Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 11. Februar 2015

Der Biirgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/12-15.

Vorlage zum &ffentlichen Teil der Sitzung | __am [ TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung
® Personairat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Seepark)

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 04.12.2014 beschloss die Stadtvertretung, den Entwurf der 15.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Seepark) sowie die Begriindung dazu gemaR § 3
Abs. 2 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB &ffentiich auszulegen und die beteiligten
Behorden und Trager offentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen. Die
offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 22.12.2014 bis einschlieRlich 29.01.2015.

B) STELLUNGNAHME

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
diese Planuﬁg bertihrt werden kann, wurden gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB um
Stellungnahme gebeten. Die Stellungnahme der Verwaltung zum vorgenannten

Verfahrensschritt ist dieser Vorlage zur Kenntnis beigefiigt.

Die Planzeichnung sowie die Begriindung kénnen bei der Bauverwaltung wahrend der

Dienststunden eingesehen werden.
C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden vom Antragsteller in voller Hohe getragen,

sodass der Stadt keine Kosten entstehen. Eine entsprechende Vereinbarung liegt vor.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Die wahrend der offentlichen Auslegung der Entwirfe der 15. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 (Seepark) und der Begriindung vorgebrachten
Anregungen hat die Stadtvertretung geprift und nach eingehender Abwiagung die
vorgelegte Stellungnahme der Verwaltung beschlossen.

2 Die Verwaltung wird beauftragt, diejenigen, die Anregungen vorgebracht haben
sowie die Trager offentlicher Belange, die eine Stellungnahme abgegeben haben,
von diesem Ergebnis mit Angabe der Grlinde in Kenntnis zu setzen.

3. Die Begrindung wird gebilligt.

4, Aufgrund des § 10 BauGB beschlieRt die Stadivertretung die 15. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 (Seepark), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) als Satzung.

5. Der Beschluss der 15. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Seepark) durch die
Stadtvertretung ist nach § 10 BauGB ortsiiblich bekanntzumachen. In der
Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit Begriindung wahrend der

Sprechstunden eingesehen und uber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

/i
Sachbearbeiterin / i
Sachbearbeiter
.. . Amtsleilerin / / :
Birgermeister Amisleiter A2 24
Blrolellender
Beamler A Z / ‘)
b ™

Abstimmungsergebnis;

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.
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Bebauungsplan Nr. 12, 15. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 17. Februar 2015

Beschiussempfehlungen

zu den im Rahmen der éffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
zu dem Bebauungsplan Nr. 12, 15.Anderung der Stadt Heiligenhafen eingegangenen
Stellungnahmen:

1

1.1

1.2

1.2.1

' TRAGER OFFENTLICHER BELANGE -

Kreis Ostholstein - vom 26.01.2015/ 26.01.2015
Zu den Planungen wurden nachstehende Fachbehérden des Kreises beteiligt:

« Bauleitplanung

¢ Boden- und Gewasserschutz

¢ Naturschutz

« Bauordnung einschlieBlich Brandschutz

Nachfolgend aufgefiihrie Fachbereiche bitten um Bertcksichtigung ihrer Belange:

Naturschutz

Planungsziel ist die strukturelle Aufwertung einer vorhandenen Schank- und Speise-
wirtschaft am Rande der Eichholzniederung nérdlich der Verbindungsbriicke zwi-
schen Steinwarder und Ferienzentrum.

Das jetzige Restavrantgebdude ist planungsrechtlich tiber die 6. And. des B-Planes
Nr. 12 abgesichert. Mit der 15. And. erhoht sich die festgesetzte Gebaudegrundfldche
von derzeit 80 gm auf zukiinftig 125 gm. Zusatzlich werden bis zu 110 gm befestigte
Aullenterrassen zugetassen. Weiterhin wird im Gebdude die Einrichtung einer Betrei-
herwohnung ermdglicht.

Mit der vorgelegten Planung wird eine erhebliche VergroRerung des jetzigen Gebau-
des zugelassen. Naturschutzrechtliche Belange stehen der vorgelegten Anderungs-
planung nicht entgegen. Aufgrund vorhandener Bauanlagen und Nutzungen im Um-
feld des Plangebietes werden keine stéirkeren Beeintrachtigungen fiir geschlitzte Bio-
topflachen erwartet (Eichholz-Niederung).

