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Der Burgermeister
Bauverwaltung

Ei
Abt:. T Ani

. “_Mfi’jgflﬂck / Biiefmarkd 1,

23774 Haeiligenhafen

&,éxe-,f d//,; ;‘:;,J/ ﬂg’-?fz/&’)‘?//f

lfwre Nachricht vom Meins Nachright vom Datum
15.00.2019

Betrifft: 18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Steinwarder” f0r den Bereich
zwischen Eicholzweyg im Stden und Aktiv-Hus im Norden

Bezug: Unterrichtung und Erbrterung tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs, 1 Satz 1 BauGR in der Zsit vom 17.09, 2019 bis

01.10.2018
Hier; Stellungnahme als betroffener Eigentimer/-in im Ostsee - Ferienpark - Helligenhafen

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich nehme Bezug auf die 0.4, 18. Anderung des B-Planes und teite lhnen mit, dass die von
lhnen angedachte Anderung des B-Planes for meine Eigentumswohnung Ferienpark Haus K,
4 Etage, Wohnung 3 einen erheblichen Wertverlust darstelit und jch mit dieser Anderung nicht
einverstanden bin. Ich lege hiermit Widerspruch gegen die geplante Anderung ein. Die ggf.

Purch die in Planung stehende Bauten wird die gesamte Ansicht und Aussicht des
Ferienparkes sowie dessen bisherige Struktur komplett gedndert und verschandelt, um
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3. 82/02

845318967951

e-mail:
was Sie nun vorhabent Sie verprellen aus Profitgier die Ihnen seit den 70ger Jahren treu
gebliebenen EigentOmer und Feriengéste.

Nach bisherigen Recherchen wiirde der Preis je Ubemachtung in den Ferienwohnungen von
bisher bis zu 80,00 Euro/Nacht auf 30,00 Eurolﬂbernachtung in der Hauptsaison sinken,
damit verbunden wilrde auch ein drastischer Verfall des zu erzielenden Kaufpreises. Auch die
mit dem Abriss und Neubau verbunden Larm-Staub- und sonstigen Beléstigungen waren
erheblich und sorgen fir sine Dagradierung des Ferienparke. Denklogisch wiirden durch die
niedrigen Preise fur Ubemachtungen und ggf. Kaufpreise eine Nachfrageschicht angezogen,
die ggf. einer welteren Belebung und Maximierung des Kurbetriebes entgegenwirken.

FUr die Beantwortung von Fragen stehe ich lhnen jederzeit gerne zur Verfigung.
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2. Wohnsitz:

An die

Stadt Heiligenhafen
Der Biirgermeister
Bauverwaltung
23774 Heiligenhafen
- per Einschreiben -

Betrifft: 18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 ,,Ferienzentrum Steinwarder fiir den Bereich
zwischen Eicholzweg im Siiden und Aktiv-Hus im Norden

Bezug: Unterrichtung und Erdrterung tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 17.09. 2019
bis 01.10.2019 mittels Vorentwurf Kurzbegrimdung vom 07.08.2019 und Planzeichnung
»A“ Im M =1:1000 der o. g, 18. Anderung (ohne Datum)

Hier: AuBerung gem. § 3(1) aus Sicht der von o. g. Planung betroffenem Eigentiimer des
Ostsee - Ferienpark - Heiligenhafen im Rahmen der Beteili gung der Offentlichkeit nach §

3 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentiimer des Ostsee - Ferienpark — Heiligenhafen, Wohnung L - 5 -10 beziche ich mich auf
die Unterrichtung und Erérterung tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 17.09. 2019 bis
01.10.2019 in den Dienstgeb4uden der Stadtverwaltung Heiligenhafen - Bauverwaltung - und geben
im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen AuBerung gem. § 3(1) BauGB folgende Stel lungnahme

ab:

1.
Die vom Planungsbiiro Ostholstein - PLOH - im Vorentwurf vorgelegte »Kurzbegrindung® vom

07.08.2019 und die »im Auftrag der Stadt Heiligenhafen® erstellte Planzeichnung , A“ im M =
1:1000 der o. g, 18. Anderung (ohne Daturn)“ bieten die Grundlage der nach § 3,1 BauGB
nachstehenden ,,AuBerungen bzw. Bewertungen. :

2.
Die vorgelegten Unterlagen der »Kurzbegriindung® sind, wie ihre Verfasser im Text darlegen, nicht

vollstindig. Es fehlen wichti ge planungsrechtliche Aussagen wie z.B. ein integriertes
Verkehrsgutachten u. a., die erst eine vollsténdige Unterrichtung und Erdrterung liber die



allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB entsprechend diesen
gesetzlichen Vorschriften erméglichen hitten. Die im Gesetzestext enthaltene Forderungen, dass die
Offentlichkeit méglichst friihzeitig {iber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Lésungen, die fiir die N eugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in
Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten sind,
werden wegen fehlender Informationen daher nicht eingehalten. Durch diese, in der
Kurzbegriindung fehlenden, relevanten Unterlagen und Informationen iiber die o. g
Planungsabsicht, kann daher hier nur eine eingeschrinkte, nicht wie im BauGB vorgesehen,
Stellungnahme vorgenommen werden. Daher sind entsprechende Informationen in Form von
Gutachten und Nachweise im Verfahren ,,B eteiligung der Offentlichkeit* zwingend erforderlich.

3.

Folgende Gutachten, Nachweise und Informationen sind spatestens zur Offenlage der vorgesehenen
Bebauungsplaninderung nach § 3 Abs 2 vorzulegen:

Integriertes Verkehrsgutachten (Belastungen, Immissionen, rdumliche Vertriglichkeit etc.)
Nachweis der Erforderlichkeit gem. §1 Abs. 5 BauGB des Vorhabens
Darlegung der Auswirkungen der Planung »verschattung auf die Gebdudeanlage®
a) insgesamt und b) besonders gravierend auf die Gebéudeteile 0,PQ
Nachweis der FF — Habitat
Nachweis der Auswirkungen einer , stidtebaulichen Segregation” auf den Ferienpark sowie
Auswirkungen gem. § 9, 2b BauGB
Nachweis der Vertriglichkeit des Vorhabens gem. LWG bzw, WHG
Hydrologisches und hydrogeologische Gutachten
9. Statisches Gutachten wg, baulicher Gefihrdung des Gebiudes Ostsee - Ferienpark Bauarbeiten
(Griindung, Setzungen, Risse bei Rammarbeiten ete.)
10. Gutachten {iber Auswirkungen des Klimawandels auf den Standort
1. Nachweis der Verwirbelung sowie Verhinderung der ,,Durchliiftung® des Binnenhofes durch
Hinterhofsituation auf das Gebdudes Ostsee — Ferienpark
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4. Beurteilung aus stidtebaulicher Sicht

Es besteht die Absicht, nach Abriss des Kursaals und den anschlieBenden Gebiuden auf dieser
Fliche ein Hochhaus vu. a, mehrgeschossig mit Ferienwohnungen zu errichten. Alternativen, wie sie
das BauGB vorsieht, wurden nicht vorgelegt. Die Behauptung, dass zum Abriss keine Alternative
besteht, ist inakzeptabel und aus stidtebaulicher Sicht ein Armutszeugnis. Es gibt bundesweit
gentigend positive Beispicle, wie mit vorhandener Bausubstanz kreativ umgegangen werden kann,
Die gesamte Gebdudeanlage, besonders der Kursaal, kdnnte angefangen von einer Wohnumnutzung
zu ,,Lofts™ oder auch durch Ansiedlung von nichtstérendem Gewerbe (Softwareentwickler,
Kunstszene, usw.) im Bestand erhalten und hier eine »tatséchliche Aufwertung® des Standortes
entstehen lassen. Die Absicht, eine Addition weiterer F erienwohnungen vorzusehen, verfesti gt den
schon jetzt ,,monostrukturierten Siedlungsbereich, der in Fachkreisen aufgrund des Leerstandes
auBerhalb der Saison auch als »Rolladensiedlung® tituliert wird.

Aus stidtebaulicher Sicht ist daher festzustellen, dass durch das geplante Hochhausobjekt (zwar
»architektonisch aufgehiibscht) waddiert, eine nicht mehr zeitgemiBe, massive Bebauung in
Verbindung mit dem Ostsee - Ferien — Park Heiligenhafen in Form einer ,,Skyline® entstehen
wiirde, die eher Erinnerungen an Stadtteile in Manhattan, Hongkong oder die City von Frankfurt,
als an eine beschauliche F erienanlage an der Ostsee assoziiert!

So kritisiert daher der Tourismusverband SH den F erienpark heftig, Zitat: Der Ostsee-
Ferienpark sei itberdimensioniert und unattraktiv! Auch die ortliche, fiir Tourismus Service
zustindigen Heiligenhafener Verkehrsbetriebe, kritisieren 6fentlich das Erscheinungsbild des
Ferienparks in der Presse. Die Kritik durch das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Heiligenhafen,
das eine dringende Sanierung des F erienparks forderte, ist mittels einer hohen Investition von



37 Mio € demnichst abgearbeitet. Der Ferienpark ist nun mal bauliche Realitit. Aufgrund der
im Vergleich sehr preiswerten, moderaten Preisangebote fir die Nutzung der F erienwohnungen,
ermdglicht er Feriennutzungen auch fiir ,nicht gut betuchte Géste*, z. B. Familien, Ferien an der
Ostsce zu verbringen. Der Ostsee - Ferienpark ist somit ein Sozialfaktor fiir eine ,,nicht
vermogende Gisteklientel“! Gleichwohl achten Vermieter und Verwaltung vor Ort, dass die
Anlage Ostsee — Ferienpark als Immobilie in ihrer baulichen Substanz durch entsprechende
finanzielle Investitionen kontinuierlich erhalten und gepflegt wird. Grundsitzlich ist das
stddtebaulich sozialstrukturelle Gefiige der Eigentiimer in einem Hochhauskomplex »fragil®!
Beispiele des sozialen und baulichen Niedergangs von Hochhauskomplexen (aus den
unterschiedlichsten Griinden) - durch eine Segregation sind bundesweit an unzihligen Stellen zu
finden. Vielfach sind das Einwirkungen, wie z. B. die Lage an verkehrlich hochfrequentierten
Trassen oder durch die innere, schwierige Sozialstruktur der Mieter. Oft hilft nur der Abbruch
dieser Gebaudekomplexe. Die Gefahr eines sozialen und baulichen Niedergangs durch die
»verstellenden Auswirkungen mit Hinterhofcharakter der Hochhausplanung besonders auf die
Gebéudeteile O, P, Q des Ferienparks durch Mietausfille sind nicht von der Hand zu weisen. Mit
zu erwartenden Leerstdnden allein schon aus Imagegriinden wire niemandem gedient, weder der
Stadt Heiligenhafen, den Nutzern der beabsichtigten Planung und inshesondere den direkt
leidtragenden benachbarten Eigentiimern des Ferienparks!

Kleinrdumig, aber auch aus regional und landesplanerischen Sicht geschen, ist dieser »westliche
Landschafts-/Siedlungsraum Steinwarder “ von Heiligenhafen, was die stidtebauliche
Vertréglichkeit betrifft, durch entsprechende Bebauungen schon jetzt véllig ausgereizt!
Stéddtebauliche Dominanten wie der Ostsee-F erienpark (OFP) - trotz einer extrem geringen GRZ
von weit unter 0,1 - oder z. B. die Hochhéuser am Siidstrand von F ehmarn und weitere Beispiele -
sind nur aus zeitlicher Sicht der ,, Relikte der Siebzi ger” zu verstehen. Sie sind heutzutage
planerisch undenkbar und widersprechen den Prinzipien einer nachhaltigen Stadtentwicklung, wie
sie das BauGB nach § 1 festsetzt, insbesondere auch deswegen, weil sie auch den kommenden
Generationen ,,vererbt® werden.

Isolierte Betrachtungen bezogen auf ein Grundstiick, ohne Beriicksichtigung des funktionalen
Umfeldes mit ihren stadtrjumlichen, stidtebaulichen Auswirkungen wie hier vorgesehen, fithren
insgesamt zu Fehlentwicklungen, da sie riumliche Verflechtungen mit ihren 61tlichen Strukturen
und die daraus zu entwickelnden Erfordemisse fiir die all gemeine Daseinsvorsorge der Menschen
grundsétzlich (s. a. § 1 BauGB) nicht beriicksichti gen. Wie durch zahlreiche Anderungen des FNP
(47) - und von Bebaungsplinen in Heiligenhafen belegen, implizieren sie - entgegen dem
gesetzlichen Aufirag - den Eindruck, dass Stadtentwicklung fast ausschlieBlich durch Bauvorhaben
von Investoren bestimmt wird. Das darf nicht dazu fihren, dass in der Abwiégung Vorrang der
»privaten Interessen” gegen die berechtigten Belange der Bewohner der Stadt Heiligenhafen
besitzen. Die Inhalte bzw. Begriindung zu der beabsichtigten Anderung des B-Planes Nr. 12
widersprechen in allen Punkten den Grundsitzen nach § 1 BauGB.

Das geplante Objekt (FZ) orientiert sich nur ,,scheinbar an den Ostsee-F erienpark (OFP). Es
wird hier aber lediglich nur die Geschosshhe vergleichbar tibernommen. Ubertréigt man jedoch Art
und Maf der baulichen Nutzung des Ostsee-Ferienparks bzw. das Einfiigen im Zusammenhang von
Bebauungen ist festzustellen, dass die vorgelegte Planung sowohl die GRZ als auch die GFZ um
das 10 bis 7 fache tbertrifft. Legt man die GRZ vom OFP zu Grunde, wiirde das bedeuten, dass
lediglich ca. 10 % des Grundstiicks nach entsprechendem Abriss des Kursaals iiberbaut werden
diirften. Darauf aufbauend wire fiir das Projekt FZ eine Geschossfliche zu berechnen, die beim
benachbarten OFP als GFZ unter 1,0 liegt, d. h., dass eine umfassende fJberarbeitung der
vorgelegten Planung unter Beriicksichtigung der oben beschriebenen Gutachten und Nachweise zu
fordern ist. Aus stidtebaulicher Sicht ist entscheidend, dass das stidtebauliche Bild und den Orts-
und Landschaftsraum der historischen Ostseehafen-Stadt- Heiligenhafen baukulturell erhalten und
verbessern werden. Siehe auch Ergebnisse der Tourismusbefragung fiir Heiligenhafen, in der sich



die Einwohner gegen Massentourismus, z. B. wie in 2018 mit nahezu 1 Mio (Ubernachtungen und
Tagesbesuchern) Gésten geschehen, strikt aussprechen.

