Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 15. Juli 2019

Der Blrgermeaister
FD 23 - Bauverwaitung

2.23.2.1-2.4 SchiflLi.

|Vorlage zum 8ffentlichen Teil der Sitzung am TOP |
des Stadtentwickiungsausschusses _ [ D a

~| der Stadtvertretung AIRAE

& Personalrat: nain & Gleichstellungsheauftragte: nein

@ Schwerbehindertenbeauftragte/r:  nein @ Seniorenbeirat: nein

@ Kinder- und Jugendbeirat: nein

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 (Bereich
astlich Strale Steinwarder, nordlich Steinwarder-Dammbriicke)

A) SACHVERHALT
In ihrer Sitzung am 13.12.2018 beschloss die Stadtvertretung die Einleitung des
Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 (Bereich

setich Strafie Steinwarder, nirdlich Steinwarder-Dammbricke).

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 13.06.2019 bis einschlisBlich 27.06.2019 durchgefihrt. Weiterhin hatien die
Trager offentlicher Belange Gelegenheit ihre Steliungnahme bis zum 01.07.2019

vorzubringen.

B) STELLUNGNAHME
Eine Stellungnahme der Verwaltung zu den in beiden vorgenannten Verfahrensschritten

eingegangenen Anregungen ist dieser Vorlage zur Kenntnis beigefugt.

Der Planentwurf sowie die Begrilndung dazu werden vom planbearbeitenden Architekten

in der Siizi.mg des Stadtentwicklungsausschusses erlautert.
C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Mit dem Vorhabentrager wird ein  entsprechender Durchfithrungsvertrag  zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 abgeschlossen, der die Stadt kostenfrei hait.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

Der Entwurf des verhabenbezogenan Bebauungsplanes Nr. 4 (Bereich astlich Strafe
Steinwarder, nardlich Steinwarder-Dammbriicke) mit Begrindung wird in der vorliegenden
Fassung gebilligt / mit fofgenden Anderungen gebilligt. Der Steltungnahme der Verwaltung
zy den eingegangenen Anregungen wird nach eingehender Abwigung gemafl § 1 Abs. 6

BauGE zugestimmit.

Der Entwur des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 mit Begriindung ist geman

§ 3 Abs. 2 BauGB dffentlich auszulegen und die beteiligten Trager offentiicher Belangs

von der Auslegung zu henachrichtigen.

Abstimmungssrgebnis:
Gesetrliche Anzahl der Ausschussmitglisder/Stadtvertreter/innen:

Alwesend:
Ja-Stimmen:
Mein-Stimmean:

Stimmenthalfungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende Ausschussmitglieder/Stadtverireterfinnen

von der Beratung und Abstimmung ausgeschiossen; sie waren weder bel der Beratung

noch bei der Abstimmung anwesend.
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Begriindung

zum Yorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBB) Nr. 4 der Stadt Heiligen-
hafen fiir das Gebiet ,&stlich der StraRe Steinwarder und ndrdiich der
Steinwarder-Dammbricke”

0. Priiambel - Rechtsgrundlagen

Der Yorhabenbezogene Rehavungsplan Nr. 4 fiir das Gebiet ,Gstlich der Strafe
Steinwarder und niivdlich der Steinwarder-Dammbriicke” wird auf der Grundlage
folgentder Gesetze und Yerordnungen crskelli:

Baugesetzbuch {BauGR) in der Fassung ter Bekanmtmachung vam 03, November
2017 (BGOL I, S. 3634}, zuletzt gedndert durch A, 2 Hochwasserschutzi IE vom
30.06.2017 (HGRAL IS, 2183),

Yerordnunyg lber die bauliche Nutzeng dar Grundstiicke {Baunutzungsverordnung
- Bau
¥VOY in der Fassung der Bekanntmachiing vem 21. November 2017 (BGRL. T, 5. 3786).

Verordnung fiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstetlung des
Planinhalts {Planzeichenverordnung 1990 - ElanZVf 90) vom 18, Dezember 1940
(BEBL. 19911, 5. 58), zulelzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05. 2017
(BGRILT, 5. 1057).

Landesbatordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBD) vom 27, Januar 2008
{GYOBL. Schl.-H. §. 8}, zuletzl gelindert durch Artikel T des Geselses vom 30.06.2075
{GYOBL Schl-tl. 5.368), Ressortbczeichnungen crsetel durch At 18 [VO wam
16.01.2019 (GVORL. 5. 30).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL I5. 2542), zuletzt neindert dureh Artikel 4 des
Gescizos yom 29.05,2017 {BGEL. IS, 1298).

Gesetz zum Schutz der Natur {Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24, bebruar 2010 (GVOBL Schl-H. 5, 3013, zuletzt gedndert durch Artikel 1 dos
Gesetzes vom 27.05.20:06 (GYORL. Schl-H. 8. 162).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein  (G0) in  der Fassung  vom
8. Februar 2603 (GWOBL Schl-El. 2043, 5. a7h, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
fGesotzes vam 14.03.2017 (GVOBL Schl-H. 5. 140).

24.07,2014




1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Die PS Yermdgensverwattungs GmbH GDSCH SYLT Lizenznehmer Kategoric Kiiste, it
Sitz Hamburger Stralte 872, 25746 leide plant als Vorhabentrager am Jachthafen der
Stadt eiligenhafen eine GOSCH-SYLT - Gastronomie, Als Standorl st der Bereich des
Hafen-Servicegehiudes nardlich der Steinwarder-Dammbsiicke und Bstlich der Strafe
Stefmwarder vorgesehen. Der vorhandene Spielpiatz am Jachthalen bildet die
nérdliche Grenze des Grindstiicks und wird vallstindin erhaltes, Yorgesehan ist:

»  Fmightung  eines  Gebdudes ‘mit  einem  Vollgeschoss,  einschlisflich
Unterneschoss und Dachgeschoss #ir Nutzung fitr cinen Gastrenomiebetrieh mit
bis #1125 Sttzalitzen im Gebiude, erginzt um bis zi 125 Sitzplilre aufien auf
Terrassen; Kioskyerkauf.

«  Geundsticksandienung mit Tahrzeugen {Anlieferung, Stellplitze) mittels
Zufshet von Novden iiber die vorhandene Stellplalzanlage der HVB und nur
Ausfahrt vom Grundstiick auf die Stralle JSleinwarder® dureh Anlage einer
sigenen Grundstiicksiibertahrt.

Fiir ¢lie Realisierung disses Vorhabens ist die Aufstelluny cines Bebauungsplans
erfarderlich. Zur Sicherstallung der Durchfithriung soll die Zutdssigkeit des Yorhabens
durch cinen Verhabenberogenen Bebauungsplan gemdB § 12 BauGH bhestimmt
werden.

Der Yorhabentrdger hat tlas Grundstiick mit ciner GréRe von ca. 1.116 gavon der HVYE
erworben und ist damit als Eigentimer des Grundsticks gemiR § 12 BaukB bereiLund
in der lage zur Durchliihrung  des  Vorhahens und  der  erforderlichen
Ersehliefungsmafinahmen.

Dir: Entwickiung des Jachthafenumfeldes der Stadt ileitigenhafen, inshesondere dic
Aufwertung durch die Zulassung gastronemischer Einrichfiungen, werde in der
27, hnderung des Fichernutzungsplans aus dem Jahr 2030 konzipiert und Tn der
vorbereitenden  Pauleftplanung  verankert,  Insofern  enlwickelt sich  der
Yorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 aus den Darstellangen der wirksamen 27.
Anderung des Flachenmubzungsplans der Stadt Heiligenhafen.

Die Stadlvertretung der Stadl Heiligenhafen hat in threr Sitzung am 13.12.2018 die
Finteitung  des  Behavungsplamverfabirens  fir  den  Vorhabenbezogenos
Bebauungsplan Nr. 4 gem3R § 12 BauGB beschlossen.

Triger des Bauleitplanverfahrens ist die Stadt Heitigenhafen. Varhabentriger st dic
PS Vermagensverwaltungs GmibH 60501 SYET Lizen nehmer Kategoric Kiisle,

Mit der Ausarhettung des VBB Nr. 4 und der Begritndung ist SWUP GmbH in fickbarn
beauflragt.
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1.2 Umweltpritfung

Mach § 2 Abs. 4 BauGB sk eine Umweltpriifung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durchgeliih worden, in der die voraussichilichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet sind, Der filr die Abwigung
erfarderliche Umfang und Detaillisringsgrad der YUmweltprifuns wurde im Rahmen
derfrithzeitigen Behdrdenbeteiliqung abgefragl.

Im Rahmen der Umwelbprifung warde ein Bmweltbericht erstellt, der die crmitlelten
und bewerteten Relange des Umweltschutzes darlegt (g 2a Raufal). Das Crgehnis der
Uswelbpriifing ist in dor Abwdgung des Vorhabenbezogenen Bebasungsplans
beriicksichtigt und Teil der 2usammentassenden Erkldrunyg gemii § 10a Baulh, die
der Begelindung beigefiigtist.

Die gerhoblichen Umweltauswirkungen, die aul Grand der Burchfihring des
Behaurtngsplans eintreton, sind von der Gemeinde nach § 4c BauGB zu iberwachen,
uminsbesonderc umvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frilhzeitic 2u ermitieln
und geeidnete Malinahmen zur Abhilfe ergreifen 2u kinnen. Ber Umwelthericht zum
Behauungsplan ist Bestandieil der Begriindung.

[5ie Relange des Umweltschulres, einschliefilich des Waterschutzes und der
Landschaftspflege sind in Form des Ummweltberichts aufbersibel und werden in Farn
von  Festsetzongen  tm Vorhabenherogensn  Bebaoungsplan  bzw.  im
Czrehfithrungsvertray berlicksichiigt,

1.3 Lage des Plangebietes und rdvmlicher Geltungsbereich

Dar Yorhabenberogene Bebauungsplan Nr. 4 Fifr das Gehiet ,fistlich der Strafie
Sieinwarder tumd nérdbch der Steinwarder-Dammbriicke” wird fiir die nachfolnend
abgehildete Fliche aufgestellt.

a5 Plangebiet lieqt auf dem in den 1870cr Jahren aufgespibton Verbindungssitick
zwischen Binnenses und Jackthafen, nordlich der Stainwarder-Bammbriicke.

Das Plangekiot wird berrenze
v im Norden durch die Stefiplatzanlage des Jachthafens und den vorhandenen
Spietplatz,

v im Ostes und Siden durch die Jachthafenpromenade,
v im Westen durch dic Sirafe Steinwarder.

2407, 2010
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Abbildung 1: Geltungsbersich Vorhahenbezogener B-Plan Nr, 4
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Das Vorhahengebtet ist ca. 0,11 ha grof. Es umfasst Teiltldchen der Flurstiicke 1/9,
249 und 43722 der Feer 13 der Gemarkung Heiligenbafen.

Das Plangebiet beinhabtel nehen dem Worhabengrundstick noch benachbarte
Flichen, dhe [Gir die Sicherstelleng der ErschiicRung sowie die Yer- und Entsarging
erfarderlich sind und hat eino Grafe von ra, 0,22 ha.

