Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 1. Juni 2015
Der Burgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/12-16. Schii/Lii.

des Stadtentwmklungsausschusses | | BT
des Haupt- und Finanzausschusses
der Stadtvertretung
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

16. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Dlinenpark)

A) SACHVERHALT

Die Grundstucksgesellschaft Zur Mole GmbH, Beschendorf beabsichtigt, im
nordwestlichen Bereich des sogenannten Diinenparks auf dem Steinwarder die Errichtung
je eines Baukorpers fir die Strandversorgung sowie fiir 15 Ferienwohnungen. Hierfur ist
es jedoch erforderlich, den derzeit fiur diesen Geltungsbereich rechtskraftigen

Bebauungsplan Nr. 12 (12. Anderung) zu adndern.

Der Planentwurf sowie die Begrindung sind zur Kenntnis beigefiigt.

B) STELLUNGNAHME

Fur die Realisierung dieses Vorhabens ist eine 16. (vereinfachte) Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 (Duinenpark) erforderlich.

Aus der Begrindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 geht hervor, dass
insgesamt 66 Wohneinheiten mit maximal 210 Betten errichtet werden sollen.
Bauordnungsrechtlich genehmigt sind in den bereits errichteten bzw. im Bau befindlichen

Gebauden insgesamt 72 Wohneinheiten.

In dem touristischen Masterplan (27. Anderung Flachennutzungsplan) waren flr diesen
Bereich urspriinglich ca. 50 Ferienwohnungen mit max. ca. 210 Betten geplant. Durch die
vorgesehene erneute Anderung des B-Planes Nr. 12 soll die Errichtung von weiteren 15

Ferienwohnungen planungsrechtlich abgesichert werden. Insgesamt werden in diesem
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Bereich dann 87 Ferienwohnungen entstehen, womit entgegen der Ursprungsfassung

eine deutliche Verdichtung des Gebietes mit Ferienwohnungen verbunden ist.

Die éffentlich massiv geauerten Vorbehalte und Kritiken fiir die bisherige Bebauung sind
bekannt. Eine weitere Ausweitung der Bebauung durfte zu weiterer massiver Kiitik aus der

Bevélkerung, den Anliegern und auch Feriengésten flihren.

Der Planentwurf wird in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 11.06.2015,

19.30 Uhr, vom planbearbeitenden Architekten erldutert.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine. Mit dem lInvestor ist eine Vereinbarung zu schliefen, sodass der Stadt keine
Kosten entstehen.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG
VARIANTE A:

Einer weiteren Anderung des B-Plans Nr. 12 (Dunenpark) fur die Errichtung weiterer

Ferienwohnungen wird nicht zugestimmt.

VARIANTE B:

1. Fir den nordwestlichen Bereich des Diinenparks zwischen Steinwarderstralle und
Strandpromenade wird eine 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
(Dinenpark) aufgestellf, die die Erichtung von je einem Baukorper far die
Strandversorgung sowie fur 15 Ferienwohnungen vorsieht.

2. Mit der Ausarbeitung des Planentwurfes ist ein Planungsbiiro im Einvernehmen mit
der Stadt zu beauftragen.

3. Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB wird mit Verweis auf die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB abgesehen.

4. Der Vorentwurf der 16. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
(Dunenpark) mit Begriindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt/mit
folgenden Anderungen gebilligt:

5. Der Entwurf der 16. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
(Dunenpark) mit Begriindung ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen

und die Trager 6ffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.
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6. Mit dem Investor ist eine Vereinbarung zu schlielen, die die Stadt kostenfrei hélt.

7. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Satz 2

BauGB).
a
Sachbearbeiterin / ’ A A7
Sachbearbeiter | ' S/%Zv Cyﬂ é .
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Amtsleiterin /
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Birgermeister Beamter

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

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

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Fiir den Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen im Teilbereich "Diinen-
park" giit derzeit die Satzung der 12. Anderung, die auf Grundlage einer Archi-
tekturvorplanung erarbeitet wurde. Das stddtebauliche Konzept sieht die Ein-
ordnung von zwei Gebdudekomplexen westlich und ostlich des Haupt-
strandzugangs vom Steinwarder zur DLRG-Hauptwache vor. Sie dienen einerseits
der Strandversorgung und bieten andererseits Ferienwohnungen. Der erste Bau-
abschnitt mit drei villenartigen Geb3uden stlich des Hauptstrandzugangs (mit
38 Ferienwohnungen und 4 Gewerbeeinheiten) ist fertig gestellt. Der zweite
Bauabschnitt, westlich des Hauptstrandzugangs zur DLRG-Wache, zwischen
Steinwarder und Unterem Promenadenweg mit zwel weiteren villenartigen Ge-
bduden mit Ferienwohnungen befindet sich im Bau.

Der dritte Bauabschnitt, westlich des Hauptstrandzugangs, zwischen Unterem
und Oberem Promenadenweg soll neu lberplant werden. Hier sieht die rechts-
kriftige 12. Anderung ein Garagengeschoss sowie ein Vollgeschoss plus einem
Staffelgeschoss vor, das der Strandversorgung dient und zudem Betriebswoh-
nungen aufnimmt. Weiterhin ist ein groRzligiger Terrassenbereich vorgesehen,
der sowohl ebenerdig als auch ebenengleich mit dem 1. Obergeschoss als Res-
taurantterrasse genutzt werden kann.

Im Rahmen der Einbindung einer Teilfliche unmittelbar sldlich der DLRG-
Hauptwache in das nordwestliche Sondergebiet des Baugebiets ,Diinenpark”
wurden die Planungsiiberlegungen flir das Sondergebiet S01 {iberarbeitet, um
diese Fliche in das Konzept zu integrieren. Fiir diesen Teilbereich ist es daher
erforderlich, das bestehende Planungsrecht (12. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 12} zu dndern, da bisherige Baufenster sowie gering abweichende Héhen-
entwicklungen an die neue Entwurfskonzeption angepasst werden missen.

In der vorderen Reihe soll die Nutzung Strandversorgung mit Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Ldden angeordnet werden sowie eine Unterkunft fiir die
DLRG. In der 2, Reihe ist die Errichtung ven Ferienwohnungen in Abweichung
zu den heute bereits zuldssigen Betriebswohnungen auf einem Garagengeschoss
vorgesehen, Die heute hereits zuldssige Grundstlicksausnutzung mit einer
Grundflidchenzahl van 0,4 wird nicht verdndert.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am ......... 2015
die Aufstellung der 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 12, 16. Anderung ,Diinenpark” wird auf der Grundlage
folgender Gesetze und Verordnungen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBL I, S. 2414),
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL. I S. 1548).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO0) in der Fassung vom 23. Januar 1990 {BGBL I, S. 132),
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zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL I S.
1548),

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts  (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90} vom
18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 [, S. 58).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom
22, Januar 2009 (GVOBL. SchlL-H. S. 6).

Wassergesetz des Landes Schleswig-Holstein (Landeswassergesetz - LWG)
vom 11.02.2008 (GVOBL. Schl.-Hol,, S. 91)

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Scht.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Mdrz 2012 (GVOBL. Schl.-H. S. 371, 375).

1.3 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beriihrt nicht die Grundziige der
vorangegangenen Planung der 12. Anderungen des Bebauungsplans Nr. 12. Die
Strandversorgungseinrichtungen werden im Verlauf der Strandpromenade in der
i. Rethe fortgesetzt. Erst dahinter werden, wie im S02 der 12. Anderung, Feri-
enwohnungen in Abweichung der bisher dort zuliissigen Betriebswohnungen
angeordnet.

Es entstehen keine zusdtzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, weil die in
der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 je Baugrundstiick vorbereiteten
Eingriffe bereits bilanziert sind und der Ausgleich geregeit ist.

Daher kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet und von
der frithzeitigen Unterrichtung und Erbrterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

1.4 Umweltpriifung im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Mit Durchfiihrung der 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB kann ven

- der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- dem Umwelthericht nach § 2a BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfighar sind, sowie von

- der zusammenfassenden Erkl&rung nach & 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

§ 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden (§ 13 Abs. 3 BauGB).
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Bei der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf

hinzuweisen,  dass von  einer  Umweltpriifung  abgesehen  wird
(8 13 Abs. 3 BauGB).

1.5 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Grilke von ca. 0,4 ha und liegt im mittleren Bereich des
Steinwarders an der Ostsee am nérdiichen Rand der Gemarkung Heiligenhafen
{s. Abb. 1). Das Plangebiet umfasst Griin- und Brachflichen im Bereich des
"Diinenparks".

bingessan

Abb. 1: Lage des Plangebietes in Heiligenhafen

Der Geltungshereich erstreckt sich iiber folgende Flurstiicke (s. Abb. 2):

- Gemarkung Heiligenhafen, Flur 12, Flurstiicke 7/90, 7/91, 7/145, 7/146,
7/147, 7/148, 7/150, 7/151, 7/153, 7/154.

und ist wie folgt begrenzt:

- im Norden durch den Oberen Promenadenweg,

- im Osfen durch den Hauptverbindungsweg vom Steinwarder zur DLRG-
Hauptwache,

- im Siiden durch den Unteren Promenadenweqg,

- im Westen durch den westlichen ErschlieBungsweg mit Feuerwehrzufahrt
und Wendekreis des Baugebiets ,Diinenpark”.
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Abb. 2: Geltungsbereich 16. Anderung

Fpe nE

it

1.6 Eigentumsverhilinisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich liberwiegend im Eigentum der Diinen-
landschaft-Grundstiicksgeselischaft mbH. Die in der 12. Anderung als Verkehrs-
tliche besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg” ausgewiesene viertel-
kreisformige Flache am Ubergang zur DLRG-Hauptwache befindet sich im
Eigentum der Heiligenhafener Verkehrshetriebe GmbH und Co. KG; Verkaufsver-

handlungen zum Erwerb durch die Diinenlandschaft-Grundstiicksgesellschaft
mbH laufen.