Die Ostseekiiste als prigendes, einzigartiges Qualititsclement muss erlebbar bleiben, will man die
Attraktivitit dieses einzigartigen Landschaftsraumes nicht aufs Spiel setzen, sie darf nicht weiter
zugebaut werden. Die vorhandenen Gkologischen Potenziale an der Ostsee sind zu sichern und der
Landschaftsraum im Sinne der Nachhaltigkeit zu pflegen. So weist z. B. der Regionalplan IT fiir
Heiligenhafen zwischen Binnensee und Ostsee planerisch ,,Vorranggebiete fiir Naturschutz aus®;
quasi ein Bauverbot aus. Denn nach § 11 Landesnaturschutzgesetz ist es verboten, entlang des
Binnensees in einem Bereich von 50 m Breite ab der Uferlinie sowie entlang der Ostseekdiste in
einem Bereich von 100 m Breite ab der Kiistenlinie bauliche Anlagen zu errichten oder wesentlich
zu dndern. Aus der aktuellen landes/regionalplanerischen Fachsicht bestehen so gar U’berlegungen
bzw. Notwendigkeiten, diese Abstiinde erheblich zu erweitern. ‘

Auferdem widerspricht diese Planung den Leitlilien des Stadtentwicklungskonzepts Heiligenhafen.
Die an dem Standort vorhandenen iiber 2000 Ferienwohnungen in der Nord-Siid verlaufenden

» Louristenachse® am westlichen Rand des Binnensees mit ca. tiber 6.000 Ubernachtun gs-
méglichkeiten fiir Giste, fithren schon jetzt zu einer zu hohen Belastung des Strandes mit
kologischer Unvertriglichkeit des anschlieBenden N aturraums Ostseekliste.

Hinweis:

Erst nach Vorlage einer vollstindigen Begriindung sowie eines entsprechenden Bebaungs-
planentwurfs der geplanten 18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 kann aus hiesiger Sicht eine
umfassende, in sich schliissige ~AuBerung sowie abschlieBende Stellungnahme* als Bigentiimer des
Ostsee - Ferienparks — Heiligenhafen im Rahmen der Beteilj gung der Offentlichkeit nach §3

BauGB erfolgen.

Mit freundlidhen C?riiﬁen
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22. September 2019

Stadtverwaltung Heiligenhafen
Am Markt 4-5
23774 Heiligenhafen

vorab per Mail

Betr.: Erdrterungstermin Offenlegung
Bauvorhaben Biinning, Bauvorhaben Kursaal / Ladenzeile

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren der Stadtvertretung,

hiermit legen wir Einspruch gegen das Bauvorhaben in der vorliegenden
Form ein:

Begriindung:

1. Das Bauvorhaben ist stadtebaulich eine Katastrophe
Vor dem zugegeben massiven Ferienpark noch mehr Beton zu
genehmigen ist unverantwortlich,

Der Park ist so gebaut, dass er trotz seiner Gréfe eine Einheit
darstellt, von 5 Geschossen vorne ausgehend bis zur Mitte hin zu
14 Geschossen.

Von weitem betrachtet dhnelt er einem grofen Kreuzfahrtschiff
Die Proportionen stimmen.

2. Alle Wohnungen des Innenhofes im Ostsee-Ferienpark erhalten
durch das geplante Hochhaus und die zusatzlich geplanten
Wohnungen auf der Ladenzeile massive Nachteile.

a) keine Aussicht mehr , oder massive Sichteinschrankungen

b) durch das geplante Restaurant wird eine massive Gerdusch-
kulisse entstehen, da im Park eine ausserordentlich gute Akustik

herrscht.



Blatt 2
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c) der Park wird zu einem beschatteten Hinterhof
d) negative Wettereinfliisse fiir Sonne, Wind etc.
e) die Vermietbarkeit wird sehr darunter leiden,

das bedeutet fiir Eigenttimer und auch die Stadt
weniger Einnahmen, fiir die Gastronomie weniger
Umsatz

f) Es wird sich ein Wertverlust fiir die Wohnungn ergeben,
das bedeutet eine Teilenteignung unseres Eigentums

Fazit:
Es sind mehr als 700 Wohnungen, die von den vorgenannten Nachteilem
beiroifen sind. Dem gegentiber steht 1 Investor als alleiniger NutznieRer

der Aktion.
Bitte geben Sie kein griines Licht fiir die vorliegende Planung.

Mit freundlichen Griiden
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An die Stadt Heiligenhafen Stadt Heiligenhafen

Der Biirgermeister

Bauverwaltung £
i

23774 Heiligenhafen abt: & D Anl:
.............. € | Scheek / Briefmark

Betrifft: 18. Anderung des Bebauung Nr. 12 "Ferienzentrum Steinwarder" fiir den Bereich
zwischen Eichholzweg im Siden und Aktiv-Hus im Norden.

Bezug: Unterrichtung und Erdrterung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom

17.09.2019 bis 01.09.20109.
Hier: Stellungnahme als betroffener Eigentiimerim Ostsee-Ferienpark-Heiligenhafen,

Sehr geehrter Damen und Herren,

Als Eigentiimer der Wohnung B - 06 - 05 im Ferienark Heiligenhafen bitte ich, der
Anderung des obigen Bebauungspians/BUnning nicht stattzugeben und zuriick zu weisen,
Einer Genehmigung der Plandnderung in Sachen Binning wiirde eine unzumutbare Hérte
fUr die Wohnungseigentiimer im Ferienpark bedeuten, die gerade Uber € Mio 30 in eine seit
bereits Jahre andauernde Renovierung/Sanierung des gesamten Ferienparks investiert
haben und iiberdies bei einer Verwirklichen der Plane in der jetzt vorliegenden Form
erhebliche EinbuBen bei Mieteinnahmen zu verzeichen hitte.

Eine Sanierung der in Rede stehenden Gebdude wire aus diesseitiger Sicht vollsténdig
ausreichend und zweifelsochne auch ganz im Sinne der Biirger Heiligenhafens.

mit freundlichen GriiBen

g



Krase Ostsee-FeﬁenpzrkverwaItung
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Ostsee-Ferienpark P - E -7

23774 Heiligenhafen

An die Stadt Heiligenhafen
Der Biirgermeister

Bauverwaltung
23774 Heiligenhafen 23. September 2019

Betrifft: 18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 ,,Ferienzentrum Steinwarder® fiir den Bereich
zwischen Eicholzweg im Siiden und Aktiv-Hus im Norden

Bezug: Unterrichtung und Erorterung tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 17.09. 2019
bis 01.10.2019 mittels Vorentwurf Kurzbegriindung vom 07.08.2019 und Planzeichnung
»,A*im M =1:1000 der o. g. 18. Anderung (ohne Datum)

Hier: AuBerung gem. § 3(1) aus Sicht der von o. g. Planung betroffenem Eigentiimer des Ostsee -
Ferienpark - Heiligenhafen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1

Satz 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentlimer des Ostsee - Ferienpark - Heiligenhafen beziechen wir uns die Unterrichtung
und Errterung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 17.09. 2019 bis 01.10.2019in
den Dienstgebiuden der Stadtverwaltung Heiligenhafen - Bauverwaltung - und geben im
Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen AuBerung gem. § 3(1) BauGB folgende
Stellungnahme ab:

Die vom Planungsbiiro Ostholstein - PLOH - im Vorentwurf vorgelegte ,,Kurzbegriindung“ vom
07.08.2019 und die ,,im Auftrag der Stadt Heiligenhafen® erstellte Planzeichnung ,,A“ im M =
1:1000 der o. g. 18. Anderung (ohne Datum)“ bieten die Grundlage der nach § 3,1 BauGB nach-
stehenden ,,AuBerungen” bzw. Bewertungen.

Die vorgelegten Unterlagen der »Kurzbegriindung® sind, wie ihre Verfasser im Text darlegen,
nicht vollsténdig. Es fehlen wichtige planungsrechtliche Aussagen wie z.B. ein integriertes
Verkehrsgutachten u. a., die erst eine vollsténdige Unterrichtung und Erérterung iiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB entsprechend
diesen gesetzlichen Vorschriften ermdglichen. Die im Gesetzestext enthaltene F orderungen,
dass die Offentlichkeit moglichst friihzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fiir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten sind, werden wegen fehlender Informationen nicht eingehalten. Durch
diese, in der Kurzbegriindung fehlenden, relevanten Unterlagen und Informationen Giber die 0.



g. Planungsabsicht, kann daher hier nur eine eingeschrénkte Stellungnahme vorgenommen
werden.

Aufgrund der vorgelegten, o. g., vorlaufigen Unterlagen im ,,Vorentwurfsstadium* sind daher
zwecks Verifizierung der gravierenden Auswirkungen auf die bestehende Nachbarbebauung
Ostsee - Ferienpark - Heiligenhafen spitestens zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB folgende
Gutachten im weiteren Verfahren zwingend vorzulegen:

Integriertes Verkehrsgutachten (Belastungen, Immissionen, rdumliche Vertriglichkeit etc.)

Nachweis der Erforderlichkeit gem. §1 Abs. 5 BauGB des Vorhabens

Darlegung der Auswirkungen der Planung ,,Verschattung auf die Gebidudeanlage*

a) insgesamt und b) besonders gravierend auf die Gebiudeteile 0, PQ

Nachweis der FF — Habitat

Nachweis der Auswirkungen einer , stidtebaulichen Segregation auf den Ferienpark sowie

Auswirkungen gem. § 9, 2b BauGB

7. Nachweis der Vertriglichkeit des Vorhabens gem. LWG bzw. WHG

Hydrologisches und hydrogeologische Gutachten

9. Statisches Gutachten wg. baulicher Gefidhrdung des Gebsudes Ostsee - F erienpark im
Rahmen der Bauarbeiten (Griindung, Setzungen, Risse bei Rammarbeiten etc.)

10. Gutachten iiber Auswirkungen des Klimawandels auf den Standort

11. Nachweis der Verwirbelung durch das Vorhabens auf das Gebiudes Ostsee — Ferienpark

S
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Erst nach Vorlage einer vollstindigen Begriindung sowie eines Bebaungsplanentwurfs der
geplanten 18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der kann aus hiesi ger Sicht eine
umfassende, in sich schliissige ,,AuBerung sowie abschlieBende Stellungnahme* der
Eigentiimer des Ostsee - Ferienparks - Heiligenhafen erfolgen. In der Anlage ,, A% erhalten Sie
eine Stellungnahme, die von den Eigentiimern allen Mitgliedern der Stadtverordnung der Stadt
Heiligenhafen im September 2018 vorgelegt wurde. Wir bitten diese aus Sicht der betroffenem
Eigentiimer/-innen des Ostsee - Ferienparks -Heiligenhafen folgende, gravierende
Auswirku?gen und Einschétzungen der vorliegenden Planung in das Bauleitplanverfahren zu

integriereq.
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Fiir die Ini iativé/7 Krase Ostsee-Ferienparkverwaltung GmbH




Anlage ,, A

Stellungnahme Eigentiimer Ostsee - F erienpark - Heiligenhafen gegen die
Planung 18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 , Ferienzentrum
Steinwarder* fiir den Bereich zwischen Eicholzweg im Siiden und Aktiv-Hus im

Norden:

1. Rendite
Das Projekt an der Ostsee ist ausschlieflich aus Sicht der Rendite geplant. Die gesamte

Planung ist fiir den hochsensiblen Landschafisraum nicht akzeptabel. Es ist wichtig, die
stddtebauliche Gestaltung zu verbessern. Das innerstidtische Ortsbild der historischen Ostsee-
Hafen-Stadt ist baukulturell zu erhalten. Die Planung widerspricht dem von der Stadtvertretung
beschlossenen Stadtentwicklungskonzept, in dem beschlossen wurde: Innenentwicklung hat
Vorfang vor AuBenentwicklung,

Die Planung erinnert eher an Manhattan oder Hongkong, aber nicht an eine beschauliche
Ferienanlage an der Ostsee. Im Interesse der hier lebenden Menschen muss die Kiiste als
pragendes Qualititselement erlebbar bleiben, will man die Attraktivitit dieses einzigartigen
Landschaftsraumes nicht aufs Spiel setzen.

Die Hauser A-Q sind seinerzeit so geplant worden, dass die Mehrzahl der Wohnungen den
freien Blick auf das Meer oder den Binnensee haben. So ist die Hufeisenanordnung der Hiuser
A-Q und die eingeschossige Bauweise bei Steltner entstanden. Durch diese Liicke treten
Sonne, Licht und Luft, Wind und Wetter ein. Die Liicke ist zwischen Stadt und Bauherm
vercinbart worden. An den damaligen Bedingungen hat sich nichts gesndert, Die Stadt hitte
auch keinen Grund, davon abzuweichen. Die Stadt wiirde gegen Treu und Glauben handeln.
Alle Eigentiimer haben ihre Wohnungen im Vertrauen auf dieses Baurecht gekautft.

2. Gewinn und Verlust
Beim Investor wird der Gewinn auf ca. 19 Mio. € geschitzt.
Ca. 750 Wohnungen werden durch das Bauvorhaben massiv betroffen sein. Indirekt werden

sdmtliche 1.694 Wohnungen Verlierer sein. Der kommende Verlust der Eigentiimer am
Verkehrswert ihrer Wohnungen muss auf 35 Mio. € geschitzt werden.

Da der Ausblick auf den Binnensee und die Ostsee durch das Gebiude verstellt ist, wird beim
Wert und der Vermietbarkeit ein Verlust von ca. 30 % eintreten.

Die Anzahl neuer Giste in Heiligenhafen durch das neue Gebiude wird den Riickgang der
Géstezahlen im Ferienpark nicht kompensieren. Fiir Heiligenhafen ein Verlust-

geschift. Auch die verlingerte Bauzeit kann nur verlustreich sein.

3. Teilenteignung
Der Neubau eines Baukérpers direkt vor den Appartements hat den Charakter einer
Teilenteignung. In der Planung ist abzuwiigen, ob die wirtschaftlichen Interessen des Investors
gegen die Belange der Eigentiimer von 1.694 Wohnungen mit der Gefahr einer stidtebaulichen

Segregation, stddtebaulich vertretbar sind.

