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Anlage 2 zum Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 3 der Stadt Heiligenhafen

Vorlaufige Beschreibung des Vorhabens
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 der Stadt Heiligenhafen

1. Bebauung

Die beiden Hotels bilden &stlich und westlich des Seebriickenvorplatzes eine neue
Raumkante zur Ostsee (vgl. nachfolgende Abb.). Entlang der Seebriickenpromena-
de wird die begleitende Bebauung vom Jachthafen her kommend fortgesetzt. Die
Hotelapartmenthduser des Beach Motels verteilen sich in lockerer Stellung auf
dem westlichen Grundstiick.

Abbildung 1: Ansicht Nord der Hotels Beach Motel und Bretterbude

1.1 Bautypologie und Gestaltelemente

Die Architektur der geplanten Bebauung ist angelehnt an Strandhaus- bzw. auch
Hafenspeicherarchitektur mit Fassaden in Holz bzw. Holzoptik. Durch vorgesetzte
Batkonanlagen und zuriickgesetzte Treppenhduser wird vor allem das Gebdude des
Beach Motels mit Vor- und Riickspriingen gegliedert. Die Ldnge des Gebdudekor-
pers wird dadurch unterteilt und kleinteiliger wahrgenommen.

Als Hauptdachfarmen sind Walm-, Mansard- und Satteldéicher vorgesehen, wobei
die Balkonaniagen Satteldach- oder Walmdachgauben erhalten sollen. Teilweise
erhalten die Hauptddcher sogenannte Dachhutzen mit Walm- oder Zeltdach, die
haustechnische Aufbauten verdecken sollen. Fiir die Uberdachung von Terrassen,
Balkonen, Dachhutzen u.d. werden auch andere als die Hauptdachformen zulissig
sein, wie bspw. Sattel- oder Pultddcher. Diese Nebenddcher tragen ebenfalls zu
einer Gliederung der Bebauung, diesmal in der Vertikalen, bei. Hierdurch erhalten
die Gebdude in der Wahrnehmung eine geringere Hohe.

In den groRziigigen Freianlagen des ,Beach Motels Heiligenhafen” soll die Ent-
wicklung einer Diinentopografie und -hepflanzung den Bezug zum Strandumfeld
herstellen.

1.2 Hohe und Geschossigkeit

Die Hotelbebauung wird sich zur Ostseeseite mit 3 Geschossen prdsentieren (s.
vorhergehende Abbildung), wihrend sie zur Landseite mit 4 Geschossen ausgebil-
det wird. Dies erfolgt unter Ausnutzung des Héhenunterschiedes zwischen dem
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Seebriickenvorplatz (ca. +4,10 m NHN) und dem anstehenden Geldnde der beiden
Hotelgrundstiicke (derzeitig als Parkplitze ausgebildete Flichen) (im Durchschniit
ca. +1,14 m NHN). Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht dieses Prinzip.

Abbildung 2;: Ausnutzung des Hohenunterschiedes zwischen der Seebrii-
ckenpromenade am Seebriickenvorplatz und dem Parkplatz am
Beispiel des Hotels Bretterbude

Die Geschosse mit Bezug zur Seebriickenpromenade werden als Erdgeschoss ange-
sprochen. Die darunterliegenden Geschosse, die i.d.R. Bezug zu den Stellplitzen
haben, werden als Untergeschosse angesprochen.

Das ,Beach Motel Heiligenhafen” vermittelt mit einem zur Seebriickenpromenade
2- bzw. zur abgewandten Seite 3-geschossig ausgebildeten Gebdudeteil zu den
separat stehenden Shop-Gebiduden an der Seebriickenpromenade Ecke Graswar-
derweg, die wiederum 3-geschossig zur Seehriickenpromenade bzw. 4-geschossig
zur entgegengesetzten, jeweiligen Stellplatzseite errichtet werden. Dabei werden
die Untergeschosse aufgrund der Richtung Siiden abfallenden Seebriickenprome-
nade und des damit abnehmenden Hihenunterschiedes tiefer liegen als das Stell-
platzniveau.

Die Apartmentgehiude auf dem Hotelgrundstiick ,Beach Motel Heiligenhafen”
soflen 2-geschossig werden, Die Errichtung der Gebdude .erfolgt auf Hiigeln, die
aufgeschiittet werden, um die Wohnnutzung auf einem die Hochwassergefahr
beriicksichtigenden Hohenniveau anzulegen.

Aufgrund der Hochwassergefahr werden alle Schlafraume erst ab einer Hohe von
+3,50 m NHN zugelassen.

1.3 Ansichten, Schnitte und Grundrisse der geplanten Bebauung

Die folgenden Abbildungen der Architekturwerkstatt Thomas Ladehoff verdeutli-
chen mit Ansichten, Schnitten und Grundrissen die geplante Bebauung (Stand
Entwurf 02/2015).

09.02.2015
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Hotel Beach Motel Heiligenhafen
Abbildung 3: Ansichten Hotel Beach Motel Heiligenhafen

Ansicht Nord
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Abbildung 4: Schnitt Hotel Beach Motel Heiligenhafen

Abbildung 5: Grundrisse Untergeschoss {UG), Erdgeschoss (EG) Hotel Beach
Motel Heiligenhafen
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Abbildung 6: Grundrisse 1. Obergeschoss (1.0G), 2. Obergeschoss (2.0G),
Loftzimmer-Ebenen im Dach Hotel Beach Motel Heiligenhafen
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R E M e 3 e L Tl R R |

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR
Landschaftsarchitektur | Stadiplanung | Mediation

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 3 |
Vorliufige Beschreibung des Vorhabens | Anlage 2 zum Durchfiihrungsvertrag

Abbildung 7: Dachaufsicht Hotel Beach Motel Heiligenhafen
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Abbildung 9: Beispielfotos Beach Motel (St. Peter-Ording)

Shopgebiiude mit Hotelapartments Beach Motel Heiligenhafen
Abbildung 10: Ansichten Ost und Siid Shopgebéude Beach Motel

09.02.2015
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Abbildung 12: Grundrisse Untergeschoss (UG), Erdgeschoss (EG), 1. und 2.
Obergeschoss (1.0G, 2. 06/DG) Shopge

baude Beach Motel
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Abbildung 13: Dachaufsicht Shopgebdude Beach Motel

09.02.2015
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Hotelapartments Beach Motel

Abbildung 15: Ansichten Nord und Ost, Schnitt sowie Grundriss Beach Motel
Apartmentgebiude Typ E

09.02.2015

10



PR L R T B R LT e e S e G R e B el faid

SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR
Landschaftsarchitektur | Stadtplanung | Mediation

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 3 |
Vorldufige Beschreibung des Yorhabens | Anlage 2 zum Durchfithrungsvertrag

Abbildung 16: Ansichten Nord und Siid, Schnitt sowie Grundriss Beach Motel
“Apartmentgebaude Typ F
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Abbildung 17: Ansichten Nord und Ost, Schnitt sowie Grundriss Beach Motel
Apartmentgebiude Typ G

09.02.2015
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Abbildung 18: Visualisierungen Beach Motel Apartmentgebiude
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Lake House Beach Motel

Abbildung 19: Ansichten Nordost, Siidost und Siidwest Lake House Beach
Motel
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Abbildung 20: Schnitt Lake House Beach Motel

Il

Abbildung 21: Grundriss und Dachaufsicht Lake House Beach Motel
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Hotel Bretterbude
Abbildung 22: Ansichten Hotel Bretterbude

Norden

Osten

Westen
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Abbildung 23; Schnitte Nord-Siid und Ost-West Hotel Bretterbude
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Abbildung 24: Grundrisse Untergeschoss (UG), Evdgeschoss (EG) Hotel Bret-
terbude
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Abbildung 25: Grundrisse 1. und 2. Obergeschoss (1.0G, 2.0G) Hotel Bretter-
bude

09.02.2015
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Abbildung 26: Grundriss Loftzimmer-Ebenen im Dach Hotel Bretterbude und
Bachaufsicht
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Abbildung 27: Visualisierung Hotel Bretterbude
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Shopgebidude mit Hotelapartments Bretterbude
Abbildung 29: Ansichten Shopgebidude Bretterbude
Ansicht Slidwest;
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Abbildung 31: Grundrisse und Dachaufsicht Shopgebdude Bretterbude

Untergeschoss Erdgeschoss

1. Obergeschoss
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Abbildung 32: Schnitt, Grundriss und Dachaufsicht Sanitir Bulliplitze

