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Begriindung
zur 27. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen

1. Einleitung
1.1 Aufgabe, Funktion und Wirkung der Flaichennutzungsplanung

Im Flichennutzungsplan (FNP) ist fiir das Gemeindegebiet die sich aus der be-
absichtigten stidtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung
nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzu-
stellen. Im vorliegenden Fall geht es um die Anderung der planerischen Aussa-
gen fiir den Bereich des Hafenumfeldes zwischen Kommunalhafen, Jachthafen
und Diinenpark auf dem Steinwarder.

Der FNP soll eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdéhrlei-
sten. Der FNP soll so dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fiir den Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Der FNP
hat die Aufgabe, als integrierte Gesamtplanung die unterschiedlichen Flachen-
anspriiche auf der Grundlage der verschiedenen fachlichen Belange zusammen-
zufiihren.

Die Beschrinkung auf die Grundziige der Planung ermdglicht eine Generalisie-
rung der Plandarstellungen, die zum einen den Plan lesbarer macht und zum
anderen Handlungsspielrdume fiir die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
offen hilt. Zentrales Merkmal der Generalisierung ist die nicht parzellenscharfe
Plandarstellung. Eine Unterscheidung zwischen Bestand und Neuplanung wird
nicht vorgenommen, da der Flichennutzungsplan planerische Zielaussagen dar-
stellt.

Im Gegensatz zum Bebauungsplan entfaltet der FNP vorwiegend verwaltungsin-
terne Rechtsbindungen.

Im Anschluss ist vorgesehen, aus dem FNP fiir jeweilige Teilflichen Bebauungs-
pline bzw. Vorhaben- und ErschlieBungspldnen zu entwickeln.

1.2 Anlass der 27. Anderung des Flichennutzungsplans

Die Entstehungsgeschichte des Jachthafens der Stadt Heiligenhafen und seines
stidtebaulichen Umfeldes durch Aufspiilungen im Binnensee um 1970, vollen-
det mit dem Bau der Dammbriicke zum Graswarder, ist heute noch iiberall abzu-
lesen. Es entwickelte sich, angelagert an den Hafenweg, der Jachthafen, beste-
hend aus Stegen, Sanitirgebduden und vereinzelten weiteren Gebduden mit
hafenbezogenen Funktionen. Eine Vielzahl von Parkplatzen und Stellplitzen,
zugehdrig zum Jachthafen, bestimmt daneben das Erscheinungsbild des Hafen-
umfeldes.
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Im Zuge der Neugestaltung der Ferienparkpromenade 2001 und der Strandpro-
menade 2002 wurde das Grundgeriist der touristischen Infrastruktur rund um
den Binnensee und an der Ostsee den aktuellen Bediirfnissen der Besucher Hei-
ligenhafens angepasst. Folgerichtig hat die Stadt Heiligenhafen diesen Prozess
mit der Umgestaltung der Jachthafen- und Hafenpromenade 2008 fortgesetzt.

In Fortfilhrung des begonnen Konzeptes beabsichtigt die Stadt Heiligenhafen
eine Neuordnung bzw. Neuausrichtung der stadtebaulichen Gesamtentwicklung
des Hafenumfeldes zu einem touristischen Schwerpunktbereich unter dem
Stichwort "Marina-Resort Heiligenhafen". Hierbei sollen verschiedene Entwick-
lungsprojekte das touristische Angebot des Hafens qualitativ aufwerten. Sie
sollen eine stdrkere Profilierung und auch Spezialisierung des Hafens unterstiit-
zen. Fiir die Entwicklung der Stadt ist dabei von Bedeutung, neben altbekann-
ten auch neue Besuchergruppen anzusprechen und als Gédste zu gewinnen. Die
Planung soll damit auch eine Neuausrichtung des Tourismus einleiten.

Vorgesehen sind u.a. die Entwicklung neuer, gehobener Beherbergungsangebote
im Hotel- und Ferienhaus-/Ferienwohnungsbereich, die Férderung gastronomi-
scher Angebote und Einrichtungen, eine Ausweitung gewerblicher Nutzungen im
Maritim- und Wassersport-Sektor, die Neuorganisation von Park- und Stellpldt-
zen sowie die Errichtung einer Seebriicke als Schluss- und Anziehungspunkt
entlang einer Achse von der Altstadt bis zur Ostsee.

Die Seebriicke einschlielich der Seebriickenpromenade wurde im Jahr 2009 auf
der Vorhabensebene weiterverfolgt und eng mit den zustandigen Fachbehorden
abgestimmt. Das Vorhaben befindet sich derzeit in der Genehmigungsphase.

Die anderen Vorhaben kdnnen auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht
umgesetzt werden, so dass eine Anderung des Flachennutzungsplans erforder-
lich ist. Grundlage fiir die Anderung des Flichennutzungsplans in dem jetzt
vorgelegten 2. Entwurf ist dabei der "Touristische Masterplan, Entwicklungsbe-
reich Steinwarder, Heiligenhafen" (HCB 2010), der im Zusammenhang mit der
Seebriickenplanung die stiddtebauliche Neuordnung des Seebriickenumfeldes
unter dem Aspekt der Foérderung von touristischen Folgeinvestitionen bearbeitet
hat. Der Touristische Masterplan legt dabei den Fokus fiir das iibergreifende
stadtebauliche Entwicklungskonzept auf die Schaffung hochwertiger Ubernach-
tungsangebote zwischen Seebriicke und Jachthafen und bringt unter diesem
Schwerpunkt die Einzelprojekte sinnvoll zusammen.

1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet der 27. Flichennutzungsplan-Anderung beinhaltet die Flachen des
Steinwarders vom Diinenpark im Westen bis zum Jachthafen im Osten im Uber-
gang zum Graswarder. Von der Ostsee im Norden reicht der Anderungsbereich
weiterhin bis zur Hafenspitze, einer Landzunge zwischen Jachthafen und Kom-
munalhafen. Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 50,6 ha.

Das Gebiet reicht:

- im Norden bis an die Uferlinie der Ostsee.

- Im Osten sind im Anderungsbereich die landseitigen Flachen des Jachtha-
fens sowie die Landzunge ndrdlich des Kommunalhafens enthalten. Was-
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serseitig sind hier Flichen der vorhandenen Steganlagen des Jachthafens
und fiir ein weiteres Hafenbecken &stlich der Jachthafenmole enthalten.

- Im Siiden begrenzen die StraRen Am Strande, Kiekut und Steinwarder den
Anderungshereich. Im Bereich des geplanten Siidstrandes am Binnensee
sind auch Wasserflichen des Binnensees im Geltungsbereich enthalten.

- Im Westen umfasst der Anderungsbereich die Strandversorgungs-, Griin-
und Spielplatzanlagen des Diinenparks um die DLRG-Hauptwache.

Der Anderungsbereich kann der folgenden Ubersichtskarte entnommen werden.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 27. Anderung des FNP

1.4 Bisherige Flachennutzungsplanung

Fiir die Stadt Heiligenhafen gilt bislang der im Jahre 1967 rechtswirksam ge-
wordene Flichennutzungsplan, zu dem zwischenzeitlich etliche Anderungen
erstellt worden sind. Fiir den jetzigen Planbereich des stlichen Steinwarders
gilt der Planungsstand der 11. Anderung des Flachennutzungsplans (Gesamt-
iiberarbeitung), der 1995 genehmigt wurde.

Danach werden im Planbereich gemiR & 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB derzeit Sonder-
bauflichen mit den Zweckbestimmungen "Strandversorgung”, "Festplatz",
"Sportboothafen” und "Hafen" dargestellt. Sowohl auf diesen Sonderbauﬂachen
als auch auf extra abgegrenzten Verkehrsflichen werden Parkpldtze ausgewie-
sen. Am Kommunathafen sind Flichen fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbe-
stimmungen "Wasserschutzpolizei" und "Zoll/Hafenbehdrde" ausgewiesen. Die
StraRe Steinwarder wird als @rtliche HauptverkehrsstraBe hervorgehoben. Die
Freiflichen sind als Griinflichen mit den Zweckbestimmungen "Park- und Spiel-
anlagen", "Spielplatz”, "Sukzessionsfliche" und entlang des Binnensees "Natur-
nahe Uferzone" ausgewiesen. Weitere Flichen werden als Wald und Strandbe-
reich dargestellt. Einzelne Biotope werden als "Geschiitze Biotope” gemaf
§ 15a LNatSchG (alt) gekennzeichnet. Die dem Zentrum von Heiligenhafen vor-
gelagerten Halbinseln Stein- und Graswarder liegen im Uberschwemmungsge-
biet. (vgl. Abb. 2).
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Fiir den Teilbereich des heute bereits existierenden Reisemobilstellplatzes sowie
eine dazugehdrende Erweiterungsfliche gilt die 26. Anderung des Flichennut-
zungsplanes, die 2006 genehmigt wurde. Der Anderungsbereich weist nach § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB Sondergebietsflachen, die der Erholung dienen aus und dif-
ferenziert dabei zwischen "Campingplatz mit der Zweckbestimmung: Reisemobil-
stellplatz” sowie "Zweckbestimmung: Sportboothafen”. Weiterhin wird eine
Sukzessionsflache nach & 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB als Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dargestellt. Das Gebiet wird als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet
(vgl. Abb. 3).

Abbildung 2: Planauszug der 11. Anderung des FNP
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Abbildung 3: Planzeichnung der 26. Anderung des FNP Heiligenhafen
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Fiir den Bereich der 27. Anderung des FNP liegen teilweise rechtskréftige Be-

bauungsplane vor:

- B-Plan 12, 7. Anderung "Diinenpark",

- B-Plan 75 "Katamaran-Schule am Ostseestrand auf dem dstlichen
Steinwarder",

- B-Plan 76 "Reisemobilstellplatz am Gillhus".

1.5 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung der Flachennutzungsplan-
Anderung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Der fiir die Abwégung
erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurde im Rah-
men der friihzeitigen Behordenbeteiligung abgefragt.

Im Rahmen der Umweltpriifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die er-
mittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt (8 2a BauGB).
Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwéagung des FNP zu beriicksichti-
gen und Teil der zusammenfassenden Erkldrung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB, die
der Begriindung in der Endfassung beigefiigt wird.

Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bau-
leitplane 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 gewdhlte
Konzeption der Umweltiiberwachung ist als ein weiterer Baustein der Umwelt-
prifung im Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht zur Flachennut-
zungsplan-Anderung ist Bestandteil der Begriindung.
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2. Verfahren

2.1 Formliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 29.06.2006
beschlossen, die 27. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) durchzufiihren
(8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
17.09.2007 (& 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Mit Schreiben vom 03.08.2007 wurde die Planung der 27. Anderung des Fli-
chennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen gemdR § 16 Landesplanungsgesetz
dem zustdndigen Innenministerium angezeigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 28.09.2007
bis zum 12.10.2007 statt. Hierzu konnten Anregungen und Bedenken abgege-
ben werden (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, sind mit Schreiben vom 10.09.2007
friihzeitig Giber die Planung unterrichtet und zur AulRerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefor-
dert worden. Die Abgabe einer Stellungnahme sollte bis zum 14.10.2007 erfol-
gen (& 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Billigung des Entwurfs zur 27. Anderung des FNP, der Beschluss zur &ffentli-
chen Auslegung und zur Behdrdenbeteiligung erfolgte in der Stadtvertretungs-
sitzung am 22.04.2008.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange sind mit Schreiben vom 23.04.2008 entsprechend & 4 Abs. 2 BauGB zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung und der Begriindung, haben in der Zeit vom 05.05.2008 bis
zum 05.06.2008 wdéhrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen. Die dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslagefrist von jedermann schriftlich oder zu Proto-
koll geltend gemacht werden konnen, am 25.04.2008 durch Abdruck in der
"Heiligenhafener Post" ortsiiblich bekannt gegeben worden.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange am 24.06.2010 gepriift. Die
Ergebnisse sind mitgeteilt worden.

Die Stadtvertretung hat am 24.06.2010 den iiberarbeiteten Entwurf der 27.
Anderung des Flachennutzungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur er-
neuten Auslegung bestimmt.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange sind mit Schreiben vom 24.06.2010 und vom 07.07.2010 entsprechend
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§ 4 Abs. 2 BauGB zur erneuten Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert wor-
den.

Der {iberarbeitete Entwurf der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes, beste-
hend aus der Planzeichnung und der Begriindung, haben in der Zeit vom
09.07.2010 bis zum 09.08.2010 wihrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2
BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen. Die erneute Gffentliche Auslegung ist mit
dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen widhrend der Auslagefrist von
jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kénnen, am
30.06.2010 durch Abdruck in der "Heiligenhafener Post" ortsiiblich bekannt
gegeben worden.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Triger &ffentlicher Belange am 07.10.2010 gepriift. Die
Ergebnisse sind mitgeteilt worden.

Die 27. Anderung des Flichennutzungsplanes, bestehend aus der Planzeich-
nung, wurde am 07.10.2010 von der Stadtvertretung beschlossen. Die Begriin-
dung zur 27. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde mit Beschluss der
Stadtvertretung vom 07.10.2010 gebilligt.

2.2 Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im September/Oktober
2007 nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden drei Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung im September/Oktober 2007
nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange iiber den Vorentwurf zur 27. Anderung des FNP unterrichtet und zur
Stellungnahme aufgefordert. Es wurden 9 Stellungnahmen abgegeben.

2.3 Anderungen und Anpassungen zum ersten Entwurf

Im Zuge der Erarbeitung des Entwurfs erfolgte aufgrund von Abstimmungen mit
einem potenziellen Hotelbetreiber eine Trennung der vorher gemeinsamen An-
lage von Seebriicke, Einhandelspassage und Hotel. Die Seebriicke wurde nach
Osten ans Ende der Jachthafenpromenade verschoben, wahrend der Hotelstand-
ort nach Westen in Richtung Fischerrinne verlegt wurde. In der Folge wurde der
Standort des Reisemobilstellplatzes wieder in den derzeit vorhandenen Bereich
verlegt.

2.4 Erste Offentlichkeitsbeteiligung und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung im Mai/Juni 2008 nach
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden vier Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung im Mai/Juni 2008 nach § 4 Abs. 2 BauGB
wurden die Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange iiber den Ent-

07.09.2010



wurf zur 27. Anderung des FNP unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefor-
dert. Es wurden 8 Stellungnahmen abgegeben.

2.5

Anderungen und Anpassungen zum zweiten Entwurf

Aufgrund der eingegangenen Anregungen und Bedenken sowie des Masterplan-
konzeptes "Marina-Resort-Heiligenhafen" wurde der erste Entwurf der 27. Ande-
rung des Flachennutzungsplans dberarbeitet. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Anderungen und Anpassungen zum zweiten Entwurf stichpunktartig
aufgefiihrt:

Der Standort der Seebriicke (Projekt 11) wird aus naturschutzfachlichen
und kistenmorphologischen Griinden nach Westen verschoben, in Héhe
Gill-Hus-Parkplatz.

Die Seebriicke wird als ErlebnisSeebriicke konzipiert, ohne Gastronomie-
plattform wasserseitig oder Einzelhandelspassage landseitig. Daher ent-
fallt eine Ausweisung als Sondergebiet. Der Plandnderungsbereich wird
entsprechend verkleinert. Im FNP wird die Seebriicke allerdings informa-
tionshalber in ihrer Bauwerksform abgebildet, weil die stddtebauliche
Neuordnung im Umfeld auf die neue Lage Bezug nimmt.

Der neue Standort der Seebriicke erfordert die Entwicklung einer neuen
Verbindungsachse zur Jachthafenpromenade. Entlang dieser "Seebriicken-
promenade mit Seebriickenvorplatz" wird sich die weitere stddtebauliche
Entwicklung des Areals orientieren. (Die Fliche wird im FNP allerdings
nicht gesondert ausgewiesen.)

Die derzeit vorhandenen Nutzungen "Reisemobilstellplatz” und "Seegras-
lagerplatz" sollen zukiinftig nicht mehr in dem Entwicklungsareal verblei-
ben, sondern an andere Orte im Stadtgebiet verlegt werden. Dadurch
werden stérende Nutzungen, die eine hochwertige Entwicklung behindern
wiirden, ausgelagert. AuBBerdem stehen baulich vorgepragte Flachen nun
fiir eine Umnutzung zur Verfiigung (Verminderung des Eingriffs in Natur
und Landschaft).

Zwischen der Strandpromenade und der StraRe Graswarder wird das Areal
des Reisemobilstellplatzes und des Gill-Hus-Parkplatzes als Sondergebiet
Hotel ausgewiesen. Damit kénnen in zukiinftig prominenter Lage (1. Rei-
he) rechts und links des Seebriickenvorplatzes zwei Hotels entstehen.

Zwischen der StralRe Graswarder und der Jachthafenpromenade wird ent-
lang der Seebriickenpromenade und der Jachthafenpromenade ein Son-
dergebiet ausgewiesen, dass Einzelhandel, maritimes Gewerbe, Gastrono-
mie und im Obergeschoss Ferienwohnungen konzentrieren soll. D.h. die
Promeniermeile zwischen Altstadt - Hafen - Seebriicke soll durch Ge-
schifte noch attraktiver werden, allerdings nicht mehr in Form einer ge-
schlossenen Einzelhandelspassage.

Abgeschirmt durch diese Geschiaftszeilen werden die Flachen ndrdlich und
sidlich als Sondergebiete fiir Ferienhduser/Ferienwohnungen ausgewie-
sen. Dieser Punkt verdndert sich gegeniiber dem ersten Entwurf kaum.)
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Die Stellpldtze fiir den Jachthafen bleiben zum einen an dem Standort
nérdlich der Steinwarderdammbriicke, zum anderen wird eine Ersatzfliche
ausgewiesen in dem Gehélzareal nordlich des Binnensees. Die Fliche soll
durch einen Gehalzriegel visuell abgeschirmt werden.

Eine Ersatzfliche fiir 6ffentliche Parkplitze wird ebenfalls in dem Gehdlz-
areal nordlich des Binnensees ausgewiesen. Die Anzahl der Parkplitze
wird dabei von heute ca. 370 auf zukiinftig noch ca. 160 gesenkt. (Alter-
nativ ist eine Ausfilhrung als Parkpalette denkbar, dann ca. 320 Plitze.)
Die Fliche soll ebenfalls durch einen Gehdlzriegel visuell abgeschirmt
werden. Vom Parkplatz wird nach Norden ein offentlicher Zugang zum
Strand gesichert.

Die Fliche westlich bis zum Biotopkomplex "Fischerrinne” wird als Son-
derbaufliche "Kur und Erholung" ausgewiesen. Damit wird sie fiir eine
zukiinftige, weitere touristische Entwicklung gesichert, derzeit jedoch
noch nicht weiter spezifiziert. Zu gegebenem Zeitpunkt ist diese Entwick-
lungsabsicht auszuformulieren und erneut mit der Landesplanung abzu-
stimmen.

Das Projekt 5 "Steg 12a Schwimmende Ferienhduser" wird nicht weiter-
verfolgt. Die Ausweisung des Sondergebietes entfallt. Der Plandnderungs-
bereich wird entsprechend verkleinert.

In der Begriindung werden Angaben zur Begrenzung der Geschossanzahl
in den geplanten Baugebieten erganzt.

Baugebiete werden so verschoben bzw. reduziert, dass keine gesetzlich
geschiitzten Biotope mehr iiberplant werden. Fiir Baugebiete, die sich
dennoch mit geschiitzten Biotopen iiberlagern, wird dber Texterganzun-
gen im Erlduterungstext zur 27. Anderung des FNP klargestellt, dass ge-
schiitzte Biotope als Grundstiicksfreifléchen erhalten werden sollen.

Aufgrund der Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes und des Landes-
naturschutzgesetzes ist der Gewdsserschutzstreifen nur noch fiir den Au-
Renbereich zu beachten. Die nachrichtliche Darstellung wird entspre-
chend angepasst.

Im August 2008 wurde eine vertiefende Analyse der geplanten Beherber-
gungskapazititen durch ift Freizeit und Tourismusberatung erarbeitet.
Weiterhin wurde im April 2010 der Touristische Masterplan, Entwick-
lungsbereich Steinwarder, Heiligenhafen (HCB, hospitality concepts berlin
GmbH) fertig gestellt, der das stadtebauliche Konzept fiir die 27. Ande-
rung des FNP darstellt. Die Ergebnisse werden in der Begriindung ergdnzt.

Die Aussagen der inzwischen vorliegenden Erfassung der Zug- und Rast-
vogel (2008 bis 2010) durch das Biiro fiir dkologische Studien, Dr. Nor-
bert Brielmann werden im Umweltbericht erganzt.
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2.6  Zweite Offentlichkeitsbeteiligung und Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung im Juli/August 2010 nach
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden 12 Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung im  Juli/August 2010 nach
§ 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Be-
lange iiber den Entwurf zur 27. Anderung des FNP unterrichtet und zur Stel-
lungnahme aufgefordert. Es wurden 7 Stellungnahmen abgegeben.

2.7 Anderungen und Anpassungen zur Genehmigungsfassung

Aus den eingegangenen Anregungen und Bedenken ergeben sich keine Ande-
rungen der zweiten Entwurfsfassung der 27. Anderung des Flichennutzungs-
plans.

In der Begriindung erfolgt eine Anpassung der Angaben zum Bemessungswas-
serstand ohne Wellenauflauf gemdR den jlingsten Angaben des Landesbetriebs
fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein (LKN).

Unter Hinweisen werden Genehmigungserfordernisse nach Bundeswasserstra-
Rengesetz gemdR den Angaben des Wasser- und Schifffahrtsamtes Liibeck er-
gdnzt, die auf der nachfolgenden Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw.
bei Genehmigungsantragen zu beachten sind.
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3. Naturrdumliche Lage und Siedlungsstruktur

3.1 Lage im Raum

Die Stadt Heiligenhafen liegt im Bundesland Schleswig-Holstein, im Kreis Ost-
holstein. Heiligenhafen ist als staatlich anerkanntes Seeheilbad ausgewiesen
und dariiber hinaus ein wichtiger Fischereistandort. Zudem bietet die Stadt ein

vielfaltiges Tourismusangebot.

Heiligenhafen liegt an der EuropastraRe 47 (B 207), von Hamburg nach Kopen-
hagen (Vogelfluglinie). Die Entfernung zu den ndchstgelegenen gréReren Stdd-
ten und Oberzentren betrigt nach Liibeck ca. 65 km und nach Kiel ca. 70 km.