1.4  Ausgangssituation

Das Flangebiel liegh im Bereich des Landstiicks, welches die Hauplverbindung der
Stadt Heiligenhafen zu den nardlich vorgelagertan Nehrungshaken Steinwarder und
Graswarder bildet, Der Bergich wuorde in den 1970 Jahren aufyespidll, Die
aufgefiillten Sande sind dberwiegend mitlelkéraig und qut wasserdurchidssig.

Dic Hichen ime Plangebiet sind durch verschiedere surlickliegqendes MaBnahmen
hautich hzw. als Grinflichen gestallet. Tmosldlichen Bereich befinden sich das
Hafenserdcegebdude und ein Trafo. Im nérdlichen Bereich befinden sich ein
Miillstandort sowie ein Teil der Steliplatzanlage, die jeweils dem Jachthafen
zugeordnet sind. Dic Jachihafenpromenzde beglettend sind Grinflichen urd
Bepflanzungen: sowle Fahnenstanderte angelegl, Eine Doppelreihe von 10
k¥leinkrontgen BHumen der Atk Weide (Salix spec.) ist als gestatterisches Element:
hervarzuheben, Weilerhin  sind  Rasenflichen sowie niedrige  Strach- und
Heckenpflanzungen vorhanden.

An der Westgrenze des Plangebietes ist erlbana der Aefien kante des Bitrgersteiges der
Strake Steinwarder obenengleich sine llochwasserschutzwand cingebaut, dic s

beachten fst,

Der vorhandene Spielplatz am Jachthafen bildet die nérdliche Grenwe des
Plangetieles und wird vollstindig erhalien.

Das Plangebiel hatim Siider eine Hohenlage vore +2,73 m NN, Diese fillt entlang der
Slrafle Stetnwarder im  MNordwesten his auf +2,60m NHM ab. Enilang der
Jachthafenpromernade 2111 das Geldnde auf +1,85 m MHM in Mardnsten am Dbergang
zum Spielplatz ab. Der Getdndeunterschied des Plangebietes betrdqt damit von Ost
nach West bis zu 0,75 m end woae Nord nach 5id his zu 0,88 m,

1.5  Eigentumsverhdltnisse

Pas Vorhabengrundstiick befindet sich im  Fgentum des Vorhahentrdgers.
Angrenizenide Grundsticke, befinden sich im Bigentum der Stadt Hedligenfafen ond

der Heiligenhafener Yerkehrabetriebe (HYB}.
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1.6  [bergesrdnete Planungen und bestehendes Planungsrecht

1.6.1 Landesentwicklingsplan Schleswig-Holstein 2010 {LEF)

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ist Grupdlage fiir die riumiiche
Entwicklung des Landes bis »um Jahr 2025, Me Sladt Heiligenhafen st darin als
Unterzentrum im lindlichen Raum definicrl worden.

Das Stadigebiet und Umfeld Hettigenhafens wird als Sehwerpunktraum flr Tourfsmus
und Erholung ausyewiesen. Der Landesentwicklungsplan benennt w.a. folgende
Grendsitze (G, die bai der Entwicklung von Infrastrukur fil Toursmes und Erhalung
zu beaehien sind (wicdergegeben wird hier nur der fiir das Vorhaben relevante Punkt):

26 Grifers tourismushesngene Bauvorhaben ... sollen vorrangig innerhalb dey
Schwerpunkiciume fir Tourismus und Erholung realisicst werden. Sie sollen
sicdlungssbrakturett cingebunden werden und die Fenktionsfahigkeit dieser
Riume micht beeintrichtigen.” (INNENMMWISTERIUM DES LANUES SCHLESWEG-
HOLSTEIN, 2010)

Diese Grundsdtza wurden im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplanes
hetiicksichtigt. Das Plangebiet liegl innerhalh des Schwerpsinktraumes fir Tourismus
urd Erholung in Heiligenhafen. Im unmillelharen Umfeld befinden sich der
Jachthafen, nel entwickelte Hotelarlagen und Fericnhausbebauung wnd der pey
entwickelie Strand am Binnensee-Nordufer,

Die Flichen der Ostses, des Graswarders und der Eichhalzmiederung sind im LEP als
Vorbehalfsraum fir Nabur und Landschafl dargestellt. Der Stetnwarder ist micht
entsprechend atsgewiesen. Die Flanung heachtet damit auch diese Worgaben des LEF.

[rer Landesentwicldingsptan Schleswiy-Halstein (LEP) von 2030 wird derzeit
fortgeschrishen. &m 27, Moveinber 2018 hat dic Landesregierung dem ersten
Eriwurf der Planforischraibung zugestimmt. Seit dem 14, Bezember 2018 [Huft 2in
tffenttiches Beleifigungsverfahren, das am 31, Mai 2019 endete. Tn dar
Fortschreibung des LEP wird Heiligenhafen weiterhin als sin Schwerpunktraum fiir
Temrismes und Erhokung ausgewiesen. Bei Planungen, MaBoabunen ind Yorhaben
innerhalh der Schwerpurktraume sall in der Abwagung ein hesondares Gewicht den
Tourisnees und der Erhelung zugesprochen werden. Dabei sollen tnshesondeare
hochwertige Slandorte in dirckier Sirand-, Wasser- oder Pramenaden lage, fir die die
fufsteltung eines Bebauunasplanes erfordertich wird, zur Stérkung des Brilichen
und regionalen Toursmus sowie zur Starkung von hochwertigen
Tourismuseinrichtungen- und angehoten vorbehalten bleiben.

Anderungen  gegeniiber dem  LEP 2010 bei  Abwidgungs-  und
Ermessensentscheidungen  werden  teilweisc  bereits  berticksichtigt, am  in
Aulstellung befindliche Ziele” aus dem Fatwurf des LEF 2012 wu sichern. Der
aktuatisierte wohnbauliche Enlwicklungsrahmen wird daher bereits ab dem 17.
Dezember 2018 angewendet, Fiir andere Inhalte gelten noch immer die Ziele des LEP
2014.
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Stadt Heiligenhafen | Vothabenbezogenar B-Itar Nr. 4 fstlich der Stralic
Steimwarder und nérdtick der Steinwarder-Dammbricke® | Begriinduna

1.48.2 Regionalplan 2004

Dar Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum 11 10r Schleswig-Holstein Osk mit der
kredsfreien Stadt Libeck nund dem Kyois Ostholstein hebt die Bedentung won
Heiligenhafon als bedentendes Zenkrm des Fremdenverkehrs an der dstsee hervor,
welchas os »u erhalter und zu slirken qilt. Die Fortentwicklung des Tousismes istin
FukunfE ven vorrangiyet Bedeutunn. Babei soll der Jowrismus vor allem durch
Verhesserung der Qeeatitst und Strukbur vorhandencr Enrichtungen gestarkt werden.
Dazu gehiéren auch der Jachl- und Kommunathalen.

Der Bereich des Steinwarders wird dariber hinaus als Gebiet mit besoaderer
Bedeutung tir Matuwr usd landschaft {Vorbehaltsgebict) gekennzeichnet. Dic
usweisung basiert auf der im Landschafisrahmenplan getroffenen Testlequng als
Geatop {Skrandwall). Allerdings wurde der wrspringliche Strandwall durch die
Aufspiilungsmafnahmen tm Zuge der Jachthafenherstellupg in den 1970ar Jahren
fastvollstindig fibherdackt.

Tn den Gebicten mit besonderer Bedeutung fiir Nalur und Landschaft soll bei der
Abwigung mit anderen  MWotzungsanspriichen  dem  Naturschul:  wund - der
landschattspflege ein hesonderes Gewicht beigemcssen werden. Planungen und
MaRnahmen sind nur durchzufiibren, wenn sie Nalarbaushalt und Landschaflsbitd
nichl grundieqend belasten. Mit der Darstellung der Geliele sind jedoch keine
unmittelbaren Nutzungseinschrinkungen verbunden.

Fine Teilfortschreibung des Reqionalplans trat am 17.12.2012 in Kraft. Diese berog
sich ausschiieRlich acf das Thema Cignungsfchen fiir die Windencrgienutzung und
hil keine Relevans Fir das Plangebict.

Zeitnah sur Fortschrothung des Landesenlwicklungsplans crfolyk in den ndchsten
Jahren auch cine Nevaufstetivng der Regionalplanc.

24.07.2019
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1.6.2  Flichenmitzengsplan

Die heabsichtigte Flanung entwickelt sich ans den Darstcblungen der wirksamen 27,
Bnderung des Aichennutzungsplanes der Stadt Heitigenhafen {vgl. nachfolgende
Abbildung). Die fiir diesen Rereich getroffene Darstellung .50 Sporthoothafen,
Gastronomie® wird als Yorgabe beachiel.

Abbiidung 2: Ausschnitt der wirksamen 27. Anderung des FNP
?—- -y I r 7
thaten
1tze

Ferienhauser
Fartenwohnungen

Spertboothafen
Gastronomie

1.7 Fachliche Vorgaben

1.7.1 Europiisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

Mit der 27. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen wurde die
rechtswirksame Grundlage fiir die Cntwicklung des Hafepumfoldes zwischen
Kommunathafen, Jachthalen und Ostsee bis »um Dilnenpark auf dem Steinwarder
geschaffen. Darin sind 15 Teilprojekte fir die zukinftige Gesialtung und Nutzung
durch tousistische Anlagen vorgesehen.
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Stadt Heiligenhafen | Yorhabenbezogener B-Plan Nr. 4 ,stlich der Stralie
Steirwarder und ndcdlich der Steinwardes-Dammbriicke” | Begriindung

Das Gemarkungsgebiel der Stadt Heitigenhafen umfasst wertvolle Naturrieme des
Schutzgobictssystems MATURA 2000, bedehungsweise grenzt daran an. In diesem
Fusammenhang wurde fiir die 27, Anderung des Flichennutzingsplans cine FFH-
Vertriglichkeitspriifung { BiRa Fir OkOLOGESCHE STUDTEN, D&. BRIELMANK, 2008) erstellt.
Im Eryebnis konnte nachqewiesen werden, dass durch diese Planungen und deren
Wirkfaktoren keine erheblichen Auswitkungen auf die £rhaltings- und Schutzziele der
MATURA 2000-Cehiste 2u erwarten sind.

tas Plangebiet des Yorhahenbezogenen Behauungsplans Nr. 4 legt vollslandig
aulerkath von NATHRA 2000-Gebicten. Es befindet sich in ndherer Lage 2u folgenden
Hobieten:

FRH-Gebiet  Kistentandschafl Nnedseite der Wagrischen Hatbinsel” {Gehiefs-r,
JIETE31-303).

Das besandere Erhaltungsgebict (SALY " Kiistentandschaft Nordseile der Wagrischen
Hallinset" (Gebiets-Nr.: DE 1631-393), mit einer Gesamifldche von 315 ha, umilasst
im Dereich dos Sleinwarders den Strand und die Diinen zwischen der Wasserlante wnd
dem Weq der Strandpromenade. Der Graswarder licyt vollstAndig in diesem Gebiet.
Frhattungsgegenstand sind i.a. Pimir-, Weil-usd Graoditnen, einjahrine Spililsdume
und mehsjabrige Yegetation der Kiesslrinde, Strandscen wnd (hiellerwatt. Als zu
schiilzende Arten werden die Bothauchunke und die Zauneidechse genannt.