1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.7.1 Landesraumordnungsplan

Im Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein von 1998 ist die Stadt Heili-
genhafen als Unterzentrum im ldndlichen Raum in einem Ordnungsraum fir
Tourismus und Erholung definiert. Daraus ergeben sich Anforderungen an die
Siedlungsflichenentwicklung der Stadt, die fir Einrichtungen von dberdrtlicher
Bedeutung wie auch fiir den Tourismus entsprechende Flichen zur Verfiigung
stellen muss.
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1.7.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2004 filr den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit
der kreisfreien Stadt Liibeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung von
Heiligenhafen als bedeutendes Zentrum des Fremdenverkehrs an der Ostsee
hervor, das es zu erhalten und zu stdrken gift. Die Fortentwicklung des Touris-
mus ist in Zukunft von vorrangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor
allem durch Verbesserung der Qualitdt und Strultur vorhandener Einrichtungen
gestdrkt werden. Der Aufbau neuer touristischer Angebote soll im Bereich des
hoherwertigen Unterkunftsangebotes gefdrdert werden. Bei Ferienhdusern und
Ferienwohnungen wird die Beachtung eines rdumlichen Siedlungszusammen-
hangs vorgeschrieben,

Der Regicnalplan kennzeichnet das Plangebiet auf dem Steinwarder als Gebiet
mit besonderer Bedeutung flr Natur und Landschaft. Die Ausweisung basiert auf
der im Landschaftsrahmenplan getroffenen Festlegung als Geotop (Strandwatl).

In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft ist bei der
Abwdgung mit anderen Nutzungsanspriichen dem Naturschutz und der land-
schaftspflege ein besonderes Gewicht beizumessen. In diesen Gebieten sollen
Planungen und Malnahmen nur durchgefithrt werden, wenn sie Naturhaushalt
und Landschaftshild nicht arundlegend belasten. MaRnahmen des Naturschutzes
sind in diesen Gebieten besonders zu unterstiitzen und zu fordern,

Bei Vorhaben privater und offentlicher Planungstriger in diesen Bereichen ist in
der Regel eine Abstimmung mit den zustdndigen Naturschutzbehérden erforder-
lich. Mit der Darstellung der Gebiete sind jedoch keine unmittelbaren Nutzungs-
einschrankungen verbunden.

1.7.3 Flachennutzungsplan

Fiir die Stadt Heiligenhafen gilt der im Jahre 1967 rechtswirksam gewordene
Flachennutzungsplan, zu dem zwischenzeitlich verschiedene Anderungen erstellt
worden sind. Fiir den Planbereich auf dem Steinwarder gilt der Planungsstand
der 27. Anderung des Flichennutzungsplans, der 2010 genehmigt wurde. Hier
sind fiir den Bereich Dilnenpark Strandversorgung und Ferienhdu-
ser/Ferienwohnungen dargestellt (vgl. Abb. 3).
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Abb. 3: Planauszug der 27. Anderung des FNP
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1.7.4 Rechtskrdftiger Bebauungsplan

Fiir den Plandnderungsbereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die
12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 wurde am 14.10.2013 bekannt ge-
macht und trat am 15.10.2013 in Kraft. Festgesetzt sind Sondergebiete
JStrandversargung”, Sondergebiete ,Ferienhausgebiet” sowie Verkehrs- und
Griinfldchen (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Planauszug 12, Anderung B-Plan Nr, 12

ok

Flichenbilanz 12. Anderung B-Plan Nr. 12

Flachennutzung ~~ " "Flichengré@e in qm "~

S0 1 (Strandversorgung) 3.170 13,8 %

SO 2 (Strandversorgung + Ferien- 1.250 5,4 %
hausgebiet)

SO 3 (Strandversorgung) 135 0,6 %

SO 4 (Strandversorgung) 290 1,3 %

S0 5 {Strandversorgung) 715 3,1%

S0 6 (Ferienhausgebiet) 5.060 22,0 %

S0 7 (Ferienhausgebiet) 3.135 13,6 %

.StraBenverkehrsﬂéche 535 2,3 %

Verkehrsflachen bes, Zweckbestim- 2.505 10,9 %
mung "Verkehrsberuhigter Bereich”
Verkehrsflachen bes. Zweckbestim- 3.190 13,9 %
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1.8 Fachliche Vorgaben
1.8.1 Européisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

(SAC) "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht" (DE 1631- 392)

Das besondere Erhaitungsgebiet {SAC) "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht"
(Gebiets-Nr.: DE 1631- 392), mit einer Fidche von 62.110 ha, umfasst die Was-
serflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder. Das Gebiet dient dem
Schutz von Sandbdnken mit nur schwacher sténdiger Uberspitung durch Meer-
wasser, flachen groflen Meeresarmen und -buchten (Flachwasserzenen und See-
graswiesen), Riffen und des Schweinswals.

{SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinset” {BE 1631-393)
Das hesondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagri-
schen Halbinsel" {Gebiets-Nr.: DE 1631-393), mit einer Gesamtfliche wvon
315 ha, umfasst im Bereich des Steinwarders den Strand und die Diinen zwi-
schen der Wasserkante und dem Weg der Strandpromenade. Der Graswarder liegt
voilstdndig in diesem Gebiet. Erhaltungsgegenstand sind u.a. Primdr-, Weil-
und Graudiinen, einjahrige Splilsdume und mehrjahrige Vegetation der Kies-
strénde, Strandseen und Quellerwatt. Als zu schiitzende Arten werden die Rot-
hauchunke und die Zauneidechse genannt.

(SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (DE 1530-491)

Das europdische Vogelschutzgebiet (SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (Gebiets-Nr.:
DE 1530-491), das eine Flache von 74.690 ha einnimmt, umfasst v.a. die Was-
serflichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder, sowie die Landfldchen des
Graswarders. Ausgenommen ist ein Badestreifen von etwa 50-106 m Breite pa-
rallel zur Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als mdglichst stérungsfreies
Rast- und Uberwinterungsgebiet fiir zahlreiche Entenarten, als giinstiger Nah-
rungsraum flr Brut- und Rastvdgel sowie als Brutlebensraum fiir Kiisten-, Wie-
sen- und Rohrichtvigel.

GemdR Artikel & der FFH-Richtlinie, gemdl & 34 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und gemal § 30 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) erfordern
Projekte, die ein derartig ausgewiesenes Gebiet tangieren konnen, eine Priifung
der Vertrdglichkeit mit den fiir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen.

Diese Vertraglichkeitspriifung wurde auf der Ebene der Flichennutzungsplanung
durchgefiihrt. Fir die Planung im Bereich Dinenpark wurde festgesteilt, dass
die oben genannten FFH-Gebiete und das européische Vogelschutzgebiet selbst
oder ihre malRgeblichen Bestandteile durch das geplante Vorhaben nicht beein-
trichtigt werden. Ausschlaggebend sind hierfilr unter anderem die heute bereits
vorhandene, intensiv durch Erholungsflachen und Bebauung gepragte Nutzungs-
struktur sowie die Lage des Plangebietes aulerhalb der oben genannten Gebie-
te.

1,8.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz

GemdR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bestimmte Biotope unter
gesetzlichen Schutz gestellt und diirfen nicht zerstért oder erheblich beein-
trichtigt werden. Dazu gehdren w.a. Kiistendiinen, Strandwille, Strandseen,
Boddengewdsser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattfldchen im
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Kiistenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestdnde, Riffe,
sublitorale Sandbdnke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenmegafauna sowie
artenreiche Kies-, Grobsand- und Schiligriinde im Meeres- und Kistenbereich.

Mit Schreiben des LANU vom 27.08.2008 erfolgte eine Klarstellung der Abgren-
zung der gesetzlich geschiitzten Biotope im Umfeld des Plandnderungsberei-
ches, damals noch gemdR § 25 Landesnaturschutzgesetz von Schleswig-
Holstein. Danach sind die Freiflichen zwischen dem Parkplatz an der StraRe
Steinwarder und dem Unteren Promenadenaweg aufgrund ihrer geologischen
Entstehung als Strandwall und damit als geschiitztes Biotop einzuordnen. In-
nerhalb des Planédnderungsbereiches befinden sich keine gemdl & 30 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) geschitzten Biotope.

1.8.3 Baumschutz

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stddtische Baumschutzsatzung (Satzung
vom 18. August 1992, zuletzt gedndert am G7. Juli 2009). Danach sind alle
Baume innerhalb des in der Satzung definierten Innenbereichs der Gemeinde
mit einem Stammumfang von 65 cm und mehr geschitzt. Fiir das Beseitigen
geschiitzter Bdume ist ein Ausgleich durch Ersatzbaumpflanzungen der Mindest-
pflanzgualitdt 20 cm Stammumfang in 1 m Hohe zu beriicksichtigen. Die Anzahl
ist abhdngig vom Stammumfang des zu entfernenden Baumes, Dieser Ausgleich
ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu ermitteln. Anpflanzungen, die ge-
mal der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans verzunehmen sind, kon-
nen auf diesen Ausgleichsbedarf nach Baumschutzsatzung angerechnet werden.

1.8.4 Wasserschutzgebiete

Im Plandnderungsbereich sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen, die bei
der Siedlungsentwicklung zu beachten wéren,

1.8.5 Genehmigungspflicht fiir Anlagen und Nutzungsverbote an der Kiiste

Die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche Anderung von Kiistenschutzanla-
gen und sonstigen Antagen an der Kiiste sind gemdR § 77 Landeswassergesetz
(LWG) genehmigungspflichtig. Die jeweiligen Antrdge sind direkt bei der unte-
ren Kistenschutzbehdrde zu stellen. An der Kiiste bestehen gemdR § 78 LWG
Nutzungsverbote auf Kiistenschutzanlagen, in Diinen und auf den Strandwillen,
an Steilufern, auf dem Meeresstrand und auf dem Meeresboden. Ausnahmen
konnen zugelassen werden, wenn keine Beeintrdchtigung des Wohis der Allge-
meinheit insbesondere der Belange des Kiistenschutzes oder der Gffentlichen
Sicherheit zu erwarten ist.
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1.8.6 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signi-
fikantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes
Meerwasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb der bestehenden Hochwasserschutzaniage (Stra-
Re Steinwarder), im hochwassergefahrdeten Bereich. Es besteht eine potentielle
Uberflutungsgefdhrdung in Folge von Ostsee-Hochwasser.

Der Geltungshereich weist Geldndehdhen von um +1,40 m NHN auf, Niederungs-
bereiche unter NN +3,0 m im {berplanten Bereich sind gemiR in der Vergan-
genheit eingebrachter Stellungnahmen des LKN fiir die Ausweisung als potenti-
ell signifikantes Hochwasserrisikogebiet vorgesehen.

Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird fiir bauliche Anlagen oder die
Nutzung von baulichen Anlagen in hochwassergefdhrdeten Gebieten an der
Ostsee seitens des LKN die Einhaltung folgender Grundsatze empfohlen:

- R&ume mit Wohnnutzung auf mind. NN +3,50 m

- Rdume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NN +3,00 m

- lagerung wassergefihrdender Stoffe auf mind. NN +3,50 m

- Erosionssichere Griindung gegen Unterspiilung

- Besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Haustechnikanlagen und Hausan-
schliisse

- FEinrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehaltern, Bauwerken,
etc.

- Vorkehrungen fiir Abwehrmafinahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
giangen, Kellern oder anderen tiefer iiegenden Bereichen durch mobile
Hochwasserschutzwdnde, Dammbalken, Sandsacke, etc.)

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder h&her gelagenen Sam-
melpldtzen auf mind. NN +3,50 m.

Dariiber hinaus empfiehlt das LKN der Gefahr durch Kiistenhochwasser Rechnung
zu tragen indem jederzeit die rechizeitige zentrale Alarmierung und Evakuie-
rung der gefahrdeten Personen durch organisatorische und technische Vorsorge-
MaBnahmen seitens der Stadt Heiligenhafen und Dritter sichergesteilt werden.
Die Verfligbarkeit und der Einsatz von Gerdten zur R&umung von Gefahrenzonen
und gefahrlichen oder gefihrdeten Giitern sollte entsprechende Beriicksichti-
gung finden. -

In Fillen der Uberflutung kann gegeniiber dem Land Schleswig-Holstein keine
Schadensersatzanspriiche geltend gemacht werden. Eine Verpflichtung des Lan-
des Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und zum Hochwasserschutz be-
steht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefihrdeten Gebieten bestehen
gegenither dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme not-
wendiger SchutzmaBnahmen,

1.8.7 Schutzstreifen an Gewéssern nach § 61 Bundesnaturschutzgesetz
und § 35 Landesnaturschutzgesetz

Abweichend von § 61 Bundesnaturschutzgesetz regelt § 35 Landesnaturschutz-
gesetz, dass bauliche Anlagen im AuBenbereich an Gewdssern erster Ordnung
sowie Seen und Teichen mit einer GroRke von einem Hektar in einem Abstand
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von 50 m landwdrts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erweitert
werden diirfen. An den Kiisten ist abweichend ein Abstand von mindestens 100
m von der Kiistenlinie etnzuhalten. An der Ostsee ist die Kistenlinie als mittle-
rer Wasserstand definiert, Diese Vorgaben gelten nicht fiir offentliche Hifen
oder Sportboothdfen.

Die Regelung entfaltet mit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes und
des Landesnaturschutzgesetzes nur sioch Wirkung im Aulenbereich, d.h, ist fir
den Innenbereich gemals § 34 BauGB bzw. flr beplante Bereiche gemdf
§ 30 BauGB nicht mehr anzuwenden. Da es sich bei der Planung um die Ande-
rung eines bestehenden Bebauungsplans, d.h. eines beplanten Bereiches nach
§ 30 BauGB, handelt, sind im Geltungsbereich keine Schutzstreifen an Gewds-
sern mehr zu beachten und werden daher im Vergleich zu verangegangenen
Planstdnden auch nicht nachrichtlich iihernommen,

1.8.8 Wald

Die Gehdlzbestdnde im Plangebiet sind nicht als Wald nach Landeswaldgesetz
einzustufen, Es handelt sich um Einzelgehdlze in 6ffentlicher Grinfliche.

1.9 Stidtebauliche Situationsanalyse
1.9.1 Historische Entwicklung

Beim Steinwarder handelt es sich urspriinglich um einen Strandwall, der nord-
lich von Heiligenhafen durch natiirliche Anlandungsprozesse der Ostsee abgela-
gert wurde. Gesichert ist dieser Vorgang der Kiistendynamik fiir die vergangenen
1.000 Jahre. Im 16. Jahrhundert wurde die Nehrung des Steinwarders von
Hochwassern durchbrochen. Der abgetrennte Kopf wuchs in der Folgezeit mit
neuen Strandwallhaken nach Osten weiter und bildete die Insel Graswarder. Der
Steinwarder entstand spater neu,

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts stand der Zusammenschluss von Steinwarder
und Graswarder bevor. Dieser wurde jedoch kiinstlich hinausgezégert, um die
0ffnung zwischen den Wardern weiter als Hafeneinfahrt nutzen zu kénnen.
1954/55 wuchs die Flache mit dem Graswarder zusammen. Um 1970 erfolgten
Aufspiilungsmalnahmen im Bereich der ehemaligen Rinne zwischen den War-
dern. Die Fliche des Steinwarders wurde kiinstlich vergréfRert, ein StraRendamm
von der Stadt Heiligenhafen zum Steinwarder angelegt, der Binnensee gleich-
zeitig von der Ostsee getrennt und der Jachthafen von Heiligenhafens neu an-
geleqt.

Im Jahr 2007 erfolgie eine Strandaufspiilung im Bereich westlich der DLRG-
Rettungswache, um den Badestrand, der nach dem Novemberhochwasser 2006
stark aufgezehrt war, wieder auf eine Breite von etwa 30 -40 m zu erweitern.

Im Jahr 2008 / 2009 erfolgte zur Verbesserung des Kiistenschutzes eine Ergdn-
zung und damit Vervollstdndigung des Diinenfuf-Deckwerks auf dem Steinwar-
der. Parallel wurde am Strandzugang bei der DLRG-Rettungswache ein Dammbal-
kenverschluss errichtet.

26.05.2015
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Im Jahr 2012 wurde die HochwasserschutzmafRnahme in Verlauf der Stralke
Steinwarder hergestellt.

1.9.2 Nutzungs-, Bau- und Freiraumstruktur

Der Plandnderungsbereich der 16. Anderung umfasst den Bereich “Diinenpark”,
der zwischen dem Unteren Promenadenweg und der Strandpromenade (Oberer
Promenadenweg) sowie westlich des Zugangs zur DLRG-Hauptwache liegt. Der
gesamte Diinenpark wurde 2002 durch die Neugestaltung von Spielpldtzen, Ak-
tivitdts- und Ruhebereichen sowie der Strandpromenade zum touristischen Zent-
rum im Freiluftbereich aufgewertet.

Der Plandnderungshereich stellt sich heute als rasengeprigte Griinfliche mit
einzelnen Spiel und Aufenthaltselementen dar.

Die an den Plang@nderungsbereich angrenzenden Hauptwege und Platzflichen
sind gepflastert, Nebenwege sind geschottert bzw. als wassergebundene Wege-
decken ausgefthrt.

1.9.3 Verkehr

Die ErschtieRung des Plangebietes erfolgt iiber die StraRe Steinwarder und die
Gffentliche Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich mit Wendeantage westlich des Plangebietes,

1.9.4 Technische Infrastruktur

Nordlich paraliel zur StralRe Steinwarder verliuft eine Abwasserdruckleitung.
Entlang der Strandpromenadenwege ist eine Beleuchtung installiert.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt iiberwiegend durch oherflichliche Versicke-
rung (ber die Vegetationsflichen, stellenweise ber Versickerungsschdchte.

1.9.5 Weitere Situationsdaten

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen topografischen Héhe des
Plangebietes das Grundwasser nah unter der Geldndeoberkante anzutreffen ist.
An vergleichbaren Standorten auf dem Steinwarder liegt das Grundwasser etwa
in einer Tiefe von 1,0 m unter GOX.

Bei den Sanden der anstehenden Boden ist eine gute Eignung zur Versickerung
von Niederschlagswasser gegeben. Aufgrund des geringen Flurabstandes des
Grundwassers sind jedoch nur cberirdische Versickerungssysteme wie Flichen-
oder Muldenversickerung méglich.

26.05.2015
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2, Planinhalt und Abwigung

2.1 Planungsziele

Fiir den Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen im Teilbereich "Diinen-
park" gilt derzeit die Satzung der 12. Anderung, die auf Grundlage einer Archi-
tekturvorplanung erarbeitet wurde. Im Bereich siidlich der DLRG-Hauptwache ist
gine viertelkreisformige Platzfliche als &ffentliche Verkehrsfliche besonderer
Zweckbest1mmung »FUl- und Radweg” festgesetzt. Diese Flache ist ein Relikt
der in der 9. Anderung geplanten stidtebaulichen Figur.

Der Investor flir das Gelinde Dinenpark plant die beschriebene Teilfliche un-
mittelbar siidlich der DLRG-Hauptwache zu erwerben und will sie in das vorhan-
dene und zu GroRteilen realisierte Konzept integrieren. Hierbei wird weiterhin
die Anordnung von Strandversorgungseinrichtungen in der ersten Reihe zur
Strandpromenade beriicksichtigt. Hier sollen Schank- und Speisewirtschaften
sowie Ldden entstehen. Weiterhin sollen an dieser Stelle neue, zeitgemdRe Un-
terkunftsmaoglichkeiten fiir die DLRG-Hauptwache, die unmittelbar nérdlich der
Diinen gelegen ist, geschaffen werden,

In der zweiten Reihe am Unteren Promenadenweg ist die Errichtung von Feri-
enwohnungen in Abweichung zu den heute bereits zuldssigen Betriebswohnun-
gen auf einem Garagengeschoss vorgesehen. In den angrenzenden Baugebieten
im Baugebiet Diinenpark 502, SO6 und SO07 der 12. Anderung sind ebenfalls
Ferienwohnungen angeordnet. Die heute bereits zuldssige Grundstiicksausnut-
zung mit einer GRZ von 0,4 bzw. einer vollstdndigen Versiegelung der in der 12,
Anderung festgesetzten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung , Ful®- und
Radweg” wird nicht {iberschritten.

Die zuldssige Flicheninanspruchnahme durch Bebauung und sonstige Versiege-
lung im Gebiet war bereits in der 12., wie auch den 9. und 11. Anderungen des
Bebauungsplanes Nr. 12 enthalten. Entsprechend handeit es sich nur um eine
Anderung der Verteilung bereits bestehender Festsetzungsinhalte, indem Bau-
grenzen und geringfiigig Hohenfestlegungen verdndert werden, die in der Sum-
me jedoch keine hdhere Versiegelung von Grundfidchen im Plangebiet ermég-
licht.
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2.2 Stddtebauliches Konzept

Das aktuelle stidtebauliche Konzept flir den Plandnderungsbereich sieht zwei
ldngs gerichiete Gebdude vor, die die Ausrichtung der Strandpromenade und der
Unteren Promenade aufnehmen.

