5. September 2022

49. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT HEILIGENHAFEN

FUR DEN BEREICH ZWISCHEN EICHHOLZWEG IM SUDEN UND AKTIV-HUS IM NOR-
DEN ZWISCHEN DEM OSTSEEFERIENPARK UND DEM BINNENSEE
(FERIENZENTRUM / STEINWARDER)

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

gemil § 6a BauGB

1. Darstellung der Umweltbelange und ihrer Beriicksichtigung:

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind durch die Planung kaum zu erwarten.
Insbesondere vom westlich des Ferienzentrums gelegenen Natura-2000-Gebiet ist das
Vorhaben praktisch nicht wahrnehmbar, da es vom Geb&udekomplex des Ostseeferi-
enparks weitgehend verdeckt wird. Auch vom Steinwarder Damm und von Siiden bzw.
Sudosten aus verdndert sich das Landschatftsbild kaum. Die gréfite Veranderung ergibt
sich hier von Nordosten. Dazu ist auszufithren, dass am Nordufer des Binnensees noch
weitere gréRere Appartementhauser vorhanden sind, und auch der Gebaudekomplex
des Ostseeferienparks das Landschaftsbild hier deutlich vorbelastet. Eine erhebliche
unzutragliche Beeintréchtigung wird durch das Vorhaben im Hinblick auf das Land-
schaftsbild nicht gesehen. Die Planung folgt den umweltschiitzenden Grundsatzen des
§ 1a des Baugesetzbuches. Das Vorhaben wird nach Abriss eines Geb&udes an glei-
cher Stelle errichtet. Die Inanspruchnahme freier Landschaft erfolgt nicht. Das Areal ist
heute bereits weitgehend versiegelt. Die Unterbringung der Ferienwohnungen in einem
mehrgeschossigen Gebaudeteil tragt ebenfalls zu einer Begrenzung des Flachenver-
brauchs bei. Wertvolle Griinstrukturen sind im Plangebiet mit Ausnahme einiger Soli-
targehdlze nicht vorhanden. Diese werden soweit moglich erhalten bzw. durch
Neupflanzungen ersetzt. Die Wasserhaushaltsbilanz verschlechtert sich durch die Pla-
nung gegeniiber dem heutigen Zustand nicht. Es liegt hierzu ein Fachbeitrag vor. Mit
den vorgesehenen Mafinahmen (Dachbegriinung und Rickhaltung) wird gegentber

dem heutigen Zustand einer ungedrosselten Einleitung eine Verbesserung erreicht.

Zum Artenschutz liegt eine Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzpriifung vor.
Diese kommt zu dem Ergebnis, dass bei der Beachtung von MaRnahmen (Brutnischen
fur Haussperling und Hausrotschwanz sowie der Bereitstellung neuer kinstlicher Fle-
dermausquartiere) die ékologischen Funktionen der Fortpflanzungsstétten zu erhalten
waren. Die genannten MaRnahmen werden bei der Planung umgesetzt.
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Uniiberwindliche Hindernisse zur Verwirklichung des Vorhabens liegen somit durch die

Bestimmungen des § 44 BNatSchG nicht vor.

Beeintrachtigungen der westlich des Ostseeferienparks gelegenen FFH- und Vogel-
schutzgebiete sind nicht zu erwarten. Ein Heranrlicken von Bebauung an die Schutz-
gebiete erfolgt nicht. Zudem befindet sich der Ostseeferienpark zwischen dem Plange-
biet und dem Natura-2000-Gebiet. Es liegt eine FFH-Vertraglichkeitsstudie vor. Die Stu-

die kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben nicht zu erheblichen Beeintrachtigun-

gen dieser Gebiete fiihrt.

Aufgrund der Lage im Ortsgefiige und der vollstandig bereits bebauten Grundstiicke
wird mit dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den Klimawandel nicht angenom-
men. Der Klimawandel selbst wird sich auf das Vorhaben bei Beachtung von Malinah-
men ebenfalls nicht auswirken. Schutzvorkehrungen gegen Hochwasser werden in Ab-
stimmung mit dem zusténdigen Landesbetrieb fir Kilstenschutz, Nationalpark und Mee-
resschutz Schleswig-Holstein getroffen. Gegen Starkregenereignisse sind ebenfalls
bauliche Schutzvorkehrungen (z.B. ausreichend dimensionierte Entwésserungsrinnen,

Uberdeckung der Zufahrtsrampe zur Tiefgarage) geeignete Mafinahmen.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor.
Dieses zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch Malnahmen bau-

licher und organisatorischer Art zu l6sen waren. Die MaRnahmen werden bei der Pla-

nung beachtet.

Mit dem geplanten Neubau verandern sich die Schattenverhéitnisse sowohl fir den
Ostseeferienpark als auch fur die Promenade. Insbesondere der neungeschossige Ge-
baudeteil wird deutlich mehr Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand.
Die Stadt Heiligenhafen hat die Veranderungen des Schattenwurfs untersuchen lassen.
Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass sich das geplante Vorhaben auf die Schat-
tenverhaltnisse der benachbarten Gebdude und der Promenade nicht erheblich aus-
wirkt. Eine ausreichende Besonnung und Belichtung der Wohnungen werden grund-
sétzlich nicht beeintréachtigt. Auch die Promenade wird lediglich in den Nachmittags-

stunden und nur partiell im Schatten liegen.

