Schutzzielen der Europaischen Schutzgebiete: SAC-
Gebiet "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht" (DE 1631- 392), SAC-Gebiet
"Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393), SPA-
Gebiet "Ostliche Kieler Bucht" (DE 1530-491); (FFH-Vertrdglichkeitsstudie)
durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2010b).

Landschaftspflegerischer Begleitplan zur Seebriicke auf dem Steinwarder,
Heiligenhafen durch SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2010).

Weiterhin liegen aktuell vor:

Generelle Baugrundbeurteilung und Griindungsempfehlung fiir den Neubau
einer Ferienhaussiedlung im Marina-Resort Heiligenhafen durch das Biiro KED
KNABE ENDERS DUHRKOP INGENIEURE GMBH (2012)
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Geotechnische Stellungnahme vom 16.10.2012 durch das Biiro KED KNABE
ENDERS DUHRKOP INGENIEURE GMBH (2012)

Geotechnische Stellungnahme vom 29.04.2013 durch das Biiro KED KNABE
ENDERS DUHRKOP INGENIEURE GMBH (2013)

Schalltechnische Untersuchung Bericht 3511/13, Schallimmissionsprognose
Falleklappern Yachthafen Heiligenhafen vom 03.05.2013 durch das Ingeni-
eurbiiro fiir Schall- und Schwingungstechnik GORITZKA AKUSTIK (2013)

- FFH-Vorpriifung fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 der Stadt
Heiligenhafen durch SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2013)

und wurde durchgefiihrt:

- Uberpriifung und Aktualisierung der Biotopstruktur des Plangebietes durch
SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2012).

3.4.2 Hinweise zu Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten Angaben lagen
nicht vor.

3.4.3 Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiiberwachung

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

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

GemiR § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behorden die Gemeinde, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bebauungsplans
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat. In Ergdnzung hierzu fragt die Gemeinde einmal im Jahr bei den
Fachbehdrden kenntlich gewordene, unvorhergesehene erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen zum Geltungsbereich der Bauleitplanung ab.

3.4.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst die Flichen zwischen der StraRe Steinwarder, der StraRe
Graswarder und der Jachthafenpromenade. Es ist derzeit geprdgt durch das vor-
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handene Gebiude des Gillhus. Andere Teilflichen werden als Stellplitze fiir den
Jachthafen genutzt. Weitere Flichenanteile sind derzeit unbebaut und unversie-
gelt und durch Gehdlzbestinde gekennzeichnet sowie am ostlichen Gebietsrand
durch Rasenflichen mit einzelnen Spielangeboten fiir Kinder genutzt. Mittig quert
die Seebriickenpromenade das Plangebiet.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt hier die Entwicklung von Ferienunterkiinften
in Form von Ferienhidusern und Ferienwohnungen sowie begleitend zur Seebriic-
kenpromenade die Schaffung von Geschdften, Laden und gastronomischen Ange-
boten in Form eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erméglichen.

Die vorgesehenen Nutzungsénderungen sowie die erforderlichen Erschliefungs-
maRnahmen verursachen eine Zunahme der Inanspruchnahme von Grund und
Boden im Vergleich zum Bestand. Der Versiegelungsanteil wird von derzeit etwa
35 % auf ca. 55 % steigen. Aufgrund der aus Hochwasserschutzsicherungsgriinden
geplanten Anhebung des Geléndeniveaus ist parallel eine vollstandige Abrdumung
der vorhandenen Vegetationsbestinde erforderlich. Die im Charakter von ,Grau-
und Braundiinen” sowie mit randlichen Gehdlzanpflanzungen neu zu gestaltenden
Grundstiicksfreiflichen werden als neue Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen die-
nen. Die durch die Planung von Féllung betroffenen, geschiitzten Baume werden
gemaR der Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen im nachgeordneten Ge-
nehmigungsverfahren durch Ersatzpflanzungen ausgeglichen. Das Orts- und Land-
schaftsbild wird sich durch die Planung verdndern, die vorgesehene Grundstiicks-
freiflachengestaltung mit Diinenmodellierungen sowie die neue Raumkanten
schaffende Bebauung werden jedoch eine Neugestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes gewdhrleisten.

Européische Schutzgebiete und ihre maRgeblichen Bestandteile werden durch die
Planung nicht beeintrdchtigt.