Grundriss i Dachaufsicht
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2. Geplante Beherbergungskapazitdten
Auf den Baugrundstiicken ostlich und westlich der Seebriickenpromenade sind

folgende Anzahlen von Hotelzimmern/Betten bzw. Hotelapariments (WE}/ Betien
vorgesehen:

Anzahl | Anzahl j Anzahl Anzahl | Mdgliche Kapazi-
Hotel- | Betten | Hotelapart- | Betten | taten gem. FNP
zimmer ments

Bereich 81 162 €a.110 Zimmer,
Bretterbude ) ca. 220 Betten;
6 24 ‘ca.12 WE,
ca. 48 Betten

Bereich 115 276 ca. 140 Zimmer,
Beach Motel ca. 280 Betien;
62 240 ca. 53 WE,
ca. 212 Betten

SUMME 196 438 ca. 250 Zimmer,
ca. 500 Betten
63 264 ca. 65 WE,
ca. 260 Betten

Im Vergleich zur 27. Anderung des Flichennutzungsplans (vgl. grau hinterlegte
Spalte der Aufstellung) werden die Angebote fiir Hotelapartments unter Hotelver-
trieb in der Vorhabensplanung schwerpunktmallig auf dem Areal des Beach Motels
angeordnet und dafiir Kapazititen vom Areat Bretterbude verlagert.

Die Gegeniiberstellung mit den in der 27. Anderung des Flichennutzungsplans
verankerten Kapazitdten zeigt, dass die Planung insgesamt den planungsrechtlich
vorabgestimmten Rahmen fiir Hotelzimmer/Bettenkapazititen bzw. Hotelapait-
ments/Bettenkapazitdten einhilt.

3. Betreiberkonzept, Sicherstellung einer wechselnden Vermietung der
Hotelapartments

Die Hotels werden durch die ,Beach Motel HH GmbH & Co. KG” und die ,Bretter-
bude GmbH & Co. KG”, jeweilige 100% Tochter der ,Beach Motel SPO GmbH & Co.
KG" betrieben.

Die oben genannten Betreibergesellschaften sind auch allein fiir den Vertrieb der
Hotelapartments im Vorhabengebiet zustindig und eingesetzt. AuRerhalb einer
geregelten Eigennutzung von 6 Wochen fiir die Kiufer dieser Hotelapartments
gehen diese in eine wechselnde Vermietung an Feriengdste und Besucher, welche
durch eine professionelle und gemeinsame Vermarktung und Betreibung der Anla-
gen sicherstellt wird. Das jdhilich zeitlich befristete Nutzungsrecht an den Immo-
bilien wird Bestandteil der Kaufvertrage mit den kiinftigen Eigentiimern/ Eigen-
timerinnen der Hotelapartments.

Das Betreiberkonzept wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt und vertraglich fi-
xiert.

09.02.2015
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4. Geplante Shops mit Verkaufsflichen

In der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die Entwicklung ven bis zu
2.000 m® Einzelhandelsnutzfliche in Verbindung mit nicht stdrendem Gewerbe
und Dienstleistungsangeboten zur Abrundung des Gesamtkonzeptes des ,Marina-
Resorts Heiligenhafen” entlang der Jachthafen- und der Seebriickenpromenade
vorgesehen. Davon sind siidlich des Graswarderweges 1.180 m? im Vorhabenbezo-
genen Behauungsplan Nr. 1 beidseitig entlang der Seebriickenpromenade ausge-
wiesen, Weitere Flidchen fiir Einzelhandel, Gastronemie und nicht stérendes mari-
times Gewerbe werden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 an der
Jachthafenpromenade ausgewiesen, wo die Erlebnissegelmacherei entstehen soll.

Im Vorhabensbereich des ,Beach Motels Heiligenhafen” und des Hotels ,Bretter-
bude” sind beidseitig der Seebriickenpromenade weitere Einzelhandelsflichen fiir
Shops und Liden vorgesehen, welche die Belebung und Attraktivierung entlang
der Promenade bis zur Seebriicke fortsetzen sollen. Gemal den unter Kap. 2.1
genanaten Eckdaten werden insgesamt max. 640 m® Verkaufsfiiche {netto) vorge-
sehen und sollen weitgehend durch den Hotelbetrieb vermietet werden.

Hierbei ist zu heachten, dass die Flachen voraussichtlich nicht vollstindig in
Richtung Einzelhandel vergeben werden, sondern sich - wie auch bereits bei den
zugelassenen Flachen in den Bereichen der Vorhabenbezogenen Bebauungspline
Nr. 1 und Nr. 2 - andere Nutzer bspw. Dienstleistungsanbieter wie Jachtcharter-
oder Fahrradverleihfirmen ansiedeln werden.

5. Verkehrliche Erschliefung und ruhender Verkehr

Die dufere VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die SteinwarderstraBe und den
Graswarderweg, die als offentlich gewidmete StraBen vorhanden sind. Die geplan-
ten Hotels und Shopgebdude grenzen mit ihren ,Vorderseiten” auRerdem an die
Seebriickenpromenade und sind von dieser Seite fuBldufig erreichbar. Die Seebrii-
ckenpromenade bleibt uneingeschrankt &ffentlich zugdnglich und ist FuBgdngern
und Radfahrern vorbehalten. Zwischen dem Graswarderweg und der Seebriicke
beinhaltet die Seebriickenpromenade daneben auch rettungs- und feuerwehrtech-
nische Funktionen und kann in Notfillen von den dafiir erforderlichen Fahrzeugen
hefahren werden.

5.1 Innere ErschlieRBung

Die innere ErschlieBung der heiden Hotelgebdude sowie der Shopgebidude erfolgt
tiber grundstiickseigene Zufahrien, die an den Graswarderweg anbinden und paral-
let zur Seebriickenpromenade verlaufend die Gebdude von der ,Riickseite” er-
schliefien. Wahrend im Bereich Bretterbude die Zufahrten gemischt von Fahrzeu-
gen und FuBgingern genutzt werden sollen, wird es im Bereich Beach Motel
Heiligenhafen teilweise die Ausbildung separater FuRwege zu den Fahrbahnen
geben.

Der Bereich Bretterbude wird mit einer RingerschlieBung und zwei getrennten
Ein- und Ausfahrten ausgestattet und im Einrichtungsverkehr im Uhrzetgersinn
erschlossen. Die Fahrbahnen werden 4,00 m breit ausgebiidet und erlauben das

09.02.2015
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Anfahren von’ Schrigstellpldtzen. Zwischen den Senkrechistellplitzen sind die
Fahrbahnen 5,50 m breit und erlauben eine Nutzung in zwei fahrtrichtungen. Die
RingerschlieBung wird gemeinsam genutzt fiir die Zufahrt zur Hotelrezeption, die
Anfahrt zu den Stellpldtzen, den Lieferverkehr sowie Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge.

Die folgenden Abbildungen veranschaulichen die vorgesehenen Querschmitte.

Abbildung 33: Private ErschlieBung 4,00 m Fahrbahn im Einrichtungsverkehr
zur Andienung von Schrigstellpldtzen Grundstiick Bretterbude

é M0 BB st

Abbildung 34: Private ErschlieBung 5,50 m Fahrbahn im Zweirichtungsver-
kehr zur Andienung von Senkrechtstellptitzen der Grundstiicke
Bretterbude und Shopgebdude Beach Motel sowie zur Anliefe-
rung Grundstiick Beach Motel

Der Bereich Beach Motel Heitigenhafen erhilt zwei Zufahrten im Charakter von
Stichstraflen mit Fahrbahinen von 5,50 m Breite und Zweirichtungsverkehr. Die
eine Zufahrt dient zur Anlieferung des Hofels und Andienung des Shopgebiudes
und bedient das Niveau der Untergeschosse. Die zweite, die Hauptzufahrt steigt
auf das Niveau des Frdgeschosses des Hotels an und bildet eine Wendekehre vor
der Rezeption und Lobby. Neben der Fahrbahn wird hier ein befestigter Gehweg
von 2,00 m Breite vorgesehen.
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Abbildung 35: Private ErschlieBung 5,50 m Fahrbahn im Zweirichtungsver-
kehr zuziiglich Gehweg als Hauptzufahrt zem Beach Motel Heij-
tigenhafen

Von dieser Hauptzufahrt zweigt nahe des Graswarderweges die Zufahrt zur Stell-
platzanlage des Beach Motels Heiligenhafen ab. Kurz danach folgt ein weiterer
Abzweig eines Zufahrisweges zu den Hotelapartmentgebduden. Dieser wird mit
einer Fahrbahnbreite von 6,00 m angelegt, soll gemischt genutzt werden von
Fahrzeugen und FuBgingern und erschlieRt diesen Grundstiicksteil iiherwiegend
im Zweirichtungsverkehr bis in den Westteil zu einem Wendehammer. Ein ven
diesem Fahrweq abzweigender Ringweq nach Siiden wird 3,70 m breit ausqebildet
und sell nur im Einrichtungsverkehr genutzt werden. Die Wendehammer haben
einen Durchmesser von mindestens 21,00 m und sind damit fiir Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge nutzbar.

