Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 17. November 2017

Der Burgermeister
FD 23 - Bauverwaitung
611-140/4 Schil/Lii,

Vorlage zum &ffentlichen:Teil dér Sitzung ~ ©~ -~ . [ . am . | TOP
X/ des Stadtentwicklungsausschusses LWV | &
des Haupt- und Finanzausschusses
der Stadtvertretung
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Seniorenbeirat: nein

Einleitung des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 4 (6stlich StraRe Steinwarder nérdlich Steinwarderdammbriicke)

A) SACHVERHALT

Die PS Vermotgensverwaltungs GmbH GOSCH SYLT Lizenznehmer Kategorie Kiiste,
Hamburger StraRe 87 a, 25746 Heide beabsichtigt, éstlich der Strale Steinwarder nérdlich
der Steinwarderdammobriicke einen Neubau fiir einen Restaurantbetrieb zu errichten. Der
Baukdrper soll entsprechend den Darstellungen der 27. Anderung des
Flachennutzungsplanes (maritimes Gewerbe, Handel, Gastronomie) genutzt werden. Auf
das beigefﬂgte stadtebauliche Konzept wird verwiesen.

Die PS Vermégensverwaltungs GmbH, Hamburger StraRe 87 a, 25746 Heide beantragt
hierflr die Einleitung des Bauleitplanverfahrens gemal § 12 Abs. 2 BauGB in Form eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

B) STELLUNGNAHME

FUr die Realisierung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebéuungsp[anes
erforderlich. Zur Sicherstellung der Durchfuhrung solt die Zulassigkeit des Vorhabens
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB bestimmt werden.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine, Mit dem Antragsteller wird eine Vereinbarung geschlossen, wonach sich dieser zur
Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten gem&R § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
verpflichtet.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. FUr das Gebiet &stlich der StraRe Steinwarder  nérdlich  der
Steinwarderdammbriicke  wird das Bebauungsplanverfahren  fir  den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr, 4 gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
eingeleitet.

2. Mit der Erarbeitung des Planentwurfes ist ein Planungsbiro im Einvernehmen mit
der Stadt zu beauftragen.

3. Mit dem Vorhabentrager ist eine Vereinbarung gemé&R § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
zu schliefen, der die Stadt kostenfrei halt.

4. Die o&ffentliche Unterrichtung und Erérterung Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird durch eine 14tagige
Auslegung im Fachdienst Bauverwaltung durchgefiihrt.

5. Die Behérden und sonstigen Trager éﬁehtlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berithrt werden kann, sind entsprechend § 3 Abs. 1 (2) BauGB
zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern,

6. Der Einleitungsbeschluss ist ortstblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Satz 2

BauGB).
/A
Sachbearbelterin / 1.
N
: Amtslelterin / / 2
Amtsleiter { A1,
& * Biroleitend: m’ /
- roleltiender
C € o owe Beamter 27 M‘ n
_ 1
Blrgermeister

Abstimmungsergebnis:

Gesetziiche Anzahi der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:;

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keine/folgende Ausschussmitglieder/Stadtvertreterfinnen

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.
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SWUP GmbH ‘

PS Vermogensverwaltungs GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 der Stadt 17.11.2017
' Heiligenhafen | Antrag auf Einleitungsbeschluss

. Antrag auf Einleitung des Verfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(VBB) Nr. 4 fiir das Gebiet ,dstlich der StraRe Steinwarder und nordlich der
Steinwarder-Dammbriicke”

Hier: Fassung des Aufstellungs-/Einleitungsbeschlusses

Hiermit stellt die PS Vermdgensverwaltungs GmbH (GOSCH SYLT Lizenznehmer Kate-
gorie Kiiste) als Vorhabenstrdger den Antrag auf Finleitung des Verfahrens zur Auf-
stellung des vorhabenbezagenen Bebauungsplans Nr. 4 fiir das Gebiet ,8stlich der
StralRe Steinwarder und nérdlich der Steinwarder-Dammbriicke”.

Dem Antrag liegen folgende Unterlagen bei:

1, Projektbeschreibung mit Lageplan und Ansichten



SWUP GmbH

Landschaltsarchitektuy, Stediplonung und K

PS Vermdgensverwaltungs GmbH | Yorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 der Stadt
Heiligenhafen | Antrag auf Einleitungsbeschluss

1. Projektbeschreibung

1.1 Vorhaben

Die PS Vermbgensverwaltungs GmbH GOSCH SYLT Lizenznehmer Kategorie Kiiste, mit
Sitz Hamburger StraBe 87a, 25746 Heide plant als Vorhabentrager am Jachthafen
der Stadt Heiligenhafen einen GOSCH-SYLT - Restaurantbetrieb. Als Standort ist der
Bereich der Slipanlage ndrdlich der Steinwarder-Dammbriicke und &stlich der StraRe
Steinwarder vorgesehen.

