Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 10. Juli 2019

Der Bargermeister
FD 23 - Bauverwalfung

SchiifJa.
Vorlage zum &éffentlichen Teil der Sitzung am TOP
des Stadtentwicklungsausschusses | o& A Qq
der Stadtvertretung
& Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r. nein ® Seniorenbeirat; nein
® Kinder- und Jugendbeirat: nein

Einleitung des Verfahrens zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 5
(Bereich nordl. StraBe Steinwarder/dstl. ehem. Fischerrinne/sidi.
Strandpromenade/west. gepl. Erlebnisbad)

A) SACHVERHALT

Die noch in Griindung befindliche Besitzgesellschaft aus Willingen beabsichtigt, fur den
Bereich nordlich der Stralle Steinwarder/dstlich der ehemaligen Fischerrinne/sdlich der
Strandpromenade/westlich des geplanten Erlebnisbades ein Hotel zu errichten. Das
Vorhaben umfasst die Neubebauung der vorgenannten Flache mit einem Familienhotel mit
100 Familienzimmern. Es ist vorgesehen, die Nutzung des angrenzenden zu errichtenden

Erlebnisbades mit dem Familienhotel zu verbinden.

Die Besitzgesellschaft in Griindung aus Willingen beantragt hierfir die Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens gemaR § 12 Abs. 2 BauGB in Form eines vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes.

B) STELLUNGNAHME

Fur die Realisierung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Zur Sicherstellung der Durchfithrung soll die Zuléssigkeit dieses Vorhabens
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemahl § 12 BauGB bestimmt werden.
Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen der rechtswirksamen 27.
" Anderung des Flachennutzungsplanes. Ein Lageplan mit dem Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 sowie eine vorlédufige Projektbeschreibung

sind dieser Vorlage zur Kenntnis beigefigt.
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C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine, Mit dem Vorhabentrager wird eine Vereinbarung geschlossen, wonach sich dieser
zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1
BauGB verpflichtet.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Fur den Bereich nérdiich der Stralle Steinwarder/dstlich der ehemaligen Fischerrinne/

sUdlich der Strandpromenade/westlich des Eriebnisbades wird das Planverfahren fir

den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 gemal § 12 BauGB eingeleitet.

2. Mit der Erarbeitung des Planentwurfs ist ein Pianungsbiro im Einvernehmen mit der
Stadt zu beauftragen.

3. Mit dem Vorhabentréger ist eine Vereinbarung gem. § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu
schlieRen, die die Stadt kostenfrei halt.

4. Die offentliche Unterrichtung und Erérterung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz BauGB wird durch eine 14-tdgige Auslegung im
Fachdienst Bauverwaltung durchgeftihrt.

5. Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kann, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB zu unterrichten und zur Auerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern.

8. Der Einleitungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreterfinnen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltung:

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende Ausschussmitglieder/Stadt-

vertreter/innen von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren
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1. Vorldufige Projektbeschreibung

1.1 Vorbemerkung

Vorhabentrdger ist eine sich noch im Griindungsprozess befindende
Besitzgesellschaft aus Willingen. Die Besitzgesellschaft in Griindung aus Willingen
beabsichtigt fiir den Bereich nérdlich der StraRe Steinwarder, @stlich der
Fischerrinne, siidlich der Strandpromenade und westlich des geplanten Erlebnisbades
ein Hotel zu errichten. Damit wird die Potenzialfliche fiir Kur und Erholung aus der
27. Anderung des FNP entwickelt. Fs ist angestrebt den Betrieb des Hotels mit dem
Betrieb des geplanten touristisch genutzten Erlebnisbades ostlich des Plangebietes
zu verbinden. Fiir die Umsetzung der Planung und zur Sicherung der stidtebaulichen
Entwicklung des Steinwarders soll der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 5
»Sonnenpark Familotel” gem. § 12 BauGB aufgestellt werden. Folgende Nutzungen
sollen auf dem Plangebiet erméglicht werden:

*  Die Neubebauung der oben genannten Fliche als ein Familienhotel mit
gastronomischen Angeboten, Bar, Indoor- und® Outdoor-Spielanlagen,
Kinderbetreuungsangeboten fiir die Giste sowie Wellnessangebote. Es ist
angestrebt, die Nutzung des Hotels mit den Angeboten in dem geplanten
Erlebnishad zu verbinden.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 5 wird aus der 27. Anderung des
Flichennutzungsplans der Stadt Heiligenhafen entwickelt.