Abbildung 36: Private ErschlieBung 6,00 m Fahrbahn im Zweirichtungsver-
kehr und 3,70 m Fahrbahn im Einrichtungsverkehr zur Andie-
nung der Hotelapartmentgebiude

Mittels Schrankenregelung sollen bei beiden Grundstiicken die Zufahrtsmoglich-
keiten auf Hotel- und Restaurantgdste, Shopbetreiber, deren Kunden, Lieferver-
kehr, Rettungfahrzeuge und Feuerwehr beschrankt bleiben.
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5.2 Ruhender Verkehr

Die Hotelanlagen erhalten groRflichige Stellplatzanlagen, die jeweils parallel zum
Graswarderweg angeordnet werden, alse groRtenteils an den Standorten, die auch
heute bereits durch Parkplatzfldchen belegt sind. Beim Bereich des Beach Motels
wird der zentrale Stellplatz durch eine breite Abpflanzung zum Graswarderweg
ahgeschirmt. Die Stellplatzanlagen sollen weiterhin durch Pflanzstreifen und
Baumpflanzungen gegliedert werden.

Beim Grundstiick Beach Motel ist die zentrale Stellplatzanlage nahe des Graswar-
derweges fiir die Hotel- und Restaurantgdste vorgesehen, wdhrend den Apart-
mentgebduden mit Hotelapartments auf dem Grundstiick dezentral an den Gebdu-
den Stellpldtze zugecrdnet werden, Zusatztich sind Stellpldtze am Shopgebadude
verartet.

Beim Grundstiick 8retterbude werden die fiir die verschiedenen Nutzungen Hotel,
Restaurant, Hotelapartments und Shop erforderlichen Stellpldtze zentral zwischen
den Gebduden und dem Graswarderweg angeordnet.

Die Stellpldtze liegen jeweils auf den Baugrundstiicken und sind ebenerdig ange-
ordnet. Offentliche Parkpldtze sind nicht vorgesehen.

Bei der Bestimmung der Anzaht der Stellpldtze werden die folgenden Richtzahlen
gemah Anlage 1 des Stellplatzerlasses Schleswig-Halstein beachtet:

Nr. | Verkehrsquelle Zahl der Stellplitze | Zahl der Abstellan-
fiir Kraftfahrzeuge lagen fitr Fahrrdader
1.4 | Wochenend- und Ferienhau- | 1 je Wohnung 1-2 je Wohnung
ser
2.1 | Biiro- und Verwaltungsraume | 1 je 40-50 m’ 1 je 40-80 m*
allgemein Nutzfliche Nutzfliche
3.1 | Léden, Geschiftshiuser 1 je 30-40 m* 1 je 80-150 m*
Verkaufsnutzfliche, | Verkaufstldache
jedoch mind. 2 je
Laden
3.2 | Geschiftshduser mit 1 je 50 m* 1 je 100-150 m®
geringem Besucherverkehr Verkaufsnutzflache Verkaufsnutzfldche
6.1 | Gaststidtten von értlicher 1 je 8-12 Sitzpldtze | 1 je 4-8 Sitzplitze
Bedeutung
6.2 | Gaststdtten von iiberdrtlicher | 1 je 4-8 Sitzpldtze 1 je 8-12 Sitzplitze
Bedeutung
6.3 | Hotels ) 1 je 2-6 Betten 1 je 20-30 Betten
Fiir zugehbrige Restaura-
tionsbetriebe ist ein Zu-
schlag nach Nr. 6.1 oder 6.2
erforderlich.
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Der Entwurf verortet folgende den jeweiligen Nutzungen rzugeordnete Stellplatz-
angebote fiir Kraftfahrzeuge:

149 Stellpldtze
66 Stellplitze

Hotel und Restaurant Beach Motel Heiligenhafen

Hotel und Restaurant Bretterbude

(davon sollen bis zu 12 als Bulliplitze an Surfervans vergeben werden kénnen)
Shop- und Hotelapartmentgebiude Beach Motel

Shop- und Hotelapartmentgebdude Bretterbude
Hotelapartmentgebdude -

Summe

21 Stellpldtze
12 Stellpldtze
50 Stellplitze

298 Steliplitze

5.3 Lieferverkehr

Der Lieferverkehr wird beim Hotel Beach Motel Heiligenhafen iiber eine eigene
Zufahrt fiir Anlieferung gefiithrt und damit von der Hauptzufahrt und dem Rezep-
tionsbereich getrennt. Beim Hotel Bretterbude erfelgt die Anlieferung auvfgrund
der geringen GrundstiicksgrifRe iiber die gemeinsame Zufahrt zur Rezeption und
zu den Stelfplitzen.

. Zum Lieferverkehr fiir die Hotels inklusive Gastronomie gehéiren regelmiRig und
treten je Hotel auf:

Art des Verkehis Haufigkeit Dauer GroRe des
Fahrzeugs
Wésche: 3 x wochentlich je 20 min | 7,5 Tonner
Miill (Restmiill/Pappe): 2 x wochentlich je 5-10 min | Miillfahrzeug
Glasabfall: 1 x wochentlich 5 min | PKW
Speisereste: 1 x wochentlich 10 min | 7.5 Tonner
Grosshandel (Citti) 4-5 x wochentlich 5-15 min | 7,5 Tonner
Ohst & Gemiise 3 x wichentlich 5-10 min | 7,5 Tonner
Fischlieferant 3-4 x wichentlich 10 min | 7,5 Tonner/.
: Sprinter
Heischlieferant 2-3 x wochentlich 5-10 min | 7,5 Tonner/
Sprinter
Getrankelieferant 3 x wiichentlich 10-15 min | 7,5 Tonner
Wein-& Sektlieferung 2 x monatlich 10 min | Sprinter
Pakettieferung 4-5 x wochentlich 5 min | Sprinter
Post 5-6 x wichentlich 5 min | PKW
Heizungspaletts 1 x monatlich in .10 Tonner
‘ den Wintermonaten

6. Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Im Graswarderweg liegt eine Trinkwasserleitung des Zweckverbandes Ostholstein
(7v0). Das Vorhabengebiet kann an diese Leitung angeschlossen werden. Nach
greber Vorabschdtzung hat die Vorhabenplanung insgesamt einen Bedarf von
10,5 Liter/Sek. Die erforderlichen Anschliisse und Leitungen zur Versorgung des
Vorhabengebietes werden im Zuge der Yorhabenplanung noch detailliert ermittelt
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und zwischen dem Vorhabentriger und dem Leitungstriger abgestimmt. Fiir die
Anlage neuer Trinkwasserleitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet
schlieRt der Vorhabentriager mit dem Versorgungstrdger einen ErschlieRungsver-
fraq. Vorgesehen ist, dass das hoteleigene Verteilungsnetz privat bleibt.

Schmutzwasser

In der Steinwarderstrale ist eine Abwasserdruckrahrleitung des Zweckverbandes
Ostholstein (ZV0) vorhanden, an die der Vorhabenbereich ,Beach Motel Heiligen-
hafen” angeschlossen werden kann. Fiir den Vorhabenbereich ,Bretterbude” ist
ein Anschluss an die Schmutzwasserkanalvorsireckung aus dem Gebiet des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 siidlich des Graswarderweges mdglich. Die
durch das Vorhaben zu erwartenden Schmutzwassermengen wurden neu berechnet
und auf 3,62 |/s fiir den Teilbereich Beach Motel und 1,35 /s fiir den Teilbereich
Bretterbude beziffert. Die erfordertichen Anschliisse und Leitungen zur Entsor-
gung des Vorhabengebietes werden im Zuge der Vorhabenplanung ermittelt und
zwischen dem Yorhabentriger und dem Leitungstriger abgestimmt. Fiir die Anla-
ge neuer Schmutzwasserleitungen, erforderlichenfalls Pumpstationen und Hausan-
schliisse im Vorhabengebiet schlieft der Vorhabentrdger mit dem Versorqungstra-
ger einen ErschlieBungsvertrag. Vorgesehen ist, dass das hoteleigene
Ableitungsnetz privat bleibt.