4. Handwerksbetriebe — Jobmotor

Neben der gemeinsamen Sanierung von iiber 32 Mio. € werden sténdig privat viele
Wohnungen im Ferienpark aufwindig renoviert, geschiitzt fitr 5 Mio €. in den letzten 5 Jahren.
Die Auftrige kamen den 6rtlichen Handwerkern zugute. Der Ferienpark war und ist ein Motor
der heimischen Wirtschaft. Wenn dieser Motor abgewiirgt wird, leidet auch die Wirtschaft.
Aulerhalb der Hauptsaison stehen F ahrzeuge vor den Héuser. Es sind Zimmerer, Tischler und
Trockenbauer, Glaser, Maler und Fullbodenleger, Installateure, Elektriker und Kiichenbauer,



Hausmeisterbetriebe und Mobelhindler.

5. Uberdimensioniert und unattraktiv

Der Tourismusverbandes SH kritisiert den Ferienpark heftig. Zitat : ,,unattraktiver Kursaal und
unattraktiver wie tiberdimensionierter Ostsee- Ferienpark. Auch der Veranstaltungspavillon sei
unattraktiv wie auch die Gastronomiezeile am F erienpark.“

Diese Kritiken wiegen besonders schwer und sind besonders beachtlich, weil sie vom
Tourismusverband Schleswig-Holstein kommen, der als Lobbyverband die Aufgabe hat, den
Tourismus im Lande zu fSrdern. Der Vorwurf der Uberdimension stimmt leider. Die
vorliegenden Pléne wiirden nun alles noch viel schlimmer machen,

6. Der Kursaal und Infrastruktur

Kursaal, Veranstaltungspavillon und die groB3e Halle im Aktivhuus (Konzerte) machen sich
Konkurrenz. Daher regen wir an, hier baulich zu vereinigen. Selbstverstindlich braucht der
Ferienpark eine Aufwertung in seiner Infrastruktur, Das muss aber zwingend fachkompetent
geschehen. Hier wurde weder ein Stadteplaner noch ein Fachbiiro eingeschaltet,
Unprofessioneller geht es nicht. So wird ganz schnell klar: Es geht nicht um eine Aufwertung
des Ferienparks — es geht definitiv nur darum, Wohnungen zu bauen und daraus Profit zu

ziehen!

7. Ummauerung des Innenhofes Die Pline des Investors zielen darauf ab, den zurzeit
bestehenden Innenbereich des Ferienzentrums zuzumauern bzw. in einen verschatteten
Hinterhof zu verwandeln. Der Ferienpark konnte in eine Abwirtsspirale geraten, die in einer
gigantischen Ruine enden kann. Die Stadtvertreterinnen und Stadtvertreter sind aufgerufen,

sorgsam mit dem Ferienpark umzugehen.

8.  Firma Biinning
Es wird allgemein anerkannt, dass die Altstadt durch rechtliche und bauliche MaBnahmen

belebt werden sollte. Die Planung ist kontraproduktiv. Er begriindet die Notwendigkeit seiner
Pléne auch damit, mehr Besucher in das Ferienzentrum zu ziehen, also weg von der Altstadt,
Der Firma Biinning muss beim Erwerb des Grundstiicks das wirtschaftliche Risiko klar
gewesen sein, ein Geldnde mit eingeschossigem Baurecht zu kaufen. Es geht nicht um die
Aufwertung des Ferienparks, sondern um Gewinn.

10. Silhouette/Einladung
Wir raten allen zu Ful am Binnensee an der Segelschule vorbei auf das Ferienzentrum

zuzugehen und sich den neuen Wohnturm vorzustellen, der sich gravierend auf den bestehende
Ostsee — Ferienpark auswirken wiirde.

AbschlieBend:

Die Eigentiimer unterstiitzen die dringliche Sanierung oder Erneuerung der Kurhaus-Betriche
im Bestand. Ausschlielich im Rahmen des geltenden Planungsrechts.

Heiligenhgen, Sgptember 2019 Kj é/\%\.cx / <
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Betrifft: 18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 ,, Ferienzentrum Steinwarder © fiir den
Bereich zwischen Eichholzweg im Siiden und Aktiv-Hus im Norden

Bezug: Unterrichtung und Erdrterung tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung  zur
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 17.09. 2019

bis 01.10.2019
Hier:  Stellungnahme als betroffener Eigentiimer/-in im Ostsee - Ferienpark - Heiligenhafen

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Ferienpark wird vom Toutismusverband SH als iiberdimensioniert und unatraktiv
bezeichnet. Er gilt als Bausiinde aus den 70-er Jahren.

Jetzt soll dem noch ein weiterer Gebiudekomplex mit Geb#iudehshen von 9,5-40,6 m
.NHN vorgebaut werden!!

Dieses Bauvorhaben ist ausschlieBlich auf Rendite ausgelegt und wird das Orts-und
Landschaftbild massiv beeintréchtigen.

Wir verweisen hier auch auf den B-Plan von 19712 bzw. 1997, der eine
eingeschossige Bauweise vorgib.

Man hat sich seinerzeit bewusst fiir eine offene Bauweise entschieden.

Das jetzt geplante Bauvorhaben widerspricht dem und wird fiir den Ferienpark eine

Hinterhofsituation bewirken.
Wir und viele weitere Eigentlimer haben seinerzeit im Vertrauen auf die Ausssage des

Hr. Biinning (unverbaubare Sicht etc. ) gekauft. Er widerspricht sich jetzt selber und
wirbt gerade mit einer optimalen Aussicht fiir sein Appartmenthaus.

Sollte das geplante Bauvorhaben genehmigt werden, bedeutet das einen massiven
Eingriff in den Umwelt,Landschafts und Klimaschutz.

Aufierdem befindet sich der Komplex in einem Uberschwemmungsgebiet.( B-Plan
1971).

Die Aussage - eine Alternative gibt es nicht, ist nicht nachvollzichbar.
Herr Biinning kann das vorhandene Objekt gerne sanieren / modernisieren.



Die Eigenttimer des FP sanieren seit mehreren Jahren den F erienpark und werden

schlussendlich ca. €37 Mio. investiert haben.
Davon profitieren die einheimischen Handwerksbetrieb und dic Satdtverwaltung (

Gewerbesteuern etc ) seit Jahren.

Im Ubrigen ist Heiligenhafen ein anerkanntes Seeheilbad ( Kurort ) mit
Heilanzeigen wie:

Erkrankung der Atemwege / Herz-Kreisl avf/ Gefiiferkrankungen /
Neurologie, Psychatrie, Psychotherapie.

Es stellt sich hier die Frage, kommt Heiligenhafen, bei zunehmender
Luftverschmutzung durch massiv erhdhtes Verkehrsaufkommen und die erwartenden
Schallimmessionen (u.a. Bauldrm ) besonders in der Hauptsaison, noch seinem
Anspruch als Kurort nach.

Der Vorentwurf der Begriindung ist unzureichend. Es fehlen nachstehende Gutachten.

1. Integriertes Verkehrsgutachten (Belastungen, Immissionen, rdumliche

Vertréglichkeit etc.)

Nachweis der Erforderlichkeit gem. §1 Abs. 5 BauGB des Vorhabens

Darlegung der Auswirkungen der Planung ,,Verschattung auf die Gebdudeanlage®

a) insgesamt und b) besonders gravierend auf dic Gebaudeteile O,P,Q

Nachweis der FF — Habitat

Nachweis der Auswirkungen einer , stidtebaulichen Segregation* auf den

Ferienpark sowie Auswirkungen gem. § 9, 2b BauGB

Nachweis der Vertréglichkeit des Vorhabens gem. LWG bzw. WHG

Hydrologisches und hydrogeologische Gutachten

9. Statisches Gutachten wg. baulicher Gefihrdung des Gebéudes Ostsee - F erienpark
Bauarbeiten (Griindung, Setzungen, Risse bei Rammarbeiten etc.)

10. Gutachten tiber Auswirkungen des Klimawandels auf den Standort

11. Nachweis der Verwirbelung durch das Vorhabens auf das Gebdudes Ostsee —

Ferienpark

DA W
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Wir verweisen hier explizit auf das BauGB, die BauNVO, sowie weitere Gesetze aus
dem Natur, Tier,Landschaft, Hochwasserschutz.

Desweiteren sollte eine Vorher / Nachher - Begutachtung der Wohnungen wegen
eventueller Schéiden , resultierend aus der Bautiitigkeit, erfolgen. Solche Schiden
(u.a.Setzschidden ) kénnen auch erst in den F olgejahren entstehen.

Eine abschliefiende Stellungnahme kann erst nach Vorlage der endgiiltigen
Begriindung mit entsprechenden Gutachten erfolgen.

MIG
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Bauvorhaben Biinning im Ferienpark Heiligenhafen

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Muller,

nach § 3 Abs. 1 BauGB hat die Stadtverwaltung Heiligenhafen als Verfahrenstrdgerin die
Unterrichtung und Erérterung zw. Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 17.9. bis 1.10.2019

in ihren R&umen terminiert.

Als Eigentimer einer Wohnung im Ferienpark mdchten wir unsere Bedenken hinsichtlich des 0.4.
Bauvorhabens &uBern. Wir sind aus nachstehenden Grinden dagegen:

Der geplante Bau von Herrn Blinning wird:

- vielen Eigentlimern erhebliche Verluste durch fehlende Vermietung nehmen.

- das ,heimliche Wahrzeichen® von Heiligenhafen ,verschandeln®.

- den Charakter eines ganz besonderen Feriendorfes zerstéren. Die Stadt Heiligenhafen
profitiert nicht schlecht von diesem Feriendorf und die Gefahr, dass viele Feriengéste
fernbleiben, liegt klar auf der Hand. Wiirde der Blinning-Bau nur ein paar Stockwerke
umfasst (vielleicht 4 Stockwerke), wiirde der Charakter des Ferienparks sicherlich erhalten.

- Die Eigentiimer haben geniigend Verluste durch die Betonsanierung erlebt, Eine Bauzeit des
geplanten Vorhabens von mehreren Jahren werden viele wirtschaftlich nicht Gberstehen.

- Mittlerweile geht es unserer Meinung nach nur noch um ,Recht haben™ und ,Durchsetzen

mussen/wollen® des Herrn Blinning. Es ist unmenschlich und verantwortungslos, dies zu
unterstiitzen und andere Menschen damit in die Krise zu stiirzen.

Wir geben die Hoffnung auf ein menschliches und verantwortungsbewusstes Entscheiden der Stadt
Heiligenhafen nicht auf.

Mit freundlichen GriiBen

a
Necon (0
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Betr.: 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Biinning-Bau)

Unter Bezugnahme auf Ihre Bekanntmachung zur Beteiligung der Offent-
lichkeit vom 17.09 bis 01.10 2019 teilen wir Ihnen mit, diese Unterrichtung und
Erorterung in den Ridumen Ihres Bauamtes wahrgenommen zu haben

1. Bei dieser Gelegenheit wurde uns Ihr 18seitiger Vorentwurf ausgehéndigt,
von dem wir tief enttiuscht sind. Er ist fehlerhaft, unvollstdndig

und belanglos. Auf Einzelheiten werden wir an dieser Stelle nicht eingehen,
um so bessere Argumente bei der sicherlich folgenden gerichtlichen Ausein-
andersetzung zu haben. Nur soviel:

2. Zur Stadtentwicklung
Unter Threr Verantwortung und der der Stadtvertretung haben Sie jeweils an

den &uRersten Grenzen der Stadt vier Unterzentren geschaffen:
im Osten das grofe Gewerbegebiet an der B 501,
im Norden die Seebriicke mit ihrem Vorplatz,
im Westen das Ferienzentrum,
im Stiden zwei grofle Supermarkte.
Diese Unterzentren ziehen das Publikum weg von der Stadtmitte und dem
Marktplatz. Da muss man sich nicht wundern, dass das stidtebauliche Bild
in den Quartieren der Altstadt rund um den Marktplatz verddet und erbirmlich ist,

S. a. Leerstidnde in der BergstraRe.,

Mit der Ausstattung des neuen Ferienparks durch eine Skybar im 10, Obergeschoss
schwichen Sie das Stadtzentrum um eine weitere Stufe.
Sie gehort nicht ins Ferienzentrum, sondern in die Innenstadt.




- 2.
3. Zu Nr. 3.2 Bebauungskonzept ‘ &, '
Bisher hat der Investor glaubhaft angegeben, im Erdgeschoss private N
Infrastruktureinrichtungen und ab dem 1. Obergeschoss Ferienwohnungen zu
planen..
Nr. 3.2 weicht davon weit ab. Jetzt sollen im nérdlichen Teil vom 1. bis 3.
Geschoss in Hohe von 6,20 m mit einer unerhért groRen Fliche nur Gewerberiume
entstehen.
Hier sollen vermutlich weitere Ferienwohnungen versteckt werden.
Da der Kursaal als Fliche fiir Gemeinbedarf ersatzlos gestrichen werden soll, reicht
die Grundfliche véllig aus, um hier im Erdgeschoss die bestehende private

Infrastruktur anzusiedeln.

4 . Ihre Feststellung, durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt
Heiligenhafen keine Kosten, entspricht nicht den Tatsachen. Dadurch, dass die
Stadt Heiligenhafen (Verwaltung) Verfahrenstrégerin ist, entstehen umfangreiche
Personal- und Sachkosten. Durch diesen Passus in den Entscheidungsvorlagen fiir
die politischen Gremien entstehen fehlerhafte Beschliisse der Stadtverordneten!
Zudem enthélt die Kurzbegriindung Hinweise, dass auf Kosten der Stadt
Heilgenhafen notwendige Gutachten erstellt werden miissen.

Nach neuester Rechtsprechung zum BBauG kénnen die Genehmigungsbehérden
haftbar gemacht werden, wenn in der Nachbarschaft Wertverluste durch die

genehmigte Bautétigkeit eintreten,

5. Ein schéndlicher Vertrauensbruch

Der Ferienpark ist von Anfang an so geplant und gebaut worden, dass jede
Wohnung den freien Blick auf Ostsee, Warder, Binnensee und Altstadt hatte.
Dieser Umstand war durch den Bebauungsplan, der als Satzung kommunalen

Gesetzescharakter hat, garantiert,
Die Anlage ist in Hufeisenform errichtet worden. Durch die offene Ostseite des

Hufeisens blickt fast die Hilfte aller 1.694 Wohnungen bis zu den Kirchtirmen von

Burg und GroRenbrode.
Durch diese Liicke treten Luft und Licht, Wind und Wetter, Sonne und Regen ein.

