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Begriindung

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 der Stadt Heiligenha-
fen fiir den , Bereich zwischen SteinwarderstraBe, Graswarderweg und
Strandpromenade®

0. Praambel - Rechtsgrundlagen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3 fiir den ,Bereich zwischen Steinwar-
derstraRe, Graswarderweg und Strandpromenade” wird auf der Grundlage folgen-
der Gesetze und Verordnungen erstellt:

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

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO0) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), 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 - PlanzZV  90) vom
18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 I, S. 58).

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom
22. Januar 2009 (GVOBL. Schl.-H. S. 6).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24. Februar 2010 (GVOBL. S. 301).

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

Waldgesetz fiir das Land Schleswig-Holstein (Landeswaldgesetz - LWaldG)
vom 05.12.2004 (GVOBL. Schl.-Hol., S. 461), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 13.07.2011 (GVOBL. Schl.-Hol., S 225)

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

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Beach Motel HH GmbH & Co. KG beabsichtigt auf den Grundstiicken beidseitig
der Seebriickenpromenade zwischen Strandpromenade, Graswarderweg und Stein-
warderstralde die Errichtung von zwei Hotelanlagen. Vorgesehen sind:

e Die Neubebauung der westlich der Seebriickenpromenade und nérdlich des
Graswarderweges und der Steinwarderstralle liegenden Flache mit einem
Hotel in der Wertigkeit 4 Sterne einschlieBlich der dazugehorenden Ein-
richtungen, Hotelapartments in Apartmentgebduden unter Hotelvertrieb
sowie einem Gebadude mit Shops und Hotelapartments unter Hotelvertrieb.

e Die Neubebauung der ostlich der Seebriickenpromenade und nordlich des
Graswarderweges liegenden Flache mit einem Hotel in der Wertigkeit
3 Sterne einschlieRlich der dazugehdrenden Einrichtungen, Nutzung eines
Teils der Stellpldtze als sogenannte ,Bulliplatze” fiir Ubernachtungsgaste
des Hotels in Surfervans integriert in den Hotelbetrieb sowie einem Ge-
bdude mit Shop und Hotelapartments unter Hotelvertrieb.

Fiir die Realisierung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Zur Sicherstellung der Durchfiihrung soll die Zuldssigkeit der Vorha-
ben durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemald § 12 BauGB bestimmt
werden.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 25.06.2014
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens fiir den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 1 gemaR § 12 BauGB beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3 wird aus der 27. Anderung des FLi-
chennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen entwickelt. Die darin vorgegebenen
Zahlen fiir Hotelzimmer, Hotelapartments und Bettenkapazitaten wie auch weitere
Vorgaben sollen beachtet werden.

Trager des Bauleitplanverfahrens ist die Gemeinde Heiligenhafen. Vorhabentrager
ist die Beach Motel HH GmbH & Co. KG.

1.2 Umweltpriifung

Nach & 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Der fiir die Abwagung erfor-
derliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wird im Rahmen der
friihzeitigen Behordenbeteiligung abgefragt.

Im Rahmen der Umweltpriifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die ermit-
telten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt (§ 2a BauGB). Das
Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans zu beriicksichtigen und Teil der zusammenfassenden Erklarung gemaR
§ 6 Abs. 5 BauGB, die der Begriindung in der Endfassung beigefiigt wird.
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Die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Be-
bauungsplans eintreten, sind von der Gemeinde nach § 4c BauGB zu {iberwachen,
um inshesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kdnnen. Die gewahlte
Konzeption der Umweltiiberwachung ist als ein weiterer Baustein der Umweltprii-
fung im Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ist
Bestandteil der Begriindung.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden in Form des Umweltberichts aufbereitet und werden in Form
von Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw. im Durchfiih-
rungsvertrag beriicksichtigt.

1.3 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3 fiir den ,Bereich zwischen Steinwar-
derstraRe, Graswarderweg und Strandpromenade” wird fiir die nachfolgend abge-
bildete Flache aufgestellt.

Abbildung 1: Ubersicht zur Lage des Plangebietes in der Stadt Heiligenhafen

Das Plangebiet liegt auf der Aufspiilflaiche des Ostlichen Steinwarders und umfasst
eine Flache von ca. 5,14 ha. Es befindet sich zwischen dem Jachthafen und der
Seebriicke und umfasst die beiden Vorhabengrundstiicke fiir die Hotels sowie die
dazwischen verlaufende Seebriickenpromenade. Weiterhin werden am Rand gele-
gene Grundstiicke zur Strandpromenade, zur SteinwarderstralRe sowie entlang der
Westgrenze des Parkplatzes einbezogen (vgl. nachfolgende Abbildung). Die zwei
Vorhabengrundstiicke haben eine GroRe von ca. 3,87 ha und ca. 0,62 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Norden durch die Strandpromenade,

- im Osten durch eine Strandwallfliche und den Graswarderweg,

- im Siden durch die SteinwarderstraRe und die Grenzen des Parkplatzes und
Stellplatzes fiir den Jachthafen,

- im Westen durch den angelegten FuRweg zwischen Parkplatz und Strand.
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Nach Abschluss der erforderlichen Grundstiicksteilung handelt es sich um die Flur-
stlicke 7/44 teilweise, 7/45 teilweise, 7/65 teilweise, 8/12 teilweise, 10, 13, 17,
18, 21, 22 teilweise, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37
und 38 der Gemarkung Heiligenhafen, Flur 12, sowie um die Flurstiicke 162 teil-
weise, 252, 254, 257, 259, 260, 261 und 262 der Gemarkung Heiligenhafen,
Flur 13.

Abbildung 2: Geltungsbereich Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 3

1.4 Ausgangssituation

Um 1970 erfolgte die Aufspiilung des Ostlichen Steinwarders. Die Flache wurde im
Anschluss als Parkplatz angelegt und teilweise bepflanzt. Der natiirliche Neh-
rungshaken und Strandwall, der sich im Vorhinein zwischen Steinwarder und
Graswarder gebildet hatte, ist in diesem Zuge weitgehend iiberdeckt worden. Die
aufgefiillten Sande sind iiberwiegend mittelkdrnig und gut wasserdurchldssig. Seit
der Auffiillung hat eine erste Bodenentwicklung stattgefunden und zu einer diin-
nen Humusschicht gefiihrt.
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Im Ostlichen Drittel des Plangebietes verlauft vom Jachthafen kommend von Siid-
ost nach Nordwest die Seebriickenpromenade in Richtung Strand und Ostsee. Die
Promenade steigt von einem Niveau von ca. +2,70 m NHN am Graswarderweg auf
ca. +4,12 m NHN am Ubergang zur Seebriicke an und bildet damit einen Aus-
sichtsbalkon oberhalb der nordlich in Ost-West-Richtung verlaufenden Strandpro-
menade (ca. +1,25 m NHN).

Ostlich und westlich der Seebriickenpromenade befinden sich, anfangs ca. 1,3 m
bis 1,5 m tiefer liegend, spater zur Strandpromenade hin ca. 3,0 m tiefer liegend,
zwei asphaltierte Parkplatzflachen. Die Zufahrten erfolgen jeweils {iber den Gras-
warderweg.

Der ostlich gelegene Parkplatz wird im Osten entlang der Geltungsbereichsgrenze
und im Norden zur Strandpromenade hin durch einen schmalen Griinstreifen be-
grenzt, der durch eine Pappelreihe geprdgt ist. Nordlich, auRerhalb des Plange-
bietes grenzt an den Parkplatz die Strandpromenade, die iiber Treppenstufen mit
der Seebriickenpromenade verbunden ist. Hier, auf dem hoher gelegenen Niveau
der Seebriickenpromenade, befindet sich auch ein Gebdude, das von einer Backe-
rei genutzt wird und einen kleinen Aulensitzbereich hat.

Im Anschluss an den &stlichen Parkplatz, auRerhalb des Plangebietes, folgt Rich-
tung Osten ein Standwallbiotop, das jlingst hinsichtlich des Bewuchses in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde von Kartoffelrose befreit und mit
Strandhafer neu begriint wurde.

Der Parkplatz westlich der Seebriickenpromenade wird derzeit noch gréoftenteils
als Wohnmobilstellplatz genutzt. Die befestigte Flache ist durch Rabattenstreifen
gegliedert, die mit Pappeln und Ahornen bepflanzt sind. Am westlichen Rand
dieses Parkplatzes verlauft ein FuBweg zwischen dem Kreuzungspunkt Graswar-
derweg/ SteinwarderstraRe und der Strandpromenade. Am ndrdlichen Ende des
FuRweges befinden sich ein Kiosk und eine Strandtoilette.

Im Umfeld der Strandtoilette siidlich der Strandpromenade wurden ehemalige
Rabattenflachen zwischenzeitlich mit Strandhafer bepflanzt. Es handelt sich wei-
terhin um gestaltete Rabattenflachen. Die urspiingliche Kartoffelrosenbepflanzung
wurde hier, auch aus Griinden der Vermeidung einer erneuten Aus- und Verbrei-
tung der Kartoffelrose gerodet und eine Neubepflanzung mit Strandhafer vorge-
nommen, zur Erzielung eines einheitlichen Erscheinungsbildes im Zusammenhang
mit den nordlichen Diinen. Die Pflanzflichen weisen hinsichtlich des Bodens kei-
ne Diinen- oder Strandwallstruktur auf, sondern sind anthropogen verandert. Die
Flachen unterliegen daher nicht dem gesetzlichen Schutzstatus gemall § 30
BNatSchG.

Der Bereich westlich des FuRweges, besteht aus einem in den 1970er Jahren an-
gepflanzten und danach der Sukzession iiberlassenen Geholzbestand, der von der
zustandigen Forstbehorde als ,Wald“ eingestuft wird. Der Bestand setzt sich
iberwiegend aus heimischen Geholzarten wie Birke, Zitter-Pappel, Ahorn, Weide,
Sanddorn, Holunder zusammen, enthdlt aber auch nicht heimische Arten wie Hyb-
rid-Pappeln und Kartoffelrose. Einige Gehdlze, wie bspw. Birken und Holunder,
haben dabei bereits ihre Alterungsphase erreicht und sind weitgehend abgangig.
Der Bestand ist stark verfilzt. Eine Naturverjiingung findet daher kaum statt.
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Nahe der SteinwarderstraRe befindet sich in dem Gehdlzbestand eine Lichtung.
Dabei handelt es sich um die Restflache des ehemaligen Seegraslagerplatzes, der
im Zusammenhang mit dem Neubau der westlich an das Plangebiet angrenzenden
Park- und Stellplatze verlegt wird.

Fiir den nordlichen Randbereich des Geholzbestandes bis zur Strandpromenade
wurde im Zuge der Abstimmung der geschiitzten Biotope auf dem Steinwarder im
Rahmen der 27. Anderung des Flachennutzungsplans mit der zustandigen Behorde
(damals LANU) eine Einstufung als Strandwallbiotop vorgenommen, die vor allem
aufgrund der morphologischen Aspekte der hier kaum verdnderten Boden erfolgte.
Auch fiir diese Strandwallbiotope, die bisher monoton von Kartoffelrosen bestan-
den waren, erfolgte in jiingster Vergangenheit in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde eine Befreiung von Kartoffelrose und eine Neubepflanzung
mit Strandhafer.

Nordlich der Strandpromenade, aulRerhalb des Plangebietes, befinden sich Weil3-
diinenbiotope, die landseitig in jiingster Vergangenheit ebenfalls in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehorde renaturiert, d.h. von Kartoffelrose befreit
und mit Strandhafer neu bepflanzt wurden. Die Diinenbiotope ziehen sich als
Band von Ost nach West, parallel nordlich der Strandpromenade. Sie bilden nach
den RenaturierungsmaRnahmen wieder ein sehr typisches Landschaftselement der
Ostsee mit dem charakteristischen Strandhalmbewuchs und trennen den nérdlich
liegenden Strand von den starker gestalteten Griinflichen und Parkplatzen siidlich
der Strandpromenade.

1.5 Eigentumsverhdltnisse

Die Vorhabengrundstiicke beidseitig der Seebriickenpromenade befinden sich im
Eigentum des Vorhabentrdgers. Angrenzende, in den Plangeltungsbereich einbe-
zogene Grundstiicke, befinden sich im Eigentum der Stadt Heiligenhafen und der
Heiligenhafener Verkehrsbetriebe (HVB).

1.6 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht

1.6.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ist Grundlage fiir die rdum-
liche Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025. Die Stadt Heiligenhafen ist da-
rin als Unterzentrum im ldndlichen Raum definiert worden.

Das Stadtgebiet und Umfeld Heiligenhafens wird als Schwerpunktraum fiir Touris-
mus und Erholung ausgewiesen. Der Landesentwicklungsplan benennt folgende
Grundsdtze (G), die bei der Entwicklung von Infrastruktur fiir Tourismus und Erho-
lung zu beachten sind:

»~1 G Fiir groRere tourismusbezogene Bauvorhaben mit Kapazitdten von mehr als
150 Betten, 100 Zimmern, ... soll in der Regel eine raumordnerische Ab-
stimmung durchgefiihrt werden. ...
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2 G GroRere tourismusbezogene Bauvorhaben ... sollen vorrangig innerhalb der
Schwerpunktraume fiir Tourismus und Erholung realisiert werden. Sie sollen
siedlungsstrukturell eingebunden werden und die Funktionsfahigkeit dieser
Raume nicht beeintrachtigen.

3G GroRere Hotels und Hotelanlagen sollen zur Vermeidung einer Zersiedelung
der Landschaft im Anschluss an vorhandene oder geplante (gegebenenfalls
auch touristisch geprdgte) Bauflichen vorgesehen werden; sie sollen das
Landschaftsbild so wenig wie moglich beeintrachtigen.” (INNENMINISTERIUM
DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN, 2010)

Diese Grundsitze wurden bereits im Rahmen der 27. Anderung des Flichennut-
zungsplanes, welche der hier vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung zu den
Hotelanlagen auf dem o&stlichen Steinwarder voranging, beriicksichtigt und wer-
den hinsichtlich der Einbindung in das Landschaftsbild in der vorliegenden ver-
bindlichen Bauleitplanung weiter prazisiert. Die geplanten Bettenkapazitdten
wurden bereits in der 27. Anderung des FNP raumordnerisch abgestimmt und der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3 bleibt im Rahmen dieser abgestimmten
Kapazitdten (vgl. Kap. 2.2.2).

Die Flachen der Ostsee, des Graswarder und der Eichholzniederung sind als Vorbe-
haltsraum fiir Natur und Landschaft dargestellt. Der Steinwarder ist nicht entspre-
chend ausgewiesen.

1.6.2 Regionalplan 2004

Der Regionalplan 2004 fiir 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 her-
vor, das es zu erhalten und zu stdrken gilt. Die Fortentwicklung des Tourismus ist
in Zukunft von vorrangiger Bedeutung. Dabei soll der Tourismus vor allem durch
Verbesserung der Qualitdt und Struktur vorhandener Einrichtungen gestarkt wer-
den. Dazu gehoren auch der Jacht- und Kommunalhafen.

Der Bereich des Steinwarder wird dariiber hinaus als Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fiir Natur und Landschaft (Vorbehaltsgebiet) gekennzeichnet. Die Auswei-
sung basiert auf der im Landschaftsrahmenplan getroffenen Festlegung als Geotop
(Strandwall). Allerdings wurde der urspriingliche Strandwall, durch die Aufspii-
lungsmaRnahmen im Zuge der Jachthafenherstellung in den 1970er Jahren, fast
vollstandig iiberdeckt.

In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft soll bei der
Abwagung mit anderen Nutzungsanspriichen dem Naturschutz und der Land-
schaftspflege ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Planungen und Mal3-
nahmen sind nur durchzufithren, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild
nicht grundlegend belasten. Mit der Darstellung der Gebiete sind jedoch keine
unmittelbaren Nutzungseinschrankungen verbunden.

Eine Teilfortschreibung des Regionalplans trat am 17.12.2012 in Kraft. Diese be-
zog sich ausschlieflich auf das Thema Eignungsflachen fiir die Windenergienut-
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zung und hat keine Relevanz fiir das Plangebiet. Eine Gesamtfortschreibung oder
Neuaufstellung ist derzeit nicht im Verfahren.

1.6.3 Flachennutzungsplan

Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen der wirksamen
27. Anderung des Fliachennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Die fiir diesen Bereich getroffenen Darstellungen ,SO Hotel”
werden als Vorgaben beachtet.

Abbildung 3: Ausschnitt der wirksamen 27. Anderung des FNP
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1.6.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fiir den Planungsbereich liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 83 vor.

Abbildung 4: Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 83

Der bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 83 setzt fiir die Flache an der Seebriicken-
promenade, die sich in dem Plangeltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 3 befindet, ein Sondergebiet SO ,Gastronomie” fiir die Errichtung
einer temporaren, gastronomischen Strand- und Promenadenversorgungseinrich-
tung fest. Durch Baugrenzen wird der Bereich fiir Hauptanlagen einschlieRlich
Terrassen als Aufenthaltsflachen auf Niveau des Seebriickenvorplatzes geregelt.
Fiir die Nutzung werden eingeschossige Bauweise und maximal 120 m? Grundfla-
che festgelegt. Auf dem Niveau des Parkplatzes ist eine Flache fiir Stellplatze auf
140 m? ausgewiesen.

Die Planung ist darauf ausgelegt, dass der Cafe-Pavillion bei Umsetzung des mit-
telfristigen Planungsziels, der Herstellung eines Hotelstandortes, problemlos zu-
riickgebaut werden kann. Damit geht einher, dass die planerischen Festlegungen
des Bebauungsplans Nr. 83 im Zuge des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 3 iiberplant und aufgehoben werden.
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1.7 Fachliche Vorgaben
1.7.1 Europaisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

Mit der 27. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen wurde
die rechtswirksame Grundlage fiir die Entwicklung des Hafenumfeldes zwischen
Kommunalhafen, Jachthafen und Ostsee bis zum Diinenpark auf dem Steinwarder
geschaffen. Darin sind 15 Teilprojekte fiir die zukiinftige Gestaltung und Nutzung
durch touristische Anlagen vorgesehen.

Das Gemarkungsgebiet der Stadt Heiligenhafen umfasst wertvolle Naturraume des
Schutzgebietssystems NATURA 2000, beziehungsweise grenzt daran an. In diesem
Zusammenhang wurde fiir die 27. Anderung des Fldchennutzungsplans eine FFH-
Vertraglichkeitspriifung (BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN, 2008) er-
stellt. Im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass durch diese Planungen und
deren Wirkfaktoren keine erheblichen Auswirkungen auf die Erhaltungs- und
Schutzziele der NATURA 2000-Gebiete zu erwarten sind.

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 liegt vollstdandig
auRerhalb von NATURA 2000-Gebieten. Es befindet sich jedoch in naherer Lage zu
folgenden Gebieten:

FFH-Gebiet ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel” (Gebiets-Nr.
DE1631-393).

Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der Wagri-
schen Halbinsel" (Gebiets-Nr.: DE 1631-393), mit einer Gesamtfliche von
315 ha, umfasst im Bereich des Steinwarders den Strand und die Diinen zwischen
der Wasserkante und dem Weg der Strandpromenade. Der Graswarder liegt voll-
standig in diesem Gebiet. Erhaltungsgegenstand sind u.a. Primdr-, WeiR- und
Graudiinen, einjahrige Spiilsaume und mehrjdhrige Vegetation der Kiesstrande,
Strandseen und Quellerwatt. Als zu schiitzende Arten werden die Rotbauchunke
und die Zauneidechse genannt.

FFH-Gebiet ,Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht” (Gebiets-Nr. DE1631-392)
Das besondere Erhaltungsgebiet (SAC) "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht"
(Gebiets-Nr.: DE 1631- 392), mit einer Fliche von 62.110 ha, umfasst die Wasser-
flichen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder. Das Gebiet dient dem Schutz
von Sandbanken mit nur schwacher standiger Uberspiilung durch Meerwasser,
flachen groRen Meeresarmen und -buchten (Flachwasserzonen und Seegraswie-
sen), Riffen und des Schweinswals.

Europdischen Vogelschutzgebiet (EGV) ,Ostliche Kieler Bucht” (Gebiets-Nr.
DE1530-491), ]

Das europdische Vogelschutzgebiet (SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (Gebiets-Nr.: DE
1530-491), das eine Flache von 74.690 ha einnimmt, umfasst u.a. die Wasserfla-
chen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder, sowie die Landflichen des Gras-
warders. Ausgenommen ist ein Badestreifen von etwa 50-100 m Breite parallel zur
Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als mdglichst stérungsfreies Rast- und
Uberwinterungsgebiet fiir zahlreiche Entenarten, als giinstiger Nahrungsraum fiir
Brut- und Rastvogel sowie als Brutlebensraum fiir Kiisten-, Wiesen- und Rohricht-
vogel.
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Die folgende Abbildung zeigt die Lage der Gebiete vor Heiligenhafen.

Abbildung 5 : Lage der NATURA 2000-Gebiete vor Heiligenhafen

Kurzcharakteristik des nachstgelegenen NATURA 2000-Gebietes

FFH-Gebiet DE 1631-393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel”
Das FFH-Gebiet umfasst den Kiistenabschnitt der Wagrischen Halbinsel zwischen
Johannistal und GroRenbrode und besteht aus einer Gesamtfliche von 315 ha.
Hierzu gehoren der Kiistenstreifen westlich von GroRenbrode (1), der Graswarder
bei Heiligenhafen (2), Strand und Diinenband des Steinwarders von Heiligenhafen
(3), die Eichholzniederung (4) und die Steilkiiste bei Johannistal 6stlich von Put-
los (5).
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Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 liegt benachbart
zum Abschnitt Steinwarder (2) des FFH-Gebietes, zu dem im Managementplan fiir
das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet DE-1631-393 ,Nordseite der Wagrischen Halbin-
sel” und das Europdische Vogelschutzgebiet DE-1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht”
Teilgebiet: FFH-Gebiet DE-1631-393, aufgestellt durch das MLUR (2012) Folgendes
ausgefiihrt wird:

Das Teilgebiet Steinwarder (2) umfasst einen schmalen 6ffentlich zugdnglichen
Strandstreifen einer Nehrung vor dem Zentrum von Heiligenhafen. Die Weilldiinen
und der Strand unterliegen hier Beeintrachtigungen aus der vorhandenen intensi-
ven touristischen Nutzung sowie Veranderungen durch Kiistenschutzanlagen
(Steinpackungen, kiinstliche Deckwerke). Es besteht eine Genehmigung fiir die
LSondernutzung am Meeresstrand” vom 18.08.2011. Diese beschreibt detailliert
die erlaubten Nutzungs- und PflegemaRnahmen. Im angrenzenden Hinterland
befinden sich zahlreiche touristische Einrichtungen wie Parkplatze, Hafenanlagen,
Hotels, Gasthduser, StraRen und Wege von denen Einfliisse wie Licht, Larm und
Trittbelastung herriihren. Der schmale Kiistenstreifen des Steinwarders wird direkt
und indirekt durch die angrenzende Stadt Heiligenhafen stark {iberprdagt. Natur-
nah ausgeprdgte Vegetationsbestinde mit ihren charakteristischen Tier- und
Pflanzenarten kommen lediglich in Relikten vor.

Ergebnis der FFH-Vertraglichkeitsstudie der vorangegangenen Planungsebene
der 27. Anderung des Flichennutzungsplans

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 liegt vollstdandig
aulerhalb der Europdischen Schutzgebiete (NATURA 2000-Gebiete). Es wirkt auch
von aullen auf keines nachteilig ein. In der zur 27. Anderung des FNP angefertig-
ten FFH-Vertrdglichkeitsstudie heiRt es, dass ,Aus gutachterlicher Sicht (...) mit
Bezug auf die Europdischen Schutzgebiete (SAC) "Meeresgebiet der dstlichen Kie-
ler Bucht" (Gebiets-Nr. DE 1631-392), (SAC) "Kiistenlandschaft Nordseite der
Wagrischen Halbinsel" (Gebiets-Nr. DE1631-393) sowie mit Bezug auf das Europd-
ische Vogelschutzgebiet (SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (Gebiets-Nr. DE 1530-491)
festgestellt [wird], dass sie selbst oder ihre maligeblichen Bestandteile durch die
Planung der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen
nicht beeintrachtigt werden. Damit ist die Vertrdglichkeit des Vorhabens gemald
§ 25 Landesnaturschutzgesetzes und & 34 Bundesnaturschutzgesetzes aus gut-
achterlicher Sicht generell gegeben.”

(Begriindung zur 27. Anderung des FNP, S. 84 f)

Erneute vorhabenbezogene FFH-Vertraglichkeits-Vorpriifung

Da sich die Hotelplanung im Vergleich zu der Untersuchung 2008 verandert hat,
wurde im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebaungsplans Nr. 3 die jetzige Pla-
nung erneut einer FFH-Vertraglichkeits-Vorpriifung unterzogen (vgl. Anlage 1). Im
Rahmen dieser Untersuchung wurde durch PRO REGIONE (2015) gepriift, ob Tatbe-
stande erfiillt sind, die eine Vertraglichkeitspriifung erforderlich machen.

Die Fachgutachter kommen zu dem Ergebnis, dass direkte oder indirekte (im Zu-
sammenhang mit anderen Plianen und Projekten bewirkte) erhebliche Beeintrdch-
tigungen des Vorhabens auf die angrenzenden europdischen Schutzgebiete selbst
sowie die fiir diese festgelegten maRgeblichen Erhaltungsziele mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kdnnen.

Eine weitere Untersuchung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens
kann daher entfallen.
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1.7.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope

GemaR & 30 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) bzw. § 21 Landesnaturschutz-
gesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) sind bestimmte Biotope unter besonderen
Schutz gestellt und diirfen nicht zerstort oder erheblich beeintrdachtigt werden.
Dazu gehoren u.a. Kiistendiinen und Strandwalle.

Im Zuge des Planverfahrens zur 27. Anderung des FNP erfolgte eine flichende-
ckende Kartierung der landseitigen Biotope im Plananderungsbereich, darunter
auch der besonders geschiitzten Biotope. Fiir letztgenannte erfolgte eine Ab-
stimmung mit dem zustdndigen Landesamt. GemdR des Bescheids vom
14.02.2008 sind nach Landesamt fiir Natur und Umwelt (LANU) im Plangebiet der
27. Anderung des Flachennutzungsplans die in der nachfolgenden Abbildung mar-
kierten Flachen als gesetzlich geschiitzte Biotope zu beachten.

Abbildung 6: Gesetzlich geschiitzte Biotope gemdR LANU
(Bescheid vom 14.02.2008)

Fiir das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 ergibt sich dar-
aus eine Beachtlichkeit von nach § 30 BNatSchG geschiitzten Strandwallbiotopen
innerhalb des Plangeltungsbereiches siidlich der Strandpromenade. Weitere ge-
setzlich geschiitzte Biotope befinden sich mit Kiistendiinen auRerhalb des Plan-
gebietes, nordlich der Strandpromenade (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 7: Gesetzlich geschiitzte Biotope innerhalb und benachbart zum
Plangebiet

Im Zeitraum von 2012 bis 2014 wurden im Bereich dieser Kiistendiinen und
Strandwallbiotope in Abstimmung und mit Genehmigung der unteren Natur-
schutzbehorde abschnittsweise BiotopaufwertungsmaRBnahmen durchgefiihrt, die
zukiinftig als naturschutzfachliche KompensationsmaRnahmen nach Bauplanungs-
recht eingesetzt werden kdnnen (Schreiben vom 08.03.2012, Az.621-223-021-
Tm).

Inhalt der AufwertungsmaRBnahmen war es, die vorhandenen Kartoffelrosenbe-
stande zu roden und durch die Neuanpflanzung von Strandhafer wieder eine bio-
toptypische Vegetationsstruktur zu entwickeln. In den kommenden Jahren werden
die Flachen weiterhin regelmdRig von auftretenden Nachaustrieben der Kartoffel-
rose befreit. Die Flachen sind durch Einzaunung vor Betreten geschiitzt.

Die Strandwallbiotope innerhalb des Plangebietes sollen durch die Planung be-
riicksichtigt werden. Teilbereiche unmittelbar an der Strandpromenade, die nicht
zum Vorhabengrundstiick gehdren, werden als offentliche Griinflachen mit einer
Uberlagerung als MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Fiir die Teilbereiche, die innerhalb des Vorhabengebietes liegen, erfolgt eine
Ausweisung als private Griinflache, die ebenfalls zusédtzlich mit einer Festlegung
als MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft iiberlagert wird. Dadurch wird auch hier die Erhaltung ge-
wahrleistet. Die geplante Hochwasserschutzwand auf dem Baugrundstiick wird so
verortet, dass sie in die geschiitzten Strandwallbiotope nicht eingreift. Dariiber
hinaus wird diese Hochwasserschutzwand eine bauliche Trennlinie der nutzbaren
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Hotel- und Hotelapartmentfreiflachen von den Biotopflachen bilden und dadurch
deren Nutzung verhindern.

1.7.3 Artenschutz gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Den besonderen Artenschutz regelt § 44 BNatSchG. Die Vorschriften gelten unmit-
telbar, d.h. es besteht keine Abweichungsmoglichkeit. Die Vorschriften sind strik-
tes Recht und als solches abwagungsfest.

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgende Verbote (Zugriffsverbote) maRgeblich

zu beachten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren.

Bei der Bearbeitung der artenschutzrechtlichen Bewertung der Planung ist zu
beachten, dass gemal® § 44 Abs. 5 BNatSchG die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4
BNatSchG fiir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir
Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Nr. 1, die nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches zuldssig sind, die Zugriffsverbote nur fiir die in Anhang IV Buchstabe
a der Richtlinie 92/43/ EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder
solche Arten gelten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufge-
fiihrt sind. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlun-
gen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoR gegen die Zu-
griffsverbote vor.

Da eine entsprechende Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 derzeit noch
aussteht, hat es sich in der Genehmigungspraxis durchgesetzt, dass eine fachliche
Priifung der Erfiillung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BNatSchG
fiir folgende Gruppen zu erfolgen hat:

- Arten des-Anhangs IV der FFH-RL,
- europdische Vogelarten.

Zu beachten ist weiterhin, dass nach § 44 Abs. 5 BNatSchG fiir entsprechende
Eingriffe und Vorhaben kein VerstoR gegen einzelne Zugriffsverbote vorliegt,
wenn
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- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Arten des Anhangs IV der FFH-RL oder
europdische Vogelarten zwar betroffen sind, die 6kologische Funktion der be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten aber im rdaumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfiillt bleibt sowie

- das Fangen, Verletzen oder Téten (Zugriffsverbot Nr. 1) bei der oben genann-
ten Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten unvermeidbar ist
und gleichzeitig die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- bzw. Ruhestat-
te erhalten bleibt.

Es wurde ein Fachbeitrag zum Artenschutz zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 3 angefertigt (PRO REGIONE, 2015). Die Ergebnisse sind detailliert Anla-
ge 2 zu entnehmen und werden im Kapitel 3. Umweltbericht zusammengefasst
widergegeben.

1.7.4 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stadtische Baumschutzsatzung (Satzung vom
06. August 1992, zuletzt gedndert am 11. Juni 2011). Danach sind alle Baume
mit Ausnahme von Obstbaumen, Pappeln, Weiden und Nadelbdumen innerhalb des
in der Satzung definierten Innenbereichs der Gemeinde mit einem Stammumfang
von 65 cm und mehr in 1 m Hohe geschiitzt.