Niederschlagswasser
Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihri

werden.

Fiir den Teilbereich Beach Motel Heiligenhafen westlich der Seebriickenpromenade
werden folgende Behandlungsformen des Niederschlagswassers vorgesehen:

Neben den Dachflichen der Hotelbebauung, des Lake Houses, eines Apartmentge-
biudes und des Shopgebdudes wird das normal verschmutzte Niederschlagswas-
ser, welches auf tiefer liegenden Fahrflichen und Stellpldtzen und der Hotelzu-
fahrt des Beach Matel Grundstiicks anféll, iiber eine R-Kanalisation gesammelt,
gelangt in einen Sandfangschacht und wird von dort zu einem Pumpwerk im Fret-
gefille geleitet. Die Druckrohrleitung des Regenwasserpumpwerks pumpt das Re-
genwasser in ein privates Regenriickhaltebecken (RRB) mit ca. 1.300 m® Fliche
auf dem Grundstiick. Der Einlaufbereich wird mit einer schwimmenden Tauchwand
zum Riickhalt von Schwimmstoffen (Olabscheidung) ausgestattet. Eine weitere
Ktiarung erfolgt iither Rohrichtzonen im Becken.

Die Boschungen und die Sohle des RRB sind mit einer Folie und zusatzlich mit
einer Lehmschicht abgedichtet. Die Sohle ist auf Niveau -0,60 m NHN geplant.
Das Regenriickhaltebecken wird eine stindige Wasserfilhrung haben auf Niveau
+1,60 m NHN. Der Uberstaubereich betrdgt 0,20 m, so dass der Hichsiwasser-
stand bei +1,80 m NHN liegt. Am Auslauf des RRB ist ein Drossetbauwerk vorge-
sehen. Hier werden 4 |/s abgeben. Das Wasser wird in eine benachbarte Sickermu-
lde mit einer Oberbodenschicht mit Michtigkeit von 15 cm oder mehr zur
Erhéhung der Fittrations- bzw. Reinigungsleistung abgeleitet.

Fiir den locker bebauten Bereich der Hotelapartmentgebdude im Westen und Sii-
den, deren Grundstiicke aus Hochwasserschutzgriinden gelindemdRig aufgeschiit-
tet werden, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers von Dachflichen,
Stellpldtzen und Zufahrtswegen iber Flichen- und Muldenversickerung vorgese-
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hen. Die Geldndeerhbhung sichert hierbei einen ausreichenden Grundwasserflur-
abstand ab.

Das Wasser wird in Sickermulden mit einer Oberbodenschicht mit Machtigkeit von
10 cm oder mehr zur Erhéhung der Fltrations- bzw. Reinigungsleistung abgelei-
tet.

Als BehandlungsmaRnahmen sind Flichenversickerungen iiber durchldssige Bela-
ge, auf einem mindestens 30 cm dicken, frostsicheren Oberbau (D5 gem. DWA - M
153) und dezentrale Muldenversickerung iiber mind. 10 cm bewachsenen Oberbo-
den (D3 gem. DWA - M 153), vorgesehen, welche eine ausreichende Reinigungs-
leistung erzielen.

GemaR dem zum Bauvorhaben erstellten Baugrundgutachten (IGB 2014) liegen
die armittelten Grundwasserstdnde zwischen -0,03 m NHN und +0,39 m NHN. Es
wird als hdchster Grundwasserstand MHGW eine Hohe von +0,40 m NHN ange-
nommen. Der gemdll DWA - A 138 geforderte Sickerwasserhorizent von grd-
Ber/gleich 1,00 m wird bei einer Gelindeanhebung auf mind. +1,70 m NHN auf
den Stellplatzflichen und +1,90 m NHN auf den ErschlieBungsftichen eingehalten
und auch bei parallel zu diesen angeordneten Versickerungsmulden mit einer Tie-
fe von bis zu 0,30 m immer noch beachtet.

Beim Teilbereich Bretterbude Gstlich der Seebriickenpromenade ist aufgrund des
hohen Versiegelungsanteils und des nicht ausreichenden Abstandes zum Grund-
wasser eine Abfithrung iiher RW-Kanalisation geplant. Hier werden Dachflachen,
Fahrflachen und Stellptitze vollstdndig iiber eine R-Kanalisation gesammelt und
mittels Pumpwerk an die geplante Regenwasserleitung im Graswarderweg ange-
schlossen.

In der StraRe ist ein Regenwasserbehandlungsschacht vorgesehen, der ausrei-
chend dimensioniert ist, um auch die Behandlung der Fliche des Hotels Bretter-
bude zu leisten. Die Regenwasserleitung fithrt iiber das Gebiet des Yorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 1 in das Oberflichengewisser des Jachthafens.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Im Gras-
warderweg liegen eine Niederspannungs- und eine Mittelspannungsleitung. Im
Vorhabengebiet ist an der Kreuzung Steinwarderstrale/ Graswarderweg ein Trafo
vorhanden. Das Vorhabengebiet kann an diese Leitungen angeschlossen werden.
Nach Abstimmung mit dem zustandigen Versorgungstrager ist auch eine Verle-
gung dieses Trafo in den Bereich der Stellplatzanlage des Hotels Beach Motel
vorgesehen, Nach grober Vorahschitzung hat die Vorhabenplanung insgesamt
einen Bedarf von 693 kVA. Fiir die Anlage neuer Stromleitungen, erforderlichen-
falls kundeneigener Trafos und Hausanschliisse im Yorhabengebiet schlieft der
Vorhabenlriger mit dem Versorgungstrdger einen ErschlieBungsvertrag. Der
Strombedarf soll dabei auch aus einem hoteleigenen BHKW gedeckt werden (s.
Gas, Warmekonzept). Yorgesehen ist, dass das hoteleigene Verteilungsnetz privat
bleibt.

Gasversorgung, Wirmekenzept

In der SteinwarderstraBe und dem Graswarderweg (bis Hohe ehemaliges Gillhus)
sind neue Gaslettungen durch den Zweckverband Ostholstein (ZV0) verlegt. Das
Vorhabengebiet kann an diese leitungen angeschlossen werden. Nach grober
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Vorabschdtzung hat die Vorhabenplanung insgesamt einen Bedarf von 800 KW.
Insbesondere die Warmeversorgung der Hotelanlagen soll durch Gas in einer ho-
teleigenen, zentralen Heizanlage mit BHKW erfolgen, die eventuell auch mit
Holzpellets betrieben werden soll. Von dieser zentralen Anlage aus sollen fiir bei-
den Vorhabensteilbereiche Warmwasser und Fernwirme bereitgestellt werden.
Daneben werden voraussichtlich die Restaurantkiichen Gasanschliisse zum Kochen
erhalten. Fiir die Hotelapartments ist dies nich{ vorgesehen. Fiir die Verlegung
neuer Gasleitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet schliefit der Vorha-
bentrager mit dem Versorgungstriger einen Erschliefungsvertrag. Die Verlegqung
eines Fernwdrmeleitungssystems erfolgt in eigener Verantwortung des Yorhaben-
trigers und bleibt privat.

Telekommunikationsanlagen

Im Graswarderweq ist ein Informationskabel der TELEKOM vorhanden. Die erfor-
derlichen Anschliisse und Leitungen zur Versorgung des Vorhabengebietes werden
irn Zuge der Vorhabenplanung ermitfelt und zwischen dem Vorhabentriger und
dem Leitungstridger abgestimmt.

Brandschutz

DHe Loschwasserversorgung muss im Umkreis von 300 m erfolgen. {Erlass IM vom
30.08.2010). Die Loschwasserkapazitdt von 96 m3*/h fiir zwei Stunden stellt die
Mindestmenge dar, die unabhdngig von eventuell notwendigen weiteren Ldsch-
wassereinrichtungen in den Gebduden sicherzustellen ist.

Die Loschwasserversorgung wird einerseiis aus dem dffentlichen Trinkwassernetz
im Umkreis von 300 m sichergestellt. Nach mdl. Auskunft des ZVO kinnen am
Hydrant der Kreuzung SteinwarderstraBe/Graswarderweg 96 m®/h iiber 2 Stunden
bereitgestellt werden. Weiterhin werden auf den Vorhabengrundstiicken 2 Lasch-
wasserentnahmestellen in Form von Ldschwasserbrunnen im Bereich des Wende-
hammers im Westen sowie im Bereich der Stellplatzanlage Bretterbude im Osten
mit einer Kapazitit von jeweils 48 m*/h iiber 3 Stunden angelegt, welche 50 %
des erforderlichen Loschwasserbedarfs in 150 m sicherstellen.

