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Abbildung 1: Ubersichtslageplan mit Luftbild
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1 Einleitung

1.1 Planungsanlass und -erfordernis

Der Bereich der Hafenspitze markiert eine Landzunge in der Stadt Heiligenhafen zwi-
schen dem siidlich gelegenen Kommunalhafen und dem nérdlich angrenzenden Jacht-
hafen. Fir den Bereich wurde im Jahr 2010 der Bebauungsplan Nr. 78 mit dem Ziel
aufgestellt, die vorhandene Bebauung zu qualifizieren und Planungsrecht firr bauliche
Entwicklungspotenziale im Zusammenhang mit touristischen Nutzungen, Wassersport-
angeboten sowie hafenaffinen Nutzungen zu schaffen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 78 erméglicht, dass verschiedene Entwicklungs-
projekte das touristische Angebot des Hafens qualitativ aufwerten und verbreitern. Im
Fokus steht eine Ausweitung gewerblicher Nutzungen speziell ausgerichtet auf den
Maritim-/ Wassersport-Sektor. Zusatzlich wird das Angebot fiir touristische Beherber-
gung durch die Ausweisung eines Sondergebietes Hotel gestarkt. Neben den bereits
vorhandenen Biiros der Hafenverwaltung wie auch der Charterfirmen, wird der Bau ei-
ner Maritimhalle am Jachthafen zugelassen (SO1).

Seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplan Nr. 78 sind verschiedene bauliche Entwick-
lungsprojekte realisiert worden, die sich in den Festsetzungen des Bebauungsplans be-
wegen:

* Innerhalb des Bebauungsplans Nr. 78 bildet das neu entstandene Hotel ,Mee-
reszeiten” eine markante stadtebauliche Raumkante am Kommunalhafen und

* verschiedene Bestandsgebaude haben Aufstockungen um mindestens ein
2. Vollgeschoss erfahren, die u.a. fur Ferienunterkiinfte genutzt werden.

Vor dem Hintergrund der an anderem Standort bereits realisierten ,Maritimhalle® (Se-
gelmanufaktur westlich des Jachthafens), sollen nun u.a. die Entwicklungsmdglichkei-
ten des bislang noch nicht entwickelten SO1 angepasst werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78 werden folgende Planungsziele ver-
folgt:

* Planungsrechtliche Zulassung einer offenen, zweigeschossigen und punktuell
dreigeschossigen Bebauung mit Staffelgeschoss auf der Flache des Sonstigen
Sondergebietes SO1 (Marina Stellplatz);

¢ Planungsrechtliche Zulassung/ Weiterentwicklung der (berbaubaren Grund-
stlicksflachen in den Sonstigen Sondergebiete SO3 (Grundstick WEG Am
Jachthafen 8), SO4 (Gesellschaft fiir die Rettung Schiffbriichiger), SO5 (Ge-
baude Wasserschutzpolizei) und SO6 (Gebaude Heiligenhafener Verkehrsbe-
triebe) im rdumlichen Zusammenhang;

SWUP GmbH Roeckstralle 3 Fon +49 451 58 59 45 29 kontakt@swup.de Seite
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* Planungsrechtliche Zulassung/ Erweiterung gastronomisch nutzbarer Terras-
senflachen in den Sonstigen Sondergebieten SO1 und SO3 bis SO7 entlang
der Jachthafen- und der Fischereihafen-Promenade am Kommunalhafen;

* Planungsrechtliche Zulassung von Sonstigen Sondergebieten SO8 fir Mobile
Verkaufs- und Gastronomiestande im Verlauf der Hafenpromenaden.

1.2 Wesentliche Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78 ,Hafenspitze“ wird im wesentlichen auf
Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen aufgestellt:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

¢ Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist

* Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (Landesbauordnung —
LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Juli 2024 (GVOBI. 2024,
504)

1.3  Umweltprifung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78 erfolgt nach § 13 a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung. Da es sich um Aussagen zur Nachverdichtung fiir ei-
nen bereits beplanten Bereich nach § 30 BauGB (s. Ursprungsbebauungsplan) handelt,
nicht Gber das bereits zulassige Gesamtmal an Flachenausnutzung (GRZ max.) hin-
ausgegangen wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzglter oder dafiir bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind, wird der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Hierbei gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend, d.h. im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Absatz 1 abgesehen.

SWUP GmbH Roeckstralle 3 Fon +49 451 58 59 45 29 kontakt@swup.de Seite
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1.4 Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet mit einer GréRe von ca. 1,78 ha liegt ndrdlich des Zentrums der Stadt
Heiligenhafen. Die Landzunge ist von dem siidlich gelegenen Kommunalhafen und dem
nordlich liegenden Jachthafen eingefasst und wird von Westen (ber die Stralle ,Am
Jachthafen” erschlossen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78 wird im Norden durch
die Wasserflachen des Jachthafens und im Osten und Siiden durch die Wasserflachen
des Kommunalhafens und des Flurstiicks 282 begrenzt. Im Westen begrenzen die Flur-
stiicke 263 und 265 sowie die Verlangerung deren Ostlicher Grenze nach Norden bis
zum Jachthafen das Plangebiet (Gemarkung Heiligenhafen, Flur 13).

[ st
o Nde

Ve S ’
29 10 /|
1242915 XA 02 l

Abbildung 2: Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78
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1.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich zum Teil im Eigentum der Heiligenhafener Verkehrsbe-
triebe (HVB). Andere Grundstlicke gehoren Privateigentiimern.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Planerische und rechtliche Grundlagen

2.1.1 Landesplanerische Vorgaben

Fir den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbeson-
dere aus dem ,Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021“
(LEP 2021), der am 17. Dezember 2021 in Kraft getreten ist. Der LEP 2021 wurde als

SWUP GmbH Roeckstralle 3 Fon +49 451 58 59 45 29 kontakt@swup.de Seite
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Rechtsverordnung beschlossen (Landesverordnung Uber den Landesentwicklungs-
plans Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 (LEP-VO 2021)).

Die in den Planwerken erhaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich zu be-
achten und die Grundséatze (G) im Rahmen der Planaufstellung zu berticksichtigen.

Die Stadt Heiligenhafen ist im LEP 2021 als Unterzentrum im Iandlichen Raum sowie
als ein Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung festgelegt. Unmittelbar &stlich
von Heiligenhafen legt der LEP 2021 eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende Landes-
entwicklungsachse fest.

Fir die vorliegende Planung sind unterschiedliche Ziele und Grundsatze des LEP 2021
entscheidend. Diese Betreffen in der Hauptsache die Themenbereiche Raumstruktur
(Kistenmeer, Landliche Raume, Landesentwicklungsachse), Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (Zentraldrtliches System/Unterzentren, stadtebauliche Entwick-
lung/Innenentwicklung) und wirtschaftliche Entwicklung (Tourismus und Erholung). Das
Verhaltnis der vorliegenden Planadnderung zu den Vorgaben der Raumordnung wird an
dieser Stelle nicht zusammenfassend erlautert, da die Vereinbarkeit mit den landespla-
nerischen Vorgaben bereits im Ursprungsplan nachgewiesen wurde. Die einschldgigen
inhaltlichen Vorgaben der Landesplanung haben sich mit der Fortschreibung 2021 nicht
ausschlaggebend verandert. Das Vorhaben der Planédnderung gibt keinen Anlass zu
einer Anpassung der landesplanerischen Beurteilung.

Fazit: Im Ergebnis ist kein Konflikt mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung
zu erkennen.

2.1.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2004 fir den Planungsraum Il fiir Schleswig-Holstein Ost ist am
22. November 2004 in Kraft getreten. Das Planwerk konkretisiert die Vorgaben des Lan-
desentwicklungsplans und bertcksichtigt regionale Besonderheiten. Seine Festlegun-
gen sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beachten und zu beriicksichtigen.
Im Landesentwicklungsplan ist Heiligenhafen als Unterzentrum ausgewiesen. Der Re-
gionalplan 2004 Ubernimmt diese Festlegung durch Darstellung in der Hauptkarte des
Regionalplans fiir den Planungsraum Il. Ergénzend hierzu stellt die Hauptkarte das bau-
lich zusammenhangende Siedlungsgebiet von Heiligenhafen dar. Darliber hinaus trifft
der Regionalplan 2004 direkt angrenzend an den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans die Festlegung eines regional oder Uberregional bedeutsamen Ha-
fens, grofReren Sportboothafens. Weiterhin wird auf der Nebenkarte Rdumliche Gliede-
rung zum Regionalplan 2004 die Bedeutung von Heiligenhafen fur Tourismus und Er-
holung hervorgehoben, das es zu erhalten und zu stéarken gilt. Die Fortentwicklung des
Tourismus ist in Zukunft von vorrangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor allem
durch Verbesserung der Qualitat und Struktur vorhandener Einrichtungen gestarkt wer-
den. Der Aufbau neuer touristischer Angebote soll im Bereich des héherwertigen Un-
terkunftsangebotes geférdert werden.

SWUP GmbH Roeckstralle 3 Fon +49 451 58 59 45 29 kontakt@swup.de Seite
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Fazit: Im Ergebnis werden weiterhin keine raumordnerischen Konflikte zwischen der
vorliegenden Bebauungsplananderung und den Aussagen des Regionalplans 2004 ge-
sehen.