Abb. 5: Stddtebaulicher Vorentwurf Diinenpark 501.1 und 501.2 (SWUP,
auf Grundlage von Planen des Architekturblro Gollus, 05/2015)

Abb. 5.1:  Erd-/ Ladengeschoss (1. Reihe) bzw. Garagengeschoss (2. Reihe)
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Abb. 5.2:  Staffelgeschoss (1. Reihe) bzw. 1. Obergeschoss (2. Reihe)
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Abb. 5.3: 2. Obergeschoss (2. Reihe)

501.1 Strandversorgung

Im neuen S01.1 unmittelbar an der Strandpromenade ist entsprechend der Ho-
henstaffelung in den Ostlich angrenzenden Bestandsgebduden (503, S04 und
S05, der 12. Anderung des B-Plan Nr. 12) eine Eingeschossigkeit vorgesehen.
Ein rlickversetztes Staffelgeschoss ist flir eine im Siden gelegene Teiiftiche auf
Grund der Hohenfestsetzung der Gebdudeoberkante maglich. Die verbleibende
Dachflache soll als Dachterrasse der Gastronomie dienen, eine teitweise Dach-
begriinung ist ebenfalls geplant.

Auf ein Garagengeschoss wird verzichtet, um die Ebenerdigkeit der Strandver-
sorgungseinrichtungen und damit Barrierefreiheit zu gewdhrleisten. Im Erdge-
schoss, also auf Geldndehdhe, sind Laden, Gastronomie, Lagerrdume sowie die
Versorgungsflachen flir eine in Heiligenhafen dringend erforderliche DLRG-
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Unterkunft mit Sanitdrrdumen und Kiche vorgesehen. Im stark verringerten
zweiten Geschoss des Geb3udes sind Schlafrdume der DLRG, die cberhalb einer
Hochwassergefdhrdung bei iiber + 3,50 m NHN liegen, sowie ein Gastronomie-
ausschank flir die verbleibende Terrassenebene vorgesehen. Die Hohe des Ge-
bdudes an der Strandpromenade liegt fiir das Staffelgeschoss bei + 8,50 m NHY,
sonst bei + 5,00 m NHN.

Fir die geplanten Ldden, Gastronomie und Lagerrdume im Erdgeschoss bleibt
die Verantwortung in Bezug auf den Hochwasserschutz bei den Eigentlimern
und Nutzern. Dies ist fiir die dort stattfindende gewerbliche Nutzung vertrethar,
inshesondere Personenschdden kdnnen vermieden werden., Durch die Kisten-
schutzmaRnahmen der vergangenen Jahre und die Anlage eines Dammbal-
kenverschlusses fiir den Strandzugang an der DLRG-Rettungswache ist die Ge-
fahrdungstage zudem insgesamt gemindert worden.

501.2 Ferienhausgebiet

Im neuen 501.2, am Unteren Promenadenweg sollen 15 Ferienwohnungen ent-
stehen. Auch hier dient, wie in den benachbarten S02, S06 und SO7 (12. Ande-
rung), das ebenerdige Geschoss als Garagengeschess Tir die Unterbringung von
Stellpidtzen und Abstellrdumen unter dem Geb&ude. Das Erdgeschoss ist gegen-
{iber dem Garagengeschoss um 3,0 m Terrassenbereite schmaler und nimmt 10
Ferienwohnungen auf. Darliber ist ein weiteres Geschoss angeordnet, das um
weitere 3,0 m Terrassenbereite schmaler ist. Hier sind 5 Ferienwohnungen vor-
gesehen. Innerhalb der Ferienwohnungen von etwa 45 m? bis knapp 70 m?® sind
30 Ferienbetten geplant. Somit entstehen ausschlieBlich Ferienwohnungen mit
2 Betten, was der zunehmenden Nachfrage von grofRziigigen Wohnungen mit
nur geringer Betlenzahl entspricht.

Die gegeniiber der 12. Anderung zusitzliche Platzierung eines Gebiudes mit 15
Ferienwohnungen soll dazu beitragen, die wirtschaftliche Tragfahigkeit des
Betriebs der Strandversorgungseinrichtungen im S01.1. langfristig zu sichern.
Maglichkeiten bestehen hier in einem besonderen Angebot an die Ferlengdste
im Gebiet zur gastronomischen Versorgung, indem z.B. Ferienwohnungen mit
Frithstiicks- oder weiteren Versorgungsangeboten offeriert werden kiinnen,

Die vorgesehenen 30 Ferienbetten erhdhen die Gesamtbettenzahl im Gebiet
Diinenpark nicht. Die auf Grundiage der 12. Anderung in den Sondergebieten
S02 und S07 bereits in Vermietungsbetrieb befindlichen Wohnungen sowie die
im 506 in Bau befindlichen Wohnungen sind auf Grund entsprechender Nachfra-
ge nach groRziigigen Wohnungen mit geringer Bettenzahl ausgestattet worden.
Hier sind bereits iilberwiegend Wohnungen entstanden, die jeweils nur 2-3 Bet-
ten bieten. Hinzu kommen die in der 12, Anderung vorgesehenen 4 Betriebs-
wohnungen im SQ1.

Durch die im Garagengeschoss angeordneten Stellplatzflichen erscheinen Autos
nicht in den Freifléchenbereichen. Die Anlage ist dadurch "autofrei" und tragt
damit der sensiblen Lage in der strandbegleitenden Parkanilage Rechnung.

Gleichzeitig gewahrleistet die Nutzung der untersten Ebene fiir Stellplatzfidchen
und Nebenrdume auch eine bessere Beriicksichtigung der Hochwasserproblema-
tik. Schlaf~ und Wohnrdaume kommen dadurch deutiich oberhalb der Hochwas-
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serbemessungsgrenze von +3,50 m NHN zu liegen. Das Schadenspotential filr
den Uberflutungsfall kann dadurch erheblich gesenkt werden.

Abb. 6: Prinzipschnitt geplante Gebdude im S01.1 sowie 501.2 (SWUP, auf
Grundlage von Plianen des Architekturbiiro Gollus, 05/2015)

Prinrtpschnity A A

&, s

A

Prinzfpschnint 8 8

Ee‘

Verkehrliche Erschliefung

Die Erschlieffung des Grundstiicks erfelgt liber die ffentliche Strale Steinwar-
der und von dieser iiber die 6ffentlichen Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung "verkehrsberuhigter Bereich" mit der Bezeichnung Weg A westlich des
Plandnderungsbereiches (siehe Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 12, 12. Ande-
rung). Der Weg A wird gem&R 12. Anderung mit einer Breite von 5,50 m ausge-
baut und mit Wendekehren mit 22,0 m Durchmesser ausgestattet, um sowohl
den Anlieferverkehr fiir die Anlagen der Strandversorgung problemlos abwickeln
zu kdnnen als auch die Abfallentsorgung aus dem Gebiet zu regeln. Fiir die An-
lieferung der Strandversorgungseinheiten sind tempordre Stellplatze fiir Liefer-
fahrzeuge am Wendehammer vorgesehen, Die Zufahrten zu den unter dem Ge-
bdude im Erdgeschoss angeordneten Stellpldtzen zweigen von dem Weg A ab.
Die Befahrbarkeit soll fiir Anlieger beschrankt werden, so dass die Wege in dem
strandbegleitenden Dinenpark weiter in erster Linie FulRgidngern und Radfahrern
vorbehalten sind. Dies ist (ber die spdter vorzunehmende Beschilderung zu
regetn.

Die Hauptzugangsachse B, dstlich des Plandnderungsbereiches mit einer Breite
von 4,00 m, die zentral auf die DLRG-Rettungswache und den Strand zufiihrt,
soll nicht befahrbar sein (aulfer fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge) und
bleibt FulBgdngern und Radfahrern vorbehalten.

Das Gebiet war im Bestand durch einen vorhandenen &ffentlichen Parkplatz mit

etwa 40 Stellflichen westlich der Hauptzugangsachse bereits verkehrlich ge-
nutzt und durch regelméBRige An- und Abfahrten gekennzeichnet,
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Die Planung von Ferienwohnungen mit einem angestrebten Steliplatzschliissel
von einem Stellplatz je Ferienwohnung verandert diese Anzahl nur unwesent-
lich.

Zukiinftig werden die Stellpldtze im Gebiet unter dem Gebdude untergebracht
und damit von diesen ausgehende Ldrmemissionen vermindert, weil eine Schall-
ausbreitung durch die Abschirmung des Baukérpers verringert wird.

Witldes Parken entlang der StraRe Steinwarder und der ErschlieBungsachsen in
den Diinenpark hinein ist nicht zu erwarten, weil entlang der Verkehrswege
keine Stellplatzoptionen bestehen oder vorgesehen sind.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist grundsatzlich gewdhrleistet, die Lei-
tungen midssen jedoch zum Teil aufgrund der geplanten Baulichkeiten verlegt
werden. Es ist eine Blndelung der erforderlichen Leitungen im Bereich der
Hauptzugangsachse 8 geplant.

Im Siiden verlduft parallel zur StraRe am Steinwarder eine unterirdische Abwas-
serdruckleitung des Zweckverbandes Ostholstein (ZV0).

Frei- und Griinflachen

Die Freiflichen der Ferienwohnanlage solten als Vegetationsflichen mit Rasen,
Baumen und Strduchern angelegt werden, in die Mulden zur Versickerung von
Regenwasser integriert sind. Damit wird der Charakter der angrenzenden Fla-
chen der Parkanlage Diinenpark fortgasetzt.

2.3 Festsetzungen des Bebauungsplans
2.3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bereitet die Errichtung neuer Strandversorgungseinrichtun-
gen und Ferienwohnungen iber die Ausweisung von Sonderbaugebieten vor,
Entsprechend dem stddtebaulichen Konzept werden im Plangebiet folgende
Baugebiete festgesetzt:

- Sondergebiete, die der Erholung dienen nach § 10 BauNV0 und
- Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO.