Fiir das Beseitigen geschiitzter Baume ist normalerweise ein Ausgleich durch Er-
satzbaumpflanzungen der Mindestpflanzqualitdt 20 cm Stammumfang in 1 m Hohe
zu beriicksichtigen. Die Anzahl ist abhangig vom Stammumfang des zu entfernen-
den Baumes.

Nur ein Teil des vorhandenen Einzelbaumbestandes im Plangebiet fallt unter diese
Regelung, da es sich bei einem GroRteil der Baume um Pappeln handelt.

Weiterhin ist zu beachten, dass die Bestimmungen der Baumschutzsatzung gemald
§ 2 Abs. 7 nicht fiir Waldflachen im Sinne des Landeswaldgesetzes gelten.

Da im Zuge der Uberplanung der Fliche, insbesondere durch die Geldnde-
Neumodellierung, der Gehdlzbestand voraussichtlich vollstandig beseitigt werden
muss, erfolgt der Ausgleich dieses Eingriffs abschlieRend auf der Basis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung und Festsetzung eines gebietsinternen Aus-
gleichs in Form von Neuanpflanzungen von Baumen auf den Baugrundstiicken.
Ersatzpflanzungen im Rahmen des Baumfillantrages entfallen, weil dies ansons-
ten einem Doppel-Ausgleich gleichkdme.

1.7.5 Genehmigungspflicht fiir Anlagen und Nutzungsverbote an der Kiiste

Die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche Anderung von Kiistenschutzanlagen
und sonstigen Anlagen an der Kiiste sind gemaR § 77 Landeswassergesetz (LWG)
genehmigungspflichtig. Die jeweiligen Antrdge sind direkt bei der unteren Kiis-
tenschutzbehorde zu stellen.
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An der Kiiste bestehen gemaR & 78 LWG Nutzungsverbote auf Kiistenschutzanla-
gen, in Diinen und auf den Strandwallen, an Steilufern, auf dem Meeresstrand und
auf dem Meeresboden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn keine Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit insbesondere der Belange des Kiisten-
schutzes oder der dffentlichen Sicherheit zu erwarten ist.

1.7.6 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signifi-
kantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes
Meerwasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb der bestehenden Hochwasserschutzanlage (Stein-
warderstraBe), im hochwassergefahrdeten Bereich. Es besteht eine potentielle
Uberflutungsgefahrdung in Folge von Ostsee-Hochwasser.

Der Geltungsbereich weist Gelandehohen von durchschnittlich etwa +1,50 m NHN
auf. Lediglich die Seebriickenpromenade verfiigt im Bereich des Seebriickenvor-
platzes mit Hohen von etwa +4,10 m NHN iiber ein Niveau oberhalb der vom Lan-
desbetriebes fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein
(LKN) benannten Hochwasserrisikogrenze von +3 m NN.

Die Niederungsbereiche unter NN +3,0 m im iiberplanten Bereich sind gemal} in
der Vergangenheit eingebrachter Stellungnahmen des LKN fiir die Ausweisung als
potentiell signifikantes Hochwasserrisikogebiet vorgesehen.

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

- Raume mit Wohnnutzung auf mind. NN +3,50 m

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

- Lagerung wassergefahrdender 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 Lagerbehdltern, Bauwerken,
etc.

- Vorkehrungen fiir AbwehrmalRnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingadn-
gen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwas-
serschutzwande, Dammbalken, Sandsdcke, etc.)

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtraumen oder héher gelegenen Sammel-
platzen auf mind. NN +3,50 m.

Dariiber hinaus empfiehlt das LKN der Gefahr durch Kiistenhochwasser Rechnung
zu tragen indem jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung
der gefdhrdeten Personen durch organisatorische und technische Vorsorge-
MalRnahmen seitens der Stadt Heiligenhafen und Dritter sichergestellt werden.
Die Verfiigharkeit und der Einsatz von Geraten zur Raumung von Gefahrenzonen
und gefahrlichen oder gefahrdeten Giitern sollte entsprechende Beriicksichtigung
finden.
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1.7.7 Schutzstreifen an Gewassern nach § 61 Bundesnaturschutzgesetz und
§ 35 Landesnaturschutzgesetz

Nach & 61 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) diirfen im AuRenbereich
an Bundeswasserstrallen und Gewdssern erster Ordnung sowie an stehenden Ge-
wdssern mit einer GroRe von mehr als 1 Hektar im Abstand bis 50 Meter von der
Uferlinie keine baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich geandert werden. An
den Kiistengewdssern ist abweichend ein Abstand von mindestens 150 Metern von
der Mittelwasserlinie an der Ostsee einzuhalten. Weiter gehende Vorschriften der
Lander bleiben unberiihrt.

Fiir das Land Schleswig-Holstein regelt § 35 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
abweichend von § 61 BNatSchG, fiir welche Errichtung oder Anderung baulicher
Anlagen an Gewdssern ein Gewasserschutzstreifen einzuhalten ist.

GemalR § 35 Abs. 2 LNatSchG diirfen im AuRenbereich an Gewassern erster Ord-
nung sowie Seen und Teichen mit einer GroRe von einem Hektar und mehr bauli-
che Anlagen in einem Abstand von 50 m landwarts von der Uferlinie nicht errich-
tet oder wesentlich erweitert werden. An den Kiisten ist abweichend von Satz 1
ein Abstand von mindestens 100 m landwarts von der Kiistenlinie einzuhalten.
Bei Steilufern bemessen sich die Abstdnde landwarts von der oberen Bdschungs-
kante des Steilufers.

Die geplante Bebauung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 beachtet
den Mindestabstand von 100 m zur Kiistenlinie der Ostsee.

1.7.8 Wald

Die Gehdlzbestande im Plangebiet westlich des bestehenden Parkplatzes sind
gemdR Schreiben des Forstamtes Eutin vom 10.10.2007 als Wald nach Lan-
deswaldgesetz einzustufen. Diese Waldflache hat keine weitere besondere Funkti-
on als Schutz- oder Erholungswald.

Abbildung 8: Waldflachen gemaR3 Landeswaldgesetz auf dem Steinwarder
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§ 4 des Landeswaldgesetzes (LWaldG) regelt, dass die Trager offentlicher Vorha-
ben bei Planungen und MaRnahmen, die eine Inanspruchnahme von Waldflachen
vorsehen oder die in ihren Auswirkungen Waldflachen betreffen kdnnen, die Funk-
tion des Waldes angemessen beriicksichtigen sollen. Sie sollen Wald nur in An-
spruch nehmen, soweit der Planungszweck nicht auf anderen Flachen verwirklicht
werden kann.

GemalR & 9 LWaldG darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehdrde in
eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Wird die Umwandlung von Wald
genehmigt, besteht die Verpflichtung eine Flache aufzuforsten, die nicht Wald ist
und dem umzuwandelnden Wald nach Lage, Beschaffenheit und kiinftiger Funkti-
on gleichwertig ist oder werden kann (Erstaufforstung). Die Forstbehdrde ent-
scheidet iiber die Zulassung des mit der Umwandlung verbundenen Eingriffs in
Natur und Landschaft im Einvernehmen mit der zustdandigen Naturschutzbehorde.
Insofern schlieRt die Umwandlungsgenehmigung die Genehmigung der damit
verbundenen Eingriffe ein.

Im Rahmen der 27. Anderung des FNPs wurde mit Schreiben vom 10.02.2011 von
der unteren Forstbehorde bereits eine entsprechende Waldumwandlungs-
genehmigung in Aussicht gestellt. Fiir die notwendige Ersatzaufforstung wurde
ein Verhaltnis von 1 : 2 festgelegt.

Abbildung 9: In Aussicht gestellte Waldumwandlungsfliche auf dem Stein-
warder insgesamt im Rahmen der 27. Anderung des FNP der
Stadt Heiligenhafen

Zwischenzeitlich wurde durch den Vorhabentrager ein Antrag auf Waldumwand-
lung fiir die betroffene Waldflache, die im Zuge der Planungen des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 3 einer anderweitigen Nutzung zugefiihrt werden soll,
gestellt und durch das zustiandige Forstamt mit Schreiben vom 19.02.2015 ge-
nehmigt (vgl. Anlage 3).

Dabei wurde beachtet, dass insbesondere zur Verhiitung von Waldbranden und zur
Sicherung von baulichen Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand
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gemaR § 24 LWaldG ein Mindestabstand von 30 m zwischen Gebauden und Wald
einzuhalten ist (Waldschutzstreifen). Die konkrete Lage wurde anhand der festge-
setzten Baugrenzen abgeleitet und {iberschreitet die Geltungsbereichsgrenze des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3. Der Waldschutzstreifen wird in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellt und der {iber den Geltungsbereich hin-
ausgehende Flachenanteil ist in die Waldumwandlung einbezogen.

Im Zuge der Planung der Hotelanlage auf dem Steinwarder wird eine Waldflache
von 16.000 m® zuziiglich eines notwendigen Waldschutzstreifens von 2.146 m?,
d.h. insgesamt eine Waldfliche von 18.146 m? iiberplant. Die Waldumwandlung
ist inzwischen genehmigt. Der Nachweis einer Ersatzaufforstungsflache im Wald-
ersatzpool ,Johannisthal 3“ der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein im Um-
fang von 36.292 m? ist Bestandteil der Genehmigung. Der Vorhabentriger hat den
dafiir erforderlichen Gestattungsvertrag mit der Stiftung Naturschutz abgeschlos-
sen (vgl. Anlage 4).

Abbildung 10: Waldumwandlungsfliche im Rahmen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3
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2. Planinhalt und Abwagung

2.1 Planungsziele

Im Rahmen des Masterplans Marina-Resort Heiligenhafen wurde die stadtebauli-
che und touristische Konzeption fiir die Entwicklung des Seebriicken- und Jacht-
hafenumfeldes der Stadt Heiligenhafen konzipiert und in der vorbereitenden Bau-
leitplanung des Flachennutzungsplans mit der 27. Anderung verankert.

Folgende Nutzungen und Bebauungen sollen durch den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 3 fiir den ,Bereich zwischen Steinwarderstralle, Graswarderweg
und Strandpromenade” planungsrechtlich ermoglicht werden:

Hotel in der Wertigkeit 4 Sterne, Teilbereich Beach Motel
Westlich der Seebriickenpromenade soll das ,Beach Motel Heiligenhafen” entste-
hen, ein 3-4 Sterne Designhotel mit
115 Zimmern (276 Betten),
Restaurant (ca. 230 Innensitzplitze/ ca. 100 AuRensitzpldtze),
Beach-Lounge mit Bar (ca. 60 Innensitzpldtze / ca. 30 AuRensitzplatze),
Lobby (ca. 50 Plétze),
Multifunktionsrdaumen fiir Tagungen, Veranstaltungen, Events,
Fitness-, Wellness- und Spa- Bereich mit Saunen und einem Pool,
den erforderlichen Nebenrdumen,
1 Mitarbeiter- bzw. Betreiberwohnung,
einer Shopfliche mit max. 80 m? Verkaufsfliche (netto) integriert in den
Hotelbereich im Erdgeschoss, die unter Hotelregie vermietet wird,
e 9 freistehenden Apartmentgebauden mit 50 Hotelapartments unter Hotel-
vertrieb (200 Betten),
einem Lake House fiir Tagungen, Veranstaltungen, Events und
einem Regenwasserteich.

Weiterhin soll westlich der Seebriickenpromenade ein Shop- und Hotelapartment-
gebdude entstehen mit
® his zu 3 Shops mit max. 320 m* Verkaufsfliche (netto) im Erdgeschoss,
die unter Hotelregie verbleiben und vermietet werden,
12 Hotelapartments unter Hotelvertrieb (40 Betten) im 1. und 2. 0G und
e den erforderlichen Nebenrdaumen.

Zu den Planungen werden die jeweils erforderlichen Stellplatze auf dem Grund-
stlick untergebracht sowie die interne ErschlieBung organisiert.

Hotel in der Wertigkeit 3 Sterne, Teilbereich Bretterbude
Ostlich der Seebriickenpromenade soll das Hotel ,Bretterbude” Heiligenhafen
entstehen, ein Lifestyle-Hotel mit
e 81 Zimmern (162 Betten),
Restaurant (ca. 150 Innensitzpldtze/ ca. 80 AuRensitzpldtze),
Bar (ca. 35 Innensitzpldtze/ ca. 30 AuRensitzplitze),
Lobby, Wohnzimmer (ca. 50 Plétze),
Multifunktionsraumen fiir Tagungen, Veranstaltungen, Events,
Wellness- und Spa-Bereich mit Saunen und
den erforderlichen Nebenrdumen.
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Weiterhin soll dstlich der Seebriickenpromenade ein Shop- und Hotelapartment-
gebdude entstehen mit
e einem Shop mit max. 240 m? Verkaufsfliche (netto) im Erdgeschoss sowie
® 6 Hotelapartments unter Hotelvertrieb (24 Betten) im 1. und 2. 0G.

Auch zu diesen Planungen werden die jeweils erforderlichen Stellpldtze auf dem
Grundstiick untergebracht.

Der Vorhabentrdger plant, einen Anteil von bis zu 12 Stellplatzen des Teilbereichs
Bretterbude an Hotelgdste zu vergeben, die in ihren Autos {ibernachten (Stand-
platze fiir kleine Wohnmobile wie VW-Bullis, im Vorhaben bezeichnet als sog.
~Bullipldtze” fiir Surfervans integriert in den Hotelbetrieb). Diese sollen separate
Sanitdranlagen erhalten.

Fiir die 9 Hotelapartmentgebaude des Teilbereichs Beach Motel und fiir das Shop-
und Hotelapartmentgebaude des Teilbereichs Bretterbude ist seitens des Vorha-
bentragers ein Abverkauf und die Bildung von Teileigentum vorgesehen, wobei
die Hotelapartments durch vertragliche Regelung im jeweiligen Hotelvertrieb ver-
bleiben.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Vorhabenbeschreibung
2.2.1 Bebauung

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

Abbildung 11: Ansicht Nord der Hotels Beach Motel und Bretterbude
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2.2.1.1Bautypologie und Gestaltelemente

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

Als Hauptdachformen sind Walm-, Mansard- und Sattelddacher vorgesehen, wobei
die Balkonanlagen Satteldach- oder Walmdachgauben erhalten sollen. Teilweise
erhalten die Hauptdédcher sogenannte Dachhutzen mit Walm- oder Zeltdach, die
haustechnische Aufbauten verdecken sollen. Fiir die Uberdachung von Terrassen,
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Balkonen, Dachhutzen u.a. werden auch andere als die Hauptdachformen zuldssig
sein, wie bspw. Sattel- oder Pultdacher. Diese Nebendacher tragen ebenfalls zu
einer Gliederung der Bebauung, diesmal in der Vertikalen, bei. Hierdurch erhalten
die Gebdude in der Wahrnehmung eine geringere Héhe.

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

2.2.1.2Hohe und Geschossigkeit

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

Abbildung 12: Ausnutzung des Hohenunterschiedes zwischen der Seebrii-
ckenpromenade am Seebriickenvorplatz und dem Parkplatz am
Beispiel des Hotels Bretterbude

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

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

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

Aufgrund der Hochwassergefahr werden alle Schlafraume erst ab einer Hohe von
+3,50 m NHN zugelassen.
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2.2.1.3 Ansichten, Schnitte und Grundrisse der geplanten Bebauung

Die folgenden Abbildungen der Architekturwerkstatt Thomas Ladehoff verdeutli-
chen mit Ansichten, Schnitten und Grundrissen die geplante Bebauung.

Hotel Beach Motel Heiligenhafen
Abbildung 13: Ansichten Hotel Beach Motel Heiligenhafen

Ansicht Nord

Ansicht Sid

Ansicht Nordost

Ansicht Sudost

Ansicht West
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Abbildung 14: Schnitt Hotel Beach Motel Heiligenhafen

Abbildung 15: Grundrisse Untergeschoss (UG), Erdgeschoss (EG) Hotel Beach
Motel Heiligenhafen
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Abbildung 16: Grundrisse 1. Obergeschoss (1.0G), 2. Obergeschoss (2.0G),
Loftzimmer-Ebenen im Dach Hotel Beach Motel Heiligenhafen
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Abbildung 17: Dachaufsicht Hotel Beach Motel Heiligenhafen

Abbildung 18: Visualisierung Hotel Beach Motel Heiligenhafen

07.05.2015

27



28

Abbildung 19: Beispielfotos Beach Motel

Shopgebdude mit Hotelapartments Beach Motel Heiligenhafen
Abbildung 20: Ansichten Ost und Siid Shopgebaude Beach Motel

Abbildung 21: Schnitt Shopgebaude Beach Motel
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Abbildung 22: Grundrisse Untergeschoss (UG), Erdgeschoss (EG), 1. und 2.
Obergeschoss (1.0G, 2. 0G/DG) Shopgebdude Beach Motel

Qswams
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Abbildung 23: Dachaufsicht Shopgebaude Beach Motel

Abbildung 24: Beispielfotos Shopgebdude Beach Motel
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Hotelapartments Beach Motel

Abbildung 25: Ansichten Nord und Ost, Schnitt sowie Grundriss Beach Motel
Apartmentgebdude Typ E
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Abbildung 26: Ansichten Nord und Siid, Schnitt sowie Grundriss Beach Motel
Apartmentgebaude Typ F
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Abbildung 27: Ansichten Nord und Ost, Schnitt sowie Grundriss Beach Motel
Apartmentgebaude Typ G
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Abbildung 28: Visualisierungen Beach Motel Apartmentgebdude
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Lake House Beach Motel

Abbildung 29: Ansichten Nordost, Siidost und Siidwest Lake House Beach
Motel
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Abbildung 30: Schnitt Lake House Beach Motel

Abbildung 31: Grundriss und Dachaufsicht Lake House Beach Motel
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Hotel Bretterbude
Abbildung 32: Ansichten Hotel Bretterbude

Norden

Osten

Stiden

Westen
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Abbildung 33: Schnitte Nord-Siid und Ost-West Hotel Bretterbude
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Abbildung 34: Grundrisse Untergeschoss (UG), Erdgeschoss (EG) Hotel Bret-
terbude
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Abbildung 35: Grundrisse 1. und 2. Obergeschoss (1.0G, 2.0G) Hotel Bretter-
bude
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Abbildung 36: Grundriss Loftzimmer-Ebenen im Dach Hotel Bretterbude und
Dachaufsicht
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Abbildung 37: Visualisierung Hotel Bretterbude

Abbildung 38: Beispielfoto Hotel Bretterbude
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Shopgebdude mit Hotelapartments Bretterbude
Abbildung 39: Ansichten Shopgebdude Bretterbude
Ansicht Siidwest

Ansicht Siidost

Ansicht Nordost

Abbildung 40: Schnitte Shopgebaude Bretterbude
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1. Obergeschoss

Dachaufsicht
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Abbildung 41: Grundrisse und Dachaufsicht Shopgebaude Bretterbude

Erdgeschoss

2. Obergeschoss
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Abbildung 42: Schnitt, Grundriss und Dachaufsicht Sanitar Bulliplatze

Grundriss Dachaufsicht
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2.2.2 Geplante Beherbergungskapazitaten

Auf den Baugrundstiicken ostlich und westlich der Seebriickenpromenade sind
folgende Anzahlen von Hotelzimmern/Betten bzw. Hotelapartments (WE)/ Betten
vorgesehen:

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

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

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

SUMME 196 438 ca. 250 Zimmer,
ca. 500 Betten
68 264 ca. 65 WE,
ca. 260 Betten

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

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

2.2.3 Betreiberkonzept, Sicherstellung einer wechselnden Vermietung der
Hotelapartments

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

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

Das Betreiberkonzept wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt und vertraglich fi-
xiert (vgl. Anlage 5).
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2.2.4 Geplante Shops mit Verkaufsflichen

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

Im Vorhabensbereich des ,Beach Motels Heiligenhafen” und des Hotels ,Bretter-
bude” sind beidseitig der Seebriickenpromenade weitere Einzelhandelsflachen fiir
Shops und Laden vorgesehen, welche die Belebung und Attraktivierung entlang
der Promenade bis zur Seebriicke fortsetzen sollen. GemaR den unter Kap. 2.1
genannten Eckdaten werden insgesamt max. 640 m? Verkaufsfliche (netto) vorge-
sehen und sollen weitgehend durch den Hotelbetrieb vermietet werden.

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

2.2.5 Verkehrliche ErschlieRung und ruhender Verkehr

Die duRere VerkehrserschlieRung erfolgt iiber die Steinwarderstrale und den
Graswarderweg, die als o6ffentlich gewidmete StraRen vorhanden sind. Die geplan-
ten Hotels und Shopgebaude grenzen mit ihren ,Vorderseiten” aullerdem an die
Seebriickenpromenade und sind von dieser Seite fuRlaufig erreichbar. Die Seebrii-
ckenpromenade bleibt uneingeschrankt o6ffentlich zuganglich und ist FuRgangern
und Radfahrern vorbehalten. Zwischen dem Graswarderweg und der Seebriicke
beinhaltet die Seebriickenpromenade daneben auch rettungs- und feuerwehrtech-
nische Funktionen und kann in Notfdllen von den dafiir erforderlichen Fahrzeugen
befahren werden.

2.2.5.1Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieRung der beiden Hotelgebdaude sowie der Shopgebdude erfolgt
liber grundstiickseigene Zufahrten, die an den Graswarderweg anbinden und paral-
lel zur Seebriickenpromenade verlaufend die Gebdude von der ,Riickseite” er-
schlieRen. Wahrend im Bereich Bretterbude die Zufahrten gemischt von Fahrzeu-
gen und FuBgdngern genutzt werden sollen, wird es im Bereich Beach Motel
Heiligenhafen teilweise die Ausbildung separater FuBwege zu den Fahrbahnen
geben.

Der Bereich Bretterbude wird mit einer RingerschlieBung und zwei getrennten
Ein- und Ausfahrten ausgestattet und im Einrichtungsverkehr im Uhrzeigersinn
erschlossen. Die Fahrbahnen werden 4,00 m breit ausgebildet und erlauben das
Anfahren von Schragstellpldatzen. Zwischen den Senkrechtstellpldtzen sind die
Fahrbahnen 5,50 m breit und erlauben eine Nutzung in zwei Fahrtrichtungen. Die
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RingerschlieBung wird gemeinsam genutzt fiir die Zufahrt zur Hotelrezeption, die
Anfahrt zu den Stellpldtzen, den Lieferverkehr sowie Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge.

Die folgenden Abbildungen veranschaulichen die vorgesehenen Querschnitte.

Abbildung 43: Private ErschlieBung 4,00 m Fahrbahn im Einrichtungsverkehr
zur Andienung von Schragstellpldatzen Grundstiick Bretterbude

Abbildung 44: Private ErschlieRung 5,50 m Fahrbahn im Zweirichtungsver-
kehr zur Andienung von Senkrechtstellpldatzen der Grundstiicke
Bretterbude und Shopgebdude Beach Motel sowie zur Anliefe-
rung Grundstiick Beach Motel

Der Bereich Beach Motel Heiligenhafen erhdlt zwei Zufahrten im Charakter von
Stichstralen mit Fahrbahnen von 5,50 m Breite und Zweirichtungsverkehr. Die
eine Zufahrt dient zur Anlieferung des Hotels und Andienung des Shopgebaudes
und bedient das Niveau der Untergeschosse. Die zweite, die Hauptzufahrt steigt
auf das Niveau des Erdgeschosses des Hotels an und bildet eine Wendekehre vor
der Rezeption und Lobby. Neben der Fahrbahn wird hier ebenengleich ein befes-
tigter Gehweg von 2,00 m Breite vorgesehen, so dass die durch die Feuerwehr
nutzbare Zufahrtbreite 7,50 m betragt.
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Abbildung 45: Private ErschlieRung 5,50 m Fahrbahn im Zweirichtungsver-
kehr zuziiglich Gehweg (ebenengleich) als Hauptzufahrt zum
Beach Motel Heiligenhafen

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

Abbildung 46: Private ErschlieRung 6,00 m Fahrbahn im Zweirichtungsver-
kehr und 3,70 m Fahrbahn im Einrichtungsverkehr zur Andie-
nung der Hotelapartmentgebaude

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

2.2.5.2 Ruhender Verkehr

Die Hotelanlagen erhalten grof3flichige Stellplatzanlagen, die jeweils parallel zum
Graswarderweg angeordnet werden, also groRtenteils an den Standorten, die auch
heute bereits durch Parkplatzflichen belegt sind. Beim Bereich des Beach Motels
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wird der zentrale Stellplatz durch eine breite Abpflanzung zum Graswarderweg
abgeschirmt. Die Stellplatzanlagen sollen weiterhin durch Pflanzstreifen und
Baumpflanzungen gegliedert werden.

Beim Grundstiick Beach Motel ist die zentrale Stellplatzanlage nahe des Graswar-
derweges fiir die Hotel- und Restaurantgdste vorgesehen, wahrend den Apart-
mentgebduden mit Hotelapartments auf dem Grundstiick dezentral an den Gebau-
den Stellplatze zugeordnet werden. Zusatzlich sind Stellpldtze am Shopgebdude
verortet.

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

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

Bei der Bestimmung der Anzahl der Stellplatze werden die folgenden Richtzahlen
gemaR Anlage 1 des Stellplatzerlasses Schleswig-Holstein beachtet:

Nr. | Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze | Zahl der Abstellan-
fiir Kraftfahrzeuge lagen fiir Fahrrader
1.4 | Wochenend- und Ferienhdu- | 1 je Wohnung 1-2 je Wohnung
ser
2.1 | Biiro- und Verwaltungsrdume | 1 je 40-50 m* 1 je 40-80 m?
allgemein Nutzflache Nutzflache
3.1 | Liden, Geschiftshauser 1 je 30-40 m? 1 je 80-150 m*
Verkaufsnutzflache, Verkaufsflache
jedoch mind. 2 je
Laden
3.2 | Geschaftshiuser mit 1je 50 m° 1 je 100-150 m?
geringem Besucherverkehr Verkaufsnutzflache Verkaufsnutzflache
6.1 | Gaststdtten von ortlicher 1 je 8-12 Sitzplatze 1 je 4-8 Sitzplatze
Bedeutung
6.2 | Gaststdtten von {iberdrtlicher | 1 je 4-8 Sitzplatze 1 je 8-12 Sitzplatze
Bedeutung
6.3 | Hotels 1 je 2-6 Betten 1 je 20-30 Betten
Fiir zugehorige Restaura-
tionsbetriebe ist ein Zu-
schlag nach Nr. 6.1 oder 6.2
erforderlich.

Der Entwurf verortet folgende den jeweiligen Nutzungen zugeordnete Stellplatz-
angebote fiir Kraftfahrzeuge:

Hotel und Restaurant Beach Motel Heiligenhafen
Hotel und Restaurant Bretterbude
(davon sollen bis zu 12 als Bullipldtze an Surfervans vergeben werden kdnnen)
Shop- und Hotelapartmentgebaude Beach Motel
Shop- und Hotelapartmentgebaude Bretterbude
Hotelapartmentgebdude

149 Stellplatze
66 Stellplatze

21 Stellplatze
12 Stellplatze
50 Stellplatze

Summe

298 Stellplatze
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2.2.5.3 Lieferverkehr

Der Lieferverkehr wird beim Hotel Beach Motel Heiligenhafen {iber eine eigene
Zufahrt fiir Anlieferung gefiihrt und damit von der Hauptzufahrt und dem Rezep-
tionsbereich getrennt. Beim Hotel Bretterbude erfolgt die Anlieferung aufgrund
der geringen GrundstiicksgroRe iiber die gemeinsame Zufahrt zur Rezeption und
zu den Stellplatzen.

Zum Lieferverkehr fiir die Hotels inklusive Gastronomie gehoren regelmaRig und

treten je Hotel auf:

Art des Verkehrs Haufigkeit Dauer GroRe des

Fahrzeugs
Wasche: 3 x wochentlich je 20 min | 7,5 Tonner
Miill (Restmiill/Pappe): 2 x wochentlich je 5-10 min | Miillfahrzeug
Glasabfall: 1 x wochentlich 5 min | PKW
Speisereste: 1 x wochentlich 10 min | 7,5 Tonner
Grosshandel (Citti) 4-5 x wochentlich 5-15 min | 7,5 Tonner
Obst & Gemiise 3 x wochentlich 5-10 min | 7,5 Tonner
Fischlieferant 3-4 x wochentlich 10 min | 7,5 Tonner/

Sprinter
Fleischlieferant 2-3 x wochentlich 5-10 min | 7,5 Tonner/

Sprinter
Getrdnkelieferant 3 x wochentlich 10-15 min | 7,5 Tonner
Wein-& Sektlieferung 2 x monatlich 10 min | Sprinter
Paketlieferung 4-5 x wochentlich 5 min | Sprinter
Post 5-6 x wochentlich 5 min | PKW
Heizungspaletts 1 x monatlich in 10 Tonner

den Wintermonaten

2.2.6 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Im Graswarderweg liegt eine Trinkwasserleitung des Zweckverbandes Ostholstein
(ZV0). Das Vorhabengebiet kann an diese Leitung angeschlossen werden. Nach
grober Vorabschdtzung hat die Vorhabenplanung insgesamt einen Bedarf von
10,5 Liter/Sek. Die erforderlichen Anschliisse und Leitungen zur Versorgung des
Vorhabengebietes werden im Zuge der Vorhabenplanung noch detailliert ermittelt
und zwischen dem Vorhabentrager und dem Leitungstrager abgestimmt. Fiir die
Anlage neuer Trinkwasserleitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet
schlieRt der Vorhabentrager mit dem Versorgungstrager einen ErschlieRungsver-
trag. Vorgesehen ist, dass das hoteleigene Verteilungsnetz privat bleibt.

Schmutzwasser

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

Niederschlagswasser
Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt
werden.

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

Neben den Dachflachen der Hotelbebauung, des Lake Houses, eines Apartmentge-
baudes und des Shopgebdudes wird das normal verschmutzte Niederschlagswas-
ser, welches auf tiefer liegenden Fahrflachen und Stellpldtzen und der Hotelzu-
fahrt des Beach Motel Grundstiicks anfallt, {iber eine R-Kanalisation gesammelt,
gelangt in einen Sandfangschacht und wird von dort zu einem Pumpwerk im Frei-
gefdlle geleitet. Die Druckrohrleitung des Regenwasserpumpwerks pumpt das Re-
genwasser in ein privates Regenriickhaltebecken (RRB) mit ca. 1.300 m* Fliche
auf dem Grundstiick. Der Einlaufbereich wird mit einer schwimmenden Tauchwand
zum Riickhalt von Schwimmstoffen (Olabscheidung) ausgestattet. Eine weitere
Klarung erfolgt iiber Rohrichtzonen im Becken.

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

Fiir den locker bebauten Bereich der Hotelapartmentgebdaude im Westen und Sii-
den, deren Grundstiicke aus Hochwasserschutzgriinden gelandemaRig aufgeschiit-
tet werden, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers von Dachfldachen,
Stellpldatzen und Zufahrtswegen iiber Flichen- und Muldenversickerung vorgese-
hen. Die Geldndeerhdhung sichert hierbei einen ausreichenden Grundwasserflur-
abstand ab.