Das Land Schleswig-Holstein stellt neue Regionalplane fiir die drei Planungsraume auf.
Die Landesregierung hat am 08. April 2025 den Entwiirfen aller drei neuen Regionalpla-
nen im Land zugestimmt und beschlossen. Vom 08. Mai bis 08. August 2025 findet
anschlieBend das zweite Beteiligungsverfahren zu den Regionalplanentwirfen statt.
Erst nach Abschluss dieses zweiten Beteiligungsverfahrens und der erneuten Auswer-
tung der Stellungnahmen ist mit weiteren Uberarbeitungen der Entwiirfe zu rechnen.
Danach folgt die Einbringung der endgliltigen Entwirfe zur Beschlussfassung. Nach § 3
Abs. 1 Nr. 4 des Raumordnungsgesetzes (ROG) sind in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung sonstige Erfordernisse der Raumordnung. GemaR § 4 Abs. 1 ROG
sind sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentschei-
dungen zu berlcksichtigen. Eine erste Uberschlagige Betrachtung ergab, dass der vor-
liegende Anderungsbebauungsplan mit den bisherigen Aussagen des Regionalplans
fiir den Planungsraum Ill, Neuaufstellung — 2. Entwurf 2025 vereinbar ist.

2.1.3 Flachennutzungsplan

Die wirksame 27. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Heiligenhafen
vom 31. Marz 2011 stellt fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB Sonderbauflachen mit den Zweckbestimmungen ,Mari-
times Gewerbe, Maritimer Einzelhandel, Gastronomie, Ferienwohnungen® und ,Hotel”
dar (vgl. Abbildung 3). Der Geltungsbereich ist zudem im Flachennutzungsplan als Be-
reich innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets dargestellt. Es handelt sich damit um
eine Flache, bei deren Inanspruchnahme fiir bauliche Nutzungen besondere Anforde-
rungen an den Hochwasserschutz zu berlcksichtigen sind.

74 e — . 573 — . Y ==
s S0 A
yd 7 i o7 i T
//{e“ P Stegan[agen M.ar.itimes. Gewer ‘e u;/;-;’
/" -/\Sportboothafen Maritimer Einzelhandel
3 - — Gastronomie = Nebenf
n g i i i T
: J Fenenwo_h\;ungen et PV
EN crater 4
’y ’ = : - % Steganlagen
/7 : / /4 Sportboothafen
4 - y Traditionshafen
& ! A
pwasser- ‘J;‘-z o e
hutzstreifen ' = il Ll : =<
e Penins 39 & e .
L(s0)5 hmd £150)._ (S0) af
W ' i Kommunalhafen =
71 dprestplatzy; ™ . Hafen {§}"~Hotel.
)2 eastronomie! 16 gy s S
Abbildung 3: Ausschnitt der wirksamen 27. Anderung des FNP
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2.1.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 78 bildet den Ursprungsplan der 1. Anderung.
Dieser setzt zur Art der Nutzung vier Sondergebiete mit den unterschiedlichen Zweck-
bestimmungen ,Wassersportzentrum®, ,Hotel“, ,Sportboothafen“ und ,Hafen* geman
§ 11 BauNVO fest (vgl. Abbildung 4). Daneben beinhaltet der Bebauungsplan fir den
Geltungsbereich der 1. Anderung u.a. Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung,
zur Bauweise, zu den lberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zu Verkehrsflachen.

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 78 werden im
Zuge der 1. Anderung an einigen Stellen geandert, um das eingangs formulierte Ziel
der vorliegenden Planung zu erflillen. Der Ursprungsplan gilt — soweit nicht geandert —
unverandert fort.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 3 "Hafenspitze"

2.2 Beschreibung des Anderungsbereichs und seines Umfeldes

2.2.1 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Stadtgebiets von Heiligenhafen siid-
lich des Jachthafens (,Marina Heiligenhafen®) bzw. nérdlich des Kommunalhafens und
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ist gepragt durch eine ausgepragte maritime Nutzung. Die Flachen dienen schwer-
punktmafig dem Wassersporttourismus und der toruristischen Beherbergung.

Die vorhandene Bebauung besteht aus unterschiedlich dimensionierten Gebauden, die
Uberwiegend einer hafenbezogenen Nutzung dienen. Hierzu zahlen die Jachthafenver-
waltung, Sanitar- und Serviceeinrichtungen, gastronomische Betriebe sowie Verkaufs-
und Dienstleistungsangebote mit maritimem Bezug (z. B. Bootsservice, Zubehdrhandel,
Charter) sowie ein Hotel und Ferienwohnungsunterkiinfte. Die Gebaude weisen zwei
bis vier Geschosse auf und sind funktional auf den Hafenbetrieb und touristische Anfor-
derungen ausgerichtet.

Unmittelbar an die Bauflachen angrenzend befinden sich 6ffentlich zugangliche Aufent-
haltsbereiche, die sogenannten Hafenpromenaden, mit befestigten Uferwegen, Freifla-
chen und Sitzméglichkeiten. Diese erganzen die touristische Nutzung des Jachthafens
wie auch des Fischereihafens. Die Umgebung ist insbesondere in der Sommersaison
durch eine hohe Frequentierung durch Wassersporttreibende, Feriengaste sowie Ta-
gesbesuche gepragt.

2.2.2 Verkehrsinfrastruktur

Die HaupterschlieRung des Plangebiets erfolgt tiber die Stralle ,Am Jachthafen®, die an
das innerstadtische Stralennetz angebunden ist und mittelbar Anschluss an die Bun-
desautobahn A 1 bietet. Im Umfeld des Hafens stehen Parkméglichkeiten fir Besucher
sowie Stellplatze fir Liegeplatze des Jachthafens zur Verfiigung. Die fuBlaufige Er-
schlieung ist durch die Hafenpromenaden und weitere Wege gewahrleistet.

Ein besonderes Merkmal bildet die direkte Verbindung vom Hafenbereich in die Altstadt,
zum Binnensee, zur Seebriicke sowie zu touristisch bedeutsamen Einrichtungen wie
dem Ferienpark oder dem Naturschutzgebiet Graswarder.

2.2.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet sowie die angrenzenden Hafenanlagen des Jachthafens, die ,Marina
Heiligenhafen®, sowie des Kommunalhafens sind mit einer leistungsfahigen techni-
schen Infrastruktur ausgestattet. Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber das stadtische
Kanalnetz (Schmutzwasserkanal und Niederschlagswasserkanal sind vorhanden).
Ebenso sind auch Versorgungsleitungen fiir Trinkwasser, Strom und Telekommunika-
tion vorhanden.

2.2.4 Boden

Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 78 ,Hafenspitze” wurden
keine schadlichen Bodenveranderungen festgestellt. Ebenso wurde im genannten Ver-
fahren keine Kampfmittelbelastung bekannt. Es wurde festgestellt, dass sich im Bereich
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der Hafenspitze keine natirlichen Bodenverhaltnisse befinden. Durch die Fassung der
Hafenanlagen mit den vorangegangenen AufspilungsmalRnahmen sowie die starke
bauliche Pragung sind die Boden insgesamt stark anthropogen berformt und bereits
Uberwiegend versiegelt.

2.2.5 Umwelt: Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Naturschutzgebiet Graswarder, das
norddstlich angrenzend beginnt. Es handelt sich um ein europaweit bedeutsames Ge-
biet fir den Arten- und Biotopschutz mit zahlreichen seltenen Vogel- und Pflanzenarten.
Aufgrund der bestehenden baulichen Vorpragung sind keine neuen Auswirkungen auf
Arten oder Schutzgebiete zu erwarten. Es wird auf die Ausfiihrungen zu Natur und Um-
welt im Ursprunsgbebauungsplan verwiesen.

Dariiber hinaus liegt das Gebiet innerhalb eines gemaR § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) festgesetzten Uberschwemmungsgebiets, sodass bei baulichen Nutzungen be-
sondere Anforderungen an den Hochwasserschutz gelten.

2.2.6 Denkmalschutz

Hinweise auf denkmalgeschiitzte Objekte oder Ensemblebereiche im Plangebiet selbst
liegen nach aktuellem Kenntnisstand nicht vor.

3 Inhalte des Bebauungsplans

3.1  Planungsziele

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78 ,Hafenspitze werden mehrere stadte-
bauliche Zielsetzungen verfolgt, die auf eine funktionale und gestalterische Weiterent-
wicklung des Hafenbereichs abzielen. Im Bereich des sonstigen Sondergebiets SO1
(,Marina Stellplatz®) soll die planungsrechtliche Zulassung einer offenen, zweigeschos-
sigen und punktuell dreigeschossigen Bebauung mit zuséatzlichem Staffelgeschoss er-
folgen, um eine stadtebaulich angemessene bauliche Erganzung an dieser pragenden
Lage zu ermdglichen.