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB kommt die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zur Anwendung. Dennoch besteht fir die
Stadt Heiligenhafen die planungsrechtliche Maglichkeit, fir die weitere Bodenversie-
gelung eine Ausgleichsmalnahme festzusetzen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bauaufsicht einschiiefich Brandschutz

Gegen eine Wohnnutzung im Erdgeschoss bestehen bauaufsichtliche Bedenken:

Meine Anregung im Vorverfahren zu den Anforderungen der LBO (§§ 3 und 4) zum
iiberschwemmungsgefihrdeten Bereich wurden zwar zur Kenntnis genommen, je-
doch nicht in der Begrindung eridutert. Es wird darauf hingewiesen, dass bei dem
méglichen Geb&udetyp ein Genehmigungsfreistellungsverfahren nach § 68 LBO zum
Tragen kommen wird, das eine inhaitliche bauaufsichtliche Prifung des Antrages
nicht mehr vorsieht. Insofern solite in der Planzeichnung fir Bauherr und Planverfas-
ser deutlich darauf hingewiesen werden, dass bei der Hohenlage des Grundstiickes
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Bebauungsplan Nr. 12, 15. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 17. Februar 2015

1.2.2

1.3

2.1

211

und der Meeresnahe der Bereich von Meerwasser iiberflutet werden kann. Es sollte
auch der Kustenschuiz zum B-Plan-Verfahren beteiligt werden.

Beschlussempfehlung;

Die Hinweise werden zur Kenntnis genormmen.

Das Plangebiet ist in der Planzeichnung bereits als Uberschwemmungsgebief ge-
kennzeichnet. Des Weileren sind in der Begriindung unter Ziffer 6.2. alle Hinweise
und Empfehlungen, die der Landeshetrieb fiir Ktistenschutz, Nationalpark und Mee-
resschulz S-H im friihzeitigen Beteiligungsverfahren gegeben hat aufgefihrt.

Durch die Plansnderung wird eine Erweiterung der Gaststétte um mehr als 50 % und
eine zusatzliche Betriebswohnung im Dachgeschoss zuldssig. Die angrenzende
Promenade ist laut 7. Anderung ein Fu- und Radweq. Die offentliche Verkehrsfldche
mit Wendekreis befindet sich bis zu 70 m von der Gberbaubaren Flache entfernt.

Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Fult/Radweg) ist fliir Feuerwehr-
fahrzeuge befahrbar herzustellen (§ 5 LBO). Fin geradliniges Zuriicksetzen von Feu-
erwehrfahrzeugen muss moglich sein.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenninis genommer.

Die angrenzende Verkehrsfliche befindet sich allerdings auSerhalb des Gelfungsbe-
reichs.

Aligemeines

Ich biite um die Ubersendung des Abwéagungsergebnisses, wenn mdglich per Mail an
bauleitplanung@kreis-oh.de

Beschlussempfehlung:

Der Bitte wird gefolgt.

Kreis Ostholstein — vom 29.01.2015/ 29.01.2015
Im Nachgang zu meiner Stellungnahme vom 26. Jan. 2015 ibersende ich Ihnen noch
die folgende Stellungnahme des Fachdienstes Boden und Gewésserschutz:

Boden- und Gewisserschutz

Gewdsserschuiz

Zum Vorhaben der Stadt Heiligenhafen, die bestehende Bebauung mit einer Gast-
wirtschaft zu verdichten, bestehen aus Sicht der Wasserbehtrde keine grundsétzli-
chen Bedenken, sofern die folgenden Anregungen aufgegriffen werden.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenninis genonunen.