Eine Verbauung dieser Licht- und Luftschleuse wire eine Katastrophe. Eine

notwendige Durchliiftung des Binnenhofs in den kiinftig immer heifer werdenden

Sommermonaten (liber 40° C) fiihrt zu gesundheitlichen Schiden der Bewohner
und Schéden der hier gepflegten Vegetation: Man wiirde nur noch in einen 6den,
vertrockneten Hinterhof schauen.
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Jeder Zentimeter Bebauung nach oben wiire eine Verschlechterung bzw.
Wertminderung aller 1.694 Wohnungen. Auch fiir die nach Westen ausgerichteten
Wohnungen, weil der Ferienpark insgesamt verliert und somit alle Wohnungen
betroffen sind.

Im Vertrauen auf die kommunale Gesetzeslage (nur eingeschossige Bebauung
erlaubt) haben bis vor etwa zwei Jahren Generationen von Eigentiimern ihre
Ferienwohnung gekauft. Nun soll alles nicht mehr wahr sein, Dieselbe
Stadtvertretung, die vor 50 Jahren die eingeschossige Bebauung festgeschrieben
hatte, &ndert nun (allerdings in anderer Besetzung) die Rechtslage.

Und das alles nur, um einen einzigen Investor um viele Millionen Euro noch
reicher zu machen.

Das ist ein unermesslicher Vertrauensbruch.

Das Beste an ihren Wohnungen ist fiir fast alle Eigentiimer der freie Ausblick
auf das Meer, in die Weite. Dieser Ausblick wird hunderten Eigentiimern,
Mietern und Feriengésten geraubt werden. Die Mieteinkiinfte und der Wieder-
verkaufswert der Wohnungen werden sinken. Das verlorene Geld wird durch
diesen Raubzug direkt in die Taschen des Investors wandern.

6. Uberdimensioniert
Der Tourismusverband Schleswig-Holstein hat vor wenigen Monaten noch

gutachterlich festgestellt und bescheinigt, dass der F erienpark unattraktiv und
tiberdimensioniert sei. Durch Thre Planung werden beide Attribute nur noch

verschlimmert.

7. Ferienwohnungen
Eine kiirzliche Umfrage in Heiligenhafen zeigte an, dass die Biirger keine

weiteren Ferienwohnungen haben wollen.

Wenn die Stadtvertretung den Willen ihrer Wihlerschaft nicht umsetzen

will, stellt sich immer noch die Frage, warum die Stadt gerade am
ungeeignesten Platz in der Stadt diese Ferienwohnungen plant.

Noch mehr Ferienwohnungen machen den Ferienpark und auch die von
Massentourismus geplagte Stadt Heiligenhafen nicht attraktiver, im Gegenteil!

8. Laubengangfassade
Die von Ihnen vorgelegten ,,Bildchen“ zeigen zur Westseite (die Front zu den

Héusern A - Q) deutlich eine Laubengangfassade ohne sie in Threm
Vorentwurf zu benennen.
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Eine Laubengangfassade ist das Hésslichste, was deutschen Architekten und
Investoren einfallen kann. Ein aktuelles Beispiel ist in GroBenbrode zu besichtigen.
Mit einer Laubengangfassade wird den Nachbarn das A....Gesicht gezeigt.

Im vorliegendem Falle wird iiberdeutlich, dass der Investor keinerlei

Riicksicht zu seinen Nachbarn nehmen will.

9. Eine andere Stimme

Ein prominenter Stadtvertreter hat am 13.02.18 u. a. festgestellt:

»--- €8 wird ganz schnell klar — es geht nicht um eine Aufwertung des Ferien-
parks — es geht definitiv nur darum, Wohnungen zu bauen und daraus Profit
zu ziehen ... Niemals, wirklich niemals darf dies Projekt umgesetzt werden.

Dieser Aussage schliefen wir uns an.

Hochachtungsvoll!

Unsere Stellungnahme vom 25.9.19
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Betreff: .
Bekanntmachung lber die Aufstellung der 18. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 12 (Ferienzentrum/Steinwarder) fiir den Bereith'
zwischen Eichholzweg im Siiden und Aktiv-Hus im Norden. '

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit reiche ich meine Stellungnahme zum o.g. Beteilungsverfahren ein.

Ich.besitze eine kleine Ferienwohnung im Ferienpark Heiligenhafen im Haus G
zum Innenhofliegend und genieRe bei jedem Aufenthalt den Ausblick vom
Balkon auf den Binnensee, die Ostsee und zum Hafen. ich habe damals beim Kauf
der Immobilie ganz bewusst eine Wohnung in der sechsten Etage wegen des
Ausblickes gewahlt. Dies wirkte sich natirlich auch auf dén Kaufpreis aus. Eine
Wohnung in einer unteren Etage wére um ein vielfaches giinstiger in der

Anschaffung gewesen.

Ich bin gegen einen Neubau, der von der GréRe/Héhe der bisherigen Bebauung
auf dem 0.g. Grundstiick abweicht. Mit dem Aktiv-Hus steht ein Vorbild fir ein
gelungenes, Bauprojekt, welches die Aussicht auf die Umgebung hicht negativ
beeinflusst, direkt vor dem Ferienpark. Der Neubau widerspricht den Absichten
des damaligen Architekten und dem Bebauungsplan (groBer Komplex hinten und
freier Raum/Blick vorn). Schon der Ferienpark wird als Gberdimensioniert
-angesehen (Tourismusverband Schleswig-Holstein) und nun soll noch ein hohes
Gebaude davor entstehen?



Ist Heiligenhafen noch ein Luft-/Kurorti?

- Heiligenhafen trégt die Bezeichnung Kurort, Damit wird verdeutlicht, dass
in dem Ort bestimmte Bedinguhgen bestehen, die heilend auf Kérper und
Geist wirken sollen. Urlauber, die regenerieren und neue Kraft schépfen
wollen, buchen bevorzugt eine Auszeit in einem solchen Ort. Es stellt sich

mir die Frage, ist Heiligenhafen dann noch ein Kurort
(bei starker Luftverschmutzung durch zu hohes Verkehrsaufkommen und

die zu erwartenden Schallimmissionen besonders in den Ferien)?

Schaden am Gebhaude durch Tiefgaragénbau

- Es kénnte zu nicht vorhersehbaren Schaden der Hauser Q und P, durch den
Tiefgaragenneubau, am Geb&ude kommen...Risse an der
Fassade/Absenkung durch Erschitterung.

Interessenkonflikt

Der Bebauungsplan verfolgt einseitig die Interessen vom Bauherrn Herrn J.
Blnning.

Es sollten auch die Interessen der WEG des Ferienparks Heiligenhafen
berlcksichtigt werden.

Zusammenfassend kann man sagen, dass mehr Argumente gegen eine
Bebauung dieser Art sprechen als dafiir,

Ich bitte Sie die Wiinsche der Wohnungseigentﬂmergemeinschaft ernst éu
nehmen und mit in die Entsche:dung iber eine Erteilung der Baugenehmigung
einflieRen zu lassen.

Mit freundlichen GriRen .
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Einwendung gegen die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

Sehr geehrte Damen und Hezren,

ich bin Eigentiimer einer Ferienwohnung im Block Q im 4. OG. Anbei mdchte ich Ihnen
meine Einwendungen gegen die geplante Anderung des Bebauungsplans mitteilen:

1.
I den Plinen der Diinenlandschaft Grundstiicksgesellschaft mbH ist vorgesehen eine

Tiefgarage unter dem Bauprojekt zu erstellen. Ich mochte anmerken, dass die geplante
Einfahrt zur Tiefgarage danach direkt unter dem Fenster und Balkon meiner Wohnung liegt.
Dadurch steigen die Gerinsch- und Abgasemissionen. durch ein- und ausfahrende Fahrzeuge.
Ich kann die frische Meeresluft auf dem Balkon nicht mehr geniefen und sehe mich dadurch
in meinem Grundrecht auf Gesundheit beeintrachtigt.

2.

7um Bau der Tiefgarage wird man den Grundwasserspiegel absenken miissen. Dadurch wird
es zu Schiden an den Fundamenten des Ferienparks in den Hausern , Q% und ,,P* kommen.
Hierdurch wird mein Recht auf Eigentum — Beschidigungen - eingeschrinkt.

3.
Durch den Bau eines 10 stockigen Hauses gegeniiber meiner Wohnung im 4. Stock wird es

crhebliche Finschrinkungen in der Aussicht auf den Binnensee und die Ostsee geben, Gerade
auch der beruhigende Ausblick auf das Meer steigert erheblich den Erholungswert bei einem
Aufenthalt in der Wohnung. Dadurch wird meine Wohnung einen nicht unerheblichen
Wertverlust erleiden und auch die derzeitige gute Vermietung werde ich langfristig nicht
mehr erreichen. Ich sehe, dass hier mein Grundrecht auf Eigentum — Wertverlust —
eingeschrinkt wird.

Mit '.ifr%d\jchex GriBen
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Einwendung geven die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

Sehr geehurte Damen und Herren,

ich bin Eigentiimer einer Ferienwohnung im Block O im 4. OG. Anbei méchte ich Ihnen
meine Einwendungen gegen die geplante Anderung des Bebauungsplans mitteilen:

1.
In den Jetzten Jahren haben wir im Ferienpark immer wieder Probleme mit der

Regenwasserablejtung gehabt. Die Kanalisation der Stadt Heiligenhafen ist in dem Bereich
Eichholzweg durch den Anschluss von Baugebieten am Ende ihrer Leistungsfihigkeit. Durch
den Anschluss des Neubaus an die Regenwasserkanalisation wird es durch die zusétzlichen
Balkone des Neubaus zu einer weiteren Belastung der Regenwasserleitungen kommen. Diese
hohe Belastung wird zu Uberschwemmungen im und um den F erienpark fihren, Hierdurch
wird mein Recht auf Eigentum — Beschidigung — eingeschrinkt.

2.

Durch den geplanten Neubau des Hauses mit 10 Stockwerken vor dem Ostsee Ferienpark ist
mit verdnderten Windbelastungen zu rechnen. Durch die entstehende Kaminwirkung
zwischen den Hausern und der VerschlieBung des Hufeisens wird es zu Verwirbelungen im
Innenhof kommen. Die hierdurch entstehende Staubbelastung wird dazu fithren, dass ich mich
nicht mehr auf dem Balkon meiner Wohnung aufhalten kann, um die frische Meeresluft zu
geniefen. Ich sche mich hier in meinem Grundrecht auf Gesundheit eingeschrénkt.

3.
Ferner ist zu bedenken, dass das Bild des Ferienparks die Ansicht von Heiligenhafen in den

letzten 40. Jahren gepragt hat. Uber die Ansicht gibt es unterschiedliche Meinungen, aber es
ist nicht zu leugnen, dass mit Heiligenhafen immer der Ferienpark in Verbindung gebracht
wird. Durch den geplanten Neubau der Diinentandschaft Grundstiicksgesellschaft mbH wiirde
ein noch hdheres Haus vor den Ferienpark gestellt werden. Ich sehe hier die Ansicht des
Ferienparks als schiitzenswert und erwarte den Bestandsschutz der Anlage zu behalten.

Mit freundlichen Griien
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Beabsichtigte 18. Anderung des Bebauungsplans Nr.12 fur den
Bereich zwischen Eichholzweg im Siiden und Aktiv-Hus im Norden /
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Bau GB in der Zeit vom
17.09.2019 bis 01.10.2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit méchte ich als Burgerin und als Mietinteressentin im Ostsee-Ferienpark
Heiligenhafen meine Stellungnahme zu der o0.g. Bebauungsplanung abgeben

1. Die Sinnhaftigkeit oder Notwendigkeit einer Anderung des Bebauungsplans
Nr.12 fir den obig genannten Bereich ergibt sich fur mich aus den vorgelegten
Unterlagen und darin gegebenen Begriindungen nicht!

2. Es liegt nur eine unvolistandige Kurzbegriindung vor.
Erst nach Vorlage einer vollstandigen Begrlindung und eines entsprechenden
Bebauungsplanentwurfs der geplanten 18. Anderung des Bebauungsplans Nr.
12 kann eine angemessene Auflerung erfolgen.

Der Begriindungsinhalt, u.a. der folgenden Zitate ist vollkommen falsch, das
Gegenteil davon wére inhaltlich korrekt:

..." Eine alternative Anordnung der geplanten Geb&udeteile auf dem Areal fuhrt nicht zu
wesentlichen Unterschieden bezliglich der Auswirkungen auf die Umgebung.”...

..." Eine grundsatzliche Alternative zum gewdhlten Standort besteht nicht"...

Auch ergibt sich durch das Planungs-Konzept des Investors keinesfalls eine
Aufwertung, sondern im Gegenteil eine Abwertung und Verschlimmerung der
Gesamtsituation fur alle Miteigentimer des Ostsee-Ferienparks und fir den
Uberwaltigenden GroBteil der erholungssuchenden Mieter.



Ein zusatzlicher Bedarf an profitorientierten Bebauungen besteht erkennbar nicht;
davon sind schon mehr als geniigend vorhanden.

Vertrauen auf Verlasslichkeit von bestehenden Bebauungsplanen wird zerstért, wenn
diese ohne Not und ohne Transparenz fiir derartige Projekte verandert werden
sollten.

Bei Gedanken an Integration und an die vielen Inklusionsdiskussionen kénnte aber
hier ein anderer Ansatz diskutiert werden, der ggf. fur kérperlich Behinderte

- mit den Realisierungsméglichkeiten von Behinderten-Sport-Angeboten oder z.B.
Feriendialysen, Reha-Angeboten, Erndhrungsberatungen, Kochkursen etc. (unter
Beibehaltung des bisher jahrelang giiltigen Bebauungsplans und unter
entsprechenden baulichen Anpassungen) -

Erholungsméglichkeiten anbieten kénnte.

Durch moderate Vermietungspreise stellen bisher die Eigentimer des Ferienparks
gerade finanziell schwécher gestellten und/oder auch finanziell durch Unfalle oder
Erkrankungen belasteten Familien — noch Erholungsméglichkeiten zur Verfiigung.
Hinsichtlich des sozialen Zusammenhalts und der gesellschaftliche Verantwortung
sind diese MafRnahmen der Eigenttimer des Ostsee-Ferienparks lobenswert, als sehr
sinnvoll und unterstiitzungswiirdig, mit hoher Anerkennung einzustufen. Dieser
wichtige Faktor sollte bei den vielen Diskussionen nicht vergessen werden und
keinesfalls durch unnétige Belastungen durch Planungsvorhaben von rein
profitorientierten Investoren gefahrdet werden.