Folgende Nutzung und Bebauung soll durch den Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 4 fiir das Gebiet ,dstlich der StraRe Steinwarder und rérdlich der Steinwat-
der-Dammbriicke” planungsrechtlich ermaglicht werden;

. Errichtung einer auf Pfihlen gegriindeten Plattform am Wasser mit einer Ab-
messung von ca. 42 m x 32 m und einer Grundfliiche von ca. 1.300 m%im An-
schluss an die befestigten Flichen der Jachthafenpromenade, teilweise iiber
dem vorhandenen Schiittsteindeckwerk, teilweise iiber dem Wasser.

. Neubau eines eingeschossigen Gebiudes mit GrundmaRen von ca. 20 m x 30 m
(ca. 600 m? Grundfléiche) und Satteldach fiir einen Restaurantbetrieb mit bis
zu 300 Sitzpldtzen innen und auBen (Aufteilung etwa 50/50) auf der 0.qg.
Plattform.

. Ergénzung des Gastronomieangebotes durch Kiosk-Verkauf.

. Gestaltung der Plattform am Wasser als Holzdeck mit AufBensitzplitzen des
Restaurants, teilweise mit Windschutzverglasung und teilweise mit zum Was-
ser abfallenden Stufenanlagen.

. Die Hohenlage der Plattform/ des Restaurants ist zur Beriicksichtigung des
Hochwasserschutzes auf +3,00 bis +3,10 m {iNHN vorgesehen.

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

Trager des Bauleitplanverfahrens ist die Stadt Heiligenhafen. Yorhabentriger ist die

P5 Vermdgensverwaltungs GmbH GOSCH SYLT Lizenznehmer Kategorie Kiiste.

17.11.2017
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PS Vermdgensverwaltungs GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 der Stadt
Heiligenhafen | Antrag auf Finleitungsbeschluss

1.2 Plangebiet

Das Plangebiet umfasst den in der nachfolgenden Abbildung abgegrenzten Bereich
und ist ca. 0,15 ha groR. Es umfasst eine Teilfliche des Flurstiicks 7/43 der Flur 12
Gemarkung Heiligenhafen sowie Teilflichen der Flurstiicke 43/22 und 43/23 der Flur
13 Gemarkung Heitigenhafen.

Innerhalb des Plangebietes liegt das Vorhabengrundstiick mit ca. 0,13 ha GroRe. Zur
Verdeutlichung der ErschtieRung des Vorhabengrundstiickes sowie der Anbindung an
Ver- und Entsorgungsleitungen beinhaltet das Plangebiet benachbarte Grundstiicke
der Jachthafenpromenade bis zur StraRe Steinwarder gemaR § 12 Abs. 4 BauGB ,
tiber welche die ErschlieBung sichergestetlt wird.

17.11.2017
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PS Vermdgensverwaltungs GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 der Stadt
Heiligenhafen | Antrag auf Einleitungsbeschluss
1.3 Stddtebauliches Konzept

Die folgende Abbildung zeigt den Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
nach SAA Schweger Architekten (Stand 17.11.2017)/ SWUP GmbH zum geplanten
Vorhaben ,Neubau GOSCH SYLT Restaurantbetrieb”,

Abbildung 1: Lageplan

17.11.2017
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PS VermBgensverwaltungs GmbH | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 der Stadt
Heiligenhafen | Antrag auf Einleitungsbeschluss

Plattform
Der Neubau der Holzplattform mit einem GOSCH SYLT - Restaurantbetrieb ist im Be-
reich der Slipanlage nordlich der Steinwarder-Dammbriicke vorgesehen.

Die Errichtung der Plattform muss unter Erhalt der vorhandenen, dem Hochwasser-
schutz dienenden Schiittsteinbschung erfolgen. Auch das Durchlassbauwerk zum
Binnensee darf durch die Plattform nicht verindert werden.

Die Plattform greift mit einem Niveau von +3,00 m bis +3,10 m GiNHN die Héhenlage
der Jachthafenpromenade am Hochpunkt der Steinwarder-Dammbriicke auf und
gewdhrleistet damit Anforderungen an den Hochwasserschutz. Gleichzeitig wird
hiermit ein ebenengleicher und damit barrierefreier Zugang zur Plattform und zum
Restaurant gewdhrleistet.