Abbildung 4: Lage im Raum
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3.2 Naturrdaumliche Rahmenbedingungen und historische Entwicklung

Geographisch liegt das Stadtgebiet am Nordrand der Halbinsel Wagrien, unmit-
telbar an der Kiiste vor der Insel Fehmarn und grenzt mit 8 km Lénge an die
Ostsee, den Fehmarn-Sund.

Siidlich des Stadtgebietes befinden sich die Hoheziige von Stauchmordnen, die
in der jlingsten Eiszeit von vorstoRenden Eismassen aufgeschoben wurden. Sie
verlaufen in Ost-West-Richtung. Auf dem Riicken des ndrdlichsten und niedrig-
sten Mordanenwalls liegen Kirche, Markt und Bergstrale.

Die im Norden der Stadt vorgelagerten Warder teilen einen Binnensee und einen
Naturhafen ab.

Heiligenhafen zeigt die klassischen Merkmale einer Ausgleichskiiste. Der etwa
4 km lange Strand geht im Westen in eine Steilkiiste iiber, die aufgrund von
Witterungs- und Meereseinfliissen geologischen Verdnderungen unterliegt. Die
Steilkliste ist Hauptsand- und Gerélllieferant fiir die Anlandungskiiste mit dem
Stein- und Graswarder vor Heiligenhafen. Das ausgespiilte Lockergestein wird
durch iiberwiegend vom Westwind bedingte Strémung je nach GroRe unter-
schiedlich weit nach Osten transportiert und fiihrt hier zur Bildung immer neuer
Nehrungshaken und Strandwalle. Die mittlere GroRe der verfrachteten Strandge-
rolle nimmt mit dem Transportweg ab, weshalb die Namensgebung "Steinwar-
der" und "Graswarder" bezeichnend ist.

Gesichert ist dieser Vorgang der Kiistendynamik fiir die vergangenen 1.000 Jah-
re. Im 16. Jahrhundert wurde die Nehrung des Steinwarders von Hochwassern
durchbrochen. Der abgetrennte Kopf wuchs in der Folgezeit mit neuen Strand-
wallhaken nach Osten weiter und bildete die Insel Graswarder. Der Steinwarder
entstand spater neu (vgl. Abb. 5).

Der Name der Stadt wird 1259 zum ersten Mal erwdhnt, 1305 erhalt Heiligenha-
fen Stadtrecht.

1803 zahlt Heiligenhafen 1.338 Einwohner. Im gleichen Jahr richtet die dani-
sche Regierung eine Fahrverbindung zwischen Heiligenhafen und Nystedt ein -
ein Vorldufer der Vogelfluglinie. In mehreren Stufen erfolgt der Ausbau des
Hafens.

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts stand auch bereits der Zusammenschluss von
Steinwarder und Graswarder bevor. Dieser wurde jedoch kiinstlich hinausgezd-
gert, um die Offnung zwischen den Wardern weiter als Hafeneinfahrt nutzen zu
kénnen.

Mit dem Ende des 19. Jahrhunderts einsetzenden Badebetrieb auf den vorgela-
gerten Wardern, entstanden die ersten Sommerhduser und zwei Hotels. Der
Graswarder war bis dahin nur iber eine Holzbriicke von der Hafenmole aus er-
reichbar.

Zwischen 1969 und 1972 entstand am Westende des Binnensees der Ferienpark.
Gleichzeitig erfolgte um 1970 die Aufspiilung der Rinne zwischen den beiden
Strandwallhaken, die Herstellung des StraRendamms von der Stadt Heiligenha-
fen zum Steinwarder und der Ausbau des Jachthafens. Der Binnensee wurde
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durch die Aufspiilung im Bereich der Fischerrinne und die Errichtung des Stra-
Rendamms beidseitig von der freien Ostsee abgeschniirt. Die Abbildung 6 zeigt
das Stadtgebiet um 1950, kurz vor diesen eingreifenden MaBnahmen.

Stein- und Graswarder stellen nach wie vor als Teile einer aktiven Ausgleichskii-
ste einen besonderen und seltenen Landschaftsraum dar.

Ein Strandzuwachs ist derzeit in etwa zwischen dem Kiistenvorsprung des &stli-
chen Steinwarders (nahe dem heutigen Lokal "Muschel") und dem knapp 700 m
weiter ostwirts befindlichen Ende der Strandpromenade am Graswarderansatz zu
beobachten sowie an der Graswarderspitze.

Abbildung 5: Die Entwicklung der Heiligenhafener Warder
(entnommen aus HESS 1992)
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Abbildung 6: Stadtgebiet Heiligenhafen um 1950

3.3 Aktuelle Siedlungsstruktur

Im westlichen Teil des Plandnderungsbereiches liegt der Diinenpark mit &ffent-
lichen Griinflichen, Spielplatzflachen und einigen Restaurants, Imbiss-, Kiosk-
und Toilettengebduden zur Strandversorgung um die DLRG-Rettungswache. Der
Bereich wurde 2002 durch die Neugestaltung von Spielpldtzen, Aktivitdts- und
Ruhebereichen sowie der Strandpromenade zum touristischen Zentrum im Frei-
luftbereich aufgewertet. In diesem Bereich befindet sich auch ein als Strandsee
einzustufendes Kleingewdsser, dessen umgebende Flachen als Natureum fiir
Umweltbildung genutzt werden.

Ostlich des Natureums liegt ein Gehdlzstreifen. Er markiert in etwa die Lage der
urspriinglichen Kiistenlinie des Steinwarders.

Es folgt der in den 70er Jahren aufgespiilte Bereich der ehemaligen "Fischerrin-
ne". Hier existiert noch ein weiterer, weitgehend vom Meerwassereinfluss abge-
koppelter Strandsee mit Brackwasserrdhrichten und schwach salzgeprdgtem
Griinland. Die Griinlandfldchen werden als Ponyweide genutzt.

Im Anschluss folgt ein dichter Gehélzbestand (Wald, lt. Forstamt Eutin), der aus
Anpflanzungen auf der Aufspiilungsflache hervorgegangen ist. Innerhalb dieser
Flache liegt eine als Seegraslagerplatz genutzte Lagerfldche.

Am ostlichen Rand dieser Waldflache verlduft ein FulRweg von der Kreuzung der
StraBen Steinwarder / Graswarder zur Strandpromenade zu Einrichtungen der
Strandversorgung sowie offentlichen Toiletten. Der FuRweg trennt den Gehélz-
bestand vom angrenzenden Reisemobilstellplatz und 6ffentlichen Parkplatz vor
dem Gillhus. Wahrend die Parkplatzflichen auch noch auf den Aufspiilungsfla-
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chen liegen, markiert ein schmaler Streifen entlang des Jachthafens, u.a. der
Standort des Gillhus, die ehemalige Kiistenlinie des Graswarders (vor der Auf-
spiilung). Dieser Bereich ist jedoch durch die Bebauung und versiegelten Fld-
chen der Jachthafenpromenade vollsténdig iiberformt.

Neben dem Gillhus befinden sich im nérdlichen Bereich des Jachthafens noch
einige Holzhiitten, die dem Segel-Charterbetrieb dienen, eine gewerblich ge-
nutzte Halle einer Segelmacherei sowie Gebdude mit Sanitdranlagen fiir die
Nutzer des Jachthafens. Weitere Stellplitze fiir die Jachthafenliegeplatze, Grill-
platze und ein alter Kinderspielplatz grenzen an den asphaltierten Jachthafen-
Promenadenweg. Die Bebauung ist derzeit eingeschossig, wobei das Gillhus auf
einem Sockel errichtet wurde.

Siidlich der Steinwarder-Dammbriicke begleiten nur vereinzelte eingeschossige
Gebiude die Jachthafenpromenade, bspw. das Clubhaus des Jachtclubs (mit
Gastronomie), das Sanitirgebdude 1 des Jachthafens und die ehemalige Zollab-
fertigung der Butterschiffe. Dazwischen befinden sich verschiedene Parkplatz-
flichen. Dieser Bereich nérdlich der StraBe Am Jachthafen ist baulich derzeit
nicht eindeutig definiert.

Siidlich der StraRe Am Jachthafen entlang des Kommunalhafens befindet sich
eine Reihe ein- und zweigeschossiger Gebdude mit vorwiegend gewerblichen
und Biiro-Nutzungen durch Charterfirmen, Hafenverwaltung, Wasserschutzpoli-
zei, Zoll und Gastronomie sowie einigen Wohnungen. Vor allem der Standort der
Fischerhiitten fallt aus dieser stidtebaulichen Situation durch seinen ungeord-
neten Charakter heraus. Westlich der Fischerhiitten, zwischen den StraRen Am
Jachthafen und Am Strande, schlieBt ein groRer 6ffentlicher Parkplatz an, der
auch als Festplatz genutzt wird.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass das Hafenumfeld keine Raumbildung,
Gestaltung und Ausstattung aufweist, die seiner Lagegunst entspricht, so dass
Urlauberpotenziale nicht entsprechend aktiviert werden kénnen. Hier sollen die
MaRnahmen zur Weiterentwicklung des "Marina-Resort Heiligenhafen" ansetzen,
fiir die der FNP gedndert werden soll.
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4. Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung

4.1 Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Der FNP hat die Vorgaben zu beachten, die ihm durch die Ziele der Raumord-
nung gesetzt werden (8 4 Abs. 1 und 2 ROG). Nach § 1 Abs. 4 BauGB ist der FNP
den Zielen der Raumordnung anzupassen und darf ihnen daher nicht widerspre-
chen.

4.1.1 Landesraumordnungsplan

Im Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein von 1998 ist die Stadt Heili-
genhafen als Unterzentrum im léndlichen Raum in einem Ordnungsraum fiir
Tourismus und Erholung definiert. Daraus ergeben sich Anforderungen an die
Siedlungsflachenentwicklung der Stadt, die fiir Einrichtungen von dbergrtlicher
Bedeutung wie auch fiir den Tourismus entsprechende Flichen zur Verfiigung
stellen muss.

Abbildung 7: Auszug aus dem Landesraumordnungsplan

I | RN

4.1.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit
der kreisfreien Stadt Liibeck und dem Kreis Ostholstein trifft folgende Darstel-
lungen fiir Heiligenhafen:
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Regionale Freiraumstruktur

- Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft im Bereich
des Steinwarders und der Steilkiiste im Westen.

- Vorranggebiet fiir den Naturschutz im Bereich der Eichholzniederung.

- Festgesetztes Naturschutzgebiet Graswarder.

- Regionaler Griinzug im Westen im Bereich der Eichholzniederung, der
Steilkiiste im Westen und der westlichen Landwirtschaftsflachen sowie im
Osten entlang der Kiiste bei Strandhusen.

Regionale Siedlungsstruktur

- Heiligenhafen wird als Unterzentrum definiert.

- Als baulich zusammenhingendes Siedlungsgebiet wird das Gebiet vom
Ferienpark im Westen bis Ortmiihle im Osten gekennzeichnet.

- Die Nahbereichsgrenze reicht im Norden bis zum Fehmarnsund und im
Siiden bis Dazendorf, Neuratjensdorf und Liitjenbrode.

Regionale Infrastruktur

- Die im Ausbau befindliche Bundesautobahn mit Anschlussstelle stellt eine
iiberregionale StraBenverbindung dar.

- Der Kommunalhafen Heiligenhafens wird als regional bzw. {iberregional
bedeutsamer Hafen gekennzeichnet.

- Der Jachthafen von Heiligenhafen wird als gréRerer Sportboothafen her-
vorgehoben.

Riumliche Gliederung
- Heiligenhafen zihlt zum Ordnungsraum fiir Tourismus und Erholung.

Der Regionalplan hebt die Bedeutung von Heiligenhafen als bedeutendes Zen-
trum des Fremdenverkehrs an der Ostsee hervor, das es zu erhalten und zu star-
ken gilt. Die Fortentwicklung des Tourismus ist in Zukunft von vorrangiger Be-
deutung. Dabei soll der Tourismus vor allem durch Verbesserung der Qualitat
und Struktur vorhandener Einrichtungen gestérkt werden. Gleichzeitig soll eine
stirkere Differenzierung bisher einseitiger Angebotsstrukturen erfolgen und
MaRnahmen der Saisonverlingerung werden empfohlen. Der Aufbau neuer touri-
stischer Angebote soll im Bereich des héherwertigen Unterkunftsangebotes
geférdert werden. Geplante Hotelstandorte sollen gut stidtebaulich integriert
werden und auch bei Ferienhiusern und -wohnungen wird die Beachtung eines
raumlichen Siedlungszusammenhangs vorgeschrieben. Dabei soll die Errichtung
von Zweitwohnsitzen jedoch verhindert werden. Auch der Sportboot- und Kom-
munalhafen sollen weiterentwickelt und qualitdtsvoll ausgebaut werden.

Der Regionalplan fiihrt weiter aus, dass Handel und Dienstleistungen in Heili-
genhafen in Zukunft zunehmend vom Wirtschaftszweig Fremdenverkehr und der
damit verbundenen Standortqunst abhingen werden. Die Vereinbarkeit von
Ansiedlungsbegehren zur Einrichtung von Einzelhandelszentren auBerhalb des
Stadtgebietes sei daher aus raumordnerischer, stidtebaulicher und wirtschaftli-
cher Sicht unter besonderer Wiirdigung der Zentrenvertraglichkeit im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Heiligenhafen zu priifen.

Der Steinwarder als Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft
(Vorbehaltsgebiete) umfasst z.T. noch naturbetonte Lebensraume im Planungs-
raum. Die Ausweisung basiert auf der im Landschaftsrahmenplan getroffenen
Festlegung als Geotop.
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In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft ist bei der
Abwédgung mit anderen Nutzungsanspriichen dem Naturschutz und der Land-
schaftspflege ein besonderes Gewicht beizumessen. In diesen Gebieten sollen
Planungen und Mallnahmen nur durchgefiihrt werden, wenn sie Naturhaushalt
und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten. MaBnahmen des Naturschutzes
sind in diesen Gebieten besonders zu unterstiitzen und zu férdern.

Bei Vorhaben privater und 6ffentlicher Planungstrdager in diesen Bereichen ist in
der Regel eine Abstimmung mit den zustdndigen Naturschutzbehdrden erforder-
lich. Mit der Darstellung der Gebiete sind jedoch keine unmittelbaren Nutzungs-
einschrankungen verbunden.

Abbildung 8: Auszug aus dem Regionalplan
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5i Fachliche Vorgaben, Planungen und Konzepte

Fachliche Planungen und Konzepte sind eine wichtige Grundlage der Flachen-
nutzungsplanung und sind insbesondere fiir die Siedlungsflachenentwicklung
relevant. Im Folgenden werden die fachlichen Vorgaben, Planungen und Kon-
zepte vorgestellt, die fiir die 27. Anderung des Flachennutzungsplans beriick-
sichtigt wurden.

5.1 Natur und Landschaft
5.1.1 Landschaftspltanung

Landschaftsprogramm

Mit dem Landschaftsprogramm 1999 liegen die landesweiten Erfordernisse und
MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes als Planungsgrund-
lage vor.

Als Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir die Erhaltung der Funktionsfahigkeit
von Béden und Gesteinen werden fiir Heiligenhafen die Steilufer mit aktiven
und inaktiven Kliffs, fluviatilen Kliffs und Seeterrassen (Typ Nr. 5) sowie die
Strandwille, Nehrungen und AuRensénde (Typ Nr. 6) markiert.

Als Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir die Bewahrung der Landschaft, ihrer
Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie als Erholungsraum werden die den stadti-
schen Siedlungsraum im Osten, Siiden und Westen umgebenden Flichen darge-
stellt. Ausgenommen sind hiervon die Flachen des Stein- und des Graswarders.

Als Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz werden
die zur Eintragung in der Liste der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
vorgesehenen FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete hervorgehoben.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) fiir den Planungsraum II - Kreis Ostholstein
und Hansestadt Liibeck liegt als Gesamtfortschreibung aus dem Jahr 2003 vor.
Die Vorgaben des Landschaftsprogramms wurden bei der Fortschreibung des
Landschaftsrahmenplans beriicksichtigt und konkretisiert.

Im Landschaftsrahmenplan ist fiir Heiligenhafen folgendes dargestellt:

Gebiete mit besonderer Fignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotop-

verbundsystems
- Der Kiistenstreifen entlang der westlichen Steilkiiste wird als Verbundsy-

stem ausgewiesen.
- Das NSG Graswarder und die Eichholzniederung werden als Schwerpunkt-

bereiche dargestellt.

Schutzgebiete gemdR Landesnaturschutzgesetz

- Festgesetztes Naturschutzgebiet Graswarder.

- Europdisches Netz Natura 2000 (Europdisches Vogelschutzgebiet und Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung) im Bereich von Graswarder,

Eichholzniederung und Wasserflichen der Ostsee.
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- Eichholzniederung und westliche Steilkiiste liegen in einem Landschafts-
schutzgebiet.

Gebiete mit Erholungsfunktionen
- Die gesamte Kiistenzone Heiligenhafens mit Steinwarder wird als Gebiet
mit besonderer Erholungseignung gekennzeichnet.

Erholungsinfrastruktur

- Sportboothédfen werden fiir den Bereich des Jachthafens, des Vereinsha-
fens und der Segelschule auf dem Binnensee dargestellt.

- Radfernweg und Fernwanderweg iiber den Steinwarder entlang der Kiiste.

- Naturschutzstation auf dem Graswarder.

Kulturlandschaften mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschafts-

pflege

- Strukturreiche Kulturlandschaftsausschnitte werden fiir den landwirt-
schaftlichen Raum siidwestlich der Eichholzniederung dargestellt.

Gebiete von geowissenschaftlicher Bedeutung

- Eichholzniederung, Steinwarder und Graswarder werden als Strandwall-
Geotop gemdR § 1 Abs. 2 Nr. 19 LNatSchG (alt) dargestellt.

- Bei Dazendorf werden Wallberge (Oser) als Geotop ausgewiesen.

- Die Steilkiiste westlich von Heiligenhafen stellt als aktives Ostseekliff
ebenfalls ein Geotop dar.

Der Landschaftsrahmenplan benennt den Graswarder als Schwerpunktbereich,
die Eichholzniederung und die westlich angrenzende Steilkiiste als Schwer-
punktbereiche und als Verbundsysteme mit besonderer Eignung zum Aufbau
eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems. Fiir den Steinwarder werden
keine derartigen Vorgaben gemacht.

Hinsichtlich der Erholungsinfrastruktur hebt der Landschaftsrahmenplan die
Sportboothéfen Heiligenhafens und die Naturschutzstation auf dem Graswarder
hervor sowie einen Radfern- und Fernwanderweg, der (iber den Steinwarder ent-
lang der Kiiste verlauft.

Die Nehrungskiiste mit Stein- und Graswarder wird als zu erhaltende Landschaft
mit erdgeschichtlich bedeutsamen geologischen und geomorphologischen Er-
scheinungsformen (Geotope) gekennzeichnet.

Die in den Regionalplan 2004 aufgenommenen Aussagen des Landschaftsrah-
menplans nehmen an dessen Verbindlichkeit teil und werden entsprechend in
der 27. Anderung des FNP beachtet.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (Hess 1992) stellt als Ziele fiir den Plananderungsbereich
tiberwiegend die aktuell bereits vorhandenen Nutzungen dar, d.h. Sonderbaufla-
chen zur Strandversorgung im Bereich des Diinenparks mit umgebenden Gehélz-
und Griinflichen, Parkplatzflachen sowie Sonderbauflachen Sportboothafen und
Hafen in den baulich bereits genutzten Bereichen.
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Auf dem Steinwarder im Bereich von Gehélzflichen westlich des heutigen Rei-
semobilstellplatzes wird eine geplante Sonderbaufléche Klinik dargestellt.

Entlang des Binnensees ist eine Schutzpflanzung und eine naturnahe Uferzone
geplant, die durch Aufspiilung entstehen soll.

Da diese Darstellungen nur zum Teil den Zielen der 27. Flichennutzungsplan-
Anderung entsprechen, ist der Landschaftsplan gemaR § 9 Abs. 6 Landesnatur-
schutzgesetz (LNatSchG) fortzuschreiben, wenn und sobald dies erforderlich ist.

5.1.2 Gebietsschutz

Das Gemarkungsgebiet der Stadt Heiligenhafen umfasst wertvolle Naturraume
mit seltenen und gefihrdeten Arten und Lebensgemeinschaften, die heute be-
reits naturschutzrechtlich geschiitzt sind. Diese Schutzgebiete wurden bei den
Uberlegungen zur Siedlungsentwicklung beachtet.

Europédisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

Die besonderen Erhaltungsgebiete bzw. Special Areas of Conservation (SAC) der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) bilden zusammen mit den be-
sonderen Schutzgebieten bzw. Special Protection Areas (SPA) der Vogelschutz-
richtlinie das européische Schutzgebietssystem NATURA 2000. In Heiligenhafen
und den angrenzenden Flachen der Ostsee sind folgende Gebiete zu beachten:

(SAC) "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht" (DE 1631- 392)

Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Meeresgebiet der stlichen Kieler Bucht”
(Gebiets-Nr.: DE 1631- 392), mit einer Flache von 62.110 ha, umfasst die Was-
serflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder. Das Gebiet dient dem
Schutz von Sandbdnken mit nur schwacher stindiger Uberspiilung durch Meer-
wasser, flachen groRen Meeresarmen und -buchten (Flachwasserzonen und See-
graswiesen), Riffen und des Schweinswals.

(SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Waarischen Halbinsel” (DE 1631-393)
Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagri-
schen Halbinsel" (Gebiets-Nr.: DE 1631-393), mit einer Gesamtfliche von
315 ha, umfasst im Bereich des Steinwarders den Strand und die Diinen zwi-
schen der Wasserkante und dem Weg der Strandpromenade. Der Graswarder liegt
vollstandig in diesem Gebiet. Erhaltungsgegenstand sind u.a. Primdr-, WeiB-
und Graudiinen, einjihrige Spiilsdume und mehrjdhrige Vegetation der Kies-
strinde, Strandseen und Quellerwatt. Als zu schiitzende Arten werden die Rot-
bauchunke und die Zauneidechse genannt.
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Abbildung 9: Ausschnitt der SAC-Gebiete 1631-392 und 1631-393

(SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (DE 1530-491)

Das europdische Vogelschutzgebiet (SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (Gebiets-Nr.:
DE 1530-491), das eine Flache von 74.690 ha einnimmt, umfasst u.a. die Was-
serflachen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder, sowie die Landflachen des
Graswarders. Ausgenommen ist ein Badestreifen von etwa 50-100 m Breite par-
allel zur Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als mdglichst stérungsfreies
Rast- und Uberwinterungsgebiet fiir zahlreiche Entenarten, als giinstiger Nah-
rungsraum fiir Brut- und Rastvigel sowie als Brutlebensraum fiir Kiisten-, Wie-
sen- und Réhrichtvégel.