Schmutzwasser/Niederschlagswasser

Insgesamt werden lediglich 370 m? mit einer maximalen Grundflache von 125 m*
tberplant. Es sollen die vorhandenen Anschlisse genutzt werden. Beim Nieder-
schiagswasser ist fir das befroffene Niederschlagsteileinzugsgebiet zu betrachten,
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Bebauungsplan Nr. 12, 15. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 17. Februar 2015

4.1

ob durch die angeschlossenen Verkehrsflidchen in der Gesamtbewertung mit sog.
normal verschmutzten Niederschlagswasser (Park- und Verkehrsflichen) zu rechnen

" ist. Fur die Beseitigung normal verschmutzten Niederschlagswassers sind die ,Tech-
. nischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehand-

lung bei Trennkanalisation” (s. Amisblatt Sch.-H. 1992 Nr. 50, S. 829 ff) zu beachten,
Weiterhin ist zu priifen, ob die vorhandene Kanalisation fiir die zusétzlich anfal-
lende Niederschlagswassermengen ausgelegt ist.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die Begriindung um diese Hinwei-
se ergénzt.

Landeshbetrieb fiir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz
Schleswig-Holstein - vom 20.01.2015/ 22.01.22015

Aus Sicht des Kiistenschutzes bestehen keine weiteren Bedenken und Anregungen.
lch verweise auf meine Stellungnahme vom 17.10.2014 in der die Belange des Kiis-
ten- und Hochwasserschutzes ausfuhiich dargelegt wurden. Diese Stellungnahme
behiit im vollen Umfang ihre Giiltigkeit.

Hinweise:

Auf Grund dieser Stellungnahme kdnnen Schadenersatzanspriiche gegen das Land
Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden. Eine gesetzliche Verpflichtung des
Landes zum Schutz der Kuste vor Abbruch und Hochwasserschutz besteht nicht und
kann aus dieser Stellungnahme nicht abgeleitet werden.

Bei Ausweisung von Baugebieten in gefiahrdeten Bereichen bestehen gegenlber
dem Land Schleswig-Holstein keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme
notwendiger SchutzmaBnahmen.

Beschiussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zwechkverband Ostholstein — vom 10.11.2014/ 12.11.2014

Wir haben lhr geplantes Vorhaben gepriift und bitten Sie folgende Hinweise zu be-
achten:

Wasserversorgung

Die ZVO Gruppe ist ausschiieglich fur die Trinkwasserversorgung zusténdig und kann
fir das geplante Vorhaben einer Versorgung erméglichen.

Loschwasser wird nur geméanl der DVGW Richtlinie W 405, Stand Februar 2008 zur
Verftigung gestellt. Die Loschwasserversorgung fir den Objektschutz ist gemanl der
vorgenannten Richtlinie, zwischen den zustédndigen Behdrden, dem Objekteigenti-
mern und uns zu vereinbaren.

Die méglichen Kapazitat der Loschwasserversorgung aus dem Trinkwassernetz von
48/96 m*h tber einen Zeitraum von 2 Stunden, muss durch einen Hydrantentest vor
Ort gepriift werden. Dieser Test wird kostenpflichtig vorgenommen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.
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Bebauungsplan Nr. 12, 15. Anderung der Stadt Heiligenhafen ___Stand: 17, Februar 2015

4.2

5.1

5.2

5.3

Weitere Hinweise

Iit dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann
es zu Konflikten mit unseren Anlagen kommen.

Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO-Gruppe in dem angegebenen Bereich vor-
gesehen. Unsere Leitungen und Kabel dirfen in einem Bereich von 2,50 m, jeweils
parallel zum Trassenverlauf, weder Uberbaut (Gebdude, Carport, Stiilzwénde, elc.)
noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzelne Baumstandorte, sind mit uns vor
der Bauausfiihrung abzustimmen. Durch hr Bauvorhaben notwendiges Anpassen
und Umlegen von Leitungen und Kabel, wird von uns vorgenommen. Besondere
Schutzmalnahmen, z.B. bei Baumstandorten sind mit uns abzustimmen. Diese Ar-
beiten werden zu Lasten des Verursachers ausgefuhri.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

Zweckverband Ostholstein- vom 23.01.2015/ 28.01.2015

Wir haben |hr geplantes Vorhaben gepriift und bitten Sie folgende Hinweise zu be-
achten:

Wasserversorgung

Die ZVO Gruppe ist ausschiiefllich fiir die Trinkwasserversorgung zustandig und kann
far das geplante Vorhaben eine Versorgung ermdglichen.

Léschwasser wird nur gemdal der DVGW Richtlinie W 405, Stand Februar 2008 zur
Verfugung gestelit. Die Ldschwasserversorgung fir den Objektschutz ist gemaf der
vorgenannten Richilinie, zwischen den zustindigen Behérden, dem Objekieigentii-
mern und uns zu vereinbaren.