Nach Norden féllt die das Vorhabengrundstiick begleitende Jachthafenpromenade
auf +2,60 m bis +2,00 m {NHN ab. Die Plattform wird in diesem Bereich mit Stufen-
anlagen zur angrenzenden Promenade vermitteln.

Die Griindung der Plattform erfolgt auf Kleinpfahlen mit Stahimantel, Nach erster
statischer Einschitzung werden ca. 30 - 40 Pfihle benstigt.

Gebdude-Neubau GOSCH SYLT - Restaurantbetrieb

Die Art der baulichen Nutzung soll iiber die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet
gemdfs § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Schank- und Speisewirtschaft mit
Ladenverkauf auf einer Plattform tiber dem Wasser” gefasst werden.

Das MalB der baulichen Nutzung wird durch Festlegung von Baugrenzen, die maximal
zuldssige Grundfliche(nzahl) und Geschossfliche(nzaht) sowie iiber die Hohe der
baulichen Anlage bestimmt. Die Festlegungen orientieren sich eng an der Vorha-
bensplanung. Die GRZ (Grundfléichenzahl) fiir das Gebiude wird daher etwa bei 0,50
liegen. Eine weitere GR bzw. GRZ (Grundflichenzah!) wird fiir die nicht iiberdachten
AuBensitzbereiche des Restaurantbetriebs ausgewiesen, die als gewerbliche Nut-
zung zur Hauptanlage zéhlen. Fiir die weiteren Plattformflichen ist eine Uberschrei-
tung der GRZ fiir Nebenanlagen erforderlich. Voraussichtlich ist insgesamt eine Aus-
nutzung des Vorhabengrundstiicks von 1,0 erforderlich. Aufgrund der prominenten
Lage unmittelbar an der vielfrequentierten Jachthafenpromenade ist dieser Grund-
stiicksnutzungsgrad gerechtfertigt.

Das Gebdude erhdlt ein Geschoss. Als Dachform ist ein Satteldach mit Dachbegrii-
nung vorgesehen. Erfordetliche Liiftungsanlagen werden durch einen Dachaufsatz
ebenfalls mit Satteldach gestaltet. Die Traufhéhe wird bei ca. 3,50 m iiber FuRbo-
denoberkante Erdgeschoss (OKFF EG) liegen, die Firsthohe des Hauptfirstes bei ca.
7,35 m lber OKFF EG und die Firsthéhe der Entliiftung bei ca. 8,90 m {iber OKFF EG.

Der Uberschwemmungsgefahr durch Hochwasser muss durch SicherungsmaRnahmen
hinsichtlich der Hdhenlage des Gebdudes und der Plattform Rechnung getragen
werden. Diese sollen mindestens ein EG-Niveau von +3,00 m bis +3,10 m &iNHN auf-
weisen. Weiterhin sind am BaukGrper MaBnahmen zu beriicksichtigen, wie hspw.

17.11.2017
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Abbildung 3; Ansicht Siid
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Abbitdung 4: Ansicht Nord
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Abbitdung 5: Ansicht Ost
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Abbildung 6: Ansicht West
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Verkehrtiche ErschlieBung

Die Erschlieung des Vorhabens erfolgt iiber die StraRe Steinwarder und die Jacht-
hafenpromenade. Die Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung erfolgt tiber die
Ausweisung von Fahrrechten. Fiir die Anlieferung, die (iber die Flichen der Jachtha-
fenpromenade erfolgen wird, sind Anlieferungszeiten zu verabreden und zu beach-
ten, um den FuRgdngerverkehr auf der Promenade nicht zu stéren.

Die bauordnungsrachtlich erforderlichen Stellplétze sollen abgeldst werden.
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Mediale ErschlieBung

Im Umfeld des Vorhabens sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
wie Strom, Gas, Trinkwasser, Schmutzwasser vorhanden. Die erforderlichen An-
schlussleitungen werden im weiteren Verfahren gekldrt. Die Sicherung der medialen
ErschlieRung erfolgt iiber die Ausweisung von Leitungsrechtes.

Filr die Miiltsammlung sind gesonderte Raume innerhalb des Gebdudes vorgesehen.
Die fachgerechte Entsorgung/Abholung wird durch den Restaurantbetrieb organi-
siert und kann (iber die Strale Steinwarder erfolgen. Ublich ist eine tiglich Abho-
lung durch ein dafiir beauftragtes Unternehmen.

17.11.2017