24.07.2019



SWUP GmbH
Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezagener Bebauungsplan Nr. 5 ,Sonnenpark
Familotel” | vorldufige Projektbeschreibung

1.2 Plangebiet

Das Plangebiet beinhaltet den in der nachfolgenden Abbildung abgegrenzten Bereich
undist ca. 1,44 ha groB. Das Vorhaben umfasst die Neubebauung der Fliche nérdlich
der StralRe Steinwarder, &stlich der Fischerrinne, siidlich der Strandpromenade und
westlich des geplanten Erlebnishades.

Abbildung 1: Plangebiet

Binnensee

e
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1.3 Stadtebauliches Konzept

Die folgende Abbildung zeigt den Lageplan der mit der Hochbauplanung beauftragten
MICHELMANN-ARCHITEKT GMBH aus Hannover (Stand 22.05.2019).

Das stadtebauliche Konzept des Hotels greift die beidseitige Wasserlage zwischen
Ostseeim Norden und des Binnensees im Siiden auf. Durch eine Mittelachse ("Steg”)
werden die einzelnen Gebiude fiir den Hotelbetrieb in nord-siidlicher-Richtung
verbunden. Die einzelnen Gebdudeteile ordnen sich entlang des “Stegs " versetzt
Ostlich und westlich an, um die jeweilige Sichtachse auf das Meer und den Binnensee
zu ermdglichen. Im nordlichen Bereich ist eine Verbindung zum stlich gelegenen
Erlebnishad geplant. Das nordlich gelegene Hotelgebiude hildet eine Raumkante zur
Ostsee. Bei der Planung und Umsetzung des Vorhabens wird der Verlauf des
Gewdsserschutzstreifens beachtet. Der siid-westliche Gebiudeteil (am siid-westlichen
Ende des “Stegs”) ist als Erweiterungsgebiude geplant und wird zu einem spiteren
Zeitpunkt realisiert.

Abbildung 2: Lageplan

Binnensee

Abb. 2: EG-Grundriss: MICHELMANN-ARCHITEKT GMBH
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1.3.1 Eckdaten der Hotelprojekte

Die Besitzgesellschaft in Griindung aus Willingen beabsichtigt, auf dem Grundstiick
ein Hotel zu errichten. Dafiir wird eine GrundstiicksgroRe von etwa 14.354 m?
benétigt.

Der gesamte Hotelbereich ist als Familienhotel geplant. In dem Gebdude sind geplant:

* 120 Familienzimmer mit jeweils 2 Frwachsenenbetten und 1 bis 2
Kinderbetten,

*  Gastronomische Angebote fiir die Hotelgéste,

*  Bar-und Lounge-Bereich fiir die Hotelgéste

¢ Indoor-Spielewelt,

*  Kinderbetreuung (0 Jahre bis Teenageralter),

¢ Wellness- und SPA-Anlage,

¢ Outdoor-Spielplatz.

Fiir den Hotelbetrieb sind 85 Mitarbeiter vorgesehen. Die Ubernachtungszahlen sind
wie folgt geplant:

e 1.volle Betriebsjahr: 81.500 Ubernachtungen
* 2. Betriebsjahr: 85.500 Ubernachtungen
* 3. Betriebsjahr: 89.500 Ubernachtungen

Mit dem dstlich geplanten Erlebnisbad ist eine bauliche Verbindung geplant. Es ist
ferner eine gemeinsame Regelung zum Betrieb des Frlebnisbades geplant.