Hinsichtlich des Brandschutzes wurden weiterhin fotgende Aspekte in der Planung
beriicksichtigt:

Die rettungstechnische Erschliefung der Gebdude wird durch die Ausweisung von
Fahrrechten auf den Zufahrtwegen fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge gesi-
chert.

Um vom Gegenverkehr unabhdngige Zufahrten von Einsatzfahrzeugen der Feuer-
wehr zu ermoglichen, wird westlich der Seebriickenpromenade der Hauptfahrweg
zu den Hotelapartmentgebduden im Westen auf 6,00 m verbreitert und eine Nut-
zung im Zweirichtungsverkehr vorgesehen, Die siidliche Umfahrung zu den Ho-
telapartmentgebduden verbleibt in einer Breite von 3,70 m und im Einrichtungs-
verkehr.

Im Bereich ostlich der Seebriickenpromenade wird die héher liagende Zufahri vom
Graswarderweq als Feuerwehrzufahrt bis an das Hotel heran und parallel zum
Nordfliigel mit mind. 3 m Gebiudeabstand gefiihrt. Die Einbahnregelung wird
daher gedndert und im Uhrzeigersinn ausgewiesen. Die Doppelnutzung der Feuer-
wehrzufahrt mit anderen Fahrzeugen ist hier aufgrund der geringeren Entfernun-
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gen zum Hotelgebdude vertretbar, auch weil eine weitere Feuerwehrzufahrt iiber
die Seebriickenpromenade gegeben ist.

Die Entwurfsplanung beriicksichtigt Aufweitungen im Zuge von Kurven und Ein-
mitndungen gemal der Schleppradien von Feuerwehrfahrzeugen entsprechend der
DIN 14090.

Entsprechend & 5 Abs. 1 LBO wird von dffentlichen Verkehrsflichen insbesondere
fiir die Feuerwehr ein geradliniger Zu- ader Durchgang zu riickwartigen Gehduden
geschaffen; zu anderen Gebduden wird er geschaffen, wenn der zweite Rettungs-
weg dieser Gebdude iiber Rettungsgerdte der Feuerwehr fithrt. Zu Gebduden, bei
denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder
Stellen mehr als 8 m iiber Geldnde liegt, wird anstelle eines Zu- oder Durchgangs
eine Zu- ader Durchfahrt geschaffen.

Die fir die Feuerwehrfahrzeuge befahrbaren Flichen, welche auch als solche mit
Hinweisschildern nach DIN 4066 Teil 2 gekennzeichnet werden, werden so befes-
tigt, dass sie mit Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast his zu 10 t und einem
zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kinnen.

Die Bewegungsfldchen fiir die Feuerwehr auBerhalb des Gebidudes werden beschil-
dert, so dass sie nicht zugeparkt oder durch abgestellte Gegenstinde blockiert
werden.

Zu- ader Durchgange fiir die Feuerwehr werden geradlinig und mindestens 1,25 m
breit ausgebildet. Fiir TiirGfoungen und andere geringfiigige Einengungen in
diesen Zu- oder Durchgidngen geniigt eine lichte Breite von 1 m.

Die geplanten Gebdude werden von allen Seiten fiir die Finsatzkrifte der Feuer-
wehr fulldufig zugdnglich sein. Zaunanlagen von eingefriedeten Bereichen wer-
den Tiiren mit einer FeuerwehrschiieBung haben, sodass diese Bereiche fiir die
Einsatzkrdfte der Feuerwehr zugdnglich sind.
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Abbildung 37: Durch Feuerwehr befahrbare ErschlieBungsflichen

09.02.2015

Nach & 29 Abs. 3 LBO miissen Qberflichen von AuRenwinden bzw. Aulienwandbe-
kleidungen einschlieBlich Ddmmstoffe schwer entflammbar sein.

Die Fassaden der Gebdude im Vorhabengebiet Gstlich der Seebriickenpromenade
{Bereich Bretterbude} sollen mif Echtholz als Vorhangfassade verkleidet werden.
Fiir die Gebaude stellt es eine Abweichung von § 29 Abs. 3 der LBO dar, fiir die
ein Antrag auf Genehmigung einer Erleichterung gestellt wird.

Bedenken wegen des Brandschutzes an der beschriebenen Ausfiihrung bestehen
nicht, da die Bekleidung aus Echtholz besteht, was zum einen bedeutet, dass der
Ziindpunkt erst bei {iber 340°C (z.B. Fichte) liegt und weiterhin im Brandfall die
bildende Kohle eine isolierende Wirkung bildet. Des Weiteren wird im Hotel eine
flaichendeckende, automatische Brandmeldeanlage vorhanden sein, iiber die zum
einen die anwesenden Personen friihzeitig alarmiert werden und das Gebdude
ebenso friihzeitig verlassen kdnnen, zum anderen die Feuerwehr friihzeitig alar-
miert wird und LoschmaRnahmen einleiten kann. Weiterhin wird die hintertiiftete
Fassade durch Brandriegel in kleinzellige Bereiche unterteilt, sodass eine Brand-
aushreitung iiber den Hohlraum verhindert wird.
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Miillentsorgung

Nahe des Graswarderweges werden zwei Miillsammelplatze eingerichtet (jeweils
einer §stlich und westlich der Seebriickenpromenade), auf denen am Tag der Ab-
holung der Miill zur Abholung bereitgestellt wird. An den iibrigen Tagen erfolgt
die Sammlung und Verwahrung des Miills dezentral im Vorhabensbereich, teilweise
in extra dafiir vorgesehenen Rdumen in den Untergeschossen (Shopgebdude) oder
in abgeschirmten Lagerbereichen (Hotels) oder kleinen Miillstandorten (Hotel-
apartmentgebdude). Die privaten Zufahrten auf den Yorhabengrundstiicken sollen
nach Wunsch des Hotelbetreibers nicht durch Miillfahrzeuge befahren werden.

7. Geplante Mafinahmen zum Hochwasserschutz

Das Vorhabengebiet ist aufgrund seines Geldndeniveaus, welches iiberwiegend
unter +3,00 m NHN liegt, iiberschwemmungsgefdhrdet und gehort zu den Gebie-
ten mit potentiell signifikantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vor-
dringendes Meerwasser.

Im Finzelnen sind durch den Vorhabentrdger folgende Mafinahmen vorgesehen:

Einhaltung von Grundsatzbedingungen
- Der Hochwasserschutz fiir die Hotelanlagen kann auf +2,50 m {iber NHN aus-
gelegt werden.

- Private Zufahrten innerhalb des geschiitzten Vorhabengebietes, die niedriger
als +2,50 m tiber NHN verlaufen, sind mit mobilen Dammbalkenverschliissen
zu den unter dem Niveau von +2,50 m NHN liegenden Gffentlichen Verkehrs-
wegen zU sichern.

- Fufbtden der Raume fiir gewerbliche Nutzung sind, wenn SicherungsmaR-
nahmen vorgesehen werden, von +1,15 m iiber NHN und tiefer mdglich.

- FuRbtden der Rdume fiir Schlafzwecke diirfen nur auf mindestens +3,50 m
ither NHN angeordnet werden.

- Besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Haustechnik innerhalb des HWS gesi-
cherten Baugebietes, wenn diese unter dem Niveau von +2,50 m iiber NHN
liegen, sind mit den Versorgungsunternehmen abzustimmen.

- Die Wahl der HWS Anlagen sind nach dem Stand der Technik so auszulegen,
dass durch einfache Bedienungen eine schnelle Sicherung der Gesamtanlage
gewihrleistet werden kann.

Geplante Hochwasserschutzeinrichtungen Bereich Bretterbude
Auf der Ostseite von der Seebriickenpromenade zwischen Graswarderweg und
Strandpromenade sind folgende HWS-Einrichtungen geplant.

Nordseite
Im Anschluss an die vorhandene Treppenanlage wird im Geldndeverlauf eine Win-
kelstiitzwand aus Beton mit einer Kronenhéhe von +2,50 m NHN in die vorhande-
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ne Treppenaniage bei +2,50 m NHN einbinden und zum Teil iiberschiittet herge-
stellf.