Nas hesondere Erhalbungsgebiet (SAC) "Mesresgebiet der fstlichen Kieler Bocht”
(Gebicts-Mr.; DL 1631- 302), mil einer Fliche vos 62.110ha, umfasst die
Wasserflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder. Das Gebiet dient dem Schutz
wan 5anghinken mit nur schwacher stindiger Eberspitung derch Meenvaszer, ftachen
grofen Meeresarmen und -buchien (Tlachwasscrzonen und Seegraswiesen), Rillen
uni des Schweinswals,

Eurgpiischen Yorgelsched rgebiat (EGY) Jistliche Kieler Bucht” {Gehiets-Nr, DEI530-
451,

Das elrapdische Yogelschutzgebiet {SPA) "Ostliche Kieter Bucht" (Gebiets-Nr.: DE
1530-481), welches eine [liche von 74.690 ha einnimmt, umfasst u.a. die
Wassarflichen der Ostsee vor desr Stain- und Graswarder sowie die Landflachen des
Graswarders. Ausqenoninen ist efn Badestreifen von etwa 50-300 m Breite parallel
e Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als manlichst storungsfreies Rase- und
fberwinteringsgebict {iir zahlreiche Entenarten, als gitnstiger Nahrungsraum fiir
Brut- und Rastvigel sowie als Brullehensraum fir Kisten-, Wiesen- und
Réhrichtvigel,

e fotgende Abbildung zeigt dic Lage der Gebiete var Heiligenhafen,

24.07. 2010
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Erpebnis der FFH-Vertriglichkeitsstudie dervorangegangenen Flananasebene dar
27. Anderung des Flichennutzungsptans

Das Flanqubiet des Yorhabenbesogenen Bebaoungsplans Nro4 liegt vollstandig
auBerhalh der Coropdischen Schutzgebiete (NATURA 2000-Gebiete). TswirkEauch von
aulen auf keines nachteilin cin. In derzur 27, Anderung des PP angafertigten FFII-
Vertraglichkeilsstudie hailbt es, dass Aus gilachterlicher Sicht (...) mit Bezug auf die
Ciropdischen Schutzgebiete (SAC) "Meeresgebiet der fstlichen Kieler Buchl”
fGebists-Ny. DE 1631-3023, (SAC) "Kistenlandschaft Mordscite dor Wagrischen
Haltinsel" {Gebiets-Mr. DL[1631-393) sowie mit Beztg anf das Europiische
Vogefschutzgebiet (SPA) "Ostiche Kelar Bucht" (Gebiets-Nr. DE 1530-491)
festgustoibt Jwird], dass sie selhsh oder ihire maBgeblichen Bestandleile durch die
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Planung der 27. Anderung des Flichennitzungsplancs der Stadt Heiligenhafen micht
beeinteichtigt werden. Damit st die Vertrigtichkeit des Vorhabens gemdft § 25
Landesnaturschulzgeselzes und § 34 Burndesnaturschutzgrsetzes aus gutachterficher

Sicht generel] gegeben.”
(Peqriindung zur 27, Anderung des TNP, 5. 84 1.)

1.7.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Lemah &30 Bundesnaturschutzgesetzl {ANatSchi) bw. Rl
Landesnaturschuizgeselz Schleswin-Hobstein {ENatSchG) simd heslimmte Brotope
untar besorderen Schutz gestellt uad difen nicht zerstdrt oder craeblich
hestnirichtigt werden.

Wic boreils in Kap. 1.4 dargesCelli sind die Flachen im Plangebiet durch verschiedene
siriickfiegende  MaRnahmen baulich hzw. abs  Griinflicken gestaltet. Als
Veaotationselemente sind Biume sowie Rasenflichen und wiedrige Strauch- und
Heckenpflanzungen varhanden. Nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNalSehh gesetzlich
geschiitztn Bistope sind im Plangebiel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
& michl vorhanden.

1.7.3- Artenschuiz gemih § 44 Bundesnaturschuizgesetz

Den besonderen Artenschutz regelt § 44 BMNalSchG, Die Vorschaften gellen
annitkelbar, d.h. os besleht keine Abweichungsmiiglichkeit. Dic Vorsehriften sind
striktes Recht und als solches abwigungsfest, '

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSché sind folgende Verbote (Zugriffsverbote) maligeblich zu

heachten:
1.  wild lebenden Tiersn der besonders geschibizien Arten nacheustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu Lilen oder ihro Entwicklungsformen aus der Malur

zu entnehmen, zu besehidigen oder zu zerstiren,

7. wild lehende Tiere der streng geschiiftzlen Arten und der curopdischen
Wngelartan wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, (herwinterungs-
nnd Wanderungszeiten erheblich zt stiren; eine erhebliche Stérung liegt ver,
wenn sich durch die Starung der Erhabtungs»ustand der lokalen Popelation etner
Artverschiochiert,

3. Forlpflanzungs- oder Ruhestitton der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzter Arten aus der Nalur zu entnchmen, wi beschadigen eder wu

zaerstien,
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4. wild tebende Pfanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Ckwicklenysformen aus der Natur i entnehmen, sic oder thre Standarte zu
beschidigen oder zu zersliren,

Nach § 44 Abs. 5 BNatScha gelten fiir privilegierte Vorhaben abweichende Yorgaben:
Bei nach § 15 BNatSchG zuldssigen Tingeiffen sowie bei nach den Yerschriflen des
Baugesetzbuchs zuldssigen Yorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Salz1 BNatSchi
(Vorhaben in Gebieten mit Bebawungspténen mach §320 RauGB, wihrend dor
Planaufslellung mach § 33 des BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGh) gelten
die Verbote des § 44 Ahs. 1 BNatSchG nur eingeschrankt.,

Bei eurnpdisch geschiteien Tierarten (Vonelarten und FR-Arten), in Anhang IV der
FFH-RL aufgedfihrten Pflanzenarten oder Arten, die in einer Rechtsverardnung nach
554 Abs. 1 Nr. 2 BHatSchf aufgefithrt sind, liegt kein VeystoR gegen das Yerbaol des
§ 4% Abs. 1 Nr. 3 BNalSchE und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Reeintrachligungen auch gegen das Verhot des § 44 Abs, 1 Nr. 1 BNatSchGvor, soweit
die kologische Funktion der betreffenen Fortpllanzungs- oder Ruhestiiben im
raimtichen Zusammenhang weiterhin erfilltwerden kann. Das Yerbat des § 44 Abs. 1
Hr. 2 BNalSchf wird jedoch nichi eingeschrinkt.

Rei Betroffenbieit anderer bosanders geschiitzter Tievarten liegt kein VerstoR gegen
dic Werhote des & 44 Abs, # BNatSchG vor, wenn die Handlungenzur Durchiiihrusg des
Fingriffs oder Vorhabens geboten sind, Diese Arten sind jedoch ggf. in der
Fingriffsregeling zu betrachten.

Bie Verbotstathestinde des § 44 Abs. 1 BNathchG troten bei privileaierten Yorhaben
micht ein, wenn in besunderen Féllen durch vorgesngene Malknahmen sichergesiellt
werden kann, dags die iikelogische funktion einer betroffenen Fortpflanzungs- oder
Rehastitte kontinuieelich crhalten bleibt. Entspreched der Zelsetzung werden diese
Hafnahmen als CtF-MaRnahmen (Continuous Ecolagicat Functionalily) bezeichnet,
Die Malnahnren sind im rtdumlichen Zusammenhang mit der Eingoffsiliche
durchzufithrer. Weiterhin sind die Mainahmes zeitlich vor Durchfithrung des Eirgrifts
baw. Yorhabens ahzuschiieRen.

Fitr ungefihrdete Arlen ohne besondere Anspritche kiinnen nach LRV-SH / AFPE
{2013} auch mit einer zeitlichen Lilcke artenschutzrechilivhe Ausgleichsmafinahmen
vorgesehen werdes und damit ein Verbotstatbestand ungangen werden.

Im Fall ¢ines VerstoRes ist cine Ausnahme nach § 45 Ahs, 7 BHatSchG mbnlict u.a. aus
swingenden Grinden des itherwicgenden Gffentlichen Interesses einschliefilich
sotcher sazialer oder wirtschaftlicher Ast, Gine Ausnahme darf nur zigelassen wesden,
wenn zumittbare Altcrnativen nicht gegeben sind wnd sich der Erhaltungszustand der
Popukationen einer At nicht verschlechtert, soweft micht Art. 16 Abs. 1 der FHI-RL
weitergehende Anforderungen enthiit

Die Vorschrifken filr den Artenschuls gemdl BNatSchG sind zu beachfen, d.h. das
Vorkominen von streng ued besanders geschiizten Pltanzen- und Tierarten sowic das
Eintreten von Verhotstatbestinde dm Sinne des g 44 (1) BNalSchiG ist 21 prilfen.
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Frforderlichenfalls sind Vermeidungs-, Schutz-, £E- oder AusgleichsmaRnahmen
festzulegen.

Die erforderfichen artenschulerechtlichen Yermeidunnsmalnahmen  sowie
AusgteichsmaBuahmen filr das Vorhaben wurden im Artenschuizfachbeitrag
srarbeitel. Diesewurden entsprechend in den Umweltbericht und in die Begriindwng
singefiigt sowie entsprechende Hinweise bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen {siehe Artenschutzfachbeitrag in der Anlage, Umwelthericht. Kapitel 3.4
spwie Reqrilndung Kapitel 2.3.13).

1.7.4  Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

[e $ludi Heiligenhafen besitzt cine stidtische Baumschutzsatzung (Satzung vom G,
August 1992, zuletzt qedndert am 11, Jumi 2011} Danach sind alle Biunee mit
tusnabme von Dhsthiumen, Pappeln, Weiden und MNadelhdumen innerhall des in der
Satzseng definierten Innenberaichs der Gemeinde mit einem Stammumfaneg von 65 cm

und mehrin 1 m Bihe geschiltzt.

Ten Zuge der Ubcrplanung der Fliche werden die worhandenen Baume beseitigt
werden, D es sich um Weiden khandelt, fallen diese sicht unter den Schutz der
stidtischan Baumschutzsatezung, Fin Ausgleich des Verlustes erfolat auf der Basis der
naturschutzrechliches Bngriffsregelung und Fostsefouny eines Ausgleichs fir das
Vorhaben.

1.7.5 Genzshmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiisie und Nutzungsverhate

Die Errichtuny, Beseitigung oder wesentliche Anderung von Kiistenschutzanlagen,
wie: hspw. EHochwasserschutzmavem, und sonstigen Antagen an der Kilste sind gemil
g 77 Landeswasscrgesetz (LWG) genehmigungspilichtin. Die jeweiligen Antrige sind
divckl bei der untaren Kistenschutebehgrde o stetien.