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

Als BehandlungsmalRnahmen sind Flachenversickerungen iiber durchldssige Bela-
ge, auf einem mindestens 30 cm dicken, frostsicheren Oberbau (D5 gem. DWA - M
153) und dezentrale Muldenversickerung iiber mind. 10 cm bewachsenen Oberbo-
den (D3 gem. DWA - M 153), vorgesehen, welche eine ausreichende Reinigungs-
leistung erzielen.
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GemdR dem zum Bauvorhaben erstellten Baugrundgutachten (IGB 2014) liegen
die ermittelten Grundwasserstande zwischen -0,03 m NHN und +0,39 m NHN. Es
wird als hochster Grundwasserstand MHGW eine Hohe von +0,40 m NHN ange-
nommen. Der gemdaR DWA - A 138 geforderte Sickerwasserhorizont von gro-
Rer/gleich 1,00 m wird bei einer Geldndeanhebung auf mind. +1,70 m NHN auf
den Stellplatzflichen und +1,90 m NHN auf den ErschlieBungsflachen eingehalten
und auch bei parallel zu diesen angeordneten Versickerungsmulden mit einer Tie-
fe von bis zu 0,30 m immer noch beachtet.

Beim Teilbereich Bretterbude Ostlich der Seebriickenpromenade ist aufgrund des
hohen Versiegelungsanteils und des nicht ausreichenden Abstandes zum Grund-
wasser eine Abfiihrung iiber RW-Kanalisation geplant. Hier werden Dachfldchen,
Fahrflaichen und Stellplatze vollstindig {iber eine R-Kanalisation gesammelt und
mittels Pumpwerk an die geplante Regenwasserleitung im Graswarderweg ange-
schlossen.

In der StraRe ist ein Regenwasserbehandlungsschacht vorgesehen, der ausrei-
chend dimensioniert ist, um auch die Behandlung der Fliche des Hotels Bretter-
bude zu leisten. Die Regenwasserleitung fiihrt {iber das Gebiet des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 1 in das Oberflichengewdsser des Jachthafens.

Energieversorgung

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

Gasversorgung, Warmekonzept

In der SteinwarderstraRe und dem Graswarderweg (bis Hohe ehemaliges Gillhus)
sind neue Gasleitungen durch den Zweckverband Ostholstein (ZV0) verlegt. Das
Vorhabengebiet kann an diese Leitungen angeschlossen werden. Nach grober
Vorabschatzung hat die Vorhabenplanung insgesamt einen Bedarf von 800 KW.
Insbesondere die Warmeversorgung der Hotelanlagen soll durch Gas in einer ho-
teleigenen, zentralen Heizanlage mit BHKW erfolgen, die eventuell auch mit
Holzpellets betrieben werden soll. Von dieser zentralen Anlage aus sollen fiir bei-
den Vorhabensteilbereiche Warmwasser und Fernwdarme bereitgestellt werden.
Daneben werden voraussichtlich die Restaurantkiichen Gasanschliisse zum Kochen
erhalten. Fiir die Hotelapartments ist dies nicht vorgesehen. Fiir die Verlegung
neuer Gasleitungen und Hausanschliisse im Vorhabengebiet schlieRt der Vorha-
bentrdger mit dem Versorgungstrager einen ErschlieBungsvertrag. Die Verlegung
eines Fernwdrmeleitungssystems erfolgt in eigener Verantwortung des Vorhaben-
tragers und bleibt privat.
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Telekommunikationsanlagen

Im Graswarderweg ist ein Informationskabel der TELEKOM vorhanden. Die erfor-
derlichen Anschliisse und Leitungen zur Versorgung des Vorhabengebietes werden
im Zuge der Vorhabenplanung ermittelt und zwischen dem Vorhabentrager und
dem Leitungstrager abgestimmt.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung muss im Umkreis von 300 m erfolgen. (Erlass IM vom
30.08.2010). Die Loschwasserkapazitat von 96 m3/h fiir zwei Stunden stellt die
Mindestmenge dar, die unabhdngig von eventuell notwendigen weiteren Losch-
wassereinrichtungen in den Gebauden sicherzustellen ist.

Die Loschwasserversorgung wird einerseits aus dem offentlichen Trinkwassernetz
im Umkreis von 300 m sichergestellt. Nach mdl. Auskunft des ZVO kdnnen am
Hydrant der Kreuzung SteinwarderstraRe/Graswarderweg 96 m?®/h iiber 2 Stunden
bereitgestellt werden. Weiterhin werden auf den Vorhabengrundstiicken 2 Losch-
wasserentnahmestellen in Form von Léschwasserbrunnen im Bereich des Wende-
hammers im Westen sowie im Bereich der Stellplatzanlage Bretterbude im Osten
mit einer Kapazitidt von jeweils 48 m?/h iiber 3 Stunden angelegt, welche 50 %
des erforderlichen Loschwasserbedarfs in 150 m sicherstellen.

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

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

Die Hauptzufahrt zum Beach Motel wird mit 7,50 m Breite ausgewiesen (5,50 m
Fahrbahn zuziiglich 2,00 m Gehweg, ebenengleich angelegt).

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

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

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

Entsprechend § 5 Abs. 1 LBO wird von offentlichen Verkehrsflachen insbesondere
fiir die Feuerwehr ein geradliniger Zu- oder Durchgang zu riickwartigen Gebauden
geschaffen; zu anderen Gebduden wird er geschaffen, wenn der zweite Rettungs-
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weg dieser Gebdude {iber Rettungsgerdte der Feuerwehr fiihrt. Zu Gebduden, bei
denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder
Stellen mehr als 8 m iiber Geldande liegt, wird anstelle eines Zu- oder Durchgangs
eine Zu- oder Durchfahrt geschaffen.

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

Die Bewegungsfldachen fiir die Feuerwehr auRerhalb des Gebaudes werden beschil-
dert, so dass sie nicht zugeparkt oder durch abgestellte Gegenstiande blockiert
werden.

Zu- oder Durchgange fiir die Feuerwehr werden geradlinig und mindestens 1,25 m
breit ausgebildet. Fiir Tlir6ffnungen und andere geringfiigige Einengungen in
diesen Zu- oder Durchgangen geniigt eine lichte Breite von 1 m.

Die geplanten Gebaude werden von allen Seiten fiir die Einsatzkrafte der Feuer-
wehr fuBlaufig zugdnglich sein. Zaunanlagen von eingefriedeten Bereichen wer-
den Tiiren mit einer FeuerwehrschlieRung haben, sodass diese Bereiche fiir die
Einsatzkrafte der Feuerwehr zuganglich sind.

Abbildung 47: Durch Feuerwehr befahrbare ErschlieBungsfliachen
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Nach § 29 Abs. 3 LBO miissen Oberflachen von AulRenwanden bzw. AuBenwandbe-
kleidungen einschlieflich Dammstoffe schwer entflammbar sein.

Die Fassaden der Gebaude im Vorhabengebiet Ostlich der Seebriickenpromenade
(Bereich Bretterbude) sollen mit Echtholz als Vorhangfassade verkleidet werden.
Fiir die Gebaude stellt es eine Abweichung von & 29 Abs. 3 der LBO dar, fiir die
ein Antrag auf Genehmigung einer Erleichterung gestellt wird.

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

Miillentsorgung

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

2.2.7 Geplante MaBRnahmen zum Hochwasserschutz

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

Im Einzelnen sind durch den Vorhabentrager folgende MaRnahmen vorgesehen:

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

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

- FuBbdden der Raume fiir gewerbliche Nutzung sind, wenn Sicherungsmal3-
nahmen vorgesehen werden, von +1,15 m {iber NHN und tiefer maglich.
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- FuBRbdden der Raume fiir Schlafzwecke diirfen nur auf mindestens +3,50 m
iber NHN angeordnet werden.

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

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

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

Nordseite

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

Ostseite

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

Siidseite

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

Geplante Hochwasserschutzeinrichtungen Bereich Beach Motel

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

Nordseite

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

Im westlichen Abschnitt wird im Geldndeverlauf eine freistehende Winkelstiitz-
wand aus Beton mit einer Kronenhdhe von +2,50 m NHN zum Teil {iberschiittet
hergestellt. Der Verlauf beriicksichtigt die vorhandenen Strandwallbiotope und
beriihrt diese nicht.
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Westseite

Zwischen der Nordsicherung und der im Siiden anschlieRenden o6ffentliche HWS-
Sicherung durch die SteinwarderstralRe wird entlang der Westgrenze des Hotel-
grundstiicks und in Fortsetzung um den neu hergestellten Parkplatz Steinwarder
eine zum Teil iiberschiittete Winkelstiitzwand aus Beton mit einer Kronenhdhe
von +2,50 m NHN hergestellt. Der Zugang vom offentlichen Parkplatz zum Strand
wird mit einem mobilen Dammbalkenverschluss gesichert. Fiir den Fortsetzungs-
abschnitt um den Parkplatz Steinwarder hat der Grundstiickseigentiimer, die Hei-
ligenhafener Verkehrsbetriebe, sein Einverstandnis gegeben.

Siidseite

Im Bereich der SteinwarderstralRe schlieRt diese Winkelstiitzwand an die 6ffentli-
che HWS-Einrichtung, die parallel zur Steinwarderstralie als HWS-Damm ausgebil-
det ist, an. Dieser Damm erfiillt dort die HWS-Sicherung fiir das Planungsgebiet.

Siidostseite und Ostseite

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

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

Abbildung 48: Geplante Hochwasserschutzlosung fiir das Vorhabengebiet
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2.2.8 Gelandemodellierung und Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

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

Im Bereich des Hotels Beach Motel Heiligenhafen erfolgt eine Aufschiittung fiir
die Hotelzufahrt, die vom Graswarderweg abzweigend von etwa +1,30 m NHN auf
+3,60 m NHN ansteigt. Dadurch wird die Rezeption im Hotel-Erdgeschoss (= Ni-
veau Seebriickenpromenade) angebunden. Der Anstieg der Zufahrt gegeniiber dem
umgebenden Geldnde wird seitlich weitgehend durch Boschungen im Verhiltnis
von mindestens 1 : 3 abgefangen und gestaltet. Das Untergeschoss des westli-
chen Hotelfliigels, das auf dem vorhandenen Geldandeniveau des Parkplatzes er-
richtet wird (ca. +1,25 m NHN), verschwindet teilweise unter diesen Geldndean-
schiittungen. Die 0stliche Bdschung entlang der Zufahrt fallt zur parallel
verlaufenden Hotelanlieferung ab und wird teilweise am FuR durch eine Stiitz-
wand abgefangen. Diese Boschung soll dichter mit Gehdlzen bepflanzt werden,
um den Anlieferungsbereich abzuschirmen.

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

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

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

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

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

2.2.9 Lageplan des Vorhaben- und ErschlieRungsplans

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

Abbildung 49: Lageplan Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Stand 04.02.2015)
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2.2.10 Verlagerung vorhandener Nutzungen

Fiir die offentlichen Parkpldtze, die im Bereich des Vorhabengebietes iiberplant
werden, wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 84 ein Ersatzstandort planungsrecht-
lich auf dem Steinwarder vorbereitet und im Jahr 2014 baulich realisiert.

Fiir die Verlagerung des Reisemobilstellplatzes wird parallel eine 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 60 (Nordweide) aufgestellt, so dass diese Nutzung einen Er-
satzstandort am siidwestlichen Rand des Binnensees zwischen Ferienpark und
AMEOS-KLlinik erhalt.
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2.3 Planinhalt und Festsetzungen

2.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan {iber
die Festsetzung von Sondergebieten geregelt.

S01 ,Hotel”

Die Baufelder der Hotels werden als Sondergebiete SO1 mit der Zweckbestimmung
~Hotel” gemaR & 11 BauNVO ausgewiesen und die zuldssigen Nutzungen durch
textliche Festsetzung definiert. Sie dienen dem Betrieb von Hotels zur Fremden-
beherbergung mit gastronomischem Angebot.

Neben Hotels mit Hotelzimmern, Lobby, Aufenthaltsrdumen und den zugehdrigen
Nebenanlagen wie Rezeption, Backstage-Office und Lagerrdumen sind gastrono-
mische Anlagen wie Restaurants oder Bars, Sport- und Gesundheitsangebote im
Rahmen des Hotelbetriebs wie bspw. Fitness-, Wellness- oder Spa-Bereiche sowie
Tagungs- und Veranstaltungsrdume im Rahmen des Hotelbetriebs zuldssig. Auch
Personalrdume gehoren zum Hotelbetrieb. Weiterhin wird, beschrankt auf den
Teilbereich Hotel Beach Motel (S01A), eine Betreiberwohnung zugelassen.

Beschrankt auf den Teilbereich Hotel Beach Motel (SO1A) werden auch Ldden mit
touristischem, wassersportlichem oder maritimem Bezug oder zur Strandversor-
gung bis zu einer bestimmten FlachengroRe zugelassen. Die Zulassung von Laden
an der Seebriickenpromenade dient neben der Schaffung gastronomischer Ange-
bote der Steigerung der Attraktivitat und Versorgungsqualitdt der Hauptbesucher-
achse zur Seebriicke. Gleichzeitig wird das Spektrum der Verkaufs- und Dienstleis-
tungsangebote durch das Bezugsspektrum eingegrenzt auf bspw. Surf-/ Kite-/
Segelsportequipment, Jacht-Charter, Fahrradverleih, Strand- und Badeuntensilien,
Souvenirverkauf, u.d.. Weiterhin wird die Nutzung auf der Erdgeschossebene mit
Bezug zur Seebriickenpromenade lokalisiert, weil die Geschdfte von dort fiir Besu-
cher zuganglich sein sollen.

Beschrankt auf den Teilbereich Hotel Bretterbude (SO1B) sind auch 12 Standplat-
ze fiir kleine Wohnmobile, die sogenannten ,Bulliplatze” (Surfervans, insbesonde-
re alte VW-Bullis) sowie separate Sanitdranlagen fiir diese Standpldtze, Wasser-
sportler und auch zur Strandversorgung zuldssig. Dies dient der Aufstellung und
Schaffung eines separaten Angebotes mit WC-Anlagen, Duschen und Trockenraum
fiir Wassersportler, die als Gaste beim Hotel Bretterbude in ihren Vans auf den
sogenannten ,Bulliplatzen” libernachten, aber auch fiir die Schaffung eines o6f-
fentlichen WC-Angebotes in Strandndhe. Diese Anlagen sollen in dauerhaft instal-
lierten, holzverkleideten Containern bzw. eigenstiandigen Gebduden mit Holzver-
kleidung untergebracht werden.

Auch bauliche Anlagen, die dem Hochwasserschutz dienen, werden explizit zuge-
lassen.

Fiir die Hotelzimmer ist der Einbau von Kiichen, Kochnischen, Schrankkiichen oder
sonstigen Kochgelegenheiten unzuldssig. Dies verhindert eine Umnutzung von
Hotelzimmern in Richtung Hotelapartments.
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Durch die Regelung, dass die FuRbodenhohe der Schlafraume bei mindestens
+3,50 m NHN liegen muss, wird eine wichtige Empfehlung zum Schutz vor Hoch-
wassergefahren im Hinblick auf die Sicherheit und Gesundheit von Menschen be-
achtet.

S02 ,Hotelapartments und Handel”

Die Baufelder der Shopgebdaude mit Hotelapartments beidseitig der Seebriicken-
promenade nahe des Graswarderweges werden als Sondergebiete S02 mit der
Zweckbestimmung ,Hotelapartments und Handel” gemdR § 11 BauNVO ausgewie-
sen und die zuldssigen Nutzungen durch textliche Festsetzung definiert. Sie die-
nen der Fremdenbeherbergung und der Unterbringung von Anlagen und Einrich-
tungen zur Versorgung des Gebietes und/oder mit touristischem, wassersport-
lichem und maritimem Bezug.

In den sogenannten ,Shopgebduden” beidseitig der Seebriickenpromenade sind
Hotelapartments zugelassen, die fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt sind, liberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur
Erholung zu dienen und durch eines der beiden Hotels betrieben werden. Durch
die Regelung, dass bei den Hotelapartments die FuRbodenhohe der Schlafraume
bei mindestens +3,50 m NHN liegen muss, wird eine wichtige Empfehlung zum
Schutz vor Hochwassergefahren im Hinblick auf die Sicherheit und Gesundheit
von Menschen beachtet.

Weiterhin werden neben den Hotelapartments in den Obergeschossen, vorwiegend
im Erdgeschoss mit Bezug zur Seebriickenpromenade Laden bis zu einer bestimm-
ten FlachengroRe (Verkaufsflache (netto)) oder Geschéfts-/ Biirordume fiir Dienst-
leistungsanbieter mit touristischem, wassersportlichem oder maritimem Bezug
oder zur Strandversorgung zugelassen. Dadurch soll die Zone entlang der Seebrii-
ckenpromenade durch Geschafte fiir die flanierenden Besucher an Attraktivitat
gewinnen. Das Bezugsspektrum grenzt wie bereits oben dargelegt die Art der
Laden und Geschafte ein. Raume fiir Dienstleistungsanbieter diirfen im Erd- und
Untergeschoss untergebracht werden. Laden, d.h. die Hauptnutzflache der Ver-
kaufsraume, diirfen nur im Erdgeschoss untergebracht werden. Nebenrdaume wie
Lager- oder Biiroraume der Laden diirfen auch im Untergeschoss untergebracht
werden, weil sie nicht zur Verkaufsfliche zdhlen. Fiir die Baugrundstiicke der
Shopgebdaude mit Hotelapartments SO2A und SO2B werden keine begrenzenden
Flachenangaben fiir Geschafts-/ Biirordume fiir Dienstleistungsanbieter vorgege-
ben. Die Begrenzung auf Erd- und Untergeschoss-Niveau zusammen mit dem As-
pekt, dass derartige Nutzungen mit Ldden um das gleiche Flachenangebot konkur-
rieren, regelt die Nutzungsoptionen ausreichend.

Auch bauliche Anlagen, die dem Hochwasserschutz dienen, werden explizit zuge-
lassen.

S03 ,Hotelapartments”

Die Baugrundstiicke der Hotelapartmentgebdaude werden als Sondergebiete SO3
mit der Zweckbestimmung ,Hotelapartments” gemdR & 11 BauNVO ausgewiesen
und die zuldssigen Nutzungen durch textliche Festsetzung definiert. Sie dienen
der Fremdenbeherbergung. Da die Anbindung an die Hotels fiir diese Nutzungen
wesentlich ist, wird & 10 BauNVO nicht verwendet.
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Es sind Hotelapartments zugelassen, die fiir den Erholungsaufenthalt geeignet
und dazu bestimmt sind, liberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Perso-
nenkreis zur Erholung zu dienen und durch eines der beiden Hotels betrieben
werden. Durch die Regelung, dass bei den Hotelapartments die FuRbodenhohe der
Schlafrdume bei mindestens +3,50 m NHN liegen muss, wird eine wichtige Emp-
fehlung zum Schutz vor Hochwassergefahren im Hinblick auf die Sicherheit und
Gesundheit von Menschen beachtet.

Auch bauliche Anlagen, die dem Hochwasserschutz dienen, werden explizit zuge-
lassen.

2.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfliche (GR), Grundflichen fiir ebenerdige Terrassen (GR Terrassen), Uber-
schreitung der Grundflache durch Nebenanlagen bis maximal (GR Uberschreitung
bis max.)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von Grundflachen (GR)
fiir die Hauptanlagen auf den Vorhabengrundstiicken definiert. Die ausgewiesenen
Werte, die teilweise auch dezidiert nur einzelnen durch Baugrenzen bezeichneten
Flachen zugeordnet werden, sind eng an die Vorhabenplanung angelehnt.

Weiterhin werden gesondert Grundflachenwerte fiir ebenerdig nutzbare Terrassen-
flachen (GR Terrassen) ausgewiesen, weil gewerblich genutzte, bspw. gastronomi-
sche Aulensitzbereiche oder AuRenverkaufsflichen ebenfalls Hauptanlagen dar-
stellen. Sie gelten =zuziiglich zu den oben erlauterten GR-Werten der
Hauptanlagen.

Fiir die im Ubrigen erforderlichen befestigten Flichen fiir Zufahrten, Stellplitze,
Wege und Nebenanlagen wird das MalR der baulichen Nutzung durch die Festle-
gung von maximal zuldssigen GR-UberschreitungsmalRen fiir die Vorhabengrund-
stlicke definiert. Die festgelegten FlaichenmalRe verstehen sich als Summe aus GR
Hauptanlage, GR Terrassen und GR Nebenanlagen/ Stellpldatze/ Zufahrten. Der
Anteil der Nebenanlagen/ Stellplatze/ Zufahrten ist umgekehrt durch Abzug der
vorgenannten Flachen ermittelbar. Die Ausweisung ist wiederum eng an die Vor-
habenplanung angelehnt. Eine Festlegung dieser Werte ist erforderlich, weil die
ErschlieBungsflachen und grofflachigen Stellplatzanlagen der Hotelanlagen be-
festigte Flachen bendtigen, die iiber der 50%-Regelung des § 19 BauNVO liegen.

Insgesamt kommen die einzelnen Sondergebiete auf folgende Gesamt-
Ausnutzungswerte der Grundstiicke:

Baugrundstiicks- | GR Uberschreitung bis | entspricht GRZ
groRe (ca.) in m? | max. in m? Gesamtausnutzung
(gerundet)
SO1A 20.960 13.420 0,64
SO1B 5.035 4.025 0,80
S02A 2.145 1.710 0,80
S02B 1.185 950 0,80
SO03A 1.595 720 0,45
SO3B 1.310 510 0,39
S03C 1.415 510 0,36
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Baugrundstiicks- | GR Uberschreitung bis | entspricht GRZ
groRe (ca.) in m? | max. in m? Gesamtausnutzung
(gerundet)
S03D 1.415 570 0,40
SO3E 1.475 570 0,39
SO3F 1.825 570 0,31
S03G 1.990 620 0,31
SO3H 1.690 600 0,36
S03I 1.670 600 0,36

Aufgrund der prominenten Lage unmittelbar an der vielfrequentierten Seebrii-
ckenpromenade sowie der hier vorgesehenen Nutzungsarten (Hotel, Shopgebdude
mit Hotelapartments) sind die hohen Grundstiicksnutzungsgrade auf den Bau-
grundstiicken SO1A, SO1B, SO2A und S02B gerechtfertigt.

GemalR § 17 BauNVO ist als Obergrenze fiir Sonstige Sondergebiete, zu denen die
Flachen SO1A, SO1B, SO2A und SO2B gehdren, eine GRZ von 0,80 zuldssig, die
hier einschlieRlich der Uberschreitungsmdglichkeiten fiir Nebenanlagen wie Wege,
Stellpldtze und ihre Zufahrten eingehalten wird.

Die Baugebiete der Hotelapartments SO3A bis SO3I bleiben mit ihren Ausnut-
zungswerten deutlich niedriger. EinschlieBlich der Uberschreitungsmadglichkeiten
fiir Nebenanlagen werden hier GRZ-Werte zwischen 0,45 und 0,31 zugelassen. Dies
beachtet die Vorgaben gemdR & 17 BauNVO fiir Sonstige Sondergebiete (GRZ
0,80) aber auch fiir Ferienhausgebiete (GRZ 0,40 zzgl. 50 %, also max. 0,60) und
liegt sogar deutlich darunter.

Geschossflache (GF)
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir die Sondergebiete die maximal
zuldssige Geschossflache (GF) fest.

Baugrundstiicks- | GF in m” entspricht GFZ

gréRe (ca.) in m? (gerundet)
SO1A 20.960 10.100 0,48
SO1B 5.035 4.250 0,84
SO02A 2.145 2.160 1,01
S02B 1.185 1.250 1,05
SO03A 1.595 680 0,43
SO3B 1.310 470 0,36
S03C 1.415 470 0,33
S03D 1.415 510 0,36
SO3E 1.475 510 0,35
SO3F 1.825 510 0,28
S03G 1.990 510 0,26
SO3H 1.690 510 0,30
S03I 1.670 510 0,31
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Die GFZ-Werte bleiben deutlich unter den nach § 17 BauNVO zuldssigen Obergren-
zen fiir Sonstige Sondergebiete von 2,4 und fiir die Hotelapartmentgebiete (S03)
sogar deutlich unter der zuldssigen Obergrenze fiir Ferienhausgebiete von 1,2.

Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass die Geschossflichenermittlung
nach den AuRBenmaRen der Gebdude in allen Geschossen vorzunehmen ist, d.h.
auch in solchen Geschossen, die keine Vollgeschosse sind. Hierzu sind die Flachen
von Aufenthaltsrdumen sowie Nebenrdumen in allen Geschossen einschlieflich
der zu Ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswan-
de ganz mitzurechnen. Ebenerdige Terrassen, Balkone und Loggien sowie andere,
nicht allseitig durch Wande eingefasste Raume oder Nebenanlagen, bleiben ge-
maR § 20 Abs. 4 BauNVO bei der Geschossflaichenermittlung unberiicksichtigt.
Luftrdume oder Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, die
keine Nutzrdume enthalten, sind bei der Geschossflachenermittlung ebenfalls
nicht mitzurechnen.

Zuldssige Verkaufsflache (netto)

In den Baugrundstiicken SO1A, SO2A und SO2B konnen Laden untergebracht wer-
den. Fiir diese Baugrundstiicke wird die zuldssige Verkaufsflache (netto) je Bau-
grundstiick begrenzt auf:

SO1A 80 m?
SO02A 320 m?
S02B 240 m?

Insgesamt sind danach im Plangebiet maximal 640 m? realisierbar, die sich auf
die verschiedenen Gebaude an der Seebriickenpromenade verteilen und im Einzel-
nen aufgrund der niedrigen Werte keine zentrenrelevante GréRenordnung errei-
chen kdnnen. Mit der Vorgabe, dass die Laden einen touristischen, wassersportli-
chen oder maritimen Bezug haben miissen oder zur Strandversorgung dienen, wird
das Angebotsspektrum eingegrenzt und es kann auf die Ausformulierung von zu-
ldssigen Sortimenten verzichtet werden.

Der Begriff der Verkaufsflache ist in der Baunutzungsverordnung nicht geregelt.
Es ist daher folgende Definition, die durch das Bundesverwaltungsgericht prazi-
siert wurde, anzuwenden. In die Verkaufsfliche sind alle Flachen einzubeziehen,
die dem Kunden zuganglich sind. Hierzu gehdren auch Schaufenster, Gange,
Treppen (einschlieBlich Rolltreppen und Personenfahrstiihle), Kassenzonen,
Standflachen fiir Einrichtungsgegenstinde und Freiverkaufsflachen, soweit sie
nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden. Zusatzlich zu den durch
die Kunden zu betretenden reinen Verkaufsflachen sind die Thekenbereiche, die
vom Kunden nicht betreten werden diirfen, die er - wie bei einer Kuchen-, Kése-
oder Fleischtheke mit Bedienung durch Geschaftspersonal - jedoch einsehen
kann, einzubeziehen. Weiterhin zdhlen auch der Kassenvorraum einschlieRlich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials
sowie ein Windfang, d.h. der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der
Waren gelangen, zur Verkaufsflache.

Freiflaichen und Verkehrsflichen vor den Ladden zdhlen zur Verkaufsflache, soweit
dort dauerhaft und nicht nur kurzfristig Waren zum Verkauf angeboten werden.
Als dauerhaft gilt eine Nutzung, wenn die Flachen iiber Zeitrdume, die zusam-
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mengerechnet mehr als 50 Prozent der Offnungszeiten eines Jahres ausmachen,
zum Verkauf oder der Ausstellung von Waren in Anspruch genommen werden.

Nicht zur Verkaufsfliche gehdren dagegen die (reinen) Lagerflichen und abge-
trennte Bereiche, in denen - fiir den Kunden nicht zugdnglich und nicht sicht-
bar - die handwerkliche und sonstige Vorbereitung oder biirotechnische Arbeit
erfolgt.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Fiir die einzelnen Baugebiete werden, teilweise unterdifferenziert in der Plan-
zeichnung als Eintragungen innerhalb der verschiedenen durch Baugrenzen um-
schlossenen Flichen, die zuldssigen Vollgeschosse ausgewiesen.

Fiir die Hotelanlagen der Baugebiete SO1 und die Shopgebdude mit Hotelapart-
ments der Baugebiete SO2 sind bis zu 4 Vollgeschosse zuldssig, wobei sich, wie
bereits beim Kap. 2.2 beschrieben, die Bebauung zur Seite der Ostsee und See-
briickenpromenade nur mit 3 Geschossen prasentieren wird, weil durch den Ho6-
henunterschied zwischen der Seebriickenpromenade und den angrenzenden Bau-
grundstiicken die Untergeschosse verschwinden und nur zu den Riickseiten
sichtbar sind. Im Baugebiet SO1A vermittelt ein Baukorper mit max. 3 Vollge-
schossen (d.h. 2 sichtbaren Geschossen zur Seebriickenpromenade) zum Shopge-
bdude mit Hotelapartments am Graswarderweg und tragt damit zur Abstufung und
Auflockerung der Bebauung bei.

Fiir die Baugrundstiicke der Sondergebiete SO3 ,Hotelapartments” werden 2 Voll-
geschosse zugelassen. Die Bebauung wird dadurch in Richtung Westen und nach
Siiden zum Binnensee niedriger und vermittelt damit zu den angrenzenden land-
schaftlich gepragten Bereichen des Steinwarders.

Die Hohe der Bebauung wird weiterhin durch die Festlegung von Obergrenzen bei
den First- und TraufhOhen bzw. bei Flachdachern von Oberkanten der baulichen
Anlagen detailliert geregelt.

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten dabei nicht fiir technische
Aufbauten, wie z.B. Schornsteine und Liiftungsrohre oder untergeordnete Bauteile
wie z.B. Briistungen, Wetterfahnen, Belichtungselemente, Fahrstuhlschdachte und
Treppenaufgdange oder fiir sogenannte ,Dachhutzen”, womit kleine turmartige
Dachaufbauten oberhalb des Firstes gemeint sind. Technische Aufbauten diirfen in
sogenannten ,Dachhutzen” optisch versteckt werden.

Durch Festsetzung werden weiterhin die erforderlichen Bezugspunkte bestimmt.
Dies sind fiir die First- und Traufhohen sowie fiir die Oberkanten der baulichen
Anlagen die festgelegten FertigfuRbdden im Erdgeschoss (OKFF EG).

Die zukiinftige Hohenlage der Erd- und Untergeschosse der einzelnen Baugebiete
wird in der Planzeichnung als einzuhaltende Oberkante FertigfuRboden (OKFF) im
Erdgeschoss (EG) und im Untergeschoss (UG) in Meter iiber Normalnull (NHN)
festgesetzt.

Damit wird fiir die Baugebiete SO1A, SO1B, SO2A und SO02B einerseits der Bezug
der Erdgeschosslagen zur Seebriickenpromenade hergestellt, die vom Graswarder-
weg in Richtung Seebriicke ansteigt, und andererseits der Bezug der Unterge-
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schosse zu den riickwartigen Stellplatz- und Andienungsbereichen. Textliche Fest-
setzungen definieren hier zusatzlich einen gewissen Abweichungsspielraum von
0,10 m nach oben und unten fiir die Baugebiete SO1A, S01B, SO2A und S02B und
stellen klar, dass technische Anlagen wie bspw. Fahrstuhlschachte oder die Sohle
und der Technikraum einer Poolanlage abweichende Hohenlagen haben diirfen,
weil sie funktionsbedingt notwendigerweise unterhalb der festgelegten Unterge-
schoss-Hohenlage liegen werden.