Die mogliche Kapazitat der Loschwasserversorgung aus dem Trinkwassernetz von
48/96 m*/h Ober einen Zeitraum von 2 Stunden, muss durch einen Hydrantentest vor
Ort geprift werden. Dieser Test wird kostenpflichiig von uns vorgenommen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis gencmmen.

Schmutzwasserentsorgung

Es ist eine Anderung der vorhandenen Bausubstanz, bzw. eine héhere Ausnutzung
des Grundstiickes beabsichtigt. Dies kann teilweise zu einer Nachveranlagung ge-
mak unseren Abwasserentsorgungsbedingungen fithren.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Miillentsorgung

Die ErschlieBungsstraten oder ErschlieBungswege miissen auch bei parkenden
Fahrzeugen breit und tragfahig genug fur die Durchfahrt von Muilifahrzeugen mit ei-
nem zuldssigen Gesamfgewicht von 26 Tonnen sein. Das Lichtraumprofil ist nicht
durch Biaume, Verkehrszeichen, Ampelanlagen, etc. einzuschrianken und in Stich-
straflen muss der Wendeplatz einen Durchmesser von mindestens 20,0 m aufweisen.
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Bebauungsplan Nr. 12, 15. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 17. Februar 2015

5.4

Sollte sich bei den spateren Abfall- und Wertstoffsammlungen herausstellen, dass ein
Befahren der geplanten Erschlielungsstraen mit unseren Grofiraum- Sammelfahr-
zeugen aus Sicherheitsgriinden abzulehnen ist, werden die Sammlungen nur in den
néchstgelegenen, ausreichend befahrbaren &ffentlichen Strafen durchgefihrt. Hierfiir
sind Stell- oder Sammelpldtze zu errichten, welche mit uns abzustimmen sind.

Betroffene Kunden haben nach den Vorgaben des § 19 der Abfallwirtschaftssatzung
im Kreis Ostholstein vorzugehen und die Abfall- und Werlstoffbehéltnisse an den
Sammeltagen im Seitenbereich (Bankett/Gehweg) dieser Stralen zur Abholung be-
reitzustellen. lhnen ist anzuraten die betreffenden Anwohner darliber zu informieren,
dass die Behiltnisse nach der Abfuhr auch wieder entfernt werden und dies kein
,,Dauerstandplatz” ist, zum Beispiel mit einem Schild ,,Sammelstellplatz nur am Tage
der Abfuhr”.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommert.
Die ErschlieBungsstrae befindef sich au3erhalh des Geltungsbereiches.

Weitere Hinweise

In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann
es zu Konflikten mit unseren Anlagen kommen. Zurzeit sind Keine Bauvorhaben der
ZVO Gruppe in dem angegebenen Bereich vorgesehen. Unsere Leitungen und Kabel
dirfen in einem Bereich von 2,50 m, jeweils parallel zum Trassenverlauf, weder
{iberbaut {(Gebdude, Carport, Stiitzwinde, etc.) noch mit Anpflanzungen versehen
werden. Einzelne Baumstandorte, sind mit uns vor der Bauausfithrung abzustimmen.
Durch thr Bauvorhaben notwendiges Anpassen und Umlegen von Leitungen und Ka-
bel, wird von uns vorgenommen. Besondere SchutzmaBnahmen, z. B. bei Baum-
standorten sind mit uns abzustimmen. Diese Arbeiten werden zu Lasten des Verur-
sachers ausgefahrt.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kennlnis genommen.

NABU Schileswig-Holstein- vom 26.01.2015/ 27.01.2015

Aus naturschutzfachlicher Sicht ergeben sich keine Einwdnde gegen die o.a.
15.Anderung des Bebauungsplanes Nr.12. Der NABU bitte ggf. um weitere Beteili-
gung am Verfahren.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.
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15. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 12 DER STADT HEILIGENHAFEN
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Stand: 17.02.2015

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 12, 15. Anderung der Stadt Heiligenhafen fiir das Gebiet am nordwestli-

chen Ortsrand von Heiligenhafen, zwischen Binnensee und der Strafte am Steinwarder, nordwest-

lich der sogenannten Elefantenbriicke.