Mit freundlichen Grufen
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Betrifft:  18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 , Ferienzentrum Steinwarder * fur den Bereich zwischen
Eichholzweg im Studen und Aktiv-Hus im Norden

Bezug:  Unterrichtung und Erérterung tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 17.09. 2018 bis 01.10.2019

Hier: Stellungnahme als betroffener Eigentiimer/-in im Ostsee - Ferienpark - Heiligenhafen

Sehr geehrte Damen und Herrn,
ich bin direkt betroffen und absolut gegen die 18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12

2015 habe ich mir die Wohnung Q 5-8 im Ostseeferienpark Heiligenhafen, ausgerechnet tiber den Blnning
Immobilenkontor GmbH gekauft. Gedacht war dieses als Wertanlage fiirs Alter, da man ja privat fir seine
Rente vorsorgen soll. Seit einer Renovierung der Wohnung durch die in Heiligenhafen heimischen
Handwerker, ist Sie in der Agentur des Ratsherrn Georg Rehse in der Ferienvermietung.

Wenn der Neubau tatséchlich so gebaut werden darf wie geplant, bedeutet das erhebliche
Beeintréchtigungen flr meine Wohnung, da sich das neue Gebaude direkt vor meinem Balkon befindet.
Hierdurch wir zum einen der Blick zum Binnensee und Ostsee genommen, es kommt zu Schattenwurf und
es kommt zu erhdhtem Verkehrsldrm durch an und abfahrende Fahrzeuge ( auch die geplante
Geragenzufahrt befindet sich vor meinem Balkon).Das bedeutet, dass ich die Wohnung nicht mehr
wirtschaftlich Verrieten kann. Auch der Immobilienwert fallt um ca. 30% bis 40%, Praktisch kommt dies
einer Teilenteignung gleich, meine Altersvorsoge ware damit geplatzt.

Auler mir sind noch hunderte andere Wohnungseigentiimer im Ferienpark betroffen. Alles keine Millionare,

sondern normale Menschen aus dem Mittelstand.
Dahingegen ist das Blnning-Projekt ausschiieRlich aus Sicht der Rendite gepiant. Der Gewinn des Projekts

wird auf ca. 19 Mio. € geschétzt. Einen Vorteil fir die Stadt kann ich auch nicht erkennen. Die Gastezahlen
welche aus dem neuen Gebéaude hinzukommen, werden durch den Riickgang im Ferienpark mehr als

aufgefressen.
Es bleibt aber zu beflirchten, dass der Ferienpark insgesamt unwirtschaftlich wird und dadurch langfristig

zu einem Slum verkommt. Auch die Attraktivitat des Neubaus wird dann leiden, was Herrn Blinning aber
egal sein dirfte, da er die Wohnungen sicherlich langst verkauft hat.

Die Notwendigkeit einer Sanierung oder Erneuerung der Kurhaus-Betriebe sehe ich auch, aber bitte im
Rahmen des geltenden Rechts, das nur ein Geschoss erlaubt.

Hoffnungsvoll
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18. Anderung des Bebauungsplans Nr.12 ,Ferienzentrum Steinwarder” fiir
den Bereich zwischen Eichholzweg im Siiden und Aktiv-Hus im Norden /
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Bau GB in der Zeit vom
17.09.2019 bis 01.10.2019

Stellungnahme als betroffene Eigentiimerin im Ostsee- Ferienpark-
Heiligenhafen

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich meine Stellungnahme zur bisher vorgelegten Bauplanung vor:

1. Esliegt nur eine unvollstindige und fehlerhafte Kurzbegriindung vor.
Erst nach Vorlage einer vollstdndigen Begriindung sowie eines entsprechenden
Bebauungsplanentwurfs der geplanten 18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12
kann ich eine angemessene AufRerung und abschlieRende Stellungnahme als
Eigentlimerin des Ostsee - Ferienparks - Heiligenhafen im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 BauGB vornehmen.

2. Gravierende Fehler und nicht nachvollziehbare Angaben in der vorgelegten
Bauplanung sind deutlich erkennbar; die Notwendigkeit oder Sinnhaftigkeit einer

Bebauungsplandnderung ergibt sich nicht!

Jeweils das Gegenteil von den folgenden Zitaten ist richtig:

.. Eine alternative Anordnung der geplanten Gebiudeteile auf dem Areal fithrt nicht zu
wesentlichen Unterschieden beziiglich der Auswirkungen auf die Umgebung.”...

.“ Eine grundsétzliche Alternative zum gew&hlten Standort besteht nicht”...

Durch das vorgelegte Planungs-Konzept des Investors ergibt sich keinesfalls eine
Aufwertung, sondern eine Abwertung und Verschlimmerung der Gesamtsituation fiir
alle Miteigentiimer des Ostsee-Ferienparks.



Das bedeutet;

1. Erhebliche finanzielle und immaterielle Schiden fiir den benachbarten
Ferienpark, besonders fiir die Hiuser P und Q.

2. Zusétzlich erhebliche Stérungen der Tag- und Nachtruhe der
Ferienparkbewohner, Umweltbelastungen durch andauernden Verkehrsliarm
und Luftverschmutzungen (Pkw-Verkehr fiir Zu- und Ausfahrten der
Tiefgaragenpldtze) - besonders im Bereich der Hiuser P und Q und
zusatzlicher LKW- Anlieferungsverkehr. Alle Faktoren sind bekanntermafien
sehr gesundheitsschadlich.

3. Die erhebliche Sichteinschriankung - besonders dann stark ausgeprigt bei
meiner Wohnung durch den geplanten Neubau - ist nicht hinnehmbar. Das
Verhéltnis Grundstiicksgréfe zur bebauten Fliche wird nicht eingehalten.

Die finanzielle Basis bei der Einkommenserzielung durch Mieteinnahmen wirde
bei einer Realisierung dieser Planung fiir die vielen Kleineigentiimer des
Ferienparks gefahrdet.

Die einmalige Aussicht und Ruhe - mit Rundumsicht auf Ostsee, Fehmarnsund,
Fehmarnsundbriicke, Steinwarder, Binnensee, Hafen und Stadt - wiren
verschwunden; stattdessen gibe es nur noch die Aussicht auf eine nahe
Hochhauswand, dazu zusétzlich Tag und Nacht gesundheitsschidlicher Larm vom
Auto- und LKW- Verkehr und dazu Abgase. Die Wohnung wére dann als
Ferienwohnung zur Erholung unbrauchbar und mit nahezu totalem Wertverlust
verbunden, die Vermietungsmdoglichkeiten fast Null, was zu Totalverlusten

fiihren wiirde.

Die Privatsphére durch stérende Einblicke vom Hochhaus-/Restaurant her wiére
zusdtzlich dauerhaft gestért.

Bei dem einstockigen Vorbau war bisher geniigend saubere Luft, Licht und
Sonnenschein vorhanden. Durch jede Erhohungsstufe von Stockwerken wiirden
die Beeintrichtigungen der Ferienparkbewohner und das Schadensausmaf} ganz
erheblich vergrofiert. Der seit vielen Jahren geltende Bebauungsplan B12 sollte
deswegen unverindert bestehen bleiben.

Mit freundlichen GriifRen
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Betrifft: 18. Anderung des Bebauungsplan Nr.:12, Ferienzentrum Steinwarder™* fiir den
Bereich Eichholzweg im Stiden und Aktivhus im Norden

Bezug: Unterrichtung und Er6rterung liber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom

17.09.2019 bis 01.10.2019
Hier:  Stellungnahme als betroffener Eigentiimer im Ostseeferienpark Heiligenhafen

Sehr geehrte Damen und Herren,

als betroffener Eigentiimer befiirchte ich durch die geplanten BaumaRnahmen eine
erhebliche Beeintrachtigung meiner Wohnqualitit.

Seit 1994 bin ich Eigentlimer einer Ferienwohnung im Haus F in der 1. Ftage.

Ich bekomme ausschlieBlich vormittags fiir wenige Stunden Sonnenlicht.

Die zu erwartende Beschattung durch die geplante BaumaBnahme in Hohe von 9 Etagen plus
Sky-Bar, wire fiir mich eine groRe Minderung der Wohnqualitat.

Bitte iberdenken Sie die Genehmigung dieser enormen Hohe!

Eine Bebauung mit 6 S’tockWérken wiren doch voltkommen ausreichend und wiirden das
Gesamtbild nicht so gravierend verschandeln!

Mit freuridlichen GriiRen
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An die Stadt Heiligenhafen
Der Birgermeister
Bauverwaltung :
23774 Heifigenhafen

Beabsichtigte 18. Anderung des Bebauungsplans Nr.12 fiir den
Bereich zwischen Eichholzweg im Siden und Aktiv-Hus im Norden /
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Bau GB in der Zeit vom
17.09.2019 bis 01.10.2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit geben wir als Mietinteressenten eine Stellungnahme zu der o.g.
Bebauungsplanung ab,

1. Die Notwendigkeit oder Sinnhaftigkeit einer Bebauurigsplanénderung ergibt
sich flir uns aus den o.a. vorqeleaten Unferlaaen und darin asasbenen
Begriindungen nicht!

2. Es liegt nur eine unvollsténdige Kurzbegriindung vor.
Erst nach VYorlage einer volistdndigen Begrindung sowie eines
entsprechenden Bebauungsplanentwurfs der geplanten 18. Anderung des
" Bebauungsplans Nr. 12 kann eine angemessene AuBerung erfolgen.

Die folgenden Zitate sind inhaltlich falsch, das Gegenteilige wiire inhaltlich korrekt:
..." Eine alternative Anordnung der geplanten Gebéudeteile auf dem Areal filhrt nicht zu
wesentlichen Unterschieden bezliglich der Auswirkungen auf die Umgebung.”...

... Eine grundséizliche Alternative zum gewshlten Standort besteht nicht”...

vurch aas vorgeregie F1anungs-nonzepr des Invesiors ergipr sicn Kemesrains ene
Aufwertung, sondern - deutlich nachvollziehbar - eine Abwertung und
Verschlimmerung der Gesamtsituation fir alle Miteigentiimer des Ostsee-
Ferienparks und fiir die erholungssuchenden Mieter.
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Falls aber ein integratives Konzept (2. B. fiir kérperliche Behinderte — mit den
Realisierungsméglichkeiten von Behinderten-Sport-Angeboten oder z.B.
Feriendialysen etc.) unter entsprechenden baulichen Anpassungen - unter
s~ibahaltune des bisher fahrelana ofitticen Bebaumosolans - dorf durchaefihrt
wilrde, kénnte dieses fir alle Betroffenen moglicherweise von langfristigem Vorteil

sein und tragféhig werden.

Ein weiterer Bedarf an profitorientierten Bebauungen besteht erkennbar nicht; davon

sind schon mehr als gentgend vorhanden.
Vertrauen auf Verlgsslichkeit von bestehenden Bebauungsplénen wird zerstort, wenn

diese ohne Not und ohne Transparenz fiir derartige Projekle verdndert werden
sollten.

LUrcn senr mogerate Vermietungspreise stelen misher aie eigeniumer des
Ferienparks - auch gerade den finanziell schwécher aufgestellten und durch Unfélle
oder Erkrankungen belasteten Familien - Erholungsméglichkeiten zur Verfligung.
Bei der Wertebetrachtung hinsichtlich des sozialen Zusammenhalts in der
GuswreUNart S glese Masnanmen ger Eigentufner aes USISee-renenparks
lobenswert, als sehr sinnvoll und unterstitzungswdrdig, mit hoher Anerkennung
einzustufen. Dieser wichtige Sozialfaktor sollte nicht geféhrdet und geniigend
gewlirdigt werden.
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Sehr geehrie Damen und Herren,

mit anliegender Vollmacht zeigen wir die Vertretung der Wohnungseigentimergemein- e
schaft Ostsee-Ferienpark Heiligenhafen, vertr.d.d. WEG-Verwaltung Firma Krase Ost-
see-Ferienparkverwaltung GmbH, Ostsee-Ferienpark P-E-7, 23774 Heiligenhafen, an. Im
Rahmen der derzeit durchgefilhrten frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3

Abs. 1 Satz 1 BauGB nehmen wir zu dem vorbezeichneten Entwurf eines Bebauungs-

plans wie folgt Stellung:

1. Unsere Mandantin ist die Gemeinschaft der Eigentumer des Ostsee-Ferienparks
Heiligenhafen mit ca. 1.700 Wohneinheiten. Der Geb&udekomplex befindet sich auf
dem unmittelbar westlich des Plangebietes angrenzenden Grundstiick und wird
tiberwiegend als privat genutzte Ferienwohnungen und zu Zwecken der Vermietung
von Ferienwohnungen genutzt. Die Mitglieder der Wohnungseigentimergemein-
schaft wéren im Falle des Inkrafttretens des Planentwurfs folglich unmittelbar be-

COMMERZBANK AG  BIC: DRESDEFF200 IRAN: DEOS 2008 0000 0428 8050 00
POSTBANK BIC: PBNKDEFF IBAN: DESO 2001 0020 0012 6242 1
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troffen. Wenn der Plan rechtswirksam wird, sehen sie hierin eine Rechtsverletzung
1.5.v. § 47 Abs. 2 BauGB. Deshalb erheben sie jetzt schon im Rahmen der frithzeiti-
gen Offentiichkeitsbeteiligung jedenfalls summarisch ihre Einwendungen.

Felgende Einwendungen werden gegentiber dem Planentwurf erhoben:

Es fehlt die Erforderiichkeit flr die Planung i.S.v. § 1 Abs, 3 BauGB, denn die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert im Planbereich nicht die Aufstellung
¢ines ge&nderten Bauleitplanes. Das Gebiet ist bereits vollsténdig tGberplant und
bebaut. Anderungsbedarf kann aus Sicht der Gemeinde nicht bestehen. Der
Wounsch eines einzelnen Investors nach einer Anderung ist kein ausreichender
Grund fur eine Neuplanung i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB, Es besteht auch kein An-~

spruch.

Das Plangeblet ist ausreichend und erschipfend Gberplant. Die aus der derzeitigen
Planungslage ersichtlichen Planungsziele sind weiterhin aktuell und entsprechen

der Ubergeordneten Planung.

Der Regionalplan for Schleswig-Holstein Ost, der auch fliir das fragliche Plangebist
gilt, setzt fur den Nahbereich Heiligenhafen Ziele fest, mit denen der Planentwurf

nicht vereinbar ist. So helf}t es dort u.a,

“Die Etrichtung von Zweitwohnsitzen ist aufgrund der bereits vorhandenen
Quantitst zu begrenzen.”