Entsprechend der geplanten Nutzung ist das Baugebiet filr die Strandversor-
gung, unmittelbar an die Strandpromenade (Oberer Promenadenweg) angren-
zend, als sonstiges Sondergebiet S0 1.1 ,Strandversorgung” gemdl § 11 BauN-
VO ausgewiesen. Das Baugebiel der Ferienwohnanlage am  Unteren
Promenadenweg wird als Sondergebiet S01.2 ,Ferienhausgebiet” gemil § 10
BauNV0Q ausgewiesen.

26.05.2015
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Die Zweckbestimmung der Sondergebiete im Einzelnen regelt die jeweils zuge-
ordnete textliche Festsetzung. Hier erfolgt eine Kldrung der beabsichtigten
Hauptnutzung.

In der ersten Baureihe zur Ostsee ist im S01.1 das zugelassene erste Vollge-
schoss dem zentral verfolgten Nutzungszweck Strandversorgung vorbehalten,
Die Betriebswohnung der DLRG ist im ebenfalls ostseenahen Strandversorgungs-
bereich zugelassen, wobei Schlafrdume auf Grund deren Héhenfestlegung bei
mindestens +3,50 m NHN im Staffelgeschoss anzuordnen sind, um damit deren
Hachwassersicherheit festzuschreiben.

Fiir Einzelhandel und Laden werden keine weiteren Vorgaben gemacht, weil die
Festlegung der Lage zusammen mit der Entfernung zur Strale Steinwarder so
einschrankend wirkt, dass Konflikte zu Versorgungsangeboten im Ortszentrum
nicht zu erwarten sind. Ferner wird greRflichiger Einzelhandel im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNV0 ausdriicktich ausgeschlossen.

Durch die Regelung, dass bei den Ferienwohnungen im Sondergebiet 501.2 die
Fultbodenhghe der Schlafriume bei mindestens +3,50 m NHN liegen muss, kin-
nen die Auflagen eingehalten werden, die sich aus der Hochwassergefdhrdung
ergeben.

Mal} der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von GRZ-Werten fiir
die jeweiligen Sondergebiete definiert. Die Ausweisung ist jeweils zum Zwecke
des sorgsamen Umganges mit dem Schutzgut Boden knapp bemessen:

- imS01.1 GRZO,4
- imS0L.2 GRZO,4

Dies entspricht den bereits heute zuldssigen GRZ-Werten der 12. Anderung.

Fiir die Grundflichen von nicht diberdachten gewerblichen und nicht gewerbli-
chen Terrassen, Aulbentreppen und Sitzstufen, Strandtoiletten sowie Nebenrdu-
men wie Abstell-, Lager- und Technikrdume wird ausnahmsweise eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundfliche der Hauptanlage

- im S01.1 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,55
- im S01.2 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,55

zugelassen. Dies entspricht ebenfalls den bereits heute zuldssigen GRZ-Werten
der 12. Anderung.

Die Festlegung der GRZ-Werte bleibt unter bzw. entspricht den durch
§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNV0) vorgegebenen Obergrenzen des Males
der baulichen Nutzung von:

- einer GRZ von 0,8 fir das sonstige Sondergebiet S01.1 ,Strandversorgung”
sowie
- einer GRZ von 0,4 flr das Sondergebiet S01.2 ,Ferienhausgebiet”.

26.05,2015
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Fir die Baukdrper wird weiterhin die Zahl der Vollgeschosse auf der Basis des
stddtebaulichen Konzeptes festgelegt:

1. Baureihe: 501.1 I Vollgeschoss,
2. Baureihe: S01.2 I, teils IT Yollgeschosse,

Ein Staffelgeschoss ist auf Grund der Héhenfestsetzungen nur auf geringen Teil-
flaichen des S01.1 maglich.

Weiterhin werden Baumassenzahlen fiir die Sondergebiete wie folgt festgelegt:

- imS01.1 BMZ2,0
- imSC1.2 BMZ20

Diese Werte dienen dazu, eine etwa einheitliche Geschosshihe der Bebauung
von etwa 3,20 m bis 3,80 m abzusichern. Gegeniiber der heute (12. Anderung)
zuldssigen Baumassenzahl von 1,4 erhéhen sich die Werte, da Garagengeschos-
se, ehemals vollflichig im S01 der 12, Anderung angecrdnet, nicht auf die
Baumassenzahlen anzurechnen sind. Hinzu kommt eine erhdhte lichte Raumho-
he des geplanten Ladengeschosses mit 2,80 m lichter Raumhdhe gegeniiber
einem Garagengeschoss.

. Damit sind hinreichend genaue Festsetzungen getroffen, um den angestrebten

Charakter im Geltungsbereich zu sichern und um das Orts- und Landschaftsbild
zu schiitzen.

Flachenbilanz 16. Anderung B-Plan Nr, 12

B e

$01.1 {Strandversorgung) 1.855 o 46 %.
S01.2 (Ferienhausgebiet) 2.200 54 %

Hdhe der baulichen Anlagen

Die Gebdudehdhe und die Hohe von Terrassen werden durch maximal zuldssige
Qberkanten (OK) geregelt und in abscluten Héhen in Meter iiber NHN festge-
iegt.

Die maximal méglichen H&éhen sind wie folgt bestimmt:

5011
Vollgeschoss I OK max. 5,00 m GNHN
Staffelgeschoss OK max. 8,50 m iiNHN
501.2
Garagengeschoss OK max. 4,10 m GNHN
Vollgeschoss Ii OK max. 7,30 m GNHN
Vollgeschoss II OK max. 10,80 m {iNKN
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Die zuldssigen Werte sind unter Bezugnahme auf die durch die Vermessung auf-
genommenen Geldndebestandsh&hen im Plangehiet als absolute Hohenangahen
in Meter iber Normalhdhennull (UNHN) ausgewiesen. Die Hghen iiber dem an-
stehenden Geldindeniveau liegen um etwa 1,40 m darunter.

Mit textlicher Festsetzung werden technische Aufbauten auf den Gebduden wie
bspw. Liiftungsrohre oder Schornsteine aus funktionalen Griinden von der Ein-
haltung der festgelegten Bauhdhe ausgenommen.

Die Bauhthen bieiben insgesamt unter den Hoéhen der Gebdude der Umgebung
stdlich der StraRe Steinwarder und auch unter den Héhen der im Gebiet ,Di-
nenpark” festgesetzten und teilweise gebauten Hdhen der Sondergebiete S02,
S06 und S07. Weiterhin bleiben die geplanten Baukdrper auch unter der Héhe
der vorhandenen, prigenden Baumwinfel, se dass eine Einbindung in das Orts-
und Landschaftsbild gewdhrleistet ist.

Gegeniiber der 12. Anderung gibt es konzeptbedingt geringfiigige Anderungen
der Héhenfestlegungen. So liegt im S01.1 die Gebdudeoberkante der strandna-
hen Versorgung im 1. Geschoss mit 5,00 m i NHN etwas oberhalb der in der 12.
Anderung vorgesehenen 4,20 m U NHN. Auch das Staffelgeschoss liegt mit 8,50
m i NHN geringfilgig oberhalb der heute zuldssigen 8,00 m { NHN. Beides ist
dem Umstand der erhdhten lichten Raumhohe des geplanten Ladengeschosses
mit 2,80 m lichter Raumhdhe gegeniiber einem Garagengeschoss mit Dachter-
rasse geschuldet.

Im 501.2 liegen die festgesetzten Hohen hingegen niedriger als in der heute
geltenden 12. Anderungen: Fiir das Garagengeschoss bei 4,10 statt 4,20 m @
NHN, fiir das 1. Obergeschoss bei 7,30 statt bei 8,00 m { NHN und flir das 2.
Obergeschoss bei 10,80 statt bei 11,00 m i NHN.

2.3.2 Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksfliche

Um das stddtebauliche Konzept umzusetzen, wird die Uberbaubare Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen in Form von Baukorperausweisungen festgelegt.

Die Hohenstaffelung im S01.1 und im S01.2 mit den zur Ostsee hin ausgerichte-
ten Terrassen und riickversetzten Staffel- bzw. Obergeschassen wird durch eine
geschossbezogene Differenzierung der Baugrenzen geregelt. Die festgesetzten
Baugrenzen regein dabei die maximale Ausdehnung der Baukdrper auf den je-
weiligen Baugrundstiicken.

Die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch Stellpldtze und ihre Zufahrten sowie
Nebenaniagen gemdl den Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVQ wird
durch textliche Festsetzung beschrinkt. Die festgelegten Obergrenzen sichern,
dass im

50.1.1 und im SO 1.2 maximal 80 %
des Baugrundstlicks durch Gebdude, Nebenaniagen, Stellpldatze und ihre Zufahr-

ten in Anspruch genommen werden. Dies ist durch das stddtebauliche Gesamt-
konzept im Baugebiet Diinenpark gerechtfertigt, nachdem die Stellpldtze unter

26.05.2015
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den Gebduden angeordnet werden sollen. Fiir das S01.1 ist es zudem begriindet
in der Herstellung eines Ladengeschosses mit entsprechendem Publikumsverkehr
entlang der Strandpromenade und einem Antieferungserfordernis im riickwarti-
gen Teil. Die festgesetzten Werte entsprechen den bereits heute zuldssigen
Werten der 12. Anderung.

2.3.3 Flachen fiir erforderiiche Nebenanlagen

In der Planzeichnung werden die Fléchen fiir Stelipldtze und ihre Zufahrten als
Flichen fiir Nebenanlagen durch eine Linie umgrenzt. Durch textliche Festset-
zung werden Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der durch
Baugrenzen gekennzeichneten (berbaubaren Grundstlicksfldchen oder auf den
fiir Stellpldtze und deren Zufahrten gekennzeichneten Flichen zugelassen. Wei-
terhin gilt die Festsetzung, dass Garagengeschosse oder ihre Baumasse in sonst
anders genutzten Gebduden auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse oder auf
die zuldssige Baumasse nicht anzurechnen sind. Dadurch wird gewdhrleistet,
dass die Grundstiicksfreiflichen weitgehend autofrei bleiben und auch Lager-
oder Abstelirdume in die Baukdrper integriert werden.

Weiterhin sollen Stellpldtze nur ebenerdig im Geb3dude angelegt werden, um den
Hochwasserschutzaspekten geeignet Rechnung zu tragen.