Abbildung 10: Ausschnitt des SPA-Gebietes 1530-491

By o B RN e
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GemiR Artikel 6 der FFH-Richtlinie, gemdR & 34 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und gemdR § 25 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) erfordern
Projekte, die ein derartig ausgewiesenes Gebiet tangieren kénnen, eine Priifung
der Vertriglichkeit mit den fiir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen.

Naturschutzgebiete

Ostlich des Steinwarders, auRerhalb des Plangebietes, liegt das ca. 229 ha gro-
Re Naturschutzgebiet Graswarder/Heiligenhafen. Das Gebiet umfasst den von
Westen nach Osten wandernden Nehrungshaken Graswarder mit Strandwallen,
flachen Diinen, Salzwiesen, flachgriindigen Strandseen sowie unmittelbar an-
grenzende Watt- und Wasserflichen der Ostsee. Es wurde am 28.03.1968 mit
Wiederholung am 29.12.1987 durch Landesverordnung zum Naturschutzgebiet
erklirt (zuletzt gedndert am 04.11.1996).

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzbesetz /
§ 21 Landesnaturschutzgesetz

GemiR § 30 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) bzw. § 21 Landesnatur-
schutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatschG) sind bestimmte Biotope unter be-
sonderen Schutz gestellt und diirfen nicht zerstort oder erheblich beeintrdchtigt
werden. Dazu gehdren u.a. Kiistendiinen, Strandwalle, Strandseen, Salzwiesen
und Wattflichen im Kiistenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Ma-
krophytenbestinde, sublitorale Sandbdnke der Ostsee oder artenreiche Kies-,
Grobsand- und Schillbereiche im Meeres- und Kiistenbereich, natiirliche und
naturnahe Kleingewasser einschlieRlich ihrer Ufer und der dazugehdrigen ufer-
begleitenden natiirlichen oder naturnahen Vegetation (bspw. Réhrichte).

Im Zuge des Planverfahrens zur 27. Anderung des FNP erfolgte eine flachendec-
kende Kartierung der landseitigen Biotope im Plandnderungsbereich, darunter
auch der nach Landesnaturschutzrecht besonders geschiitzten Biotope.

GemaR der Bescheide vom 14.02.2008 und vom 27.08.2008 sind nach Lan-
desamt fiir Natur und Umwelt (LANU) im Plangebiet die in den Abbildungen 11
und 12 markierten Flichen als gesetzlich geschiitzte Biotope zu beachten.

Gem3R § 30 Abs. 3 BNatSchG kdnnen von den oben genannten Verboten Aus-
nahmen zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden
kénnen. Weiterhin kénnen Befreiungen von den cben genannten Verboten ge-
maR § 67 BNatSchG gewihrt werden. Fiir das siidliche Baugebiet Diinenpark
wurde im Rahmen der parallel durchgefiihrten 9. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 12 ein Antrag auf In-Aussicht-Stellung einer Befreiung bei der Unteren Na-
turschutzbehrde gestellt und mit Schreiben vom 27.08.2009 erteilt. Hierin
wird geregelt, dass der Bereich des gesetzlich geschiitzten Bioptops als Grund-
stiicksfreifliche gesichert wird.
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Abbildung 11: Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf LANU
(Stand 08.02.2008)
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Abbildung 12: Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR LANU
(Stand 27.08.2008)
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5.1.3 Wald

Laut Schreiben des Forstamtes Eutin vom 10.10.2007 sind die Gehdlzbesténde
auf der ehemaligen Aufspiilungsfliche des Steinwarders zwischen verbliebenem
Strandsee im Bereich der ehemaligen "Fischerrinne" und dem Reisemobilstell-
platz Wald. Diese Waldfliche hat keine weitere besondere Funktion als Schutz-

oder Erholungswald.

§ 4 des Landeswaldgesetzes (LWaldG) regelt, dass die Trager &ffentlicher Vorha-
ben bei Planungen und MaRnahmen, die eine Inanspruchnahme von Waldfla-
chen vorsehen oder die in ihren Auswirkungen Waldflachen betreffen kdnnen,
die Funktion des Waldes angemessen beriicksichtigen sollen. Sie sollen Wald nur
in Anspruch nehmen, soweit der Planungszweck nicht auf anderen Flichen ver-
wirklicht werden kann.

GemaR § 9 LWaldG darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehdrde
in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Wird die Umwandlung von
Wald genehmigt, besteht die Verpflichtung eine Flache aufzuforsten, die nicht
Wald ist und dem umzuwandelnden Wald nach Lage, Beschaffenheit und kiinfti-
ger Funktion gleichwertig ist oder werden kann (Ersatzaufforstung). Die Geneh-
migung schlieRt die Genehmigung von Eingriffen nach Landesnaturschutzgesetz

ein.

Insbesondere zur Verhiitung von Waldbrinden und zur Sicherung baulicher An-
lagen vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist gemaB § 24 LWaldG ein
Abstand von 30 m vom Wald einzuhalten (Waldschutzstreifen).

5.2 Wasser
5.2.1 Wasserschutzgebiete

Im Planinderungsbereich sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen, die bei
der Siedlungsentwicklung zu beachten wéren.

5.2.2 Nutzungsverbot an der Kiiste

An der Kiiste besteht gemiR § 78 Landeswassergesetz (LWG) grundsétzlich ein
Nutzungsverbot, von dem unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zuge-
lassen werden kénnen. Weiterhin sind die Errichtung, der Abbruch und die we-
sentliche Anderung von Anlagen an der Kiiste sowie die Nutzung der Deiche
gemiR §§ 70 und 77 genehmigungspflichtig. Die jeweiligen Antrage sind direkt
bei der unteren Kiistenschutzbehérde zu stellen.

5.2.3 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Laut Schreiben des Landesbetriebs fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein, Betriebsstitte Kiel vom 28.05.2008 und vom
12.07.2010 liegt das gesamte Plangebiet aufgrund des vorhandenen Geldndeni-
veaus zwischen etwa +1,00 m NN und +2,00 m NN mit Hochpunkten auf den
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Diinenkdmmen von +3,50 m NN im hochwassergefahrdeten Bereich von
NN +3,50 m (Bemessungswasserstand ohne Wellenauflauf fiir Landesschutzdei-
che) und kann bei Hochwasserereignissen iiberflutet werden. Der Wasserstand
der Ostsee kann unter Beriicksichtigung des sdkularen Meerwasseranstieges
auch hoher eintreten. Deshalb ist es notwendig, den gesamten Geltungsbereich
in der Planzeichnung mit einer entsprechenden Signatur fiir Uberflutungsgefahr
kenntlich zu machen.

Zum Hochwasserschutz nennt § 5 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) die
Verpflichtung geeignete Vorsorgemalnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die
Nutzung von Grundstiicken den mdglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Um-
welt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Den Hochwasserschutz regeln die §8 72 ff. des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).
GemalR § 78 Abs. 2 WHG kann in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zugelassen werden, wenn das neu
auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt, eine
Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden nicht zu
erwarten sind, der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht
nachteilig beeinflusst werden, die Belange der Hochwasservorsorge beachtet
sind und die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei einem Bemessungs-
hochwasser keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

Bei der Darstellung von Siedlungsflichen und Siedlungsentwicklung in den
iberschwemmungsgefdhrdeten Gebieten ist der Hochwasserschutz durch bauli-
che und sonstige Vorkehrungen auf den Ebenen der verbindlichen Bauleitpla-
nung, der Vorhabensplanung und im Bauantrag zu prazisieren. Der Landesbe-
trieb fiir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz empfiehlt, der Gefahr
durch Kiistenhochwasser inshesondere durch folgende Regelungen Rechnung zu
tragen:

- Griindungen sollten erosionssicher gegen Unterspiilung ausgebildet wer-
den.

- Die Oberkanten von Erdgeschossfufbdden sollten nicht unterhalb von
NN +3,50 m angelegt werden, um sicher zu stellen, dass Rdume zum dau-
ernden Aufenthalt von Personen nur oberhalb von NN +3,50 m liegen.
Damit kdnnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
nach § 1 BauGB erfiillt werden. In diesem Sinne sollte auch eine Nutzung
von Kellern, soweit unterhalb von +3,50 m NN liegend, ausgeschlossen
werden.

- Die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der gefdhrdeten
Bewohner und Gaste sollte jederzeit durch organisatorische und techni-
sche Vorsorge-MalRnahmen seitens der Gemeinde und Dritter sicherge-
stellt werden. Die Verfiigharkeit und der Einsatz von Gerdten zur Rdumung
von Gefahrenzonen und gefédhrlichen oder gefahrdeten Giitern sollte ent-
sprechende Beriicksichtigung finden.
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Zum Gefihrdungsausgleich bei Unterschreitung der Héhe von NN +3,50 m wer-
den beispielhaft folgende Regelungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung bzw. der Bauantragsverfahren vorgeschlagen:

- Entsprechende Vorgaben fiir Sockel,- Briistungs- oder Schwellenhéhen,
Liiftungseinrichtungen, Lichtschachte etc.

- Besondere Sicherungsmafnahmen oder ein Verbot der Lagerung wasser-
gefihrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fikalien etc.).

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehéltern, Bauwer-
ken etc. oder Maglichkeiten zur Flutung.

- Besondere SicherungsmaBnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanla-
gen und Hausanschliissen.

- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.
- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern.

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaRnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
gangen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile
Hochwasserschutzwinde, Dammbalken, Sandsdcke etc.).

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder héher gelegenen Sam-
melpldtzen auf mindestens NN +3,00 m.

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

- Errichtung von Gebduden auf Warfen.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Fillen der Uberflutung gegeniiber dem
Land Schleswig-Holstein keine Schadensersatzanspriiche geltend gemacht wer-
den kénnen. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der
Kiiste und zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebie-
ten in gefihrdeten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf
Finanzierung oder Ubernahme notwendiger SchutzmaBBnahmen.

5.2.4 Gewisserschutzstreifen nach § 35 Landesnaturschutzgesetz

Abweichend von § 61 Bundesnaturschutzgesetz regelt § 35 Landesnaturschutz-
gesetz, dass bauliche Anlagen im AuBenbereich an Gewdssern erster Ordnung
sowie Seen und Teichen mit einer GréRe von einem Hektar und mehr in einem
Abstand von 50 m landwérts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich
erweitert werden diirfen. An den Kiisten ist abweichend ein Abstand von minde-
stens 100 m von der Kiistenlinie einzuhalten. An der Ostsee ist die Kiistenlinie
als mittlerer Wasserstand definiert. Diese Vorgaben gelten nicht fiir 6ffentliche
Hafen oder Sportboothafen.
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Die Gewdsserschutzstreifen werden im Flachennutzungsplan nachrichtlich iber-
nommen und sind im AuRenbereich entlang des Binnensees und der Ostseekiiste
zu beachten. Entsprechend entfaltet die Regelung fiir den Innenbereich gemaR
§ 34 BauGB bzw. beplante Bereiche gemal § 30 BauGB keine Wirkung mehr.

Ausnahmen vom oben genannten Verbot kénnen gemaR § 35 Abs. 4 LNatSchG
zugelassen werden. Fiir Baugebietsausweisungen im FNP, die den Gewdsser-
schutzstreifen tangieren, wurden bereits vor der Gesetzesanderung, wonach der
Gewdasserschutzstreifen nur noch im AuRenbereich zu beachten ist, entspre-
chende Antrdge auf In-Aussicht-Stellung einer Ausnahme von den Verboten bei
der Unteren Naturschutzbehorde gestellt und liegen mit Schreiben vom
13.02.2009 vor.
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6. Kommunale Entwicklungsfaktoren und Entwicklungsziele

Die hier verfolgte 27. Anderung des Flachennutzungsplans soll maBgeblich den
Tourismus und Fremdenverkehr als bedeutenden Wirtschaftsfaktor der Stadt
Heiligenhafen stérken. Als Grundlage fiir die Einordnung der auf die Férderung
des Tourismus und Fremdenverkehrs ausgerichteten Planung erfolgt an dieser
Stelle ein Ausblick auf die landesweiten touristischen Leitziele sowie eine Ein-
ordnung der Bedeutung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor fiir die Stadt Heili-
genhafen.

6.1 Touristische Leitziele auf Landesebene

In den vergangenen Jahren wurden auf Landesebene verschiedene Studien zum
Tourismus, einem der wichtigsten Wirtschaftszweige Schleswig-Holsteins, er-
stellt.

Das INSTITUT FUR TOURISMUS- UND BADERFORSCHUNG IN NORDEUROPA GMBH (N.I.T.) stell-
te in seiner "Marktanalyse Schleswig-Holstein-Tourismus" 2001 u.a. fest, dass
das Beherbergungsgewerbe bislang durch eine Dominanz der Anbieter der Para-
hotellerie gekennzeichnet ist, d.h. Appartements, Ferienhduser und Ferienwoh-
nungen iiberwiegen.

Gleichzeitig wird festgestellt, dass die Gastezahlen in der Vergangenheit lan-
desweit nach Jahren des Riickgangs wieder zunahmen, und zwar oft um ein
Vielfaches hoher, als die entsprechenden Entwicklungen bei Betriebs- und Bet-
tenstruktur. Als Trend wurde hier vor allem die sehr gute Ubernachtungsent-
wicklung in Hotels identifiziert.

Beim Vergleich der verschiedenen Regionen in Schleswig-Holstein wurde weiter
festgestellt, dass insbesondere bei den Ostseeanliegern Plén und Kreis Osthol-
stein nur eine relativ verhaltene Entwicklung der Bettenzahlen stattfand.

Die Gutachter halten fest, dass der Anteil der Stammgéste, die in Schleswig-
Holstein Urlaub machen, fast 60 % betrigt. Gleichzeitig betonen sie jedoch
auch, dass eine neue Gewichtung und Orientierung bei den Zielgruppen gefragt
ist und die Bedienung differenzierterer Anspriiche der Reisegdste eine zuneh-
mende Rolle spielt.

Die Prognosen der Studie gehen dahin, dass beim Urlaubswohnen auf mehr
Qualitit zu setzen ist. Im Bereich der Urlaubsunterkiinfte ist mit weiter stei-
genden Marktanteilen der Hotels zu rechnen. Ebenfalls Zukunftspotenzial zeigt
sich fiir die mehr individuellen Wohnformen in Ferienwohnungen und Ferien-
hausern. Kernpunkte sind, dass Qualitdt, Komfort und Individualitdt der Ange-
bote die Nachfrage-Entwicklung bestimmen werden.

Dabei wird deutlich herausgestellt, dass im nationalen wie internationalen
Wettbewerb um die Urlaubsgiste Abwarten keine gute Strategie ist. Vielmehr
entscheidet neben der Basisattraktivitit vor allem ein prézises Kapazitdtsmana-
gement, ein wirkungsvoller Vertrieb und eine dynamische Kundenorientierung,
die sich nicht auf aktueller Zufriedenheit der Nutzer ausruht, sondern ihre Pro-
dukte stindig optimiert, dariiber wie die Wachstumschancen im Tourismusmarkt
genutzt werden (N.I.T. 2001).
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Diese Einschdtzung bestdtigt auch das "Handlungskonzept fiir die Neuausrich-
tung des Tourismus in Schleswig-Holstein" von ROLAND BERGER STRATEGY CONSUL-
TANTS (2006) und empfiehlt eine Fokussierung auf Qualitdtstourismus und be-
stimmte Zielgruppen.

Qualitdtstourismus bedeutet dabei:
- Qualitativ hochwertige Destination, aber keine Luxuspositionierung,
- Gutes Preis-/Leistungsverhaltnis, aber kein billiges Reiseziel.

Als strategische StoRrichtung empfehlen die Gutachter die Fokussierung auf die

drei 6konomisch attraktivsten Zielgruppen:

- Anspruchsvolle GenieRer,

- Familien mit kleinen Kindern (unter 14 Jahre) und mittlerem/hohem Ein-
kommen sowie

- Best Ager (56 bis 75 Jahre).

Diese drei Zielgruppen reprasentieren rund zwei Drittel des touristischen Markt-
volumens von Privatreisenden in Schleswig-Holstein.

Als kurzfristige Ziele nennt das Gutachten landesweit den Stopp des Abwarts-
trends bei den Ubernachtungen und ein Halten des positiven Trends bei den
Ankiinften. So soll eine Konsolidierung des Kerngeschifts beginnen.

Mittel- bis langfristige werden u.a. folgende Ziele angestrebt:

- Deutliche Aufwertung und Modernisierung des touristischen Angebots,
vor allem der Infrastruktur,

- Steigerung des Anteils der Touristen aus den drei Zielgruppen,

- Zufriedenheit der Gaste vor Ort verbessern, insbesondere die der drei
Zielgruppen.

Damit wird in Zukunft auch eine Neuausrichtung der Forderpolitik einhergehen.

6.2  Wirtschaftsschwerpunkt Tourismus in Heiligenhafen

Die ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT OSTHOLSTEIN MBH fiihrt hierzu auf ihrer web-side aus,
dass der Wirtschaftsfaktor Tourismus eine entscheidende Bedeutung fiir die
Beschaftigung und das Einkommen der Bevdlkerung im Landkreis Ostholstein
hat:

- Jahrlich werden mehr als 30 % der Bruttoumsatze aller Wirtschaftszweige
durch Tourismus erzielt.

- Rund 1,6 Millionen Urlauber besuchen den Kreis Ostholstein (etwa 9,5
Millionen Ubernachtungen).

- Etwa 10% der Beschiftigten aller Wirtschaftszweige sind im Gastgewerbe
tatig.

Hinzu kommen die Beschaftigungs- und Einkommenseffekte fiir zahlreiche vom
Tourismus profitierende Wirtschaftszweige wie Handel, Handwerk, Landwirt-
schaft, Dienstleistungs- und Verkehrsunternehmen (EGOH 2008).
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Auch die wirtschaftliche Prosperitit und Entwicklung der Stadt Heiligenhafen
ist gepragt vom Wirtschaftszweig Tourismus und aufgrund des Fehlens weiterer
groRerer Arbeitgeber in der Region stark vom Tourismus abhdngig. Mit dem
drittgroBten Jachthafen in Schleswig-Holstein (rd. 1.000 Liegplitze), dem
Kommunalhafen und seiner direkten Lage an der Ostsee mit Strand, Bademdg-
lichkeiten und Warderlandschaft ist Heiligenhafen eindeutig maritim-touristisch
geprigt. Die diversen Angebote im Wassersport, u.a. die groRte Charterflotte an
der Ostsee, zeichnen Heiligenhafen mit attraktiven Anziehungspunkten fiir den
Tourismus bereits heute aus.

Fiir die zukiinftige Standortentwicklung und Arbeitsmarktpolitik der Stadt liegt
ein Schwerpunkt auf der Férderung einer zukunftsfihigen Tourismuswirtschaft,
die im regionalen bis internationalen (nach Skandinavien orientierten) Wettbe-
werb den Anschluss halt.

Neben dem Beherbergungsgewerbe, das die Unterbringung von Besuchern und
Gasten sichert, partizipieren an den Umsétzen aus dem Tourismus auch Einzel-
handel, Gastronomie, Handwerk, Service- und Dienstleistungen.

Mit dem Jachthafen hingt ein umfangreicher Kreis von spezialisierten Gewerbe-
betrieben (Segelmacherei u.a.) und Dienstleistern (Charterfirmen, Segelschule
u.a.) zusammen. Diese Angebote sollen nicht nur erhalten, sondern durch wei-
tere Profilierung und Biindelung in einem Wassersportzentrum mit davon zu
erwartenden Synergieeffekten auch erweitert und ausgebaut werden.

Auch der Kommunathafen mit Bedeutung als Fischereihafen, Fischanlandeplatz,
Umschlagplatz fiir Getreidehandel und Ausgangsort fiir Ausflugsschifffahrt und
die Hochseeangelflotte {ibernimmt eine wichtige Rolle als Besuchermagnet. Hier
konzentriert sich u.a. ein Teil des gastronomischen Angebotes der Stadt. Die
Lagegunst dieses Standortes wird derzeit jedoch noch nicht voll ausgenutzt.

Die weitere, auch wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Heiligenhafen hangt
maRgeblich von einer Qualifizierung dieser touristischen Angebote ab.

Um ein weiteres Absinken der Giste- und Ubernachtungszahlen zu vermeiden,
ist es u.a. erforderlich, neue, qualitativ hochwertige Unterkunftsangebote zu
schaffen.

6.2.1 Beherbergung

Ankunfts- und Ubernachtungszahlen, Betriebe und Betten, Auslastung

Die Ostseekiiste in Schleswig-Holstein ist traditionell eine der nachfragestérk-
sten Urlaubsdestinationen in Deutschland. Die Ankunfts- und Ubernachtungs-
zahlen sind iiber den Zeitraum 1998 bis 2005 relativ stabil geblieben. In der
Saison 1989/99 und 1999/2000 wurden leichte Zuwachse, in der Saison
2000/01 und 2003/04 leichte Riickgénge verzeichnet. Die Zahl der Betriebe und
die Anzahl der Betten sind seit 1998 auf hohem Niveau stabil. 2006 wurden
1.578 Betriebe und 75.286 Betten statistisch erfasst. (TOURISMUSBAROMETER 2005
und STATISTIKAMT NORD 2007).

Heiligenhafen verzeichnet demgegeniiber in den letzten Jahren eine abneh-
mende Zahl der Betriebe und der Betten. 2007 gab es noch 547 touristische
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Betriebe in Heiligenhafen (2003: 623). Der Grolteil davon sind 479 Unter-
kunftsgeber fiir Ferienwohnungen, darunter auch Vermietungsbiiros, die eine
groRe Anzahl von Unterkiinften vermitteln. Privatvermieter stellen 35 Betriebe,
Hotels sind mit 11 Betrieben vertreten.