Zu méglichen Windverwirbelungen und Gefahren durch Béen liegt ein Gutachten vor.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Ist-Zustand die Windkomfortkriterien
im Kernbereich des Bewertungsgebietes erflllt werden. Am Rande des Bewertungsge-
bietes werden die Windkomfortkriterien teilweise nicht erfillt. Die Veranderungen im
Plan-Zustand bewirken hauptsachlich siidéstlich des geplanten Geb&udes in einem be-
schrankten Bereich, dass die Windkomfortkriterien nicht mehr erfiillt werden. Abgese-
hen davon wirkt sich das geplante Gebaude nicht signifikant auf den Windkomfort in der
Umgebung der Bestandsgeb&ude aus. Eine nicht Einhaltung von Windkomfortkriterien
ist nicht gleich bedeutend mit einer Gefahr durch Wind. Eine mdgliche Gefahr durch
Wind wird mittels eigensténdiger Kriterien gepriift. Die Haufigkeit von Béen mit einer
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Geschwindigkeit von 8 m/s oder mehr im klimatologischen Mittel in der unmittelbaren
Nzhe von Balkonen des bestehenden Ferienparkgebaudes &ndert sich auf Grund des
geplanten Gebsudes nicht oder verringert sich. Demnach hat das geplante Geb&ude

auf die Windverhaltnisse an den Balkonen im klimatologischen Mittel keinen negativen

Einfluss.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und ihre Beriicksichtigung:

Die Protokolle zur Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen kénnen in der Ver-

fahrensakte eingesehen werden.

3. Darstellung der Ergebnisse der Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden

anderweitigen Planungsmdglichkeiten:

Eine grundsatzliche Alternative zum gewahlten Standort besteht nicht. Das vorhandene
Gebaude mit dem Kursaal ist unmodern und entspricht nicht mehr den Anforderungen
an eine zeitgemaRe Infrastruktur. Teile der Anlage stehen bereits leer und kénnen auf-
grund der Baumange! nicht mehr vermietet werden. Ein stadtebaulicher Missstand
zeichnet sich ab, der eine insgesamt negative Sogwirkung fiir den gesamten Bereich
am Suidende der Promenade auslésen kann. Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt da-
her, eben dieses Gebiude zu ersetzen. Auch aus umweltschiitzenden Uberlegungen
heraus ist ein Neubau an gleicher Stelle geboten. Die Inanspruchnahme freier Land-
schaft kann so vermieden werden. Eine alternative Anordnung der geplanten Gebéau-
deteile auf dem Areal fuhrt nicht zu wesentlichen Unterschieden bezlglich der Auswir-
kungen auf die Umgebung. Es liegt hierzu eine Studie zu den Sichtbeziehungen zu
Ostsee und insbesondere zum Binnensee vor, in der ein Baukérper mit max. 6 Vollge-
schossen untersucht wurde. Dieses wiirde zu deutlich mehr Beeintrachtigungen der
Appartements im Ostseeferienpark im Hinblick auf die Blickbeziehungen zum Binnen-
see fuhren. Auch in Bezug auf das Landschaftsbild wirde ein niedrigerer Baukdrper,
der dafir in der Breite entsprechend wuchtiger ware, keine Vorteile bieten. Hierzu liegt
ebenfalls eine Untersuchung vor. Die Reduzierung des Gesamtvolumens unter Verzicht
auf die touristischen Angebote oder einen Teil der Ferienwohnungen kommt nicht in
Betracht. Der Stadt Heiligenhafen ist die Wiederbelebung der siidlichen Promenade als
Auftakt in das Feriengebiet aus stédtebaulicher Sicht sehr wichtig. Mit den Einrichtun-
gen zur Freizeitgestaltung (Bowling, Kino etc.) und der Gastronomie in Verbindung mit
kleinen Laden und Geschaften kann hier ein Anziehungspunkt nicht nur fiir Feriengéste,
sondern auch fiir Tagestouristen und die eigene Bevélkerung geschaffen werden. Diese
Einrichtungen allein lassen sich jedoch, insbesondere aufgrund des beabsichtigten
ganzjahrigen Betriebs, fur sich allein nicht wirtschaftlich betreiben. Alternativen ohne
Beriicksichtigung des avisierten Grundstiicks bieten ebenfalls keine Vorteile. Im
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Hinblick auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden kédmen nur Fl&chen in
Frage, die heute bereits einer Nutzung unterliegen und versiegelt sind. Das sind im
wesentlichen Flachen, die heute als Stellplatz oder Parkplatz in Anspruch genommen

sind.

S e Abb.: DA Nord

Flache 1 wirde die Bebauung direkt an die Grenzen der Natura-2000-Gebiete riicken.
Die Eingriffe in das Landschaftsbild waren etwas erheblicher. Auch bei diesem Standort
wiirden sich die Blickbeziehungen von Appartements des Ostseeferienparks ver-
schlechtern. Die entfallenden Stellplatze missten an anderer Stelle nachgewiesen wer-
den, was wiederum der Bodenschutzklausel widersprache. Zudem l&gen die touristi-
schen Angebote dann abseits der Promenade und nicht geeignet, eben diese aufzu-
werten. Auch Standort 2 wilrde einen Ersatz der dort vorhandenen Parkplatze erfordern,
der mit einer weiteren zuséatzlichen Flacheninanspruchnahme verbunden wére. Blick-
beziehungen Richtung Stden wiirden sich fur das Appartementhaus am Binnensee ver-
schlechtern, ebenso von der Bebauung westlich des Eichholzwegs aus. Auch dem Ost-
seeferienpark wirden tiw. Sichtbeziige zum Binnensee verstellt. Die Flachen 1 und 2
stehen zudem nicht zur Verfiigung. Mit der Verwirklichung des Projektes an einem an-
deren Standort unter Beibehaltung des status quo im Bereich von Kursaal und Laden-
zeile kann zudem der sich abzeichnende stadtebauliche Missstand durch Leerstand

und insgesamt fehlender Attraktivitét nicht behoben werden.
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