Dartber hinaus wird im Bereich der sonstigen Sondergebiete SO 3 (Grundstiick WEG
Am Jachthafen 8), SO4 (Gesellschaft fiir die Rettung Schiffbriichiger), SO 5 (Gebaude
Wasserschutzpolizei) und SO6 (Gebaude Heiligenhafener Verkehrsbetriebe) die Aus-
weitung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen angestrebt, um eine stéddtebauliche Ver-
dichtung im raumlichen Zusammenhang zu ermdglichen.
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Entlang der Hafenpromenaden zielt die Plananderung auf die Zulassung bzw. Erweite-
rung gastronomisch nutzbarer Terrassenflachen in den Sonstigen Sondergebieten SO1
und SO3 bis SO7 ab.

Ergéanzend hierzu sollen mit den Sonstigen Sondergebieten SO8 im Verlauf der Hafen-
promenaden auch planungsrechtlich gesicherte Standorte fiir Mobile Verkaufs- und
Gastronomiestande ermdglicht werden, um die Aufenthaltsqualitat und das touristische
Angebot im Hafenumfeld weiter zu starken.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf, der als Grundlage der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 78 ,Hafenspitze* dient, wird die Entwicklung und stadtebauliche
Neuordnung von Teilflachen im Bereich des Heiligenhafener Jachthafens verfolgt (vgl.
Abbildung 5). Ziel ist die stadtebauliche und funktionale Starkung des Hafenbereichs
durch mafvolle bauliche Nachverdichtung, funktionale Ergadnzungen bestehender Nut-
zungen und eine gezielte Qualifizierung des Offentlichen Raums.

Der Entwurf sieht insbesondere im nordlichen Teil eine Umstrukturierung des heute
weitgehend als Stellplatz genutzten Bereichs vor. Dort ist die Errichtung von zwei bis
drei kompakten und jeweils mit Staffelgeschoss geplanten Baukérpern vorgesehen, die
eine zwei- und punktuell dreigeschossige offene Bauweise aufweisen und ebenerdig
fur weitere gewerbliche Nutzungen sowie in den Obergeschossen fiir das Beherber-
gungsgewerbe zur Verfiigung stehen sollen. Der vordere, nordliche zur Jachthafenpro-
menade orientierte Bereich ermdglicht Blickbeziehungen zur ,Marina Heiligenhafen®. Im
rickwartigen, stidlichen Bereich werden die Grundstiickserschliefung und Stellplatzfla-
chen angeordnet.

Die sudlich der StraRe ,Am Jachthafen” vorhandene stadtebauliche Struktur des Hotel-
komplexes und der nachfolgenden gewerblich genutzten Grundstlicke, u.a. der Jacht-
hafenverwaltung mit Gastronomiebetrieb und der Wasserschutzpolizei wird in die Neu-
strukturierung integriert. Im Vordergrund stehen hier die Ergédnzung von gewerblich ge-
nutzten, teils auch Uberdachten Terrassenflachen sowie bauliche Erweiterungsmaoglich-
keiten. Gleichzeitig bleiben durchgriinte Vorzonen und 6&ffentliche Zuganglichkeiten zu
den Hafenpromenaden sichergestellt. Am Ostlichen Kopf der Hafenspitze wird durch
eine gezielte bauliche Verdichtung und Neuordnung der in Teilen als Stellplatz genutz-
ten Flache eine stadtebauliche Fassung des prominenten Bereichs geschaffen. Die dort
vorgesehene Neubebauung markiert diesen exponierten Standort stéddtebaulich deut-
lich und kann zukinftig wie bereits das Hotel eine adressbildende Funktion innerhalb
des Hafenensembles Gibernehmen.

Entlang der sudlich und nérdlich verlaufenden Hafenpromenaden wird das gestalteri-
sche und funktionale Bild durch gastronomische Erganzungsnutzungen — insbesondere
in Form kleinerer mobiler Verkaufs- und Gastronomiestande — gestarkt. Die offentlichen
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Freiflachen entlang der Promenade bleiben erhalten und werden durch punktuelle Nut-
zungsangebote (Terrassen, Cafés, mobile Verkaufsstellen) qualifiziert. Die Bestandssi-
tuation ist dort bereits heute durch eine Mischnutzung aus Gastronomie, Beherbergung
und oOffentlichem Aufenthalt gepragt. Durch die baulichen Erganzungen wird die beste-
hende Struktur in ihrer Ausrichtung und Funktionalitdt aufgenommen und sinnvoll wei-
terentwickelt.

Abbildung 5:  Lageplan Stidtebaulicher Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 78 "Hafenspitze", Stand 11.08.2025, SWUP GmbH
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Abbildung 6:  Schnitt A — A" Stédtebaulicher Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 78 "Hafenspitze", Stand 11.08.2025, SWUP GmbH
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Abbildung 7:  Visualisierung Stidtebaulicher Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 78 "Hafenspitze", Stand 11.08.2025, SWUP GmbH

3.3 Begrundung der Festsetzungen

Nachfolgend werden nur die Festsetzungen des Anderungsbebauungsplans aufgefiihrt
und begrundet, welche sich im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan geéndert ha-
ben. Die Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplans umfassen zeichnerische
Anderungen in der Planzeichnung sowie Anderungen der textlichen Festsetzungen. Die
Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans werden beibehalten. Fir beibe-
haltene Festsetzungen gilt die Begriindung des Ursprungsbebauungsplans fort. Auf der
Planzeichnung des Anderungsbebauungsplans wie auch in der Anlage zu dieser Be-
grindung sind zwecks Planklarheit alle aufgestellten Festsetzungen — die des Ur-
sprungsbebauungsplan sowie des Anderungsbebauungsplans — aufgefiihrt und erhal-
ten ein neues Nummerierungssystem. Da die Geltungsbereiche des Ursprungsbebau-
ungsplan sowie des Anderungsbebauungsplans identisch sind, treten damit die Fest-
setzungen des Ursprungsbebauungsplans im Geltungsbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 78 aulRer Kraft.
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3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung 1.1

.In den Sondergebieten SO1, SO2, SO3, SO4, SO5 und SO6 "Wassersportzentrum"
sind nur oberhalb des ersten Vollgeschosses oder ab einer Fultbodenhéhe der Schiaf-
und Wohnraume von +3,50 m NHN zulassig:

- Raume oder Gebaude, die einem stéandig wechselnden Kreis von Géasten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur
Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwoh-
nungen);

- Beherbergungsbetriebe, die der zeitlich befristeten Unterbringung eines wechseln-
den Kreises von Gasten zu Erholungszwecken dienen;

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 11 BauNVO)

Begriindung

In den Sondergebieten SO1 bis SO6 ,Wassersportzentrum® sind Nutzungen vorgese-
hen, die dem Wassersport dienen und dabei insbesondere touristische und freizeitbe-
zogene Aufenthaltsqualitaten ermdglichen. Vor dem Hintergrund der Lage im Kisten-
bereich und der bekannten Gefahren durch Ostsee-Hochwasserereignisse sowie der
zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels, insbesondere steigender Meeres-
spiegel und zunehmender Starkregenereignisse, ist ein erhdhter Hochwasserschutz er-
forderlich.

Da zum Zeitpunkt des Bebauungsplans nicht klar ist, ob die Erdgeschosse bauord-
nungsrechtlich als Vollgeschosse zu bewerten sind, wurde der Zusatz festgesetzt, dass
Schlaf- und Wohnraume sowie Raume zur touristischen Beherbergung erst oberhalb
des ersten Vollgeschosses oder ab einer Fullbodenhdhe von +3,50 m NHN zulassig
sind. Diese Regelung dient der vorsorgenden Gefahrenabwehr und soll sicherstellen,
dass fiir hochwasserempfindliche Nutzungen, wie Wohn- und Aufenthaltsraume, ein
ausreichendes Schutzniveau vor Uberflutung gewahrleistet ist. Die festgelegte Mindest-
héhe orientiert sich an den Bemessungswerten des fiir Hochwasserschutz zustéandigen
Landesbetriebs fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein
(LKN).

Durch die Festsetzung wird vermieden, dass dauerhaft genutzte Aufenthaltsrdume in
hochwassergefahrdeten Bereichen liegen. Gleichzeitig bleibt die Nutzbarkeit der Ge-
baude fir wassersportbezogene Zwecke gewahrleistet, da bspw. Geschéafts-, Blro-,
Verkaufs- oder gastronomische Einrichtungen weiterhin im Erdgeschoss mdglich sind.

Die Héhenregelung stellt somit eine sachgerechte, planerisch gebotene Abwagung zwi-
schen der zulassigen Nutzung und den Anforderungen des Hochwasserschutzes dar.
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Die Festsetzungsformulierung wird in diesem Zusammenhang angepasst an die inzwi-
schen gemafl § 13a BauNVO vorliegende Definition von Ferienwohnungen, wird aber
auch offen gehalten fur andere touristische Beherbergungsbetriebe.

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung wird eine gednderte Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
zwischen den Sondergebieten SO6 und SO7 sowie zwischen SO7 und SO ,Hafen” fest-
gesetzt.