Fiir die Baugebiete SO3 wird nur eine Erdgeschoss-Hohenlage festgelegt, weil hier
keine Untergeschosse vorgesehen sind. Hierfiir wird nur ein Abweichungsspiel-
raum von 0,10 m nach oben zugelassen. Dadurch wird die Hotelapartmentbebau-
ung auf einem die Hochwassergefahr beriicksichtigenden Niveau von
+3,50 m NHN liegen, kann gleichzeitig aber auch nicht wesentlich hoher errichtet
werden und wahrt damit eine Einordnung in die landschaftliche Umgebung.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die festgelegten Werte im Einzelnen.

Baugebiete Zulassige | OKFF EG | Traufhdhe (TH) | Firsthohe (FH)
Zahl der in Meter bzw. Oberkante | max. in Meter
Vollge- iiber NHN | (OK) max. in ab OKFF EG
schosse Meter ab OKFF
EG
SO1A Hotel I +4,15 - -
III +4,15 7,70 11,60
v +4,15 10,40 14,30
Westfliigel v +5,10 9,40 13,35
SO1A LakeHouse I +2,35 3,60 5,20
S01A ,,Griindach” I UG: +1,25 - -
(abweichend Bezugs-
ebene UG)
SO1A Fahrrad- I - - -
stellplatzraum
SO01B IV +4,70 10,90 12,20
S01B Sanitar, I +1,45 3,40 -
Gastronomie fiir
Wssersportler
S01B Sanitar zur I +1,35 3,10 -
strandversorgung
SO02A IV +3,60 8,30 12,30
S02B IV +3,40 8,90 11,10
SO3A, B, C II +3,50 6,50 8,30
S03D, E, F, G, H, II +3,50 6,70 8,30
I
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2.3.3 Hochstzuldssige Zahl der Hotelapartmentwohnungen

In der Planzeichnung ist die je Gebdaude maximal zuldssige Anzahl an Hotelapart-
mentwohnungen (Ap) festgelegt. Die Festlegung erfolgt unter Heranziehung von
§ 12 Abs. 3 BauGB. Daraus ergibt sich die im Kap. 2.2.2 dargestellte Anzahl von
insgesamt 68 Hotelapartmenteinheiten mit ca. 264 Betten.

Die Gegeniiberstellung mit den im FNP verankerten Kapazitdten von 65 WE/ 260
Betten zeigt, dass die Planung den planungsrechtlich vorabgestimmten Rahmen
einhalt.

Hinsichtlich der Plausibilitat der Entwicklung der Unterkunftskapazitdten in der
Stadt Heiligenhafen insgesamt wird auf die Untersuchung und die Aussagen zur
27. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen verwiesen.

2.3.4 Bauweise sowie iiberbaubare Grundstiicksflichen

Um das stddtebauliche Konzept umzusetzen, wird die {iberbaubare Grundstiicks-
fliche durch Baugrenzen in Form enger Baukorperausweisungen festgelegt. So
werden die neu geplanten baulichen Kanten entlang der Seebriickenpromenade
und zur Ostsee festgelegt.

Fiir ebenerdige Terrassen werden gesonderte Baugrenzen ausgewiesen und zusatz-
lich vermerkt, ob die Terrassen {iberdacht sein diirfen oder nicht. Im Baugebiet
S02B gibt es zusatzlich Baugrenzen, die Treppenaufgdange bzw. Balkonanlagen
regeln.

Die Anlagen zum Hochwasserschutz (Wande, mobile Dammbalken) haben aufgrund
ihres geringen Flachenbedarfs (Wanddicke ca. 30 cm), der geringen Hohe (maxi-
mal ca. 1,00 m bis 1,30 m sichtbare Wandflachen iiber Geldnde), des weitgehend
im Geldnde eingebauten Charakters (in Diinenmodellierung integriert) und des
den Baugebieten dienenden Charakters eine untergeordnete Funktion und zihlen
damit zu den untergeordneten Nebenanlagen gemdlR § 14 BauNVO, die gemaR
§ 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflaichen zugelassen
werden konnen.

Die Hochwasserschutz-Anlagen sind in der Planzeichnung und im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingetragen und lie-
gen teilweise aullerhalb der durch Baugrenzen gekennzeichneten iiberbaubaren
Flachen. Ihr Versiegelungsanteil ist in der zuldssigen GR-Uberschreitung mit ein-
gerechnet worden.

Insgesamt wird im Plangebiet weitgehend offene Bauweise festgesetzt. Fiir die
Baugebiete SO1A und SO1B wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine
offene Bauweise mit der MaRgabe vorgibt, dass Gebdaudeldngen iiber 50 m zulds-
sig sind.
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2.3.5 Flachen fiir Stellplitze, Zufahrten und Nebenanlagen

In der Planzeichnung werden die fiir die Zufahrten zu den Baugebieten sowie fiir
Stellpldatze nutzbaren und erforderlichen Flachen durch Linien abgegrenzt. Sie
sind nur innerhalb dieser markierten Flachen zuldssig. Die innere ErschlieBung
des Plangebietes und damit auch die feuerwehrtechnische ErschlieRung der Bau-
gebiete wird iiber diese Zufahrten geregelt (vgl. auch Kap. 2.2.5.1).

Durch textliche Festsetzung werden nur ebenerdige Stellplatze zugelassen und die
Ausbildung in Form von Carports oder Garagen ausgeschlossen. Dies dient dem
Ziel, dass der ruhende Verkehr in einer zuriickgenommenen baulichen Art unter-
gebracht wird und keine zusatzlichen Gebdaudekubaturen verursacht.

Die Stellplatze der Baugebiete SO1A und SO1B ,Hotel” sowie SO2A und S02B ,Ho-
telapartments und Handel” werden gebiindelt in groReren, zu gliedernden Stell-
platzanlagen untergebracht. In den Baugebieten SO3 ,Hotelapartments” ergibt
sich eine dezentrale Verteilung der Stellplatze. Im Bereich des nur 3,70 m breiten
siidlichen Zufahrtsweges werden durch eine Tieferstellung auf den angrenzenden
Baugrundstiicken die erforderlichen Ein- und Ausparkradien gewahrleistet.

Die Planung sichert ein ausreichendes Stellplatzangebot ab und beachtet die ge-
mal Stellplatzerlass Schleswig Holstein, Anlage 1 vorgeschriebenen Ansdtze (vgl.
hierzu auch Kap. 2.2.5.2). Fiir die Shops entlang der Seebriickenpromenade wird
hierbei ein geringer Kfz-Besucherverkehr zugrunde gelegt, weil die Seebriicken-
promenade hauptsachlich fuBlaufig frequentiert wird und in das stadtische Pro-
menaden- und damit auch Radwegenetz gut eingebunden ist.

Durch textliche Festsetzung wird weiterhin geregelt, dass Nebenanlagen wie z.B.
Abstell- und Lagerrdaume in den Baugebieten SO1A, S01B, SO2A und SO02B nur
innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig sind und in die Kubatur
der baulichen Hauptanlage integriert werden miissen. Dadurch sollen die Grund-
stlicksfreiflachen der Hotelanlage von verstreut angeordneten Nebenanlagen frei-
gehalten und der geordnete, optische Gesamteindruck gesichert werden. Ein Fahr-
radabstellraum fiir das Beach Motel wird durch Ausweisung einer eigenen
iberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen und in Zusammenhang mit Nebenan-
lagen des Baugebietes SO3I angeordnet.

Die Entsorgung des Miills wird hotelintern geregelt. Hierfiir werden weitgehend
Miillrdume in den Untergeschossen der Baugebiete SO1A, SO1B, SO2A und SO2B
zentral vorgehalten. Lediglich fiir die Hotelapartmentgebdude in den Baugebieten
S03 sollen dezentral Miillstandorte sowie Abstellraume innerhalb der Flachen fiir
Stellpldatze und ihrer Zufahrten angeordnet werden. Diese werden jedoch durch
den hoteleigenen Wartungsservice ebenfalls zum zentralen Miillraum gebracht.
Nahe des Graswarderweges werden zwei Flachen als Miill-Sammelstandorte nur am
Tage der Abholung abgegrenzt, zu denen die Miillcontainer wie bezeichnet am
Tag der Abholung durch das Hotelpersonal gebracht und auch wieder von dort
abgeholt werden.
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2.3.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die duRere VerkehrserschlieRung erfolgt iiber die SteinwarderstraRe und den
Graswarderweg, die auRerhalb des Geltungshereiches liegen, jedoch unmittelbar
im Siiden und Siidosten an das Plangebiet angrenzen. Wahrend die Steinwarder-
stralle bereits durch die stddtischen HochwasserschutzmaRnahmen auf einem
Niveau +2,50 m NHN ausgebaut ist, fallt der Graswarderweg von dort abzweigend
auf ein Gelandeniveau von ca. +1,30 m NHN ab, steigt im Bereich der querenden
Seebriickenpromenade wieder an auf ein Niveau von ca. +2,75 m NHN (beidseitige
Rampenausbildung) und fallt dann weiter nach Osten wieder auf eine Geldndehd-
he von +1,50 m NHN ab.

Eine Anhebung des Graswarderweges auf ein Niveau von +2,50 m NHN, wie im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 vorgesehen, wird inzwischen nicht mehr
verfolgt. Insofern ersetzen die Festsetzungen des hier vorliegenden Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 3 die des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1.

Die innere ErschlieRung der Baugebiete erfolgt {iber als private Zufahrten zu den
Stellpldtzen festgesetzte Flachen (vgl. Kap. 2.3.5).

Die vorhandene Seebriickenpromenade bleibt uneingeschrankt 6ffentlich zugang-
lich und FulRgangern und Radfahrern vorbehalten. Sie wird als o6ffentliche Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung "FuR- und Radweg" ausgewiesen und
sichert die offentliche Durchquerung des Vorhabengebietes. Die Seebriickenpro-
menade beinhaltet daneben in dem Abschnitt zwischen Graswarderweg und
Strandpromenade auch rettungs- und feuerwehrtechnische Funktionen fiir die
Seebriicke und kann in Notfillen von den dafiir erforderlichen Fahrzeugen befah-
ren werden. Der Seebriickenvorplatz dient hierbei als Wendekehre.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet, aber aulRerhalb des Geltungsbereiches,
befindet sich die Strandpromenade, die durch FuRganger und Radfahrer genutzt
wird. Durch die dariiber verlaufende Seebriicke ist der Weg nur mit kleinen War-
tungsfahrzeugen befahrbar. Die lichte Hohe unter der Seebriicke ist fiir Feuer-
wehrfahrzeuge nicht ausreichend.

2.3.7 Ver- und Entsorgung

In der Planzeichnung wird der vorhandene Standort eines Transformators, der sich
derzeit nahe zum Kreuzungsbereich des Graswarderweges mit der Steinwarderstra-
Re befindet, in Abstimmung mit dem zustdndigen Versorgungstrdager (E.ON/ SH-
Netz AG) leicht versetzt und neu im Randbereich der Stellplatzanlage des Bauge-
bietes SO1A verortet.

Durch textliche Festsetzung wird vorgeschrieben, dass alle erforderlichen Versor-
gungsleitungen unterirdisch zu fiithren sind. Durch die Ausweisung von Leitungs-
rechten (vgl. Kap. 2.3.13) wird ein ausreichender Korridor zur Fiihrung der Lei-
tungen gesichert.

Der Vorhabentrager ist fiir die Herstellung aller erforderlichen Versorgungsleitun-
gen verantwortlich. Er stimmt sich mit den jeweiligen Versorgungstragern ab.
Erforderlichenfalls schlieRt der Vorhabentrdager mit den zustandigen Versorgungs-
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tragern ErschlieBungsvertrige. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel
2.2.6 verwiesen.

Die Anlage eines privaten Regenriickhaltebeckens wird durch textliche Festset-
zung im Sondergebiet SO1A zugelassen und hinsichtlich Fliche und Tiefe sowie
der anzuschlieBenden Baugebiete naher bestimmt. Das Riickhaltebecken dient
zusammen mit einer durch Drosselablauf angeschlossenen Versickerungsmulde der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser von den versiegelten Zu-
fahrten der Hotelauffahrt und der Anlieferung und von den Dachflachen der Ge-
bdude Beach Motel, Lake House (S01A), Shopgebdude mit Hotelapartments Beach
Motel (S02A) sowie eines Hotelapartmentgebdudes (S03G).

2.3.8 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Neumodellierung des Geldndes der Baugrundstiicke durch Bodenauftrag wird
durch die Festlegung von maximal zuldssigen Oberkanten des Geldndes (0K Ge-
linde max.) in der Planzeichnung geregelt. Héhenausbildungen unterhalb dieser
Hochstwerte sind generell zuldssig. Durch textliche Festsetzung wird zusatzlich
noch ein Abweichungsspielraum von 0,10 m nach oben fiir die Ausbhildung von
Geféllen eroffnet. Die Eintragungen werden an den wesentlichen Punkten im Plan
eingetragen, wo es zu relevanten Bodenerhdhungen im Vergleich zu den Be-
standshohen kommt, d.h. vor allem auf dem westlich der Seebriickenpromenade
gelegenen Vorhabenbereich, wo die Grundstiickszufahrten zu den Hotelapart-
mentgebduden und der Hotelstellplatz geringere Gelandeerh6hungen, die Haupt-
vorfahrt zum Beach Motel und die Standorte der Hotelapartmentgebdude groRere
Geldandeerhohungen erfahren. Die Festlegung dient zur Begrenzung der erforderli-
chen Gelandeerhohungen und sichert eine Einordnung in das ortliche Stadt- und
Landschaftsbild. Bereiche, fiir die im Vergleich zu den Bestandshdhen nur gering-
fiigige Gelandeanderungen vorgesehen sind, erhalten keine derartigen Festlegun-
gen. Zur Information und Verdeutlichung der Gelandemodellierung sind auch die
geplanten Hohenlinien aus der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung in die Plan-
zeichnung eingeblendet. Sie haben jedoch keinen Normcharakter.

Das im Baugebiet SO1A geplante Regenriickhaltebecken erhilt eine Eintragung fiir
die zuldssige Abgrabungstiefe bis -0,60 m NHN. Der private Regenwasserteich soll
ausgehoben und gegen den Untergrund abgedichtet werden. Es ist eine standige
Wasserfiihrung vorgesehen, wobei der Wasserspiegel, je nach Regenereignissen
zwischen min. +1,60 m NHN und max. +1,80 m NHN liegen soll. Das Gewdsser
wird auf dem Hotelgrundstiick in die Freiflachengestaltung integriert.

2.3.9 Offentliche und private Griinflichen

Die siidlich der Strandpromenade im nordwestlichen Geltungsbereich vorhandenen
Strandwallbiotope werden weitgehend als 6ffentliche Griinflaiche mit einer Uber-
lagerung als Flache fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden Natur und Landschaft ausgewiesen. Die bereits begonnene Renaturie-
rung der Vegetationsbhestande von monotonem Kartoffelrosengebiisch zu Strand-
hafergepragten Vegetationsbestanden soll durch entsprechende PflegemalRnah-
men wie das Absammeln von Nachtrieben der Kartoffelrose fortgesetzt werden.
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Die offentliche Griinfliche unmittelbar siidlich der Strandpromenade, die nicht
mit Strandwallbiotopen iiberlagert ist, erhdlt die Zweckbestimmung ,Parkanlage®.

Eine weitere bandartige offentliche Griinfliche im Westen des Plangebietes ist
entlang des benachbarten offentlichen Parkplatzes ausgewiesen und erhalt die
Zweckbestimmung ,Abschirmungsgriin mit integrierter Hochwasserschutzanlage®.
Damit wird die Gestaltung und Nutzung an das benachbart im B-Plan Nr. 84 fest-
gesetzte ,Abschirmungsgriin® angepasst und gleichzeitig die bauliche Unterbrin-
gung einer Hochwasserschutzwand in diesem Streifen beschrieben.

Die Flachen auf dem Vorhabengrundstiick Beach Motel zwischen der Strandprome-
nade und der geplanten Hochwasserschutzwand, in deren Bereich ebenfalls geo-
morphologische Strandwallbiotope liegen, werden zum Schutz der gesetzlich ge-
schiitzten Biotope als private Griinflichen ausgewiesen und mit einer
Uberlagerung als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden Natur und Landschaft belegt. Innerhalb der privaten Griinflache
ist die Anlage der Hochwasserschutzwand der Hotelanlage zuldssig. Deren Lage ist
so verortet, dass die Strandwallbiotope nicht beeintrachtigt werden.

Im Bereich der Strandwallbiotope sind keine FuRwege vorgesehen. Der Strandzu-
gang von den Hotelapartmentgebauden wird iiber die befestigten Zufahrtswege
und einen fuBldufigen Anschluss an die Strandpromenade unmittelbar westlich
des Beach Motel Gebdudes gesichert.

2.3.10 Wald, Waldumwandlung

Im Rahmen der 27. Anderung des FNPs wurde mit Schreiben vom 10.02.2011 von
der unteren Forstbehorde bereits eine Waldumwandlungsgenehmigung fiir die
gesamte Waldflache in Aussicht gestellt. Fiir die notwendige Ersatzaufforstung
wurde ein Verhdltnis von 1 : 2 festgelegt (vgl. Kap. 1.7.7).

Im Zuge der Planung der Hotelanlage auf dem Steinwarder wird eine Waldflache
von 16.000 m® zuziiglich eines notwendigen Waldschutzstreifens von 2.146 m?,
d.h. insgesamt eine Waldfliche von 18.146 m? iiberplant und die Waldumwand-
lung vorbereitet.

Zwischenzeitlich wurde durch den Vorhabentrager ein Antrag auf Waldumwand-
lung fiir die betroffene Waldflache, die im Zuge der Planungen des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 3 einer anderweitigen Nutzung zugefiihrt werden soll,
gestellt und durch das zustiandige Forstamt mit Schreiben vom 19.02.2015 ge-
nehmigt (vgl. Anlage 3). Der Nachweis einer Ersatzaufforstungsfliche im Wald-
ersatzpool ,Johannisthal 3“ der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein im Um-
fang von 36.292 m? ist Bestandteil der Genehmigung. Der Vorhabentriger hat den
dafiir erforderlichen Gestattungsvertrag mit der Stiftung Naturschutz abgeschlos-
sen (vgl. Anlage 4).
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2.3.11 Hochwasserschutz

Das Plangebiet wird als iiberschwemmungsgefahrdetes Gebiet, Gebiet mit poten-
tiell signifikantem Hochwasserrisiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meer-
wasser sowie als Fliche, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
und SicherungsmaRnahmen gegen Uberflutung erforderlich sind, gekennzeichnet.

Die von B&O0 INGENIEURE erarbeitete ,Grundlagenermittlung und Darstellung des
Hochwasserschutzkonzeptes” (2014) fiir die Hotelanlagen Beach Motel und Bret-
terbude in Heiligenhafen benennt Anforderungen fiir private Hochwasserschutz-
maRnahmen auRerhalb der 6ffentlichen Hochwasserschutzlinie, die der Planung
zugrunde gelegt wurden:

Rechtlicher Rahmen

Nach Generalplan Kiistenschutz (GPK) des Landes Schleswig-Holstein sind fiir
MalRnahmen der Kiistensicherung entsprechend dem Grundsatz des Landeswasser-
gesetzes (LWG) diejenigen verantwortlich, in deren Interesse das Vorhaben liegt.
Danach werden KiistensicherungsmalRnahmen von Gemeinden, zum Schutz der
offentlichen Infrastruktur sowie von sonstige Dritten zum Schutz von privatem
Eigentum durchgefiihrt. Im vorliegenden Fall ist das private Eigentum zu schiit-
zen.

Als Hochwasser sind nach der Definition im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Uber-
flutungen aus oberirdischen Gewdssern oder durch Meerwasser zu verstehen.

Siedlungen in hochwassergefahrdeten Gebieten sollten nur bei ausreichend vor-
handenen Schutzvorkehrungen weiterentwickelt werden.

Die Bebauung der Hotelareale mit Bauten zum Kiistenschutz unterliegt der Ge-
nehmigungspflicht nach § 77 Abs. 1 LWG ,Genehmigungspflicht fiir Anlagen an
der Kiiste", hier: "Die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche Anderung von
Kiistenschutzanlagen wie Lahnungen , Buhnen, Mauern, Deckwerken, Sielen,
Schleusen oder Ddmmen ...” in Verbindung mit § 78 Abs. 1 LWG "Nutzungsverbo-
te", hier: "Auf Kiistenschutzanlagen (8 77), in den Diinen und auf den Strandwal-
len ist es verboten,

1. schiitzenden Bewuchs wesentlich zu verdndern oder zu beseitigen,

2. Sand, Kies, Geroll, Steine oder Grassoden zu entnehmen,

3. Liegepldtze fiir Wasserfahrzeuge oder Netztrockenpldtze einzurichten,

4. Anlagen jeder Art zu errichten, wesentlich zu dndern oder aufzustellen sowie
Material, Gegenstande oder Gerdte zu lagern oder abzulagern ,

Vieh aufzutreiben oder laufen zu lassen,

Abgrabungen, Aufschiittungen, Auf- oder Abspiilungen oder Bohrungen vorzu-
nehmen."

[« )] 6]

Im Rahmen des Planverfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde die
zustandige Behorde (LKN) beteiligt.

Nach dem Gesetz tragen diejenigen die Verantwortung fiir den ordnungsgemaRen
Zustand der Hochwasserschutz(HWS)-Anlagen, die die Anlage errichtet haben
(hier der Vorhabentrdager sowie ggf. nachfolgende Grundstiickseigentiimer).
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Meeresiiberschwemmungen sind wertneutrale Naturereignisse, Gefahr bzw. Risiken
entstehen dort, wo durch die Nutzung der Kiistengebiete als Siedlungs-, Wirt-
schafts- und Erholungsraum ein Schadenspotential erzeugt werden kann.

Ein Risiko ergibt sich aus der Eintrittswahrscheinlichkeit und dem Schadensaus-
maR der Ereignisse. Ein Restrisiko des Versagens der geplanten Kiistenschutzanla-
ge besteht immer.

Dieses Restrisiko kann man durch Beachtung folgender Randbedingungen mini-
mieren:

- Abschdtzung des Gefahrenpotentials am Planungsgebiet

- Verhaltensvorsorge nach Bau der HWS-Anlage

- NotfallmaRnahmen zu Gefahrenabwehr

- Wiederherstellung von durch Hochwasser-Ereignisse beschddigten Anlagen
- Uberwachung der hergestellten HWS-Anlagen

Dieses Ziel ,Siedlungen in hochwassergefahrdeten Gebieten bei ausreichend vor-
handenen Schutzvorkehrungen zu bauen” wird mit dem erarbeiteten Vorschlag
zum Hochwasserschutzkonzept fiir die Vorhaben der Hotelanlagen Beach Motel
und Bretterbude in Heiligenhafen erbracht und im Folgenden erlautert.

Beurteilung der Gefahrensituation

Wasserstdnde

Der hochste gemessene Wasserstand ist 1872 am Pegel Travemiinde nach einem
zeitlich entwickelten Starkwindfeld gemessen worden. Daraus ableitend wird der
Bemessungswasserstand fiir das Ostseegebiet Heiligenhafen auf +3,00 m {ber
Normal Null (NN) angenommen und ist im Generalplan Kiistenschutz festgelegt.

An der Ostseekiiste sind die Wasserstande bei Sturmflut wie folgt malRgebend:

- leichte Sturmflut 1,00 bis 1,25 m {iber NN
- mittlere Sturmflut 1,25 bis 1,50 m {iber NN
- schwere Sturmflut 1,50 bis 2,00 m {iber NN
- sehr schwere Sturmflut > 2,00 m {iber NN

Gemessene Wasserstdnde in den letzten Jahren
Aus dem aktuellen Generalplan Kiistenschutz (GPK) sind folgende Hochwasserer-
eignisse zu entnehmen:

- HW 200 +2,06 m tiber NN
- 04.01.1954 +1,74 m liber NN
- 15.02.1979 +1,54 m tiber NN
- 04.11.1995 +1,85 m iiber NN
- 21.02.2002 +1,46 m Uber NN
- 01.11.2006 +1,86 m iiber NN

Das markante Sturmereignis Daisy im Januar 2010, welches starke Beschadigun-
gen an Kiistenschutzanlagen an der Ostsee hervorrief, hat in Heiligenhafen auf
der nordwestlich gelegenen Ostseeseite lediglich zu erhdhten Wasserstanden bis
zu +1,40 m iiber NN gefiihrt. Die Wetterlage wurde damals bestimmt durch Stiirme
von Ost bzw. Siidost.
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Aus einer Konzeptplanung 2007 fiir die Stadt Heiligenhafen (aufgestellt Ingeni-
eurbiiro Wald und Kunath) sind folgende Hochwasserstdnde nach Wiederkehrin-
tervallen angegeben. Die Basisdaten dazu sind von dem Bundesamt fiir Seeschiff-
fahrt und Hydrografie (BSH) aus 2001 entnommen:

Wiederkehrintervall T =5 Jahre +1,32 m liber NN
Wiederkehrintervall T = 10 Jahre +1,49 m liber NN
Wiederkehrintervall T = 20 Jahre +1,66 m tiber NN
Wiederkehrintervall T = 50 Jahre +1,88 m liber NN
Wiederkehrintervall T = 100 Jahre +2,04 m tiber NN

Anmerkung: Die geplante HWS Anlage fiir das Planungsgebiet wird auf +2,50 m
iber NN vorgeschlagen und liegt {iber dem im 100 jahrigen Wiederkehrintervall
theoretisch angenommenen Wassertand, der eintreten konnte.

Empfohlene Bauh6hen zur Minimierung der Hochwassergefahr
Fiir bauliche Anlagen in hochwassergefdhrdeten Gebieten an der Ostsee werden
folgende Mindesthéhen empfohlen:

- Verkehrs- und Fluchtwege auf mind. NN + 3,00 m
- Rdume mit Wohnzwecken auf mind. NN + 3,50 m
- Rdume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NN + 3,00 m
- Lagerung wassergefdahrdender Stoffe auf mind. NN + 3,50 m

In Anbetracht der drtlichen Gegebenheit des Plangebietes sind Abweichungen zu
den vor zitierten Bauhohen moglich.

Beurteilung der Gefahrensituation am Standort der Hotelanlagen

Der Planungsstandort zwischen Steinwarderstralle, Graswarderweg und der Diine
bzw. dem Vorstrand im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 der
Stadt Heiligenhafen stellt eine Besonderheit in Bezug auf den anzuwendenden
Hochwasserschutz an der Ostsee dar.

Begriindung:

- Das benachbarte Wohn- und Verkehrswegegebiet auf dem Steinwarder west-
lich des Plangebietes (Steinwarder Nr. 1 und fortlaufend) ist mit 6ffentlich
geforderter und von der unteren Kiistenschutzbehorde Landesbetrieb fiir Kiis-
tenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein Fachbereich 42
"Koordination und Vollzug” genehmigter MalRnahme mit Schutzeinrichtungen
von +2,50 und +2,60 m liber NN ausgelegt.

- In den Bemessungsansatzen fiir allgemeine Hochwasserschutzeinrichtungen
an der Ostseekiiste gehen die Parameter fiir Wasserstand und die Hohe der zu
erwartenden Windwelle ein.

In dem betrachteten Planungsgebiet kann von Siidosten keine Belastung
auftreten, da das Gebiet vor der HWS-Linie durch ein hochwassergeschiitztes
Baugebiet (Primus Strand Resort) abgeschirmt wird und dadurch bereits
durch den Bau einer HWS-UmschlieRung gesichert ist.

Die Ostseeseite auf der Nordseite des Planungsgebiet wird bei Nord- bis
Weststiirmen stark belastet, dies geht jedoch einher mit dann niedrigen Was-
serstinden (dies ist dem Badewanneneffekt zuzuschreiben; bei westlichen
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Stlirmen kommt es zu Aufsteilen des Wasserspiegels bei bereits niedrigeren
Wasserstanden und danach zu einem Zuriickschwappen des Wassers von Ost
nach West, jedoch bei erheblichem Nachlassen des Windes).

- Auflaufende Wellen aus West bis Nord konnen sich in der Flachwasserzone
und dem ca. 120 m breiten Strand bereits ausbranden. Das Planungsgebiet
liegt zusdtzlich noch weitere 20 m entfernt, abgeschirmt durch einen Be-
reich, der als Diinenlandschaft gepragt ist. Deshalb wird davon ausgegangen,
dass nur noch die erhdhten Wasserstdnde ohne auflaufende Wellen bei der
Bemessung der Schutzeinrichtung im Planungsgebiet zu beriicksichtigen
sind.

- Seegangs-Belastungen aus Siid, Siidwest und Siidost aus Richtung des Bin-
nensees konnen nicht entstehen, da dieser bei Hochwasserereignis durch
Flutschutztore gesperrt wird und {iber die Binnenseebreite keine kritische Be-
lastungsform auftreten kann.

Geplante Hochwasserschutzeinrichtung im Plangebiet

- Allgemeine Hochwasserschutzeinrichtungen (UmschlieBung der Hotelanlagen
mit verschiedenen HWS-Einrichtungen in einer Hohenlage von +2,50 m {iber
NN.

- Private ZufahrtsstraBen innerhalb der Hotelanlagen mit Fahrbahnhdhen von
ca. +1,15 bis +2,10 m iber NN, diese werden an die 6ffentliche Stralle Gras-
warderweg angeschlossen und sofern erforderlich durch Dammbalkenver-
schliisse gesichert.

- Fiir die gewerbliche Nutzung im Untergeschoss der Gebdude Beach Motel und
Bretterbude werden die geplante FuRbodenhdhen von +1,25 m (teilweise
auch tiefer) iiber NN erldutert. Zur Sicherung gegen HWS sind die Gebdude
innerhalb der HochwasserumschlieBung angeordnet, die Gebdaude miissen nur
wahrend der Bauphase eine Auftriebssicherheit nachweisen. Es sind hier je-
doch auch weitere bauliche Sicherungsmalnahmen wie Dammbalkenver-
schliisse an Tiiren, u.d. vorgesehen.

- Fiir gewerbliche Nutzung sind im iibrigen Mindesthdhen der FuRbdden von
+3,40 m bis +4,70 m iiber NN vorgesehen und der umfassende HWS-Schutz
von +2,50 m iiber NN gegeben.

- FuBbdden der Schlafraume von Hotelzimmern und Hotelapartments liegen bei
mind. +3,50 m iiber NN.

- Die Ausweisung von Fluchtwegen bis zu offentlichen StraRBen, die auf
+2,50 m {iber NN liegen ist ebenfalls gewahrleistet.

Zum Hochwasserschutz wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die textliche
Festsetzung zur Einhaltung einer FuRbodenhdhe in Schlafraumen von mindestens
+3,50 m NHN getroffen. Die weiteren geschilderten MaRnahmen liegen im Ver-
antwortungsbereich des Vorhabentragers und werden ggf. im Durchfiihrungsver-
trag geregelt. Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen im Kap. 2.2.7 verwiesen.

77



78

Damit kann die Gefahr von Schdden durch Hochwasser an den geplanten privaten
baulichen Anlagen der Hotelanlagen Beach Motel und Bretterbude in Heiligenha-
fen auf ein vertretbares Restrisiko begrenzt werden.

Es wird der Hinweis aufgenommen, dass Schadenersatzanspriiche gegen das Land
Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden konnen. Eine Verpflichtung des
Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und zum Hochwasserschutz be-
steht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefdhrdeten Gebieten bestehen
gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme notwen-
diger SchutzmalRnahmen.

2.3.12 Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die Flachen der gesetzlich geschiitzten Strandwallbiotope werden iiberlagernd zu
den Ausweisungen als Offentliche bzw. private Griinfliche mit einer Festlegung
als Flachen fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft belegt.