Ostseite

Zwischen Bretterbudengrundstiick und der dstlich angrenzenden geschiitzten Bio-
topfliche wird eine HWS-Wand als Winkelstitzwand aus Beton mit einer Kronen-
hohe von +2,50 m NHN hergestellt und das Gelinde, welches auf ca. +1,15 m bis
+1,50 m NHN liegt, gesichert. Die optische Verkleidung dieser Wand erfolgt durch
eine Bepflanzung.

Siidseite

Der HWS-Abschluss zur tiefliegenden Stralfle Graswarder wird ebenfalls durch eine
HWS-Wand als Winkelstiitzwand aus Beton mit einer Kronenhdhe von +2,50 m
NHN gesicher{, Der Anschluss an den Damm der Seebiiickenpromenade ist beach-
tet. Im Bereich dieser Wand sind an zwei Zufahrten mobile Dammbatkenverschliis-
se vorgesehen,

Geplante Hochwasserschutzeinrichtungen Bereich Beach Motel

Auf der Westseite von der Seebriickenpromenade zwischen Graswarderweg,
Strandpromenade und Steinwarderstrale sind folgende HWS-Einrichtungen ge-
plant.

Nordseite

Die Hochwasserschutzwand aus Winkelstiitzwand wird in die vorhandene Seebrii-
ckenrampe einbinden, beginnend mit einer Héhe von +2,50 m NHN und bis zu
einer Hohe von +4,25 m NHN gefiihrt, da in diesem Bereich die HWS Wand als
Abschluss einer Hotelterrasse dient.

Im westlichen Abschnitt wird im Geldndeverlauf eine freisiehende Winkelstiitz-
wand aus Beton mit einer Kronenhdhe von +2,50 m MHN zum Teil iberschiittet
hergestellt. Der Verlauf berlicksichtigt die vorhandenen Strandwallbictope und
beriihrt diese nicht.

Westseite

7wischen der Nordsicherung und der im Siiden anschlieffenden tffentliche HWS-
Sicherung durch die Steinwarderstrale wird entlang der Westgrenze des Hotel-
grundstiicks und in Fortsetzung um den neu hergestellten Parkplatz Steinwarder
eine zum Teil liberschiittete Winkelstiitzwand aus Beton mit einer Kronenhghe
von +2,50 m NHN hergestellt. Der Zugang vom offentlichen Parkplatz zum Strand
wird mit einem mobilen Dammbalkenverschluss gesichert. Fiir den Fortsetzungs-
abschnitt um den Parkplatz Steinwarder hat der Grundstiickseigentiimer, die Hei-
ligenhafener Verkehrsbetriebe, sein Einverstindnis gegeben.

Siidseite

Im Bereich der Steinwarderstralle schliefit diese Winkelstiitzwand an die Gffentli-
che HWS-Einrichtung, die parallel zur SieinwarderstraRe als HWS-Damm ausgebil-
det ist, an. Dieser Damm erfiillt dort die HWS-Sicherung fiir das Planungsgebiet.

Stidostseite und Ostseite
Hier ist zum tiefliegenden Graswarderweg kein Hochwasserschutz vorgesehen, da
im Osten an die hochwassersichere Seebriickenpromenade angeschlossen wird und
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auf der Siidostseite der tiefliegende Graswarderweg durch die benachbarten
Hochwasserschutzanlagen des Bauvorhabens Primus Strand Resort gesichert ist.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Vertauf der privaten Hochwasserschutzan-
lage fiir das Vorhabengebiet.

Abbildung 38: Geplante Hochwasserschutzldsung fiir das Yorhabengebiet

09.02.2015

8. Gelindemodellierung und Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Um zu gewdhrleisten, dass die Hotelapartmentgebdude die vorangehend be-
schriebene Hochwasserschutzauflage einhalten, Schlafrdume erst auf mindestens
+3,50 m NHN anzuordnen, werden im westlichen Vorhabengebiet Aufschiittungen
vorgenommen und das Geldnde mit an Diinen angelehnten Erhebungen und Hi-
gelnr modelliert. Die Geldndeneigungen beachten dabei mindestens Bdschungs-
verhdltnisse von 1 : 3. Wahrend die Gebdude auf den Hochpunkten errichtet wer-
den, verlduft der Zufahrtsweg zu den Hotelapartmentgebauden dazwischen
niedriger und liegt auf einem zum Bestand lediglich leicht erhdhten Niveau von
+1,90 m bis +2,10 m NHN. Weiterhin werden in diesem Bereich Versickerungsmul-
den angelegt und tragen zur Gestaltung der Gelandeform bei.

Im Bereich des Hotels Beach Motel Heiligenhafen erfolgt eine Aufschiittung fiir
die Hotelzufahrt, die vom Graswarderweg abzweigend von etwa +1,30 m NHN auf
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+3,60 m NHN ansteigt. Dadurch wird die Rezeption im Hotel-Erdgeschoss (= Ni-
veau Seebriickenpromenade) angebunden. Der Anstieg der Zufahrt gegeniiber dem
umgehenden Gelinde wird seitlich weitgehend durch Bdschungen im Verhdltnis
von mindestens 1 : 3 abgefangen und gestaltet. Das Untergeschoss des westli-
chen Hotelfliigels, das auf dem vorhandenen Geldndeniveau des Parkplatzes er-
richtet wird {ca. +1,25 m NHN), verschwindet teilweise unter diesen Geldndean-
schilttungen. Die ostliche Boschung entlang der Zufahrt fillt zur parallet
verlaufenden Hotelanlieferung ab und wird teilweise am FuR durch eine Stiitz-
wand abgefangen. Diese Bdschung soll dichter mit Gehdlzen bepflanzt werden,
um den Anlieferungsbereich abzuschirmen.

Siidlich des Hotels Beach Motel Heiligenhafen wird ein Regenwasserteich mit ca.
1.300 m® Fliche und einer Tiefe bis -0,60 m NHN ausgehoben, mit Folie gegen
den Untergrund abgedichtet und naturnah gestaltet und bepflanzt,

Die groRfldchige Stellplatzanlage des Hotels Beach Motel Heiligenhafen wird
durch breite Abpflanzungsstreifen eingefasst und dadurch vom Graswarderweg
und der SteinwarderstralRe sowie von der benachbarten Ferienhausbebauung des
Primus Strand Resort zuriickgesetzt. Diese Abpflanzungsstreifen werden ebenfalls
als diinendhnliche Erhebungen modelliert und sollen den Strandbezug der Hotel-
anlage durch Diinenbepflanzung mit Strandhafer und Einzelgehdlzen an dieser
prominenten Stelle verdeutlichen.

Insbesondere die Freiflichen um die lockere Bebauung der Hotelapartmentgebau-
de sollen durch Diinenvegetation mit Strandhaferbepflanzung gestaltet werden.

Im Bstlichen Bereich Bretterbude wird zwischen den Gebduden entlang der See-
briickenpromenade eine platzartige Aufweitung der Seebriickenpromenade durch
Geldndeaufschiittung geplant. Dieser Platzbereich wird durch eine Stiitzwand zum
tiefer liegenden Stellplatzbereich abgefangen und ist iiber eine Treppenanlage
mit dem unteren Niveau verbunden. Die iibrigen Flichen dieses Vorhabenteils
verbleiben ungefdhr auf dem heutigen Ausgangsniveau,

Wahrend die grolfldchigen Stellplatzanlagen eine gliedernde Bepflanzung mit
Baumen erhalten, werden auf den iibrigen Grundstiicksfreiflaichen Baumanpflan-
zungen mit lockerer und landschaftlich geprdgter Verteilung integriert. Insheson-
dere zu der westlich benachbarten Stellplatz- und Parkplatzanlage werden Ge-
holzanpflanzungen  zur  Abschirmung  dieser  Anlagen  entlang  der
Grundstiicksrandbereiche etwas verdichtet.

9. Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Die folgende Abbildung zeigt den Lageplan des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3.

09.02.2015
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Abbildung 39: Lageplan Vorhaben- und Erschliefungsplan (Stand 04.02.2015)

09.02.2015

40



Anlage 3
zum Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3

der Stadt Heiligenhafen

Betreibung/Verwaltung der Hotelappartements

Die Vorhabentragerin Beachmotel HH GmbH & Co. KG hat sich mit Kauf der Grundstiicke
westlich und &stlich der Seebriickenpromenade verpfiichtet, eine Bebauung gemaR den
ptanungsrechtlichen Festsetzungen (ber die Zuldssigkeit eines Sondergebiets ,Hotel"
gemal § 11 BauNVO zu errichten.