Begrtindung

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zwischen den Sondergebieten SO6 und
SO7 sowie zwischen SO7 und SO ,Hafen” wird gemaR der realisierten Grundstiicks-
groRe des Sondergebietes SO7 ,Hotel“ gedndert festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden neue Sondergebiete SO8 mit der Zweckbestimmung ,Mo-
bile Verkaufs- und Gastronomiestande” festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 11 BauNVO)

Textliche Festsetzung 1.5

Die Sondergebiete SO8 mit der Zweckbestimmung ,Mobile Verkaufs- und Gastrono-
miestande” dienen der zeitlich befristeten Aufstellung mobiler Verkaufs- und Gastrono-
miestdnde zur Versorgung der Besucherinnen und Besucher im Bereich der hafenbe-
gleitenden Promenaden sowie der Forderung eines belebten und attraktiven offentli-
chen Raums.

»Zulassig sind:
- mobile Verkaufsstande und -einrichtungen, insbesondere:
- mobile Gastronomiesténde (z. B. Food Trucks, Getrankewagen)

- mobile Verkaufsstande fir Waren des taglichen oder touristischen Bedarfs
(z. B. Souvenirs, Handwerk, regionale Produkte)

- nicht ortsfest errichtete Verkaufs- und Aufenthaltsflachen im unmittelbaren Zusam-
menhang mit den mobilen Einrichtungen (z. B. Tische, Sitzgelegenheiten, Sonnen-
schutz).”

Begriindung

Das Baugebiet dient der geordneten Unterbringung und zeitlich befristeten Nutzung von
mobilen Verkaufs- und Gastronomieeinrichtungen im Bereich der hafenbegleitenden
Promenaden. Zur Starkung der Funktion der Promenaden als touristische Anziehungs-
punkte und offentliche Aufenthaltsrdume wird ein Sondergebiet gemal § 11 BauNvVO
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festgesetzt. Ziel ist es, ein ortsangepasstes, flexibles Angebot temporarer Versorgungs-
und Verkaufsangebote zu ermdglichen, das sich gestalterisch in den Freiraum einfiigt
und den Anforderungen an eine hochwertige, belebte und vielseitig nutzbare Promena-
denzone gerecht wird. Die Zulassigkeit beschrankt sich dabei auf mobile, nicht ortsfest
errichtete Einrichtungen, wodurch eine dauerhafte bauliche Uberformung vermieden
wird. Das Sondergebiet dient damit der geordneten stadtebaulichen Steuerung dieser
Nutzungsform und tragt zur Attraktivitatssteigerung und funktionalen Ergdnzung der Ha-
fenpromenade bei, ohne deren Offenheit, Aufenthaltsqualitat oder gestalterischen Cha-
rakter zu beeintrachtigen. Die temporare Nutzung ermdglicht zudem eine flexible Reak-
tion auf saisonale Schwankungen und besondere Veranstaltungsformate.

3.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung

In den Nutzungsschablonen der festgesetzten Baugebiete werden maximal zulassige
Grundflachenzahlen der baulichen Anlagen festgesetzt. In den folgenden Baugebieten
gelten die geanderten Grundflachenzahlen von

- SO1:GRzZ 0,6
- S03:GRzZ0,6
- S04:GRzZ0,6
- S05:GRz0,6
- S06:GRzZ0,6

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

Begriindung

Die Erhdhung der GRZ in den Sondergebieten SO1, SO3, SO4, SO5 und SO6 dient
der stadtebaulichen Anpassung an die bereits im Ursprungsbebauungsplan festgesetz-
ten Grundflachenzahlen der angrenzenden Sondergebiete. Ziel ist die Herstellung einer
einheitlichen baulichen Dichte entlang des Hafenbereichs sowie die Starkung der funk-
tionalen Zusammenhéange innerhalb des Wassersport- und Tourismusstandorts.

Dariber hinaus stellt die Erhéhung der GRZ eine angemessene bauliche Ausnutzung
der wertvollen Hafengrundstiicke sicher. Sie ist Bestandteil des Gesamtkonzepts zur
Entwicklung des Hafenbereichs als multifunktionaler Standort fir Wassersport, Touris-
mus, Dienstleistungen und Aufenthalt. Eine wirtschaftlich tragfahige und gestalterisch
hochwertige Entwicklung ist mit einer entsprechend angepassten baulichen Dichte pla-
nerisch zu unterstitzen.

Die GRZ-Erhéhung ist somit sowohl stadtebaulich gerechtfertigt als auch funktional ge-
boten und flgt sich in das libergeordnete Konzept der Hafenentwicklung ein.
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Zeichnerische Festsetzung

In den Nutzungsschablonen der festgesetzten Baugebiete werden maximal zuldssige
Uberschreitungen der Grundflachenzahlen fiir bauliche Anlagen durch Grundflachen
von Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO in Form einer ,Grundflachenzahl insge-
samt” (GRZ max.) festgesetzt. In den folgenden Baugebieten gelten die bislang bereits
textlich festgesetzten Uberschreitungswerte bis zu einer ,Grundflachenzahl insgesamt*
(GRZ max.)

- 801:GRZ max. 0,8
- 802: GRZ max. 1,0
- S03: GRZ max. 0,8
- 804: GRZ max. 0,75
- S05: GRZmax. 0,9
- 8S06: GRZ max. 0,9
-  807:GRZ max. 1,0

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Textliche Festsetzung 3.2

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten
Grundflachen bis zu der in den jeweiligen Sondergebieten planzeichnerisch festgeleg-
ten GRZ max. Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung

Die MaRe fiir eine Uberschreitung der Grundflachenzahlen fir bauliche Anlagen durch
Grundflachen von Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in den Sonderge-
bieten SO1 bis SO7 gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan nicht gedndert. Zur bes-
seren Planlesbarkeit werden die Werte in die Nutzungsschablonen aufgenommen und
die bisherige textliche Festsetzung entsprechend angepasst.

Zeichnerische Festsetzung

Es wird in der Planzeichnung fiir das SO1 sowie in der Nutzungsschablone des SO1
eine maximal zulassige Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen mit einem zusatzli-
chen Staffelgeschoss bzw. punktuell fir den dstlichen Teilbereich von drei Vollgeschos-
sen mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

Begriindung

Fir das Sondergebiet SO1 wird in der Nutzungsschablone eine maximal zuldssige Ge-
schossigkeit von zwei Vollgeschossen mit einem zusétzlichen Staffelgeschoss bzw.
punktuell fiir den 6stlichen Teilbereich von drei Vollgeschossen mit einem zusatzlichen
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Staffelgeschoss festgesetzt. Die Regelung dient der Sicherung einer maRvollen bauli-
chen Dichte im sensiblen Bereich des Hafens sowie der punktuellen Adressbildung mit
der héheren Geschossigkeit zwischen den bestehenden baulichen Marken des Hotels
im Westen und der Hafenspitze im Osten und tragt zugleich den funktionalen Anforde-
rungen des Sondergebiets als Teil des Wassersportzentrums Rechnung.

Die gewahlte Staffelgeschossregelung ermdglicht eine differenzierte Hohenentwicklung
innerhalb des festgesetzten Hohenniveaus von maximal 12,5 m G. NHN (Firsthohe, zwei
Vollgeschosse mit Staffelgeschoss) bzw. maximal 15,6 m . NHN (Firsthéhe, drei Voll-
geschosse mit Staffelgeschoss) bei gleichzeitiger Begrenzung der Gebaudemasse im
oberen Bereich. Dies unterstitzt eine gestalterisch zurtickhaltende Dachausbildung und
reduziert die optische Wirkung hoherer Baukorper insbesondere in Sichtbeziehungen
von der Promenade und vom Wasser aus.

Das Staffelgeschoss ist damit als baulich vertragliche Erganzung zu den zwei Vollge-
schossen konzipiert und fiigt sich in das ortsbildangepasste Hohenkonzept des gesam-
ten Sondergebietes SO1 ein. Die Geschossigkeit bietet ausreichend Spielraum fiir mo-
derne Grundrisslosungen sowie architektonische Vielfalt innerhalb eines klar definierten
stadtebaulichen Rahmens.

Die Festsetzung ist auch im Hinblick auf die benachbarten Sondergebiete stadtebaulich
angemessen und unterstitzt die angestrebte Gliederung und gestalterische Aufwertung
des Hafenbereichs im Rahmen des Gesamtkonzepts.

Zeichnerische Festsetzung

In den Nutzungsschablonen der festgesetzten Baugebiete werden maximal zulassige
Hohen der baulichen Anlagen festgesetzt. In den folgenden Baugebieten gelten die ge-
anderten Hohen baulicher Anlagen von

SO1: 1Il: TH 11,0 m GNHN; FH 12,5 m UNHN;
[ll: TH 14,1 m GNHN; FH 15,6 m GNHN

- S02: TH 11,0 m GNHN

- S08:TH 11,0 m GNHN

- S0O4:TH 11,0 m GNHN

- S05:TH 11,0 m GNHN

- S06: TH 11,0 m GNHN

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 und § 18 BauNVO)

Begriindung

Zur Steuerung der baulichen Gestaltung und zur Sicherung einer ortsvertraglichen Ho-
henentwicklung werden fir die Sondergebiete SO1 bis SO6 neue Hoéhenausweisungen
getroffen. Die Hohenfestsetzungen erfolgen Gber absolute Hohenangaben in Metern
tber Normalhéhennull (m 4. NHN), um eine eindeutige Bezugnahme auf das natirliche
Gelande zu ermoglichen.
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In SO1 wird die Traufhdhe bei zwei Vollgeschossen mit 11,0 m . NHN sowie bei drei
Vollgeschossen mit 14,1 m . NHN erstmals als absolute Hohe (anstelle der bisherigen
Oberkante Gebaude) festgesetzt. Ergadnzend wird eine Firsthohe bei zwei Vollgeschos-
sen von 12,5 m U. NHN sowie bei drei Vollgeschossen von 15,6 m u. NHN eingeflhrt.
Die neue Festsetzung tragt der besonderen stadtebaulichen Bedeutung dieses Teilbe-
reichs innerhalb des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Ge-
samtkonzepts der Hafenspitze Rechnung und ermdglicht differenzierte, dem Standort
angemessene Baukdrper mit gestalterisch klarer Dachausbildung.