Zur  Kistensichering  bestehen  gemaf 5 78LWGE  Nutzumgsverbote  auf
Kistensciuitzanlagen, bspw. der ehenengleich zum FuRgangerweg der Skraffe
Steinwarder eingebauien vorhandenen Hochwasserschatl-wand, Eine Ausnahme kann
zugelussen werden, wenn keine Beeinlrichliqung des Wohls der Allgemeinbeit
inshesandere der Belange des Xilstenschutzes oder der offenltichen Sicherhest zu

erwarien ist.
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1,7.6 Hochwasserschutz, iIberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit
signifikantem Hochwasserrisiko durch in #iistengebiete eindringendes
Meerwasser

Tn Heiligenhafen  sind  die  Niederungsbereiche bis +2,35 mNHN  griniR
Hochwassergelahrenkarte  HWGK200  (200-j3teliches  Hochwasserereigmis)  als
signifkantes  Hochwasserrsikogebiet  ausgewiésen. Das  Plangebict weist
Geldndehdhen von +2,73mMNN biz +1,85m MHN auf, Gegt unmiitelbar am
Jachttiafen und ist damit den Einflisscn der Dslsee ausgesetzt. Aufgrund der
Gelsndehiihe von Teilflachen des Galtungshereiches unter 2,35 m WHN bildet der
Geltungshereich ein potentiell signifikamtes Hochwasser-Risikogehiel durch in

Kiistengebiete vordringendes Meerwasser . (bei Ostseehochwasser
iherschwemmunnsyelihrdeles Gebiet) ab. Das Mannebiet Hegt asBerhalb der
bestehanden Nochwasserschutzanlane {Strafie Steimwarder], im

hochwassergefirdeten Bergich, Die unmittzlbar an das Vorhabengrundstick
anschlieende Slrafe Steinwarder verfligt dber cine Hochwasserscintzanlage bis
zum Miveal +2,60 m MHM. Damit ist oin Flucht- und Reftungsweg gegeben.

Gemifi & 59 landeswassergesatz (WasG SH 2008) haben die Wasserbehiirden im
Fahmen ihrer Aufgabenwah rncheawng auf eine Begrenzing der Hochwasserrisiken in
den Ristkogehieten hinzoawirken ued  kinmen  Baugenshmigungen  pur im
Einvernehmen mit der unteren Wasscerbehiiede erteilt werden,

Zur Mimimizriing der llochwassergefahren wird fiir bauliche Antagen oder die Nutzuang
ywon hatlichen Anlagen in hochwassergef@hrderen Gebieten an der Ostsee seitens des
LKN regelmiiRiy die [Oinhaltung folgender Grundsiélze gelordert, welche
Vorausseteung sind fiir die Zustimmung und Erieilang kiistenschutzrechtlicher
Ausnahmegenchmigunge: _
«  Riume mit gewerhlicher Nistzung auf Heéhe von mind. MHN +2,35 m (DKFF)
« Raume sutm danerbaften Aufenthalt von Persoren auf Hihe vomomind, MHN
+72,85 m {OKFF '
« Besonders Sicherungsmalinahmen von Haustochmikanlagen end
Hausanschlissen
« Finrichtung gegen Riickstauin Yer- und Entsorgungsanlagen
«  Bauliche Anlanen missen konstruktiv gegen Auftrieh, Wellenbelastung und
Untersplibung gesichert werden

Als ein wesenthiches Element fiir einen funkiionierenden Hochwasserschutz wird die
Aufstellung eines Einsatzplanes empfohlen. In dicsem sullten u.a. folgende Punkte
verhindlich festgelegtworden:

¢+ Verantwortliche

& Dauerhafte, sichere und zerstfirungstreie Lagerung der Dammbalken bzw.

o Gowahlten Hochwasserschutzsysteme

s Umgehende Nuizung der Dammbalken bzw. gewéhllan

Hochwasserschetzeystenms
« Im Hechwasserfall
» [nstandhaltung und -setzung dor gosamten Ausrilstang
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Stadt Hetligenhater | Vorhsbesbezogener B-Plan Nr. 4 dstlich der Strake
Stainwarder and nérdlich der Steinwarder-Dammbriicke™ | egriindung

e Bedarf, Dinsatzorte, Rekruticrung und Alarmierng des Personals
s Lade-, Hebe und Transportgerdte

1.7.7 Frethaltungvon Gewissem und Uferzonen gemiiR § 61
Bundesnaturschutzgasetz und Schutzstreifen an Gewdssern gemaf § 35
Landesnaturschutzgesetz

Nach § 61 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchGy diirfen tm Auktenbercich an
Bundeswasserstrafien und Gewdssern ersber Grdnung sowic an steherden Gewdssem
tit siner Griike von mehr als 1 Hektar im Abstand bis 50 Metervan der Ufertinie keinc
bautichen Asfagen  errichtet oder wesenflich gedndert werden. An den
Kiisten gewissern ist abweichend ein Abstand von mindestens 150 Metern von der
Mittelwasserlinic an der Ostsee sinzuhalten. Weiter gehende Vorschiriften der Lirder
aloiben ustherdht,

Fiir das Land Schloswig-Holstein ragelt § 35 Landesnalurschutzqesetz (LMatichi) dic
Beachtunsg der Schistzstreifen an Gewassorm abweichend von § 61 BNatSché. GemaR
§ 35 Abs, 2 LNatSchG diirfon an Gewdissern erster Drdnung sowie Seen und Teichen mit
siner Groke von einem Hektar und mehr bauliche Anlagenin einemn Abstand von 50
{andwisls van der Ufarlimie micht ertichlel ader wesentlich crweitest werden. An den
Kiistan ist abweichend won Satz 1 ein Abstand von mindestens 150 m landwirts von
der Mittelwasserlinie der Ostsee cinzuballen. Bei Steilufern bemoesscn sich die
Abstinde landwirts von der oheren Bdschungskante des Steilufers. Damit gelten die
Varschrifeen richl g fiir den Aufbenbercich.

§ 35 Abs. 3 LNatSch Listet Vorhaben auf, filr die diese Vorschriften micht gelten u.a.
#5. . fr Spnrthanthafen.

Waitarhin kinnen gemifk § 35 Abs. 4 LNatSchi Auspahmen zugelassen werder, .a.
L. fiir tie Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung vor Bebauungsplinen ..

Der Binnonsee in Neiliganhafen ist ein Gewdsser 2. Ordaung. Aufgrind seiner Griifie,
die ein 1lektar dberschreitet, ist ein 50 m breiker Gewisserschutzstraifen landwirls
won der Uforlinde »u heachten. MaRgehlich hierfirist die neve Uferlinie nack Anlage
" des Srandes am Mordufer des Bipnensees,

Die geplants Rebauung des Yorhahenbezogenan Bebauungsplans Mr. 4 haltnor sinen
Absland von ca. 30m zur Uferlinie des Binnensees ein. Eine Ausnahme nach
5 35 Abs. 4 [NalSchG ist daher zu heantragen. bie Genehmigung wurde wit der
Stellungnahme vom 02.07. 2019 des Kreises Ostholstein vorbehaltlich der Ergebnisse
alls den weiteren Beilrigen der Stellungaahme in Aussicht gestellt.
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2. Planinhalt und Abwigung

21 Flanungsriele

Im Rahmen des Masterplans Marina-Resort Heiligenhafer wirde die stidtebaultiche
und tourisifsche Konzephon fidr die  Entwicklung des Jachthafem- und
Seehriickenumfeldes det Stadt Hedligenhaten konzipiert und in det vorbereiienden
Dauleitptannng des Flachenmetzungsplans mit der 27, Andering verankest. Fotgende
Nutzunigen und Bebauungen sotlen durch den Vorhabenbezogenen Babavungsplan
Me. 4 fiir das Gebiet isllich der Stralie Steinwarder und nordlich der Sleinwarder-
Dammbricke” planungerechtlich crmaglicht werden:

«  FErichtung efnes Gebiudes mit cirem  VYollyeschnss,  einschiieRlich
Untergeschoss und Dachqeschoss 2ur Mutzung fiir einen Gastranomiebetrich mit
bis zu 125 Sitzplalven fneen, erganzi um bis zu 125 Siteplilze aufen auf

Terrassen;
Yioskverkauf.

v Grondstiicksandisnung mit Fahrzeugen (Anlieferung, Stellpl3tze) mittels
Zufahit von Norden dher die vorhandene Stellplatzanlage der HYE unrd nur
Ausfahrt womn Grundstiick auf dic Strafie [ Steinwarder” durch Anlage einer
eigenen Grundsticksiberfahrt,

2.2  Stidtebauliches Konzept - Vorhabenplanung

Fitr dus Bawvarhaben begt eine Yorplanung durch SAS Schweger Architekten vor.
Falgende Bebauuna und Nutzung soll durch den Yorhabenbezogenen Behauungsplan
Nr. 4 fiir das Gebiet dstlich der Stralle Steinwarder end nérdlich der Stetrwarder-
Dammhriicke” planungsrechthich ermiglich® werden:

. Neubau efnes Geb3udes mit cinem Vollgeschoss, einschlfefilich Untergeschoss
in wasserdichtor Bauweise sowie teilweiser Nutzung des Dachavschosses,

. Stablbeton-Konstrukton, Piakl-Griindung gemart Baugrundgutachten.

. Grundmalke des Gebiudes ca. 35 mxca. 131n/17 m (ca, 505 qm Lrundfléche im
EG).

. Hihe des Gebdudes: (berkante FertigfuBboden 0K EG auf mindestcns
+2,50mNHN {Rerlicksichtigung der Gefihrdung durch Hochwasser durch
Hochwasserschutzmafinahmen an den Thren).

. Sattcldach, ca. 38" Dacheeigung, zzgl. Nebengiebel: Dachbegriinung,

. Trauthohe 3,80 m; Frsthithe 7,70m {Bezugspunkt OKFF EG), wrgl. eines
geripgen Spielraums von maximal 0,20 im nach oben,
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Stadt Heiligenhalen | Yorhahenbezogener B-Plan Nr, 4 dstlich der Strafie
Steinwarder und nrdlich der Stesnwarder-Dammbriicke” | Begriinduny

Fassaclengestaltung: veritkale Holeverschalung; Farhanstrich: Schwedisches
Rit.

Fensler-, Tiirrahmen: Glederung gemaf Architekturkonzept; Farbe: Weils

Nutzung des FG filr einen Gastronomiehetrieh mit Kilche und bis zo 125
Shizplétzen innen, ergdnzt um bis zu 125 Sitzptdize aufen auf Holzdecks/-
terrasser.

Crg3nzunyg des Gastranomieangehotes im EG durch Kiaskverkauf,

Mutzung des 1. Obergeschosses filrn Nebenrdume; Persoaaliieme  wic
Umikleide, Dusche, WC;  Haustechmik; RLT  {Rawmlufitechnikl;  kein
Brsucherveskehr,

Mutzung des [ntergeschnsses i Brsucher-WC, Rabywickelraunt; Lagerrdume;
Kiihlriume;  Getrankclager;  ¥er-  und  Enisorgungsriome wie
Hausanschiassralm, Haustechnik, u.d..

Cinban etnes Lastenanlzugs {{iF den Transport zwischen UG und ED.

Anlage von Holzdecks/~torrassen nm das Gastronomiegebiude; Anbindung an
vorhandene Wege in der mgebung dber Hobetreppen und einen barriarefreien
Zugang {Rampe) an der Nordostseite,

Enttang der Halzdecks/ -terrassen werden im Westen zur Stralbe | Steinwardar”
sowie im Sidosten und Oslen wur Jachthafenpromenade Holekonstrukifonen
mit Yerglasung als Windschutz voracsehen; Elementgrife ca. 1,5m hoch x
1.5 m bradt,

(berdachungen: Sonnenschirmanlagen unrl Markisensysteme als Sonnen- und
Reqenschutz im Bereich der Holzdecks/-terrassen.