Die Gesamtzahl aller in Heiligenhafen zur Verfiigung stehenden Ferienapparte-
ments / Zimmer betrdgt ca. 2.500, wobei hiervon nur ein geringer Anteil Hotel-
kapazitaten sind.

Insgesamt verfiigt Heiligenhafen 2007 (iber 6.849 Betten. Ferienwohnungen
generieren davon 85,5 Prozent, das entspricht 5.851 Betten. Die elf Hotelbe-
triebe stellen demgegeniiber nur 483 Betten bzw. 7,1 Prozent. Weitere 244
Betten oder 3,6 Prozent verteilen sich auf Privatvermieter. Die restlichen Betten
verteilen sich auf Bauernhofe (171 Betten/ 2,5 Prozent), Pensionen (55 Betten/
0,8 Prozent), Jugendherberge (30 Betten/ 0,4 Prozent) und Gasthdfe (15 Bet-
ten/ 0,2 Prozent). (UNTERKUNFTSARTEN-STATISTIK HEILIGENHAFEN 2007).

Die Zahl der Ankiinfte in Heiligenhafen hat sich in den Jahren 2006/ 2007 auf
knapp 60.000 stabilisiert. In den Jahren zuvor wurden jedoch stetig Riickgdnge
verzeichnet. So sank die Zahl der Ankiinfte von 68.515 im Jahr 1996 auf 56.575
im Jahr 2004.

Die Ubernachtungszahlen nahmen ebenfalls, auch in Folge des allgemeinen
Trends zu kiirzeren Aufenthalten, stetig ab. Wurden im Jahr 1996 noch 578.106
Ubernachtungen in Heiligenhafen verzeichnet, waren es im Jahr 2006 nur noch
434.816. Damit musste Heiligenhafen einen Nachfrageverlust bei den Ubernach-
tungen von nahezu einem Viertel hinnehmen (-24,8 Prozent).

Unter der Annahme, dass die Betriebe 365 Tage im Jahr gedffnet sind, ver-
zeichneten die Unterkiinfte insgesamt in Heiligenhafen 2006 lediglich eine
Bettenauslastung von 16,4 Prozent. Die Auslastung der Hotels lag bei 14,2 Pro-
zent. Die Auslastung der Ferienwohnungen betrug lediglich 13,4 Prozent. Zum
Vergleich betrug die Auslastung aller Betriebe an der Ostsee in Schleswig-
Holstein durchschnittlich 31,0 Prozent. Die Auslastung der Hotels lag bei
41,3 Prozent, die Ferienzentren/ -hduser und -wohnungen erreichten noch
25,1 Prozent. Die durchschnittliche Auslastung im gesamten Land Schleswig-
Holstein lag bei 31,4 Prozent.

Hotellerie

Heiligenhafen weist ein geringes Angebot an klassifizierten Hotelbetrieben auf.
Der Deutsche Hotel- und Gaststattenverband bietet den Hotels an, sich auf
freiwilliger Basis nach den Richtlinien des DEHOGA klassifizieren zu lassen. Le-
diglich zwei der elf Hotelbetriebe in Heiligenhafen sind entsprechend der Klas-
sifizierung des DEHOGA mit jeweils drei Sternen (Quelle: Deutscher Hotel- und
Gaststdttenverband e.V. www.hotelsterne.de) ausgezeichnet und dem mittleren
Angebotssegment zuzuordnen. Klassifizierte Hotelbetriebe im hoherwertigen
Segment (ab Vier-Sterne) fehlen entsprechend.

Im Bereich der Hotellerie, insbesondere im Segment der gehobeneren Hotellerie
besteht dementsprechend in Heiligenhafen ein groRes Defizit beim Angebot.
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Die gelisteten Hotelbetriebe sind in erster Linie kleine, familiengefiihrte Hotel-
betriebe mit max. 50 Betten. Diese Betriebe sind nicht gruppenfihig und
schwer {iber Reiseveranstalter zu vermarkten. Dies hat sich in der Vergangenheit
bereits als Nachteil erwiesen, weil die Unterbringungsmdglichkeit von Gruppen
dadurch duRerst beschrankt ist und Anfragen i.d.R. negativ beschieden werden
mussten.

Die beiden einzigen, groBeren Betriebe sind das Strandhotel, ein Apartmentho-
tel mit 75 Apartments und ca. 300 Zimmern und das Hotel Gremersdorf mit 120
Betten, das allerdings bereits einige Kilometer auRerhalb liegt. Auch im nahe-
ren Umfeld von Heiligenhafen gibt es keine groReren Hotels im gehobeneren
Bereich, dergleichen findet sich erst wieder auf der Insel Fehmarn.

Der Hotelbereich ist damit sowchl quantitativ als auch qualitativ ausbauféhig,
um mittel- bis langfristig neue Zielgruppen fiir Heiligenhafen zu gewinnen.

Parahotellerie

Die KlassifizierungsmaRnahmen im Bereich Ferienwohnungen sind demgegen-
iiber bereits erfolgreicher verlaufen. Insgesamt sind 643 Ferienwohnungen in
Heiligenhafen entsprechend der Klassifizierung des Deutschen Tourismusver-
bandes e.V. ausgezeichnet (Stand: November 2007). Dies entspricht ca. 25 Pro-
zent aller Ferienwohnungen. Davon gehdren 25 Prozent dem 2 Sterne-Segment,
68 Prozent dem 3-Sterne-Segment und 5 Prozent dem 4-Sterne-Segement an.
Acht weitere Betriebe wurden mit 1-Stern und zwei mit 5-Sternen ausgezeich-
net (TOURISMUS-SERVICE HEILIGENHAFEN 2007).

Die Ferienwohnungen und Privatunterkiinfte stellen zusammen mehr als 6.000
Betten und somit 89 Prozent des Gesamtbettenangebotes in Heiligenhafen.
Dabei ist aber weiterhin festzustellen, dass die Ferienwohnungsangebote haupt-
sichlich fiir Gruppen oder Familien mit 3 bis 4 Personen zugeschnitten sind.
Gerade mal 11 Ferienwohnungen bedienen gréRere Gruppen von 6 bis 11 Perso-
nen (TOURISMUS-SERVICE HEILIGENHAFEN 2007).

Im Bereich Ferienwohnungen und Privatquartiere sind daher weitere Qualifizie-
rungsmaBnahmen und qualitative Verbesserungen vor allem in Richtung 4- und
5-Sterne-Bereich sowie auch Angebotsausweitungen auf gréRere Gruppen anzu-
streben.

Zielstellung fiir die Beherbergung
In Auswertung dieser Zahlen ergibt sich die Schlussfolgerung, dass in Heiligen-

hafen

- im hoherklassigen und Gruppenkapazitdten aufnehmenden Hotelbereich
ein Bedarf vorhanden ist und

- der Immobilienmarkt an Ferienwohnungen im vorhandenen Qualitatsseg-
ment zwar gesattigt ist, sowohl im h&herklassigen Segment als auch in
Ausrichtung auf gréRere Gruppen jedoch ebenfalls Bedarfe vorhanden
sind.
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Um ein weiteres Absinken der Giste- und Ubernachtungszahlen zu vermeiden,
ist es erforderlich neue, qualitativ hochwertige Unterkunftsangebote zu schaf-
fen und dafiir entsprechende Siedlungsentwicklungsflachen vorzusehen.

Hotellerie

Es werden drei Hotelstandorte angestrebt. Ein kleineres Stadthotel in der 3-
Sterne-Kategorie soll am Kommunalhafen entstehen. Die attraktive und zentrale
Lage nimmt dabei bewusst gewisse mit dem Hafengewerbe und dem Fischerei-
betrieb zusammenhdngende Stérungen in Kauf, geben sie dem Hotel doch
gleichzeitig auch ein unverwechselbares und angestrebtes Ambiente. Der
Standort ware u.a. fiir die Unterbringung von Reisegruppen geeignet.

Zwei weitere Hotelprojekte werden im Bereich des geplanten Seebriickenvor-
platzes am Ende der Seebriickenpromenade vorgesehen. Hierbei soll es sich
gemal Masterplankonzept um ein 4-Sterne-(Superior)-Hotel und ein 3-Sterne-
Lifestyle-Hotel handeln.

Parahotellerie

Konfliktpunkt bei der Umsetzung der Zielstellung innerhalb des vorhandenen
Angebotes an Ferienwohnungen ist vor allem die groRe Eigentumsanlage mit
Ferien- und wahrscheinlich auch Zweitwohnungen im Ostsee-Ferienpark. Hier
existieren 1.694 Apartments, alle als Eigentumswohnungen einzelner Eigenti-
mer, ohne einen die Anlage im Komplex vermarktenden oder bewirtschaftenden
Betreiber. Entsprechend ungiinstig sind die Realisierungschancen fiir eine Auf-
wertung dieser Anlage, weil dafiir eine Abstimmung der Vielzahl an Einzeleigen-
tiimern unmoglich ist.

Vor diesem Hintergrund und mit dem Ziel trotzdem eine Angebotserweiterung in
qualitativ hochwertiger Richtung des 4- und 5-Sterne-Bereichs auch bei den
Ferienwohnungen einzuleiten, verfolgt die Stadt Heiligenhafen eine moderate
Ausweisung neuer Standorte fiir Ferienwohnungen vor allem im Hafen- und
Jachthafenumfeld. Hierdurch sollen auch neue Anspriiche bedient werden, die
sich im Segel- und Jachtsport in den vergangenen Jahren entwickelt haben und
aus der Nachfrage von hafennah vorhandenen Ferienwohnungen in Kombination
mit Bootsliegepldtzen bestehen. Besonders GroRgruppen, die Boote fiir 3-4
Tage als Event chartern, suchen eine attraktive Unterbringung abseits der Boo-
te. AuRerdem wird allgemein ein entsprechendes, gehobenes Unterbringungs-
angebot von einem 5-Sterne Jachthafen, wie Heiligenhafen es ist, inzwischen
erwartet.

Da sich Hotelanlagen in der Realisierung zu einem wesentlichen Teil iiber
Apartments und Ferienwohnungen finanzieren ist fiir die beiden Hotelanlagen
am Seebriickenvorplatz auch ein Anteil im Segment der Parahotellerie vorgese-
hen.

6.2.2 Tagesgaste

Einen weiteren wichtigen Anteil im Tourismusgeschaft stellen Tagesgdste dar.
Die Zahl der Tagesbesucher wird fiir Heiligenhafen im Jahr auf ca. 250.000 ge-
schatzt. Davon sind etwa 70.000 Angler, ca. 30.000 Aufenthalte von Reisemobi-
listen und ca. 25.000 Gastliegerilbernachtungen im Jachthafen. Weitere Auf-
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enthalte resultieren aus den rund 1.000 festen Liegepldtzen fiir Segel- und Mo-
torjachten (Zahlen von 2005).

Tagesreisende machen entsprechend einen wichtigen Anteil am Tourismusge-
schift aus. Sie geben im Durchschnitt am Tag 28,50 € aus (Tagesreisen der
Deutschen, dwif, 2005). Auch im Hinblick auf diese Besuchergruppe ist daher
die touristische Infrastruktur zu verbessern. Dazu gehdren insbesondere Ange-
bote in der Gastronomie wie Restaurants und Cafes, bei Einkaufs- und Shop-
pingmoglichkeiten, attraktive lokale Transportmdglichkeiten, Unterhaltungs-,
Sport- und Spielangebote.

Gastronomische Angebote konzentrieren sich derzeit auf das unmittelbare Um-
feld des Kommunalhafens und die Altstadt und sind entlang der Jachthafen-
promenade erst punktuell vertreten. Zusdtzliche Angebote werden vor allem
entlang der geplanten Seebriickenpromenade zwischen Jachthafen und Seebriic-
kenvorplatz mit ErlebnisSeebriicke angestrebt, die einen neuen Anziehungs- und
Schlusspunkt der Achse Altstadt — Jachthafen - Ostsee bilden soll.

Im Bereich der Seebriickenpromenade sind zudem Einzelhandelsangebote ge-
plant. Angestrebt wird dabei vor allem der Verkauf von hochwertigen Warenan-
geboten. Hierdurch erhilt der Bereich zwischen Jachthafen und Ostsee eine
weitere Anziehungsfunktion fiir Touristen.

Im Bereich Diinenpark am Westrand des Plangebietes herrscht derzeit, bedingt
durch Leerstand und véllig heruntergewirtschaftete Angebote fiir Gastronomie
und Strandversorgung, ein desolates Ambiente.

Um die Gefahr eines sozialen Brennpunkts nicht aufkommen zu lassen und die
mit 6ffentlichen Mitteln gefdrderte Promenade in diesem Abschnitt wieder in
ein angemessenes Umfeld einzubetten, hat die Stadt Heiligenhafen die Er-
schlieBungsgesellschaft Diinenpark mbH & Co. KG. gegriindet, die die privaten
Grundstiicke aufkaufen, neu ordnen und mit qualifiziertem Baurecht aufwerten
soll.

So sollen in der Nahe des Strandes wieder qualitdtvolle Einrichtungen fiir
Gastronomie, Strandversorgung und Dienstleistungen entstehen.

6.2.3 Reisemobiltourismus

Mit der 26. Anderung des Flichennutzungsplans wurde durch die Stadt Heili-
genhafen eine Fliche planungsrechtlich vorbereitet, die dem Ausbau des Reise-
mobiltourismus dienen sollte. Diese Flichenausweisung soll im Zusammenhang
mit den nun im Hafenumfeld anvisierten Tourismus-Projekten an einen anderen
Standort verschoben werden.

Der Reisemobilstellplatz soll nun auf eine Fliche auferhalb des Geltungsberei-
ches der 27. Anderung des FNP, voraussichtlich stidlich des Binnensees verla-
gert werden. Eine Einbindung des etablierten Reisemobilstandorts in das Kon-
zept des "Marina-Resort-Heiligenhafen" ist aufgrund der stddtebaulichen
Pragung einer solchen Anlage nicht mdglich und mit der geplanten hochwerti-
gen Hotel- und Ferienwohnungsnutzung nicht zu vereinbaren.
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6.2.4 Wassersport

Der Stadthafen von Heiligenhafen, auch Marina Heiligenhafen genannt, verfiigt
iber rund 1.000 Liegeplatze fiir Segel- und Motorjachten und ist damit der
drittgroRte Jachthafen in Schleswig-Holstein. Er ist mit 5 Sternen klassifiziert.
Hier ist auch die gréte Charterflotte an der Ostsee zu Hause mit ca. 170 Jach-
ten.

Im Segel- und Jachtsport haben sich wie oben bereits geschildert seit einigen
Jahren neue Anspriiche an eine Kombination von Bootsliegeplatzen mit hafen-
nah vorhandenen Ferienwohnungen entwickelt. Potentielle Nutzer sind Gaste,
die nicht an Bord schlafen méchten oder aus Platzmangel nicht an Bord schla-
fen kdnnen, die aber trotzdem nicht auf die Atmosphare und Nahe des Jachtha-
fens verzichten mochten. In diesem Zusammenhang besteht fiir die den Jacht-
hafen betreibenden Heiligenhafener Verkehrsbetriebe bislang die Schwierigkeit,
insbesondere GroRgruppen, die Jachten fiir 3-4 Tage als Event chartern, eine
attraktive Unterbringung abseits der Boote zu bieten. Aligemein wird ein ent-
sprechendes Unterbringungsangebot von einem 5-Sterne-Jachthafen inzwischen
erwartet. Beispiele in anderen Kommunen, die {ber ein entsprechendes Angebot
verfiigen, zeigen eine sehr gute Auslastung dieses neuen Marktsegments.

Entsprechend ist ein Planungsziel, im unmittelbaren Hafenumfeld dem Jachtha-
fen zugeordnete Ferienwohnungen zu schaffen. Ermdglicht werden soll dies
einerseits durch Ausbau, Umbau und Aufstockung vorhandener Gebdude, ande-
rerseit durch den Neubau von Ferienhdusern und -wohnungen im Umfeld des
Gillhus.

Um den Jachthafen gruppieren sich weitere spezialisierte Service- und Dienst-
leistungsangebote wie Segelmacherei, Motoreninstandsetzung, Werftbetrieb,
Charterfirmen, Bootsverkauf, Schulungsangebote oder Gastronomie. Diese An-
gebote sollen nicht nur erhalten, sondern durch weitere Profilierung und Biin-
delung in einem Wassersportzentrum mit davon zu erwartenden Synergieeffek-
ten auch erweitert und ausgebaut werden. Hierfiir ist insbesondere der Bau
einer Maritimhalle, u.a. fiir die Ausstellung und den Verkauf von Jachten, vor-
gesehen. Weitere Nutzungsmdoglichkeiten bestehen als Schulungs- und Segel-
zentrum. Die Option, den "Bootsverkauf" mit der Lage am Wasser zu kombinie-
ren, bietet neue Vermarktungsstrategien und wird als verkaufsférdernd
eingeschatzt.

Zusammen mit den oben genannten MaRnahmen soll durch die Schaffung eines
Museumshafens mit Liegeplatzen fiir Oldtimer die Attraktivitdt der Fliche zwi-
schen dem Kommunalhafen und dem Jachthafen, die ihre touristische Attrakti-
vitat bislang vor allem aus den angrenzenden Hafen bezieht, gesteigert und
profiliert werden. Hierfiir ist der Ausbau einer Jachthafenmole Ost vorgesehen.

6.2.5 Bedarfseinschitzung zu Beherbergungskapazitaten

Im August 2008 erfolgte durch die IFT FREIZEIT UND TOURISMUSBERATUNG eine Un-
tersuchung zu den geplanten Beherbergungskapazitdten, welche die vorange-
stellten Punkte noch einmal zusammenfassend beurteilt. Die Bewertung der
Marktentwicklung kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Ferienwohnungen und -hiduser zdhlen zur beliebtesten Unterkunftsart in den
deutschen Kiistenreiseregionen. Kennzeichnend fiir den Markt der Ferienwoh-
nungen/-hauser ist eine private Vermieterstruktur. Zunehmend wird der Markt
allerdings von groRen Vermietungsgesellschaften, wie Dan Center, Novasol,
Wolters, etc. beeinflusst, die fiir eine Professionalisierung des Marktes sorgen.

Folgende Trends prigen im Wesentlichen den Markt fiir Ferienwohnungen und

-hauser:

- Die Beliebtheit von Ferienhdusern als Unterkunftsart steigt.

- Die deutschen Kiistenregionen stehen in der Beliebtheit der Urlaubsziele
fiir Ferienhiuser an erster Stelle. Rund 80% der Befragten bevorzugen ein
Urlaubsdomizil am Meer, am Strand oder an einem See. Feriendomizile auf
dem Land oder in den Bergen sind dagegen weniger gefragt.

- Die Reisezeiten werden kiirzer, dafiir steigt die Urlaubshaufigkeit.

- Erwartet wird eine komplette, moderne und groRziigige Ausstattung zu
einem giinstigen Preis.

- Individuelle Raumkonzepte nehmen an Bedeutung zu, um nicht nur Fami-
lien sondern auch z.B. gemeinsam reisenden Paaren oder kleinen Gruppen
mit bis zu 6 Personen eine addquate Unterkunft anbieten zu kénnen.

Der Hotelmarkt ist gekennzeichnet durch einen starken Wettbewerbsdruck. Wah-
rend in den vergangenen Jahren vor allem an der Ostseekiiste Mecklenburg Vor-
pommerns moderne Hotels entstanden, wurden an der Ostseekiiste Schleswig-
Holstein kaum neue Hotels gebaut. Zusitzlich unterlieBen viele Hoteliers in
Schleswig-Holstein notwendige ModernisierungsmaBnahmen. Durch die konse-
quente Umsetzung des Landestourismuskonzeptes Schleswig-Holsteins von
2006, das unter anderem ein Ansiedlungsmanagement fiir Hotels beinhaltet,
wird mit einer Starkung der Wettbewerbsfahigkeit des Landes in den néchsten 3
bis 5 Jahren gerechnet.

Folgende Trends pragen im Wesentlichen den Hotelmarkt:

- Das Anspruchsniveau der Giste steigt aufgrund umfassender Reiseerfah-
rungen. Nach einer Studie von TNS Infratest und Expedia.de steigen 48 %
der deutschen Urlauber bereits in 4- und 5-Sterne-Hotels ab.

- Eine klare Zielgruppenfokussierung ist notwendig, um den individuellen
Gasteanforderungen gerecht zu werden.

- Attraktive Zusatzangebote z. B. in Form von zeitgemdRen Gesundheits-
und Wellnesseinrichtungen werden von den Gdsten innerhalb des Hotels
erwartet und nicht (nur) als Solitdrangebot am Ort.

- Zusatzangebote lassen sich in der Regel nur in groReren Betrieben (ab ca.
100 Zimmern) wirtschaftlich betreiben. GroRere Betriebe haben dariiber
hinaus den Vorteil, dass sie fiir Gruppenreisende und Geschéftsreisende
(Tagungen) geeignet sind und erfolgreich mit Reiseveranstaltern koope-
rieren konnen.

Die Marktanalyse fiir Heiligenhafen zeigt, dass

- seit 2001 die Anzahl der Anbieter und der Betten im regionalen Vergleich
iiberdurchschnittlich zuriickgegangen ist.

- Bezogen auf die Betriebsarten ist der Anteil der Ferienwohnungen iber-
reprasentiert, wihrend der Anteil an Vollhotels und Ferienhduser deutlich
unter dem der Vergleichsregionen/-orte liegt.
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Insgesamt entspricht die Beherbergungsstruktur iiberwiegend nicht mehr
den heutigen Gasteanspriichen und Markterfordernissen (geringer Klassi-
fizierungsanteil, iiberwiegend kleine 1-2 Raum Ferienwohnungen, hoher
Anteil von Privatvermietern).

Als Handlungsbedarf fiir Heiligenhafen wird die Entwicklung héherwertiger Be-
herbergungsbetriebe herausgestellt:

Die wesentliche Voraussetzung fiir die erfolgreiche Ansprache von neuen
Zielgruppen sind adiquate Beherbergungsbetriebe. Es besteht ein drin-
gender Bedarf an zeitgemaRRen und kapazitatsstarken Unterkunftsbetrie-
ben im héherwertigen Bereich.