2.3.4 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschliefung des Plandnderungshereiches ist iiber die Festsetzun-
gen des Bebauungsptanes Nr. 12, 12. Anderung ,Diinenpark” gesichert. Sie er-
folgt iiber die StraRe Steinwarder und den Weg A, der als &ffentliche Verkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsheruhigter Bereich” mit einer
Breite von 5,50 m ausgebaut und mit Wendekehren mit 22,0 m Durchmesser
ausgestaitet wird, um sowohl den Aniieferverkehr fiir die Anlagen der Strand-
versorgung preblemlos abwickeln zu kdnnen als auch die Abfallentsorgung aus
dem Gebiet zu regeln. Fiir die Anlieferung der Strandversorgungseinheiten sind
tempordre Stellpldtze filir Lieferfahrzeuge am Wendehammer vorgesehen. Die
Zufahrt zu den unter dem Geb3ude im Erdgeschoss angecrdneten Stellpldtzen
zweigen von dem Weg A ab. Die Befahrbarkeit soll fiir Anlieger beschrankt wer-
den, so dass die Wege im Gebiet Dlnenpark weiter in erster Linie Fulgdngern
und Radfahrern vorbebatten sind. Dies ist iiber die spéter vorzunehmende Be-
schilderung zu regeln.

Alle den Plandnderungsbereich umgebenden Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung sind &ffentlich und damit durch Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge,
Abfallentsorgungsunternehmen, etc, befahrbar sowie zur Verlegung von Leitun-
gen durch die zustdndigen Unternehmenstridger nutzbar. Der ErschlieBungsweg
A ist einschlieflich Wendekreis filr Feuerwehrfahrzeuge, etc. stets frei befahr-
bar. Hier sind keine Stellpldtze oder Parkplitze in den erforderlichen Fahrbah-
nen vorgesehen.

26.05.2015
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Abb. 7: Lageplan Feuerwehrbewegungs- und -stellflichen (SWUP, auf
Grundlage von Planen des Architekturblire Gollus, 05/2015)

Der ruhende Verkehr konzentriert sich auf die im Erdgeschoss des S01.2 unter
dem Gebdude angeordneten Stellpldtze, die den Gdsten der Ferienwohnanlage
zugeordnet sind bzw. Gdsten und Betreibern der Strandversorgungseinheiten im
$01.1 vorbehalten sind. An der Strale Steinwarder befinden sich auferhalb des
Plangebietes etwas weiter westlich 6ffentliche Parkpldtze.

2.3.4 Ver- und Entsorgung

Energie- und Wiarmeversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG und ist im Gesamtgebiet
Diinenpark iiber den Anschluss an die bestehende Trafostation nahe der Strafie
Steinwarder gewdihrleistet. Der Bebauungsplan Nr. 12, 12. Anderung sichert
diesen Trafo-Standort durch symbaolische Festsetzung im 507. Die Lage der Lei~
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tungen im Diinenpark muss im Zuge der gesamten Vorhabensrealisierung ange-
passt werden. Bei einer gegebenenfalls vorgesehenen Verdulferung von Bau-
grundstitcken ist die Versorgung durch die Eintragung von Grunddienstharkeiten
zu sichern. Eine von den Baugebieten auferhalb des Plandnderungshereiches
unabhdngige Versorgung kann {iber die StraRe Steinwarder und die &ffentliche
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” un-
mittelbar westlich des Plandnderungshereiches erfolgen,

Eine Versorgung mit Erdgas ist mdglich. Der Steinwarder ist an das Versor-
gungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein angeschlossen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann {ber das vorhandene Wasser-
versorgungsnetz des Zweckverbandes Qstholstein erfelgen.

Die Schmutzwasserbeseitigung st ebenfalls itber vorhandene Schmutzwasserlei-
tungen des Zweckverbandes Ostholstein abgesichert. Hier ist bei der weiteren
Planung zu priifen, ob die Abwasserentsorgung im Freigefille vorgenommen
werden kann oder eine Pumpstation und entsprechende Druckrohrieitungen
erforderlich sind. Das im Piangebiet anfallende Schmutzwasser soll der zentralen
Kldranlage Litjenbrode zugefithrt werden.

Die Lage der Leitungen im Plangebiet muss im Zuge der Vorhabensrealisierung
z.T. angepasst werden, Unmittelbar ndrdlich parallel der StraRe Steinwarder
verlduft eine unterirdische Abwasserdruckleitung des Zweckverbandes Osthol-
stein (ZVO).

Fiir die Baugrundstiicke der Sondergebiete sollen die Niederschisige dezentral
durch Versickerung in Vegetationsflichen und Muiden entsorgt werden. Der
vorhandene Bodenaufbau ist grundsitzlich fiir eine Versickerung geeignet. Eine
oberflachige Versickerung iiber eine belebte Bodenschicht berlicksichtigt den im
Plangebiet zu erwartenden geringen Grundwasserflurabstand.

Im Sommer 2013 wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 12, 12, Anderung von einem
Ingenieurbiiro fiir Gectechnik Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt und ein
Konzept zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erarbeitet, Es
kommt zu dem Ergebnis, dass aus gectechnischer Sicht eine Versickerung im
Plangebiet unter Ausnutzung normativer Spietrdume und Einschsdinkungen unter
folgenden Voraussetzungen méglich ist:

- Versickerung liber eine Muldenversickerungsanlage,

- Beriicksichtigung des mittleren Wasserstandes Mw = 0,06 m NN,

- Verminderung des Sickerraumes auf 0,90 m Machtigkeit bei zu erwartenden,
Lunbedenklichen” Niederschiagsabfliissen,

- Aushildung der Oberbodenschicht in einer Machtigkeit von mind. 5 ¢, zur
Erhéhung der Filtrations- bzw. Reinigungsleistungen,

- Aushildung der Verkehssflachenbefestigung, Hauszufahrten und AuBRenzell-
platze als Pflasterflache mit ,offenen” Fugen,

- Hoherlegung des Verkehrsflichenniveaus,
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- Inkaufnahme einer zeitweise reduzierten und gaf. vorlibergehenden, aufge-
hobenen Wirkungsweise bel in Korrespondenz zur Ostsee stehenden, hoheren
Wassersténden,

- Inkaufnahme einer vélligen, kurzzeitigen Aufhebung der Funktionsfihigkeit
bei Uberschwemmungen durch aufergewdhnliche Hochwasserstinde der Ost-
see,

- Gegebenenfails Behandlung des Niederschiagswassers aus den Verkehrs- und
Dachflachen nach Empfehlungen des Merkblatts DWA - M 153 und

- Nutzung des gesetzlich geschiitzten Biotops als Uberlauffliche bei extremen
Niederschldgen.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telefon- und Kabelanschluss ist durch das vorhandene Netz
gewihrleistet. Offentliche Fernsprecher befinden sich an der DLRG-
Rettungswache und am Parkplatz nahe der Strale Steinwarder.

Die Lage der Leitungen im Plangebiet muss im Zuge der Vorhabensrealisierung
z.T. angepasst werden.

Brandschutz

GemdR Erlass des Innenministeriums vom 30.08.2010 ist eine Loschwasserkapa-
zitdt von mindestens 96 m3/h fiir zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzu-
weisen. Nach Angaben des Zweckverbandes Ostholstein ist die geforderte
Loschwassermenge iiber eine ausreichende Anzahl von Hydranten im geforder-
ten Umkreis sichergestellt. Nach Betriebserfahrungen und Messergebnissen von
bereits durchgefiihrten Tests kann die geforderte Menge aus dem Trinkwasser-
netz entnommen werden, ohne dass die dffentliche Trinkwasserversorgung be-
eintrdchtigt wird.

Das Brandschutzkenzept wird in weiteren Planungsschritten detailtiert und mit
den zustindigen Trdgern abgestimmt.

Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr wurden beim Freianlagenkonzept berlick-
sichtigt. Die Befahrbarkeit der Flachen fiir die Feuerwehr ist gem&R DIN 14090
gesichert. Die z. T. mehrgeschossigen Gebdude werden nicht Uberall durch die
Feuerwehr direkt anfahrbar sein. Im Rahmen der Objektplanung sind daher je-
weils zwei bauliche Rettungswege einschlieBlich zusitzlicher MaRnahmen fiir
hehinderte Menschen nachzuweisen {§ 15 LBO).

2.3.5 Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers wurde fiir die Baugebie-
te und die Yerkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, um Beein-
trichtigungen des Wasserhaushaltes soweit wie miglich zu mindern, Die Fest-
setzung sichert, dass das auf den Sondergebietsflichen anfallende
Niederschlagswasser dem Naturraum wieder zugefiihrt wird. Der sandige Unter-
grund ist dafiir grundsdtzlich geeignet und die oberflichige Versickerung iiber
eine belebte Bodenschicht {(Mulden) beriicksichtigt den im Plangebiet zu erwar-
tenden geringen Grundwasserflurabstand.
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Im Sommer 2013 wurde von einem Ingenieurbilro fiir Geotechnik Baugrundun-
tersuchungen durchgeflihrt und ein Konzept zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers erarbeitet. Ndheres hierzu vergl. Kapitel 2.3.5.

Fiir die nach 8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bescnders geschiitzten
Arten, bspw. wahrscheintich im Gebiet vorkommende, geblischbriitende Vogelar-
ten, werden durch die Festsetzungen zum Erhalt von Bepflanzungen sowie zur
Neuschaffung von Anpflanzungen Regelungen getroffen, die sicherstellen, dass
diese Arten auch weiterhin im Geltungsbereich des Bebauungsplans ihren Le-
bensraum haben kiinnen. Die festgesetzten Malinahmen dienen der Yermeidung
und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft innerhath des Gel-
tungshereiches,

2.3.6 Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung
schidlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

Empfindtich fir Lirmimmissionen sind die fiir den Urlaubsaufenthalt vorgesehe-
nen Ferienwochnungen im Sondergebiet S01.2 Ferienhausgebiet. Hier sind die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stddte-
bau) fir die Nutzungsformen "reine Wohngebiete, Wochenendhausgebiete, Feri-
enhausgebiete" von tags 50 dB und nachts 40 dB bzw. 35 dB zu beachten. Spe-
zielle Festsetzungen zum tdrmschutz werden daher nicht fiir erforderlich
gehalten.

2.3.7 Anpflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke mit Baumen stellt
sicher, dass das Plangebiet ein attraktives Orts- und Landschaftshild erhilt.