Uie Aufstellung von Werbeanlagen wie Auftenbeleuchtungen und Fahnen
{sichen Fahnen mit einer Bemaliung von 1,2 i Linge und 3 m Breite} ist
vorgesehen. Dabei sind die Vorgaben und |Hnweise fiir Leuchtreklamen an
Bundeswaszserstralien #u heachten.

Nehenantagen: Der  anfallende  MOU wird in einem  geoschiossenen
Nebengebode wen m % 2,5 m Grole {Schuppen aus Holz} im Norden des
Gebiudes getrennt gesammelt. Daz Millltrennsystems beinhaltet allgermeinen
hhfall, Glas, Papier/Fappe, Kichenabfille {gekihlic Lageruzng)). Der Schuyppen
erhalt cinc Dachbegriaunag.
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Tiie ulers Crschliefung des Grundsticks sk durch die Strafe Stemwarder”
qeqeben. Der Straffen-Gehweg im Westen und die Jachthafenpromenade im
Ostan stehen fir die fulldufige Erschliefung zar Verflquny.

Die Grandstiicksandienung it Fahreeugen {Anlieferung, Stellplitze in
begrenzter Anzahil) erfolge mitkels Zufahrt von Norden iber dic vorhandens
stellpfalzanlage der HYB und nur Ausfabrt vom Grundstiick auf die Strale
LStefnwarder” durch Anlage ciner eigenen Grendstiicksiiberfahirt.

Stellpldlve: An der Nordseite des Gebdudes stehen auf dem Grundstiick ein
Stellplatz fiir dic anliefernden Fahrzeuge sowde 4 Mitarbeiter-Stellplatze zur
Verfiigurig. Dariiber hinaus werden die weiteren 10 bausrdnungsrechtlich
nuiwendigen Stellpidtze dber dic Stadt Heiligenhafen hzw. die lieitigenhafener
Verkehrshetriche (HYB) abgeldst (val. Kaprtel 2.3.4).

fistlich des Gebdudes zur Jachthafenpromenade hinwerden Fahrradstellplatze
sovAe Abstellmbglichkeiten fiir ¥inderwagen angeboten,

e ErschlieBury fiir die Feuerwehr erfolgt von der Strafe | Sleinwarder®,
ZusilAich st im Notfall eine Errcichbarkeit Gher die Jachthafenpromenade
gegeben.
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Die [olaende Abkilduny reigt den Lageplan des Yorhaben- aned Erschbieungsplans
nach SAA Schweger Architekten (Stand 15.04.2019) zum geplanten Yorhaben
LMeubau GOSCH SYLT Restauranthetrieb®.

Abbildurg 4: VEP-Lageplan mit EG-Grundriss (ohne Malislab)
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Diefolgenden Abbildungen von SAA Schweger Architekten {Stand 15.04.2019] zrigen
die geplantes Grundrisse im Untergeschoss und Dachgeschess, die Pachanfsichi
suwie Gebddeschnitte und Gebdudeansichten.

Abbildung 5: Grundriss UG (ahine MaRstab)
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Sletnwarder und nardlich der Steinwarder-Dammbriicke” [ Begriindung

Stadt Helligenhafen | Varhabenbezogener B-Flan Nr, 4 Lostlich der Strakie

Dachaufsicht [ohne Maiisah)

Abbildung 7




4bbildung 8: Schaitte A-A, £-Eund D-D {ahe Malstab)
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Abbildung 9: Schnitte B-B und C-C [chre #zfistzh)
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Abbildung 10: Ansichten 5id and Nord fuhne Mafiszah)
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Abbildung 11: Ansicht Ost und West (shae Mafictah)
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2.3 Planinhalt und Festsetzungen
2.3.1 Artderbaulichen Nutzung

Die Atl der bautichen Mutsung wird im Vorhabenbezogenen Rehanungsplan iber die
Festsetzung von Sonstigen Sendernchieten gemdl § 11 BauMVD gefasst. Hir das
Yorhaben wird ein Sonstiges Sondergebiet 501 mit der Zweckbestimmung
JGastronomie” fostgesels. Das 501 soll dic Unterbringung von Antagen und
Cinrichtungen srméglichen, die dem Begrieh und der Versorgung des Sporthoothafens
und der Yersargung von Ferengiisien dienen. Die zuldssinon Mul-ungen werden durch
texlliche Testsctzupg ndher bestimmt, das sind insbesondere Schank- und
Speisewirtschaflen mit zuldssiger Sikeplatzanzahl im Gebdwde ond auf den
Aulenfldchen (Terassea) sowie angeglisdertem Kioskverkauf,

Die vorhandene Stellplatzaslaoe Jachihafen wird als Sonstiges Sondergebiet 502 mit
der Pweckbestmmuig , Stellplatze Jachthafen” gem@l § 11 BauNv0 festqesetzt. Die
zutSssige Nutzung wird hier textlich auf Slellpldtze und thre Zufaheten beachrankt,

e varhandese Jachthafenpromenadeo wird als Sonstiges Sondergebict 503 mil dar
Zweckbestimunng ,Jachthafen® gemd® § 11 BauNV0 festgesctet. Bas S03 soll die
Ungerhringung von Arlagen und Dndchtungen crmiylichen, die dem Betrich und der
Versorgung des Sporthonthafens und der Verserqung von Teriengdsten dienen sawie
durch ein Leitungsrecht din erfordertiche Niederschlagsentwiisserung des VYorhabens
sicherstellen. Die zulissige Nutzung wird derch textliche Festseteung auf
Promenadertlichen beschinkt.

2.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfliche {GR}, Grundflichen fiir ebenerdige Terrassen (GR Temassen},
fiberschreitung  der Grundfliche durch Nehemanlagen bis  maximal
{GR hisma.x.} . .

Das Mald der baulichen Mukzung wird durch die Festlequag einer Grundflache {GR) fiir
die Hauptarlage auf lem Verhabengrundstick (501) definiert. Die GR dherrimmt die
Warte der VYerhabenplanurg und belrigt 505 qm. (Bezogen auf das Grundstiick
culspricht dies ciner GRZ von 0,45.) Weiterhin werden im 501 gesondert
Grundftichenwerte fiir nutzharc Terrassenflichen (GR errsen) mit 285 qm
ausgewiesen, weil gewerblich genutzte, gastronomische AuRensitzbereiche oder
AuRenverkaufsfldchen ehenfails Hauptanlagen darstellen. (Bezogen auf das
Grundstitck entspricht dies einer zusitztichen GRY terassen von 0, 246).

Das Maf dor baulichen Nutzung wird aeRerdem durch die Festlequng von maximal
zuliissigen GR-Ubarschreitungsmalien {d.h. die zusitzliche Ausnutzharkeit des
Grundstitcks darch Steliplitze, thre Zufahrten umd Nehenanlagen wie Befestigte
Wegea) fitr das Vorhabengrundstiick deflintert, Die Auswelsung ist wictdertm end an die
Vorhiabenplanung angelehnk upd umfasst im Sondergeblet 501 die filr die
Crachliefung und Mebenanlagen wie Miklslandortflache erfarderlichen Fachen. Das
Grunsdsttick kann danach in Summe maximal bis zu einer GH vor 1,030 qm ausgenntzt
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worden., (Bezogen auf das Grundstick entspricht dies einer GRZ van 0,02 in der
Gesamtausnutzharkeit.}

emaR % 17 BauNy0 ist als 8hergrenze filr Sonstige Sondergsbiete, zu denen die
Flache 501 ygehért, cine GRZ von 08D zulssig, von der Wer einschlieflich der
{berschreitungsmaglichkeiten v Nebenanlagen wie Wege, Stellplitze und ihre
fufahrten abgewichen wird, Aufgrund der prominenten Lage unmittelbar an der
vielfrequenliesten  Jachthafenpromenade st dicser Gruadsticksnutzungsgrad

gerechifertigt.

Fiir das Sonderqchbiel 502 wird eine Ausnutzung der GR bis maximal 801 gm
zugelassen, welche die varhandenen Erechlieungsfiidchen crmiiglicht, die nur etn
Teilbereich der Gesamtsleliplatzanlage sind. Tnsgesamt werfligt dic Stelljplatzanlage
iiber gliedernde PRanztlichen,

Eiir das Sondergebiet $03 wird cine Ausnutzung der GRbis maximal 37 qm zugelassen,
welche die vorhandenen Promenadenflichen abdeckt, die nur ein Teilbereich der
Gesamtpromenadenanlage sind. Tnsgesamt verfligt die Promenadenarlage dber
beglettende PHansflichen.

Zahl dar Yollgeschosse, H5he der baulichen Anlagen

Fiir das Yorhaben der Gasiranontie im SO wird ein Votlgeschoss festgeselt. 1iinzu
kewmen Mutzongsebenen im Dachaeschaoss und im Untergeschoss, dis jedach keine
Yallgeschnsse sind. Das Unicrgeschoss wird in wasserdichter Bauweise ausgeliibrt.

Die Hioke der Bebutung wird weiterhin durch die Festlegung von Obergrenzen bei den
Firsle und Traufihen dekailliert geregelt. Bei der Gastronomte im 501 wird ein
gleichgeneiges Satteldach vorqeschiteben {vorgeschen mit ca. 35° Dachneigung)
und durch Hachstmaka bei der Traufhhe (3,80 m) und bei der Firsththe (7,70 m)
naher definiert.

Durch Festsctzung werden weiterhin die crforderlichen Berugspunkte hesdimmt.
Danach sind fir dic First- und Traufhohen die Dberkante des Ferligfulibodens @m
Crdgeschoss {OKFF EG) mafgeblich. Die Oberkante des Fertigfullbodens im
Erdgeschoss (DKFF EG) wird aus Griinden des Hochwasserschutzes auf eine Hohe van
32,50 m tiber NHN festgesetzt. Eine textliche Festsetzung bestimml einen
Abweichungsspielraum Bierflirvar bis zu 0,20 m rach oben.

Naz  Gebiude ist  durch  objekthezogene  Mochwasserschugzeisrichbungen
{auflriebssichere Grilndung end Baukbrperaushilduny, Dammbalkenverschlisse an
den der {stscc bzw. des  Jachthafens zugewandten Tdren, et gegen
Hochwassergefahr zu sichern, Dafiir werdenin Teil B des Bebawungsplanes technische
Malnahmen hei baulichen Anlayen filr dea Hochwasserschutz gem. £ 9 Abs. 1Ny, 16
BauGB festgeselst (siche dazu Kapitel 2.3.11). Derarlige objoklhezogene
Sicherungsmalnrabmen legan im Verantwortnngsbercich des Vorhabentrigers/ des

Eigentimets.
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2,3.3  Bauweise sowie {iberbacbare Grundstiicksflacha

L die Yorhiaben planieny umzuscetzen, wird dic dberbanbare Grundstiicksflache durch
Baugrenzen in Farm enger Baukérperausweisungen festgelenk Fir ehenerdige
Terrassen werden dabei gesonderte Baugrenzen ausgewiesen.

Fiir das Sandergeliet S01 wird eine offene Bauweise Testgesetst,

Dizin der Manzeichnueng cingetragene Hauptfirsinchteng im 501 ist einzuhalien und
sicherl efne traufstindige Ausrichlung des Gebdudes zur Strafic Steinwarder und zur
Jachthafenpromenade.