Der flachenhafte Ausgleichsbedarf fiir die Bodenversiegelung und die Inanspruch-
nahme von Biotopen mittlerer Wertigkeit, der nicht innerhalb des Geltungsberei-
ches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 abgedeckt werden kann, soll
iiber eine vertragliche Regelung zwischen der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe
GmbH und Co. KG (die iiber Flichen mit bereits durchgefiihrten Biotopaufwertun-
gen auf dem Steinwarder verfiigt, die fiir zukiinftige naturschutzfachliche Kom-
pensationsmaBnahmen nach Bauplanungsrecht zuordenbar sind) und dem Vorha-
bentrdger abgesichert werden.
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4, Verfahren

4.1 Formliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 21.06.2012
den FEinleitungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ge-
fasst (§ 12 Abs. 2 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am
27.06.2012 (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Mit Schreiben vom 19.09.2012 wurde die Planung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 1 gem3R § 16 Landesplanungsgesetz dem zustdndigen Innenmi-
nisterium angezeigt.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 05.07.2012
bis zum 19.07.2012 durchgefiihrt. Hierzu konnten Anregungen und Bedenken
abgegeben werden (& 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange, die von der Planung
beriihrt sein kénnen, sind mit Schreiben vom 19.09.2012 friihzeitig uber die
Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden (§ 4 Abs.
1 Satz 11i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die Stadtvertretung hat am 28.02.2013 den Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 1 mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der
Zeit vom 15.03.2013 bis einschlieRlich 15.04.2013 wéhrend der Dienststunden
nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von jeder-
mann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden konnen, am
06.03.2013 durch Abdruck in der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Die Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange, die von der Planung
beriihrt sein kénnen, wurden gemidR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
07.03.2013 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden
und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange am 16.05.2013 gepriift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am 16.05.2013 als Satzung
beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.
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4.2 Frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behordenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach & 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behdrden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange iiber den Vorentwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 unterrichtet und zur Stellungnahme
aufgefordert. Es wurden 5 Stellungnahmen abgegeben.

4.3 Entwurfsplanung

Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
erfolgte die weitere Bearbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans fiir das
Plangebiet in Form einer Architektur-Vorplanung und einer ErschlieBungs- und
Freianlagen-Vorplanung unter Integration der eingegangenen Hinweise aus der
Frilhzeitigen Behordenbeteiligung. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
durch enge zeichnerische und textliche Festsetzungen im vorliegenden Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan abgebildet und planungsrechtlich gefasst.

4.4  Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrdenbeteiligung

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

Im Rahmen der Beh&rdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Triger dffentlicher Belange iiber den Entwurf des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 1 unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es
wurden 13 Stellungnahmen abgegeben.

4,5  Anderungen und Anpassungen zur Fassung fiir den Satzungsbeschluss

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine inhaltlichen Ande-
rungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1.

In der Planzeichnung erfolgen redaktionelle Anpassungen, u.a. von Schreibfehlern
im Baugrundstiickschliissel und in der Planzeichenerklarung.

In der Begriindung erfolgen ebenfalls Anpassungen redaktioneller Art. Dazu geho-

ren

- Untersetzungen der Planung mit ergénzenden fachgutachterlichen Unterla-
gen zur Méglichkeit der Regenwasserversickerung, zu Schallimmissionen aus
Fallenklappern des Jachthafens und zur Vertraglichkeit der Vorhabensplanung
mit den Europiischen Schutzgebieten des Schutzgebietsnetzes NATURA 2000,

- Klarstellungen wie die Ausfiihrungen zum Vorkommen gesetzlich geschiitzter
Biotope nur auRerhalb des Plangebietes, die Definition von Verkaufsflachen,
die Einordnung der Hochwasserschutzanlagen als untergeordnete Nebenanla-
gen gemal § 14 BauNVO und der Loschwassernachweis sowie
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- Korrekturen der Vorhabensbeschreibung wie bei der Hoherlegung der StraBe
Graswarder, auf die nun verzichtet wird oder bei den Angaben zur Leitungs-
planung aufgrund inzwischen fortgefiihrter Abstimmungen mit den Versor-
gungstrigern und durchgefiihrter Suchschachtungen.

Z,
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5. Durchfithrung des Bebauungsplans

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplans Nr. 1 fiir den ,Bereich zwischen Steinwar-
derstraRe, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” hat keine haushaltsrechtli-
chen Auswirkungen fiir die Stadt Heiligenhafen.

Die durch die Planung sowie die Umsetzung der Vorhaben einschlieBlich der Er-
schlieRung entstehenden Kosten tragt der Investor, die PRIMUS Marina Resort
Heiligenhafen GmbH, ein Unternehmen der PRIMUS Immobilien AG.