Durch textliche Festsetzung wird definiert, welche MaRnahmen durchzufiihren
sind. Danach ist auf diesen Flachen die Vegetation des Strandwalls als Diinenbe-
wuchs (WeilR-, Grau-, Braundiine) aus vorwiegend Grasern und Krdautern zu erhal-
ten bzw. ein Diinenbewuchs nach Beseitigung von Kartoffelrosengebiischen anzu-
pflanzen und zu entwickeln. Kartoffelrosenaufwuchs ist regelmaRig zu entfernen.
Die Vegetationsflachen sind einzuzdunen und vor Betreten zu schiitzen.

2.3.13 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen

Zur Entwurfsfassung wurde durch das Gutachterbiiro PRO REGIONE (2015) ein Fach-

beitrag zum Artenschutz erstellt (vgl. Anlage 2), der mittels Relevanzpriifung die

Betroffenheit von

a) Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Fledermduse, sonstige Sdugetie-
re, Amphibien, Reptilien, Fische/ Muscheln, Libellen, Schmetterlinge, Kéfer)

b) Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie weiterer streng ge-
schiitzter Pflanzenarten

c) europdischen Vogelarten (Brutvogel, Rastvigel)

durch das Vorhaben untersucht und abgeschatzt hat.

Aus der Relevanzpriifung ergab sich eine mdgliche vorhabenbedingte Betroffen-
heit nur bei den potenziell im Bereich des Vorhabens vorkommenden Arten aus
der Gruppe der Fledermause und den Brutvdgeln der Gilde der Geholze und sonsti-
gen Baumstrukturen einschlieBlich Knicks.

Anschliefend wurde fiir diese verbliebenen Arten das Eintreten von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden dezidiert gepriift.

Fledermduse
Beziiglich der Fledermduse wurde mittels visueller Analyse die Quartiereignung
bei Gehdlzen und den vorhandenen Gebauden im Plangebiet eingeschatzt. Danach
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fanden sich in den vorhandenen Geholzen (Waldbestand und Einzelgehdlze Park-
platz) keine geeigneten Quartiere, die von Fledermdusen als Wochenstube oder
Winterquartier genutzt werden konnen. Auch die Gebaude wiesen keine Offnungen
oder Spalten auf, die eine Nutzung als Wochenstube oder Tagesversteck anneh-
men lieRen.

Astaufrisse im Stammbereich von 8 Pappeln im Parkplatzbereich mit Stamm-
durchmessern kleiner 50 c¢cm wurden als geeignete Tagesquartiere (Ruhestdtten)
eingeschatzt, die von den potenziell im Plangebiet vertretenen Fledermausarten
genutzt werden konnen.

Die Fachgutachter schatzen ein, dass unter Beriicksichtigung von CEF-MaRnahmen
in Form einer Anbringung von 10 Fledermausspaltenkdsten an Baumen westlich
des Vorhabengebietes zwischen Natureum und Fischerrinne keine Einschrankung
der Funktionsfahigkeit der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten ausgelost wird. Der
Verlust potenzieller Ruhestdtten im Plangebiet durch die Rodung von Gehdlzen
mit einem Stammdurchmesser kleiner 50 cm wird durch die Anbringung von 10
Fledermausspaltenkdsten in der nahen Umgebung nicht zu einer erheblichen Be-
eintrachtigung von lokalen Populationen der relevanten Fledermausarten fiihrt, da
das Angebot von Ruhestdtten auch bislang sehr gering und die Qualitat der Ruhe-
statten von geringer Bedeutung war. Zugriffsverbote durch den Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestdtten treten somit nicht ein.

Die Anbringung von 10 Fledermausspaltenkdsten wird wie folgt prazisiert und
wird durch Festsetzung vorgeschrieben:

Als Ersatz fiir den Verlust von 8 potenziellen Fledermaus-Ruhestdtten (Tagesver-
stecke) an Baumen mit einem Stammdurchmesser gréfRer/ gleich 50 ¢cm sind:

- insgesamt 10 Fledermausspaltenkdsten (wartungsfrei)

- an Bdumen im Gehdlzbestand zwischen Natureum und Fischerrinne auf dem
Steinwarder in Heiligenhafen westlich des Bauvorhabens - Gemarkung Heili-
genhafen, Flur 12, Teilflachen der Flurstiicke 5 und 7/157

- in einer Hohe von mindestens 3 m anzubringen.

- Es sind ein bis drei Fledermausspaltenkdsten an insgesamt 4-8 Baumen, an-
zubringen. Eine Gruppierung von mehreren Fledermausspaltenkasten an ei-
nem Baum ist in mindestens 2 Fallen vorzunehmen.

- Die Fledermausspaltenkdsten sind dauerhaft in ihrer Funktion zu erhalten.

- Die MalRnahme ist vorgezogen zur Beseitigung der potenziellen Fledermaus-
Ruhestdtten abzuschlieRen.

Die Heiligenhafener Verkehrsbhetriebe haben als Grundstiickseigentiimer ihre Zu-
stimmung zur Anbringung der Fledermausspaltenkdsten an Baumen auf ihrem
Grundstiick (vgl. nachfolgende Abbildungen) gegeben. Die Anbringung der Fle-
dermausspaltenkdsten wurde bereits umgesetzt.
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Abbildung 50: Ubersichtsplan Anbringung Fledermausspaltenkisten

Baubedingte Zugriffsverbote hinsichtlich Tétung und Verletzung von Einzelindivi-
duen der Gruppe der Fledermduse in ihren Ruhestdtten kdnnen im Bauablauf aus-
geschlossen werden, wenn eine Geholzrodung in einem Zeitraum erfolgt, in dem
die Fledermduse nicht anwesend sind.

Hierzu wird unter den Hinweisen (vgl. Kap. 2.7) eine Bauzeitenregelungen aufge-
fiihrt, die festlegt, dass Gehdlzrodungen und Fallungen von Baumen auf den Zeit-
raum 01.11. bis 28.02. zu beschranken sind und die in Prazisierung der generell
zu beachtenden gesetzlichen Vorgabe gemdld § 27a Landesnaturschutzgesetz als
Auflage zur Baugenehmigung aufzugeben ist.

Brutvogelarten der Gilde der Gehdlze u. sonst. Baumstrukturen

Die im Plangebiet befindlichen Gehdlzstrukturen (Einzelbdume und Waldflachen)
stellen einen Lebensraum fiir die Gilde der Vogelarten dar, die Gehdlze und sons-
tige Baumstrukturen (einschlieBlich Knicks) besiedeln. Die Vogelarten in dieser
Gilde sind ungefdhrdet und weisen in Schleswig-Holstein einen giinstigen Erhal-
tungszustand auf.

Die Fachgutachter schatzen ein, dass es bei der Baufeldfreimachung durch die
beabsichtigten Gehdlzrodungen zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestdtten sowie zu Totungen von Lebensformen (Eier, Nestlinge) von Vogeln aus
der Gilde der Gehdlze und sonstigen Baumstrukturen einschlieRlich Knicks (Nester
in Gehdlzen) kommen kann. Der baubedingte Verlust von Lebensstédtten durch die
Zerstorung von Nestern, die als Niststatten genutzt wurden, ist fiir die Brutvogel
der Gehdlze keine erhebliche Beeintrachtigung, da es sich ausschlieBlich um frei
briitende Arten handelt, die ihre Nester jahrlich neu errichten. Alle Arten der
Gilde haben in Schleswig-Holstein einen giinstigen Erhaltungszustand und kénnen
bei kleinrdaumigen Verlusten von Lebensraumen auf andere geeignete Lebensrau-
me im selben Naturraum ausweichen. Da fiir die Brutvogel dieser Gilde ausrei-
chende gleichgeartete Lebensraume auf dem ostholsteinischen Festland zur Ver-
fiigung stehen, wird davon ausgegangen, dass der Erhaltungszustand der lokalen
Populationen der einzelnen Arten aus der Gilde nicht verschlechtert wird.
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Durch den im Rahmen der Eingriffsregelung zu schaffenden Ausgleich fiir die Ein-
griffe in die Geholzbiotope (Ersatzaufforstung im Verhiltnis 1:2 im Waldersatz-
pool Johannisthal 3, Einzelbaumanpflanzung und Geholzentwicklung im Vorha-
bengebiet) werden zudem neue Reviere im Verbreitungsgebiet der Arten
geschaffen.

Das Verbot der Totung und Stérung von Lebensformen der Arten dieser Gilde kann
durch die artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahme, Geholzrodungen und
Fallungen im Zuge der Baufeldfreimachung nur im Zeitraum von 01.10. bis 14.03.
durchzufiihren, ausgeschlossen werden. Hierzu wird unter den Hinweisen (vgl.
Kap. 2.7) eine Bauzeitenregelungen aufgefiihrt, die festlegt, dass Gehdlzrodungen
und Fallungen von Baumen zum Schutz der Vogel auf den Zeitraum 01.10. bis
14.03. zu beschranken sind und die in Prazisierung der generell zu beachtenden
gesetzlichen Vorgabe gemaR § 27a Landesnaturschutzgesetz als Auflage zur Bau-
genehmigung aufzugeben ist.

2.3.14 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Gehrechte

Die innere ErschlieRung der Baugebiete erfolgt {iber als private Zufahrten zu den
Stellpldatzen bzw. auch als separate Gehwege festgesetzte Flichen. Die Flachen
werden in der Planzeichnung iiberlagert mit einem Gehrecht. Durch textliche
Festsetzung wird das Gehrecht zugunsten der Grundstiicksanlieger als Begiinstigte
prazisiert. Damit wird die fulRlaufige Erreichbarkeit der Grundstiicke auch bei ei-
ner spateren Teileigentumsbildung fiir einzelne Baugebiete wie bspw. die Hotel-
apartmentbebauung gewahrleistet.

Fahrrechte

Die Flache der Seebriickenpromenade, die als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Full- und Radweg”, den bezeichneten Verkehrsteilnehmern vorbehal-
ten ist, wird mit einem Fahrrecht ,F1“ {iberlagert. Durch textliche Festsetzung
wird das Fahrrecht ,F1” zugunsten von Feuerwehr-, Not- und Rettungsfahrzeugen
sowie Ver- und Entsorgungstragern als Begiinstigte prazisiert. Eine fahrtechnische
ErschlieBung fiir Kunden oder Lieferfahrzeuge der Hotels oder der Shopgebaude
mit Hotelapartments von Seiten der Seebriickenpromenade wird damit ausge-
schlossen. Gleichzeitig wird aber eine Anfahrbarkeit mit Feuerwehr- oder Ret-
tungsfahrzeugen fiir die Seebriicke wie auch fiir die Hotels oder Shopgebdude mit
Hotelapartments gewadhrleistet.

Die zur inneren ErschlieRung der Baugebiete ausgewiesenen privaten Zufahrtsfla-
chen werden iiberlagert mit einem Fahrrecht ,F2“. Durch textliche Festsetzung
wird das Fahrrecht ,F2“ zugunsten von Grundstiicksanliegern (einschlieRlich Be-
sucher und Gaste), Lieferverkehr, Feuerwehr-, Not- und Rettungsfahrzeugen sowie
Ver- und Entsorgungstragern als Begiinstigte prdzisiert. Damit wird die fahrzeug-
technische Erreichbarkeit der Grundstiicke auch bei einer spateren Teileigentums-
bildung fiir einzelne Baugebiete wie bspw. die Hotelapartmentbebauung gewahr-
leistet. Weitere fiir die Feuerwehr erforderliche Flichen auf den Grundstiicken
(Aufstellflachen u.d.) werden im Rahmen der Genehmigungsplanung beriicksich-
tigt und abgestimmt. Gleichzeitig wird aber der allgemeine Fahrzeugverkehr durch
die Offentlichkeit nicht ermdglicht. Die Regelung wird mittels Schrankenregelung
unterstiitzt.
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Leitungsrechte

Unter Teilen der privaten Zufahrtsflaichen und weiteren Teilflaichen der Vorhab-
engrundstiicke SO1A, SO2A und S02B aulRerhalb von Baugrenzen sowie unter der
Seebriickenpromenade wird ein Leitungsrecht ,L1“ ausgewiesen. Durch textliche
Festsetzung wird das Leitungsrecht ,L1” zugunsten der Grundstiicksanlieger und
der zustandigen Ver- und Entsorgungstrdger prazisiert. Die Leitungsrechte sichern
dabei die mediale Ver- und Entsorgung des Vorhabengebietes auch bei einer spa-
teren Teileigentumsbildung fiir einzelne Baugebiete. Ferner sichert die Auswei-
sung der Leitungsrechte im Bereich der Seebriickenpromenade, dass die beiden
Vorhabensteilbereiche unter der Promenade hindurch ein gemeinsames Leitungs-
netz herstellen kénnen, wie es bspw. fiir die Fernwarmeversorgung ausgehend
vom geplanten hoteleigenen BHKW angedacht ist (vgl. Kap. 2.2.6).

Im iibrigen werden unter den privaten Zufahrtsflichen und weiteren Teilflachen
der Vorhabengrundstiicke aulRerhalb von Baugrenzen Leitungsrechte ,L2“ ausge-
wiesen, die durch textliche Festsetzung dahingehend prézisiert werden, dass sie
das Leitungsrecht der Grundstiicksanlieger untereinander regeln. Damit wird das
private Leitungsnetz der Hotelanlagen einschlieRlich Hotelapartments unterei-
nander geregelt, welches ausgehend von einer Leitungszentrale im SO2A bzw. im
Anlieferungsbereich des Beach Motel vorgesehen ist. Das Leitungsrecht ,L2" wird
auch fiir das geplante Regenwasserleitungsnetz mit Einleitung in das private Re-
genriickhaltebecken ausgewiesen.

Die Leitungsrechte werden nicht iiberlagernd zu den Baugrenzen fiir Hochbauten
ausgewiesen nur {iberlagernd zu Baugrenzen fiir Terrassen. Die Leitungen diirfen
jedoch auch innerhalb der abgegrenzten {iberbaubaren Fliachen gefiihrt werden,
sofern das erforderlich ist.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind im Falle einer Grundstiicksteilung durch
Eintragung von Grunddienstbarkeiten und erforderlichenfalls Baulasten in den
Grundbiichern zu sichern. Im Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass der Vorha-
bentrager diese Verpflichtung auch an zukiinftige Rechtsnachfolger wie bspw.
zukiinftige Grundstiickseigentiimer weitergeben muss.

2.3.15 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden durch textliche Festsetzungen
verschiedene Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken vorgeschrieben, die zur
Neugestaltung des Landschaftsbildes und damit aus stddtebaulichen Griinden
erforderlich sind.

Zur Bepflanzung und Grundgliederung der groRflachigen Stellplatzanlagen und zur
Herstellung einer iiberstandigen Baumkulisse wird vorgeschrieben, dass je ange-
fangene 6 Stellpldtze ein hochstammiger Baum oder ein Solitdr/Stammbusch zu
pflanzen ist. GroRflachige Stellplatzanlagen mit mehr als 20 Stellpldtzen sind
durch Pflanzflachen zu gliedern. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan verdeut-
licht hierzu das Bepflanzungskonzept. Weiterhin wird durch die Festsetzung gesi-
chert, dass auch den Stellplatzen der Hotelapartmentbebauung im Westen eine
Baumbepflanzung zugeordnet wird.
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In der Planzeichnung wird zwischen der Stellplatzanlage des Baugebietes SO1A
und dem Graswarderweg bzw. der SteinwarderstralRe eine Fliche zum Anpflanzen
»1“ mit einer Breite von 5,50 m bis 11,95 m festgelegt. Die textliche Festsetzung
dazu regelt, dass die Bepflanzung im Charakter einer ,WeiR-, Grau- und Braundii-
ne” mit vorwiegend Strandhafer vorzunehmen ist. Dazu sind die Pflanzflachen aus
nahrstoffarmen Substraten, vorwiegend aus Sand mit Meeres-/Salzpragung herzu-
stellen und der Einsatz von Mutterboden zu vermeiden. Die Pflanzungen benéti-
gen i.d.R. keine Mahd. In die Pflanzflache sind 20 Baumpflanzungen der Gehdlz-
arten ,Kiefer”, ,Stiel-Eiche” und ,Vogelbeere” in einer vorgegebenen Qualitat zu
integrieren. Die Anpflanzung dient zur Absetzung der Stellplatzanlage von den
offentlichen StraRen und Schaffung eines charakteristischen, mit Strandhafer
gepragten Eingangsbildes fiir die Hotelanlage. Gleichzeitig dient die Flache auch
als griine Pufferzone fiir die gegeniiberliegende Ferienhausbebauung und verbin-
det {iber das Bepflanzungskonzept die beiden Baubereiche der Ferienhduser und
der Hotels miteinander.

Eine weitere Flache zum Anpflanzen ,2“ zur Herstellung einer dichten Anpflan-
zung aus Baumen und Strauchern wird nordostlich entlang der Hauptzufahrt zum
Beach Motel Heiligenhafen auf den Baugrundstiicken SO1A und SO2A in der Plan-
zeichnung festgelegt. Diese Bepflanzung dient der Entwicklung einer dichten
Geholzkulisse und soll den Anlieferungsbereich gegeniiber der reprasentativen
Auffahrt abschirmen.

Auf den Baugrundstiicken S03D, SO3E, SO3F, SO1A und SO3H wird entlang der
siidlichen und westlichen Grundstiicksgrenzen zum angrenzenden Parkplatz/
Stellplatz eine Flache zum Anpflanzen ,3“ festgesetzt, die als lockere Gehdlzkulis-
se mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen ist und damit das Abschirmungs-
griin um diese grof¥flachige Abstellanlage erganzt sowie auch ein Rahmengriin der
Hotelanlage schafft.

Entlang der ostlichen Grenze des Baugrundstiicks SO1B wird eine Flache zum An-
pflanzen ,4" festgesetzt, innerhalb der mindestens 5 Baume zwischen den zulds-
sigen Stellplatzen anzupflanzen sind. Hierdurch wird entlang der 6stlichen Grenze
der Hotelanlage im Ubergang zur Landschaft eine neue Ortsrandbegriinung entwi-
ckelt.

Die Teile der privaten Griinfliche im Westen des Plangebietes, die nicht Strand-
wallbiotope sind, werden mit einer Fliche zum Anpflanzen ,5“ liberlagert. Die
textliche Festsetzung dazu regelt, dass die Bepflanzung im Charakter einer
~Weill-, Grau- und Braundiine” mit vorwiegend Strandhafer vorzunehmen ist. In
die Pflanzflache sind 3 Baumpflanzungen der Geholzarten ,Kiefer”, ,Stiel-Eiche”
und ,Vogelbeere” in einer vorgegebenen Qualitdt zu integrieren. Die Anpflanzung
sichert die Herstellung einer einheitlichen und landschaftstypischen diinennahen
Gestaltung der Freiflaichen im Zusammenhang mit den renaturierten Strandwall-
biotopen zwischen der geplanten Hochwasserschutzwand und der Strandpromena-
de. Das Ortshild wird dadurch an einer wesentlichen touristischen Stelle (Strand-
promenade), sowie auch aus Naturschutzsicht sensiblen Stelle (angrenzendes
FFH-Gebiet mit Lebensraumtyp Weildiine) landschaftstypisch neu gestaltet.

Durch weitere textliche Festsetzungen wird eine Mindestbepflanzung der Bau-
grundstiicke mit Baumen sichergestellt, so dass das Vorhabengebiet neben den
vorangehend beschriebenen Bepflanzungen ein Grundgeriist an GroRgriin und
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damit ein attraktives Orts- und Landschaftsbild erhalt. Je nach Lage, Gestaltungs-
funktion im Gesamtzusammenhang und Ausnutzungsgrad der Grundstiicke werden
Ansitze von je angefangene 150 m?, 200 m® und 300 m? Grundstiicksfliche fiir die
Anzahl der zu pflanzenden Baume bzw. Solitire/Stammbiische vorgegeben. Es
wird eine Pflanzqualitdt vorgegebenen, um eine zeitnahe Wirksamkeit fiir das
Landschaftsbild zu erzielen. Die Anpflanzungen aus den vorgenannten prazisen
und verorteten Anpflanzungsfestsetzungen sind auf die erforderlichen Pflanzzah-
len anrechenbar. Damit ist eine nachpriifbare Anzahl von Geholzanpflanzungen je
Baugrundstiick durch die Festsetzungen vorgegeben. Der Lageplan des Vorhaben-
und ErschlieRungsplanes verortet die nach den getroffenen Festsetzungen zu
erbringenden Baumpflanzungen. Eine Festsetzung der einzelnen Pflanzstandorte
erfolgt jedoch nicht.

Das neue Landschaftsbild soll weiterhin insbesondere im Bereich der Grundstiicks-
freiflachen der Hotel- und Hotelapartmentanlage Beach Motel (Baugebiete SO1A,
SO3A bis SO3I) als ,Weil3-, Grau- und Braundiine” mit Kiefern- und Eicheniiber-
stand entwickelt werden. Die oben genannten Empfehlungen zu Pflanzsubstrat
und Pflege gelten hier ebenfalls. Durch Vorgabe zu verwendender Pflanzenarten
soll eine durch Strandhafer geprdgte, jedoch auch mit Trockenrasenelementen
und niedrigen Strauchern angereicherte, vielfiltige Vegetationsdecke entwickelt
werden, die das AuRenerscheinungsbild der Hotelanlage malRgeblich pragen, fiir
eine Integration in die umgebende Landschaft der Diinen Richtung Ostseestrand
sorgen und auch okologische Lebensraumfunktionen fiir die Tier- und Pflanzen-
welt iibernehmen wird. Die Vorgabe und Einschrankung der zuldssigen Pflanzenar-
ten ist hier wichtig, um dieses neue Landschaftsbild langfristig zu sichern.

Es ist beabsichtigt, die zuldssigen Geholz- und Pflanzenarten fiir die Anpflanzun-
gen im Durchfiihrungsvertrag zu regeln. Die darin aufgefiihrten standortgerechten
und einheimischen Arten sichern eine landschaftstypische Eingliederung und
fordern die 6kologische Qualitdt der geplanten Anpflanzungen (vgl. Anlage 6).

Mit den festgelegten Anpflanzungen werden insgesamt positive dkologische Wir-
kungen gesichert, Lebensraume fiir die Tierwelt entwickelt und das Plangebiet
hinsichtlich des Orts- und Landschaftshildes neu gestaltet und damit in die Land-
schaft eingebunden. Die MalRnahmen besitzen dadurch auch Wirksamkeit hin-
sichtlich des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft und sind nach § 9
Abs. 1a BauGB entsprechend zugeordnet.

Die Begriinungsfestsetzungen sind auch aus stadtebaulichen Griinden erforderlich,
weil sie der Sicherung des Landschaftscharakters, in dem die baulichen Anlagen
liegen werden, dienen. Die Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes erfordert im
vorliegenden Fall aufgrund der Besonderheit des Naturraumes des Nehrungsha-
kens Steinwarder eine Vorgabe und Eingrenzung der zuldssigen Gehdlzarten in
entsprechenden Pflanzlisten, um einen naturraumtypischen Bewuchs in der Kiis-
tenzone zu erreichen.

Die festgesetzten Pflanzqualititen dienen als Mindeststandards der Sicherstel-
lung, dass die Pflanzungen kurz- bis mittelfristig das angestrebte stadtebaulich
wirksame Wuchsbhild erreichen. Fiir die Nadelbaumarten ,Pinus sylvestris“ und
»Pinus nigra” werden abweichende Pflanzqualitdten zugelassen, weil diese Ge-
holzarten in der Regel als Solitdre/ Stammbiische in Baumschulen angeboten
werden. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen.
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2.3.16 Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

GemaR der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz im Umweltbericht (vgl. Kap. 3.3.4) werden
die festgesetzten Baumpflanzungen, flachigen Anpflanzungen, Mindestbepflan-
zungen der Baugrundstiicke sowie die Festlegung zur Herstellung der Grund-
stlicksfreiflachen im Bereich des Beach Motel Heiligenhafen im Charakter von
"WeiR-, Grau- und Braundiinen" durch Festsetzung gebietsintern als Ausgleich
zugeordnet und libernehmen einen Teil der erforderlichen Kompensation von na-
turschutzrechtlichen Eingriffen in die Schutzgiiter Boden sowie Arten und Le-
bensgemeinschaften. Sie {ibernehmen vollstandig den Ausgleich fiir das Schutzgut
Landschaftsbild durch dessen Neugestaltung.

Weiterhin werden als externe AusgleichsmaRnahmen gemdR der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz durch Festsetzung zugeordnet:

- Herstellung der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahme/ vorgezoge-
nen CEF-MaRnahme ,Anbringung von 10 Fledermausspaltenkasten®.

- Abschluss eines Gestattungsvertrages iiber die Herstellung von 36.292 m®
Erstaufforstungsflache im Waldersatzpool ,Johannisthal 3“ mit der Stiftung
Naturschutz Schleswig-Holstein und der Ausgleichsagentur Schleswig-
Holstein GmbH.

- Zukauf von 3.183 m? (= Aufwertungspotentialpunkte) aus den durchgefiihr-
ten MaRnahmen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Heiligenha-
fener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG.

Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich {ibernimmt der Vorhabentra-
ger. Die Regelung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

In der Gesamtwiirdigung von dargestelltem Eingriff und Ausgleich erscheinen die
im Umweltbericht aufgefiihrten Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen, die
gebietsinternen Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen, die externe arten-
schutzrechtliche Vermeidungsmalnahme/ vorgezogenen CEF-MaRnahme zu Fle-
dermausersatzquartieren, die externe Ersatzaufforstung im Waldersatzpool Johan-
nisthal 3 und die externe Ausgleichszuordnung zu den vorhabennahen
~Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” in ihrem Gesamtumfang als angemes-
sen und erforderlich, so dass zusammenfassend der Ausgleich im Sinne der Ein-
griffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz erbracht ist.

2.3.17 Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

Durch textliche Festsetzungen wird geregelt, dass nur solche Vorhaben zuldssig
sind, zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 verpflichtet hat.

Weiterhin wird festgesetzt, dass die im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 3 vereinbarten Regelungen zum Vorhaben zu beachten
sind.
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Dadurch wird sichergestellt, dass die im Durchfiihrungsvertrag getroffenen Verab-
redungen und verankerten Regelungen wie bspw. das Betreiberkonzept oder wei-
tere gestalterische Festlegungen umgesetzt und angewendet werden.

§ 12 Abs. 3 BauGB stellt die Rechtsgrundlage dafiir dar, dass die Gemeinde bei
der Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach
§ 9 BauGB gebunden ist. Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 36 und 37 wird auf
im Durchfiihrungsvertrag geregelte Zuldssigkeitsinhalte verwiesen und deren Be-
achtlichkeit in der Vorhabensplanung festgelegt. Damit ,{iberwacht” die Gemein-
de die Verwirklichung der vertraglichen Vereinbarungen im Durchfiihrungsvertrag
bspw. die dort vereinbarten Vorhabensinhalte wie auch dort festgehaltene gestal-
terische Festlegungen.

§ 12 Abs. 3a BauGB ... erlaubt es der Gemeinde, in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nicht nur ein konkretes Vorhaben zu ermdglichen sondern dariiber
hinaus die zuldssigen Nutzungen allgemein zu beschreiben und sich nur im Durch-
fiihrungsvertrag auf ein konkretes Vorhaben festzulegen. Zu einem spateren Zeit-
punkt kann bei einem entsprechenden Bedarf durch eine im Vergleich zur Planén-
derung verhaltnismdRig einfache Anderung im Durchfilhrungsvertrag die
Zuldssigkeit des Vorhabens modifiziert werden.” (BauGB Kommentar zu § 12
Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger)

Im vorliegenden Fall ist durch textliche Festsetzung geregelt, dass gemaR
§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit dem Eintritt bestimmter Umstdnde (hier: der Ab-
schluss des Durchfiihrungsvertrags) von den als zuldssig beschriebenen Nutzungen
nur die im Vertrag festgelegten Vorhaben zuldssig sind.

2.3.18 Aufhebung vorangehender Festsetzungen

Durch textliche Festsetzung wird klargestellt, dass alle im Plangebiet bislang gel-
tende Festsetzungen auller Kraft treten. Dies betrifft bspw. den B-Plan Nr. 83 und
seine Regelungen fiir eine tempordre gastronomische Einrichtung oder den Vorha-
benbezogenen B-Plan Nr. 1 und die dort urspriinglich beabsichtigte Hoherlegung
des Graswarderweges einschlieRlich der Anlage strallenbezogener Boschungen auf
dem Vorhabengrundstiick.

2.3.19 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs-
und Landschaftshildes Gestaltungsfestsetzungen. In erster Linie sollen ortshild-
prdgende und gebietstypische Elemente definiert werden.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nur eine baugestalterische Festset-
zung verankert. Dies ist die Hauptdachform die fiir alle Baugebiete einzeln vorge-
schrieben wird.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Durchfiihrungsvertrag
Weitere baugestalterische Festsetzungen sollen im Durchfiihrungsvertrag geregelt
werden und sind bei der Baugenehmigung ebenfalls zu beachten.

Hierzu gehoren Regelungen

- zur Art des Bedachungsmaterials und dessen Farbe,

- zur Dachneigung,

- zur Fassadengestaltung hinsichtlich Materialitat und Farbspielraum,

- zur Materialitdt von Briistungen und Geldndern,

- zur Materialitdt von Terrassen,

- zur Verwendung von Markisen und Sonnenschutzanlagen,

- zu Werbeanlagen und Warenautomaten

- zur Unzuldssigkeit von Zaunen und Einfriedungen sowie

- zur Griingestaltung in Form verschiedener Geholz- und Pflanzlisten, die auf
die planungsrechtlichen Festsetzungen Bezug nehmen.

Die Regelungen (vgl. Anlage 6) dienen der Definition eines Gestaltungsrahmens
fiir die Hotelanlagen, der auch iiber die Erstherstellung hinaus die Grundstiicksei-
gentlimer bindet und so dauerhaft das Erscheinungsbild der Anlage sichern wird.

2.4 Kennzeichnung

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

Das Plangebiet liegt unter +3,50 m NHN und im Einflussbereich der Ostsee. Es ist
damit (berflutungsgefahrdet. Der Planbereich wird daher gemaR §&§ 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB als Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen bzw. besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewal-
ten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfall, erforderlich und zu beachten
sind.

2.5  Nachrichtliche Ubernahmen

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signifikantem
Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwasser

Das Plangebiet gehort aufgrund des vorhandenen Gelandeniveaus zum potentiell
durch Ostsee-Hochwasser gefahrdeten Bereich an der Ostsee und wird nachricht-
lich als iiberschwemmungsgefahrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell signifikantem
Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwasser gekenn-
zeichnet.

Flichen mit Funktion fiir den Hochwasserschutz

Die nordlich der SteinwarderstralRe hergestellte Boschung, die im Plangebiet liegt
wird als Flache mit Funktion fiir den Hochwasserschutz nachrichtlich iibernom-
men. Die Boschung dient als Wellenauflaufschutz fiir die hoher gelegte Steinwar-
derstraRe und gehort damit zur Hochwasserschutzanlage auf dem Steinwarder. Sie
ist mit einer Abdeckung aus bindigem Material hergestellt und mit Rasen be-
pflanzt. Bei der Anlage von Bauzufahrten iiber diese Bdschungen oder bei der
Verlegung von Leitungen in diesem Bereich sind die Hochwasserschutzfunktionen
zu beachten und bei der Ausfiihrung zu beriicksichtigen.
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Auch die Boschung nordlich der Seebriickenpromenade zwischen der Rampe/
Hochwasserschutzspundwand/ Treppenanlage und der Strandpromenade wird als
Flaiche mit Funktion fiir den Hochwasserschutz nachrichtlich iibernommen, weil
sie im Zuge der Herstellung dieser Anlage mit entsprechender Funktion herge-
stellt wurde.