1.1

Vorbhemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Der Vorhabentriger beabsichtigt die Erweiterung der im Plangebiet bestehenden Schank-
und Speisewirtschaft. Neben der Einrichtung einer Betreiberwohnung, handelt es sich vor
allem um gestalterische und qualititsverbessernde Manahmen, die neben der Saisonver-
langerung auch der gesamtgestaiterischen Aufwertung des Bereiches am Seepark dienen.
Zusammengefasst geht es um NachverdichtungsmaBnahmen in Form von An- und Umbau-

ten die den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12, 6. Anderung von 2002 widerspricht.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB aufgestellt. Die GroBe der moglichen Grundflache betrégt mit insgesamt ca.
125 m? weniger als 20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuléssigkeit von Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht

sind nicht erforderlich.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Heiligenhafen hat am 06.03.2014 die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 12, 15. Anderung beschlossen.

Rechtliche Bindungen
Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein stellt die Stadt Hei-

ligenhafen als Unterzentrum innerhalb eines Schwerpunktraumes fiir Tourismus und Erho-
lung dar. In den Schwerpunktrdumen far Tourismus und Erholung soll dem Tourismus und
der Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden, das bei der Abwégung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben zu beriicksichtigen ist.
MaRnahmen zur Struktur- und Qualitatsverbesserung sowie zur Saisonverléngerung sollen
hier Vorrang vor einer reinen Kapazitatserweiterung des Angebotes beziehungsweise dem

Bau neuer Anfagen haben.

Der Regionalplan 2004 fir den Planungsraum Il stellt das Plangebiet innerhalb eines Gebie-

tes mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft dar. In den Gebieten mit besonderer

Bedeutung fiir Natur und Landschaft ist bei der Abwégung mit anderen Nutzungsanspriichen
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Bebauungsplan Nr. 12, 15, Anderung der Stadt Heiligenhafen

dem Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht beizumessen. In der
Karte 2 des Regionalplanes wird das Plangebiet innerhalb eines Ordnungsraumes fiir Tou-
rismus und Erholung dargestellt. In den Ordnungsrdumen ftir Tourismus und Erholung sollen
vorrangig Qualitat und Struktur des touristischen Angebots verbessert, MaRnahmen zur Sai-
sonverldangerung durchgefiihrt und der Aufbau neuer touristischer Angebote auch im Bereich

des héherwertigen Unterkunfisangebotes geférdert werden.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum [l 2003 stellt den gesamten Steinwar-

der/Graswarder in seiner Karte 2 als Geotop ,Strandwall* mit der Ziffer 3.5 dar. Gleichzeitig
befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Gebietes mit besonderer Erholungseignung.

Des Weiteren verlduft in der Nahe des Plangebietes ein Radfernweg/Fernwanderweg.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt das Plangebiet als Griinfliche mit
der Zweckbestimmung -Spielplatz- dar. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Plangebietes und der
Parzellenunschérfe des Flachennutzungsplanes, wird die Planung gemaR § 8 (2) als aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt (Entwicklungsgebot) angesehen.

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet in seiner Hauptkarte innerhalb einer Platz- und

Wegefliche dar. Die Abbildung 2 ,Ubergeordnete Planung” stellt den Bereich des Steinwar-

ders, in dem sich das Plangebiet befindet, als Schwerpunkt fir Fremdenverkehr dar.

Fur das Plangebiet gilt die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 aus dem Jahr 2002.

Diese setzt neben einer groffldchigen privaten Grunflache ,Spiel- und Sportflache” auch ein
sonstiges Sondergebiet —Kur- fest. Weiter sitdlich setzt der Bebauungsplan einen Réhrichts-

aum mit Uferschutzgehdlzen fest.

Im Ubergang dazu befindet sich im Bereich der Eichholz-Niederung das FFH-Gebiet ,Mee-
resgebiet der &stlichen Kieler Bucht” (FFH DE 1631-392). Das FFH-Gebiet wird zusétzlich
von dem Vogelschutzgebiet Ostliche Kieler Bucht* (EGV DE 1530-491) tiberlagert.