In den Sondergebieten SO2 bis SO6 wird die zulassige Traufhdhe ebenfalls auf
11,0 m 4. NHN angepasst. Diese stellt eine moderate Erhéhung um etwa 1,0 bis maxi-
mal 2,0 Meter gegeniber den bisherigen Festsetzungen dar. Ziel ist es, die Moglichkeit
zur Errichtung angemessen proportionierter Baukorper zu schaffen, die sowohl funktio-
nal effizient als auch gestalterisch hochwertig sind. Die neue Héhenfestsetzung berick-
sichtigt insbesondere die Absicht, auch kiinftig regionstypische geneigte Dacher — wie
sie im Bereich Heiligenhafen ortsbildpragend sind — zu ermdglichen, ohne dass hier-
durch die maximal zulassige Gebaudehdhe Uberschritten wird oder funktionale Qualitat
verloren geht.

Die Héhenanpassung flgt sich in das stadtebauliche Gesamtkonzept des Hafenareals
ein und leistet einen Beitrag zur Sicherung eines harmonischen Orts- und Landschafts-
bildes, das gleichermafen funktionale Nutzungsanspriiche und gestalterische Anforde-
rungen berucksichtigt.

Zeichnerische Festsetzung

Fir das neues Sondergebiet SO8 mit der Zweckbestimmung ,Mobile Verkaufs- und
Gastronomiestande” wird in der Nutzungsschablone eine zuldssige Grundflachenzah-
len von 1,0 festgesetzt.

Es wird in der Planzeichnung fur die Baufelder des SO8 sowie in der Nutzungsschab-
lone des SO8 eine maximal zuldssige Geschossigkeit von einem Vollgeschoss festge-
setzt.

In der Nutzungsschablone des SO8 wird eine maximal zulassige Hohe der baulichen
Anlagen von 3,0 m Uber Gelande festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 und § 18 BauNVO)

Begriindung

Die Ausweisung einer GRZ von 1,0 fiir das Sondergebiet SO8 ist dadurch begriindet,
dass die ausgewiesenen Flachen fiir die Unterbringung mobiler Verkaufs- und Gastro-
nomiestande sich auf bereits befestigten Flachen im Bereich der hafenbegleitenden
Promenaden befinden und die ausgewiesenen Standorte zudem eng begrenzt sind. Es
entsteht dadurch keine zusatzlichen Flacheninanspruchnahme.
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Fir die mobilen Stande wird eine stadtebaulich angemessene GroRe und Gestaltung
hinsichtlich Geschossigkeit (maximal 1 Vollgeschoss) und Hohe der baulichen Anlagen
(maximal 3,0 m Uber Gelande) vorgegeben. Der Wechsel des Hohenbezuges auf ,iiber
Gelande® beriicksichtigt die unterschiedlichen Bestandshdhen der ausgewiesenen
Standorte.

Textliche Festsetzung 2.1

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht fiir technische Aufbauten wie
z.B. Schornsteine und Liftungsrohre oder untergeordnete Bauteile wie z.B. Bristun-
gen, Belichtungselemente, Fahrstuhlschachte und Treppenaufgange. Dachaufbauten
sind bis zu einer zusatzlichen Hohe von 1,0 Meter zuléassig und wenn sie eine Rickstaf-
felung von der Fassade um mindestens zwei Drittel ihrer HoOhe aufweisen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

Begriindung

Die Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen wird auf 1,0 m begrenzt.
Zusétzlich wird bei Uberschreitung ein Zurlicktreten der Dachaufbauten um mindestens
zwei Drittel ihrer Hohe von der Fassade festgesetzt, um das Erscheinungsbild auffalli-
ger Dachaufbauten (z.B. aufgestanderte Photovoltaikanlagen) dadurch visuell abzumil-
dern und die gewlinschte stadtebauliche Ordnung zu sichern.

3.3.3 Bauweise, uberbaubare Grundstiucksflache, Stellung der
baulichen Anlagen

Zeichnerische Festsetzungen

In der Planzeichnung werden geanderte Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Begriindung

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes wird im SO1 durch die zeichnerische Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen gemaf § 23 BauNVO ein verandertes Baufeld un-
mittelbar an der Jachthafenpromenade geschaffen. Dieser Bereich war im Ursprungs-
bebauungsplan bislang als Baufeld fiir einen Hallenbau und als Stellplatzflache festge-
setzt. Genutzt wurde die Flache bislang nur fir Stellplatze des anliegenden Jachtha-
fens. Da der vorgesehene Hallenbau zwischenzeitlich an anderer Stelle realisiert wurde
besteht nun die Mdglichkeit einer Qualifizierung und Nachverdichtung im stadtebauli-
chen Zusammenhang. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wird die Flache stad-
tebaulich neu geordnet und einer dem Standort angemessenen baulichen Nutzung zu-
gefuhrt. Die Festsetzung von Baulinien an der Nordseite des Baufeldes entlang der
Jachthafenpromenade tragen zur raumlichen Fassung der offentlichen Promenaden
und Bildung von Raumkanten entlang der vorhandenen Promenade bei und sichern
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zugleich die notwendigen Abstande fiir funktionale Belange wie ErschlieRung, Aufent-
haltsbereiche und Sichtbeziehungen zur Wasserflache. Die weitere Festsetzung von
Baugrenzen lasst Spielraum fir eine flexible Ausgestaltung der Bebauung innerhalb
des vorgesehenen Baufeldes, wodurch individuelle architektonische Losungen und eine
stadtebaulich angemessene Integration gewahrleistet werden kénnen.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung einer geordneten stadtebaulichen Nutzung am
Ostlichen Hafenkopf werden im SO3 Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Die Bauli-
nien verlaufen dabei im Norden und Osten parallel zur vorhandenen offentlichen Pro-
menade und definieren die zwingend umzusetzende vordere Bebauungstiefe zu den
jeweiligen Promenaden- bzw. Hafenkanten. Sie dienen der gestalterischen Fassung
des Offentlich erlebbaren wie des Hafenraums und sichern eine einheitliche Bauflucht
mit klarer Raumkante in prominenter, stadtbildpragender Lage. Im riickwartigen Bereich
werden erganzend Baugrenzen festgesetzt, um den Umfang der bebaubaren Flachen
zu steuern und eine mafivolle Nachverdichtung zu ermdglichen. Sie tragen dazu bei,
Funktionsflachen wie Wege, Stellplatze oder Nebenanlagen freizuhalten und gleichzei-
tig eine flexible Gebaudestellung innerhalb der bebaubaren Grundstiicksbereiche zu
gewahrleisten. Die Kombination von Baulinien und Baugrenzen gewahrleistet eine klare
stadtebauliche Struktur, ermdglicht eine qualitatsvolle Bebauung zu den Hafenkanten
hin und sichert zugleich funktionale Freiflachen im Grundstiicksbereich.

Im Sondergebiet SO7 werden die Baugrenzen fiir den nach Siden liegenden, zweige-
schossigen Fliigel des Hotels gemal des Grundstiickszuschnitts und der realisierten
Bebauung sowie flr einen eingeschossigen Wintergarten geman der realisierten Ter-
rassen angepasst.

In den Sondergebieten SO1, SO3, SO4, SO5, SO6 und SO7 werden Baugrenzen fiir
Terrassen mit und ohne Uberdachung in Randlage zu den angrenzenden Promenaden
erganzt. Die Festsetzungen ermoglichen eine qualitatvolle Ergédnzung von haufig nach-
gefragten gewerblich genutzten Terrassenflachen entlang der Hafenkanten und erlau-
ben hier in Teilabschnitten auch Uberdachte Terrassen.