Insofern ist die Feststellung unter Ziff. 3.4.1 der Kurzbegrindung, der Planentwurf
entspreche vollstidndig dem Regionalplan, schlichtwey unzutreffend.

Ahnliches ergibt sich aus dem Flachennutzungsplan, Es besteht im Plangebiet kein
weiterer Bedarf an Ferlenwohnungen.

Die neue Planung [4uft auch der jetzigen Bebauung des Ostsee-Ferienparks im
rackwartigen Teil und einer sehr flachen davor liegenden Bebauung im vorderen
Teil des Gebiets zuwider, Die Stadt setzt sich hiermit in Widerspruch zu Ihren frihe-
ren Planungsvorstellungen, ohne dass erkennbar ist, dass hier eine gerechte Inte-
ressenabwiguny stafigefunden hat. Es hat den Eindruck, dass hier ausschlieRlich
im Interesse eines einzelnen Investors geplant wird, Der bisherige Bebauungsplan,
der fast den Charakter eines stéddtebaulichen Rahmenplans hat, Oberplant den frag-
lichen Bersich zutreffend und bedarf als solcher keiner Anderung.

a2/e9
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Stadteplanerisch ist die Planung auch deshalb fragwinrdig, weil das Ziel der Stadt
Heiligenhafen, die Altstadt und den Hafen zum Kermpunkt der Stadtentwicklung zu
machen, hierdurch geschwicht wird. Planerisch angebracht wéire aus diesem Grun-
de eine Verdichtung im Bereich der Innenstadt und des Hafens, nicht am Rande der

Stadt.

Der Tourismusverband Schleswig-Holstein hat als Dachorganisation des schies-
wig-holsteinischen Tourlsmus im Jahre 2018 ein Guiachten erstellen lassen, das
der Stadt Heiligenhafen zwar insgesamt ein positives Erschelnungsbild bestatigt, je-
doch schon jetzt das Plangebiet als "Oberdimensioniert” bezeichnet. Bei Errichtung
des Ostsee-Ferienparks war Grundbedingung und zwischen Bauherrn und der
Stadt seinerzeit abgesprachen worden, dass vor dem Ferlenpark eine lediglich eln-
geschossige Bebauung befindlich ist, um den Blick nicht zu stéren (vgl. Ziff, 3.a) der
Planbegrundung vom 15.07.1971). Seither hat sich die Stadt hieran gehalten. Mit
dem Planentwurf kehrt sie sich von ihrer fritheren Zusage, die detzeit planerisch
verwirklicht ist, ab. Aus st4dteplanerischer Sicht ist der fragliche Bereich der Stadt
Heiligenhafen hinsichtlich seiner stédtebaulichen Vertraglichkeit durch die Be-

standsbebauung vollstindig ausgereizt.

Hierbei ist zu vergegenwértigen, dass sich im Ostsee-Ferienpark wihrend der
Hochsaison zwischen 4,000 und 5.000 Personen aufhalten (so zuletzt im Sommer
2018). Der Freiraum "Strand” ist schon jetzt damit liberlastet.

Die zu unterstellende Zunahme des Straltenverkehrs im Falle der Durchflihrung des
neuen Bauvorhabens fohrt auch zu einer zusitzlichen Belastung der Nachbarn ein-
schlielich des Ostsee-Ferienparks hinsichtlich des Verkehrsl&rms und der Abgas-
emissionen. Die Attraktivitat der Ferienwohnungen im Ostsee-Ferienpark wird unter
dem geplanten benachbarten Hochhauvorhaben erheblich leiden. Der Attraktivitits-
verlust kann zu Vermietungsschwierigkeiten, Leerstéinden etc. fUhren. Auferdem
wird es zu einer Verkehrswertreduzierung kommen. Dies ist insbesondere deshalb
eine unangemessene Belastung der Eigentiimer des Ostsee-Ferienparks, als diese
kurz vor dem Abschluss elner sehr umfangreichen Investition in ihr Geb&ude ste-
hen, die mehr als € 30 Mio. gekostet hat,

Die Kapazitat der touristischen Infrastruktur in ihrer jetzigen Form wird die Zunahme
an Ferieng&sten durch das geplante Bauvorhaben nicht verkraften, da die Infra-
struktur kapazitatsmanig schon heute weitgehend ausgereizt ist.
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Planungsalternativen - sofern solche denn uberhaupt erforderlich waren - sind gar
nicht erst gepriift worden, Statt dessen stellt die Kurzbegriindung des Planentwurfs
einfach nur fest, dass solche nicht bestehen.

Der Planentwurf enthalt erhebliche Abwigungsfehler zu Lasten der Wehnungsei-
gentimer des Ostsee-Ferfenparks, Der aus Sicht der betroffenen Nachbarn we-
sentliche Abwagungsfehler liegt insbesondere in dem geplanten Volumen der im
Plangebiet zu errichtenden Neubauten, vor allem des als Hochhaus konzipierten
Geschosswohnungsbaus, Das geplante Gebiude wlirde die Sichtbeziehungen der
Wohnungseigentumsanlage gravierend beeintrichtigen. Die Wohnungseigentums-
anlage der Ostsee-Ferienparks ist hufeisenférmig so angeordnet, dass alle auf der
Nord- und Westseite des Gebaudes befindlichen Wohnungen den Blick auf die Ost-
see bzw. auf den Binnensee haben. Dies ist ein wesentliches gestalierisches Merk-
mal des Gebéaudes. Die in Blickrichtung benachbarte Bebauung ist aus diesem
Grunde gezielt niedrlg gehalten worden. Die Ferienwohnungen, die zum Innenbe-
reich des Ostsee-Ferienparks liegen, bieten in Richtung Norden den Blick zur Ost-
seeg, in Richtung Osten den Blick zum Binnensee, zur Ostsee und zur Insel Feh-
marn und in Richiung Siiden den Blick zum Binnensee,

Auch die aulen liegenden Ferienwohnungen haben Im Norden Blick auf die Ostsee,
ansonsten Blick auf die umgebende Natur. Dies bedeutet, dass beim Bau des Ost-
see-Ferienparks darauf geachtet wurde, dass jede Wohnung eine schéne Aussicht

hat.

Die Planung Uberschteitet nach dem jetzigen Stand die drilich zuldssige GRZ und
die GFZ erheblich und ist folglich nicht zulassig. Die in Zjff. 3.5.2 der Kurzbegriin-
dung genannten Zahlen dirften nur auf den neu tberplanten Ausschnitt zutreffen,
der ohnehin schon hoch verdichtet ist, nicht jedoch auf das umgebende Gebiet,

Durch die Anordnung eines weiteren sehr grolien Baukdrpers, zumal mit dleser An-
zahl von 10 Geschossen, entsteht ein stadtebaulicher Missstand hinter diesem Ge-
b&ude. Es kommt hierdurch auBerdem zur teilweisen Verschatiung des Ostsee-Fe-

rienparks.

Der Kursaal wird durch ein 10-geschossiges Geb#ude ersetzt. Der flache Steltner-
Bau wird auf der ndrdlichen H4lfte in Richtung auf das Aktiv-Hus auf drei Geschos-
se erhéht. Nach dem derzeit bekannten Planungsstand wird im obersten Geschoss
Uberdies ein Restaurant eingeraicht, das gegeniiber der reinen Wohnnutzung eine
deutlich hdhere Belastung fir den ruhénden und flieenden Stralenverkehr inshe-
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sondere durch Gaste darstellen wird.

Der durch den Planentwurf zuldssig werdende Neubau wird unmittelbar vor den Bl&-
cken Q, Q und P des Ostsee-Ferienparks angeordnet werden und mit einer Anzahl
von 10 Geschossen ein solches Volumen erreichen, dass Hunderte voh Wehnun-
gen im Ostsee-Ferienpark nunmehr ihren Blick auf die Ostsee undfoder den Bin-
nensee sowie die Altstadt der Stadt Heillgenhafen verlieren. Insgesamt werden we-
nigstens 400, vermutlich eher 500 (1) Wohnungen im Ostsee-Ferienpark durch das
auf dem Plangebiet geplante Hochhausvorhaben negativ betroffen. Dies ist eine
massive Entwertung des Eigentums der betroffenen Wohnunhgseigentimer, die sich
sowohl auf den Verkehrswert der betroffenen Wohneinheiten, wie auch auf die He-
he der erzielbaren Miete im Zuge der Ferienwohnungsvermietung negativ auswir-
ken wird, Auch der Bodenrichtwert wird durch den Blickverlust abstirzen.

Die Kurzbegrtindung geht auf dieses Problem nicht ein, sondern verweist in Ziff.
3.4.4 nur auf elne noch zu erstellende Studie (ber die Auswirkungen. Da die Aus-
wirkungen auf der Hand liegen, hitte die Kurzbegriindung schon jetzt auf das Prob-
lem des Blickverlustes elngehen milssen: einer Studie bedarf das nicht wirklich. Die
Auswirkungen lassen sich schlechterdings nur dadurch vermeiden, dass nichts in
die Blickachsen des Ostsee-Ferienparks gebaut werden darf, Alles andere wire ein
Abwigungsfehler zu Lasten der Eigentiimer des Ostsee-Ferienparks.

Noch nicht einmal der Schattenfall wurde bislang geprift und in die Abwagung ein-
bezogen (vgl. Ziff. 3.4.5 der Kurzbegttindung).

Erschwerend kommt die zu erwartende mindestens zweijihrige Bauzeit mit den zu
erwartenden Belastungen hinzu, die ebenfalls zu Erlésausfillen der Bewohner des

Ostsee-Ferienparks fohren wiirde.

Der Planentwurf weist auch Abhwagungsmangel hinsichtlich des Verkehrssituation
und der Erschlieflung auf. -

Das Plangebiet einschliefilich des Ferienparks liegt am Ende elner innerstadtischen
Verkehrsverbindung, die sich letztendlich als Sackgasse darstellt, da nach der der-
2eitigen Verkehrssituation eine Durchfahrt in Richtung auf die Ostsee zu der Stra-
fenanbindung auf dem Steinwarder dauerhaft nicht mehr méglich ist. Es wird durch
die Erweiterung des Gebietes um ein derart groles Wohnhaus zu einer erheblichen
Zunahme des fliefenden und ruhenden StraRenverkehrs kommen, der die Kapazi-
taten der derzelt vorhandenen Verkehrsanbindung einschlieflich der 6ffentlichen
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Stellplatzsituation (berfordert und eine zus#tzliche Belastung flir die bisher dort
schon lebenden Bewohner bedeutet,

Dies gilt umso mehr, als die ErschiieBung der derzeit im Plangebiet vorhandenen
Bestandsbebauung schon jetzt rechtlich nicht gesichert ist. Dag Aktiv-Hus wird (ber
eine StralRe erschlossen, die im Eigentum des Ostsee-Ferienparks steht, nachdem
auf der Seeseite alle friher vorhandenen Anfahrtsmaglichkeiten geschlossen wor-
den sind. Die Nutzung erfolgt lediglich auf der Grundlage einer Duldung; es beste-
hen weder Baulasten, noch Grunddienstbarkeiten. Eine gesicherte Anfahrt ware nur
tiber eine Umgestaltung der Promenadenfiache méglich, die dadurch vllig entwer-

tet wiirde,

Es ist Gberdies aliseits Gbereinstimmande Auffassung, dass die Parkraumsituation
im Bereich des stlichen Steinwarders duRerst angespannt und nicht zufriedenstel-
lend ist. Durch den Neubau verscharft sich dies noch.

Die Parkraumsituation ist nur durch eine Tiefgarage einigermafen in den Griff zu
bekommen. Diese wird im fraglichen Bereich vermutlich hicht ohne eine Grundwas-
serabsenkung méglich sein, deren Umweltvertraglichkeit im fraglichen Bereich &u-
Rerst zweifelhaft ist. Das geplante Parkdeck erfordert eine Entwidmung und véllige

Umgestaltung der dafOr vorgesehenen Teflflache.

Auch hier verweist die Kurzbegrindung in Ziff. 3.7.1 wieder nur auf ein noch zu er-
stellendes Verkehrsgutachten hin, so dass auch diese Erwégungen in dem Planent-
wurf offenbar noch keine fundierte Betrachtung erfahren haben.

Auch die Entwésserungssituation des Plangebietas ist, wenn ein derart grofies zu-
satzliches Gebdude errichtet wird, wieder ungekldrt. Zwar ist nach Angaben der
Stadt die stédtische Infrastruktur zur Niederschlagswasserbeseitigung im Bereich
des Ostsee-Ferienparks durch in der jungeren Vergangenheit durchgefiihrte Mafi-
nahmen geklédrt. Bei den Verhandlungen hiertber ist jedoch auch deutlich gewor-
den, dass die vorhandenen Entwisserungskapazitéten nicht unbegrenzt sind und
schon davon abhangen, dass andere Baugebiete (derzeit die oberhalb des Entwas-
serungsgrabens liegenden Baugeblete) Uber eigene Regenrickhaltebecken verfl-
gen und bel Starkregen nur gedrosselte Abflussmengen in die Entwésserung abge-
ben. Damit hat die Stadt explizit die Bedenken des Ostses-Ferienparks im Hinblick
auf die angespannte Entwisserungslage des gesamten Gebistes beantwortet.

Dies bedeutet zugleich, dass die Niederschlagsentwésserung nicht noch beliebige

86/89
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weitere Wassermengen durch bauliche MaRnahmen im fraglichen Bereich verkraf-
ten kann,

Naturschutzrechtlich vertragt das Plangebiet ebenfalls keine zusatziiche Belastung
durch eine Zunahme der Anzahl! der Wohneinheiten, Im fraglichen Gebiet leben di-
verse Tierarten, die durch ein in diesem Bereich errichtetes zusitzliches Hochhaus
erheblich beeintrichtigt witrden, insbesondere auch Fledermause,

In unmittelbarer Néhe ist das Naturschutzgebiet Eichholzniederung durch die Zy-
nahme der Bebauung und der Anzah! ven im Plangebiet wohnenden Menschen zu-
satzlich belastet. Hierneben befinden sich nahe gelegen zwei Schutzgebiete, die in
der Kurzbegritndung nur erwghnt, aber in keiner Weise bislang in die Abw&gung
sinbezogen wurden. Die Kurzbegrindung enthalt hierzu bislang nur Allgemeinplat-

e,

Der Planentwurf l&sst somit keire Ubergreifende naturschutzrechtliche Abwdgung
erkennen, schon gar nicht eine erfolgte Umweltpriifung, sondern verweist auch hjer-
zu in Ziff. 6.1,8 der Kurzbegriindung wieder nur auf noch einzuholende Studien.