2.3.4 Flichen fiir Stellplitze und Nebenanlagen

Verkehrliche ErschlieBung

Me Grundstitcksandienung mit Fahezeugen (Anliefernng, Stellpldlze in hegrenzter
Anzahl) crrolet mittels Zufahit von Norden diber die vorhandene Stellplatzantage der
HVB/Jachthafen uad nur Ausfahrl vorm Grindsliicl auf dic Stralbe , Steinwarder” durch
Aniage einer eigenen Grundsticksiberfahrt,

In der Planzeichnung werden fm Sondergebiet S01 die Tir Slellpkitze nutzharen
Flachen und dic als Zufahrten fiir Stellplatze edfordertichen Flichen gesandert: diech
gine Linfe flir Nebenanlagen "Stellplats” teow, "Stellplatz awiail" abaogrenzt, Em 502
sind pur Zutahisflichen ausgewiesen. Ste sind mir ineevhalb dieser markierlen
Flichen culissig. Durch Gexlliche Festsetzung woerden nur ebenerdige Stellpbstze
zugetassen und die Ausbildung in Ferm von Carparts oder Garagen ausqeschlossen.
Dies dicnt domn fcl, dass der ehende Yerkehr in einer zuriickgenommenen baulichen
Artunlergehracht wird und keine wusitelichen Gebivdekubaturen versrsacht.

Die Sicheruny der verkehrlichen ErschlicBung fiber die Stellplatzanlage der HVE/
Jachthafen erfolgt fiber Festsetzung eines Geh- und Fahrrechies szugunsten des
Grundsticksanlicgers.

Die baucrdnungsrechtlich erforderlichen Stellplitze ®ir das Verhahen im 501
orenbicren sich an der Aszahl der geplanton Sitzplitze des Gastronamiebetriebes, Is
wird won einem Schldiszel von 1 Stebiplatz je {8-312 Sixplatse susgeganden. Bel ca
125 gestanten Innen- und ca. 125 geplanter AuRensizplitzen entsprache dies in
Sumime oy, 21 Stellpldtzen. Wenn davan ausgqesangen wird, dass nicht alle Sitzplitze
gleichzeitig genutzt werden, reduziet sich der Dezugsrahmen aul elwa cit. 180
Sitzplitze, was a. 15 Slellplitzen cntspriche. Von den - bavordnengsrechilich
etfarderlichen Stellpl3tzen werdern an der Nordseile des Gebindes 1 Stellplatz fiir dic
anliefernden Fahrzouge sowie 4 Mitarbeiter-Stellplitze auf dem Grundstiick zur
Verliigung gestellt. Bariiber hinaus werden die weiteren 10 bauordnungsrechtlich
notwendigen Stellplatze bei der Stadt ileiligenhafen hiw, hel den Heiligenhafencer
Verkchrsbetrieben {HYB) abgelost.

Fiir die qeplante, gowerbliche Nutzung wird Merbed ein geringer Kfz-Besurharverkehr
ugrunabe gelegh, weil die dachthalen promenade Bauptsdchlich fuBliufia frequentiert
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wird und in das stidlische Promenaden- und damit awech Radwegenetr qui
etngebunden st

Ustlich des Gebdudes zur Jachthafenpromenade hin werden Fahrradsteltpldtze sowie
Abstellmiglichkeiten filr Kinderwagen angebaten.

Hebenanlagen - Miilllsammlung

Mir dic Millsanunlung st gin gosondertes Nebengeb&ide vorgesehen, Durch textiiche
Festsetzung wird weitcrhin geregelt, dass Nehenanlagen wie 2.8, Abstettraume nur
innerhalb dor iiberbanbaren Grundstiicksflache zulissig sind und in die Kubatur der
baulichen Hauptaniage inlegriert werden milssen.  Dadurch  solen  die
Grundstiicksfeeiflachen  won  verstreul  angeordmeten  Nehenanlagen  wie
abstellkammern  oder  Schupper  freigehalten  werden und  der  optische
Gesambeindreck gesicherl werden. Yon der Regelung ausgenommen wird einc
eingehauste bzw. vollstindig umbaule MillstandoriMache im 501, die bei den
Stebfpliitzen nérdlich des Gastronomiegebiudes vergesehen sl und in der
Planzeichnung verorlet wird. Hierfiir wird efne Flache mit efner Limic flr
Mebenanlagen "Mill" festgesctzt.

flas  Miilitrennsysten  beinhaltet  allgemeinen  Abfall,  6Glas,  FPapier/Pappe,
Kiicherablile (gekiihlte Lagerungd). Der Millstandort erhalt cine Dachbegringng.
lHe fachgerachte Enfsorgung/Abhotuny wird durch den Restarantbetrieb orgarisiert
und karn liber die Strafbe Steinwarder erfolgen.

Miillstandort Hafen

Dor derseit ziuf dem Yorhabengrundstick vorhandene Milkstandard fir den Jachthafon
wird abgebaut. Die Miiflsammlung wird auf die anderen am Jachthaten verhandenen
Standorte verbeilt, Bie Abholungsfrequenz kann an dasverdnderte Milllaufkommen an
dinsen Standorten angepasst werden.

Hafenservice-Gebaude

Das derzeit auf demn Vorhabengrundstiick vorhandene Hafenservicegebiude wird
verlegt und entsprechend im Yorhabengebict abgerissen. Die Verartung eines neu zu
errichtenden Hafenservicegebdudes wird weiter von der Sladt Heiligenhafen geprift.

2.5.5 Verkehrsflachen

DicduRereVerkehrserschlieiung erfolgl fiber die Strafbe Steinwa rder, die unmittelbar
jim Westen an das Plangebiet im Bereich des SU1 angyenzt. Die Strafie Steinwarderist
sl stidbsche |lochwasserschutzmafinahme auf einem Niveau voa NN +2,50 m
ausgehaut,

Die Zufahrl siam Yorhaben grundstiick wird fiber die Festsetzung sinerZu- und Austahr!
im PBereich dor vorhandenen Stellplatzantage Jachthafen (502) wur Strale
Steinwarder Teslgesetzt.
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Yom Yorhabengrundselck wird dariiber hinaus aine Ausfahrt zur Strafle Stelnwarder
planzeichnerisch festgesetzt. Dicse blcibt auf .nur Ausfahet® beschranki, um
Stérungen des FuBginger- gnd Radfaheverkshrs in diesem Beretch 2u minimieran,

2.3.6 Ver-und Entsorgung

Direh  tewthiche Festsetzung wird vorgeschrieben, dass afle  eforderbichen
Versorqunnsloitungen unierirdisch 20 fihren sind. Wo erforderlich wird durch dic
Answeisunyg von Leittangsrechten fygl, Kap. 2.3.7} 2in ausreichender Koeridar zur
Fiihrusg der Leitunqen gesichert,

Iri Rereich der Strade Steinwarder liegen die Versanqungsleitungen im westbichen
Gehweghereich, zu denen Anschliisse hergestellt werden miissen, sodass Qeerungen
im Rercich der Strafe Steinwarder herzustellen sind. Ter Bereich, in dem die
Herstelbung von Anschlussiettungen edforderlich ist, wurde in das Plangebiet
aufgenommen,

Der Varhabentriger ist fiir dic Herstellung ailer erforderlichen Versarquagsleitungen
verantwortlich, v stimmi stch mil, den jeweilligen Versorgungstragern  ah.
[Hfordeslichenfalls  schlielt der  VYorhabentriger mit der  zustdndigen
Versorqunagstrigern ErschlisRungsverlriige,

Das Blro Duscht Ingericere werde mit der Planung  der Foechmischen
Gebiindeansrlistung beanftragt. [Berza liegt ein Crlduterungsbericht zur Yer- qml
Entsorgqung Technischie Gebdudeaustistunng Vorplanung fir das Vorhaben vor (Stand
April 2019).

Abwassarentsorgung

Schmutzwasser

Th der Sfrafe Steinwarder befindet sich der 8ffantliche Schmutzwasserkanal. Yon dem
Schmutzwasserkanal ist ein newer Grundsticksanschluss an die ned zu erdchtende
Gasleunomie herzustellen, Der Varhabentriger stimmt die Detafls mit dem
zustdndigen Ver- und Entsorgqunastriager ab.

Niedersihlagswasser

Das im Verhabengebiet anfallende Miaderschiagswasser soll schadles abgefihrt
werden. _

Bie Planung der Regenwasserentwisserung erfalgt durch das Planungsbiiro Duschi.
Yorgeselen ist eine direkie Entwisserung in die Bstlich vom Gebdude gelegene Datses
bzw. den Jachthafen. Entsprechend wird gem. £ 12 Abs. 4 BauG B der Geltungsbereich
dns Bobauungsplans auf einen Tefl der Jachthafenpromenade ausgedehnl, um cin
Leitungsrecht flir die Niederschlagswasserentwasserung zu ermdiglichen. Eine
Hutzung der FlEchen 2ur Unterbringung von Anlagen und Bntichiungen zum Betrieh
unr curVersorgung des Sporthoothafens end zur Yersorqung von Feriengisten sowic
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Pramenadendlichen hleiban darch die Ausweisung des Gebietes als Sondergebiet 503
JJachthafen® bestchen.

Fiir die Nicderschiagsentwissening.sind die Techmischen Bestimmungen zum Bau
und Belvieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalization® {s.
Amtshlatt Sch.-H. 1882 Nr. 50, S, 828 ff) und entsprechend eine Behandiung des
verschmutzlen Miederschlagswassers vor der Einleitung in die Ostsce bew. den
Jachthafen zu beachten. Der Vorhabemtrager slimmt die Detmls mit der Stadt
Heifigenhafer als zustindigem Ver- und Enisorgungstrager ab und klart die
fenehmigimgserforderrisse.

Wasservarsorgung

Triskewasser

Die Trinkwasserversorgung  des  Planyehistes st Ober das  worhandene
Wasserversorgungsncly  des Zweckverhandes Osthalstein {ZV0) gegeben. Dia
Yersorqung mil Trinkwasser crfolal, ebensa wie die Schmutzwasserentsorguag, vus
der Stralte Steinwarder. Die Versorgungsteitung fiihet (ber das Grundstiick in den
Trnkwasserhausanschlussraum. Ner Varhabentriiyer stimmt die Details mit dem
Austandigen Versorgengstriger ab.

Loschwasser
famiR Erluss des Innenministeriums vom 30.08.2010 st efne Lschwasserkapazitdt
von 48 hzw. 86 m* /b filr zwed Stunden im Umkrcis von 200 m nachzuweisen.

Aus den Verfahren zu den Yorhabenhezogenen Behayungsplinen Nr.1, Nr. 2 und Nr.
3 isl durch Schreiben des Zweckverbandns Ustholstein {ZV0) Energie GmbH wa. vom
15.04.2013 und 20.01.2014 bekannt, dass die crforderliche Lischwasserkapazitat
von 96 m’/h fiir 2 $tunden aus dem Trinkwasserrohmetz bercitgestelit werden kann.
Fo ist weiter bekanmt, dass nirdlich und stidlich des Geltungsbereiches des
Yorhahenbezogenen Behauungsplanes Nr. 4 innerhalb eines Racins von 300 m
Hydranten zur Lischwasserverserqung yothanden singd, Die Versorgung mit
| fischwasser ist dadurch sichergestefll.

im Zuge der Genehmigungsplanung wird die Ldschwasserversorgung tund das
Brandschutzkonzepl; 7 bestitigen sein.