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

6. Flichenbilanz

Flache in gm Flachenanteil
in % des
Plangebietes

Fiachennutzung

Verkehrsflichen, 8ffentlich ' 4.825 15,3 %
VORHABENGEBIET

Verkehrsfliachen, privat 2.865 9,1%
Bauflachen 23.775 75,3 %
S01 ,Ferienhausgebiet” 19.225 60,9 %
S02 ,Handel, Gewerbe und Ferienwohnen” 4.550 14,4 %
Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen 100 0,.3%
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7. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am
16.05.2013 gebilligt.

| ) .
G D

[ /
Heiligenhafen, den ... 2Rl E0 [*.Si Unterschrift
\{ (Miiller)
L ¥ - Biirgermeister -
\ S
i\\'..'i

73



SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
,Bereich zwischen Steinwarderstrale, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” |
Begriindung

8. Literatur- und Quellenverzeichnis

BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN DR. BRIELMANN (2005): Bestandserfassung und Bewer-
tung der Végel, Flora/Vegetation, Biotope zum B-Plan Nr. 76 "Reisemobil-
stellplatz am Gill-Hus" der Stadt Heiligenhafen. Rostock.

BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2006): Gutachten zur Bestandserfas-
sung und Bewertung der Biotope, Vogel, Flora/Vegetation zur 27. Anderung
des Flichennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen. Rostock.

BURO FiR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2008): Beurteilung der Vertréglich-
keit des Vorhabens "27. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen" mit den Erhaltungs- und Schutzzielen der Europdischen Schutzge-
biete: SPA "Ostliche Kieler Bucht" (DE 1530-491), SAC "Meeresgebiet der
Bstlichen Kieler Bucht" (DE 1631-392), SAC "Kistenlandschaft Nordseite der
Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393) (FFH-Vertraglichkeitsstudie). Rostock.

BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2010a): Bestandserfassung und Be-
wertung der Zug- und Rastvgel im Winter/Friihjahr 2008 sowie im
Herbst/Winter 2009/2010 zur 27. Anderung des Flichennutzungsplans. Ro-
stock.

BURO FUR GKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2010b): Beurteilung der Vertraglich-
keit des Vorhabens "Seebriicke Heiligenhafen" mit den Erhaltungs- und
Schutzzielen der Europdischen Schutzgebiete: SAC-Gebiet "Meeresgebiet der
ostlichen Kieler Bucht" (DE 1631- 392), SAC-Gebiet "Kiistenlandschaft Nord-
seite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393), SPA-Gebiet "Ostliche Kieler
Bucht" (DE 1530-491); (FFH-Vertraglichkeitsstudie). Rostock.

B&0 INGENIEURE (2013): Erstellung und Entwicklung eines Hochwasserschutzkon-
zeptes fiir die Marina Resort Heiligenhafen GmbH, Grundlagenermittlung und
Darstellung des Hochwasserschutzkonzeptes. Hamburg.

GORITZKA AKUSTIK (2013): Schalltechnische Untersuchung Bericht 3511/13, Schall-
immissionsprognose  Fallenklappern ~ Yachthafen  Heiligenhafen  vom
03.05.2013. Leipzig.

IFT, FREIZEIT- UND TOURISMUSBERATUNG (2008): Bedarfseinschdtzung - Potentialanaly-
se fiir Beherbergungskapazititen in Heiligenhafen. Potsdam.

INNENMINISTERIUM DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (2004): Regionalplan 2004 fiir den
Planungsraum II, Schleswig-Holstein Ost, Kreisfreie Stadt Liibeck, Kreis Ost-
holstein. Kiel.

INNENMINISTERIUM DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (Hrsg.) (2010): Landesentwick-
lungsplan Schleswig-Holstein 2010. Kiel.

KED KNABE ENDERS DUHRKOP INGENIEURE GMBH (2012): Generelle Baugrundbeurteilung
und Griindungsempfehlung fiir den Neubau einer Ferienhaussiedlung im Mari-
na-Resort Heiligenhafen. Hamburg.

KED KNABE ENDERS DUHRKOP INGENIEURE GMBH (2012): Geotechnische Stellungnahme
vom 16.10.2012. Hamburg.

16.05.2013

74



|

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
,Bereich zwischen SteinwarderstraRe, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” |
Begriindung

KED KNABE ENDERS DUHRKOP INGENIEURE GMBH (2013): Geotechnische Stellungnahme
vom 29.04.2013. Hamburg.

MINISTERIUM FUR UMWELT, NATUR UND FORSTEN DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (Hrsg.)
(1999): Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein 1999. Kiel.

MINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND LANDWIRTSCHAFT DES LANDES SCHLESWIG-
HOLSTEIN (Hrsg.) (2003): Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum II -
Kreis Ostholstein und Hansestadt Liibeck, Gesamtfortschreibung 2003; Kiel.

SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2008): Stadt Heiligenhafen - Kreis Ostholstein,
Flachennutzungsplan - 27. Anderung, Begriindung. Quickborn.

SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2010): Landschaftspflegerischer Begleitplan zur
Seebriicke auf dem Steinwarder, Heiligenhafen. Quickborn.

SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2013): FFH-Vorpriifung fiir den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 1 der Stadt Heiligenhafen. Quickborn.

ZVO Energie GmbH ( 2013): Sicherstellung von Loschwasser aus dem &ffentlichen
Trinkwassernetz fiir das Bauvorhaben PRIMUS Marina Resort Heiligenhafen,
Stellungnahme vom 15.04.2013. Sierksdorf.

Gesetze, Richtlinien, Verordnungen und weiteres Material

BAUGESETZBUCHES (BAUGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBL. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBL. I S. 1509).

GESETZ UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE (BUNDESNATURSCHUTZGESETZ -
BNATSCHG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542).

GESETZ ZUM SCHUTZ DER NATUR (LANDESNATURSCHUTZGESETZES - LNATSCHG) vom
24. Februar 2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 301).

GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN BODENVERANDERUNGEN UN ZUR SANIERUNG VON ALTLA-
STEN (BUNDES-BODENSCHUTZGESETZ — BBODSCHG) vom 17. Mdrz 1998 (BGBL I S.
502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004
(BGBL. I S. 3214).

GESETZ ZUR ORDNUNG DES WASSERHAUSHALTS (WASSERHAUSHALTSGESETZ - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBL. I, S. 2585).

LANDESAMT FUR NATUR UND UMWELT (2008 A): Priifung von gem. § 25 LNatSchG ge-
setzlich geschiitzten Biotopen, Stadt Heiligenhafen, 27. Anderung des Fla-
chennutzungsplans, Stellungnahme vom 14.02.2008, Flintbek.

LANDESAMT FUR NATUR UND UMWELT (2008 B): Kataster der gem. § 25 LNatSchG ge-
setzlich geschiitzten Biotope; Stellungnahme vom 27.08.2008. Flintbek.

16.05.2013

75



SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

,Bereich zwischen SteinwarderstraRe, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” |
Begriindung

LANDESBAUORDNUNG FUR DAS LAND SCHLESWIG-HOLSTEIN (LBO ScHL.-H.) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. Januar 2009 {GVOBL. Schl.-H., S. 6)

MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND LANDLICHE RAUME (2008): Abgrenzung
zwischen Gewdssern erster und zweiter Ordnung; Kommunalh&fen an Seewas-
serstraRen im Bezirk des (ehemaligen) ALW Liibeck; Anderung des Erlasses
vom 11. Mai 1994/ XI 410a-5200.20, zuletzt gedndert durch Erlass vom 08.
August 1996/ X 410a-5200.20; Schreiben vom 14.07.2008. Kiel.

RICHTLINIE 79/ 409/ EWG iiber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten vom
2.4.1979 (EG- Vogelschutzrichtlinie).

RICHTLINIE 92/ 43/ EWG zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wild-
tebenden Tiere und Pflanzen vom 21. 5. 1992 (FFH- Richtlinie).

SATZUNG DER STADT HEILIGENHAFEN ZUM SCHUTZ DES BAUMBESTANDES, in der Fassung vom
18.08.1992, zuletzt gedndert am 11.07.2011.

VERORDNUNG (EG) NR. 338/ 97 des Rates iiber den Schutz von Exemplaren wildle-
bender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels.

VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE (BAUNUTZUNGSVERORDNUNG -
BAUNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL I,
S. 132), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. I,
S. 466)

VERORDNUNG ZUM SCHUTZ WILDLEBENDER TIER- UND PFLANZENARTEN (BUNDESARTENSCHUTZVER-
ORDNUNG - BARTSCHV) vom 16.02.2005 (BGBL. I Nr. 11 vom 24.02.2005)

WASSERGESETZ DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (LANDESWASSERGESETZ — LWG) in der Fas-
sung vom 11. Februar 2008 (GVOBL. S. 91), zuletzt gedndert am 15.12.2010

(GVOBL. S. 850).

16.05.2013

76



~

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
,Bereich zwischen SteinwarderstraRe, Jachthafenpromenade und Graswarderweg” |
Begriindung

9. Anlagen

16.05.2013