Die Vorhabentragerin wird auf dieser planungsrechtlichen Grundlage einen Bauantrag
zunachst fir die Hotels (Beachmotel und Bretterbude) sowie der Shop-Gebiude
einreichen, sobald der vorhabenbezogene Bebauungsplan rechtskréftig ist. In einem
weiteren Schritt ist die Errichtung der Hotelappartements geplant. Auf dieser
bauordnungsrechtlichen Basis und einer entsprechenden Parzellierung erfolgt der Verkauf
der Hotelapartment- und Gewerbeeinheiten.

Beim Verkauf der einzelnen Objekie gewahrleistet die Vorhabentrdgerin durch
entsprechende Vertragsgestaltung dauerhaft die Einhaltung aller bauordnungsrechilichen
Belange, insbesondere die

» ferienimmobifientypische Beschrinkung der Eigennutzung der Hotelappartements
auf einen Zeitraum von max. 6 Wochen pro Jahr,

e Sicherstellung der wechselnden Vermietung an Feriengéste durch eine
professionelte und gemeinsame Vermarktung und Betreibung der gesamten Anlage
durch die Vorhabentragerin,

» einheitliche Ausstattung der Hotelapartments durch die Vorhabentréagerin.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die in diesem Betreiberkonzept vereinbarten

Pflichten und Bindungen dem jeweiligen Rechtsnachfolger aufzuerlegen, und zwar mit der
Verpflichtung zur jeweiligen Weiteribertragung im Falle einer weiteren Rechtsnachfoige.

CAUsersBrandiAppCatalLocalMicrosaiiWindows\Temporary Intemet Fles\Conterd Outlook\ DEAMTTZVAnlage 3 zum DurchiGhrungsyerirag.dock 1
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Anlage 4 zum Durchfiibrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 3 der Stadt Heiligenhafen

Satzung iiher oértliche Bauvorschriften

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 der Stadt Heiligenhafen
Bauordnungsrechtliche Festsetzangen

{gem3R & 9 Abs. 4 BauGB und § 84 LBO)

Bedachungsmaterial und -farben

1.

Als Bedachungsmaterial sind Dachpfannen, Dachpappe oder Dachfolien
sowie die Verwendung von Blechen in den Farben Grau und Anthrazit zulds-
sig. Uberdachte Lagerflichen an den Hotelgebiuden sowie Miill-/ Abstell-
raumgebdude bei den Hotelapartments, Fahrradschuppen oder Sanitdrcon-
tainer kinnen auch mit Griinddchern ausgefiihrt werden. Fiir Dachterrassen
kdnnen andere Materialien verwendet werden, sie fallen nicht unter diese
Regelung.

Eine leuchtende, spiegetnde, hochgldnzende, stark reflekiierende Material-
waht bei der Dachdeckung ist unzuldssig. Anlagen zur Solarenergie- oder
Solarthermienutzung sind davon ausgenommen.

Dachneigung

3.

Bei der Aushildung der Hauptdacher sind folgende Dachneigungen zulis-
sig:

Baugrundstiick Hauptdachart Dachneigung
SO1A Beach Motel Hotel

Gebdudeteile A1, A2, B1, B2, Walmdach 20-30°
LakeHouse ) Walmdach 15-30°
Lager mit Griindach Flachdach 0-5°
Fahrradschuppen Flachdach 0-5°
S02A Beach Motel Shop

Gebidudeteil D Mansarddach 20-65°
SO3A bis 5031 Beach Motel

Hotelapartments

Gebidudeteil E, F1, F2, G1-G6 Walmdach 15-30°
Milt-/Abstellkammern Flachdach 0-5°
S01B Bretterbude Hotel

Hotelgebaude Satteldach 20-30°
Sanitdrcontainer Bullipldtze Flachdach/Dachter. 0-5°
WC Flachdach 0-5°

5028 Bretterbude Shop
Shopgeb3ude Satteldach 20-30°
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Nebendicher wie bspw. Vorddcher {iber Terrassen, Ddcher iiber Balkenen,
Ddcher iiber Giebeln oder Dachhutzen sind von den oben genannten Vor-
schriften ausgenommen und kénnen abweichende Dachneigungen aufwei-
sen.

Fassadengestaltung

4. Die Fassaden in den Baugebieten SO1A (Beach Motel Hotel) und 502A
(Beach Motel Shop und Hotelapartments) und SO3A bis I {Beach Motel Ho-
telapartments) sind in Eternit in Holzoptik herzustellen. Weiterhin diirfen
Holz und Stahl zur Fassaden-, Balken- und Treppengestaltung und bei Ne-
benanlagen wie Miill- und Abstellriumen eingeseizt werden. Balkonboden-
platten sowie Treppenanlagen sind auch aus Beton zuldssig.

Als Farben diirfen fiir die Fassadengestaltung im S01A (Beach Motel Hotel)
und SO02A (Beach Motel Shop und Hotelapartments} Hellgrau und/oder
Weill verwendet werden. In den Baugebieten S03A bis I {Beach Motel Ho-
telapartments) sind als Farben fiir die Fassadengestattung Hellgrau, Grau,
Hellbraun, Braun, Beige, helle Pastellténe und Weild zulissig.

Die Fassaden in den Baugebieten SO1B (Breiferbude Hotel, Sanitdrcontai-
ner Bullipldtze, WC) und S02B (Bretterbude Shop und Hotelapartments)
sind in Echtholz, in Eternit in Holzoptik, in Metallblech oder Putz herzu-
stellen. Weiterhin diirfen Hotz und Stahl zur Fassaden-, Balkon- und Trep-
pengestaltung eingesetzt werden. Balkonbodenplatten sowie Treppenanla-
gen sind auch aus Beton zuldssig.

Als Farben diirfen filr die Fassadengestaltung im SO1B (Bretterbude Hotel,
Sanitdrcontainer Bullipldtze, WC) und 5028 (Bretterbude Shop und Hotela-
partments} die Farben natiirlich alternden Holzes, Anthrazitibne, Grau
und/oder WeiR verwendet werden.

Briistungen, Geldnder, Sichtschutzwande und Windschutzwande

5. Fiir die Gestaltung von Bristungen, Gelindern, Sichtschutzwinden und
Windschutzwanden sind Stahl-, Hole-, Holzoptik- (Eternit) oder Glasausfiih-
rungen sowie Kombinationen dieser Materialien zuldssig.

Terrassen
6. Als Materialien fiir Terrassenbeldge sind Holz, Klinker, Naturstein, Beton-
steinpflaster und Betonsteinplatten zuldssig.

Markisen und Sonnenschutzanlagen

7. Als Sonnenschutz sind nur unifarbene, ungemusterte, werbefreie Sonnense-
gel und Markisen zuldssig. Die Sonnenschutzanlagen diirfen Aufdrucke mit
Logos und Raumbezeichnungen der Hotelanlagen, Restaurants, Bars und
Geschéfte haben.
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Werbeanlagen und Warenautomaten

8. Werbeanlagen sind nur in den Baugebieten SO01A, SO18, S02A und SO2B
sowie innerhalb dieser an der Stitte ihrer Leistung und an den in der Ab-
bildung 1 gekennzeichneten Standorten sowie in baulich- untergeordneter
GroRe und Form zuldssig.

Abbildung 1: Werbung an Gebauden

09.02.2015

Werbung an Gebauden
lndmduelle Grol!en '

Entlang der Seebriickenpromenade sind Werbeanlage nur bis zur Oberkante
der Fenster des 1. Obergeschosses zuldssig. Im S02B sind weiterhin 2 Wer-
beflichen am Geb&ude bis zur Trauthdhe zuldssig.

Mit dem Gebiude verbundene Werbetafeln diirfen eine GréRe von 4 m?
nicht tiberschreiten.

Werbeanlagen miissen zu den seitlichen Gebdudekanten einen Abstand von
0,50 m einhalten.

Senkrecht zur Fassade angebrachte Werbeanlagen, sogenannte Ausleger,
diirfen nicht mehr als 1,00 m vor die Fassade ragen und nicht hoher als
1,00 m sein.