GemaR § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope
Die gemaR § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Strandwallbiotope werden nach-
richtlich eingetragen.

Waldschutzstreifen gemaR § 24 Landeswaldgesetz
GemalR § 24 Abs. 1 Satz 1 Landeswaldgesetz ist ein Abstand von 30 m vom Wald
zu Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB einzuhalten (Waldschutzstreifen).

Durch die geplanten Gebdude in den Baugebieten S03A, S03B, S03C und SO3D
werden Waldschutzstreifen in einem Abstand von 30 m ab der jeweiligen Bau-
grenze erforderlich. Uber den Geltungsbereich hinaus ist daher die nachrichtliche
Aufnahme des erforderlichen Waldschutzstreifens westlich der Baugebiete S03C
und SO3D erforderlich und wird in die Planzeichnung aufgenommen. Im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu den Gebauden ist dann der {iber das Vorhabenge-
biet hinausgehende Waldschutzstreifen herzustellen. Der Waldschutzstreifen au-
Rerhalb des Plangeltungsbereiches ist im Waldumwandlungsantrag bereits beriick-
sichtigt.

2.6 Hinweise

Anlagen an BundeswasserstraRen

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemal® § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstraRengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBL. I S.
962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Be-
trieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefilhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzuldssig.

Von der Wasserstralie aus sollen ferner werder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein.

Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeck daher zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemdR § 77 Landeswasserge-
setz

GemdlR § 77 Landeswassergesetz (LWG) ist eine Genehmigungspflicht fiir die Er-
richtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an der Kiiste
zu beachten. Fiir die Genehmigung zustdndig ist die untere Kiistenschutzbehérde.

Nutzungsverbote gemadR § 78 Landeswassergesetz
Die Nutzungsverbote gemdl® § 78 Landeswassergesetz sind zu beachten. Erforder-
lichenfalls sind Ausnahmen bei der unteren Kiistenschutzbehorde zu beantragen.
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Eine rechtskrdftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung der zustdndigen Kiisten-
schutzbehorde aufgestellt wurde, ersetzt nicht im Einzelfall erforderliche kiisten-
schutzrechtliche Genehmigungen nach dem Landeswassergesetz.

Generalplan Kiistenschutz

Auf der Grundlage des Landeswassergesetzes und des jeweils geltenden General-
planes Kiistenschutz miissen auch zukiinftig anstehende KiistenschutzmaRBnahmen
und MaBnahmen zur Erhaltung bzw. Verbesserung des Hochwasser- und Kiisten-
schutzes uneingeschrankt durchfiihrbar sein.

Hinweise zum Bauen im iiberschwemmungsgefihrdeten Gebiet bzw. Gebiet
mit potentiell signifikantem Hochwasser-Risiko

In der Vorhabensplanung und im Bauantrag ist erforderlichenfalls der Hochwas-
serschutz durch bauliche und sonstige Vorkehrungen zu prazisieren.

Im Hochwasserfall bzw. in Fillen der Uberflutung kdnnen Schadenersatzanspriiche
gegeniiber dem Land Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden.

Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und zum
Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefdahrdeten
Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzierung oder
Ubernahme notwendiger SchutzmalRnahmen.

Baumschutzsatzung

Die im Baugenehmigungsverfahren zu beantragenden Fallungen von Einzelbaumen
sind abschlieRend durch die verschiedenen Anpflanzungsfestsetzungen des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans und iiber die Zuordnung der Ausgleichsmal3-
nahmen kompensiert. Es sind keine zusatzlichen Ersatzpflanzungen nach Baum-
schutzsatzung aufzugeben.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen

Fledermduse

Um eine Tétung oder Verletzung (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) oder Storung (8§ 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) von geschiitzten Tieren zu vermeiden, ist die im Zuge der
Planumsetzung notwendige Fallung und Rodung von Baumen nur im Zeitraum
01.11. - 28.02. durchzufiihren.

Vogel
Um eine Tétung oder Verletzung (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) oder Storung (8§ 44

Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) von europdischen Vogelarten zu vermeiden, sind im Zuge
der Planumsetzung notwendige Fillungen von Baumen, Rodungen von Wald und
Gehdlzen oder sonstige Vegetations-BerdaumungsmalRnahmen zur Baufeldfreima-
chung nur in der Zeit vom 01.10. - 14.03. durchzufiihren.
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3. Umweltbericht

Nach § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des
Bauleitplans eine Begriindung beizufiigen. Der Umweltbericht bildet einen geson-
derten Teil der Begriindung, in dem entsprechend dem Stand des Verfahrens die
aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darzulegen sind. Die inhaltlichen Anforderungen an
den Umweltbericht ergeben sich aus der Anlage im BauGB zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

3.1 Einleitung

3.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
Die Ziele und Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 sind im Be-
griindungstext Kapitel 2.1 und 2.2 dargestellt worden.

Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort

Beziiglich der Angaben zum Geltungsbereich und zum Standort wird auf den Be-
griindungstext des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 Kapitel 1.3 sowie
1.4 verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Begriindungstext des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Kapitel 2.3 be-
schreibt die geplanten Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 3 und regelt damit den Umfang der Planung. Eine Zusammenstellung der mit
dem Vorhaben verbundenen Inanspruchnahme von Boden ist Kapitel 3.3.1, den
Tabellen 1 bis 4 zu entnehmen.

3.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplinen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes

Bei der Ausarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind sowohl Fach-
gesetze als auch auf der Grundlage von Fachgesetzen ausgearbeitete Planungen
zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 1.6 und 1.7).

Fachgesetze

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Be-
lange des Umweltschutzes einschlieRBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu beriicksichtigen, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes,
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c¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen
und Abwdssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten wer-
den,

i)  die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, c und d.

Als erganzende Vorschrift zum Umweltschutz dient § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB):

"Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR
zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. (...)".

Fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 ist die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts des § 1a Abs. 3
Baugesetzbuch beachtlich (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz). Diese Anforderungen werden im Rahmen der Umweltpriifung bearbeitet und
finden (iber entsprechende Festsetzungen Eingang in den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bzw. werden iiber vertragliche Regelungen erfiillt.

Von Bedeutung sind weiterhin die Vorschriften des Sechsten Abschnitts des Was-
serhaushaltsgesetzes zum Hochwasserschutz (§8 72 ff. WHG), die bei der Planung
zu beriicksichtigen sind. Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich
unterhalb der Hohenlinie von NN +3,00 m.

Die Umsetzung der im BauGB und auch BNatSchG/LNatSchG genannten Ziele wird
durch entsprechende Fachgesetze (z.B. BImSchG, BBodSchG, WHG bzw. LWG),
Verordnungen, Richtlinien u.a. flankiert.

Fachplanungen
An Planungen mit flachenbezogenen Darstellungen, die bei der Umweltpriifung zu
beriicksichtigen sind, kdnnen fiir das Plangebiet angefiihrt werden:
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- Europdisches Schutzgebietsnetz Natura 2000,

- Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010,

- Landschaftsprogramm 1999,

- Regionalplan fiir den Planungsraum II, 2004,

- Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum II, 2003,
- Kiisten-Uberschwemmungsgebiet.

3.2 Umweltauswirkungen der Planung

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im nicht {iberplanten
Zustand der einzelnen Schutzgiiter von Natur und Landschaft wurden im Rahmen
der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes dargestellt und die besondere Emp-
findlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herausgestellt. Auf der
Ebene der Flachennutzungsplanung erfolgte weiterhin eine Einschdtzung der mit
der Durchfiihrung der Planung verbundenen Veranderungen des Umweltzustandes,
die im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan dokumentiert und bewertet
wurden.

Fiir das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 wird basierend
auf den Ausfiihrungen im Umweltbericht der 27. Anderung des Flachennutzungs-
planes, den unter Kapitel 3.4.1 genannten vorhandenen Daten sowie einer Orts-
begehung eine tabellarische Ubersicht zum derzeitigen Umweltzustand und zu
den zu erwartenden Umweltfolgen der Planung erstellt. Die Ausfiihrungen bein-
halten eine Einschatzung der Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter. Es folgen
Darlegungen zu den geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sowie Ausfiihrungen zu in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten.

Untersuchungsraum der Umweltpriifung ist das Plangebiet des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 3. Uber das Plangebiet wesentlich hinausgehende Wirkun-
gen sind nicht erkennbar.

3.2.1 Europadisches Schutzgebietsnetz NATURA 2000

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 liegt vollstdandig
auBerhalb von NATURA 2000-Gebieten. Zur Einschatzung, ob von der Planung
nachteilige Auswirkungen auf die in der naheren Umgebung befindlichen NATURA
2000-Gebiete ausgehen konnen, wird auf das Kapitel 1.7.1, die FFH-
Vertraglichkeitsstudie der vorangegangenen Planungsebene der 27. Anderung des
Flachennutzungsplans und die ergdanzend angefertigte vorhabenbezogene FFH-
Vertraglichkeits-Vorpriifung (PRO REGIONE, 2015; vgl. Anlage 1) verwiesen.
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3.2.2 Tabellarische Darstellung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgii-
ter der Umweltpriifung
Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
Planung wirkungen
Bewertung
< Mittlere bis hohe Vorbelastung: - Verlust von bislang unbefestigtem Boden ja,
S |- Inden 1970er Jahren groRflichig auf- durch Bebauung, Versiegelung und Befesti- erhebliche
[ gespiiltes / aufgeschiittetes Geldnde, da- gung insbesondere im Bereich der westlichen negative
her anthropogen veranderte Béden, mit Gehdlz-/ Waldflache. Auswirkungen

relativ junger Entwicklungszeit und nur
bedingt natiirlicher Bodenstruktur vor-
handen.

- Jiingste Aufschiittungen erfolgten im
Zusammenhang mit dem Bau der See-
briickenpromenade sowie entlang der
SteinwarderstralRe zur Herstellung der
deichdhnlichen Hochwasserschutz-
boschungen (Abdeckung mit Mergel).

- Durch 5 Gebaude sind geringe Teile der
Flachen iiberbaut.

- Etwa die Halfte der Flache ist bereits
vollversiegelt und intensiv durch Park-
platzflachen, Zufahrten, Wege- sowie
Promenadenfldchen genutzt.

- Ein Teilbereich ist mit Schotter befestigt,
stark verdichtet und wurde bislang als
Seegraslagerplatz genutzt.

- Die Rasen- und Ziergehdlzflachen im

Bereich der StralRen- und Wege-

boschungen sowie des Parkplatzes sind

hinsichtlich der Boden anthropogen ver-
andert und unterliegen einer intensiven

Nutzung und Pflege.

Eine geringere Vorbelastung liegt fiir die

unversiegelten und nicht genutzten Ge-

holz-/ Waldflachen westlich des Parkplat-
zes vor; auch hier sind die Bdden jedoch
groRflichig anthropogen iiberpragt, da

aufgeschiittet (s.o0.).

Sehr geringe Flachenanteile entlang der

Strandpromenade im nordwestlichen Be-

reich sind als Strandwallbiotope in ihren

Boden nahezu unverdndert und haben

daher aufgrund ihrer Geomorphologie ge-

setzlichen Schutzstatus.

- Verdnderung der derzeitigen Bodenstruktur
im westlichen Plangebiet durch Aufschiittun-
gen und Geldndemodellierungen zur Schaf-
fung hochwassersicherer Hohenlagen fiir die
Hotelapartmentgebdude.

- Teilweise Entsiegelung von derzeit versiegel-
ten Parkplatzflachen und Umwandlung in
Grundstiicksfreiflachen.

- Konzentration der Bebauung entlang der
Seebriickenpromenade und damit in Berei-
chen, die bereits als Parkplatz genutzt und
versiegelt sind.

- Geringe bauliche Dichte im westlichen Plan-
bereich der heutigen Geholz-/ Waldflachen.

- Erhalt unversiegelter Flachen im Bereich von
Grundstiicksfreiflachen und Freianlagen sowie
Forderung der Bodenfunktionen durch neue
Anpflanzungen auf diesen Flachen.

- Die Flachen der Strandwallbiotope werden

nicht genutzt und bleiben hinsichtlich der
Bodenstruktur unverandert erhalten.
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tionsbestdande (Geholz-/ Waldflachen,
Einzelbaumbestand) im westlichen Plan-
gebiet.

- Klimatische Freilandverhaltnisse an der
Ostseekiiste.

- Durch die Windverhaltnisse an der Ostsee
besteht eine gute Durchliiftung.

- Aufgrund der giinstigen Ausgangsbedin-

gungen (Lage in Meerndhe) wird es durch die
Planung zu keiner Verdanderung der lokalkli-
matischen Situation kommen.

Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
Planung wirkungen
Bewertung
5 | Geringe bis hohe Vorbelastung: - Im Ostlichen Baugebietsteil wird das Nieder- nein,
¥ | - Auf den versiegelten Flichen der Park- schlagswasser in einer Regenkanalisation ge- keine
'3“ platze wird das verschmutzte Nieder- sammelt und in den Jachthafen abgefiihrt erheblich
schlagswasser iiber Einlaufschachte ge- liber eine Regenkanalisation mit Behand- negativen
sammelt und derzeit ungereinigt und lungsschacht unter dem Graswarderweg und Auswirkungen
ohne Beachtung eines Mindestabstandes der PrivatstraRe des Primus Strand Resort.
zum Grundwasser in den Untergrund ver- - Im westlichen Baugepietsteil wird das anfal- Verbesserung
sickert. lende, unbelastete Niederschlagswasser der
- Das Niederschlagswasser auf versiegelten Dachflachen sowie das belastete Regenwasser
FuRwegen wird in seitliche Vegetations- von der Hauptzufahrt und Anlieferung in ei-
bereiche abgeleitet und versickert dort. nem Regenriickhaltebecken gesammelt und
- Auf der Seebriickenpromenade wird das nur gedrosselt an eine Versickeru.ngsmulde
Regenwasser iiber Schichte gesammelt abgegeben. Pas Regerjwasser bleibt dgdurch
und mittels eines Regenwasserkanals in weitgehend im natiirlichen Wasserkreislauf.
den Jachthafen abgeleitet. - Bei den Zufahrten und Stellplatzen des west-
- Auf allen unbefestigten, vegetationsbe- lichen Baugebietsteils qﬂ't'den Hotelapart-
standenen Flichen versickert das Nieder- ments sowie der groRflichigen Stellplatzan-
schlagswasser. lage des H‘otels, die im Gelénd'e angehoben
- Im Plangebiet sind keine Oberflich ) werden, wird das anfallende Niederschlags-
. gemet sind keine Ubertlachenge wasser unter Beachtung eines Mindestab-
wasser vorhanden. standes von 1 m zum héchsten Grundwasser-
stand uber Flachenversickerung und
Versickerungsmulden behandelt und in den
Untergrund abgegeben. Es bleibt dadurch
ebenfalls dem ortlichen Wasserkreislauf er-
halten.
- Insgesamt erfolgt eine Verbesserung der
Situation, da das anfallende Niederschlags-
wasser nicht mehr unbehandelt abgefiihrt
wird.
s | Ohne bis Mittlere Vorbelastung: - Verlust lokalklimatisch positiv wirkender nein,
-E - Aufgrund der groRflichigen Versiegelung Vegetationsbestdnde. keine
x durch die Parkplatze vorbelastete, nicht - Neuschaffung lokalklimatisch positiv wirken- erheblich
klimatisch wirksame Flachen. der Vegetationsbestande durch Anpflanzun- negativen
- Lokalklimatisch positiv wirkende Vegeta- gen. Auswirkungen
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Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
Planung wirkungen
Bewertung
o | Ohne bis Mittlere Vorbelastung: - Keine signifikante Veranderung der lufthygi- nein,
,§ - Durch die Parkplatze sind im Planbereich enischen Situation aus Verkehrsemissionen keine
o lufthygienische Vorbelastungen aus Ver- der geplanten Nutzungen Hotels, Hotel- erheblich
<= kehrsemissionen vorhanden, die jedoch apartments und Geschdfte im Vergleich zum negativen
5 nicht {iber gesetzlich vorgeschriebenen Bestand erkennbar. Auswirkungen
- Grenzwerten zur Gesundheit von Men-
schen liegen.
- Gehdlz-/ Waldflachen im westlichen Teil-
bereich ohne lufthygienische Vorbelas-
tungen.
] Geringe bis hohe Vorbelastung: - Inanspruchnahme von bereits versiegelten ja,
S | - Bebaute, versiegelte oder befestigte Fla- Fldchen. erhebliche
° chen sind ohne Biotopwert. - Vollstandige Rodung der Gehdlz-/ Waldbe- negative
@ - Vegetationsfreie, verdichtete Schotterfla- stande im westlichen Planbereich aufgrund Auswirkungen

che des ehemaligen Seegraslagerplatzes
ist aufgrund der intensiven Nutzung
ebenfalls ohne Biotopwert einzustufen.

- Rasenfldachen der StraRenbdschung, der
Bdschungen an der Seebriickenpromena-
de, angrenzend an den &stlichen Park-
platz sowie die Rabattenflachen des west-
lichen Parkplatzes unterliegen einer
intensiven Pflege bzw. Nutzung und sind
Biotope mit nur allgemeiner dkologischer
Bedeutung.

- Linearer Geholzbestand am 6stlichen
Rand des Vorhabengebietes, iiberwiegend
aus Hybridpappeln bestehend, wird als
Biotop mit nur allgemeiner 6kologischer
Bedeutung eingestuft. Pappeln fallen
nicht unter die Baumschutzsatzung der
Gemeinde.

- Der flachige Geholz-/Waldbestand west-
lich des Parkplatzes wurde in den 1970er
Jahren angepflanzt und hat sich danach
durch Sukzession weiterentwickelt. Er ist
stark verfilzt. Ganze Gehdlzbereiche, ins-
besondere Birken, befinden sich in der
Alterungsphase und sind vielfach abgan-
gig. Der Bestand ist durch einheimische
Gehdlzarten geprdgt. Einstufung als Bio-

top mit mittlerer 6kologischer Bedeutung.

- Bei dem flachigen Gehdlzbestand westlich
des Parkplatzes handelt es sich um Wald
im Sinne des Landeswaldgesetzes.

- Das Strandwallbiotop stellt ein gemdR
& 30 BNatSchG (geomorphologisch) ge-
schiitztes Biotop dar. Es wurde jiingst im
Rahmen einer naturschutzfachlichen
MaRnahme renaturiert und hinsichtlich -

des fiir den Hochwasserschutz erforderlichen
Bodenauftrags unter Beriicksichtigung des
Strandwallbiotops.

Verringerung von Biotopen und Lebens-
rdumen durch Versiegelung und Bebauung
mit Gebauden, Nebenanlagen und Erschlie-
Rungsflachen.

Erhalt unversiegelter Flachen im Bereich von
Grundstiicksfreiflachen und Freianlagen sowie
in Teilbereichen Entsiegelung und Neuanlage
von Biotopen, z.B. diinengeprdgte Biotope,
Regenwasserteich.

Festsetzung von Anpflanzungen im Bereich
der Bauflachen und Stellplatze.

Erhohung des Anteils standortgerechter,
heimischer Gehdlze auf den Freiflachen durch
Festsetzungen einer entsprechenden Pflanz-
liste (im Durchfiihrungsvertrag).

Ersatz von Waldflachen im Verhaltnis 1:2
(extern).

Die Flachen der Strandwallbiotope bleiben
unverdndert erhalten.
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Umweltzustand Bestand

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen
Bewertung

Biotope (Forts.)

des Vegetationshestandes dadurch aufge
wertet, dass die Kartoffelrosenbestande
gerodet und eine Bepflanzung mit
Strandhafer vorgenommen wurde. Damit
wird wieder eine typische Strandwallvege-
tation entwickelt. Das Strandwallbiotop
wird als Biotop mit sehr hoher Wertigkeit
eingestuft.

- Zum Bestand der Biotope und deren Be-
wertung wird auf die Abbildungen im An-
schluss an diese Tabelle verwiesen.

Arten

Geringe bis hohe Vorbelastung:

- Fehlende Lebensrdaume in bebauten, ver-
siegelten, befestigten und intensiv ge-
nutzten Bereichen.

- Lebensrdume fiir die heimische Fauna auf
Flachen mit allgemeiner und mittlerer
okologischer Bedeutung (siehe Biotope).

- In vorangegangenen Untersuchungen zur
27. FNP-Anderung festgestellte Brutvogel
gehdren zu den typischen Arten der Sied-
lungsgebiete mit Gehdlzstrukturen.

- Keine geschiitzten bzw. gefahrdeten
Brutvdgel im Plangebiet vorhanden.

- Gemal des Fachbeitrages zum Arten-
schutz von PRO REGIONE (2015) ergab die
Relevanzpriifung der Tier- und Pflanzenar-
ten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und
der europdischen Vogelarten, dass eine
vorhabenbedingte Betroffenheit nur bei
den potenziell im Bereich des Vorhabens
vorkommenden Arten aus der Gruppe der
Fledermduse und den Brutvogeln der Gilde
der Geholze und sonstigen Baumstruktu-
ren einschlielich Knicks maglich ist. Die
Vogelarten in dieser Gilde sind ungefahr-
det und weisen in Schleswig-Holstein ei-
nen giinstigen Erhaltungszustand auf.
(vgl. Anlage 2).

- Vorkommen der anderen abzupriifenden
Arten konnten ausgeschlossen werden
(vgl. Anlage 2).

- Vollstdndige Rodung der Gehdlz-/ Waldbe-
stdnde und damit voriibergehender Verlust
von Lebensrdumen im westlichen Planbereich
aufgrund des fiir den Hochwasserschutz er-
forderlichen Bodenauftrags unter Beriicksich-
tigung des Strandwallbiotops.

Verlust von Gehdlzlebensrdaumen durch zu-
satzliche Versiegelung und Bebauung mit Ge-
bduden, Nebenanlagen und ErschlieBungsfla-
chen.

Gemdl Fachbeitrag zum Artenschutz von PRO
REGIONE (2015) CEF-MaRnahmen in Form von
Ersatz von potenziellen Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten von Fledermdusen durch die vor-
gezogene Anbringung von 10 Fledermaus-
spaltenkdsten an Baumen westlich des Vor-
habengebietes zwischen Natureum und
Fischerrinne. Dadurch Vermeidung einer Ein-
schrankung der Funktionsfahigkeit der Fort-
pflanzungs- und Ruhestdtten.

Vermeidung baubedingter Zugriffsverbote
durch Bauzeitenregelung fiir Fledermduse:
Festlegung von Gehdlzrodung und Fallungen
auf den Zeitraum 01.11. bis 28.02.

Vermeidung baubedingter Zugriffsverbote
durch Bauzeitenregelung fiir Vogel: Festle-
gung von Geholzrodung und Féallungen auf
den Zeitraum 01.10. bis 14.03.

Der baubedingte Verlust von Lebensstatten
von Vdgeln durch die Zerstorung von Nes-
tern, die als Niststdtten genutzt wurden, ist
fiir die Brutvogel der Geholze keine erhebli-
che Beeintrachtigung, da es sich ausschlieR-
lich um frei briitende Arten handelt, die ihre
Nester jahrlich neu errichten. Alle Arten der
Gilde haben in Schleswig-Holstein einen
glinstigen Erhaltungszustand und kdnnen bei
kleinrdumigen Verlusten von Lebensrdumen
auf andere geeignete Lebensraume im selben
Naturraum ausweichen. Da fiir die Brutvigel

ja,
erhebliche
negative
Auswirkungen

keine
artenschutz-
rechtlichen
Verbotstat-
bestande
betroffen
bei
Anbringung
von Ersatz-
quartieren fiir
Flederm&use
und
Einhaltung
der aufgefiihr-
ten Bauzeiten-
regelungen
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Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
Planung wirkungen
Bewertung
- dieser Gilde ausreichende gleichgeartete
..2 Lebensrdume auf dem ostholsteinischen Fest-
o land zur Verfiigung stehen, wird davon aus-
L
~ gegangen, dass der Erhaltungszustand der
S lokalen Populationen der einzelnen Arten aus
t der Gilde nicht verschlechtert wird (PRO REGI-
< ONE, 2015).
- Ersatz von Waldflachen im Verhiltnis 1:2
(extern). Dadurch auch Schaffung von Ersatz-
lebensraumen fiir Brutvogel der Gilde der Ge-
holze und sonstigen Baumstrukturen ein-
schlieRlich Knicks.
- Gebietsinterne Neuschaffung von Lebensrau-
men, u.a. von Geholzanpflanzungen durch
Festsetzungen und damit Schaffung von Er-
satzlebensraumen fiir Brutvogel der Gilde der
Geholze und sonstigen Baumstrukturen ein-
schlieBlich Knicks, im Bereich von Grund-
stiicksfreiflichen und Freianlagen, Entsiege-
lung und Schaffung eines Regenwassertei-
ches.
- Erhohung der 6kologischen Qualitdt fiir die
heimische Fauna durch Vorgabe der Verwen-
dung standortgerechter, heimischer Geholze
(Pflanzliste).
© | Mittlere Vorbelastung: - Verdanderung des westlichen Plangebietes ja,
5 | - Stddtebaulich geprégte Situation durch durch Bodenauftrag und Geldndemodellie- erhebliche
é Parkplatzflachen. rung, dabei Anndherung an naturrdumliche Auswirkungen
£ | - Sanitirgebiude an der Strandpromenade Dunenstru.lftur. .
§ und eingeschossige Baulichkeiten wie Ki- | - Starke Verdnderung des Plangebietes durch Kompensation
g oske, Imbissverkaufsstand oder Backerei geplante Bebauung. durch Neuge-
- tragen nur wenig zur baulichen Prdgung - Aufwertung des Plangebietes durch die Her- staltung des
bei. stellung neuer baulicher Raumkanten entlang | |andschafts-
- Weitere bauliche Vorprigung durch See- der Ostsee und der Seebriickenpromenade. bildes
briickenpromenade gegeben, deren aufge- | - Die Hotelgebdude stellen gestalterisch das
schiitteter Verlauf das Plangebiet quert. stadtebauliche Riickgrat der Seebriicke dar
- Im westlichen Teilbereich landschaftliche und bilden mit ihr ein Ensemble im mariti-
Pragung durch angepflanzte Gehdlz-/ men Stil.
Waldbestande sowie durch Einzelbdume. - Die Hohenentwicklung der Bebauung ist be-
- Die besondere naturrdumliche Situation grenzt bei den Hotels zur Seeseite hin auf 3
der Halbinsel Stein- und Graswarder wird Geschosse und zur Landseite unter Beriick-
durch die derzeitige Gestaltung und die sichtigung des gegebenen Hohenversprungs
vorhandenen Vegetationsbestande im auf 4 Geschosse, die Hotelapartments werden
Plangebiet nicht bzw. ungeniigend wider- 2-geschossig.
gespiegelt. - Erhalt, Lenkung und Betonung der Blickbe-
- Fehlen typ'ischer Dﬂnenprégung und Di- Ziehung ZWiSChen Seebrﬂckenvorplatz Und
nenvegetation, mit Ausnahme der jiingst Jachthafen durch flankierende Bebauung in
renaturierten Flichen des Strandwallbio- maritimem Stil.
tops. - Aufgelockerte Bauweise bei den Hotel-
- Blickbeziehung zwischen Seebriickenvor- apartments.
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Umweltzustand Bestand

Umweltzustand nach Umsetzung der
Planung

Umweltaus-
wirkungen
Bewertung

Landschaftsbild (Forts.)

platz und Jachthafen ist gegeben.

- Starke Begrenzung der {iberbaubaren und
versiegelbaren Grundfldche (GR) bei den Ho-
telapartments und damit verbunden hoher
Anteil an Freiflichen in diesem Bereich.
Pragung der Freiflachen als Diinenlandschaft
durch entsprechende Gelandemodellierungen
und Anpflanzungen.

Die notwendigen Stellplatze werden durch
Geholzpflanzungen gegliedert und begriint.
Entwicklung neuer gehodlzgepragter Frei-
flichen durch Festsetzungen zum Anpflanzen
von Bdaumen und Strauchern.

Vorgabe von Mindestqualitdten fiir Geholzan-
pflanzungen zur zeitnahen Wirksamkeit fiir
das Landschaftsbild.

Ersatz von Waldflachen im Verhaltnis 1:2
(extern).

Mensch/ Erholung

Teilweise Funktion fiir die Erholung:

- Der iiberwiegende Teil der Flache steht
nicht fiir die Erholungsnutzung zur Verfii-
gung, weil die Geholz-/ Waldflache stark
verfilzt ist und nicht betreten werden
kann.

- Die Parkplatzflachen haben zwar dienende
Funktion fiir Erholungsuchende, zeigen
aber selbst keine Aufenthaltsqualitdt fiir
die Erholung.

- Der von Reisemobilisten als Ubernach-
tungsparkplatz genutzte Teil des Park-
platzes hat eine Erholungsfunktion fiir ei-
nen eingeschrankten Nutzerkreis.

- Die Seebriickenpromenade stellt ein Erho-
lungsangebot fiir die Allgemeinheit im
Plangebiet dar.

Keine nachteilige Veranderung des Wegean-
gebotes fiir Erholungsuchende und Touristen.
Schaffung neuer Erholungsangebote im Plan-
gebiet durch Ausweisung von Sondergebieten
fiir Hotels und Hotelapartments einschlieR-

lich entsprechend gestalteter Freiflachen, mit

der Einschrankung, dass diese jedoch nur ei-
nem eingeschrankten Nutzerkreis zu Verfi-
gung stehen.

Starkung des vorhandenen Erholungsberei-
ches der Seebriickenpromenade durch Schaf-
fung von Angeboten im Bereich Gastronomie
und Handel.

nein,
keine
erheblich
negativen
Auswirkungen

Verbesserung

Mensch/ Wohnen

Keine Funktion im Plangebiet:

- Wohnnutzungen sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Hohe Funktion im ndheren Umfeld:

- Siidostlich angrenzend befindet sich die
Ferienwohnanlage Primus Strand Resort
Heiligenhafen mit Ferienhdusern im Bau.

Bei den geplanten Vorhaben handelt es sich
ebenfalls um Einrichtungen zur Unterbrin-
gung von Feriengdsten und damit um eine
vergleichbare, empfindliche Nutzung.

Die Hotels sind mit der Hauptausrichtung

zum Strand und zur Seebriickenpromenade als

vertragliche, die benachbarte Ferienwohn-
nutzung nicht storende Vorhaben einzuord-
nen.

Eine Zunahme der Larmbelastung durch den
An- und Abreiseverkehr der Gaste ist im Ver-
gleich zur vorhandenen Parkplatznutzung
nicht erkennbar.