Ungekldrt ist auch die Hochwasserschutzsituation. Der gesamte Bereich ist hoch-
wassergefshrdet. Der Hochwasserschutz soll derzeit nur bei 2,75 m liegen. Im Win-
ter 2018/2019 war der Spielplatz des Ostsee-Ferienpark bereits iiberflutet. Im Be-
reich der Hochwasserschutzanlage fehliten (z.B, am 02.01.2019) nur noch ca. 80
cm an einer Uberflutung, Aufgrund des Kiimawandels wird hier zuktinftig mit Uber-
schwemmungen zu rechnen sein, Gleichwoh ist uns bekannt geworden, dass die
Stadt aus umweltschutzrechtlichen Grilnden keinen leistungsstarken und zukunfts-
fahigen Hochwasserschutz im fraglichen Bereich des Ostseeufers errichten darf,

Aus umweltschutzrechtlichen Grinden ist es der Stadt derzeit nach eigenen Anga-
ben nicht gestattet, den Hochwasserschutz zur Ostsee angemessen aliszubauen.
Es handelt sich generell um einen hochwassergefahrdeten Bereich. Dies betrifft
dann auch die Vielzahl der zusétzlich zu genehmigenden und zu errichtenden Woh-
nungen, was das Problem massiv verschari,

Vollig ungeklart und auch offenbar nicht gepriift ist, welche kiimatischen Auswirkun-
gen sich dataus ergeben, dass éin zweltes Hochhaus neben den Ostsee-Ferien-
park gestellt wird. Dies kann zu Verwirbelungen, Zunahme von Windgerauschen,
Sogerscheinungen ete. fihren, Das Verhdltnis zwischen Grundstiicksgréfe und
Wohnflache wird bei der Planung volistandig missachtet. Unkliar bleibt auch, in wel-

ar/es
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' cher Weise die Grenzabstinde eingehalten werden kénnen, auch wenn dies letzt-
endlich erst Gegenstand der Erteilung einer Baugenehmigung sein wird,

3. Eswird angeregt, den Bebauungsplan nicht zu erlassen. Die Wohnungseigenti-
mergemeinschaft méchte kiarstelien, dass sie einen etwa in Kraft tretenden Bebau-
unhgsplan mit diesem Inhalt gerichtlich anfechten wird. Die Wohnungseigenttiimerge-
meinschaft hat bereits auf ihrer ordentlichen ElgentUmetversammiung am
16.06.2018 beschlossen, auRergerichtlich und gerichtlich gegen den in Aufstellung

befindlichen Bebauungsplan vorzugehen.

freundlichen Griiken
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Stadt Heiiigenhafenﬁ
Einschreiben mit Einwurf .
An die Stadt Heiligenhafen Eing J2.041.2013
Der Burgermeister AbL i, ADL: s
Bau- und Ordnungsverwaltng L. € / Scheck / Briefrmarken
Markt 4
23774 Heiligenhafen

Heiligenhafen, den 30.09.2019

Betrifft: Aufstellung der 18, Anderung des Bebauungsplanes Nz, 12
Ferienzentrum/Steinwarder fiir den Bereich zwischen Eichholzweg im Siiden
und Aktiv-Hus im Norden

Bezug: Unterrichtung und Erdrterung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung zur Beteiligung der Gffentlichkeit nach §3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in
der Zeit vom 17.09, bis 01.10.2019

Hier: Stellungnahme als betroffener Eigentiimer/-in Ostsee-Ferienpark
Heiligenhafen
Sehr geehrte Damen und Herren,

als betroffene Eigentiimer/-in 4uflern wir hiermit unsere Bedenken/Einspruch gegen die
vorgesehene Anderung des 0.g. Bebauungsplanes.

Im November 2013 haben wir unsere Eigentumswohnung im Ferienpark erworben. Zum damaligen
Zeitpunkt wurde uns die Wohnung mit einer erheblichen Preissteigerung auf Grund der Lage und
mit dem unverbaubaren Ausblick verkauft. Von der Anderung des Bebauungsplanes und der
vorgesehenen BaumaBnahme sind wir direkt betroffen.

Dieser Neubau gehit einher mit einer erheblichen Preisminderung bei einer evil. Verduferung der

Immobilie,

Dieses nicht unerhebliche Merkmal ist aber nicht der alleinige Grund fiir unseren Einspruch.
Vielmehr machen uns die nicht vorhersehbaren Folgeschiden groBe Sorgen.

Die wuchtigen Ausmafie des geplanten Bauprojektes Binning (hier besonders hervorzuheben der
Neubau der Ferienwohnungen mit 9. Stockwerken und Sky-Bar) sprengen die bisherigen
Dimensionen. Wenn schon der Ferienpark mit , iiberdimensioniert* betitelt wird, (siehe
Tourismusverband SH) warum stimmt die Stadt Heiligenhafen einem weiteren
Luberdimensionierten” Bauprojekt zu?

Der urspriingliche Bebauungsplan aus den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts sah eine
einstockige Bauweise vor. Die damals Verantwortlichen haben sich sicher etwas dabei gedacht im
Hinblick auf den Ferienpark. Wie ist es iiberhaupt fiir den den normalen Biirger erklérlich, dass so
eine hohe Aufstockung itberhaupt méglich ist.

- 2-
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Unsere Sorge geht auch der Frage nach, inwieweit der Neubau durch die Nihe zum Binnensee die
zu erwartenden Klimaverinderungen in der Zukunft beriicksichtigt. Dies scheint uns nicht gegeben

Zu sein.

Bei den jetzigen schon stirkeren Regenfillen steht das Wasser auf der Strasse, am Wohnmobil-
Stellplatz und in unserem Innenhof. Bei der Erstellung einer Tiefgarage, wie geplant, hat das
Wasser gar keine Riickzugsmdglichkeiten mehr.

Wir befiirchten auch ein erhéhtes Verkehrsautkommen durch den Lieferverkehr bei den An- und
Abfahrten zu dem Binning-Bau. Ebenso die Larmbeldstigung. Der Eichholzweg ist in den
Ferienzeiten sehr stark tiberbelastet.

In einem Katastrophenfall wiren wir hier abgeschnitten, da der Weg tiber die
Elefantenbriicke/Steinwarder auch nicht nutzbar wire.

Nicht zu vergessen ist auch die Wirkung des Kaminzuges im Innenhof durch den Neubau. Durch
den Schatteneinfall und die Windverhéltnisse wird unser Balkon kaum noch nutzbar sein. Und
wenn, dann nur noch zeitlich verkiirzt. Auch unser Innenhof ist dann kein Sonnenplatz mehr.
Dariiber gibt es diverse Ergebnisse von verschiedenen Hochschulen, u.a. der Hochschule Hannover,
die verschiedene Tests mit Kaminzug vorgenommen haben. (siche Sven Ploger: Wie unser Wind

entsteht)

Zu der Kurzbegriindung vom 07.08.2019 haben wir aufierdem noch folgende Anmerkungen:

Zu 3.3,
Es ist unstrittig, dass der vorhandene Gebsudekomplex stark in die Jahre gekommen ist, Einer

Verénderung ist nichts entgegen zu setzen. Allerdings geht das geplante Bauprojekt weit tiber jede
Dimension hinaus.

Zu 3.4.2 und 3.4.4
Der ausfuhrende Satz: Die geplante Gebdudehohe dibersteigr die Hohe der vorhandenen Bebauung

des westlich angrenzenden Ostsee-Ferienpark nicht.
Wenn man diesen Satz auf die gesamte Hohe bezieht ja. Aber betroffen sind die Hauser O-P-Q.
Hier tibersteigt der Neubau um ein wesentliches die Gebdudehohe, was nicht widerspruchslos

hinzunehmen ist.

Zu 345
Die Schattenverhéltnisse fiir den Ostsee-Ferienpark und die Promenade werden erheblich sein!

Die Aussage ,.Schon jetzt ist aufgrund der Lage der betroffenen Gebdude zueinander festzustellen,
dass negative Verdnderungen fiir den Ostsee-Ferienpark lediglich die Vormittagsstunden betreffen
werden”™, kann ebenso nicht so hingenommen werden.

Die Hauser O bis Q bekdmen auf Grund ihrer Lage dann iiberhaupt nur noch eingeschrinkt Sonne .



Zu 3.5.2
Der letzte Satz dieses Unterpunktes: ,,.Das Vorhaben setzt damit einen markanten Endpunkt an die

Promenade, dem der sog. ,,Skybar “ ein touristischer Magnet zukommt .

Die hintere Reihe, sprich der Ostsee-Ferienpark fristet dann ein Schattendasein. Es entwickelt
sich eine Hinterhofatmosphire, auf die die Feriengiiste sicher gerne verzichten und auch die
Wohnungs-Eigentiimer.

Unsere dringende Bitte geht an Sie, Herr Burgermeister und die entsprechenden Stadtvertreter,
dass der geplanten Anderung des Bebauungsplanes nicht in diesem MaBe zugestimmt wird, sondern

nur in einer abgeschwichten Form.

Mit freundlichen GrilBen
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An die Stadt Heiligenhafen
Der Blrgermeister ABL e ARLY
Bauverwaltutng L. € 1 Scheck / Briefmarken

Stadt Heiligenhafen

Eing. 30.SEP 209

23774 Heiligenhafen

Betrifft: 18. Anderung des Bebauungsplans Nr.12 ,Ferienzentrum Steinwarder"
fur den Bereich zwischen Eichholzweg im Stiden und Aktiv-Hus im
Norden

Bezug: Unterrichtung und Erérterung Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke

Hier;

der Planung zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Bau GB
in der Zeit vom 17.09.2019 bis 01.10.2019

Stellungnahme als betroffener Eigentiimer im Ostsee- Ferienpark-
Heiligenhafen

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich meine Stellungnahme zum Bauvorhaben und der bisher vorgelegten
Bauplanung vor:;

1.

unvollstédndige und fehlerhafte Kurzbegrindung, daher nicht ausreichend (fur
Vorgaben nach § 3 Abs. 1 BauGB).

Die im Gesetzestext enthaltene Forderungen, dass die Offentlichkeit moglichst
friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Losungen, die flir die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten sind, werden wegen fehlender Informationen nicht
eingehalten. Durch in der Kurzbegriindung fehlende Unterlagen und
Informationen (ber die 0. g. Planungsabsicht, kann daher hier nur eine
eingeschrankte Stellungnahme vorgenommen werden (aber nicht méglich, wie
im BauGB vorgesehen).

Erst nach Vorlage einer vollstandigen Begriindung sowie eines
entsprechenden Bebauungsplanentwurfs der geplanten 18. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 12 kann m.E. eine angemessene und geniigende
AuBerung und abschlieRende Stellungnahme als Eigentlimer des Ostsee -
Ferienparks ~ Heiligenhafen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit

nach § 3 BauGB erfolgen.



2. zu 1.1: fehlerhafte, nicht nachvoliziehbare Angaben

by

3. notwendige Anmerkungen zu den Zitaten:

..."Die dortige Bebauung datiert Gberwiegend aus den 70er Jahren des letzten Jahr-
hunderts. Das vorhandene Geb&ude mit iberwiegend kleinen Ldden und Imbissen ist
unmodern und entspricht, ebenso wie der vorhandene Kursaal, nicht mehr den
Ansprichen an eine attraktive touristische Infrastruktur”...

..." Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, das Areal westlich des Binnensees

stadtebaulich aufzuwerten.“.....

Ja, das wollen alle - darUber sind sich wohl alle einig -

l-- aber daraus ergibt sich keinesfalls die Notwendigkeit einer
Bebauungsplangnderung - |

und falls auch bisher keine konkreten Alternativen dazu benannt wurden, so kénnten
doch z. B. durch Ausschreibungsverfahren andere Modelle - aber mit
Sozialvertraglichkeit - dort realisiert werden.

Folgende Zitate aus 3.3 sind suggestive Behauptungen, inhaltlich nicht korrekt und

nicht nachvollziehbar: , _
..... * Eine grundsatziiche Alternative zum gewéhiten Standort besteht nicht.“.....

und
..... * Eine alternative Anordnung der geplanten Gebaudeteile auf dem Areal fithrt nicht zu

wesentlichen Unterschieden bezuglich der Auswirkungen auf die Umgebung.”.....

Jeweils das Gegenteil davon stimmt inhaltlich!

Durch das (bisherige) vorgelegte Planungs-Konzept des Investors
ergibt sich keinesfalls eine Aufwertung, sondern eine Abwertung und
Verschlimmerung der Gesamtsituation aus folgenden Griinden:

1. Sozialunvertraglichkeit

a) eine sehr hohe Anzahl von Kleineigentiimern (iiber 1600!
Einzelwohnungseigentiimer, von denen sich viele auch iber viele Jahre
eine Ferienwohnung ,vom Munde abgespart” haben, wirden
geschadigt — teilweise sehr stark und ruinés - gegenliber dieser, wie es
scheint rein profitorientierten vorgelegten Planung und anzunehmenden
Motivation des Investors.

b) Ein weiterer Bedarf an profitorientierten Bebauungen besteht erkennbar
nicht; da schon mehr als gentigend davon vorhanden sind und dieses
die Burgerschaft, Wohnungseigentimer, Feriengéste und die Stadt mit
deren Auswirkungen dauerhaft belastet.

c) Vertrauen auf Verlasslichkeit von bestehenden Bebauungsplanen wird
zerstért, wenn diese ohne Not und ohne Transparenz fiir derartige
Projekte verandert werden sollten.

d) Vertrauen und Verlasslichkeit wird zusatzlich schon zerstért, wenn ein
Investor (ggf. in diesem Fall) bekanntermaBen im Ausland ein Netzwerk
fiir Handels- und Grundstiickgeselischaften unterhélt und die daran
beteiligten Gesellschafter/Aktionédre sowie andere Verbindungen nicht
offen gelegt werden.... (und damit auch ggf. steuerverkiirzende



Maglichkeiten nutzbar sind - dadurch kénnten dann die sonst falligen
Steuern im Inland und auch bei den Kommunen fehlen und dieses noch
mit Wissen/stillschweigender Billigung von Entscheidungstriagern aus
dem Offentlichen Dienst).

e) Unklare Situation hinsichtlich der Befangenheit (der
Entscheidungstrager)

f) und offensichtlich abgehaltene Geheimsitzung (ohne
Teilnahmemdglichkeiten von Betroffenen)

g) Missachtung von grundlegenden demokratischen und humanitéren
Prinzipien (fehlende Transparenz, fehlender Respekt — auch vor der
Lebensleistung alterer Miteigentimer des Ferienparks und gegeniiber
dem gewahlten Sprecher von betroffenen Miteigentimern).