Neben der Ansprache neuer Zielgruppen besteht die Notwendigkeit, auch
das Angebot fiir die heutigen Géste in Heiligenhafen zu optimieren. Eine
Vielzahl der heutigen Betriebe in Heiligenhafen entspricht nicht mehr
den Gasteanspriichen.

Es besteht vor allem der Bedarf fiir den Bau von neuen Hotelbetrieben
aber auch von Ferienwohnungen und Ferienhauser. Die Planungen im
Rahmen des Entwicklungskonzeptes Hafenumfeld (Bau von zwei Hotelbe-
triebe sowie Ferienhduser und -wohnungen) sind vor diesem Hintergrund
tiberzeugend.

Als Standort fiir neue Beherbergungsbetriebe empfiehlt das Gutachten:

Aufgrund der Strand- und Zentrumsndhe sowie der maritimen Atmosphdre
am Jachthafen sind die Standorte "Hafen und Steinwarder" fiir den Bau
der neuen Beherbergungsbetriebe Vorzugsstandorte.

In Verbindung mit den geplanten Infrastrukturmalnahmen kann der
Standort insgesamt aufgewertet werden (integrativer Ansatz mit positi-
ven Effekten fiir die Wirtschaftlichkeit der 6ffentlichen Infrastruktur).

Hinsichtlich der Kapazitaten trifft das Gutachten folgende Aussagen:

Es wird ein maRvoller Kapazitdtsausbhau von rund 1.000 Betten (entspre-
chend den Planungen im Hafenbereich) bis 2013 empfohlen. Bei einer
durchschnittlichen Bettenauslastung von 45% waren dies rund 245.000
Ubernachtungen und 50.000 Gaste (bei einer durchschnittlichen Aufent-
haltsdauer von 5 Tagen).

Die 1.000 Betten wiirden das Bettenangebot in Heiligenhafen um rund
15% von 6.800 auf 7.800 erhdhen.

Die Marktanalysen haben gezeigt, dass neue Kapazitédten fiir hherwertige
Beherbergungsbetriebe in Heiligenhafen markt- und standortgerecht sind.
Durch neue hoherwertige Betriebe werden vorwiegend neue Gastegruppen
angesprochen. Bestehende Betriebe sind in der Regel in anderen Segmen-
ten (geringere Qualitdt, geringerer Preis, kleinere Einheiten) positioniert.
Da Heiligenhafen in den letzten 7 Jahren einen Riickgang von 666 Betten
bzw. 9% zu verzeichnen hatte, handelt es sich weniger um einen Kapazi-
tdtsausbau als um eine Kompensation der zuriickgegangenen Bettenzah-
len.

Die Auswirkungen der geplanten Bettenkapazitdten auf die Region schatzt das
Gutachten wie folgt ein:

Die beschriebenen Anlagen, die sich in der Region zur Zeit im Bau befin-
den oder deren Planungen weit fortgeschritten sind, werden zu einem
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Kapazitdtsausbau von insgesamt ca. 3.650 Betten fiihren (inkl. der 1.000
Betten in Heiligenhafen).

- Hiervon entfallen ca. 750 Betten auf Hotelbetriebe und 2.900 auf Ferien-
wohnungen/-hauser.

- Der Bettenanteil im Segment Hotels in Ostholstein liegt unter dem von
Schleswig-Holstein (Ostholstein: 14%, Schleswig-Holstein: 19%). Durch
die 750 Betten wiirde die Hotelbettenkapazitat in Ostholstein um 2% von
7.125 Betten auf 7.875 Betten steigen.

- Die rund 2.900 Betten im Bereich der Ferienwohnungen wiirden das An-
gebot im Bereich der gewerblichen Betten in Ostholstein um ca. 10% von
28.354 Betten auf 31.254 Betten erweitern.

- Angesichts des Marktaustritts nicht mehr zeitgemaRer Betriebe (in den
letzten 6 Jahren ist der Bettenbestand allein in GroRenbrode und Heili-
genhafen um ca. 1.000 Betten zuriickgegangen), den steigenden Gdste-
und Ubernachtungszahlen in den letzten Jahren sowie der generellen
Ausrichtung des Landes auf den Qualitdtstourismus wird der Ausbau der
Kapazitdten als marktgerecht bewertet.

Im Rahmen der weiteren Planung der ErlebnisSeebriicke und des "Touristischen
Masterplans” (HCB 2010) zum stidtebaulichen Umfeld der Seebriicke wurde die
Entwicklung von hochwertigen Beherbergungsbausteinen weiter konkretisiert.
Durch die Verschiebung des Seebriickenstandorts nach Westen ist eine neue
Verbindung zur Altstadt iiber die bestehende Jachthafenpromenade und die neu
geplante Seebriickenpromenade zum Seebriickenvorplatz erforderlich. Im Zuge
dieser neuen Achse, Jachthafenpromenade - Seebriickenpromenade - Seebriic-
kenvorplatz mit eigentlicher Seebriicke, erfolgt eine Konzentration von Hotelle-
rie und Parahotellerie an diesem Standort.

Die Beherbergungskapazititen auf Grundlage des Masterplankonzeptes zur 27.
Anderung des FNP zeigt Tabelle 1.

Tabelle 1: Beherbergungskapazititen gemiR Masterplankonzept

Projektbaustein Einheiten ca. | Betten ca.
Hotel (4-Sterne) 140 280
Hotel (3-Sterne) 110 220
Hafenhotel (B-Plan Nr. 78, "Hafenspitze") 70 140

SUMME Hotellerie 320 640
Hotelapartments (4-Sterne) 53 212
Hotelapartments (3-Sterne) 12 48
Ferienhduser / —~wohnungen zwischen Jachtha- 50 200
fenpromende und Stralle Graswarder
Ferienwohnungen Jachthafenpromenade 23 92
Ferienwohnungen Hafenspitze 4 16
Ferienhduser / -wohnungen Diinenpark 50 200
(B-Plan Nr. 12, 9. And., "Diinenpark")

SUMME Parahotellerie 192 768
SUMME Hotel & Parahotellerie 512 1.408

07.09.2010

39



40

Nicht beriicksichtigt ist der Re1semob1lstellplatz mit derzeit ca. 100 Stellpldtzen
(200 Ubernachtungsméglichkeiten), der im Ge[tungsberemh der 27. Anderung
des Flachennutzungsplans entfillt. Er soll an eine andere Stelle im Gemeinde-
gebiet, nach derzeitigen Uberlegungen auf die siidliche Seite des Binnensees
verlagert werden.

Gegeniiber den Empfehlungen der IFT FREIZEIT UND TOURISMUSBERATUNG zu den ge-
planten Beherbergungskapazitdten von rund 1.000 zusatzlichen Betten kommt
die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes entsprechend des Masterplans auf
eine weitere Kapazitdtserhdhung von rund 400 Betten. Gegeniiber dem ur-
spriinglichen Konzept der ersten Entwurfsfassung der 27. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes kommt es zu einer Erh6hung von 338 Betten.

Zu beachten ist hierbei, dass Heiligenhafen zwischen 2002 und 2008 laut IFT
einen Riickgang von 666 Betten zu verzeichnen hatte. Bei diesem Anteil han-
delt es sich also lediglich um eine Kompensation der zuriickgegangenen Betten-
zahlen und nicht um einen Kapazitdtsausbau. Der Masterplan weist zudem dar-
auf hin, dass die neu geplanten Kapazitdten fiir eine Umsetzung friihestens in
2013 vorgesehen sind. Der Bericht flihrt hierzu aus, dass bei unverdndertem
Angebotsriickgang (durchschnittlich 40 Betten pro Jahr zwischen 2008 und
2013) bis 2013 weitere 200 Betten entfallen werden.

Die dann verbleibende tatsachliche Kapazitdtserh6hung von 542 Betten (1.408
- 666 - 200) stellt eine Zunahme von 6.800 auf 7.342 Betten und damit von
knapp 8 % dar.

Im Rahmen der wirtschaftlichen Vermarktungsfahigkeit ist davon auszugehen,
dass zundchst die Top-Lagen an der Jachthafen- und der Seebriickenpromenade
umgesetzt werden und erst zu einem spateren Zeitpunkt andere Lagen bei-
spielsweise in der Hafenspitze oder dem Diinenpark. Hier kann von einer gewis-
sen Selbstregulierung am Beherbergungsmarkt ausgegangen werden, so dass der
0.q. jahrliche Wegfall nicht mehr zeitgemdRer und unattraktiver Angebote die
tatsachliche Kapazitatserhéhung weiter verringern wird.

Der Masterplan ats Grundlage der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes er-
mittelt zudem die Bettenzahlen gegeniiber den vorangegangenen Konzepten in
einem weitaus hoheren und fundierten Konkretisierungsgrad, da er wirtschaftli-
che und marktstrategische Aspekte beriicksichtigt. Die angesetzten Zahlen sind
abgestellt auf eine nachfolgende Vorhabensplanung. Es wird davon ausgegan-
gen, dass somit erstmalig hoch belastbare Kapazititsaussagen getroffen wer-
den.

6.3 Hafengewerbe

Beziiglich der siidlich des Kommunalhafens, auferhalb des Planbereiches der
27. Anderung des FNP liegenden Sonderbaufldchen Hafen, bleibt das Ziel beste-
hen, den Hafenstandort Heiligenhafen prinzipiell zu erhalten und regionalspezi-
fisch weiterzuentwickeln.

Im Vergleich zum sport- und freizeitbezogenen Schiffsverkehr hat die gewerbli-
che Hafennutzung in der Vergangenheit einen Riickgang erfahren. Dies resul-
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tiert auch aus der begrenzten Kapazitit des Hafens (Tiefgang nur fiir Schiffe bis
500 t, 160 m Kaildnge), wodurch Heiligenhafen am gewerblichen Frachtverkehr
kaum noch partizipiert. Trotzdem ist eine Sicherung des Hafens fiir hafenbezo-
genes Gewerbe erwiinscht.

Fiir die siidlich des Kommunalhafens gelegenen Fléchen (auBerhalb des Planén-
derungsbereiches) erfolgt keine Anderung, sie bleiben weiterhin als Hafenbe-
reich im FNP ausgewiesen. Neben der Funktion als Fischereihafen, Fischanlan-
deplatz, Umschlagplatz fiir den Getreidehandel, hat der Hafen auch Bedeutung
als Standort fiir den Ausflugsverkehr und das Hochseeangeln (Deutschlands
groRte Hochseeangelflotte) und ist damit als touristischer Anziehungspunkt von
groRer Bedeutung.

6.4 Verkehr

Die verkehrliche Erreichbarkeit Heiligenhafens mit seiner Anbindung an das
iiberregionale Verkehrsnetz zwischen Hamburg und Skandinavien ist als gut zu
bewerten und wird sich perspektivisch noch verbessern.

Zwischen Oldenburg i. Holstein und Heiligenhafen wird zurzeit die B 207 zur
verlingerten BAB 1 ausgebaut. Mit Fertigstellung der Autobahnanschlussstelle
Heiligenhafen-Siid ist inzwischen eine direkte Anbindung an die BAB 1 gege-
ben.

Insbesondere in den Sommermonaten wird der Streckenabschnitt der BAB 1/
B 207 zwischen Liibeck und Heiligenhafen vom An- und Abreiseverkehr von
Touristen aus der Region (insbes. Fehmarn) sowie aus Danemark geprdgt. Die
Fahrverbindung zwischen Puttgarden auf Fehmarn und Rodbyhavn bindet die
Region an Dianemark und Skandinavien an. Damit geht auch ein entsprechender
Verkehrsstrom aus Skandinavien in und durch die Region einher.

Uber die B 202 ist Heiligenhafen dariiber hinaus an die Landeshauptstadt Kiel
angebunden.

Die Nachbarorte GroRenbrode und Oldenburg i. Holstein verfigen zudem (iber
eine Anbindung an das Streckennetz der Deutschen Bahn und werden von einer
zwischen Liibeck und Puttgarden verkehrenden Regionalbahn bedient.

Mehrere Busverbindungen zwischen Heiligenhafen und Umland runden das
OPNV-Angebot ab.

Der bisher vor allem im Umfeld des Binnensees, des Jachthafens und auf dem
dstlichen Steinwarder am Gillhus groRflichig platzierte ruhende Verkehr bedarf
im Zusammenhang mit der geplanten baulichen Entwicklung im Hafenumfeld
einer Neuordnung und Verlagerung.

Mit den BaumaRnahmen "Ferienparkpromenade" und "Strandpromenade” wurde
bereits eine Neugestaltung des FuR- und Radwegenetzes um den Binnensee und
entlang der Ostsee auf dem Steinwarder eingeleitet. Der jiingst abgeschlossene
Umbau der Jachthafenpromenade lieferte hierzu einen weiteren Baustein. Der
letzte Abschnitt entlang des Siidufers des Binnensees befindet sich derzeit in
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der Umsetzung. Insgesamt wird angestrebt, ein durchgehendes, attraktiv ge-
staltetes Rundwegesystem um den Binnensee und entlang von Ostsee und
Jachthafen mit Anbindung an das Stadtzentrum zu entwickeln.
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7. Entwicklungskonzept Hafenumfeld

Im Vorlauf der 27. Anderung des Flichennutzungsplans wurde zunichst ein
stidtebauliches Konzept erarbeitet, das durch den "Touristischen Masterplan”
weiter entwickelt wurde. Wesentlicher Ansatz ist, die zentrale Achse von der
Altstadt iiber den Kommunal- und Jachthafen, die Jachthafenpromenade und
die neu zu schaffende Seebriickenpromenade zum Ostseestrand fiir den Touris-
mus durch

- die Platzierung einer ErlebnisSeebriicke,

- die Ansiedlung gehobener und hochwertiger Angebote fiir Hotels, Ferien-
hauser und Ferienwohnungen,

- die Ergdnzung von Gastronomie sowie

- die Erweiterung von dem Wassersport zugeordneten Gewerbe- und Ver-
kaufsflachen

zu qualifizieren und zu stérken.

Zu den Projekten, die im Hafenumfeld umgesetzt werden sollen, gehdren die in
Tabelle 2 aufgefiihrten Vorhaben.

Tabelle 2: Projekte der 27. Anderung des FNP

Nr. |Vorhaben Darstellung als GroRe

in ha

1 Hochwertiges Stadthotel am SO Hotel 0,38 ha
Kommunalhafen
ca. 70 Zimmer/140 Betten

2 Maritimhalle fiir Wassersportge- | SO Maritimes Gewerbe, 0,93 ha
werbe/ Bootsausstellung/ Boots- |Maritimer Einzelhandel,
verkauf / Schulungen am Jacht- | Gastronomie, Ferienwoh-
hafen nungen

3 Gewerbliches Wassersportzen-
trum Hafenspitze am Kommu-
nalhafen fiir schwerpunktmalig
gewerbliche Nutzungen im Zu-
sammenhang mit dem Segel- und
Angelsport und untergeordnet
auch Betriebs-/Ferienwoh-
nungen, (ca. 4 Einheiten/16 Bet-
ten)

4 Jachthafenmole-0Ost als Erweite- | Wasserfliche, besonderer 1,17 ha
rung des Jachthafens §stlich der | Nutzungszweck: Steganla-
Jachthafeneinfahrt fiir Oldtimer- | gen Sportboothafen, Tradi-
Liegepldtze und als Museumsha- | tionshafen
fen

6 Hochwertige Ferienwohnungen |SO Ferienhduser, Ferien- 1,12 ha
am Jachthafen West, wohnungen
ca. 31 Einheiten/124 Betten
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Nr. |Vorhaben Darstellung als GroRe
in ha

7 Hochwertige Ferienwehnungen | SO Ferienhauser, Ferien- 0,76 ha
am Jachthafen Nord wohnungen
ca. 13 Einheiten/52 Betten

9 Neuorganisation der Jachthafen- | SO Sportboothafen - Stell- | 0,49 ha
stellplatze platze
ca. 160 Stellplatze

10 |Hochwertiges Ferienhotel auf SO Hotel 3,83 ha
dem Steinwarder (4-Sterne),
ca. 140 Zimmer/280 Betten
ca. 53 Apartments/212 Betten

11 | Anlage einer ErlebnisSeebriicke |informelle Abbildung
als touristischer Anziehungspunkt

12 | offentliche Parkplitze Verkehrsflache Parkplatz 0,49 ha
ca. 160 Parkplitze

14 | Aufsplilung eines siidexponierten | Griinfliche, Strand 2,16 ha
und windgeschiitzten Siidstran- | Griinfliche, Park 0,50 ha
des am Nordufer des Binnensees | SO Strandversorgung 0,05 ha
mit Entwicklung einer straRenbe-
gleitenden Promenade und
Strandversorgungspunkten

15 | Aufwertung des Diinenparks SO Strandversorgung, Ga- 1,01 ha
durch Neuordnung der Angebote |stronomie
von Gastronomie, Strandversor- | SO Ferienhduser, Ferien- 0,92 ha
gung und Dienstleistungen im wohnungen
nordlichen Bereich sowie durch
die Entwicklung von Ferienwoh-
nungen im siidlichen Bereich,
ca. 50 Einheiten/200 Betten

16 | Hochwertiges Ferienhotel auf SO Hotel 0,71 ha
dem Steinwarder (3-Sterne),
ca. 110 Zimmer/220 Betten
ca. 12 Apartments/48 Betten

17 |Hafenhduser & Handel, Mariti- | SO Einzelhandel, Maritimer | 1,13 ha
mes Gewerbe und Dienstleistun- | Einzelhandel, Maritimes
gen als Verbindung Hafen - See- | Gewerbe, Gastronomie,
briickenvorplatz Ferienwohnungen
ca. 29 Einheiten/116 Betten

18 | Bauliche Reservefliache S Kur und Erholung, 1,90 ha

als Reserve

Das Projekt 5 "Steg 12a, Schwimmende Ferienhduser”, welches in einem friihe-
ren Entwurfsstadium des stadtebaulichen Konzeptes bzw. Flichennutzungsplans
am ndrdlichen Ende der Jachthafenpromenade vorgesehen war, wird in der Zwi-
schenzeit nicht mehr weiterverfolgt. Die Projekte 8 "Umweltinformationszen-
trum™ und 13 "Reisemobilstellplatz" werden nicht mehr an ihren urspriinglichen
Standorten weiterverfolgt, sondern sollen an anderer Stelle im Gemeindegebiet
umgesetzt werden. Die urspriingliche Projektnummerierung wurde jedoch auf-
grund der Verwendung der Nummern in anderen Fachgutachten und zur besse-
ren Nachvollziehbarkeit der Planungsentwicklung beibehalten.
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Einen Uberblick iiber die geplante stidtebauliche Entwicklung im Rahmen der
27. Anderung des Flichennutzungsplans gibt das Stadtebauliche Konzept (vgl.
Abb. 13), auf dem auch die einzelnen Projekte mit den oben verwendeten
Nummern verortet sind.

Diesem Konzept vorausgegangen war die Entwicklung mehrerer stddtebaulicher
Szenarien zwischen Herbst 2006 und Friihjahr 2008. Die Szenarien dienten vor
allem dazu, die verschiedenen angestrebten Nutzungen im stddtebaulichen Ge-
fiige so zueinander auszurichten, dass herausragende Projekte wie die See-
briicke oder die Hotelstandorte einer optimalen Lage zugeordnet wurden und
gleichzeitig die erwiinschte Zugwirkung fiir die Achse "Altstadt - Jachthafen -
Ostsee" optimal entfalten wiirden.

Im Frihjahr 2010 wurde der "Touristische Masterplan, Entwicklungsbereich
Steinwarder, Heiligenhafen" (HCB 2010) erarbeitet. Er dient der Sicherung einer
stidtebaulich, touristisch und wirtschaftlich nachhaltigen Entwicklung auf dem
Steinwarder bzw. in Heiligenhafen. Das Konzept bringt die stadtebaulichen und
touristischen Ziele der Stadt, die wirtschaftlichen Interessen potenzieller Inve-
storen sowie die operativen Bediirfnisse potenzieller Betreiber in Einklang und
bildet inzwischen die konzeptionelle Grundlage der 27. Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes.

Auf Grundlage des Masterplankonzeptes und der im Rahmen der Offentlichkeits-
und der Behdrdenbeteiligung eingegangenen Anregungen und Bedenken erfolg-
ten noch einmal Anpassungen und Korrekturen, die zur aktuellen Fassung der
27. Anderung des FNP fiihrten.
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Abbildung 13: Stddtebauliches Konzept zur 27. Anderung des FNP
(Stand 12.04.2010)
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8. Flichendarstellungen und weitere Planinhalte

8.1  Siedlungsflichen

Im Planbereich zur 27. Anderung des FNP erfolgt ausschlieRlich eine Auswei-
sung von Siedlungsflachen nach der besonderen Art ihrer bereits vorhandenen
bzw. angestrebten baulichen Nutzung in Form von Sondergebieten zusammen
mit einer hinreichenden Konkretisierung der angestrebten Nutzungsart. Die
konkret angestrebten touristischen Einzelprojekte im Hafenumfeld werden auf
der Ebene des Flichennutzungsplans damit am eindeutigsten planerisch gefasst,
gegeniiber unerwiinschten Nutzungsformen abgegrenzt und die Zuldssigkeit
sonstiger Nutzungen nach der Baunutzungsverordnung (BauNV0) vermieden.

8.1.1 Sondergebiete und Sonderbauflachen

Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen werden entweder nach der allge-
meinen Art ihrer baulichen Nutzung als Baufldchen, hier "Sonderbauflichen”,
oder, wo dies aufgrund der Konzepttiefe bereits spezifiziert werden kann, nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiete, hier "Sondergebie-
te", dargestellt. Sondergebiete (SO) gemaR § 10 bzw. § 11 der Baunutzungsver-
ordnung sind Flichen, die den sonstigen Bauflachenkategorien (8§ 2 bis 9)
nicht zugeordnet werden kdnnen.

Stidtebauliches Ziel ist es, die verschiedenen Ausprdgungen der Sondergebiete
in eine geordnete stidtebauliche Gesamtentwicklung einzubinden.