Im sldlichen und im nérdlichen Plangebiet werden entlang der Hafenkanten fir das
Sondergebiet SO8 ,Mobile Verkaufs- und Gastronomiestande® kleinteilige Baufelder
Uber Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen dienen der gezielten Steuerung der
Standorte mobiler Verkaufs- und Gastronomieeinrichtungen, um eine geordnete und
gestalterisch abgestimmte Anordnung im sensiblen Uferbereich zu gewahrleisten.
Durch die klare raumliche Begrenzung der zulassigen Aufstellflachen wird die Aufent-
haltsqualitat entlang der Promenade gesichert, Sichtbeziehungen zum Wasser bleiben
erhalten und funktionale Freirdume — etwa flir Wege, Sitzbereiche oder Veranstaltungs-
flachen — werden geschiitzt. Gleichzeitig ermdglichen die Baugrenzen eine flexible Nut-
zung innerhalb der definierten Flachen und tragen zur strukturellen Gliederung des Son-
dergebiets bei, ohne den temporaren Charakter der mobilen Einrichtungen einzu-
schranken.
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Zeichnerische Festsetzungen

In der Planzeichnung werden Firstrichtungen erganzt bzw. angepasst.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Begrtindung

Im Sondergebiet SO1 werden promenadenbegleitend Haupffirstrichtungen erganzt.
Das gleiche gilt fir das Sondergebiet SO3, hier fiir das zweigeschossige Baufeld ent-
lang der Ostlichen Grundstiicksgrenze. Fiir das Sondergebiet SO7 werden fiir das vier-
geschossige Baufeld sowie fiir das nach Siiden gelegene zweigeschossige Baufeld
Hauptfirstrichtungen gemal der realisierten Bebauung erganzt bzw. angepasst. Die
Hauptfirstrichtungen sind bei der Herstellung geneigter Dacher zu beachten und dienen
der Sicherung des Ortsbildes.

Textliche Festsetzung 4.1

Stellplatze und Garagen sowie Nebengebdude wie Abstell- und Lagerrdume sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen und der festgesetzten Flache fir Stell-
platze zulassig. Oberirdische Einzelgaragen sind nicht zulassig. Carports sind nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig und missen, sofern vorgege-
ben, Baulinien beachten.”

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Begriindung

Zur Sicherung eines einheitlichen und geordneten Stral3en- und Ortsbildes wird fiir Car-
ports vorgegeben, dass sie nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig sind und bei vorgegebenen Baulinien, diese auch durch Carports eingehalten wer-
den missen. Carports nehmen trotz ihrer offenen Bauweise aufgrund ihrer Grofe,
Dachform und Materialitdt mafigeblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild des Stra-
Renraums und Ortsbildes. Durch die Einbindung in die durch Baugrenzen und Baulinien
festgelegten Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird gewahrleistet, dass auch diese
Nebenanlagen sich in die geplante stadtebauliche Struktur einfligen, insbesondere in
Bezug auf die Bauflucht. Die Regelung dient damit sowohl dem Ortsbildschutz als auch
der gestalterischen Qualitat der Bebauung und fordert eine klare Zuordnung und Plat-
zierung aller baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken im Verhaltnis zu den angren-
zenden offentlich nutzbaren Raumen.
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3.3.4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Textliche Festsetzung 7.1

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens 70 % aller Flachdacher bis 10° Dachnei-
gung vegetationsfahig zu gestalten und dauerhaft mit einer mindestens extensiven,
standortgerechten Begriinung zu versehen. Dies gilt auch fiir die Dacher von Garagen,
Carports und sonstigen Nebengeb&uden mit einer Dachflache groRer 8 m?. Es ist eine
mindestens 8 cm starke durchwurzelbare Substratschicht vorzusehen; davon abwei-
chend muss die durchwurzelbare Substratschicht von Garagen, Carports und sonstigen
Nebengebaude mindestens 6 cm betragen. Von der Pflicht zur Dachbegriinung ausge-
nommen sind technisch begriindete Falle wie z.B. Belichtungselemente, notwendige
technische Anlagen, Attikabereiche, Sicherung- und Brandschutzstreifen oder nutz- und
begehbare Bereiche. Der ergdnzende Einsatz von Photovolttaikanlagen bleibt davon
unberthrt.”

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Begriindung

Die Verpflichtung zur Begriinung von Flachdachern im Plangebiet dient der Umsetzung
stadtklimatischer, 6kologischer und gestalterischer Ziele. Dachbegrinungen leisten ei-
nen wertvollen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas, insbesondere durch die Er-
héhung der Verdunstungsleistung, die Minderung von Hitzeinseln und die Staubbin-
dung. Sie tragen zudem zur Verzdgerung und Minderung des Niederschlagsabflusses
bei und entlasten so die Entwasserungssysteme.

Dariiber hinaus Ubernehmen begriinte Dachflachen wichtige Ausgleichs- und Ersatz-
funktionen im Sinne des Naturschutzrechts und verbessern die Biodiversitat im Sied-
lungsraum, insbesondere durch die Verwendung standortgerechter Pflanzengesell-
schaften. Auch optisch wirken begriinte Dacher integrierend und tragen zur gestalteri-
schen Aufwertung der Bebauung bei — insbesondere bei eingeschossigen Nebenanla-
gen wie Garagen und Carports, die durch ihre Lage im unmittelbaren Blickfeld haufig
stadtbildprégend sind.

Die Begriinungspflicht wird auf alle Flachdacher mit einer Neigung bis maximal 10° und
einer Flache Gber 8 m? erstreckt und soll insgesamt mindestens 70 % aller Flachdacher
umfassen, um einen wirksamen Beitrag hinsichtlich der stadtklimatischen Funktion und
der Durchgriinung auch bei kleineren baulichen Anlagen sicherzustellen. Gleichzeitig
wird durch die Ausnahmeregelung sichergestellt, dass funktionale Anforderungen an
Technikflachen, Belichtung oder Brandschutz sowie zulassige Aufenthaltsbereiche auf
Déachern nicht eingeschrankt werden.
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Mit der Festlegung einer mindestens 8 cm starken, durchwurzelbaren Substratschicht
(mindestens 6 cm bei Garagen, Carports und sonstigen Nebengebauden) wird gewahr-
leistet, dass die Dachbegriinung dauerhaft funktionsfahig ist und die angestrebten dko-
logischen Wirkungen entfalten kann.

3.3.5 Baugestalterische Festsetzungen

Textliche Festsetzung 9.2

Die Dacheindeckung von geneigten Dachern gréRer 10° Neigung ist mit Dachpfannen
in den Farbtonen Anthrazit/Grau oder Rot oder mit Dachfolien in den Farbtdonen Anth-
razit/Grau oder mit Zinkblech oder anderen Blechen auch in Kombination mit Glasda-
chern auszufiihren. Eine grelle, leuchtende, spiegelnde, hochglanzende, stark reflektie-
rende Materialwahl bzw. Farbgebung ist unzuldssig. Zusatzlich sind auch bei Dachern
groRer 10° Neigung begriinte Dacher zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 86 LBO SH)

Begriindung

Die bereits bestehende Festsetzung wird dahingehend prazisiert, dass die Vorgaben
der Dacheindeckung nur fiir geneigte Dacher groRer 10° Neigung gelten. Fir Flachda-
cher sind auch andere Dacheindeckungen zuldssig, da sie keine optisch dominante
Wirkung im StralRen- und Landschaftsraum bewirken. Zusatzlich wird klargestellt, dass
auch Dachbegriinungen fiir geneigte Dacher grofter 10° Neigung zulassig sind und
nicht ausschlieRlich fiir Flachdacher gelten. Dies beriicksichtigt die angestrebte Verbes-
serung von Dachflachen hinsichtlich ihrer stadtklimatischen und 6kologischen Funktio-
nen und Wirkungen.

Textliche Festsetzung 9.3

»=Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B. Photovoltaik- und Solarthermie-
anlagen) sind auf Dachflachen zuldssig, wenn sie in das Dachflachenbild integriert oder
diesem in Neigung und Ausrichtung angepasst sind. Bei Flachdachern sind sie inner-
halb der Dachflache so anzuordnen, dass sie von den Dachkanten einen Abstand ein-
halten, der mindestens zwei Drittel ihrer Aufbauhéhe entspricht.”

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 86 LBO SH)

Begriindung

Zur Foérderung des Klimaschutzes und der Nutzung regenerativer Energien wird die Er-
richtung von Solaranlagen auf den Dachflachen grundsétzlich zugelassen. Gleichzeitig
bestehen im Plangebiet gestalterische Anforderungen an eine geordnete bauliche Er-
scheinung, insbesondere im Hinblick auf die Sichtbeziehungen von 6&ffentlich zugangli-
chen Flachen. Bei Flachdachern wird daher eine Rickversetzung der Anlagen von den
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Dachkanten gefordert, um eine optisch dominante Wirkung im Stralen- und Land-
schaftsraum zu vermeiden. Die Regelung, wonach der Abstand zur Dachkante mindes-
tens zwei Drittel der Aufbauhdéhe der Solaranlage entsprechen muss, stellt eine be-
wahrte und in der Planungspraxis vielfach angewandte MalRgabe dar. Sie ermdglicht
eine effektive solare Nutzung bei gleichzeitiger Wahrung des gestalterischen Gesamt-
bildes.