- Eine Zunahme der Larmbelastung aus Verkehr

nein,
keine
erheblich
negativen
Auswirkungen
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Umweltzustand Bestand Umweltzustand nach Umsetzung der Umweltaus-
Planung wirkungen
Bewertung
s ~ durch die Handels- und Geschaftsbereiche an
g n der Seebriickenpromenade ist nicht erkenn-
S IE bar, weil Kunden auf Grund der Gebietspra-
= gung und der Einbindung in das Promena-
= dennetz {iberwiegend fuR- und radldufig
3 kommen. Liefertatigkeiten sollen auch aus
S Riicksicht auf die Hotelgaste zeitlich geregelt
= werden.
= Keine Funktion: - Durch die Planung ergibt sich keine Betrof- nein,
5 | - Im Plangebiet sind keine Kultur- und fenheit. keine
2 Sachgiiter vorhanden. erheblich
= negativen
n Auswirkungen
=
=
|
2

Die nachfolgenden Abbildungen zum Bestand und zur Bewertung der vorhandenen
Biotope stellen die vorangegangenen Einschatzungen bildlich dar.
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Abbildung 51: Biotope Bestand
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Abbildung 52: Biotope Bewertung
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3.2.3 Wechselwirkungen

Auf Wechselwirkungen zwischen den betrachteten Schutzgiitern, die als Folgewir-
kungen innerhalb des Wechselwirkungsgefiiges entstehen, wurde vorangehend
bereits eingegangen. Wechselwirkungskomplexe mit besonderen schutzgutiiber-
greifenden und hoch empfindlichen Wirkungsnetzen kommen im Untersuchungs-
gebiet nicht vor.

3.3 Eingriffsregelung

3.3.1 Ermittlung und Bewertung der Beeintriachtigungen von Natur und
Landschaft aufgrund der Planung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG sind ,Veranderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen.”

GemaR des Gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeri-
ums fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume vom
9. Dezember 2013 - IV 268/V 531 - 5310.23 - ,Verhaltnis der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung zum Baurecht” fiihren Vorhaben, bei denen Boden versie-
gelt werden soll, regelmaRig zu erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen.

Im Bereich von Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz werden
durch Verdanderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen regelmaRig die
Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild beeintrachtigt. Auf Flachen mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz, im vorliegenden Fall den Waldflachen
und zwei kleineren Gehdlzflachen, fiihren Baugebietsplanungen auch zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften. Fer-
ner haben Baumalnahmen regelmafRig Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Bei den durch Eingriffe betroffenen Flachen handelt es sich teilweise um eine
Waldflache, die formal in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden muss. Die
hierfiir notwendige Genehmigung gemaR § 9 LWaldG wurde von der Unteren
Forstbehdrde im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde mit Schrei-
ben vom 19.01.2015 erteilt (vgl. Anlage 3). Das Mal} der Ersatzaufforstung ist mit
einem Verhaltnis von 1 : 2 festgelegt und schlieRt den naturschutzrechtlichen
Ausgleichsbedarf gemdR § 14 und folgende Bundesnaturschutzgesetz, d.h. den
Ausgleich fiir den Biotopverlust mit ein.

Damit bereitet der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3 durch die getroffenen

Festsetzungen die Entwicklung von Baugebieten

- einerseits im Bereich bereits versiegelter, geringfiigig baulich genutzter und
durch Siedlungsgriin gepragter Flichen (Flachen ohne oder mit allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturschutz) sowie

- andererseits im Bereich von Wald- und Geholzflachen (Flachen mit besonde-
rer Bedeutung fiir den Naturschutz) vor.
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Da das Plangebiet neben den Vorhabengrundstiicken auch offentliche Grundstiicke
wie z.B. die Seebriickenpromenade umfasst, die jedoch weitgehend unverdndert
bleiben, erfolgt die weitere Betrachtung zur besseren Ubersicht aufgeteilt nach
Flachen auRerhalb und innerhalb des Vorhabengebietes.

AuRerhalb des Vorhabengebietes

Der Vergleich der Planung mit der heute bereits vorliegenden Nutzung zeigt, dass
fiir die Flachen aulRerhalb des Vorhabengebietes nur sehr geringe Veranderungen
hinsichtlich des Versiegelungsgrades (Zunahme um 50 m?), u.a. durch den Einbau
einer Hochwasserschutzwand geplant sind. Die Umwandlung von Wald betrifft in
diesem Bereich 1.745 m? und wird im Verhiltnis 1 : 2 extern durch Ersatzauffors-
tung von 3.490 m® kompensiert. Gleichzeitig bleiben die aus Waldabstandsgriin-
den umzuwandelnden Flachen weiterhin vegetationsbestandene Griinflachen.
Dabei bleiben insbesondere die Strandwallbiotope erhalten (1.450 m?) und wer-
den als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft in einer renaturierten Bepflanzungsstruktur mit
Strandhafer, die wie beschrieben teilweise bereits erfolgt ist, weiterentwickelt
(vgl. hierzu die nachfolgenden Tabellen 1, 2 und 3).

Vorhabengebiet

Der Vergleich der Planung mit der heute bereits vorliegenden Nutzung zeigt, dass
fiir die Flichen des Vorhabengebietes die Bebauung von 180 m? auf 9.100 m?,
d.h. um 8.920 m* zunimmt. Die Versiegelung durch Terrassen, Zufahrten, Stell-
plitze und Wege geht von derzeit 19.715 m? auf 16.315 m® zuriick, das sind
3.400 m® weniger. In Summe ergibt sich danach durch die Planung eine Zunahme
der Bebauung und Versiegelung um 5.520 m®. Das entspricht auf den gesamten
Plangeltungsbereich bezogen einer Zunahme um 10,7 %.

Die in Teilbereichen vorgesehene Veranderung des Gelandeniveaus durch Auf-
schiittungen und die Modellierung von Diinen auf den Grundstiicksfreiflachen wird
als Eingriff bewertet, der aufgrund der Vorbelastung des Standortes (aufgespiilter
Boden aus den 1970er Jahren) und der Neugestaltung, insbesondere auch durch
die naturnahe Bepflanzung mit einer Grau- und Braundiinenvegetation, mit ge-
ringem Ausgleichsfaktor in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz eingeht.

Im Bestand liegen 10.740 m? als vegetationsgeprigte Freianlagen und 14.255 m®
als Waldflachen vor. Die Umwandlung von Wald wird im Verhadltnis 1 : 2 extern
durch Ersatzaufforstung von 28.510 m® kompensiert. Die umzuwandelnden Wald-
flichen werden nur teilweise bebaut und versiegelt, weitgehend jedoch als neue
Grundstiicksfreiflachen im Charakter von Grau- und Braundiinen hergestellt. In
Summe verbleiben 19.475 m? Grundstiicksfreiflichen und private Griinflichen, die
zum Teil mit Pflanzfestsetzungen belegt sind (2.610 m?) bzw. als Flichen fiir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ,Strandwallbiotop” wie oben bereits dargestellt gesichert und entwi-
ckelt werden (620 m?). Insgesamt betrigt der Riickgang an Grundstiicksfreiflichen
im Vorhabengebiet 5.520 m?, dem eine externe Aufwertung auf 28.510 m* (Er-
satzaufforstung) kompensationswirksam gegeniibersteht (vgl. hierzu die nachfol-
genden Tabellen 1, 2 und 4).
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Tabelle 1:  Flichenbilanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3

BESTAND

BESTAND Biotope/Flachennutzung Fliche in m? Flichenanteil in
% des
Plangebietes

AUSSERHALB VORHABENGEBIET 6.525 12,7 %

Verkehrsflachen, offentlich 2.250 4,4 %

Verkehrsflache, versiegelt 2.250 4,4 %

Seebriickenpromenade

Griinflachen, offentlich 2.530 4,9 %

Griinflache, bebaut und versiegelt 510 1,0 %

(Gebdude, Fahrradstdnder, Sitzbereiche, Platz-

fliche etc. an Strandpromenade, FulRweg an

SteinwarderstraRe)

Griinflachen, bepflanzt 35 0,0 %

Ziergehdlzpflanzungen, Rabatte

Griinflache, bepflanzt 1.985 3,9 %

StraBenbankette, Rasenbdschung, intensiv

Wald 1.745 3,4%

Pionierwald, strauchgepragt 220 0,4 %

Pionierwald, baumgepragt 75 0,2 %

Strandwallbiotop, renaturiert ,WeiRdiine” 1.450 2,8 %

VORHABENGEBIET 44.890 87,3 %

Bebauung und Versiegelung 19.895 38,7 %

Bebauung, vorhandene Gebaude 180 0,4 %

Versiegelung durch Parkplatz, Zufahrten, Wege, 17.995 35,0 %

etc.

Versiegelung durch Seegraslagerplatz, Schotter 1.720 3,3 %

Grundstiicksfreiflichen, bepflanzt 10.740 20,9 %

Rasen 4.290 8,3 %

Ziergehdlzpflanzungen, Rabatte 5.120 10,0 %

urbane Gehdlze, nicht heimisch 760 1,5 %

urbane Gehdlze, heimisch 570 1,1 %

Wald 14.255 27,7 %

Strandwallbiotop, renaturiert ,WeiRdiine” 320 0,6 %

Strandwallbiotop, 300 0,6 %

mit Pionierwaldvegetation strauchgepragt

Pionierwald, strauchgepragt 2.235 4,3 %

Pionierwald, baumgepragt 11.400 22,2 %

Summe BESTAND Plangebiet 51.415 100 %
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Tabelle 2:

Flichenbilanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3

PLANUNG gemaR planungsrechtlicher Festsetzungen

PLANUNG Flachennutzung

Fliche in m?

Flachenanteil in
% des

Plangebietes
AUSSERHALB VORHABENGEBIET ‘ 6.525 12,7 %
Verkehrsflachen, offentlich 2.250 4,4 %
(SteinwarderstraRe, Seebriickenpromenade)
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung, versie- 2.250 4,4 %
gelt (Seebriickenpromenade)
Griinflichen, &ffentlich | 4.275 8.3 %
Griinflachen, offentlich, versiegelt, 530 1,0 %
(Fahrradsténder, Sitzbereiche, Platzflache, etc.
an Strandpromenade (vorhanden); FuBweg an
SteinwarderstraRe (vorhanden))
Griinflache, offentlich, HWS-Wand 30 0,1 %
Griinflache, offentlich, bepflanzt 2.265 4,4 %
Griinflache, offentlich, vegetationsgepragt, 1.450 2,8 %
mit Uberlagerung FL.f.MaRnahmen ,Strandwall”
VORHABENGEBIET 44.890 87,3 %
Baufldchen 43.710 85,0 %
S01A , Hotel” — Beach Motel 20.960 40,8 %
Bebauung (einschl. Lake House) 3.400 6,6 %
Terrassen 1.220 2,4 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 8.800 17,1 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen, einschl. RRB 5.945 11,6 %
Grundstiicksfreiflache mit Anpflanzungs- 355 0,7 %
festsetzung Baume und Straucher, dicht
Grundstiicksfreiflache mit Anpflanzungsfest- 1.240 2,4 %
setzung Diine mit Gehdlzen
S01B , Hotel” - Bretterbude 5.035 9,8 %
Bebauung (einschl. Sanitdr ,Bullis” und WC) 1.350 2,6 %
Terrassen 240 0,5 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 2.435 4,7 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 1.010 2,0 %
S02A , Hotelapartments und Handel” - 2.145 4,2 %
Beach Motel
Bebauung 690 1,3 %
Terrassen 250 0,5 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 770 1,5 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 205 0,4 %
Grundstiicksfreiflache mit Anpflanzungs- 230 0,5 %

festsetzung Baume und Straucher, dicht
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PLANUNG Flachennutzung

Fliche in m?

Flachenanteil in
% des

Plangebietes
S02B , Hotelapartments und Handel” - Bret- 1.185 2,3 %
terbude
Bebauung 400 0,8 %
Terrassen 50 0,1%
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 500 0,9 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 235 0,5 %
SO3A , Hotelapartments” — Beach Motel 1.595 3,1%
Bebauung, Terrassen 480 0,9 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 240 0,5 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 875 1,7 %
S03B , Hotelapartments” — Beach Motel 1.310 2,5 %
Bebauung, Terrassen 340 0,7 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 170 0,3 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 800 1,5 %
S03C , Hotelapartments” — Beach Motel 1.415 2,7 %
Bebauung, Terrassen 340 0,7 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 170 0,3 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 905 1,7 %
S03D , Hotelapartments” — Beach Motel 1.415 2,7 %
Bebauung, Terrassen 350 0,7 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 220 0,4 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 765 1,5 %
Grundstiicksfreiflache mit Anpflanzungs- 80 0,1%
festsetzung Baume und Straucher, dicht
SO3E ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.475 2,9 %
Bebauung, Terrassen 350 0,7 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 220 0,4 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 840 1,7 %
Grundstiicksfreiflache mit Anpflanzungs- 65 0,1%
festsetzung Baume und Straucher, dicht
SO3F ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.825 3,5 %
Bebauung, Terrassen 350 0,7 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 220 0,4 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 1.210 2,3 %
Grundstiicksfreiflache mit Anpflanzungs- 45 0,1%

festsetzung Baume und Straucher, dicht
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PLANUNG Flachennutzung Fliche in m? Flachenanteil in
% des
Plangebietes
S03G , Hotelapartments” — Beach Motel 1.990 3,9 %
Bebauung, Terrassen 350 0,7 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 270 0,5 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 1.370 2,7 %
SO3H ,Hotelapartments” — Beach Motel 1.690 3,3%
Bebauung, Terrassen 350 0,7 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 250 0,5 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 1.015 2,0 %
Grundstiicksfreiflache mit Anpflanzungs- 75 0,1%
festsetzung Baume und Straucher, dicht
S03I ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.670 3,3%
Bebauung, Terrassen 350 0,7 %
Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, 250 0,5 %
Nebenanlagen
Grundstiicksfreiflachen 1.070 2,1 %
Griinflachen, privat 1.180 2,3 %
Private Griinflache Hotel Beach Motel 1.180 2,3 %
Private Griinflache, HWS-Wand 40 0,1 %
Private Griinfliche mit Anpflanzungsfest- 520 1,0 %
setzung Diine mit Gehdlzen
Privqjce Griinflache 620 1,2 %
mit Uberlagerung FL.f.MaRnahmen ,Strandwall”

Summe PLANUNG Plangebiet 51.415 100 %
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Tabelle 3: Gegeniiberstellung Bestand — Planung (AuBerhalb Vorhabengebiet)

Biotope/Flachennutzung BESTAND PLANUNG Bilanz

Fliche in m? | Fliche in m®* | Fliche in m?
Verkehrs- und Griinflachen, bebaut 2.760 2.810 + 50
und versiegelt
Verkehrs- und Griinfldchen, be- 2.020 2.265 + 245
griint, allgemeine dkologische
Bedeutung
Griinflache, mit MaRnahme - 1.450 + 1.450
Strandwallbiotop
Wald, baum-, strauchgepragt 295 - - 295
Wald, Strandwallbiotop, renaturiert 1.450 - - 1.450
Ersatzwald (Verhdltnis 1:2), extern 3.490 +3.490
gemadld Gestattungsvertrag mit
Stiftung Naturschutz im Walder-
satzpool Johannisthal 3
Tabelle 4: Gegeniiberstellung Bestand - Planung (Vorhabengebiet)
Biotope/Flachennutzung BESTAND PLANUNG Bilanz

Fliche in m? | Fliche in m®* | Fliche in m?
Bebauung 180 9.100 +8.920
Versiegelung (Terrassen, Zufahr- 19.715 16.315 - 3.400
ten, Stellpldtze, Wege etc.)
Grundstiicksfreiflachen, allgemeine 10.170 16.245 + 6.075
okologische Bedeutung
Grundstiicksfreiflachen, besonderer 570 850 + 280
Bedeutung, mit Anpflanzung heim.
Geholze
Grundstiicksfreiflache, besonderer - 1.240 + 1.240
Bedeutung, mit Anpflanzung
Diinen mit Gehdlzen
Grundstiicksfreiflache (private - 520 +520
Griinflache), besonderer Bedeu-
tung, mit Anpflanzung Diinen
Grundstiicksfreiflache (private - 620 + 620
Griinflache), mit MaBnahme
Strandwallbiotop
Wald, baum-, strauchgepragt 13.635 - - 13.635
Wald, Strandwallbiotop, strauch- 620 - - 620
gepragt bzw. renaturiert
Ersatzwald (Verhadltnis 1:2), extern 28.510 +28.510

gemadld Gestattungsvertrag mit
Stiftung Naturschutz im Walder-
satzpool Johannisthal 3
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Im Zuge der Planung sind gemaR Antrag Fallungen von insgesamt 105 Einzelbau-
men erforderlich, die derzeit im Parkplatzbereich westlich und Ostlich der Seebrii-
ckenpromenade stehen. Diese werden im Rahmen der Eingriffsregelung nicht ge-
sondert ermittelt. Die erforderlichen Fallungen betreffen groRtenteils Pappeln
(65) bzw. untermaRige Baume (25), die nicht unter die Baumschutzsatzung der
Stadt Heiligenhafen fallen; 15 der zu fallenden Baume unterliegen der Baum-
schutzsatzung. Eine Ersatzregelung ist durch die Anpflanzung von insgesamt 226
Baumen, die in Summe durch die textlichen Festsetzungen auf den neuen Bau-
grundstiicken vorgeschrieben sind, gegeben.

Insgesamt stellt die Planung einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden,
das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sowie das Schutzgut Land-
schaftsbild dar.

Im Hinblick auf die Schutzgiiter Grundwasser, Klima und Luft sind - beim Grund-
wasser unter Beachtung im Folgenden beschriebener MinderungsmaRnahmen -
keine erheblichen Veranderungen durch die Planung zu erwarten.

Die Verringerung und angestrebte Umwandlung von Vegetationsstrukturen wird im
Bereich der Waldfldchen und Gehdlzbestdnde, die als Flichen von besonderer
Bedeutung fiir den Naturschutz eingestuft werden, einen erheblichen Eingriff in
das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften verursachen.

Der Wald muss gemdll Landeswaldgesetz umgewandelt werden. Dafiir erfolgt der
Ausgleich nach Landeswaldgesetz extern durch Ersatzaufforstung im Verhaltnis
1:2, was auch den naturschutzfachlichen Ausgleich nach Bundesnaturschutzge-
setz beinhaltet.

Das geschiitzte Strandwallbiotop wird durch die Planung nicht in Anspruch ge-
nommen, sondern als Private Griinfliche mit Festsetzung ,Flache fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”
belegt und ist daher nicht betroffen.

Im {brigen sind mit den Rasen, Rabatten und Ziergehdlzen im Vorhabengebiet
Flachen betroffen, die nur eine allgemeine Bedeutung fiir das Schutzgut Arten
und Lebensgemeinschaften haben und nicht im Zusammenhang mit angrenzenden
Landschaftsteilen von besonderer Bedeutung sind.

Die Veranderung des Landschaftsbildes durch die Baumalinahmen, insbhesondere
die teilweise Aufschiittung des Areals, die Zunahme an Baukdrpern und Schaffung
neuer Baukanten mit 3 bzw. 4 Geschossen sowie der Verlust an Geholzbestanden,
stellt eine erhebliche Veranderung des Schutzgutes Landschaftsbild dar und ist
daher als Eingriff zu bewerten. GemdR § 15 Bundesnaturschutzgesetz ist ein Ein-
griff ausgeglichen, wenn das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt
oder neu gestaltet ist (vgl. dazu nachfolgende Ausfiihrungen).

3.3.2 Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung und Minimierung von erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft und damit von dauerhaften negativen Auswirkungen auf die Um-
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welt sind folgende Regelungen vorgesehen bzw. kommen folgende gesetzliche
Vorgaben zum Tragen:

Umnutzung bereits bebauter und versiegelter Flachen (Parkplatzflachen, Cafe
an der Seebriickenpromenade, etc.).

Begrenzung der zuldssigen Versiegelung fiir Haupt- und Nebenanlagen durch
Festsetzung niedriger GR- und GR-Uberschreitungswerte insbesondere fiir die
Hotelapartmentbebauung (S03). Dadurch werden Eingriffe in das Schutzgut
Boden minimiert.

Festlegung enger Baugrenzen im Bereich der Hotelapartmentbebauung fiir
die geplanten Baukodrper zur Sicherung groRziigiger Grundstiicksfreiflachen
und einer aufgelockerten Gebaudestellung, die einen Landschaftsbezug zu
angrenzenden Flachen ermdglicht. Dadurch konnen Eingriffe in das Schutz-
gut Landschaftsbild minimiert werden.

Reduzierung der Versiegelungsrate durch Festsetzung geringst moglicher
privater ErschlieRungsflichen mit Breiten zwischen 6,00 m bzw. 3,70 m,
teilweise im Einrichtungsverkehr. Dadurch werden Eingriffe in das Schutzgut
Boden minimiert.

Festsetzung von 2 bis 4 Vollgeschossen fiir die Baugebiete entsprechend der
Vorgaben des Flachennutzungsplans sowie Festlegung der maximal zuldssigen
Trauf- und Firsthohen. Dadurch kann die Einordnung der Bebauung in das
Landschaftshild sichergestellt und nachteilige Veranderungen desselben be-
grenzt werden.

Festlegung von EG-FuBbodenhohen sowie Gelandehohen zur Begrenzung von
Gelandeaufhdhungen im Plangebiet und der Integration des neugestalteten
Plangebietes in die umgebende Diinen- und Warderlandschaft. Teilweise
Neugestaltung der Grundstiicksfreiflaichen als leicht geschwungene Diinen-
landschaft, die sich in die Umgebung und damit in das Landschaftsbild ein-
fiigt.

Teilweise dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grund-
stlicksfreiflachen iiber Versickerungsmulden, teilweise Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser in einem Regenwasserriickhaltebecken. Dadurch konnen
Eingriffe in das Schutzgut Wasser weitgehend minimiert werden.

Die Behandlung des im Bereich Bretterbude iiber Regenkanalisation abzufiih-
renden Niederschlagswassers vor Einleitung in die Wasserflachen des Jacht-
hafens minimiert nachteilige Auswirkungen auf die Gewadsser und damit den
ortlichen Wasserkreislauf und ist eine Verbesserung gegeniiber der Bestands-
situation, da das Regenwasser der versiegelten Parkplatzflachen derzeit noch
ungereinigt mittels Kanalisation in den Jachthafen abgegeben wird.

Die Schrankenregelung der privaten ErschlieBungswege erlaubt zeitliche Re-
gelungen zu Liefertdtigkeiten fiir die Hotels und gewerblichen Einheiten im
Vorhabengebiet sowie die Beschrankung der Zufahrtmaglichkeiten in das Ge-
biet auf Gaste, Besucher und Kunden. Damit kdonnen nachteilige Wirkungen
fiir die Hotel- und Hotelapartmentnutzung im Gebiet sowie fiir die benach-
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barte Ferienwohnungsnutzung durch offentlichen Parksuchverkehr im Gebiet
vermieden werden.

- Sicherung der Strandwallbiotope durch Freihalten von baulichen Anlagen,
einschlieRlich der Lage der HWS-Wand sowie Festlegung als Flachen fiir MaR3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Dadurch werden Eingriffe in diese gesetzlich geschiitzten Bioto-
pe vermieden.

- Durch Beschrankung von Gehdlz-/Waldrodungen auf den Zeitraum
01. Oktober bis 14. Marz konnen artenschutzrechtliche Konflikte (T6tung,
Storung) hinsichtlich europdischer Vogelarten vermieden werden. Dadurch
werden Eingriffe in das Schutzgut Arten vermieden sowie artenschutzrechtli-
che Verbote beachtet.

- Durch Beschrankung von Gehdlz-/Waldrodungen auf den Zeitraum
01. November bis 28. Februar kdonnen artenschutzrechtliche Konflikte (T6-
tung, Verletzung) hinsichtlich Fledermdusen vermieden werden. Dadurch
werden Eingriffe in das Schutzgut Arten vermieden sowie artenschutzrechtli-
che Verbote beachtet.

- Durch die dauerhafte Anbringung von 10 Fledermausspaltenkadsten an vor-
handenen Baumen zwischen Natureum und Fischerrinne westlich des Plange-
bietes vorangehend zur Fallung von Bdumen auf dem derzeitigen Parkplatz
als artenschutzrechtliche Vermeidungs-/CEF-MaRnahme wird der Verlust von
8 potentiellen Tagesverstecken fiir Fledermduse an diesen Baumen vorgezo-
gen ausgeglichen und dadurch das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdande (Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten) vermieden.

Fiir das Schutzgut Boden verbleibt auch nach Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen ein erheblicher Eingriff.

Fiir das Schutzgut Grundwasser verbleibt nach Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen kein erheblicher Eingriff. Das anfal-
lende Niederschlagswasser verbleibt durch die Versickerung und Riickhaltung
weitgehend auf natiirliche Art im ortlichen Wasserkreislauf.

Fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften verbleibt auch nach Umset-
zung der oben genannten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen ein erheb-
licher Eingriff.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde kann durch die oben
genannten MalRnahmen vermieden werden.

Fiir das Schutzgut Landschaftshild verbleibt nach Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen noch ein erheblicher Eingriff, der
jedoch durch Festlegungen zur Ausgestaltung der Grundstiicksfreiflichen wie
nachfolgend beschrieben kompensiert werden kann.
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3.3.3 AusgleichsmaRnahmen

Im Plangebiet sind weiterhin folgende MalRnahmen vorgesehen, die zur Kompen-
sation von erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft beitragen
konnen.

- Festlegung zu Anpflanzungen von Einzelbdumen zur Stellplatzbegriinung, zu
gliedernden Bepflanzungen der groRflachigen Stellplatzanlagen, zu Mindest-
zahlen von Baumpflanzungen je Baugrundstiick, zu abschirmenden Geholzfla-
chen und zu diinenartigen Bepflanzungen der Grundstiicksfreiflachen. Insge-
samt ist durch diese Festsetzungen die Anpflanzung von mindestens 226
Baume auf den Baugrundstiicken vorgegeben. Dadurch werden Vorgaben zur
Neugestaltung des Landschaftshildes getroffen, die geeignet sind, Eingriffe
in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sowie Landschaftsbild zu
kompensieren.

- Festlegung von Pflanzlisten im Durchfiihrungsvertrag (vgl. Anlage 6) fiir An-
pflanzungen im Plangebiet, welche die Verwendung standortgerechter und
heimischer Arten des Naturraums vorgeben sowie ein gemeinsames Gestal-
tungsbild einer mit Kiefern und Eichen {iberstandenen Diine entwickeln. Die-
se Vorgaben sichern die Neuentwicklung naturnaher Biotopstrukturen auf
den Grundstiicksfreiflachen und tragen damit zur Kompensation von Eingrif-
fen in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sowie Landschaftsbild
bei.

- Externer Nachweise von Ersatzaufforstungsflichen im Verhadltnis 1: 2.
Dadurch werden neben dem Ersatzbedarf fiir die Waldumwandlung auch die
naturschutzfachlichen Eingriffe in das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften in bezug auf die Waldbiotope kompensiert.

Das Landschaftshild wird mit Hilfe der Festsetzungen zur Hohe der Bebauung, den
Gestaltungsregelungen fiir die Bebauung (vgl. Anlage des Durchfiihrungsvertrag)
und den Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen mit Bauman-
pflanzungen u.a. im Bereich der Stellplatze sowie naturraumtypischen Bepflan-
zungen u.a. mit ,Diinencharakter” landschaftsgerecht neu gestaltet. Insbesondere
die Pflanzvorgaben sind geeignet, eine Einbindung der Hotelgrundstiicke in die
Diinen- und Strandlandschaft an der Ostseeseite des Steinwarders zu gewdhrleis-
ten und damit eine deutliche Verbesserung gegeniiber der derzeitigen Hybridpap-
pel- und Kartoffelrosenbepflanzung der Parkplatzareale zu erreichen. Weiterhin
werden die Gebdude selbst mit ihren abwechslungsreichen Fassaden einen neuen
Ortsrand gestalten. Hierbei ist die Sichtbarkeit der Baukorper aus Richtung Nor-
den und Osten zur Betonung des Seebriickenumfelds und zur Identitatshildung fiir
diesen neuen touristischen Schwerpunkt der Stadt Heiligenhafen bewusst er-
wiinscht und angestrebt. Mit Umsetzung der Neugestaltung, u.a. der Anpflanzung
von mindestens 226 Baumen, verbleiben keine Eingriffe fiir das Schutzgut Land-
schaftsbild.

Es folgt eine Uberpriifung der Kompensationswirksamkeit der oben beschriebenen
MalRnahmen fiir die Schutzgiiter Boden sowie Arten und Lebensgemeinschaften.
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3.3.4 FEingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Nach dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums
fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und [(dndliche R&ume (vom
09.Dezember 2013) richten sich Art und Umfang der AusgleichsmaRnahmen nach
den Bedingungen des Einzelfalls. Je mehr es im Planungsprozess gelingt, Beein-
trachtigungen zu vermeiden, desto geringer ist der Kompensationsbhedarf. Dabei
konnen KompensationsmalRnahmen auch Doppelcharakter haben: Eine Schutz-
pflanzung kann z.B. einen Eingriff in den Boden und den Eingriff in das Land-
schaftsbild ausgleichen.

Uber Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft hat die Gemeinde in der Regel nach § 1a Abs. 3 BauGB eigenverantwortlich
im Rahmen der Abwdagung zu entscheiden. Der oben genannte Erlass enthalt le-
diglich Hinweise, wie Eingriffe zu bewerten und der Ausgleich zu ermitteln ist.
Die genannten Verhidltniszahlen stellen Empfehlungen dar, die eine einheitliche
Anwendung in Schleswig-Holstein ermdglichen sollen. Die Gemeinde ist jedoch
nicht an ein standardisiertes Verfahren gebunden.

Der Kompensationshedarf fiir die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden sowie Arten
und Lebensgemeinschaften wird auf der Grundlage des Gemeinsamen Runderlasses
nach folgender Bemessungsgrundlage ermittelt.

Kompensationsansatz Schutzgut Boden
Eingriffe in den Boden gelten nach dem oben genannten Runderlass in der Regel
als ausgeglichen, wenn

- eine entsprechend der Eingriffsfliche gleich grofRe Flache entsiegelt wird und
hier die entsprechenden Bodenfunktionen wieder hergestellt werden oder

- eine Flache, mindestens im Verhaltnis 1 : 0,5 fiir total versiegelte Flachen
bzw. mindestens im Verhaltnis 1 : 0,3 fiir wasserdurchldssige Oberflachenbe-
ldge, aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen und z.B. zu ei-
nem naturbetonten Biotoptyp entwickelt wird.

Kompensationsansatz Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Beeintrachtigungen von Biotopen mit allgemeiner Bedeutung gelten durch Mal3-
nahmen nach den oben genannten Kompensationsschliisseln fiir das Schutzgut
Boden in der Regel als mit ausgeglichen. Beeintrachtigungen der fiir den Natur-
schutz besonders bedeutsamen Flachen und Landschaftsbestandteile sind zu un-
terlassen. Konnen ausnahmsweise Beeintrachtigungen nicht vermieden werden,
sind zusatzlich zu den vorgenannten MalRnahmen folgende MalRnahmen zur Wie-
derherstellung der gestorten Funktionen und Werte vorzusehen:

- bei kurzfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten (z.B. Trockenra-
sen, Pionierstadien, Ruderalfluren, Forstkulturen) mindestens im Verhdltnis
1:1,

- bei mittelfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten (z.B. Obststreu-
wiesen, Jungwaldbestdnde) mindestens im Verhdltnis 1 : 2,

- bei nur langfristig wiederherstellbaren Funktionen und Werten (z.B. Altwald-
bestdande) mindestens im Verhdltnis 1 : 3.
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Kompensationsbedarf Schutzgut Boden

Im Bestand sind durch die vorhandenen Promenaden, Parkpldtze, Wege, Einzelge-
biude, Seegraslagerplatzflichen etc. bereits 19.895 m® im Vorhabengebiet und
2.760 m? 2aulSerhalb der Vorhabengrundstiicke versiegelt, in Summe im Plangebiet
22.655 m".