Fortschreibung von Sondergebieten und Sonderbauflachen ‘

Gegenwartig existieren bereits folgende Nutzungen in Heiligenhafen, die als
Sonderbauflichen bzw. Sondergebiete definiert sind und die auch in der
27. Anderung des Flichennutzungsplans als Sondergebiete, teilweise mit abwei-
chender Abgrenzung, dargestellt werden:

Sondergebiet "SO Strandversorgung, Gastronomie"

(Projekt 15: Strandversorgung Diinenpark)

Das Sondergebiet "SO Strandversorgung, Gastronomie” im Bereich des Diinen-
parks auf dem Steinwarder dient dem Erhalt und der Entwicklung der gastrono-
mischen Einrichtungen und kleinflichigen Einzelhandelsflachen zur Versorgung
von Badegisten und Strandspaziergdngern. Die Nutzungsart Gastronomie wird
zusitzlich zur Strandversorgung explizit aufgefiihrt, um die Bedeutung dieses
Nutzungstyps an dem Standort zu unterstreichen.

Zur Eingliederung in das Landschaftsbild und gleichzeitig zum Herausheben der
Nutzung aus dem {iberflutungsgefshrdeten Bereich soll die Geschossanzahl der
Hauptnutzung vorwiegend auf 1-2 Geschosse begrenzt werden.

Die Ausweisung des Sondergebietes "SO Strandversorgung, Gastronomie" im
Diinenpark liegt inzwischen nicht mehr innerhalb des 100 m Gewasserschutz-
streifens zur Ostsee gemaR § 35 LNatSchG, weil der Bereich als beplanter Be-
reich gemaR § 30 BauGB nicht zum AuRenbereich zahlt. Im Vorfeld der Geset-
zesinderung wurde jedoch ein Antrag auf In-Aussicht-Stellung einer Ausnahme
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von den Verboten bei der Unteren Naturschutzbehdrde gestellt und dieser mit
Schreiben vom 13.02.2009 positiv beschieden.

Sondergebiet "SO Kur Stellplitze"
Die Sondergebiete "SO Kur Stellpldtze" sichern vorhandene, den Apartmenthdu-
sern zugeordnete Stellplatzflachen auf dem Steinwarder am Binnensee.

Sondergebiet "SO Sportboothafen, Gastronomie”

Mit dem Sondergebiet "SO Sportboothafen, Gastronomie" werden die Jachtha-
fenpromenade und angrenzende fiir Stellpldtze genutzte Flichen entsprechend
ihrer bisherigen Nutzung und Ausweisung gesichert und um die Méglichkeit der
Entwicklung weiterer gastronomischer Angebote an der Promenade erweitert,
die in Zukunft zuldssig sein sollen. Die Nutzungsart Gastronomie wird zusatzlich
zum Sportboothafen explizit aufgefiihrt, um die Bedeutung dieses Nutzungstyps
an der Jachthafenpromenade zu unterstreichen und die Zuldssigkeit entspre-
chender Einrichtungen zu klaren.

Sondergebiet "SO Festplatz"

Der seit vielen Jahren als Festplatz genutzte Bereich des Kapitan-Willi-Freter-
Platzes zwischen den Strallen Am Jachthafen und Am Strande im Bereich der
"Hafenspitze" wird als "SO Festplatz” ausgewiesen. Zusammen mit dem westlich
gelegenen &ffentlichen Parkplatz befinden sich hier ausreichend groBe Flachen
fiir Festveranstaltungen. Diese Sonderveranstaltungen im Hafenumfeld haben
eine besondere Bedeutung fiir den Tourismus und ziehen regelmdRig zahlreiche
Besucher an. Davon profitieren Gastronomie und Einzelhandel im unmittelbar
siidlich angrenzenden Mischgebiet wie auch im Hafenumfeld in besonderem
MaRe. Zur Wahrung von Larmschutzbelangen bleiben Festveranstaltungen an die
Erteilung von Sondergenehmigungen gekoppelt. Dadurch kdnnen die Anzahl,
Zeitpunkte wie auch Dauer der Veranstaltungen mittels Auflagen so geregelt
werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse in der Umgebung gewahrt
bleiben.

Sondergebiet "SO Hafen, Gastronomie"

Mit dem Sondergebiet "SO Hafen, Gastronomie" wird die Kommunalhafenprome-
nade zwischen der StraBe Am Strande und der Jachthafenmole entsprechend
ihrer bisherigen Nutzung und Ausweisung gesichert und um die Maglichkeit der
Entwicklung weiterer gastronomischer Angebote an der Promenade erweitert,
die in Zukunft zuldssig sein sollen. Die Nutzungsart Gastronomie wird zusétzlich
zum Hafen explizit aufgefiihrt, um die Bedeutung dieses Nutzungstyps an der
Kommunalhafenpromenade zu unterstreichen und die Zuldssigkeit entsprechen-
der Einrichtungen zu kldren.

Beschreibung Seebriickenplanung

Die Planung zur Seebriicke Heiligenhafen wird im Flachennutzungsplan nicht als
Baufliche oder Baugebiet dargestellt. Sie wird als Vorhabensplanung in einem
eigenstandigen Genehmigungsverfahren behandelt und beantragt. Aufgrund der
zentralen Bedeutung dieses Bauwerks fiir die weiteren Baugebietsentwicklungen
wird sie im Flachennutzungsplan jedoch als informell aufgenommen und hier
beschrieben.
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ErlebnisSeebriicke (Projekt 11)

Die inzwischen vorliegende Vorhabensplanung fiir eine ErlebnisSeebriicke ist in
umfangreichen Abstimmungen mit dem Kiistenschutz und dem Naturschutz und
auf der Basis detaillierterer Fachuntersuchungen entstanden.

Die geplante Seebriicke liegt im zentralen Teil der Kiiste vor Heiligenhafen auf
dem &stlichen Steinwarder. Sie markiert den Endpunkt der Entwicklungsachse
"Altstadt - Kommunalhafen - Jachthafen - Ostsee".

Der im Abstimmungsprozess, insbesondere aufgrund der Beriicksichtigung von
Aspekten des Naturschutzes und des Kiistenschutzes, festgelegte jetzige Stand-
ort hat zur Folge, dass zwischen der Jachthafenpromenade und der Seebriicke
die Seebriickenpromenade als Verbindungselement neu definiert, gestaltet und
gebaut werden muss.

Die eigentliche ErlebnisSeebriicke gliedert sich in die drei Abschnitte:

- Seebriicke Abschnitt 1 mit zusdtzlichem Strandauf-/abgang hinter der Diine,

- Seebriicke Abschnitt 2 mit Rampe zu einem Sonnendeck auf einer 2. Ebene
am Ende dieses Teilabschnittes und einer wettergeschiitzten Lounge auf dem
Niveau der Gehebene,

- Seebriicke Abschnitt 3 mit Sitzobjekten, einem Wasserspielplatz und einem
Badedeck am Briickenkopf auf der Ostsee.

Die ErlebnisSeebriicke wechselt in den drei Abschnitten raus auf die Ostsee je-
weils ihre Richtung. Sie hat insgesamt eine Abwicklungsldnge von ca. 465 m,
die Lauflinge vom Seebriickenvorplatz bis zur Spitze betrdgt etwa 385 m. Die
Differenz machen die an den Kreuzungspunkten der drei Abschnitte {iberkragen-
den Plattformen aus. Sie liegen neben der eigentlichen Flanierzone und ermég-
lichen die Schaffung von separaten Nutzungsflachen, die in Aktivangebote und
Ruhezonen differenziert werden.

Die ersten 150 m der Seebriicke iiberspannen die Diinen und den Strand. Uber
der Wasserfliche liegen die folgenden 235 m. Die kiistenparallele Entfernung bis
zur Spitze betrigt ca. 210 m. Am Briickenkopf betrdgt die Wassertiefe etwa
2,50 m

Eine Ausweisung der ErlebnisSeebriicke als Sondergebiet ist in der aktuellen 27.
Anderung des FNP nicht erforderlich, da keine gastronomischen oder anderen
gewerblichen Nutzungen auf der Briicke mehr geplant sind, die einer baupla-
nungsrechtlichen Genehmigung bediirfen. Die unter der Briicke verbleibenden
Flachennutzungen Diine, Strand und Wasserflichen der Ostsee verbleiben und
werden lediglich durch eine auf Punktfundamenten ruhende Briickenkonstrukti-
on iberbaut. Der FNP bildet die geplante ErlebnisSeebriicke zu Informations-
zwecken in den Bauwerksgrundziigen ab.

Im Rahmen der derzeit laufenden Genehmigungsplanung zur ErlebnisSeebriicke
wird beachtet, dass fiir die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B.
Stege, Briicken, Buhnen, Bojenliegepldtze usw., die sich iber die Mittelwasser-
linie hinaus in den Bereich der Bundeswasserstrale erstrecken, eine strom- und
schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach § 31 BundeswasserstraRengesetz
(WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBL. I S. 962) erforderlich ist.
Weiterhin wird die Genehmigungspflicht nach & 56 Landeswassergesetz und
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nach Naturschutzrecht beachtet und derzeit im Rahmen der Vorhabensplanung
beantragt.

Die einmal jahrlich stattfindende Festveranstaltung des GildeschieRens soll
zukiinftig im Bereich des Seebriickenvorplatzes veranstaltet werden. Ggf. erfor-
derliche sicherheitstechnische Auflagen sind zu priifen und zu beriicksichtigen.
Veranstaltungen dieser Art werden durch Sondergenehmigung des Ordnungsam-
tes der Stadt, erforderlichenfalls mit Auflagen, genehmigt. Im Flichennut-
zungsplan ist hierfiir keine gesonderte Ausweisung oder Kennzeichnung erfor-
derlich.

Neuausweisung von Sondergebieten und Sonderbaufldchen

Zur Umsetzung des den Tourismus aufwertenden Entwicklungskonzeptes fiir das
Hafenumfeld werden die folgenden, neuen Flichenausweisungen im Bereich der
27. Anderung des Flichennutzungsplans vorgenommen:

Sondergebiet "SO Einzelhandel, Maritimer Einzelhandel, Maritimes Gewer-
be, Gastronomie, Ferienwohnungen"

(Projekt 17: Hafenhduser & Handel entlang der Achse Jachthafenpromenade -
Hafenplatz — Seebriickenpromenade)

Die Anbindung zwischen der geplanten Seebriicke und der Innenstadt erfolgt
iiber die bereits bestehende Jachthafenpromenade. Durch den partiellen Abriss
von Bestandsgebduden und die Errichtung neuer Bauten mit Handel, maritimem
Gewerbe, Dienstleistungen und Ferienwohnungen wird die Jachthafenpromena-
de stddtebaulich und touristisch aufgewertet. Etwa mittig, im Bereich des be-
reits bestehenden Hafenplatzes, geht die neu und im Zusammenhang mit der
ErlebnisSeebriicke zu errichtende Seebriickenpromenade in nordwestliche Rich-
tung ab. Diese miindet in den Seebriickenvorplatz und auf die eigentliche See-
briicke, dem Endpunkt der neuen stadtrdumlichen Zentralachse Innenstadt -
Hafen - ErlebnisSeebriicke in Heiligenhafen.

Der Bereich entlang der Jachthafenpromenade, der heutige Hafenplatz sowie
die siidliche Seebriickenpromenade werden als Sondergebiet "SO Einzelhandel,
Maritimer Einzelhandel, Maritimes Gewerbe, Gastronomie und Ferienwohnungen"
ausgewiesen. Hier ist die Ansiedlung von bis zu 2.000 m® Einzelhandelsnutzfla-
che in Verbindung mit nicht stérendem maritimen Gewerbe und Dienstlei-
stungsangeboten zur Abrundung des Gesamtkonzeptes des "Marina-Resorts Hei-
ligenhafen" vorgesehen.

Die Flichen werden entlang der neuen Promenaden am Jachthafen und zur See-
briicke angesiedelt, um diese Bereiche entsprechend zu beleben und somit at-
traktive 6ffentliche Raume in Form von Plitzen und FuRgdngerzonen nach dem
Vorbild anderer Kiisten- und Hafendestinationen zu schaffen.

Zu der urspriinglich geplanten Seebriicke mit Einzelhandelspassage an Land
liegt eine Vertraglichkeitsuntersuchung zu den stadtebaulichen und raumordne-
rischen Auswirkungen des Einzethandelsvorhabens vor (DR. LADEMANN & PARTNER,
2007, erganzt 2008). Sie kann auch fiir die geplante Einzelhandelsnutzung im
Verlauf der Jachthafen- und der Seebriickenpromenade herangezogen werden.
Zu beachten ist jedoch, dass das aktuelle Konzept (gegeniiber der bewerteten
Passage) eine kleinteilige und dezentrale Struktur mit ggf. geringeren Nutzfii-
chen und damit auch Auswirkungen vorsieht.
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Die Studie von DR. LADEMANN & PARTNER untersucht und beantwortet inshesonde-
re die Frage nach der vertriglichen Integration der geplanten Einzelhandelsnut-
zungen auf dem Steinwarder in das lokale Einzelhandelsgefiige.

Hierzu bewertet die Vertriglichkeitsstudie die Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche im prospektiven Einzugsgebiet und die Nahversorgung. Als
zentrales Indiz werden dazu die zu erwartenden Umsatzverlagerungen zu Lasten
des Heiligenhafener Ortskerns und der Nahversorgung im Kerneinzugsgebiet
prognostiziert und im Hinblick auf Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit
der Zentren- und Versorgungsstruktur angesichts ihrer Ausgangslage bewertet.

Die Vertriglichkeitsstudie kommt zusammenfassend zu der Beurteilung, dass
sich die in der 27. Anderung des FNP geplanten Einzelhandelskomponenten
unter Abwagung der prospektiven Auswirkungen vertraglich in die bestehende
Einzelhandelsstruktur einfiigen ldsst. Folgende Griinde sprechen zusammenge-
fasst fiir das Planvorhaben:

- FEine Vorhabenrealisierung bedeutet fiir Heiligenhafen den Gewinn eines
attraktiven touristischen Leistungstrigers, der sich auf die gesamte Region
befruchtend auswirken wird.

- Die zu erwartenden positiven Auswirkungen auf die Besucher- und Touri-
stenzahlen lassen Synergien fiir die gesamte Wirtschaft Heiligenhafens er-
warten. Impulse werden sich insbesondere fiir die bestehenden Einzelhan-
dels- als auch gastronomischen Einrichtungen in Heiligenhafen ergeben.

- Bei einer GroRendimension des Vorhabens von ca. 2.000 qm Verkaufsfldche
wird den Vorgaben der schleswig-holsteinischen Landesplanung entspro-
chen, nach denen ein Einzelhandelsvorhaben in einem Unterzentrum bis zu
einer GroRenordnung von 4.000 gm Verkaufsfliche méglich ist.

- Allerdings geht das Vorhaben mit seinem Einzugsbereich iiber den Heili-
genhafener Nahbereich hinaus und auch funktional entspricht das geplante
gehobene Sortiment nicht dem Versorgungsauftrag eines Unterzentrums.
Dem Kongruenzgebot wird somit nur teilweise entsprochen.

- Das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot wird zwar sachgemdlR nicht
erfiillt, jedoch ist das Vorhaben vor dem Hintergrund seiner gehobenen
touristischen Bedeutung zuvorderst nicht als Einzelhandelsvorhaben, son-
dern als Tourismusvorhaben zur Stirkung der Gesamtattraktivitat Heiligen-
hafens zu sehen. Die Standortanforderungen richten sich dementsprechend
nicht nach einem Einzelhandels- sondern einem Tourismusvorhaben.

- Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umverteilungswirkungen zu Lasten
der Nahversorgungsbetriebe im Einzugsgebiet werden mit unter 1 % eine
GréRenordnung erreichen, die keine mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bewirken.

- FEine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet
im Sinne einer Zentrenschidigung ist durch die Umsatzumverteilung, wie
in der Wirkungsanalyse aufgezeigt, nicht zu erwarten. Dennoch werden die
Auswirkungen in der Heiligenhafener Innenstadt in einigen Sortimentsbe-

51



52

reichen durchaus spiirbar sein (Uhren/Schmuck sowie Lederwaren/Ge-
schenkartikel/Parfiimeriewaren).

- Die geplante hochwertige, primdr zentrenrelevante Angebotsstruktur kann
als geeignete Erganzung zum eher niedrig- bis mittelpreisigen Angebot in
der Heiligenhafener Innenstadt gesehen werden. So kénnen die Versor-
gungsstrukturen Heiligenhafens, auch in Bezug auf die touristischen An-
forderungen, entscheidend verbessert werden.

Ergdanzend wird im Hinblick auf das Kongruenzgebot und das Integrationsgebot
ausgefiihrt:

"Ein VerstoB gegen das Kongruenzgebot kann aus Sicht der Gutachter hinge-
nommen werden, da das Vorhaben durch seinen weit {iberwiegenden touristi-
schen Charakter in der raumlichen Ansprache zwangsldufig und konzeptbedingt
iiber den Verflechtungsbereich des Unterzentrums Heiligenhafen hinausgeht.
Insofern ist also weniger der Umfang der Handelsnutzungen fiir die Uberschrei-
tung des Verflechtungsraums ausschlaggebend, sondern vielmehr der pragende
touristische Charakter des Gesamtvorhabens ErlebnisSeebriicke einschlieRlich
der zugeordneten touristischen Leistungstrager.

Dem Integrationsgebot kann am vorgesehenen Standort aus nachvollziehbaren
Grinden nicht vollstindig entsprochen werden, wenn gleich der Jachthafen
bereits heute iber eine Achsenbeziehung an den Siedlungskdrper der Stadt
Heiligenhafen ankniipft. Aus der Sicht der Gutachter kann aufgrund der Atypik
des Vorhabens (dominierende touristische Funktion) fiir diesen konkreten Fall
ein Verstold gegen das Integrationsgebot hingenommen werden." (DR. LADEMANN
& PARTNER, 2007, ergdnzt 2008)

Im Ergebnis trdgt das Gesamtvorhaben "Marina Resort Heiligenhafen" entschei-
dend dazu bei, die touristisch orientierte Einzelhandelsstruktur leistungsfahig
abzurunden und insbesondere durch solche Handels-Formate zu erganzen, die
bislang im Stadtgebiet noch nicht vertreten sind. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung kann {iber die Festlegung der zuldssigen Sortimente und der
zugeordneten Verkaufsflachen eine detaillierte Regelung erfolgen, um eine Zen-
trenvertraglichkeit zur Altstadt zu gewahrleisten.

Die Flachen bieten weiterhin die Mdglichkeit der Entwicklung von Ferienwoh-
nungen in hervorragender Lage mit Bezug zum Jachthafen. Auf den Flachen
kdnnen insgesamt ca. 29 Einheiten realisiert werden.

Die Ausweisung beinhaltet auch den Standort des Gillhus, das mit seiner derzei-
tigen Nutzung unverdndert erhalten bleiben kann, aber auch die Option fiir eine
Weiterentwicklung und Integration in das angestrebte gehobene Tourismusum-
feld erhalt.

Sondergebiet "SO Hotel"

(Projekt 10: Ferienhotel auf dem Steinwarder (4-Sterne)

(Projekt 16: Ferienhotel auf dem Steinwarder (3-Sterne)

(Projekt 1: Stadthotel am Kommunalhafen)

Mit der Ausweisung von Sondergebieten mit der Konkretisierung Hotel wird eine
Mdoglichkeit geschaffen, dem bisher unterreprasentierten Hotelsegment bei den
Beherbergungsangeboten in der Stadt Heiligenhafen eine Ansiedlungsoption zu
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geben. Mit der Schaffung gehobener Hotelanlagen sollen weiterhin neue Gaste-
gruppen angesprochen und gewonnen werden.

Strukturpolitisches Ziel der Stadt Heiligenhafen ist dabei, mit Hilfe solcher An-
siedlungen gleichzeitig eine Stirkung der Altstadt und des Hafens mit den dort
vorhandenen Angeboten zu erreichen. Deshalb erfolgt eine Orientierung der neu
geplanten touristischen Flichennutzungen, die in Zukunft eine Profilierung und
Bedienung des hochwertigen Beherbergungsbereichs ermdglichen sollen, in
diesem Umfeld. Nennenswerte, unbebaute Flichenreserven fiir derartige Pla-
nungen befinden sich nur auf dem Steinwarder westlich des Jachthafens.

[Ein im Bereich der "Nordweide" zwischen Ferienpark und Klinikgeldnde am Siid-
westufer des Binnensees geplanter Hotelstandort, fiir den der rechtskriftige Be-
bauungsplan Nr. 60 vorliegt, erfiillt nicht die erwiinschten Lagekriterien, mit de-
nen eine Zugkraft fiir die Achse Altstadt - Jachthafen - Ostsee erreicht werden
kann. AuRerdem ist das Gebiet, trotz bestehenden Planungsrechts, aufgrund der
Insolvenz des Besitzers seit Jahren nicht entwickelt worden. Ein Riickkauf des
Grundstiicks durch die Stadt Heiligenhafen ist nicht finanzierbar und auch eine
Aufhebung des Planungsrechts ist mit derzeit nicht iiberschaubaren Kosten ver-
bunden.]

Prinzipiell wird angestrebt, bei den Planungen zu den Hotelnutzungen sicherzu-
stellen, dass die Angebote ausschlieBlich touristisch genutzt und einem wech-
selnden Personenkreis zur Verfiigung gestellt werden, es also zu keiner Umnut-
zung zu Zweitwohnungen oder festen Wohnungen kommen kann. Eine konkrete
Absicherung der Hotelprojekte bspw. durch Betreiberkonzepte kann jedoch erst
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen. Aufgrund der Tatsache,
dass bei den im Zuge der 27. Anderung des Flachennutzungsplan fiir Hotelnut-
zungen vorgesehenen Grundstiicken die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe (HVB)
Grundstiickseigentiimer sind, bestehen ausreichend Steuerungsmoglichkeiten
mittels vertraglicher Regelungen Einfluss zu nehmen und dieses Ziel abzusi-
chern.

Mit den drei in der 27. Anderung des Flichennutzungsplans vorgesehenen Ho-
telstandorten, sollen auch unterschiedliche Zielgruppen angesprochen werden.

Ferienhotels

Fiir die Entwicklung einer gehobenen Hotelanlage im 4-Sterne-Bereich und ei-
nes Mittelklassehotels im 3-Sterne-Bereich an der Ostsee wird auf der Aufspii-
lungsfliche auf dem Steinwarder westlich und Gstlich des Seebriickenvorplatzes
je eine Fliche als Sondergebiet "SO Hotel" ausgewiesen.