Brandschutz

Dic 21 hegriinenden Dacher im Sondergebiet $01 ,Gastronomie” miissen von aufen
geqen Flugfeuer und strahlende Wirme ausreichend lang widerstandsfihig und
geschiltsl sein. Entsprechend miissen die DachkonstrukBon und die Dachbaustofle
der zu hegriinenden Dachflichen die Anforderumgen einer harten Bedackung erfiillen.
Fiir die Yerwendung der Pachbaustolfa ist die antsprechiende DIN zu beachten.

Die 3n der DIN 4102-4 zu Brandverhallen von Baustuffen und Bauteilen;
Zusammenstellung und  Anwendung  klassifizierter Baustoffe, Bauteile und
Sonderbauteils”, Kapitel 11.4.7, aufgefiihrien Baustoffe erfiillen die Kriterien ciner
harlen Bedachung und dementsprechend einer gegen Fugfeuer und slrahlender
Wirme widerstandsfahigen extensiven Dachbegriinung.
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Gasyersorguiig

Tn der Stralte Steinwarder ist einc Gasteiltng durch den Zweckverband Qsthelstein
(ZV0) verlegr. Das Gastropomiegebiude kann an dicse Leibung angeschlossen
werden. [Me Gasversorgung des Grendstlickes etfolgt durch das zusténdige
Gasversorguagstenternehmen. Das Gebiude erhitt einen Hausanschluss filr Gas im
Kelloryesthoss der Gastrononde, Der Vorhabentriger stimmb die Details mit dem
Zustandigen Yersorqungstrager ab.

Energisversarging

Die Stromversorgung etfolgt durch die Schleswig-Holstein Netz AG. Bine Leitungsaus-
kuntt wurde eingehott. Fiir dic Bebauing des Grundsticks ist beim Tean Pdnitz dic
Umnverlegeng der Mittelspannung und des Trafos, welcher sich auf dem Grundstlick
befindet, beantragh und bereits vorbesprachen. Die erforderliche Unverlequng der
Trafo-Staliun soll im Herbst des Jahres 2019 im Anschluss an die Jachthafensaison
erfolgen. Der Vothabentriger stimmt die Details it dem zustandigen
Versorqungsirdoer ab,

Favarwehr

Die reftungstechnische ErschlieBung des Gebiudes ist beidseitig Ober die Strae
Sleinwarder (westlich) und durch die Jachthafenpromenade (Bstlich und sid-stlich)
filr LAsch- und Rettungstahrzeuge geyehen,

Miillentsorgung

Der 7Y fithrl: die Abfall- und Werlstnflsammlengen an den krschlieBungsstrafien aws.
Die ErschtieRungssiraken und -wege missen dafliv anch bef parkenden Fahreeugen
ausreichend breit fitr das Befzhren mil froRraum-Sammetfahrzeugen sein. Diesistim
vorlisgenden Mati dber die Strafe Stetrwarder gegebien, '

2.3,7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh- ind Fahrvachte

e fnnere Erschiiefbeng des Yarhabengrundstiicks erfolat iiber die Zufahrtsflichen
(fiir Bin- und Ausfahrten} des vorhandenen Jachthafeastellplatzes (502) sowie (iber
die evginzend herzustellende Zufahrisfliche 2u den Stellplitzen im Sondergebiat
501, Die Sicherung erfolgt Bber die Ausweising von Geh- und Fahrrachten 1m 502.
Durch textliche Festsetzuny werden die jewsils Begiinsdigten prizisiart,

Als Fahrftsche wird einc Breile von 6,00 m (vorhandene Fahrbahnbreite der
Sleffplatzanlane) vorgehalten. Diese beriicksichtigt Begegnungsverkehr and
Senkrachtparkienimg.

Hinsichtlich dor Anlisfersing van Warcn an die geplante Gastronmomic sind die
schrankengeschiitete Zufahrt dber den Jachthafenstebiplatz zu heachten.

Die an das Plangebiet angrenzende Jachthafenpromenade wird vorrangig durch
FuRgarger und Radfahrer yenulzt wnd ist durch den allgemeinen Kfz-Verkehr nicht
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nuichar. Die Jachthafenpromenade beinhaltel daneben auch retlungs- und
feierwehrtechnische Funktionen fiir die Liegeplitze des Jachlhafens und kann in
Notfitlen von den dafiir erforderlichen Fahrzesqen belahren werden.

Leitungsrechie
Dic Slebplatz-Zufahrisfliche am Vorhabengrundsliick wird gleichzeiliy auch mift

einem Leftungsrecht belegh. Diesas Leitungsrecht sichert die nediale Ver- und
Emisorgung des Worhabenqrundstiickes (vgl. Kap. 2.3.6). Weiterhin beslehen
L eitungsrechteim Westen des Plangebietes zur Strafte Steinwarder sowie im Osten des
Prangebietes dber die Jachthafenpromenarie fiir die in Kapilel 2.3.6 aufgefiihrien
erfordertichen Versorqungsteitungen.. Ua die erforderlichen Uersurgungslmu[nq:ﬂn
urlerirdisch zu fithren sind, werden die vorhandenen Mutzsngen sowio
Promenadenflachen {mit Ausnmahme der Zeit fir dic unterirdische Anfage der
Letturgen) davan nicht gestén.

2.3.5 Offentliche Griinflichen

Dic Fliche westlich der StraRe Steinwarder (Binnenseestrand), die gyf, fily die
Herstellung von  Leitungsanschbfissen vorithergehend in Anspruch genommen
werdan, sind als ffentliche Grinfliche ausgewicsen.

2.3.9 Wasserflichen

ie vothandenc Wasserfliche des Jachthafens wird im Bereich der geplanten
Niederschlagswassersinleiting ausgewiesen.

2.2.10 Anpflanzungen

Im Vorthabenbezagenen Bebatumgsplan werden durch planzeichnerische und
textliche Festselzungen  Anpflancungen  auf  dem  Yorhabengrundstlick
yorgescheichen, die zur Neugestaltung des Landschaftsbildes und dandl s

stdiebaulichen ariinden efforderkich sind.

Jeangcfangene 6 Stellplitze ist &in hochstammiger Baum der Ast "Salixalba - Silber-
Weide" zu pflanzen.

T Sondergehiet 501 ,Gastronamie” sind zur Stralle Steinwarder PRanzstreifen im
Charakter Weikdiine” herzusteltor, Dies trigt zur Einbindung des Vorhabens ia das
fesamtkonzepl der neu cntstandenen Bebauunyg aul dem Steinwarder hei. Weiterhin
tragen dieses Pflanzstreifen zu einer Tremnung des Straliengehweges von ten
Gastroromie-Terrassen bei, wodurch der Stralengehweq wicht als Verkehrsache fiir
die Gastranamie fehlgenulsk wivd.
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Die Anpflanzungen sind daserhatt zu crhalten, 7u pflegen und bei Abgang s
erseizen.

2.3.11 Hochwasserschitz

Pie  Grundsticksausfahrl muss  die  an dieser  Stelle  eingebaute
llochwasserschalzanlage  der Stadl Heiligenhafen fWinketstiLswand)
beriicksichtigen.

Der [berschwemmungsgefahr durch Hochwasser wird durch die festgesetzte
Hohenlage des Gebiudes (Mindestmalh der OKFF EG + 2,50 m NN} Rechnung
Jqefragen.

Entsprechend den Anforderungen zur Minimierung der Hochwassergefahren und fiir
Maltnahmen zum Hochwasserschutz (vgl. Kapitel 1.7.6) werden im Bebautdngsplanin
Teil #, Nr, 12, gem. §9 Abs. 1 Nr. 16¢ BauGB. entsprechende Festsetzimgen fiir die
techmische Sicherung baulicher Anlagen gegen  Anfirieb, Auskelkung  und
Wellenschlag sowie zum Schutr der Lechnischen Instailationen im Keflergeschoss im
Sondergebist 501 bastronania” getroften.

Der Sehuiz gegen Wellenschlay T+ bis 2u einer H8he von NH N-+2,85 m sicherzustetlen.
Dies entspricht der Hishe des Referenzwasserabstandes der flochwassermisikogebicte
yon NHN +2,35 m zuziiglich sines 21 erwartenden Wellenschiages won bis o+ 0,50 m,
Der Schutz genen Wellenschlag ist durch Dammbatken sichersnstellen. Diese sind im
Sondergebiel 501 Gastronemic® vor den der Osksee bzw. der Halenseits
zUgewandten Eingangstiiren 2u errichten, da fiir die Binnenseeseile eine maximale
Wasserhthe von NHN +1,80 m angenommen wird, Der Zulaut zum Binnensen kane
verschlossen wardan. Yon dieser Seile {westlich des Gelfungsberziches) wird kein
Wellenschlag erwarted,

2.3.12 Zuordnung von MaBnakmen zum Ausgleich

i erfolgt eine Zuordnung von Ausgleichsmafnahmen »u den durch das Vorhaben
verursachten Fingritfenin Natur und Landschall.

Gem3R der Eingriffs-Ausgleichs-Dilanz im Umwelthericht {vgl. Kap. 3.5) werden dic
festgaselzten Anpflanzungen {gem. fextlicher Festsetzung Nr. 17}, die Herstellung
der extensiven Dachbegriinung zu mindestens 76 % bei Gebauden im Sondergebiet
501 ,Gastronamnie” {gem. textlicher Festselaung Nr, 19) sowle die Herstetlung der
artenschutzrechtlichen VermeiduzsgsmaBinahme (Sperlingskisten, gem. testlicher
Festetzung Nr.20Y gebistsintern im Geltengsbereich als Ausgleich zugeordnet und
planungsrechtlich festgesetzh. Dicse gebietsinternen MaRnahmen mindern die
Auswirkurgen end dberirehmen elnen Teil der erforderlichen Kempensating von
naturschutzrechilichen Bnariffen in die Schulzgitter Boden sowie Arten und
Lebensgemeinschafton.
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Dia Festsctziing, Dachflichen 7u mindestens 70 % dn Fur™ einer extonsiven
Dachbegriinung auszubilden, ermdnlichl die Anlage der etforderlichen techinischen
Finrichtungen auf dem Dach sowie die dallir einzuhaltenden Schuitz- bzw.
Abstandsflichen, die entsprechend nicht begyiintwerden kénnen.

Weiterlrin worden als externe AusgleichsmaRnahimen gemaRk der Bngriffs-Ausgleichs-
Bilanz durch Festsetzung zugeordnel, dass 143 qm {entsprechend  der
hulfwertungspotentialpunkte) HES den dlurshgefiihrien Mafrahmen
.Biotopasfwertingen auf dem Stetmwarder” der Heiligenhafener Yerkehrsbotriets
GmbH & Co. Kb zugekaull werden.

Die Kosten fir den intersen und externen Ausgleich dhemimmt gemaR des
Durchfithrengsvertrages der Yorhabentrager.