2. Erhebliche finanzielle und immaterielle Schaden fiir den benachbarten
Ferienpark, besonders fiir die Hauser P und Q.

3. Zusatzliche erhebliche Stérungen der Tag- und Nachtruhe der
Ferienparkbewohner und Umweltbelastungen durch andauernden
Verkehrslarm und Luftverschmutzungen (LKW-Zulieferverkehr und Pkw-
Verkehr flir Zufahrten und Ausfahrten der 120 Tiefgaragenplétze) -
besonders im Bereich der Hauser P und Q.

4. Der Zulieferverkehr fir Gastronomie erzeugt zuséatzlichen Larm und
Immission. Die ca.80 neuen Wohnungen verursachen Gberhaupt
zusétzlichen Larm durch Verkehr. Die erhebliche Sichteinschrankung
durch den geplanten Neubau ist nicht hinnehmbar. Das Verhaltnis
GrundstucksgroRe zur bebauten Flache wird nicht annéhernd eingehalten.
Hochhé&user miissen einen festgelegten Abstand zur Grundstiicksgrenze

einhalten etc.

Die finanzielle und immaterielle Basis — zum Teil auch bei der
Einkommenserzielung durch Mieteinnahmen - wiirde bei Realisierung dieser
Planung fir einen Grof3teil der 1694 Kieineigentimer des Ferienparks
gefahrdet; der ,soziale Kitt" wiirde stark belastet.

Durch bekanntermalen sehr moderate Vermietungspreise stellen die
Eigentlmer des Ferienparks auch gerade den finanziell schwécher
aufgesteliten Bevolkerungsschichten Erholungsmdéglichkeiten zur Verfiigung
und kommen in jeder Hinsicht dem Gebot der ,Eigentumsverpflichtung” nach.
Bei vielen vermietenden Eigentimern des Ferienparks hat sich die finanzielle
Kostenrelation zu den Vermietungseinnahmen rein finanziell nicht mehr als
sinnvoll oder kaum/nicht mehr tragféhig erwiesen; aber in der
Wertebetrachtung des sozialen Zusammenbhalts in der Gesellschaft sind diese
Mallnahmen der Eigentimer des Ostsee-Ferienparks dennoch als sehr
sinnvoll und unterstiitzungswurdig einzustufen und haben hohe Anerkennung
verdient. Dieser wichtige Sozialfaktor sollte nicht gefdhrdet und geniigend
gewurdigt werden.

Aulerdem sind durch die Eigentiimer insgesamt hohe Millionenbetrége bei
deren Wohnungsrenovierungen - (iber viele Jahre — zur Arbeitsplatzsicherung
fur die Burger von Heiligenhafen und naher Umgebung geflossen, ebenfalls
ein Sozial- und Wirtschaftsfaktor, der nicht vergessen und nicht gefahrdet

werden sollte.



Thema: Ruhestdrung, Gesundheitsschiden, Umweltbelastungen /mit Kurziel?

Zitat 1.2 :
... Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt
Sonderbauflache der Zweckbestimmung Kur dar.”.....

-Zum erheblichen LKW- Anlieferungsverkehr - mit oft laufenden Motoren bei
Wartestellungen und entnervenden Piep-Warnténen (enorme Belastung
durch Larm- und Dieselabgase!), besonders im Ruckwértsgang nochmals
verstérkt vorhanden (beim Rangieren wegen der Enge der Zu- und
Ausfahrten dann erforderlich) kommen zusatzlich noch der Larm und Abgase
von den Tiefgaragen mit dortigen Ein- und Ausfahrten dazu.

Damit ist in der Summe eine groe Zunahme von schiechten,
gesundheitsgefahrdenden Einfliissen mit viel Larm und sehr schadlichen
Abgasen fur Mensch und Umwelt (krankmachende Larm- ,Staub-, Feinstaub-
, Ultra-Feinstaub-, NOx- Dauerexpositionen) verbunden, besonders stark vor
Haus P und Haus Q.

Damit ist dort dann eine auf Dauer angelegte Zunahme von Immissionen im
Ferienpark geplant; das ist in jeder Hinsicht kontraproduktiv und
konterkarierend gegentiber dem Erholungsziel und den angegebenen und
angestrebten ,Kurort-Zielen.” —

Gefahrdung durch Staub und Feinstaubbelastungen (zusétzlich kontaminiert?
asbesthaltig?) bei den Abbruch-/Abrissarbeiten.

Wenn schon tiberhaupt der Bau einer Tiefgarage auf dem besagten Grundstick
trotzdem durchgefuhrt wiirde, dann sollten zumindest die Ein- und Ausfahrten nicht
direkt vor den Hausern P oder Q sein; sondern als bessere Alternative béte sich
dann schon der direkte, gerade Verlauf vom Eichholzweg (ohne die im Endbereich
vorhandene Kurvenfiihrung) - mit Untertunnelung zur Promenade hin — an, was dort
»als kleineres Ubel" anzusehen und dort entfernungsbedingt weniger belastend wiére.

Thema: Bauschiddigungen in und an Hausern des Ferienparks

- Schédigung der Hauser des Ferienparks (Gefahrdung durch Absinken,
Rissbildungen, Statikproblematik, Undichtigkeiten von Gebaudeteilen und Rohr- und
Leitungssystemen etc.) durch Grundwasserabsenkungen, Vibrationen etc. bei
Abrissarbeiten, Rammarbeiten etc.

Die gesamte Tiefgarage ist nicht einmal 60m vom Meer entfernt und eine
Unterschreitung des Meeresspiegels ist nicht zuldssig. Das Hochhausprojekt ist vom
Haus Q nur 20 m entfernt. Eine Grundwasserabsenkung durch die Tiefgarage wiirde
die normalen Streifenfundamente der Hauser O, P, Q negativ beeinflussen.
Absenkungen/Rissbildungen an den Hausern O, P, Q.

Das Sohlenmaf der Tiefgarage unter dem Meeresspiegel ist abzulehnen.




Thema: finanzielle und immaterielle Werteveriuste

- Verlust der bisher einmaligen (damals kaufentscheidenden) Aussicht und
Ruhe - mit vollkommener Rundumsicht auf Ostsee, Steinwarder,
Fehmarnsund, Fehmarnsundbriicke, Binnensee, Hafen und Stadt - ;
stattdessen dafir nahe Hochhauswand, davor zusatzlich Tag und Nacht
erheblicher gesundheitsschiadlicher Larm und Gestank von Auto- und LKW-
Abgasen und als Ferienwohnung (zur Erholung) unbrauchbar mit nahezu
totalem Wertverlust und fast Totalverlusten bei Vermietungsméglichkeiten.

Zu dem ist dann auch noch die Privatsphére durch stérende Einblicke vom
Hochhaus-/Restaurant-Betrieben in den vorher uneinsehbaren und dadurch
geschitzten Privatraum vorhanden.

Der 1 stéckige Vorbau hat bisher Besucherldrm abgemildert, aber
weiterhin gerade noch fiir geniigende Zufuhr von Licht, Sonnenschein und
sauberer L uft gesorgt; durch jede weitere Erhdhungsstufe werden jedoch
die negativen Einflussfaktoren und somit die Beeintrdchtiqungen der
Ferienparkbewohner und das Schadensausmal ganz erheblich

vergréRert,

Thema: Vertrauensveriuste

Durch Befiirwortung der beantragten Bebauungsplanénderung drohen
Sozialunvertraglichkeit, weitere Gefahren und Schiden.

Zur Befangenheitsproblematik der Entscheidungstrager:

Die Beflirwortung des geplanten Neubauvorhabens am Ferienpark durch den
Stadtentwicklungsausschuss und Stadtvertretung ist sozialunvertraglich und
unterstitzt leider zu dem die Ermdglichung unlauterer Geschifte, u. a. bei
moglichem Vorhandensein verdeckter Befangenheit.

Vertrauens-, VerhaltnismaBRigkeits-, Gleichheits-, Transparenz- und
Sozialvertraglichkeits-Prinzipien sind bei der Befurwortung der beantragten
Bebauungsplanénderung nicht geniigend beachtet.

Deswegen wiirde die Genehmigung der beantragten Bebauungsplaninderung des
geplanten Neubaus am Ferienpark die fast 1700 Eigentiimer des Ferienparks
erheblich schadigen. Der enorme Vertrauensverlust in die politisch entscheidenden
Gremien der Stadt Heiligenhafen sollte nicht unterschétzt werden!

Wegen der enormen Tragweite und Bedrohungslage fiir den Ferienpark sind schon
mehrjéhrige emotionsgeladene Belastungssituationen aufgetreten.

Wenn dabei gelegentlich emotionale Ausbriiche z.B. dlterer Ferienparkmiteigentimer
aufgetreten sein sollten, so wére das durchaus verstandlich und eher mit Milde und
Nachsicht zu bewerten.



In der Hoffnung, dass die obigen Ausfithrungen eine Hilfe bei der Bewaltigung der
anstehenden Entscheidungsproblematik sein kénnen, verbleibe ich

mit freundlichen GriiRen
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iStadt Heiligenhafen

An die Stadt Heiligenhafen Eing. 05.NOV.2019

Der Blirgermeister Abt.:....C. .J.).....Anl.: i,
Bauverwaltng e € / Scheck IBriefma;;;o; {
23774 Heiligenhafen

Betrifft: 18.Anderung des Bebanungsplan Nr. 12 * Ferienzentrum Steinwarder “ fiir
den Bereich zwischen Eichholzweg im Siiden und Aktiv-Hus im Norden.

Bezug: Unterrichtung und Erdrterung {iber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB
in der Zeit vom 17.09.2019 bis 01.10.2019

Hier:  Stellungnahme als betroffene Eigentiimer im Ostsee — Ferienpark

Heiligenhafen :

Sehr geehrte Damen und Herren,

beziigl. des neu geplanten Objekts im Ferienpark Heiligenhafen ist es unverstindlich
das der bereits bestehenden, sogenannten “ Baustinde “ ( Tourismusverband SH ) des
FP, eine weitere Baustinde in Form eines 10-stockigen Gebiudes, direkt dem FP

vorgesetzt wird.

Das Gebiude soll direkt an der Promenade entstehen und zusétzlich den
angrenzenden Flachbau ( Rauchkate etc ) bis zur Hohe des Aktiv-Hus durch weitere

Geschosse ethsht werden.

Somit wird die Sicht aus Blickrichtung Stadt ( West ) auf den Ferienpark extrem
eingeschrankt und das Orts / Landschaftbild massiv beeintréichtigt. Die Sicht vom FP
auf den Binnensee und die Ostsee wird ebenfalls erheblich eingeschrénkt ;bis nicht

mehr vorhanden sein.

Insbesondere die Eigentumswohnungen der Hauser O,P,Q, haben dann nur noch den
Blick auf einen 40,6m hohen Betonklotz. Damit verbunden sind ein erheblicher
Wertverlust der ETW sowie Einbufen bei den Vermietungen.

Der Ferienpark ist seit Jahrzehnten ein duferst beliebtes Ferienziel fiir alle Geldbeutel
und vor allen Dingen ideal fiir Familien mit Kindern.




Jahrzehnte hat die Stadt Heiligenhafen in jeder Beziehung ( Handwerker-
Einzelhandel-Gastronomie-Dienstleistungen ) und zuletzt der daraus resultieren
Steuereinnahmen profitiert. Und das soll so bleiben.

Der Ferienpark wird seit sechs Jahren ( innen und auflen ) fiir ca. € 37 Mio. total
saniert und wieder aftraktiv aufgestellt,

- Mit dein géplahféh Neubau, 10 Etagen ( 40,5m Hohe ), und dem erhohten Flachbau (
16,2 m Hohe ) sind wir keinenfalls einverstanden. Dieses Objekt ist keinenfalls aus
stidtebaulicher Sicht geplant.

_ Aber wie immer gilt auch hier “ Profit geht vor Vernunft ”

Wir Eigentiimer werden das nicht ohne weiteres hinnehmen.

Das sollte von der Stadt, der Bauverwaltung und den Stadtvertretern/ innen noch
einmal griindlichst tiberdacht werden. Auch wir Eigentiimer vom Ferienpark haben
" das Recht darauf, das unsere Bedenken Gehér finden wird und die Ferienidylle nicht

kaputtgewirtschafftet wird.

Fine abschlieBende Stellungnahme kann jedoch erst nach Vorlage der endgiiltigen
Begriindung mit den entsprechenden Gutachten erfolgen.
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Schreiber, Dennis

Von: - -
Gesendet: | Stadt Heiligenhalen bodterstag, 26. September 2019 15:20
An: chreiber, Dennis

tellungnahme als betroffene EigentUmerin im Ostsee — Ferienpark zur 18,

Abt . Ll ARl i rung des Bebauungsplan Nr, 12
oo B 1 Soheck £ Brgfmarken

Betreff:

Cc: EingZ?. SEP.20°9

Betrifft: 18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 , Ferienzentrum Steinwarder “ fir den Bereich
zwischen Eichholzweg im Stden und Aktiv-Hus im Norden

Bezug: Unterrichtung und Erérterung tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 17.09. 2019 bis

01.10.2019
Sehr geehrter Herr Blrgermeister Miller,
ich kann die 0.g. Bebauung nicht beflirworten.

Besonders stért mich die Planung eines Baus eines mehrgeschossigen Hauses anstelle des
Kursaals, das mir die Sicht auf die Ostsee nehmen wiirde.

Im Gegensatz zum Investor besitze ich nur diese eine Wohnung und ich habe sie gekauft, um
meine sehr kleine Rente zu verbessern — nicht um Millionen damit zu verdienen. Der Bau von
einem 10-geschossigen Gebaude vor meiner Wohnung bedroht aber die Wirtschaftlichkeit meiner

Investition.

Ich wiirde mir daher sehr wiinschen, dass Sie als Biirgermeister von Heiligenhafen es nicht
zulassen, dass ein so hohes Gebaude direkt vor den Balkonen der Ferienparkeigentiimer*innen

gebaut wird.

Mit freundlichen Griken,