Im Rahmen des "Touristischen Masterplans" (HCB, 2010) wird ausgefiihrt, dass
aufgrund eines veridnderten Reiseverhaltens der klassische Urlaub (Ferienwoh-
nung, Haupturlaubszeit, Buchung direkt beim Vermieter) mehr und mehr in den
Hintergrund riickt und der Hotelbeherbergung eine zunehmende Bedeutung
zuteil wird. Das Gutachten empfiehlt im Hinblick auf die Ferienhotelansiedlun-
gen, zwei Hiauser mit ergdnzenden Zielgruppenausrichtungen zu platzieren:

Ein 4-Sterne-(Superior)-Hotel (Projekt Nr. 10) als junges, modernes Familienho-
tel im gehobenen 3- bis 4-Sterne-Segment mit rund 140 Zimmern sowie Apart-
mentangeboten und groRziigigen AuRenanlagen ist Gstlich des Seebriickenvor-
platzes angesiedelt. Zielgruppen sind "Best Ager" und "Neue Familien", die in
einem 3-Generationen-Urlaub vereint werden sollen. Die Zielgruppenansprache
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steht somit auch im Einklang mit der Landestourismuskonzeption von Schles-
wig-Holstein.

Ein 3-Sterne-Lifestyle-Hotel (Projekt Nr. 16) fiir sportlich ambitionierte Géste-
gruppen, aber auch generell die immer groRer werdende und zielgruppeniiber-
greifende Gruppe der lifestyle-orientierten Gaste mit rund 110 Zimmern sowie
Apartmentangeboten ist westlich des Seebriickenvorplatzes geplant. Der Ziel-
gruppenfokus dieses Hotels steht im Einklang mit den touristischen Ansdtzen
der Region Ostholstein, die mit diversen Wassersportaktivititen (Segeln, Kite-
surfen etc.) wirbt.

Die gewahlten Flichen erfiillen die erforderlichen Kriterien wie Ndhe zum Ost-
seestrand, ausreichende Flachengr6Re und zentrale Lage in der Achse Jachtha-
fenpromenade - ErlebnisSeebriicke, als Teil der Seebriickenpromenade. Sie er-
ganzen die Seebriickenpromenade durch entsprechende Anteile der
Einzelhandelsflachen, die sich sehr gut in die Hotelkonzepte integrieren lassen.
Die Platzierung der beiden geplanten Hotels am Seebriickenvorplatz ist fiir die
Adressenbildung von sehr hoher Bedeutung und stellt einen wesentlichen Vor-
teil fiir die zukiinftige Vermarktung dar. Die GréRenordnung bei der Anzahl der
Zimmer und Apartments basiert auf Benchmarks vergleichbarer Hauser an der
deutschen Kiiste und beriicksichtigt die Anforderungen an eine nachhaltige, fiir
Investoren attraktive Hotelinvestition. Die Verfiigbarkeit der Flichen gesichert
ist.

Die Uberplanung eines als Wald einzustufenden Geholzbestandes auf der Auf-
spiilungsflache wird als notwendig erachtet, weil ein alternativer Standort mit
dhnlicher Lagegunst und Verfiigbarkeit nicht zur Verfligung steht. Ein 6ffentli-
ches Interesse fiir die Ausweisung besteht aufgrund der Bedeutung derartiger
Hotelprojekte fiir die ErschlieBung neuer Géstegruppen und damit der Forderung
des Tourismus als Wirtschaftsfaktor fiir die Stadt Heiligenhafen.

Nach Abstimmung mit dem zustdndigen Forstamt Eutin ist fiir die Umwandlung
der Waldflache eine Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:2 vorzunehmen, dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen.

Der rechtskraftige Flichennutzungsplan hélt hierfiir potentiell geeignete Aus-
weisungen bereit, bspw. sind Flachen fiir Waldentwicklung im Bereich Am Wach-
telberg nordlich der Bundesautobahn dargestellt, so dass eine Ersatzaufforstung
prinzipiell mdglich ist. Die Priifung der realen Flachenverfiigbarkeit, Detaillie-
rung der notwendigen MaBnahmen und Zuordnung zu den Eingriffen bleibt der
verbindlichen Bauleitplanung vorbehalten.

Zur Eingliederung der baulichen Anlage in das Landschaftsbild und gleichzeitig
zum Herausheben der Nutzung aus dem (iberflutungsgefahrdeten Bereich soll
die Geschossigkeit der Hauptnutzungen vorwiegend 2-3-geschossig ausgebildet
werden.

Stadthotel

Fiir die Entwicklung eines Stadthotels nahe der Altstadt wird ein Standort am
Kommunalhafen als Sondergebiet "SO Hotel" ausgewiesen. Als GroRenordnung
fiir den hier angestrebten Hoteltyp werden ca. 70 Zimmer angestrebt. Als Ziel-
gruppe werden fiir dieses Stadthotel u.a. Reisegruppen gesehen, fiir die bislang
kein Unterkunftsangebot in Heiligenhafen besteht. Fiir diese Besuchergruppe
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besteht an dem Standort eine besondere Lagegunst aufgrund der fuRlaufigen
Entfernung zur Altstadt und dem attraktiven Umfeld durch den Kommunalhafen.

Das Grundstiick der hierfiir iiberplanten Fischerhiitten befindet sich in der Ver-
fiigungsgewalt der Stadt Heiligenhafen. Unter Einbeziehung des Grundstiicks
des Zollamtes kann hier eine ausreichend groRe Fléche fiir ein Hotel entstehen.
Vorgesprache mit der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben, die derzeit Eigen-
tiimer der Liegenschaft mit dem Zollgebdude ist, haben stattgefunden. Dabei
wurde eine grundsatzliche Bereitschaft zur VerduRerung signalisiert.

Bei der geplanten Hotelnutzung sind Immissionsschutzbestimmungen zu beach-
ten, weil die Nutzung als sensibel einzuschdtzen ist und durch Emissionen aus
vorhandenen (Fischereibetrieb, Hafengewerbe, Getreidesiloanlage, etc.) oder
auch neu auszuweisenden Nutzungen im Hafenbereich beeintrachtigt werden
kann. Bei der Betrachtung der Immissionsschutzbediirfnisse ist dabei die Nut-
zung Stadthotel jedoch eher vergleichbar einer Mischgebiets- bzw. auch Kern-
gebietsnutzung einzuordnen.

Durch die siidlich des Kommunalhafens ansdssigen hafengewerblichen Nutzun-
gen wie Fischhalle und Getreidesiloanlage entstehen Emissionen wie Ldrm,
Staub, Luftschadstoffe, Geriiche u.i., die im Prinzip stérende Auswirkungen auf
eine Hotelnutzung haben kdnnen.

Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es aber auch, den Hafen zu erhalten. Fischan-
landung und -verarbeitung werden genauso wie das Be- und Entladen von Schif-
fen neben der wirtschaftlichen Funktion fiir die Stadt als touristische Anzie-
hungspunkte gesehen. Kritisch ist der Verbleib der Siloanlage im Stadtzentrum
zu sehen, weil sowohl die Anlieferung als auch die Abfahrt von Getreide heute
hauptsdchlich mit LKW {iber die StraBe erfolgt, der Schiffstransport hier also
keine Rolle mehr spielt. Nach Aussage der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe
(HVB) besteht derzeit jedoch kein Handlungsspielraum, hier zu einer vertragli-
chen Lésung zu kommen. Der so genannte Landhandel muss und wird auch zu-
kiinftig weiterhin eine wichtige Rolle im Kommunalhafen spielen. Seitens der
Landwirtschaftlichen Einkaufsvereinigung (LEV) gibt es keinen Ansatz zu einem
Standortwechsel. Dartiber hinaus spielt der Landhandel fir die Stadt Heiligenha-
fen auch wirtschaftlich immer noch eine wichtige Rolle.

Fachliche Gutachten zu Lirm, Luftschadstoffen oder Geriichen wurden im Rah-
men der Flachennutzungsplanung zur Kldrung der moglichen Betroffenheit des
Stadthotels noch nicht erarbeitet. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung zu erarbeiten, wo erforderlichenfalls auch Regelungen zur Einhal-
tung der Immissionsschutzbediirfnisse getroffen werden kdnnen, bspw. durch
Auflagen zum passiven Schallschutz oder die Einhausung von Emissionsquellen.
Eine generelle Unvertriglichkeit der Sondergebiets-Nutzungen "Hotel" und "Ha-
fen" in der vorgesehenen benachbarten Lage ist auf der Ebene des Flachennut-
zungsplans nicht zu erkennen.

Zur Eingliederung der baulichen Anlage in das Ortsbild soll die Bauhdhe sich an
der vorwiegend 2-geschossigen Bebauung der Umgebung orientieren.

Der touristische Masterplan empfiehlt das Projekt "Hafenhotel" zugunsten der
geplanten Entwicklung der anderen beiden Hotelbausteine des "Marina-Resorts
Heiligenhafen" zunichst zuriickzustellen und als Zukunftsoption zu betrachten.
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Sondergebiet "SO Maritimes Gewerbe, Maritimer Einzelhandel, Gastronomie,
Ferienwohnungen"
(Projekt 2: Maritimhalle)

(Projekt 3: Gewerbliches Wassersportzentrum Hafenspitze)

Fiir die Weiterentwicklung der hafengewerblichen Nutzungen und hafenbezoge-
nen Dienstleistungen zwischen Kommunalhafen und Jachthafen im Bereich der
Hafenspitze und den Ausbau des am Kommunalhafen angesiedelten Angebots-
spektrums im Hinblick auf ein Wassersportzentrum wird eine Fliche als Sonder-
gebiet "SO Maritimes Gewerbe, Maritimer Einzelhandel, Gastronomie, Ferien-
wohnungen" ausgewiesen.

Die Fliche umfasst die in diesem Bereich bereits ansdssigen Nutzungen und
Dienstleister wie bspw. Hafenverwaltung, Charterfirmen, Wasserschutzpolizei.
Hier sind Verdnderungen der Nutzung nur in geringem Umfang zu erwarten,
hauptsdchlich durch den Ausbau der Geschossigkeit vorhandener Bebauung. Fiir
derartige Ausbauten werden im FNP nun auch untergeordnete Nutzungen wie
Ferienwohnungen ermdglicht. Die Detaillierung der zuldssigen Nutzungen, bspw.
auch auf Geschosse bezogen, soll im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
erfolgen.

Im nérdlichen Bereich der Sondergebietsfliche wird die Entwicklung einer "Ma-
ritimhalle" angestrebt, die ein neuer Fixpunkt in Heiligenhafen fiir Wassersport-
gewerbe, Wassersportdienstleistungen, Bootsausstellungen und Bootsverkauf
werden soll, aber auch Schulungen und Messen im Segelbereich aufnehmen
kénnte. Dabei ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die Zuldssigkeit
der gewerblichen Nutzungen so zu regeln, dass nur eine Ansiedlung nicht sto-
render Gewerbebetriebe mdglich ist, d.h. bspw. noch kleinere Reparaturleistun-
gen angeboten werden kdnnen, aber kein requldrer Werftbetrieb sich hier ansie-
deln kann.

Zur Eingliederung der Maritimhalle in das Ortsbild soll die Bauhdhe sich an der
vorwiegend 2-geschossigen Bebauung der Umgebung orientieren.

Sondergebiet "SO Ferienhduser, Ferienwohnungen”

(Projekt 6: Ferienh&user, -wohnungen am Jachthafen West)

(Projekt 7: Ferienhduser, -wohnungen am Jachthafen Nord)

(Projekt 15: Ferienwohnungen Diinenpark)

Mit der Ausweisung von Sondergebieten fiir Ferienhduser und Ferienwohnungen
im Hafenumfeld wird eine Méglichkeit geschaffen, gehobenen Beherbergungs-
angeboten dieser Kategorie in der Stadt Heiligenhafen eine Ansiedlungsoption
zu geben. Mit der Schaffung derart gehobener Unterkunftsangebote sollen wei-
terhin auch neue Gastegruppen angesprochen und gewonnen werden.

Strukturpolitisches Ziel der Stadt Heiligenhafen ist dabei, mit Hilfe solcher An-
siedlungen gleichzeitig eine Starkung der Altstadt und des Hafens mit den dort
vorhandenen Angeboten zu erreichen. Deshalb erfolgt eine Orientierung der neu
geplanten touristischen Flichennutzungen, die in Zukunft eine Profilierung und
Bedienung des hochwertigen Beherbergungsbereichs ermdglichen sollen, in
diesem Umfeld. Nennenswerte, unbebaute Flachenreserven fiir derartige Pla-
nungen befinden sich nur auf dem Steinwarder westlich des Jachthafens.
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Weiterhin ist festzustellen, dass der Segel- und Jachtsport in den vergangenen
Jahren neue Anspriiche an eine Kombination von Bootsliegepldtzen mit hafen-
nah vorhandenen Ferienwohnungen entwickelt hat. Beispiele in anderen Kom-
munen zeigen eine sehr gute Auslastung dieses neuen, gut funktionierenden
Marktsegments. Besonders GroRgruppen, die Boote fiir 3-4 Tage als Event char-
tern, suchen eine attraktive Unterbringung abseits der Boote. Heiligenhafen als
Jachthafen mit der groRten Charterflotte an der Ostsee, konnte derartige Un-
terbringungsangebote in der Vergangenheit jedoch nicht anbieten. Inzwischen
ist die Erwartung an die Bereitstellung eines entsprechend, gehobenen Unter-
bringungsangebotes, noch dazu im Zusammenhang mit einem 5-Sterne-
Jachthafen, wie Heiligenhafen es ist, allgemein gewachsen und soll durch die
geplanten Flichenausweisungen bedient werden.

[Das im Bereich des Golfplatzes siidlich des Ferienparks geplante Golfressort mit
Ferienhdusern ist eine weitere Konzeption, welche die Stadt Heiligenhafen ver-
folgt, um das Angebot gehobener Ferienunterkiinfte in Zukunft zu bedienen.
Gleichzeitig soll hiermit eine andere Klientel von an Golfsport und Natur interes-
sierten Gasten angesprochen. Die Planung befindet sich noch in den Anfangen. Im
September 2008 hat die Stadt Heiligenhafen beschlossen, der Realisierung der Pro-
jekte der 27. Anderung des FNP die erste Prioritat einzurdumen und die Planungs-
anzeige fiir das Projekt Golfressort zuriickzustellen.]

Prinzipiell wird angestrebt, bei den Planungen zu den Ferienhaus- und Ferien-
wohnungsnutzungen sicherzustellen, dass die Angebote ausschlieBlich touni-
stisch genutzt und einem wechselnden Personenkreis zur Verfiigung gestellt
werden, es also zu keiner Umnutzung zu Zweitwohnungen oder festen Wohnun-
gen kommen kann. Deshalb besteht das Ziel, fiir die geplanten Ferienhaus- und
Ferienwohnungsanlagen Betreiber zu finden, welche diese dauerhafte touristi-
sche Nutzung gewihrleisten, einen hohen und einheitlichen Standard, einen
kontinuierlichen Betrieb der Anlagen sowie eine zentrale Verwaltung und Ver-
marktung sichern. Eine konkrete Absicherung der Ferienhausprojekte durch
Betreiberkonzepte kann jedoch erst im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung erfolgen. Aufgrund der Tatsache, dass bei den im Zuge der 27. Anderung
des Flachennutzungsplan fiir Ferienhausnutzungen vorgesehenen Grundstiicken
iiberwiegend die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe (HVB) Grundstiickseigent-
mer sind, bestehen ausreichend Steuerungsmdglichkeiten mittels vertraglicher
Regelungen Einfluss zu nehmen und dieses Ziel abzusichern. Die Absicherung
der Zweckbestimmung eines stindigen Wechsels von Nutzern kann bspw. durch
Vertrdge und Eintragung von Grunddienstbarkeiten im Grundbuch erfolgen, so
dass eine Figennutzung auch bei Bildung von Wohneigentum auf wenige Wo-
chen im Jahr begrenzt wird. Die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe besitzen als
Grundstiickseigentiimer hier die Steuerungsmaglichkeit.

Fiir Ferienhduser sind bei der angestrebten hochwertigen Entwicklung Flachen-
anforderungen zu beachten. Vergleichbare Anlagen, die in jiingerer Zeit errich-
tet wurden (Marina Wolfsbruch, Hafendorf Rheinsberg), bieten nutzbare Grund-
flichen zwischen 50 gm und 120 gm an, teilweise verteilt iiber mehrere
Geschosse. Letztgenannte GroRenordnungen sind vor allem auch nétig um gr6-
Rere Gruppen von 6 bis 8 Personen unterzubringen. Generell ist jedoch festzu-
stellen, dass die Grundfliche von maximal 60 gm, die in der Vergangenheit als
stidtebauliche Obergrenze fiir Ferienquartiere angesetzt wurde, nicht mehr
zeitgemaR ist und auch nicht die gehobenen Anspriiche bedienen kann, die im
Hafenumfeld realisiert werden sollen.
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Mit der 27. Anderung des Flichennutzungsplans werden drei Standorte fiir Feri-
enhduser bzw. Ferienwohnungen planungsrechtlich vorbereitet.

Ferienhduser, Ferienwohnungen am Jachthafen

Fiir die Entwicklung eines neuen Schwerpunktes an gehobenen Ferienhdusern
bzw. Ferienwohnungen werden zwei Flichen nérdlich der Steinwarder-
Dammbriicke zwischen der Jachthafenpromenade und der StralRe Graswarder als
Sondergebiet "SO Ferienhduser, Ferienwohnungen" ausgewiesen. Sie gehdren
mit zum "Marina-Resort Heiligenhafen”.

Die Flachen bieten die Moglichkeit der Entwicklung von Ferienunterkiinften in
hervorragender Lage mit Bezug zum Jachthafen. Auf den Flachen kdnnen insge-
samt ca. 44 Einheiten realisiert werden. Im "Touristischen Masterplan” wurde
ein abgestuftes Dichtekonzept von Einzelhdusern bis zu Reihenhdusern entwic-
kelt und in ein AuBenanlagenkonzept mit neu zu modellierender Diinenland-
schaft eingefiigt. Die vorgelagerte Nutzung der Hafenhduser mit Handel entlang
der Jachthafenpromenade schirmt die Ferienhduser ab.

Zur Eingliederung der baulichen Anlagen in das Landschaftsbild und gleichzeitig
zum Herausheben der Nutzung aus dem (berflutungsgefdhrdeten Bereich soll
die Geschossigkeit vorwiegend 2-geschossig ausgebildet werden.

Die Ausweisung des Sondergebietes "SO Ferienhduser, Ferienwohnungen" fir
das Projekt 6 am Jachthafen West betrifft keinen Gewdsserschutzstreifen seitens
des Binnensees mehr, weil die Fliche durch den hier rechtskrédftigen Bebau-
ungsplan Nr. 76 "Reisemobilstellplatz” nicht mehr als AuRenbereich einzustufen
ist. Prinzipiell ist jedoch die Zuganglichkeit der Gewasserufer fiir Erholungssu-
chende durch die Promenaden gewédhrleistet und gesichert.

Ferienhduser, Ferienwohnungen Diinenpark

Im Bereich des Diinenparks wird die Fliche siidlich des Strandversorgungsbe-
reichs und nordlich der StraRe Steinwarder als Sondergebiet "SO Ferienhduser,
Ferienwohnungen" ausgewiesen. Hierdurch wird die Entwicklung von ca. 50
Einheiten ermdglicht.

Die Entwicklung dient der Aufwertung des touristischen Angebotes am Standort
Diinenpark und starkt die geplante Erneuerung des Strandversorgungsbereiches,
der sich derzeit in einem desolaten Zustand befindet. Hierdurch kann auch auf
der groRen Ldnge der Strandpromenade ein attraktiver stddtebaulicher Zwi-
schenpunkt gesetzt und betont werden.

Zur Eingliederung der bautichen Anlage in das Landschaftsbild und gleichzeitig
zum Herausheben der Nutzung aus dem iiberflutungsgefihrdeten Bereich soll
die Geschossigkeit der Hauptnutzungen vorwiegend 3-geschossig ausgebildet
werden und vermittelt damit abgestuft zu den vorhandenen Apartmentanlagen
slidlich der StraBe Steinwarder am Binnensee.

Die Flichendarstellung des Sondergebietes "SO Ferienhdusern, Ferienwohnun-
gen" iberlagert teilweise gesetzlich geschiitzte Strandwallbiotope. Die gesetz-
lich geschiitzten Biotope sollen jedoch nicht iiberbaut, sonderm als Grund-
stiicksfreiflichen erhalten werden. Dies ist auch im parallel laufenden
Bebauungsplan Nr. 12, 9. Anderung "Diinenpark” entsprechend festgesetzt und
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Fiir erforderliche Erschlie-
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Rungsflichen wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Antrag auf
In-Aussicht-Stellung einer Befreiung von den Verboten des § 30 BNatSchG bei
der Unteren Naturschutzbeh@rde gestellt und begriindet. Die In-Aussicht-
Stellung der Befreiung liegt mit Schreiben vom 27.08.2009 vor.

Sondergebiet "SO Strandversorgung"

(Projekt 14: Strandversorgung Siidstrand)

Im Bereich des geplanten neuen Siidstrandes am Binnensee und der im Zusam-
menhang damit vorgesehenen Griinfliche mit Promenadencharakter parallel zur
StraRke Steinwarder ist die Ausweisung von einer Sondergebietsfliche "SO
Strandversorgung" vorgesehen. Sie soll die Entwicklung eines kleinflichigen
Versorgungshereiches mit gastronomischen Angeboten und Verkauf von Strand-
bedarf ermoglichen.

Die baulichen Anlagen sollen eingeschossig ausgebildet werden. Die Grundfla-
chen sollen inkl. Toiletten und AuRenterrassenflichen eine GréRe von maximal
100 gm nicht lberschreiten.

Das Sondergebiet "SO Strandversorgung" am Siidstrand liegt innerhalb des 50 m
Gewasserschutzstreifens zum Binnensee. Es wurde ein Antrag auf In-Aussicht-
Stellung einer Ausnahme von den Verboten des § 35 LNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehdrde gestellt und damit begriindet, dass die Planung kleine bau-
liche Anlagen vorsieht, die der Versorgung von Badegésten und Wassersportlern
dienen, und damit die Ausnahmegriinde gemiB § 35 Abs. 4 Nr. 3 LNatSchG
erfiilltt. Die In-Aussicht-Stellung der Ausnahme liegt mit Schreiben vom
13.02.2009 vor.