2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ende des Steinwarders, genauer im Ubergangs-
bereich zwischen Eichholzniederung im Westen und Binnensee im Osten. Weiter siidlich
schlieBt sich ein Ferienpark mit relativ hohen Baukérpern an. Nérdlich und westlich des Plan-
gebietes besteht eine Adventuregolfanlage. Ostlich des Vorhabens besteht ein breiterer Pro-
menadenbereich mit Sitzméglichkeiten und gepflanzten Grilnelementen. Weiter 6stlich

schlielt sich dahinter eine groBmaRstabliche Ferienwohnanlage an.
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31

3.2

3.3

3.4

3.41

Begriindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Sondergebiet -Kur- 370 m?

o 3ome

“Gesamt .

Planungsalternativen / Standortwahl
Planungsziel ist die qualititsverbessernde und strukturelle Aufwertung der vorhandenen
Schank- und Speisewirtschaft. Somit scheiden wesentliche Planungsalternativen bzw. ein

alternativer Standort aus.

Auswirkungen der Planung

Mit der Nachverdichtung/Wiedernutzbarmachung von Flachen wird den umweltschiitzenden
Vorschriften des § 1a des Baugesetzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zusatzli-
cher Flachen wird vermieden. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden be-
darfsgerecht auch verdichtete Bauformen vorgesehen. Bodenversiegelungen werden auf
das notwendige Maf} beschrénkt. Die geplanten An- und Umbaumalnahmen gehen mit po-
sitiven Auswirkungen auf die touristische Infrastruktur in Form von qualitats- und strukturver-

bessernden Aufwertungen einher.

Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEW#rmeG), der Verordnung liber energiesparenden
Wirmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energieeinsparverord-
nung — EnEV 2014) sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG 2013) verzichtet. Solaran-

lagen sind zuldssig.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird analog zum Ursprungsplan weiterhin ein sonstiges Son-
dergebiet -Kur- nach § 11 BauNVO festgesetzt. An der Zweckbestimmung bzw. an der Nut-
zungsart selbst sind keine Anderung geplant und werden auch nicht durch den Anbau von

Aullenterrassen erforderlich.

Neben der bereits zuldssigen Schank- und Speisewirtschaft wird mit der 15. Anderung auch
eine Betreiberwohnung zuldssig. Der Vorhabentrsiger plant hier eine Betreiberwohnung im

vorhandenen Obergeschoss einzurichten.

W "
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Bebauungsptan Nr. 12, 15. Anderung der Stadt Heiligenhafen

3.4.2

3.4.3

3.44

3.5

3.51

3.5.2

3.5.3

MaR der baulichen Nutzung

Bisher wurde eine Grundftsiche von 80 m? fur den Hauptbaukérper und eine Uberschreitung
for die Grundfiichen der in Satz 1 des § 19 (4) BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu
144% festgesetzt. Die Grundflache des Hauptbaukérpers wird sich durch den Wintergarten

erh6hen und zukiinftig mit einer Grundflache von maximal 125 m* festgesetzt.

Nach neuer Rechtsprechung fiir gewerblich genutzte AuRenterrassen bedarf es nun auch
einer Anpassung des Bebauungsplanes an rechtssichere Festsetzungsformen. Somit erfolgt
eine gesonderte Festsetzung fur die gastronomisch genuizten Aulenterrassen im Plange-
biet. Mit der 15. Anderung werden zusitzlich bis zu 110 m? fur gewerblich genuizte Aufien-
terrassen zugelassen. Zuséizlich darf die festgesetzte Grundfidche von 125 m? nochmals um

10 m2 fiir Balkone tberschritten werden.

Die Festsetzung von maximal einem zuléssigen Vollgeschoss wird aus dem Ursprungsplan
ubernommen. Die Festsetzung der maximalen Firsthohe mit 8 m tiber Oberkante Erdge-

schossfertigfuBboden wird ebenfalls aus dem Ursprungspian Gbernommen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
Es wird weiterhin eine offene Bauweise innerhalb des Sondergebietes festgesetzt. Zusatzlich
erfolgt die ausnahmsweise Zul4ssigkeit von AuBenterrassen und Balkonen auflerhalb der

Baugrenzen.