3.4 Auswirkungen der Planung

3.4.1 Ausgeubte Nutzungen

Das Plangebiet und sein Umfeld sind durch eine hohe touristische Pragung und ent-
sprechende Infrastruktur gekennzeichnet. Die vorgesehenen baulichen Anpassungen
dienen der qualitativen Weiterentwicklung des touristischen Angebots und reagieren auf
veranderte Bedarfe sowie gestiegene Erwartungen an Ausstattung, Service und Auf-
enthaltsqualitat im Hafenumfeld. Die Planung zielt darauf ab, die Attraktivitat des Stan-
dortes fiir Gaste zu erhéhen, was mittel- bis langfristig zu einer steigenden Besucher-
frequenz beitragen kann. Hiervon profitieren nicht nur die unmittelbar betroffenen Be-
triebe im Plangebiet, sondern auch die angrenzenden Nutzungen und der Wirtschafts-
standort Heiligenhafen insgesamt. Durch eine gezielte bauliche Erganzung in exponier-
ter Lage wird zugleich das Stadtbild aufgewertet und die Identitat des touristisch ge-
nutzten Hafenbereichs gestarkt.

3.4.2 Verkehr

Aufgrund der geringen GrofRe des Vorhabens und der bestehenden Verkehrsinfrastruk-
tur ist die geordnete verkehrliche ErschlieRung auch weiterhin gesichert. Von einem
starken Anstieg der taglichen Wege induziert durch die geschilderten baulichen Erwei-
terungen ist nicht auszugehen

3.4.3 Ver-und Entsorgung

Es ist davon auszugehen, dass die im Plangebiet bestehenden Ver- und Entsorgungs-
systeme nach den baulichen Erweiterungen der 1. Anderung des Bebauungsplan
Nr. 78 auch weiterhin ordnungsgemaf betrieben werden.

3.4.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Die voraussichtlichen denkbaren Auswirkungen auf die Umwelt werden anhand der der-
zeitigen Situation beurteilt. Dies ist sinnvoll, da die arten- und biotopschutzrechtlichen
Vorschriften i. d. R. unabhangig von rechtskraftigen Bauleitplanen gelten und zu beach-
ten sind.
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Aufgrund der vorhandenen baulichen Vorpragung des Gebiets sowie der im Rahmen
der Plananderung nur geringfligigen baulichen Anpassungen sind keine negativen Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.78
fuhrt nicht zu einer Ausweitung der tberbaubaren Grundstiicksflachen; es erfolgt zwar
eine Veranderung der Baufelder und teilweise eine Anhebung der GRZ, jedoch keine
Anhebung der GRZ max.. Da das Plangebiet bereits heute stark versiegelt ist, bleiben
die Anderungen im Rahmen der bereits gemaR Ursprungsbebauungsplan zuldssigen
stadtebaulichen Werte. Die zuldssige bauliche Auslastung wurde bereits im Ursprungs-
bebauungsplan im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vollstandig er-
fasst und durch entsprechende Kompensationsmafinahmen berticksichtigt.

4 \Verfahren

4.1 Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss durch die Stadt- | am 12.09.2024
vertretung (STV) der Stadt Heiligenhafen

Beschluss 2024/133

bekannt gemacht auf der Homepage der
Stadt Heiligenhafen am 17.09.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit | - wird fortgeschrieben -
nach § 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behorden | - wird fortgeschrieben -
und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Billigung des Planentwurfs durch die STV | - wird fortgeschrieben -
der Stadt Heiligenhafen und Beschluss
Uber die Veroffentlichung der Entwurfs-
unterlagen

Formliche Beteiligung der Behérden und | - wird fortgeschrieben -
sonstigen Trager Ooffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB

Veréffentlichung des Planentwurfs nebst | - wird fortgeschrieben -
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

bekannt gemacht auf der Homepage der
Stadt Heiligenhafen am XX. XX.XXXX
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Satzungsbeschluss gemall § 10 Abs. 1 | - wird fortgeschrieben -
BauGB

5 Flachenbilanz

PLANUNG Fléachennutzung Fléache in m? Flachenanteil in %

des Plangebietes
Bauflachen 15.235 85,8
Sondergebiet SO1 2.915 16,4
Sondergebiet SO2 925 5.2
Sondergebiet SO3 1.105 6,2
Sondergebiet SO4 235 1,3
Sondergebiet SO5 880 50
Sondergebiet SO6 1.290 7,3
Sondergebiet SO7 3.260 18,4
Sondergebiet SO8 125 0,7
Sondergebiet "Sportboothafen” 1.980 11,1
Sondergebiet "Hafen" 2.520 14,2
Verkehrsflachen 2.525 14,2
StralRenverkehrsflache 2.525 14,2
SUMME 17.760 100,0

6 Durchfuhrung des Bebauungsplans

Der Vorhabentrager schlieRt einen Vertrag zur Ubernahme samtlicher im Zusammen-
hang mit der Planung stehender Kosten. Fur die Stadt Heiligenhafen fallen lediglich die
Personalkosten der Verwaltung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens an. Zukiinftig ist
mit héheren Gewerbesteuereinnahmen zu rechnen, sodass sich die Planung mittelfris-
tig positiv auf den Haushalt auswirken wird.
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71 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

Die Zwischentitel (Uberschriften ohne Nr.) im Text sind nicht Bestandteil der Festset-
zungen.

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Sondergebiet "Wassersportzentrum” (§ 11 BauNVO)

1.1 Die Sondergebiete SO1, SO2, SO3, SO4, SO5 und SO6 "Wassersportzentrum"
dienen der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen mit Bezug zum Se-
gel- und Wassersport.

Zulassig sind:

- Geschafts-, Verkaufs-, Ausstellungsgebaude sowie Biro- und Verwal-
tungsgebaude, die im Zusammenhang mit den Hafenanlagen, dem Segel-
und Wassersport oder der Bundeswasserstralle stehen;

- nicht storende Gewerbe- und Handwerksbetriebe, die dem Hafenbetrieb,
oder dem Segel- und Wassersport dienen;

- Anlagen und Einrichtungen fiir wassersportliche Zwecke;

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden;

- Schank- und Speisewirtschaften.

In den Sondergebieten SO1, SO2, SO3, SO4, SO5 und SO6 "Wassersportzent-
rum" sind nur oberhalb des ersten Vollgeschosses oder ab einer FuRRboden-
hdhe der Schlaf- und Wohnraume von +3,50 m NHN zulassig:

- Réaume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten
gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden
und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt
sind (Ferienwohnungen);

- Beherbergungsbetriebe, die der zeitlich befristeten Unterbringung eines
wechselnden Kreises von Gasten zu Erholungszwecken dienen;

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter.

Spielhallen und Vergnligungsstatten sind ausgeschlossen.

Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen.

Sondergebiet "Hotel"” (§ 11 BauNVO)
1.2 Das Sondergebiet SO7 "Hotel" dient der Fremdenbeherbergung.

Zulassig sind:

- Betriebe des Hotelgewerbes (Beherbergungsgewerbes), die fiir den Erho-
lungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, iberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Dabei
muss die FuBbodenhdhe der Schlafrdume bei mindestens +3,50 m NHN
liegen;
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- Anlagen und Einrichtungen, die dem Betrieb des Hotels dienen;

- Geschafts- und Birordume, die der Verwaltung des Hotels dienen;

- Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebietes
dienen.

Sondergebiet "Sportboothafen™ (§ 11 BauNVO)

1.3 Zulassig sind Anlagen, die dem Sportboothafen dienen.
Sondergebiet "Hafen" (§ 11 BauNVO)

1.4 Zulassig sind Anlagen, die dem Hafen dienen.

Sondergebiet ,,Mobile Verkaufs- und Gastronomiestédnde® (§ 11 BauNVO)

1.5 Die Sondergebiete SO8 mit der Zweckbestimmung ,Mobile Verkaufs- und Gast-
ronomiestande” dienen der zeitlich befristeten Aufstellung mobiler Verkaufs-
und Gastronomiestande zur Versorgung der Besucherinnen und Besucher im
Bereich der hafenbegleitenden Promenade sowie der Férderung eines beleb-
ten und attraktiven 6ffentlichen Raums.

Zulassig sind:
- mobile Verkaufsstande und -einrichtungen, insbesondere:
- mobile Gastronomiesténde (z. B. Food Trucks, Getrankewagen)
- mobile Verkaufsstande flir Waren des taglichen oder touristischen
Bedarfs (z. B. Souvenirs, Handwerk, regionale Produkte)
- nicht ortsfest errichtete Verkaufs- und Aufenthaltsflachen im unmittelbaren
Zusammenhang mit den mobilen Einrichtungen (z. B. Tische, Sitzgelegen-
heiten, Sonnenschutz).

2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Bauhohen
2.1 Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht fiir technische Aufbau-

ten wie z.B. Schornsteine und Liftungsrohre oder untergeordnete Bauteile wie
z.B. Brustungen, Belichtungselemente, Fahrstuhlschachte und Treppenauf-
gange. Dachaufbauten sind bis zu einer zusatzlichen Héhe von 1,0 Meter zu-
lassig und wenn sie eine Riickstaffelung von der Fassade um mindestens zwei
Drittel ihrer Hohe aufweisen.

Als "Traufhohe" wird der Schnittpunkt zwischen der senkrechten Wandaufien-
flache mit der Dachoberflache bezeichnet. Als "Firsthohe" wird der hdchste
Punkt eines geneigten Daches mit einem Neigungswinkel > 5 ° bezeichnet. Da-
cher mit einem Neigungswinkel < 5 ° gelten als Flachdacher ohne First.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen so-
wie Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
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Abweichende Bauweise

3.1 Im Gebiet mit abweichender Bauweise a1 diirfen Gebaude bis zu einer Lange
von maximal 90 m mit seitlichen Grenzabstanden errichtet werden.

Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche

3.2 Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufge-
fihrten Grundflachen bis zu der in den jeweiligen Sondergebieten planzeichne-
risch festgelegten GRZ max. liberschritten werden.

Firstrichtung

3.3 Die in der Planzeichnung eingetragene Hauptfirstrichtung ist fir die Hauptge-
baude zwingend einzuhalten. Neben dem vorgeschriebenen Hauptfirst sind
rechtwinklig dazu untergeordnete Nebenfirste zulassig.

4, Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Stellpldtze, Garagen und Nebengebaude

4.1 Stellplatze und Garagen sowie Nebengebaude wie Abstell- und Lagerraume
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der festgesetzten
Flache fur Stellplatze zulassig. Oberirdische Einzelgaragen sind nicht zulassig.
Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig und
missen, sofern vorgegeben, Baulinien beachten.

5. Geh- Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

5.1 Die Flachen ABCDA und NOPQRSTN sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr und anderen Ret-
tungsfahrzeugen und einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unter-
nehmenstrager zu belasten.

5.2 Die Flachen EFGHE und JKLMJ sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Unternehmens-
trager zu belasten.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

6.1 In den Sondergebieten SO1, SO2, SO3, SO4, SO5 und SO6 "Wassersport-
zentrum" sowie im Sondergebiet SO7 "Hotel" miissen die Auflenbauteile wie
AuBentiren, Fenster, AuRenwande und Dacher von Gebauden mit Aufenthalts-
raumen so geplant und ausgeflihrt werden, dass sie bewertete Luftschalldamm-
male (R w,res) aufweisen, die gemaf DIN 4109 (Ausgabe November 1989),

SWUP GmbH Roeckstralle 3 Fon +49 451 58 59 45 29 kontakt@swup.de Seite
Landschaft | Stadt | Kommunikation 23568 Libeck swup.de 29



ThelenGruppe

=[] SWUP

D Landschaft | Stadt |
Kommunikation

Stadt Heiligenhafen | 1. Anderung B-Plan Nr. 78 ,Hafenspitze“| Begriindung 11.08.2025

- fir Wohnrédume, Blrordume oder ahnliche Raume fiir den Schallpegelbe-
reich Il erforderlich sind,

- fur Schlafraume und fiir Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten fur
den Schallpegelbereich IV erforderlich sind.

Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafrdume zu beurteilen.

Die konkreten Anforderungen an das resultierende bewertete Luftschalldamm-
mal der AuRenbauteile richten sich nach der Tabelle 8 in Verbindung mit der
Tabelle 9 der DIN 4109.

Schlafrdume sind mit schallgeddmmten Luftungsanlagen, die fiir eine ausrei-
chende Luftwechselrate in der Nacht sorgen, auszustatten.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschallddmmmalie
zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Au-
Renlarmpegel nachgewiesen wird als im Bebauungsplan angenommen.

7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Begriinung von Flachdachern

7.1 Innerhalb des Plangebietes sind mindestens 70 % aller Flachdacher bis 10°
Dachneigung vegetationsfahig zu gestalten und dauerhaft mit einer mindestens
extensiven, standortgerechten Begriinung zu versehen. Dies gilt auch fir die
Dacher von Garagen, Carports und sonstigen Nebengebauden mit einer Dach-
flache groRer 8 m2. Es ist eine mindestens 8 cm starke durchwurzelbare Sub-
stratschicht vorzusehen; davon abweichend muss die durchwurzelbare Sub-
stratschicht von Garagen, Carports und sonstigen Nebengebdude mindestens
6 cm betragen. Von der Pflicht zur Dachbegriinung ausgenommen sind tech-
nisch begrindete Falle wie z.B. Belichtungselemente, notwendige technische
Anlagen, Attikabereiche, Sicherung- und Brandschutzstreifen oder nutz- und
begehbare Bereiche. Der erganzende Einsatz von Photovoltaikanlagen bleibt
davon unberuhrt.

8. Zuordnung von MaBnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB)

8.1 Die Kosten im Rahmen der Ausgleichsvereinbarung zur Ableistung der Eingriffe
tUber ein Okokonto der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein werden den
Baugrundstiicken im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wie folgt zuge-
ordnet:

SO1 zub55%
SO7 zu 45 %.
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9. Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 86
LBO)

Dachneigung

9.1 In den Sondergebieten SO1, SO2, SO3, SO5 und SO6 sind flr die Gebaude
Flachdacher und geneigte Dacher bis 30° zugelassen.

Im Sondergebiet SO4 sind fiir die Gebaude Flachdacher und geneigte Dacher
bis 45° zugelassen.

Im Sondergebiet SO7 sind fiir die Gebaude geneigte Dacher von 10° bis 30°
zugelassen. Fur untergeordnete Gebaudeteile kdnnen auch Flachdacher zuge-
lassen werden.

Dachdeckung

9.2 Die Dacheindeckung von geneigten Dachern grofier 10° Neigung ist mit Dach-
pfannen in den Farbtdnen Anthrazit/Grau oder Rot oder mit Dachfolien in den
Farbtonen Anthrazit/Grau oder mit Zinkblech oder anderen Blechen auch in
Kombination mit Glasdachern auszufiihren. Eine grelle, leuchtende, spie-
gelnde, hochglanzende, stark reflektierende Materialwahl bzw. Farbgebung ist
unzuldssig. Zusatzlich sind auch bei Dachern gréfer 10° Neigung begriinte Da-
cher zulassig.

Solaranlagen

9.3 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B. Photovoltaik- und Solar-
thermieanlagen) sind auf Dachflachen zulassig, wenn sie in das Dachflachen-
bild integriert oder diesem in Neigung und Ausrichtung angepasst sind. Bei
Flachdachern sind sie innerhalb der Dachflache so anzuordnen, dass sie von
den Dachkanten einen Abstand einhalten, der mindestens zwei Drittel ihrer Auf-
bauhdhe entspricht.

Fassadengestaltung

9.4 Fir die Gestaltung der Auflenwande sind glanzende, grelle, leuchtende oder
spiegelnde Materialien oder Beschichtungen unzulassig.

Werbeanlagen

9.5 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie durfen die Hohe
der zugeordneten Gebaude nicht iberschreiten. Werbeanlagen mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht und Dachwerbeanlagen sind unzulassig.

10. Aufhebung friiherer Festsetzungen (§ 8 Abs. 3 BauGB)

10.1  Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzun-
gen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9
Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.
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7.2 HINWEISE

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen. Fir im Baugenehmigungsver-
fahren zu beantragende Féllungen sind Ersatzpflanzungen gemaf der Vorgaben der
Baumschutzsatzung durchzufiihren.

Anlagen an Bundeswasserstralle

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemaR § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstralengesetzes (WaStrG) in der jeweils aktuellen Fassung weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen An-
lass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffs-
fuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irreflihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstralde aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Nat-
riumdampfniederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen
sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind daher von der ort-
lichen Genehmigungsbehodrde zur fachlichen Stellungnahme dem Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Lubeck vorzulegen.

Im Plangebiet befindet sich eine Kabeltrasse des Richtfeuers Heiligenhafen, die zu be-
achten ist.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste

Das Plangebiet grenzt an die Ostsee. Gemal § 80 Landeswassergesetz (LWG) ist eine
Genehmigungspflicht fir die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche Anderung von
Anlagen an der Kuste zu beachten. Fir die Genehmigung zusténdig ist die untere Kis-
tenschutzbehorde.

Stiadtebaulicher Entwurf

Die dem Bebauungsplan beigefiigte Abbildung "Stadtebauliches Konzept" ist Bestand-
teil der Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB. Sie dient der Erlauterung der dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stadtebaulichen, baulichen und griinordne-
rischen Gestaltungsabsichten.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen
zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Ge-
fahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzaunungen
und Mauern sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Auf-
grabungen an den Leitungen nicht gefahrdet sind.
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Schadliche Bodenveranderungen

Gemal § 2 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der
unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen

Das Verbot nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Baume, die auRerhalb
des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen ste-
hen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit vom 01. Marz
bis zum 30. September nicht abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseiti-
gen, ist zu beachten. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseiti-
gung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Besonderer Artenschutz - Schutz besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen

Bei Betroffenheit wild lebender Tiere oder Pflanzen der besonders geschitzten Arten
ist § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Im Zuge des Bauantrags-
verfahrens und der Vorhabenrealisierung sind erforderlichenfalls Auflagen zu arten-
schutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen zu beachten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser gelten die Vorschriften §§ 8-
18 Wasserhaushaltsgesetz - WHG - i.V. mit §§ 11-18 Landeswassergesetz - LWG - in
den z.Zt. gultigen Fassungen. Fur die Einleitung des Niederschlagswassers in den Un-
tergrund ist ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis nach §§ 8-18 WHG bei der Wasserbe-
horde zu beantragen. Fir die Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist
das Arbeitsblatt der DWA-A138-1 (10/2024) heranzuziehen.
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