Als geplante Versiegelung werden im Vorhabengebiet in Summe maximal
25.415 m? zugelassen, das entspricht einer auszugleichenden Neuversiegelung
von 5.520 m®. AuBerhalb des Vorhabengebietes steigt die Versiegelung gemiR der
Planung auf 2.810 m?, das sind 50 m® Neuversiegelung im Zuge der Errichtung
von Hochwasserschutzwénden.

In Summe ergibt sich im Plangebiet eine auszugleichende Neuversiegelung von
5.570 m®. Aufgrund der absehbar vollversiegelten Ausfiihrung wird ein Aus-
gleichsbedarf im Verhaltnis 1 : 0,5 angesetzt. Zum Ausgleich sind in diesem Ver-
haltnis Biotopflachen allgemeiner Bedeutung zu naturbetonten Biotoptypen zu
entwickeln.

Zusatzlich zur Versiegelung sind im Bereich des Vorhabenteils Beach Motel west-
lich der Seebriickenpromenade teilweise Aufschiittungen des Gelandes geplant,
um u.a. eine hochwassersichere Lage der Apartmentbebauung zu gewahrleisten,
eine unschadliche Versickerung von Regenwasser zu ermoglichen sowie eine at-
traktive Gelandemodellierung der Freianlagen in Nachahmung einer Diinenland-
schaft zu erreichen. Die Planung geht von Aufschiittungsstarken zwischen 0,40 m
und 2,20 m aus gegeniiber dem derzeit durchschnittlich vorhandenen Gelandeni-
veau von +1,30 m UNHN.

Diese Aufschiittungen werden im Bereich der Biotope mit besonderer Bedeutung
(Wald und Gehélzflache mit heimischen Baumarten im Westen) als Verdnderungen
des urspriinglich ebenfalls in den 1970er Jahren aufgespiilten Bodens bewertet,
da sie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zumindest vo-
riibergehend erheblich beeintrachtigen konnen. Betroffen ist eine Flache von ca.
9.175 m®. Aufgrund des Erhalts von Bodenfunktionen wie Lebensraum und Pflan-
zenstandort, Versickerung, Verdunstung und Speicherung von Wasser sowie Mdg-
lichkeit neuer Bodenentwicklung werden fiir die Aufschiittungen Funktionsverlus-
te beriicksichtigt, aber keine Totalverluste wie bei der Versiegelung. Als
Ausgleichsbedarf wird ein Verhaltnis von 1 : 0,1 angesetzt.

Auf den derzeit versiegelten Parkplatzflichen einschlieRlich der anthropogen
gestalteten Rabatten im Vorhabensteil Beach Motel werden geplante Aufschiit-
tungen zur Gelandemodellierung aufgrund der vorhandenen Vorbelastung nicht
als Verdnderungen der Gestalt bewertet, die geeignet sind, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes erheblich zu beeintrachtigen. Hierfiir
entsteht kein Ausgleichsbedarf.

Fiir die Anlage eines Regenriickhaltebeckens (RRB) ist im Bereich der vorhande-
nen Parkplatzfliche eine Abgrabung auf einer Flache von ca. 1.085 m? und bis in
eine Tiefe von -0,60 m NHN vorgesehen. Aus der teilweisen Uberbauung der Was-
serfliche mit dem LakeHouse ergibt sich eine Differenz von 215 m? zur insgesamt
geplanten Wasserfliche von 1.300 m?, die bei der Betrachtung der Neuversiege-
lung oben bereits beriicksichtigt ist. Anders als beim Geldndeauftrag wird der
Abtrag im Bereich der Parkplatzfliche als erheblicher Eingriff bewertet, weil er
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den unterirdisch gewachsenen Boden verandert und voriibergehend wahrend der
Bauphase den Grundwasserspiegel betrifft. Sohle und Boschungen des RRB sollen
abgedichtet werden, um einen dauerhaften Wasserstand zu gewahrleisten. Es wird
davon ausgegangen, dass das RRB hinterher wiederum Funktionen fiir den Natur-
haushalt wie bspw. Lebensraum und Pflanzenstandort bietet, daher hier ebenfalls
nur Funktionsverluste fiir die Fladche anzusetzen sind. Als Ausgleichsbhedarf wird
ein Verhaltnis von 1 : 0,1 angesetzt.

Kompensationshedarf Schutzqut Boden
- 1:0,5 fiir Neuversiegelung in vollversiegelter Art
(5.570 m* x 0,5 = 2.785 m?)

- 1:0,1 fiir Bodenauftrag und Herstellung als Grundstiicksfreiflachen
(9.175 m*x 0,1 = 917,5 m?)

- 1:0,1 fiir Bodenabtrag und Herstellung eines RRB
(1.085 m* x 0,1 = 108,5 m?)

In Summe wird fiir die Versiegelung bzw. die Verdanderung von Boden ein Kom-
pensationsbedarf von 3.811 m? ermittelt.

Kompensationsbedarf Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Weiterhin werden durch die Planung Biotope mit besonderer Bedeutung betrof-
fen. Dazu gehoren die Waldbiotope (16.000 m? im Plangebiet zzgl. 2.146 m® au-
Rerhalb des Plangebietes fiir Waldschutzstreifen) sowie die Gehélzflichen mit
heimischen Baumarten (570 m?) und aus vorwiegend Hybridpappeln (760 m?) am
Ostrand des Plangebietes. Die Flichen werden teilweise versiegelt (s.0.) und wer-
den im Ubrigen durch die Neugestaltung als Freiflachen der Hotelanlagen veran-
dert.

Hinsichtlich der Biotope mit besonderer Bedeutung werden folgende Ausgleichs-
verhdltnisse angesetzt und beriicksichtigt:

Kompensationsbedarf Schutzqgut Arten und Lebensgemeinschaften
- 1:2 fiir mittelfristig wiederherstellbare Funktionen und Werte (Wald)
(18.146 m? x 2,0 = 36.292 m?)

- 1:1 fiir kurzfristig wiederherstellbare Funktionen und Werte (Gehdlzflachen)
(570 m* x 1,0 = 570 m?)
(760 m* x 1,0 = 760 m?)

In Summe wird fiir den Verlust bzw. die Veranderung von Biotopen mit besonderer
Bedeutung ein Kompensationshedarf von 37.622 m® ermittelt.

Summe Kompensationsbedarf
Daraus ergibt sich ein addierter Kompensationsbedarf fiir die Schutzgiiter ,,Boden”
sowie ,Arten und Lebensgemeinschaften” von 41.433 m?,

Eingriff-Ausgleich-Betrachtung

Im Plangebiet selber kdnnen die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen ,1” und
»5“ - Diine mit Geholzen sowie ,2” und ,3” - heimische Baume und Straucher,
die jeweils naturnahe Anpflanzungen beschreiben mit einem Anrechnungsfaktor
von 0,75, der die Lage im Plangebiet beriicksichtigt, als Kompensationsmalinah-
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men fiir die Schutzgiiter Boden sowie Arten und Lebensgemeinschaften angerech-
net werden:

- Baugrundstiicksflachen und private Griinflichen mit Festsetzungen zu natur-
nahen Anpflanzungen:
(Flachen zum Anpflanzen ,1”: 1.240 m* x 0,75 = 930 m?)
(Flachen zum Anpflanzen ,2”: 530 m* x 0,75 = 398 m?)
(Flachen zum Anpflanzen ,3”: 320 m® x 0,75 = 240 m?)
(Flachen zum Anpflanzen ,5”: 520 m*x 0,75 = 390 m?)

Nach Abzug dieser im Plangebiet realisier- und anrechenbaren Kompensations-
maRnahmen verbleibt noch ein Kompensationsdefizit von 39.475 m®.

Weiterhin wird die externe Ersatzaufforstung, die fiir die Waldumwandlung mit der
Stiftung Naturschutz mittels Gestattungsvertrag vertraglich fixiert und im Walder-
satzpool Johannisthal 3 nachgewiesen wird, als KompensationsmalRnahme fiir das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften in Ansatz gebracht:

Erstaufforstungsflache im Waldersatzpool Johannisthal 3:
(36.292 m?)

Nach Abzug dieser externen Ersatzaufforstung als anrechenbare Kompensations-
maRnahme verbleibt noch ein Kompensationsdefizit von 3.183 m?.

Dieser noch erforderliche Ausgleich wird auRerhalb des Geltungsbereiches im un-
mittelbaren Umfeld des Vorhabens nachgewiesen. Hierzu wird auf durch die Heili-
genhafener Verkehrsbhetriebe GmbH und Co. KG vorbereitete und durchgefiihrte
~Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” zuriickgegriffen, die fiir zukiinftige
naturschutzfachliche KompensationsmaRnahmen nach Bauplanungsrecht bereits
durchgefiihrt und mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Ostholstein
abgestimmt sind (Antrag vom 28.02.2012; Az. 802-04). Ahnlich wie bei einem
Okokonto werden 3.183 m® aus diesem MaRnahmenpool ,abgebucht” und durch
einen Gestattungsvertrag zwischen den Heiligenhafener Verkehrsbhetrieben GmbH
& Co. KG und der Beach Motel HH GmbH dem Vorhaben zugeordnet und gesichert.
Der Gestattungsvertrag ist zwischenzeitlich geschlossen (vgl. Anlage 7). Die Bio-
topaufwertungen auf dem Steinwarder bestehen insbesondere aus der Beseitigung
von Kartoffelrosen und der Neubepflanzung mit Strandhafer auf dem strandbeglei-
tenden Diinenzug.

Die Kosten fiir den internen und externen Ausgleich {ibernimmt vollstandig der
Vorhabentrdger. Die Regelung erfolgt durch textliche Festsetzung und im Durch-
fiihrungsvertrag.

In der Gesamtwiirdigung von dargestelltem Eingriff und Ausgleich erscheinen die
aufgefiihrten Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen, die gebietsinternen Aus-
gleichs- und KompensationsmaRnahmen, die externe Ersatzaufforstung im Wal-
dersatzpool Johannisthal 3 und die externe Ausgleichszuordnung zu den vorha-
bennahen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” in ihrem Gesamtumfang als
angemessen und erforderlich, so dass der Ausgleich im Sinne der Eingriffsrege-
lung nach Bundesnaturschutzgesetz erbracht ist.
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3.3.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmaglichkeiten sind vor dem Hintergrund der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplans zu betrachten. Entsprechend wur-
den Alternativen zum Standort auf der Ebene des Flachennutzungsplanes disku-
tiert, wahrend auf der Ebene des Bebauungsplanes anderweitige Planungsmdg-
lichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erdrtert werden.

Standortalternative

Im Rahmen der 27. Anderung des Flachennutzungsplans wurden verschiedene
Flachen fiir die Ausweisung touristischer Sondergebiete, u.a. fiir Hotelanlagen
diskutiert. Strukturpolitisches Ziel der Stadt Heiligenhafen ist dabei, eine Star-
kung der Altstadt und des Hafens mit den dort vorhandenen Angeboten zu errei-
chen. Deshalb erfolgt eine Biindelung der neu geplanten touristischen Flachen-
nutzungen, die in Zukunft eine Profilierung und Bedienung des hochwertigen
Beherbergungsbereichs ermdglichen sollen, in diesem Umfeld. Nennenswerte,
unbebaute Flachenreserven fiir derartige Mallnahmen befinden sich nur auf dem
Steinwarder westlich des Jachthafens. Fiir die Hotelanlagen wurden dabei die
Grundstiicke an der Seebriicke, beiderseits der Seebriickenpromenade als beson-
ders geeignet herausgearbeitet.

Planungsalternativen

Planungsalternativen innerhalb des Vorhabengebietes wurden im Rahmen der
Vorentwurfsplanung erarbeitet. Ein wichtiger Aspekt war dabei die Erarbeitung
einer ressourcen- und flachensparenden inneren ErschlieBung der Grundstiicke
sowie die Beriicksichtigung gesetzlich geschiitzter Biotopflachen. Im Rahmen der
Entwurfsplanung wurden zudem die Fragen zum Umgang mit dem Regenwasser
dahingehend weiterentwickelt fiir den westlichen Vorhabenteil eine autarke Re-
genwasserriickhaltungs- und Versickerungslosung zu entwickeln.

Eine Beriicksichtigung von Restbereichen des vorhandenen flachigen Waldbestan-
des oder auch von Einzelbaumen der derzeitigen Parkplatzbepflanzung in den
AuRenanlagen der westlich gelegenen Hotelanlage des Beach Motel ist gepriift
worden, war aber aufgrund der notwendigen Gelandeanhebung des Grundstiicks
zur Herstellung eines hochwassersicheren Erdgeschossniveaus fiir die Hotelapart-
ments auf +3,50 m NHN wie auch aus Griinden des Grundwasserschutzes zur Her-
stellung von Versickerungslosungen fiir Niederschlagswasser nicht moglich. Die
dafiir herzustellenden Hiigel mit den notwendigen landschaftsgerechten Béschun-
gen sowie flachigen Gelandeerhdhungen belassen trotz einer sehr geringen bauli-
chen Dichte bei den Hotelapartmentgebduden keine Flachen, die auf heutigem
Ausgangsniveau verbleiben kdonnen. Ein Verzicht auf einige Hotelapartmentge-
bdude war vor dem Hintergrund der bereits gewahlten geringen Baudichte bei
diesen und dem Erfordernis zur Herstellung einer wirtschaftlich tragfahigen Ho-
telanlage nicht méglich.

Auch beim ostlichen Vorhabengrundstiick der Hotelanlage Bretterbude ist der
Erhalt des Ostlichen Gehodlzbestandes aus Pappeln gepriift worden. Aufgrund der
geringen GrundstiicksgroRe dieses Vorhabenteils, dem Erfordernis eine ausrei-
chende Anzahl an Stellplatzen unterzubringen und der Errichtung der Hochwas-
serschutzwand entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenze, die in den Wurzelbereich
der vorhandenen Bdaume eingreifen wird, kann dieser Gehdlzbestand jedoch nicht
erhalten werden. Wegen des Ostlich angrenzenden geschiitzten Biotops (Strand-
wall, auRerhalb des Plangeltungsbereiches) und dessen Erhalt war auch ein Aus-
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weichen mit einzelnen der genannten Funktionen nach Osten keine Option. Das
Ostliche Grundstiick bietet auch nicht den Platz, die geplanten Bulliplatze und die
dazugehdrigen Sanitdranlagen zu verlagern, ohne auf andere notwendige Stell-
platze zu verzichten. Da diese Anlagen explizit als Ziel durch den Vorhabentrager
vorgegeben sind und auf sie wie auch auf Stellpldtze fiir das Hotel nicht verzich-
tet werden kann, stehen anderweitige Planungsmdglichkeiten hier nicht zur Ver-
fiigung.

Zur Herstellung einer neuen Randbegriinung am Ostrand des Plangebietes wird in
der Entwurfsfassung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Anpflanzung
von mindestens 5 hochstammigen Baume zwischen den zuldssigen Stellpldatzen
entlang der Grundstiicksgrenze festgelegt. Zusammen mit den festgesetzten An-
pflanzungen im Bereich der Hotelstellplatzanlage selbst (Anpflanzung eines Bau-
mes je angefangene 6 Stellpldtze) wird so eine Begriinung der Flache selbst ent-
wickelt, die auch das Landschaftsbild neu gestaltet und einen baumgepragten
Ubergang zu den &stlich gelegenen Diinen- und Strandwallflachen schafft.

3.4 Zusatzliche Angaben
3.4.1 Technische Verfahren

Methodische Grundlagen fiir den Umweltbericht sind neben der Auswertung vor-
handener Unterlagen wie der 27. Anderung des Flachennutzungsplans, Land-
schaftsplan und Landschaftsrahmenplan, eine Ortsbegehung sowie zum Plangebiet
bzw. fiir das Umfeld erstellte Fachgutachten.

Im Rahmen der 27. Anderung des Flichennutzungsplans wurden folgende Unter-
suchungen und Priifungen durchgefiihrt, welche auch die Grundlagen fiir das hier
durchgefiihrte Bauleitplanverfahren bilden:

- Gutachten zur Bestandserfassung und Bewertung der Biotope, Végel, Flo-
ra/Vegetation zur 27. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2006).

- Bestandserfassung und Bewertung der Vogel, Flora/Vegetation, Biotope zum
B-Plan Nr. 76 "Reisemobilstellplatz am Gill-Hus" der Stadt Heiligenhafen
durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN DR. BRIELMANN (2005).

- Ausgrenzung gesetzlich geschiitzter Biotope, LANDESAMT FUR NATUR UND UMWELT
(2008 a und b).

- Bestandserfassung und Bewertung der Zug- und Rastvogel im Winter/Friihjahr
2008 sowie im Herbst/Winter 2009/2010 zur 27. Anderung des Flachennut-
zungsplans durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2010a).

- Beurteilung der Vertriglichkeit des Vorhabens "27. Anderung des Flichen-
nutzungsplans der Stadt Heiligenhafen" mit den Erhaltungs- und Schutzzie-
len der Europdischen Schutzgebiete: SPA "Ostliche Kieler Bucht" (DE 1530-
491), SAC "Meeresgebiet der ostlichen Kieler Bucht" (DE 1631-392), SAC
"Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393) (FFH-
Vertraglichkeitsstudie) durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN
(2008).
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- Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens "Seebriicke Heiligenhafen" mit
den Erhaltungs- und Schutzzielen der Europdischen Schutzgebiete: SAC-
Gebiet "Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht" (DE 1631- 392), SAC-Gebiet
"Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel" (DE 1631-393), SPA-
Gebiet "Ostliche Kieler Bucht" (DE 1530-491); (FFH-Vertrdglichkeitsstudie)
durch das BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN, DR. BRIELMANN (2010b).

- Landschaftspflegerischer Begleitplan zur Seebriicke auf dem Steinwarder,
Heiligenhafen durch SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2010).

Weiterhin liegen aktuell vor:
- Hochwasserschutzkonzept fiir die Hotelanlagen Beach Motel und Bretterbude
in Heiligenhafen, Grundlagenermittlung und Darstellung des Hochwasser-

schutzkonzeptes durch das Biiro B&O INGENIEURE (2014)

- Heiligenhafen Neubau Beach Motel und Bretterbude, Geotechnischer Bericht
durch das Biiro IGB INGENIEURGESELLSCHAFT (2014)

- Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung / Vorpriifung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3 fiir den Bereich zwischen Steinwarderstralle, Graswar-
derweg und Strandpromenade durch das Biiro PRO REGIONE (2015)

- Fachbeitrag zum Artenschutz zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3
fiir den Bereich zwischen SteinwarderstraRe, Graswarderweg und Strandpro-
menade durch das Biiro PRO REGIONE (2015)

und wurde durchgefiihrt:

- Uberpriifung und Aktualisierung der Biotopstruktur des Plangebietes durch
SEEBAUER, WEFERS UND PARTNER (2014).

Aus benachbarten Planungen liegen weiterhin vor:
- Generelle Baugrundbeurteilung und Griindungsempfehlung fiir den Neubau
einer Ferienhaussiedlung im Marina-Resort Heiligenhafen durch das Biiro KED

KNABE ENDERS DUHRKOP INGENIEURE GMBH (2012)

- Geotechnische Stellungnahme vom 16.10.2012 durch das Biiro KED KNABE
ENDERS DUHRKOP INGENIEURE GMBH (2012)

- Geotechnische Stellungnahme vom 29.04.2013 durch das Biiro KED KNABE
ENDERS DUHRKOP INGENIEURE GMBH (2013)

- Griindungstechnische Stellungnahme durch das Biiro BBI GEO- UND UMWELT-
TECHNIK INGENIEUR-GESELLSCHAFT MBH (2013)
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3.4.2 Hinweise zu Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten Angaben lagen
nicht vor.

3.4.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Nach § 4c Satz 1 BauGB muss die Gemeinde im Rahmen des "Monitorings" die
vorhergesehenen erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung {iberwachen
bzw. im Rahmen der Uberwachung auch die entsprechenden unvorhergesehenen
Auswirkungen ermitteln, um so in der Lage zu sein, ggf. geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswir-
kungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Ver-
pflichtungen zur Umweltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissions-
schutz- (Luftqualitdt, L&arm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnatur-
schutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen.

GemdR § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behorden die Gemeinde, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bebauungsplans
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat. In Ergdnzung hierzu fragt die Gemeinde einmal im Jahr bei den
Fachbehorden kenntlich gewordene, unvorhergesehene erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen zum Geltungsbereich der Bauleitplanung ab.

3.4.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst die Flichen zwischen der Steinwarderstrale, dem Gras-
warderweg und der Strandpromenade. Es ist derzeit zum einen gepragt durch
grol3flichige offentliche Parkplatze beiderseits der mittig querenden Seebriicken-
promenade und zum anderen durch einen dichten Gehdlzbestand im Westteil, der
gemaR Landeswaldgesetz eine Waldflache ist. Das Gebiet ist derzeit, abgesehen
von einigen Kiosk- und Sanitarbauten, noch weitgehend unbebaut.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt hier die Entwicklung von Beherbergungsan-
geboten in Form von Hotelanlagen sowie begleitend zur Seebriickenpromenade
die Schaffung von Geschaften und Liden in Form eines Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans zu ermoglichen.

Die vorgesehenen Nutzungs- und Bebauungsanderungen sowie die erforderlichen
ErschlieBungsmalRnahmen verursachen eine Zunahme der Inanspruchnahme von
Grund und Boden im Vergleich zum Bestand. Der Versiegelungsanteil wird um ca.
10,7 % steigen. Aufgrund der aus Hochwasserschutzsicherungsgriinden geplanten
teilweisen Anhebung des Geldandeniveaus ist parallel eine vollstindige Abraumung
der vorhandenen Waldbestdande und Einzelbaume erforderlich. Die neu zu gestal-
tenden Grundstiicksfreiflaichen werden mit Einzelbaumanpflanzungen, Geholzfla-
chen und Diinenarealen auch Funktion als neue Lebensrdume fiir Tiere und Pflan-
zen iibernehmen. Das Orts- und Landschaftsbild wird sich durch die Planung



SEEBAUER | WEFERS UND PARTNER GBR

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 3 fiir den ,Bereich zwischen
SteinwarderstralRe, Graswarderweg und Strandpromenade” | Begriindung

verandern, die vorgesehene Grundstiicksfreiflichengestaltung mit Gehdlzanpflan-
zungen und Diinenmodellierungen sowie die neue Raumkanten schaffende Bebau-
ung werden jedoch eine Neugestaltung des Orts- und Landschaftshildes gewahr-
leisten.

Europdische Schutzgebiete und ihre maRgeblichen Bestandteile werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Der flichenhafte Ausgleichsbedarf fiir die Bodenversiegelung, die Bodenverande-
rung durch Auf- und Abtrag und die Inanspruchnahme von Biotopen mit besonde-
rer Bedeutung (Wald, Geholzbestdnde), der nicht innerhalb des Geltungsbereiches
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 abgedeckt werden kann, wird {iber
eine externe Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:2 und eine Zuordnung von
3.183 m? aus den extern, aber im unmittelbaren Umfeld hergestellten ,Biotop-
aufwertungen auf dem Steinwarder” der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe abgesi-
chert.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande konnen durch Bauzeitenregelungen und
die vorgezogene Anbringung von 10 Fledermausspaltenkdsten als Ersatzquartiere
im nahen Umfeld an Bdumen des Gehdlzbestandes zwischen Natureum und Fi-
scherrinne beachtet werden.

07.05.2015
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4, Verfahren

4.1 Formliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 25.06.2014
den Einleitungs-/Aufstellungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 3 gefasst (§ 12 Abs. 2 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am
01.10.2014 (& 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Mit Schreiben vom 23.09.2014 wurde die Planung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 3 gemdR § 16 Landesplanungsgesetz dem zustdndigen Innenmi-
nisterium angezeigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 10.10.2014
bis einschlieBlich 24.10.2014 durchgefiihrt. Hierzu konnten Anregungen und
Bedenken abgegeben werden (& 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung
beriihrt sein konnen, sind mit Schreiben vom 12.09.2014 friihzeitig iiber die
Planung unterrichtet und zur Auerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden. Die Ab-
gabe einer Stellungnahme sollte bis zum 03.11.2014 erfolgen (8 4 Abs. 1 Satz 1
i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die Stadtvertretung hat am 19.02.2015 den Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3 mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der
Zeit vom 03.03.2015 bis einschlieRlich 07.04.2015 wédhrend der Dienststunden
nach & 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jeder-
mann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden koénnen, am
23.02.2015 durch Abdruck in der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung
beriihrt sein kdonnen, wurden gemdl § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
20.02.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Beh&rden
und sonstigen Trager offentlicher Belange am 07.05.2015 gepriift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am 07.05.2015 als Satzung
beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.
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4.2 Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behordenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange {iber den Vorentwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 unterrichtet und zur Stellungnahme
aufgefordert. Es wurden 6 Stellungnahmen abgegeben.

4.3 Entwurfsplanung

Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
erfolgte die Uberarbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans fiir das Plange-
biet in Form der Weiterentwicklung der Architekturplanung sowie der Erschlie-
Rungs-, Leitungs- und Freianlagenplanung unter Integration der eingegangenen
Hinweise aus der Friihzeitigen Behordenbeteiligung. Der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan wird durch enge zeichnerische und textliche Festsetzungen im vorlie-
genden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgebildet und planungsrechtlich
gefasst.

Es wurden im Wesentlichen folgende Anderungen zur Entwurfsfassung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans vorgenommen:

- Ausweisung der die SteinwarderstraRe nérdlich begleitenden Bdschungsfla-
chen als 6ffentliche Griinflichen und nicht mehr als Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung in Angleichung an die Ausweisungen des bestehen-
den Bebauungsplans Nr. 84.

- Ausweisung der Griinbdschungen nordlich der Seebriickenpromenade und der
Strandpromenade als offentliche Griinflachen und nicht mehr als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung und dadurch Umsetzung der Vorgaben
des Flachennutzungsplans.

- Verbreiterung der privaten Zufahrt auf dem westlichen Vorhabengrundstiick
Beach Motel auf 6,00 m bis zum Wendehammer im Westen und Ausweisung
fiir Zweirichtungsverkehr.

- Anderung der ErschlieBungsrichtung der privaten Zufahrt auf dem &stlichen
Vorhabengrundstiick Bretterbude im Uhrzeigersinn und Abriicken vom Hotel-
baukdrper Bretterbude zur Einhaltung eines Abstandes von mind. 3,00 m.

- Beriicksichtigung von Feuerwehraufstellflachen und dadurch Reduzierung der
Stellplatzanzahl auf dem 6stlichen Vorhabengrundstiick Bretterbude.

- Anpassung der Baugrundstiicke auf dem 0stlichen Vorhabengrundstiick Bret-
terbude an die vorgenannten Verdnderungen.

- Ausweisung getrennter Baugrundstiicke je Hotelapartmentgebdude auf dem
westlichen Vorhabengrundstiick Beach Motel.
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- Beriicksichtigung groRerer Flachen fiir Miill- und Abstellrdaume im Bereich der
Stellplatze der Hotelapartmentbebauung.

- Anpassung der stidtebaulichen Werte GR, GR Terrassen, GR Uberschreitung
max., GF, etc. an die aktuelle Planung.

- Verzicht auf die Ausbildung von FuBwegen iiber die gesetzlich geschiitzten
Biotope Strandwall.

- Ausweisung einer privaten Griinfliche fiir die Vorhabenbereiche zwischen
geplanter Hochwasserschutzwand und Strandpromenade zum Schutz der ge-
setzlich geschiitzten Strandwallbiotope.

- Verankerung der geplanten Gelandeerhéhungen als zuldssigen Bodenauftrag
bis zu einer maximalen Hohe in Planzeichnung und textlicher Festsetzung.

- Verankerung der Anlage eines privaten Regenriickhaltebeckens durch textli-
che Festsetzung und Bezeichnung einer maximal zuldssigen Abgrabungstiefe
in der Planzeichnung.

- Anpassung und Erganzung der Festsetzungen fiir Anpflanzungen auf den
Baugrundstiicken.

- Beriicksichtigung privater Loschwasserbrunnen auf den Vorhabengrundstii-
cken.

- Verkleinerung des Plangeltungsbereiches, weil eine Regenwasseriiberleitung
in Richtung Binnensee nicht mehr erforderlich ist.

4.4 Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange {iber den Entwurf des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 3 unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es
wurden 7 Stellungnahmen abgegeben.

4.5 Fassung fiir den Satzungsbeschluss

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine inhaltlichen Ande-
rungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3.

In der Begriindung erfolgen Anpassungen und Erganzungen redaktioneller Art.
Dazu gehoren

- die Korrektur der rechtlichen Grundlage beziiglich der Genehmigung der
Hochwasserschutzwand nach Landeswassergesetz,
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erganzende Beschreibungen zur Gewahrleistung der Erreichbarkeit des Beach
Motels durch die Feuerwehr bei der Hauptzufahrt,

Hinweise zu Pflanzsubstraten und Pflege bei den Pflanzflachen im Charakter
einer ,Weil3-, Grau- und Braundiine”,

die Erganzung des abgeschlossenen Gestattungsvertrages zwischen dem Vor-
habentrager und den Heiligenhafener Verkehrshetrieben {iber die festgelegte
externe KompensationsmaRnahme iiber 3.183 m* im MaRnahmenpool ,Bio-
topaufwertungen auf dem Steinwarder” der Heiligenhafener Verkehrshetriebe
bei den Anlagen.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplans

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplans Nr. 3 fiir den ,Bereich zwischen Steinwar-
derstraRe, Graswarderweg und Strandpromenade” hat keine haushaltsrechtlichen

Auswirkungen fiir die Stadt Heiligenhafen.

Die durch die Planung sowie die Umsetzung der Vorhaben einschlieBlich der Er-
schlieRung entstehenden Kosten tragt der Investor, die Beach Motel HH GmbH &

Co. KG.

Weitere Details zur Sicherstellung und Umsetzung des geplanten Vorhabens wer-
den in einem Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-

regelt.

6. Flichenbilanz

Flichennutzung

Fliche in m?2

Flaichenanteil
in % des

Plangebietes

AUSSERHALB VORHABENGEBIET 6.525 12,7 %
Verkehrsflachen, offentlich 2.250 4,4 %
Griinflachen, offentlich 4.275 8,3 %
VORHABENGEBIET

Bauflachen 44.890 87,3 %
SO1A ,Hotel” - Beach Motel 20.960 40,8 %
SO01B ,Hotel” - Bretterbude 5.035 9,8 %
SO02A ,Hotelapartments und Handel” - 2.145 4,2 %
Beach Motel

S02B ,Hotelapartments und Handel” - 1.185 2,3 %
Bretterbude

SO03A ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.595 3,1%
S03B ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.310 2,5 %
S03C ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.415 2,7 %
S03D ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.415 2,7 %
SO3E ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.475 2,9 %
SO3F ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.825 3,5 %
S03G ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.990 3,9 %
SO3H ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.690 3,3 %
S03I ,Hotelapartments” - Beach Motel 1.670 3,3 %
Griinflachen, privat 1.180 2,3 %
Summe PLANUNG Plangebiet 51.415 100 %
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7. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am

....................... gebilligt.
Heiligenhafen, den ...ccoevvniinninnnis Siegel Unterschrift
(Miiller)
- Biirgermeister -

07.05.2015
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