Sondergebiet "SO Sportboothafen, Stellplatze"

(Projekt 9: Jachthafenstellplatze)

Im Bereich der ehemaligen Aufspiilfliche auf dem Steinwarder westlich des
geplanten Hotelstandortes ist die Ausweisung einer Sondergebietsflache "SO
Sportboothafen, Stellplitze" vorgesehen. Das Gebiet dient der Neuorganisation
der den Bootsliegeplatzen zugeordneten Stellplitze und wird bendtigt, weil die
derzeit als Jachthafenstellplitze genutzten Flachen unmittelbar an der Hafen-
promenade im Zuge der Uberplanung des Hafenumfeldes fiir héherwertige Nut-
zungen (Ferienhduser, Ferienwohnungen, Einzelhandel, Gastronomie) aufgege-
ben werden. Die vorgesehene Fliche bietet den Vorteil, in relativer Nahe zum
Jachthafen und damit zu den Bootsliegepldtzen zu liegen.

Die hierfiir erforderliche Uberplanung eines als Wald einzustufenden Gehdlzbe-
standes auf der Aufspiilungsfliche wird als notwendig erachtet, weil ein alter-
nativer Standort in der Nihe des Jachthafens nicht zur Verfligung steht. Ein
offentliches Interesse fiir die Ausweisung besteht, weil die Stadt Heiligenhafen
fiir die Jachthafen-Bootsliegeplitze aufgrund der Bestimmungen des Stellplatz-
erlasses ein entsprechendes Stellplatzangebot nachweisen muss.

Fiir den mit 5 Sternen klassifizierten Jachthafen von Heiligenhafen, der eine
wichtige Tourismussparte der Stadt Heiligenhafen bedient, ist dabei von hoher
Bedeutung, der Gastegruppe der Jachthafenlieger weiterhin Stellpldtze in der
Nihe des Hafens anbieten zu kdnnen. Hiermit kénnen Attraktivitdt und Funkti-
onsfihigkeit des Jachthafens weiterhin gewdhrleistet werden. Ein dffentliches
Interesse fiir die Ausweisung besteht aufgrund der Bedeutung des Jachthafens
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und der im Zusammenhang damit agierenden Betriebe als Wirtschafts- und Tou-
rismusfaktor fiir die Stadt Heiligenhafen.

Nach Abstimmung mit dem zustdndigen Forstamt Eutin ist fiir die Umwandlung
der Waldfldche eine Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:2 vorzunehmen, dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen.

Der rechtskraftige Flichennutzungsplan halt hierfiir potentiell geeignete Aus-
weisungen bereit, bspw. sind Flachen fiir Waldentwicklung im Bereich Am Wach-
telberg nordlich der Bundesautobahn dargestellt, so dass eine Ersatzaufforstung
prinzipiell moglich ist. Die Priifung der realen Flichenverfiigharkeit, Detaillie-
rung der notwendigen MaRnahmen und Zuordnung zu den Eingriffen bleibt der
verbindlichen Bauleitplanung vorbehalten.

Der Gewdsserschutzstreifen kann im Sondergebiet "SO Sportboothafen, Stell-
platze" nach der Herstellung des Siidstrandes eingehalten werden. Sollte das
Projekt vor der Strandherstellung umgesetzt werden, wurde die Ausnahmefahig-
keit von den Regelungen des & 35 LNatSchG durch die Untere Naturschutzbe-
horde mit Schreiben vom 13.02.2009 in Aussicht gestellt.

Sonderbaufliache "S Kur und Erholung”

(Projekt 18: Bauliche Reservefldche)

Im Bereich der ehemaligen Aufspiilfliche auf dem Steinwarder wird zwischen
dem geplanten westlichen Hotelstandort und der Fischerrinne eine Sonderbau-
flache "S Kur und Erholung" als bauliche Reserveflache ausgewiesen. Die Flache
soll fiir eine erganzende Nutzung in der Zukunft im Zusammenhang mit dem
geplanten "Marina-Resort Heiligenhafen” vorgemerkt werden.

Im Rahmen einer Detaillierung dieser Planung zu gegebenem Zeitpunkt sind
dann mit der Landesplanungsbehérde erneut Abstimmungen beziiglich der Spe-
zifizierung der moglichen Nutzungsart und des Nutzungsmalies zu treffen.

Die Sonderbaufliche "S Kur und Erholung" (iiberlagert teilweise gemdR
& 30 BNatSchG geschiitzte Biotope. Diese Biotope sollen nicht iiberbaut, son-
dern als Grundstiicksfreiflachen erhalten werden. Aufgrund der GréRe des Areals
sind derartige Vermeidungsmdglichkeiten gegeben und kénnen auf den nachfol-
genden Planungsstufen prazisiert werden. Auf die Antragstellung auf In-
Aussicht-Stellung einer Befreiung von den Verboten des § 30 BNatSchG bei der
Unteren Naturschutzbeh@rde kann daher verzichtet werden.

Der Gewdsserschutzstreifen kann fiir die Sonderbaufldche "S Kur und Erholung”
nach der Herstellung des Siidstrandes eingehalten werden. Sollte das Projekt
vor der Strandherstellung planungsrechtlich prazisiert und umgesetzt werden,
bestehen aufgrund der GrofRle des Areals Vermeidungsmoglichkeiten der Art,
dass bauliche Anlagen nur auRerhalb des Schutzstreifens geplant und errichtet
werden. Ggf. sind im Rahmen der erforderlichen verbindlichen Bauleitplanung
entsprechende Antrdge auf "In-Aussicht-Stellung der Ausnahmefdhigkeit" von
den Regelungen des § 35 LNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde zu stel-
len.

Die Uberplanung eines als Wald einzustufenden Gehdlzbestandes wird als not-
wendig erachtet, weil ein alternativer Reservestandort fiir in der Zukunft zu
erganzende Nutzungen im Zusammenhang mit dem geplanten "Marina-Resort
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Heiligenhafen" nicht zur Verfiigung steht. Das &ffentliche Interesse fiir die
Ausweisung ist im Rahmen vertiefender Planungen nachzuweisen.

Nach Abstimmung mit dem zustindigen Forstamt Eutin ist fiir die Umwandlung
von Waldfliche im Geltungshereich eine Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:2
vorzunehmen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Der rechtskraftige Flichennutzungsplan hilt hierfiir potentiell geeignete Aus-
weisungen bereit, bspw. sind Flichen fiir Waldentwicklung im Bereich Am Wach-
telberg nérdlich der Bundesautobahn dargestellt, so dass eine Ersatzaufforstung
prinzipiell méglich ist. Die Priifung der realen Flichenverfiigharkeit, Detaillie-
rung der notwendigen MaBnahmen und Zuordnung zu den Eingriffen bleibt der
verbindlichen Bauleitplanung vorbehalten.

8.2 Verkehr

Die ErschlieRung ist im Plangebiet der 27. Anderung des FNP iiber die StraRen
Steinwarder, Graswarder, Am Jachthafen und Am Strande gegeben.

Der vorhandene 6ffentliche Parkplatz im Kreuzungsbereich der Stralken Stein-
warder und Kiekut wird als Verkehrsfliche mit der Konkretisierung "Ruhender
Verkehr" dargestellt.

Gleichzeitig besteht aufgrund der Inanspruchnahme des dffentlichen Parkplat-
zes in der Nihe des Ostseestrandes nérdlich des Gillhus fiir andere Planungszie-
le die Notwendigkeit, einen Ersatzparkplatz fiir die Offentlichkeit in der Ndhe
des Ostseestrandes vorzusehen (Projekt 12). Hierflir erfolgt die Ausweisung
einer Verkehrsfliche mit der Konkretisierung "Ruhender Verkehr" im Bereich der
ehemaligen Aufspiilfliche auf dem Steinwarder westlich der neu ausgewiesenen
Stellplétze fiir den Sportboothafen.

Der Gewisserschutzstreifen kann durch den &ffentlichen Parkplatz nach der
Herstellung des Siidstrandes eingehalten werden. Sollte das Projekt vor der
Strandherstellung umgesetzt werden, ist im Rahmen der erforderlichen Vorha-
bensplanung ein entsprechender Antrag auf "Ausnahmeféhigkeit” von den Re-
gelungen des § 35 LNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu stellen.
Eine entsprechende Ausnahmefihigkeit wurde bereits fiir die Anlage der Stell-
plitze des Sportboothafens in diesem Bereich zuerkannt.

Die erforderliche Uberplanung eines als Wald einzustufenden Gehdlzbestandes
auf der Aufspiilungsfliche wird als notwendig erachtet, weil ein alternativer
Standort in der Nihe des Ostseestrandes nicht zur Verfiigung steht. Ein 6ffentli-
ches Interesse fiir die Ausweisung besteht, weil die Stadt Heiligenhafen ihren
Badegisten ein Parkplatzangebot in der Nihe des Strandes anbieten muss, um
weiterhin als attraktiver Tourismusstandort zu gelten.

Nach Abstimmung mit dem zustindigen Forstamt Eutin ist fiir die Umwandlung
der Waldfliche eine Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:2 vorzunehmen, dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen.

Der rechtskraftige Flichennutzungsplan hilt hierfiir potentiell geeignete Aus-
weisungen bereit, bspw. sind Flichen fiir Waldentwicklung im Bereich Am Wach-
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telberg nardlich der Bundesautobahn dargestellt, so dass eine Ersatzaufforstung
prinzipiell maglich ist. Die Priifung der realen Flichenverfiigharkeit, Detaillie-
rung der notwendigen MaRnahmen und Zuordnung zu den Eingriffen bleibt der
verbindlichen Bauleitplanung vorbehalten.

8.3 Ver- und Entsorgung

Im Anderungsbereich des Flachennutzungsplans befinden sich bestehende Ver-
und Entsorgungseinrichtungen wie Stromleitungen, Trafostationen, Wasserver-
sorgungsleitungen und eine Schmutzwasserdruckleitung. Prinzipiell ist eine
Versorgung und Entsorgung im Plangebiet damit mdglich.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage Liit-
jenbrode zugefiihrt. Nach Riicksprache mit dem fiir die Kldranlage Liitjenbrode
zustdndigen Zweckverband Ostholstein (ZVO) sind die Kapazititen der Kldranla-
ge ausreichend, zusatzliche Eintrdge aus den Entwicklungsabsichten der
27. Anderung des FNP der Stadt Heiligenhafen aufzunehmen.

Die Lage der vorhandenen Schmutzwasserdruckleitung im Bereich der StraRe
Steinwarder wird im Plan gekennzeichnet.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bleibt zu priifen, inwieweit die
vorhandenen Leitungen noch Kapazitdten haben, die Versorgung und Entsor-
gung der geplanten zusidtzlichen Baugebiete zu gewdhrleisten oder ob neue
Versorgungs-/ Entsorgungsleitungen erfordertich sind.

Der im Plangebiet im Bestand vorhandene Seegraslagerplatz entféllt in der ak-
tuellen Entwurfsfassung zur 27. Anderung des FNP zugunsten einer hochwerti-
gen Hotelnutzung. Die Seegraslagerung soll kiinftig an anderer Stelle im Ge-
meindegebiet in geschlossenen Containern erfolgen, die regelmiaRig abgefahren
werden.

8.4 Griinflachen

Die 27. Anderung des Flichennutzungsplans weist die bestehenden Griinanlagen
im Bereich Diinenpark entsprechend der vorhandenen Nutzungen als Griinfla-
chen mit den Zweckbestimmungen Parkanlage und Spielplatz aus.

Weiterhin werden Flachen zwischen der Strandpromenade und den geplanten
Sondergebieten sowie teilweise auch Streifen mit Abstands- und Abschirmungs-
funktion zwischen den verschiedenen Sondergebieten und Verkehrsflachen als
Griinflichen ausgewiesen. Dadurch wird ein begleitendes System an Griin- und
Erholungsflichen zu der touristisch wichtigen Haupterlebniszone der Strand-
promenade gesichert.

Parallel zum neu geplanten Siidstrand am Binnensee ist eine Griinfliche fiir die
Entwicklung einer Promenade ausgewiesen. Dadurch kann am Nordufer des Bin-
nensees parallel zur StraRe Steinwarder eine starke Aufwertung und Entwicklung
als Erholungszone erfolgen.
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Die Strandflichen an der Ostsee und der geplante, siidexponierte und windge-
schiitzte Siidstrand am Binnensee (Projekt 14) werden als Strand dargestellt.
Die Flichen haben eine sehr hohe Bedeutung als Erholungsfléchen bzw. werden
diese in Zukunft {ibernehmen.

Die Aufspiilung des Siidstrandes am Binnensee ist in Form einer Griinflache mit
der Konkretisierung Entwicklung einer naturnahen Uferzone bereits im bisher
rechtskriftigen Flichennutzungsplan dargestellt.

Die Griinflichen bieten auch ein Flichenpotential fiir die Durchfiihrung von
AufwertungsmaRnahmen, bspw. durch Anpflanzungen, und stellen damit auch
gin Potential fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen dar. Die MaRnahmen sind
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erforderlichenfalls zu prazisieren.

8.5 Wasserflachen

Die 27. Anderung des Flichennutzungsplans weist die im Gemarkungsbereich
der Stadt Heiligenhafen am Rand des Plandnderungsgebietes liegenden Wasser-
flichen des Binnensees und des Jachthafens als Wasserfldchen aus.

Fiir die Wasserflichen des Jachthafens wird die vorhandene Nutzung "Steganla-
gen Sportboothafen" als besonderer Nutzungszweck dargestellt.

Siidastlich der Einfahrt und Mole zum Jachthafen wird eine Wasserflache dstlich
der Hafenspitze, die zum ausgewiesenen offentlichen Hafengebiet der Stadt
Heiligenhafen gehdrt, mit dem besonderen Nutzungszweck "Steganlagen Sport-
boothafen, Traditionshafen" belegt. Hier soll eine Erweiterung des Jachthafen-
angebotes um Oldtimer-Liegeplitze bzw. einen Museumshafen erfolgen (Pro-
jekt 4).

8.6 Flichen fiir Aufschiittungen

Fiir die Entwicklung des Siidstrandes am Binnensee und der straBenbegleitenden
Promenade sind Sandaufspiilungen notwendig. Daher wird der Bereich als Flache
fiir Aufschiittungen gekennzeichnet. Die Darstellung als Flache fiir Aufschiittun-
gen besteht auch schon im bisher rechtskréaftigen Flachennutzungsplan filr die
naturnahe Uferzone am Binnensee.

8.7 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die 27. Anderung des Flachennutzungsplans stellt die im Plangebiet vorhande-
nen, hoherwertigen Biotope und Biotopstrukturen wie Kiistendiinen, Strand-
seen, Salzwiesen, Brackwasserrghrichte, Réhrichte und Sandbédnke sowie einige
Laubgehdlzflichen als Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dar.

Damit werden diese bedeutenden Biotopstrukturen im Bereich des Steinwarders
gesichert und sollen, bspw. durch sinnvolle AufwertungsmaRnahmen, auch wei-
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terentwickelt werden. Derartige AufwertungsmalRnahmen stellen auch ein Po-
tential fiir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen dar. Sie sind im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung erforderlichenfalls zu prézisieren.

8.8 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen, Hinweise

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemidR § 30 BNatSchG / § 21 LNatSchG
GemaR & 30 Bundesnaturschutzgesetz und erganzend § 21 Landesnaturschutz-
gesetz Schleswig-Holstein (LNatschG) sind bestimmte Biotope unter besonderen
Schutz gestellt und diirfen nicht beseitigt, beschadigt, erheblich beeintrichtigt
oder in ihrem charakteristischen Zustand verandert werden.

Die nach Abstimmung mit dem Landesamt fiir Natur und Umwelt (LANU) im
Plangebiet zu beachtenden gesetzlich geschiitzten Biotope werden nachricht-
lich gekennzeichnet.

Gewidsserschutzstreifen gemiR § 35 LNatSchG

Die 27. Anderung des Flichennutzungsplans iibernimmt nachrichtlich den ge-
maR § 35 LNatSchG an Gewadssern im AuRenbereich zu beachtenden Gewasser-
schutzstreifen.

In der Planzeichnung wird der Gewasserschutzstreifen im Aulenbereich entlang
des Ostseestrandes in einer Breite von 100 m ab der Kiistenlinie und im Bereich
des Binnensees in einer Breite von 50 m dargestellt. Ausgenommen werden
Flachen, die durch rechtskraftige Bebauungspline belegt sind und damit nicht
zum AuBenbereich gehdren.

Uberschwemmungsgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zwi-
schen etwa +1,00 m NN und +2,00 m NN mit Hochpunkten auf den Diinenkam-
men von +3,50 m NN im hochwassergefdhrdeten Bereich von NN +3,50 m (Be-
messungswasserstand ohne Wellenauflauf fiir Landesschutzdeiche) und kann bei
Hochwasserereignissen iiberflutet werden. Der Wasserstand der Ostsee kann
unter Beriicksichtigung des sdkularen Meerwasseranstieges auch héher eintre-
ten. Deshalb wird der gesamte Geltungsbereich nachrichtlich als Uberschwem-
mungsgebiet gekennzeichnet.

Um der Gefahr durch Kiistenhochwasser Rechnung zu tragen, sind folgende
Hinweise auf nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsebenen zu beachten:

- Griindungen sollten erosionssicher gegen Unterspiilung ausgebildet wer-
den.

- Die Oberkanten von ErdgeschossfuBbdden sollten nicht unterhalb von
NN +3,50 m angelegt werden um sicher zu stellen, dass Raume zum dau-
ernden Aufenthalt von Personen nur oberhalb von NN +3,50 m liegen. Da-
mit soll sichergestellt werden, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevédlkerung nach § 1 BauGB erfiillt sind.

- In dem Sinne sollte auch eine Nutzung von Kellern, soweit unterhalb von
+3,50 m NN liegend, ausgeschlossen werden.



Stadt Heiligenhafen | Fldichennutzungsplan - 27. Anderung | Begriindung

- Dariiber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und
Evakuierung der gefihrdeten Bewohner und Gdste durch organisatorische
und technische Vorsorge-MaRnahmen seitens der Gemeinde und Dritter si-
chergestellt werden. Die Verfiigbarkeit und der Einsatz von Gerdten zur
Raumung von Gefahrenzonen und gefdhrlichen oder gefdhrdeten Giitern
sollte entsprechende Beriicksichtigung finden.

Zum Gefihrdungsausgleich bei Unterschreitung der Héhe von NN +3,50 m wer-
den beispielhaft folgende Regelungen vorgeschlagen:

- Entsprechende Vorgaben fiir Sockel,- Briistungs- oder Schwellenhéhen,
Liiftungseinrichtungen, Lichtschachte etc.

Besondere SicherungsmaRnahmen oder ein Verbot der Lagerung wasserge-
fahrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien etc.).

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

Besondere SicherungsmaRnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen
und Hausanschliissen.

Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.
- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern.

Vorkehrungen fiir AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
gangen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile
Hochwasserschutzwinde, Dammbalken, Sandsécke etc.).

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder héher gelegenen Sam-
melpldtzen auf mindestens NN +3,00 m.

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

- Errichtung von Gebauden auf Warfen.

In Fillen der Uberflutung kénnen Schadenersatzanspriiche gegen das Land
Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden. Eine Verpflichtung des Lan-
des Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und zum Hochwasserschutz be-
steht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefahrdeten Gebieten bestehen
gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme not-
wendiger SchutzmaRnahmen.

Anlagen an Bundeswasserstrafle

Auf nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsebenen sind folgende Hinweise
zu Anlage an BundeswasserstralRen zu beachten:

Fiir die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B. Stege, Briicken, Buh-
nen, Bojenliegeplitze usw., die sich iiber die Mittelwasserlinie hinaus in den
Bereich der BundeswasserstraRe erstrecken, ist eine strom- und schifffahrtspoli-
zeiliche Genehmigung nach § 31 BundeswasserstraRengesetz (WaStrG) erforder-
lich.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirffen gemaR § 34 Abs. 4 WaStrG
weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb behindern oder die
Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefithren oder
behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzu-
ldssig.
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Von der WasserstralRe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampfniederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein. Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind
dem Wasser- und Schifffahrtsamt Liibeck zur fachlichen Stellungnahme vorzule-
gen.

Das im Geltungsbereich der 27. Anderung des Flichennutzungsplans liegende
Oberfeuer des Richtfeuers "Warder" darf in seiner Funktion nicht beeintrachtigt
werden.

Archéologisches Interessengebiet

Der Geltungsbereich der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Heiligenhafen ist archdologisches Interessengebiet. Schon in sehr friiher Zeit
wurde dieser Kiistenbereich mit heutigem Binnensee und Uferwall besiedelt, wie
eine Vielzahl an neolithischen Funden und Fundpldtzen, eingetragen in die
archaologische Landesaufnahme, belegen. Es ist im gesamten Kiisten- und Bin-
nenseebereich mit archdologischen Fundpldtzen zu rechnen.

Zudem ist Heiligenhafen eine mittelalterlich gegriindete Stadt, sodass auch
insbesondere im heutigen Hafenbereich und Binnenseebereich noch mit Resten
von dlteren Hafenanlagen zu rechnen ist.

Voraussichtlich werden archdologische Untersuchungen notwendig sein, die die
Betroffenheiten der Kulturdenkmaler durch die Umsetzung der Bauplanung fest-
stellen und ggf. sind archdologische Denkmaler zu sichern und zu bergen. Aus
der vorbereitenden Bauleitplanung des FNP ergibt sich allerdings noch kein
realer Untersuchungsaufwand.

Die archdologischen Untersuchungen kénnen nur dort erfolgen, wo Eingriffe in
den Boden oder in den Wasserbereich vorgesehen sind, d.h. bei der Realisierung
von Vorhaben aufgrund von Bebauungspldnen, Baugenehmigungen oder ande-
ren Genehmigungsverfahren. Aufgrund dessen ist das Archdologische Landesamt
friihzeitig mit den Bauplanungen zu beteiligen, so dass die Untersuchungen
ebenfalls méglichst friihzeitig erfolgen kdnnen und der Planungstrdger Pla-
nungssicherheit erlangt.

Bei der Umsetzung von Vorhaben mit Eingriffen in den Boden, sowohl an Land
als auch im Wasser, ist das Archdologische Landesamt im Vorwege zu beteili-
gen, damit gepriift werden kann, ob das einzelne Vorhaben mit Beeintrdchti-
gungen in archdologische Kulturdenkmale einhergeht.