Sonstige Festsetzungen

Baugestalterische Festsetzungen werden analog zum Ursprungsplan, in Form von Material-
vorgaben fir Dacher und Fassaden festgesetzt. Die Dachneigung wird von urspriinglich 35°
auf 45° leicht erhéht.

Verkehr

Erschlielung

Das Plangebiet wird wie bisher von der Promenade aus erschlossen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Der Bebauungsplan initiiert gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung

keine Eingriffe.

Artenschutz
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beriicksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG).
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5.1

5.2

5.3

Bei den im Plangebiet zu erwartenden Vogelarten kann davon ausgegangen werden, dass
aufgrund threr Anpassungsfahigkeit und des ginstigen Erhaltungszustandes bei den vorha-

benbedingten Beeintrachtigungen nicht gegen das Zugriffsverbot verstolen wird.

Grundsatzlich sollte § 27a LNatSchG beachtet werden und ein Gehdlzschnitt in der Zeit vom

15. Mérz bis 30. September unterlassen werden.

Immissionen / Emissionen
Es sind keine zusétzlichen Immissionen durch die geplanten-baulichen Verédnderungen zu

erwarten.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die EON Hanse AG.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver-/ und —entsorgung

Die Wasserver- und —entsorgung erfolgt gemafl dem Ursprungsplan.

In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann es 2u
Konflikten mit diesen Anlagen kommen. Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO-Gruppe in
dem angegebenen Bereich vorgesehen. Die Leitungen und Kabel diirfen in einem Bereich
von 2,50 m, jeweils parallel zum Trassenverlauf, weder iberbaut (Gebdude, Carport, Stiitz-
winde, etc.) noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzelne Baumstandorte, sind mit
der ZVO-Gruppe vor der Bauausfiihrung abzustimmen. Durch das Bauvorhaben notwendi-
ges Anpassen und Umlegen von Leitungen und Kabel, wird von der ZVO-Gruppe vorgenom-

men. Besondere SchutzmaRnahmen, z.B. bei Baumstandorten sind abzustimmen.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber den Zweckverband Ostholstein.

Niederschlagswasser

Beim Niederschlagswasser ist flir das betroffene Niederschlagsteileinzugsgebiet zu betrach-
ten, ob durch die angeschlossenen Verkehrsflichen in der Gesamtbewertung mit sog. nor-
mail verschmutzten Niederschlagswasser (Park- und Verkehrsflachen} zu rechnen ist. Fiir die
Beseitigung normal verschmutzten Niederschlagswassers sind die ,Tech-nischen Bestim-
mungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisa-
tion" {s. Amtsblatt Sch.-H. 1992 Nr. 50, S. 829 ff} zu beachten.
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Bebauungsplan Nr. 12, 15. Anderung der Stadt Heiligenhafen

5.4

5.5

6.1

Miillentsorgung

Die Miillentsergung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Léoschwasserversorgung

Der Feuerschuiz in der Stadt Heiligenhafen wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren® ge-
wiéhrleistet. Das Baugebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten ausgestatiet.
Nach dem Arbeitsblaft W405 des DVGW — Bereitstellung von Loschwasser durch die &ffent-
liche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbesténdigen Um-
fassungswéanden Lischwassermengen von 96 m*h fir zwei Stunden erforderlich. Anderen-
falls sind 48 m*h ausreichend. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-
netz entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift tiber die
Léschwasserversorgung vom 30. August 2010 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Da-
nach ist der Loschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgem&Rem Ermessen fest-

zulegen.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fur die Verfillung oder Auffillung mit Béden bildet die Bundeshodenschutzver-
ordnung und die Mitteilung der Ladnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffiiche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfillen — Technische
Regeln —(Stand 2003)". Es sind ausschlielliche Béden im Sinne dieser Richtlinie zugelas-
sen.