Leuchtschilder, Lichtwerbung und heleuchtete Werbeanlagen sind zuldssig,
auBer solche mit blinkendem, wechselndem, bewegiem oder laufendem
Licht.
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Freistehende Werbeanlagen sind

a) in Form von Werbebannern und Fahnen mit einer Masththe von
max. 7 m und einer Bannerfliche bis max. 3 m? jeweils in den in Abbildung
2 dafiir ausgewiesenen Flichen an der Strandpromenade, an der Steinwar-
derstralie, am Graswarderweg, an der Hotel-/Hotelapartmentzufahrt und am
Lakehouse zuldssig;

Abbildung 2: Freistehende Werbeanlagen bis max. 3 qm Flache

Dbty

- Freistehende Werbung in.Form ©
von Werbebannern und Fahnen - "7
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b) in Form von Werbebannern in den in Abbildung 3 dafiir ausgewiesenen
und hinsichtlich der Bannerfliche begrenzten Flichen am Graswarderweg,
an der Steinwarderstrale, an der Strandpromenade und am Strandiibergang
vom Parkplatz zuldssig.

Abbildung 3: Freistehende Werbeanlagen individueller GréRe

- Freistehiende Werhung
individuelle Grofer . .-

Leuchtschilder, Lichtwerbung und beleuchtete Werbeanlagen sind zuldssig,
aufler solche mit blinkendem, wechselndem, bewegtem oder laufendem

Licht,

Die vorgenannten Vorschriften gelten nicht fiir die voriibergehende Aufstef-
lung von Werbeanlagen wéhrend der Bauphase,

Warenautomaten sind im AuRenbereich des Yorhabengebietes unzulissig.
Die Aufsteltung eines Bank-/EC-Automaten ist zuldssig.

Zaune, Einfriedurtgen
9. Die Errichtung von Zdunen oder Mauern entlang von Grundstiicksgrenzen ist

unzuldssig.
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Davon ausgenommen ist die

a) die Errichtung von Mauern oder Winkelstiitzwdnden, die dem Hochwas-
serschutz des Gebietes oder die dem Abfangen von Gelindeunterschieden
dienen;

b} die Errichtung von Sichtschutzwdnden fiir Wellness- und Saunaterrassen
ader fiir Miillsammelplitze,

¢) die Errichtung von Zdunen aus Sicherheitsgriinden (z.B. um das
Schmutzwasser-Pumpwerk oder zur Sicherung der gesetzlich geschiitzten
Biotope ,Strandwall”)

d) die Errichtung von Mauern, die als Werbetrdger dienen.

Griingestaltung

10.  Bei der Planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 24, 25 sind folgende Baum-
und Straucharten der Gehdlzliste 1, bei den Planungsrechtlichen Festset-
zungen Nr. 22, 23, 26, 27, 28, 29 und 30 sind folgende Baumarten der Ge-
hélzliste 1 zu verwenden.

Gehélzliste 1

Biume
Betula pendula
Carpinus betulus

Pinus nigra var. austriaca

Pinus sylvestris
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea
Sorbus aucuparia

Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea®
Corylus avellana
(rataegus monogyna
Fuonymus europaea
Hippophae rhamnoides
Prunus padus
Prunus spinosa*
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rubus caesius*
Rubus fruticosus*
Rubus idaeus*
Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix pentandra
Salix purpurea
Salix repens

Salix triandra

*

Hange-Birke

Hainbuche

Osterreichische Schwarz-Kiefer
Wald-Kiefer

Stiel-Eiche

Silber-Weide

Sal-Weide

Gemeine Eheresche

Feld-Ahorn
Hainbuche

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Fingriffliger WeiRdorn
Europédisches Plaffenhiitchen
Sanddorn
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Diinen-Rose
Kratzbeere
Brombeere

Himbeere

Ohr-Weide

Sal-Weide

Grau-Weide
Lorbeer-Weide
Purpur-Weide
Kriech-Weide
Mandel-Weide
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11.

Anlage 4 zum Durchfiihrungsvertrag

Salix viminalis Korb-Weide
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Die fett hervorgehobenen Arten miissen aspektbildend, d.h. @ber das ge-
samte Plangebiet betrachtet bei den Biumen gemeinsam zu mindestens
60 % eingesetzt werden. Die mit * gekennzeichneten Arten bilden vermehrt
Austiufer. Die Verwendung sollte entsprechend kontrolliert erfolgen.

Bei den Planungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 23, 27 und 32 sind zur Rea-
lisierung einer ,Weil-, Grau- und Braundiinenvegetation” folgende Strauch-
und Pflanzenarten der Gehdlz- und Pflanzliste 2 in der Erstherstellung zu
verwenden.

Geholz- und Pflanzenliste 2

Strdaucher

Acer campestre Feld-Ahorn
Calluna vulgaris Heidekraut
Carpinus betulys Hainbuche
Cornus sanguinea®* Blutroter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiidorn
Hippophae rhamnoides*® Sanddern
Prunus spinosa* Schlehe
Empetrum nigrum Krihenbeere
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa pimpinellifolia Diinen-Rose
Rubus caesius* Kratzbeere
Rubus fruticosus* Brombeere
Rubus idaeus* Himbeere
Salix aurita Ohr-Weide
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix pentandra Lorbeer-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix repens Kriech-Weide
Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Bliitenpflanzen und Griser

Achillea millefolium Schafgarbe

Agrimonia eupatoria Kleiner Odermennig
Agrostis capillaris Rotes Straufigras
Ammophila arenaria Gewdhnlicher Strandhafer
Anthoxanthum odoratum Gemeines Ruchgras
Anthyllis vulneraria ssp. maritima Echter Wundklee
Armeria maritima Gras-Nelke

Artemisia campestris Feld-Beiful}

Avenella flexuosa Draht-Schmiele
Calluna vulgaris Heidekraut
Campanula rotundifolia Rundbl. Glockenblume
Carex arenaria Sand-Segge

Centaurea cyanus Kornblume
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Centaurea jacea
Centaurea scabiosa

Anlage 4 zum Durchfiihrungsvertrag

Gemeine Flockenblume
Skabiosen Flockenblume

Corynephorus canescens Silbergras
Daucus carota Wilde Mohre
Echium vulgare Natternkopf
Elymus arenarius Strandroggen
Eryngium maritimum Stranddistel
Festuca ovina Schaf-Schwingel

Festuca rubra

Festuca trachyphylla
Galium mollugo
Galium verum
Helichrysum arenarium
Hieracium pilosella
Hieracium umbellatum
Hypericum perforatum
Hypochaeris radicata
Jasione montana
Knautia arvensis
Lathyrus japonicus ssp. maritimus
Leucanthemum vulgare
Linaria vulgaris

Lotus corniculatus
Luzula campestris
Medicago lupulina
Ornithopus perpusitlus
Papaver dubium
Pastinaca sativa
Pimpinella saxifraga

Rot-Schwingel
Rauhblatt-Schwingel
Wiesen-Labkraut
Echtes Labkraut
Sand-Strohblume
Kleines Habichtskraut
Doldiges Habichtskraut
Echtes Johanniskraut
Gewdhnliches Ferkelkraut
Berg-Sandglockchen
Acker-Witwenblume
Strand-Platterhse
Wiesen-Margerite
Gemeines Leimkraut
Hornschotenklee
Feld-Hainsimse
Gelbklee, Hopfenklee
Kleiner YogelfuR
Saatmohn

Gemeiner Pastinak
Kleine Bibernelle

Plantago lanceolata Spitzwegerich
Poa angustifolia Schmalblétiriges Rispengras
Potentilla erecta Blutwurz

Prunella vulgaris

Sedum acre

Silene latifolia ssp. alba
Silene vulgaris

Gemeine Braunelle
Scharfer Mauerpfeffer
Weille Lichtnelke
Gemeines Leimkraut

Spergula arvensis Ackerspdrgel

Thymus pulegioides Gewdhnlicher Thymian
Trifolium arvense Hasenklee

Trifolium campestre Feldklee

Veronica chamaedrys
Veronica officinalis
Viola arvensis

Viola canina

Gamander-Ehrenpreis
Echter Ehrenpreis
Acker-Stiefmiitterchen
Hunds-Veilchen

Die fett hervorgehobene Art muss aspektbildend, d.h. itber das gesamte
Plangebiet betrachtet bei den Vegetationsfliichen mit Krdutern und Griisern
zu mindestens 50 % eingesetzt werden. Der Anteil der Strauchpflanzungen
auf den Grundstiicksfreiflichen darf 30 % Deckung nicht {iberschreiten. Die
mit * gekennzeichneten Arten bilden vermehrt Ausldufer. Die Verwendung
sollte entsprechend kontrolliert erfolgen.
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