Zur landschaftlichen Eingliederung in die vorhandenen Vegetations- und Ge-
holzbestinde sowie zur Forderung der Gkotogischen Qualitdt der Anpflanzungen
sollen fiir die Anpflanzungen standortgerechte und einheimische Gehdlze ent-
sprechend der Gehilzliste 1 Verwendung finden. Die Schwarz-Kiefer (Pinus nig-
ra} ist zwar keine einheimische Gehdlzart, wurde jedoch in diese Liste mit auf-
genommen, weil sich in der Umgebung in der Griinanlage Dinenpark an
verschiedenen Stellen Anpflanzungen dieser Art befinden, die Baumart aufgrund
ihrer Krone eine besendere Prigung des Landschaftsbildes bewirkt und in der
Vergangenheit gute Anwuchserfolge erzielt wurden.

Mit den Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen werden positive dko-
logische Wirkungen gesichert, Lehensriume filr die Tierwelt entwickelt hzw.
gesichert und das Plangebiet hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes neu
gestaltet und damit in die Landschaft eingebunden. Die MalBnahmen besitzen
dadurch auch Wirksamkeit hinsichtlich des Ausgleichs von Eingriffen in Natur
und Landschaft.

Die Begriinungs- und Grinerhaltungs-Festsetzungen sind auch aus stddtebauli-
chen Griinden erforderlich, weil sie der Sicherung des Landschaftscharakters, in
dem die baulichen Anlagen tiegen werden, dienen. Die Erhaltung des Orts- und
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Landschaftsbildes erfordert im vorliegenden Fall aufgrund der Besonderheit des
Naturraumes des Nehrungshakens Steinwarder eine Vorgabe und Eingrenzung
der zuldssigen Gehdlzarten in einer Pflanzliste, um einen naturraumtypischen
Bewuchs in der Kistenzone zu erreichen. Da diese Vorgaben bereits bisher bei
den Umgestaitungen der éffentlichen Griinflichen entlang der Strandpromenade
als Auflagen bestanden und beriicksichtigt wurden, ist es angemessen, diese
Anforderungen auch auf die baulichen Nutzungen innerhalb des Steinwarder-
Griinzuges anzuwenden. Diese baulichen Nutzungen miissen sich in die Haupt-
nutzung der diinenbegleitenden Strandpromenade eingliedern.

Die festgesetzten Pflanzgualitdten dienen als Mindeststandards der Sicherstel-
lung, dass die Pflanzungen mittelfristig auch das angestrebte stddtebaulich
wirksame Wuchsbild erreichen.

2.3.8 Flichen oder MaRnahmen zum Ausgleich

Der gemal® der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz zum Bebauungsplan Nr. 12, 9. und
11. Anderung ermittelte fldchenhaft erforderiiche Ausgleich erfolgt auRerhalb
des Gettungsbereiches iiber eine Okokontofliche der Stiftung Naturschutz
Schleswig-Holstein bzw. iiber eine gemeindeeigene Okckontofliche.

Durch Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan Nr. 12, 12. Anderung wird
festgelegt, dass die Kosten fiir die AusgleichsmaRnahmen in einer GréRenard-
nung von 3.400 m?® zur Ableistung der Eingriffe (iber ein Okokonto der Stiftung
Naturschutz Schieswig-Holstein auf die Sondergebiete 501, S02, S06 und 507
verteilt werden. Dies geschieht anteilig im Verhdlinis zu den jeweils maximal
zuldssigen Grundstiicksausnutzungen. Fiir den Plananderungsbereich der 16.
Anderung erfolgt die anteilige Kostenverteilung (der 34 % fiir das 501 gemdR
12. Anderung) wie folgt:

SG1.1 ZU 46 %
S01.2  zu 54 %,

Der Ausgleich erfolgt in der Gkokontoftdche 0K-39 Beckmissen. Entwicklungsziel
des Gebietes ist die Umwandlung von Intensivgriinland in extensiv gepflegtes,
artenreiches Griinland. Die Okckontoregelung erfolgt in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbeh@rde. Die Absicherung der Ausgleichsmafinahme ist Uber
einen Yertrag zwischen den Heiligenhafener Verkehrsbetrieben GmbH & Co. KG
(als Rechtsnachfolger der Erschliefungsgesellschaft Dinenpark mbH und Co.
KG) und der Stiftung Naturschutz erfolgt. Der Vertrag ist abgeschlossen und
liegt als Anlage bei.

Die Erhdhung der Baumassenzahl im Plandnderungsbereich sowie Verdnderung

der zuldssigen Bauhfhen hat kefne Auswirkungen auf die ermittelten Ausgleich-
bedarfe der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz,

2.4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs-
und Landschaftshildes Gestaltungsfestsetzungen. In erster Linie sollen ortsbild-
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prégende und gebietstypische Elemente definiert und in den Baulichkeiten um-
gesetzt werden, die das Plangehiet im Ubergang von der bebauten Zone zum
Landschaftsraum mit Riine, Strand, Ostsee betonen und als besonderen Ort mar-
kieren. Darliber hinaus sollen Stdrungen des Stedlungsbildes durch mal3stabslo-
se Baukdrper und verunstaltete Gebdudeelemente verhindert werden.

Zur Sicherstellung der im architektonischen Vorentwurf formulierten Baugestalt
und zur Beibehaltung gewisser an der Kistenlinie Heiligenhafens und im ,Di-
nenpark” bisher gepflegter Besonderheiten hinsichtlich Material- und Farbaus-
wahl werden bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften zur Dachform und
Dachdeckung, zur Integration von Solaranlagen, zur Fassadengestaltung sowie
zur Gestaltung von Briistungen und Geldndern festgesetzt. Die festgelegte Mate-
rialauswahl und der Gestaltungskanon hinsichtlich der zuldssigen Farben tragen
dazu bei, dass sich die necen Baulichkeiten in das Orts- und Landschaftsbild
einpassen und eine einheitliche Anlage entsteht.

Das Gebiet ,Dinenpark” soll Uber die einheitiiche Aushildung von Flachddchern
bzw. flach geneigten Ddchern charakteristische, wieder erkennbare Gestaltung
erhalten. Flr die Dacheindeckung sind Dachfolien und Zinkbleche auch in Kom-
bination mit Glas zuldssig. Im Ergebnis entsteht dadurch ein ruhiges, einprég-
sames Ortsbild, in das sich eventuelle Solarkollektoren mit ihren dunklen Ober-
flichen harmonisch einfligen. Zur Klarstellung bezliglich der Dachdeckung
werden Dachterrassen und Dachbearlinungen beziglich der Einheitlichkeit von
Materialitdt im 501.1 und $01.2 ausgenommen,

Fiir die Fassadengestaltung soll die Farbe Weifs oder ein sandfarbenes Weild (z.B.
RAL 9003, RAL 9010, RAL 9015, RAL 9001 oder RAL 1013) verwendet werden,
Dieser Hauptfarbton wird ebenfalls mit maritimem Ambiente assoziiert und kann
durch sandfarbene, anthrazitfarbende oder rote Klinker sowie Holz akzentuiert
werden.

Die Festsetzung zur Einschrénkung von Werbeanlagen und deren Hohe soll
ebenfalls die Einbindung der Baulichkeiten in die besondere landschaftliche
Umgebung sicherstellen.

Das Erscheinungshild eines Baugebietes wird in starkem Male auch durch die
Art und Hohe der Grundstiicksbegrenzungen und Einfriedungen bestimmt, Auf-
grund der Lage der Baugrundstiicke innerhalb der Parkanlagen des Diinenparks
und dem Ziel, das offene Erscheinungsbild zu sichern, wird die Errichtung von
Zaunen und Mauern grundsdtzlich ausgeschlossen. Allenfalls kdnnen Hecken bis
zu einer Hohe von 1,0 m als Einfriedungen angelegt werden, weil hierdurch der
landschaftliche Charakter des Gesamtgebietes gewahrt bleibt.

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um ortliche Bauvorschriften der
Gemeinde fiir den Geltunashbereich dieses Bebauungsplans auf der Rechtsgrund-
lage des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 LBO (Landesbauvordnung
Schleswig-Holstein).

2.5 Aufhebung friiherer Festsetzungen

Zur Klarstellung und Eindeutigkeit werden im Geltungsbereich alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der
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in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft ge-
setzt,

2.6 Kennzeichnung

Flichen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen und Siche-
rungsmafinahmen gegen Uberflutung erforderlich sind

Das Plangebiet liegt unter 3,50 m UNHN und im Einflusshereich der Ostsee. Es
ist damit Oberflutungsgefdhrdet. Der Planbereich wird daher gemdR & § Abs. 5
Nr. 1 BauGB als Fidche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen bzw. besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturge-
walten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfail, erforderlich und zu be-
achten sind.

2.7 Nachrichtliche Ubernahme

{iberschwemmungsgefahrdetes Gebiet

Das Plangebiet gehdrt aufgrund des vorhandenen Gelindeniveaus zum durch
Hochwasser gefahrdeten Bereich an der Ostsee und wird nachrichtlich als iiber-
schwaemmungsgefdhrdetes Gebiet gekennzeichnet.

2.8 Hinweise

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen. Fiir im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beantragende Fatlungen sind die im Bebauungsplan festge-
setzten Anpflanzungen von Baumen auf den Ersatzbedarf nach Baumschutzsat-
zung anrechenbar,

Anlagen an Bundeswasserstraiie

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaRR § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstralfengesetzes (WaStrG) in der jeweils aktuellen Fassung weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfithrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefihsen oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzuldssig.

Yon der WasserstralSe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampfhiederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flichen sichtbar sein. Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind
daher von der drtlichen Genehmigungshehdrde zur fachlichen Stellungnahme
dem Wasser- und Schifffahrisamt Liibeck vorzulegen.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemdR § 77 Landeswasser-
gesetz

Das Plangebiet grenzt an die Ostsee. Gemdl § 77 Landeswassergesetz (LWG) ist
eine Genehmigungspflicht flr die Errichtung, wesentliche Anderung oder Besei-
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tigung baulicher Anlagen an der Kiiste zu beachten. Fiir die Genehmigung zu-
sténdig ist die untere Klistenschutzbehérde.

Nutzungsverbote gemild § 78 Landeswassergesetz

Die Nutzungsverbote gemd § 78 Landeswassergesetz sind zu beachten. Erfor-
derlichenfalls sind Ausnahmen bei der unteren Kiistenschutzbehfrde zu hean-
tragen.