Voarsorge gedgen schidliche Bodenveranderungen:. Gemal § 7 Bundesbodenschutz-gesetz
sind schadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige MaR zu beschranken.
Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustrallen, Lageplitze u.a.) ist mog-
lichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustrallen sollte die Méglichkeit der Teilversie-
gelung genutzt werden. Nach Abschluss der Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustandes der Flachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Auf-
merksamkeit fachgerecht durchzufithren (z.8. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut
Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen
Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6
BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwen-
dung. Es ist zweckmé&iig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart
sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das
Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufithren bzw. naturnahe Standortverhalt-
nisse zu erhalten oder wieder herzu-stellen. Die Bodenart des Auffillmaterials {z.B. bei der
Gelandemodellierung) sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entspre-
chen. Grundlage fur die Verfillung oder Auffillung mit Béden ist die Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen/Abfillen-Technische Regeln”.
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6.2

Meldung schidlicher Bodenveréinderungen: GemaR § 2 des Landesbodenschutz- und Alt-
lastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schidlichen Boden-
verdnderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist Uberschwemmungsgefihrdet. Es handelt sich um Flachen, bei deren Be-
bauung besondere Vorkehrungen gegen &duflere Einwirkungen und bei denen hesondere
bauliche Sicherungsmainahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

In den nicht durch Landesschutzdeiche geschiifzten potenziell signifikanten Hochwasserrisi-
kogebieten sollen gemaR Generalplan Kiistenschutz des Landes Schleswig-Holstein, Fort-
schreibung 2012 folgende Grundsétze eingehaiten werden:

¢ Verkehrs- und Fluchtwege auf mind. NHN + 3,00 m,
+ Riume mit Wohnnutzung auf mind. NHN + 3,50 m,
+ R&ume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN + 3,00 m,

+ Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mind. NHN + 3,50 m.

Empfehlungen

Erforderliche Griindungen sollten erosionssicher gegen Unterspiilung errichtet werden.
Dartiber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung von
gefdhrdeten Personen durch organisatorische und technische VorsorgemalRnahmen seitens
der Gemeinde und Dritter sichergestellt werden. Die Verfiigbarkeit und der Einsatz von Ge-
raten zur R&umung von Gefahrenzonen und gefahrlichen oder gefihrdeten Giitern sollte ent-
sprechende Beriicksichtigung finden.

Bei Unterschreitung einer Héhe von NN + 3,50 m wird im Weiteren beispielhaft folgendes
vorgeschlagen:

v entsprechende Vorgaben fur Sockel-, Bristungs- oder Schwellenhéhen, Liftungsein-
richtungen, Lichischachte, etc.

v" besondere SicherungsmaBnahmen oder ein Verbot der L.agerung wassergefidhrden-
der Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien, etc.)

v Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehditern, Bauwerken, etc. o-
der Méglichkeiten zur Flutung

v" besondere SicherungsmafBnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen und
Hausanschllissen

v" Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen
v Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern

v Vorkebrungen fur AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingéngen,
Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutz-
wande, Dammbalken, Sandséacke, etc.)

v Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspiilung insbesondere bei
Glasfassaden, etc.

v Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder hiher gelegenen Sammelplitzen
auf mindestens NN + 3,00 m

v Anhebung von ErschlieBungsstraen nach ihrem Niveau auf mindestens NN + 3,00
m

v" R&ume mit gewerblicher Nutzung auf mindestens NN + 3,00 m.
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Bebauungsplan Nr. 12, 15. Anderung der Stadt Heiligenhafen

6.3

Bauverbote gemafR § 80 Abs. 1 LWG bestehen nicht. Lediglich an Landesschutzdeichen bis
zu 50m landwérts vom Fulpunkt der Innenbtschung und im Deichvorland verbietet der § 80
LWG in der aktuellen Fassung den Bau von Anlagen. Dies trifft in diesem Fall nicht zu, da
hier kein Landesschutzdeich und somit auch kein Deichvorland vorhanden sind

Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirffen gemanR § 34 Abs. (4) des Bundeswas-
serstrallengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962) weder durch
ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen An-
lass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefithren oder behindern. Wirischafts-
werbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstrafle aus
sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen di-
rekt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrdge zur Errichtung von
Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Lubeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzule-
gen.

Bodenordnende und sonstige Mafinahmen

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fiir die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechis (§ 24 BauGB) sowie des besonderen Vor-

kaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Billigung der Begriindung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen

aM.....oooieireninnnnn..... gebilligt.
Heiligenhaten, den Siegel (Muolten)

- Birgermeister —
Der Bebauungsplan Nr. 12, 15. Anderung istam ...................... rechtskraflig geworden.
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