In der Gesambwirdigung des Eingriffs und Ausgleiches erscheinen die im
Usrweltherichi: aufgefihrien gebietsinlernen Yermeidungs- umd
Minderengsmafinahmen sowie die Ausgleichs- und Kompensationsmainahmen und
diz extarne Ausgleichsanordnung zu den vorhabennahen ,Biotopaufwertungen auf
dem Steinwarder” in ihrem Gesamtumfang als angemessen und arforderlich, so dass
susamnwhfassend  der  Ausgleich im Sinne  der Cingriffsregelung  mach
Bundesnaturschutzgesetz crbracht st

2.3.13 Astenschutzrechtliche Yermaidungsmainzhmen

Burch das Gutachtevbliro BBS Biiro Greuner-Finicke wurde ein Fachbeitrag zum
Artenschut7 erstellt {vgl. Anlage 1}, der die Betroffenheil dtes Geltungsbereiches von

a) Trerarten des Anhangs IV der [TH-Richilinie (Hedermiuse, sanstige Saugeliers,
Amphibien, Replilien, Mischo/ Muschel, Libicllen, Schmetterlinge, Kafer)

b) PHanzenarien des Anhangs I¥ der FFH-Richtiinte sowie woiterer streng geschiteler
PHlanzenarten _

o) europiischen Yogelasten (Bruiviiget, Rastvogel)

dusrch das Varhaben untersucht und abgeschatzt fiat.
CEF-Malnahamen werden micht erforderbich.

Bt CEF-MaRnabimen handell es sich um vorgeragene Ausqleichsmalnahmen, derer
Fupktionstahigkeit spatestens bet Beginn der Besintrachtiguing der betroffenen
Fortpfianzung- und Rubestitten geqeben sein muss.

T Gerdich des Vorhabens wird cin Verkemmen des Havssperlings in gréferer Zahl
fastyestellt. Gehilze im Geltungsbereich stetten fiir den Haussperling einen Teil des
Lehensraumes dar. Weiterhin kenaen im Geltungsbereich potenziell Bachstelze,
Zaunkinig und Rotkehlchen vorkamman. Es wird daraut hingewiesei, dass gin Toten
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der Tiere nicht auszuschlicRen wire, wenn Eingriffe in Gehélze wahrend der Brulzeil
erfolgen.

Aus dem Fachaguiachien gehen folgende artenschutsrechiliche
Vermeidungsmalbnatinen heneo

Yermeidungsmaftnahme 1 Fledermatse: Im Geltungsbereich ist bei Leuchtmittedn im
Aulenbercich eine insektenfreundtiche Beleuchtung zu verwenden.

Vermeidungsmafinahme 2 Gehdlsviigel: Me Baufeldfreimachung isl aufierhalh der
Brutzeit {d.h. sicht 2wischen dem 15,2, und 30.08.) durchzufiihren.

VermeidungsmaRnahme 3 Rast- und Wasserviigel: Gegen die Yerletzung und Ttung
von Rast- und Wasserviigeln, die den Geltungsbereich potentiell iberfliegen, sind be
grtifheren Glasflichen mit offener Anfliegharkeit Mafinahmen zur Yermeidung von
Yogelschlag/ Kollision umzusetzen. Maglich sind lenkende Struktoren fiir die
Yoyelwebl ader Schethen mit entsprechendem Aufdruck gegen Vogalschiag.

Entsprechend werden die atifgelihrien artenschutzrechtlichen
Yermeidungsmalnahmen als Hinweise in den Bebasurgsplan ibernommen,

Es ist weiler eine Mafnahme filr den artenschuizrechtlichen Ausgteich, hier fiir den
Haussperling und vergleichbare Arten, erfordertich.

Es wird aus diesem Grund eine arlenschuizrechtliche Ausgleichsmafnahme Tir den
Haussperling textlich festgesetzt, sodass im Sondergebiel 501 Gastronomie” 4
Spetlingskésten mit insgesamt 12 Nistmaglichketten an dem neuen Gebdude und in
den Aultenanlzgen Tachyerecht anzubringen sind. Ein Sperlingskasten weist in der
Reqgel mchrere Mistmiglichkeiten auf. Im Fachiieitrag ist dafiir ein beispielhafter
Mistkasten mit  drei Mislmiglichkeiten  abgebildet  {wgl.  Anlage 1.
Artenschutzrechllicher Fachbeitrag, Kapitel 5.2.2). Ein zeitlicher Verzug der
Ausgleichsmalnahme ber dic Bavphase istvertriglich, da die Artnicht pefahrdetist.
Zusstzlich wird gemil des Artenschutzgutachtens die Herstellung eines Grasdaches
arfordurlich. Fs wivd in Yerbindung mit den erforderichen Ausgleichsmaltinahmen
texliich festgesetzt, dass im Sondergebiet 501 Gastronomic® Dachflachen wa
mindestens 70% in Form iner extensiven Dachbegriinung auszihilden und zu
crhalten sind (vgl. Kapitel 2.3.12}.

2.3.14 Regelungenim Durchfithrungsvertrag

Burch textbiche Feslsetarngen wird geveqgelt, dass nur salche Yarhaben zobassig sind,
zu deren Burchfithrung sich der Vorhabenlriger im Durchfithrungsvertrag zum
Yorhabenbezogenen Bebauusgsplan Nr, 2 verpflichtet hat.
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Woiterlin  wird  fostgesebel,  dass  die it Durchfithrengsvertg  zum
Yorhabenhezogenen Rebzuungsptan Nr. 2 vereinbarten Regelungen zuim Vorkaben 2u
beachten sind.

Dadurch wird sichergestellt, dass die im CDurchfithrurgsvertrag  getraffenen
Verabredungen und verankerten Regelundgen uniyesetzt sod anaowendet werd e,

2.3.15 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Lage des Ptangebietes efordertzur Sicherung cines goordneten und einheitfichen
Siedlungs- ured Landsehallsbildes inshesondere aufgrund des Zusaminenhangs mit
wefteren nel hergestellben baulichen Anlagen des Marina Resorts leiligenhafen
Gestalteengstestsetzungen. Oamit sollen arlshildprigende und  gebictstypische
Elemente einheitlich defiviert werden.

Bauardnungsrachtliche Festsetrungenim Yorhahenhezagenen Bebavungsplan
T Varbahan bezogenen Bebawengsplan wird die baugestalterische Festsetzung 2ur
(Dackform” verankert, Pamit wird durch die Bauk@rper und ihre Dachform als
gleichgeneigles Salteldach das stidtehaulich prigende Orishild gesichert,

Fiir dic brandschutz{echnische Sicherung der 2u beqriinenden Ddcher wird eine frarkn
Budachung festgesetzt. Diese soff das Dach sowie die Dachkanstrukbien gegen
Flugfeuer und strahlendes Warme sichern und agsreichend lang widerstandsfihig
mathen {vgl. Kapilel 2.3.6).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Buvchfiihrangsvertrag
Weilere haugestalterische Festeetzungen werdan im Durchfikrungsvertrag gevegelt
und sind bei derVorhabenplanung ehenfalls Arbeachien,

Es werden Regelungen getraffen

- zurfrtdoes Bedachunasmaterials und dessen Farhe,

- s Fassadengestaltung hinsichilich Matedalitit und Farbe,
- zuwWimdschutzwinden fiir Aufensilcbereiche,

- zurVerwendung von Markisen und Sonnenschutzanlagen,

- zuWerbeanlagen und Warenautomaten sowie

- zor Unzulissigkeit von Z8unen und Enfriadungen.

2.4  Kennzeichnung

Flachen bef deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen uwnd
SicherumgsmaRnahmen gegen Ubeflutung erferderlich sind

Das Plangebict liegt unter +3,50 m MH¥ und im Einflesshereich der Qstsee, Durch
Teilfiachen des Geltungsbermiches unter einer Hihe von +2,35 m NHN bildet der
Gelbngsbereich ein potensiedl signifikantes Hochwasserdsikngehiel ah. £5ist damit
iiberflutungsgefahrdet. Der Manberaich wird daher omaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 Bauad als
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Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besorddere bauliche Yorkehrangen hzw,
besondere hauliche SicherungsmaRBnahmen gegen Nabirgewatten, hier dic
(berflistungsgefahr im Hochwasserfall, esforderbich und zu beachten sind.

2.5 Nachrichitiche Ubernahmen

Dberschwemmingsgetihrdetes Gabiet, Gebiet mit petentiell signifikantem
Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebieta vordringendes Meevwasser

Das Plangebiat gehért aufqrund des varhandenen Geldndemiveaus zum potentiell
durch Dstsce-Hochwasser gefihideten Bereich an der Ostsee und wird nachrichtlich
als Gherschwemmungsgetihrdetes Gebiet, Gebiet mit pofentiell signifixantem
Horhwasser-Hisike  durch  in Kislengebiete  wordringendes  Meerwasser
flekennzcichnet.

2.6 Hinweise

Anlagen an Bundeswasserstralen

Anlagen und ortsfesie Cinrichtungen alter At diifen gemds § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstrafengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23, Mai 2007 fBGOL15.
862) weder durch thre Ausgestaleung noch durch thren Betrieb zu Yerwechslungen mit
Schifffahriszeichen Aplass geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Retrieb
behindern oder die Schiffsfihrer durch Rlendwirkungen, Spienclungen oder anders
ireefiihren oder behindern. Wirtschaflswerbung in Verbindung mit Schifffahrlszeichen
isk unsulEssig.

Von der WasserstraRe aus solten ferner weder rate, gelbe, geiine, blaue noch mit
sdriemdampf-Niederdrucklampen  direld. leuchtende oder indirekt beleuchtets
Flichen sichthar scir.

Antrige zur Erricktung von Lenchtreklamen usw. sind dem WEA Lilbeck daher «ur
fachlichenr Stellungnabme vorzulegen.

?Eﬁe Forderungen  zur  Anlage and  Errichiung  von Leuchtreklamen wnd
Wirkschaftswerbling beziehen sich auch auf die Baustetlenbeleuchtung.

Genehmrigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemill § 77 Landeswassergesetz
Gomak § 77 Eandeswassergesetz (LWG) ist einc Genehmigungspelicht fiir die
Errichtung, wesentliche Anderung oder Besettiyung baulicher Awlagen an der Kiiste
70 beachten. Fiir die Genehmigung zustindig ist dis untere Kiistenschulzhehfrde.

Nutzungsverbate gemi® § 78 Landeswassergesetz

le MNutzlingsverbole gemiafs § 78 tandeswassergesels sind zu beachten.
Frfordeelichenfalls sind Ausnahmen bei der unteren Kilstemschubshehiivde zu
beantragen.
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Stadt Heiligenhafen | Morhabenhezogener B-Plan Nr. 4, dstlich der Stralle
Steinwarder und nérdlich der Steinwarder-Bammbritcke® | Begriindung

Eine rechiskriftige Bauleitplanumg, die wnter Beteiligung der zustindigen
Kiistemschutzbehiirde aufgestellt wurde, orselel nicht im Einzelfall erforderliche
kiistenschutzrechtliche Genehmiqungen nach dem Landeswasscrgesets,

Hochwassarschutz
Das Plangebiet befindet sich in einem hochwassergefihrdeten Bereich, Durch den

Bebauungsplan fasson sich, awch bei moglichen Schiden durch Hochwasser,
gegeniiber dem Land Schleswig-Holstein keine Anspritche auf Schadenersatz, der
Finanzierang nder der Ubernabme notwendiger SchutzmaBnahmen ableiten.
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