Hinweise zum Bauen im Uberschwemmungsgebiet

In der Vorhabenspianung und im Bauantrag ist der Hochwasserschutz durch
bauliche und sonstige Vorkehrungen zu prédzisieren. Der Landesbetrieb flr Kis-
tenschutz, Nationalpark und Meeresschutz empfiehlt, der Gefahr durch Kiistesn-
hochwasser insbesondere durch folgende Regelungen Rechnung zu tragen:

- Griindungen sollten erosionssicher gegen Unterspllung ausgebildet wer-
den.

- Die Oberkanten ven Erdgeschossfubdden sollten nicht unterhalb von
NHN +3,50 m angelegt werden.

- Vorhalten eines Alarmierungsplans flir die Rettungskrifte sowie eines
Plans zu EvakuierungsmaRnahmen fiir Feriengdste durch die Stadt.

Zum Gefdhrdungsausgleich bei Unterschreitung der Hohe von NHN +3,50 m
werden beispielhaft folgende Regelungen im Rahmen der Bauantragsverfahren
vorgeschlagen:

- Entsprechende Vorgaben flir Sockel,- Briistungs- oder Schwellenhdhen,
Liiftungseinrichtungen, Lichtschichte etc.

- Besondere Sicherungsmalinahmen oder ein Verbot der Lagerung wasser-
gefdhrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien etc.).

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehdltern, Bauwer-
ken etc. oder Maglichkeiten zur Flutung.

- Besondere Sicherungsmafinahmen oder Ausschluss von Haustechnikanla-
gen und Hausanschlilssen,

- Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.

- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern,

- Vorkehrungen fiir Abwehrmafinahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Ein-
gdngen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile
Hochwasserschutzwande, Dammbalken, Sandsdcke etc.).

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder hoher gelegenen Sam-
melpldtzen auf mindestens NHN +3,00 m.

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag und Untersplilung.

Es wird der Hinweis gegeben, dass in Fillen der Uberflutung gegeniiber dem
Land Schleswig-Holstein keine Schadensersatzanspriiche geltend gemacht wer-
den kdnnen. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der
Kiste und zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebie-
ten in gefdhrdeten Gebieten bestehen gegeniber dem Land keine Anspriiche auf
Finanzierung oder Ubernahme notwendiger SchutzmalBnahmen,
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Niederschlagswasserbeseitigung

Bei Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser gelten die Vorschriften
8% 2 - 7 Wasserhaushaltsgesetz - WHG - i.V. mit §§ 21, 31 Landeswassergesetz -
LWG - in den z.Zt. giiltigen Fassungen. Fiir die Einleitung des Niederschlagswas-
sers in den Untergrund ist ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis nach §§ 2 - 7
WHG bei der Wasserbehdrde zu beantragen. Fiir die Planung, Bau und Betrieb
von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt der ATV 138 heranzuziehen.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstriger zum Schutz von
Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass
mit einer Gefdhrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke,
wie Einzaunungen und Mauern sind s¢ zu griinden, dass sie die Leitungen nicht
gefihrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefihrdet sind.

Schédliche Bodenveranderungen

GemalR § 2 Landeshodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG) sind Anhalts-
punkte fiir das Voriiegen einer schddlichen Bodenverdnderung oder Altlast un-
verziglich der unteren Boedenschutzbehbrde mitzuteilen.

Schutz wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen

Die MaRgaben von § 39 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten, Bei Betrof-
fenheit wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen ist § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Im Zuge des Bauantragsver-
fahrens und der Vorhabensrealisierung sind erforderlichenfalls Auflagen zu ar-
tenschutzrechtlichen VermeidungsmafRnahmen zu beachten.

Stadtebaulicher Entwurf

Die dem Bebauungsplan beigefiigte Abbildung "Stddtebauliches Konzept" ist
Bestandteil der Begriindung gemal § 9 (8) BauGB. Sie dient der Erlduterung der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stddtebaulichen, bauli-
chen und grinordnerischen Gestaltungsabsichten.

26.05.2015

32




Stadt Heiligenhafen | B-Plan 12, 16. Anderung "Diinenpark" | Begriindung

3. Ohne Umweltbericht

Die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 beriihrt die Grundziige der voran-
gegangenen Planungen der 9. und 11. Anderungen sowie der 12. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 12 nicht. Daher ist ein vereinfachtes Verfahren gemdfR® § 13
BauGB méglich,

Mit Durchfiihnrung der 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 im Vereinfach-

ten Verfahren nach § 13 BauGB kann von

- der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der Angabe nach & 3 Abs. 2 Salz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiighar sind, sowie von

- der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

§ 4¢ BauGB {Uberwachung) ist nicht anzuwenden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Die 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 begriinden keine Auswirkungen
auf die Umweltmedien der Umweltpriifung sowie keine Eingriffe in Natur und
Landschaft, die {iber die der 9. und 11. sowie 12. Anderung hinaus gehen. Die
in der 9. und 11. sowie 12. Anderung des Bebauungspians Nr. 12 je Baugrund-
stlick vorbereiteten Eingriffe sind bereits bilanziert und der Ausgleich ist gere-
geit.

Fiir die Nachvollziehbarkeit wird im folgenden die allgemein verstindliche Zu-
sammenfassung des Umweltberichtes des Bebauungsplanes Nr. 12, 9. Anderung
aufgefilhrt. Die detaillierten Ergebnisse der Umweltpriifung dnnen im Umwelt-
bericht des Bebauungsplanes Nr. 12, 9. Anderung nachvollzogen werden.

3.1  Allgemein verstindliche Zusammenfassung (aus 9. Anderung B-Plan
Nr. 12)

Laut rechtskraftigem Bebauungsplan sind im Plangebiet der 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 "Dilnenpark” Griinflichen und Sondergehietsflichen
zuldssig und heute vorhanden. Die bauliche Nutzung im Gebiet dient zur
Strandversorgung.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt nun durch Newordnung und Erweiterung
der Sondergebiete das touristische Dienstleistungs- und Serviceangebot im Gel-
tungsbereich zu verbessern. Geplant ist neben dem Ausbau gastronemischer und
strandverscrgender Angebete auch die Schaffung neuer Ferienwohnungen,

Die vorgesehenen Nutzungsdnderungen bewirken, trotz der teilweise bereits
vorhandenen Vorbelastungen, eine Zunahme von Eingriffen im Hinblick auf die
Versiegelung von Boden und die Beeintrdchtigung oder Inanspruchnahme von
Biotopen. Das Orts- und Landschaftshild wird sich ebenfalls durch die geplante
Bebauung verdndern.

Europdische Schutzgebiete und ihre maBgeblichen Bestandteile werden durch
die Ptanung nicht beeintrachtigt.
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Der flichenhafte Ausgleichsbedarf fiir die Bodenversiegelung, der nicht inner-
halb des Geltungsbereiches der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 "Di-
nenpark” abgedeckt werden kann, wird iiber eine Okokontoflache der Stiftung
Naturschutz Schleswig-Hoelstein durch vertragliche Regelung sowie iber eine
gemeindeeigene Okokontofldche durch Zuordnung abgesichert.

Die durch die Planung von Fallung betroffenen, geschiitzien Bdume werden
gemal der Baumschutzsatzung der Stadl Heiligenhafen im nachgeordneten
Genehmigungsverfahren ausgeglichen.

4, Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 fiir den Bereich ,Diinenpark” hat
keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen. Bodenordnende Mafinahmen sind
nicht erforderlich,

5. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 12 - 9. Anderung ,Diinenpark” ist mit der Bekanntma-
chung des Beschlusses iiber die Satzung am 03.09.2011 in Kraft getreten,

Der Bebauungsplan Nr. 12 - 11. Anderung ,Diinenpark” ist mit der Bekanntma-
chung des Beschlusses iiber die Satzung am 28.06.2012 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan Nr. 12 = 12. Anderung ,Diinenpark” ist mit der Bekanntma-
chung des Beschlusses iiber die Satzung am 15,10.2013 in Kraft getreten.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am ...............
den Aufstellungsbeschluss fiir die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr, 12
beschlossen (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
............... (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Billigung des Entwurfs zur 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der
Stadt Heiligenhafen, der Beschluss das Verfahren nach § 13 Abs, 2 und 3 BauGB
im vereinfachten Verfahren ohne Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a
BauGB und ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren, der
Beschluss zur dffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur Behdrden-
heteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Stadtveriretungssitzung am

cccccccccccccccc

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Be-
tange sind mit Schreiben vom .....eeien. entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB zur
Ahgabe einer Stellungrahme aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B}, sowie die Begriindung haben in der Zeit vom .ovvivieenis
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bis zum ..ooooieennnes wéhrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB dffent-
lich ausgelegen. Die 6ffentliche Austegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken
und Anrequngen wihrend der Auslagefrist von jedermann schriftlich oder zu
Protckoll geltend gemacht werden kbnnen, am ............... durch Abdruck in der
"Heiligenhafener Post” ortsiiklich bekannt gegeben worden,

Die Stadtvertretung hat die vergebrachten Bedenken und Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Jriger Offentlicher Belange am .....oeeeees geprilft. Die
Ergebnisse sind mitgeteilt worden.

Die Stadtvertretung hat die 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12, beste-

hend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am ....ovvvvvnnnn. als
Satzung gemdR § 10 BauGB beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan
wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom ............... gebilligt,

5.1  Beteiligung der Offentlichkeit und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der (ffentlichkeitsheteiligung im .....cveeeens nach § 3 Abs. 2 BauGB
wurden ..., Stellungnahmen abgegeben,

Im Rahmen der Behordenbeteiligung im ....... 2015 nach § 4 Abs. 2 BauGB wur-
den die Behdrden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange dber den Entwurf
zur 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen unterrich-
tet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden ...... Stellungnahmen abge-
geben.

5.2 Anderungen und Anpassungen zur Fassung fiir den Satzungsbe-
schiuss

Aus den eingegangenen Anregungen und Bedenken ergeben sich / ergeben sich
keine Anderungen der Entwurfsfassung der 16. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 12. In der Begriindung wurden lediglich Ergénzungen/redaktionelle Anpas-
sungen vorgencmmen.

6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am

............... gebilligt.
Heiligenhafen, den .....cooveereenniennns Siegel Unterschrift
(Milller)
- Birgermeister -
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