1.3.2 Geplante Bautypologie und Gestaltelemente

Die Architektur der geplanten Bebauung greift die Naturfarben aus Sand, Holz und
Stein auf. Die einzelnen Gebiudeteile entlang der Verbindungsachse ( “Steg “) werden
mit Vor- und Riickspriingen der Balkone gegliedert. Die Fassaden gliedern sich aus
verputzten AuSenwanden mit Holzelementen und Glas.

Als Dachformen sind Flachdzcher mit Dachbegriinungen geplant.

Die Freianlagen sollen mit der Entwicklung einer Diinentopografie und -bepflanzung
den Bezug zum Strandumfeld herstellen.
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Abbildungen 3: Visualisierungen

Abb. 3.1 MICHELMANN-ARCHITEKT GMBH. Blick auf das Hotel von Siiden nach Norden
mit moglich angrenzendem Erlebnishad.

Abb. 3.2 MICHELMANN-ARCHITEKT GMBH



SWUP GmbH ‘
Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 ,Sonnenpark 24.07.2019
Familotel” | vorlaufige Projektbeschreibung

Abb. 3.4 MICHELMANN-ARCHITEKT GMBH
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Abb. 3.5 MICHELMANN-ARCHITEKT GMBH
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1.3.3 Grundrisse der geplanten Bebauung

Die folgenden Abbildungen der MICHELMANN-ARCHITEKT GMBH verdeutlichen mit
Grundrissen die geplante Bebauung.

Grundriss UG Familotel Heiligenhafen
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Grundriss EG Familotel Heiligenhafen
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Grundriss 1. 0G Familotel Heiligenhafen
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Grundriss 2, 0G Familotel Heiligenhafen
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Grundriss DG Familotel Heiligenhafen
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1.3.4 Geplante Beherbergungskapazititen

Anzahl Anzahl

Hotelzimmer Betten

120 240
Erwachsenenbetten
120-240
Kinderbetten

Es sind vier Zimmertypen geplant. Davon gibt es drei verschiedene GroRen der
Appartements: 30-35m’, 40-45m’, 55-65m’. Optional stehen Appartements zum
Verkauf, diejedoch in den normalen Hotelbetrieb integriert werden.

1.3.5 Geplante Geschossigkeit

Die geplante Bebauung weist 3 Vollgeschosse plus Staffelgeschoss auf (Erdgeschoss,
1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss und Staffelgeschoss). Das Gebaude weist zuziiglich
1 Untergeschoss auf. Das als Untergeschoss bezeichnete Geschoss wird in den
Diinenverlauf integriert. Im 1. Obergeschoss ist eine Verhindung zum Bstlich
angrenzenden Erlebnisbad geplant. Diese Verhindung kann als “Briicke” realisiert
werden.

1.3.6 Geplante MalRnahmen zum Hochwasserschutz

Das Vorhabengebiet ist aufgrund seines Geldndeniveaus, welches iiberwiegend unter
+3,00m NHN liegt, (iberschwemmungsgefdhrdet und gehdrt zu den Gebieten mit
potentiell signifikantem Hochwasser-Risiko durch in Kiistengebiete vordringendes
Meerwasser.

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

Weiterhin sollen die Hotelanlagen durch den Vorhabentriger mittels umfassender
Hochwasserschutzeinrichtungen, die eine Uberschwemmungsgefahr bis +2,50 m
NHN  absichern, geschiitzt werden. Hierzu sind Kombinationen von
Hochwasserschutzwénden und Verschlussbauwerken vorgesehen.

1.3.7 Verkehrliche ErschlieRung und ruhender Verkehr

Die duBere Erschliefung des Plangebietes erfolgt iiber die siidlich an das Plangebiet
angrenzende Stralde Steinwarder.
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Die innere ErschlieRung des Hotelgrundstiicks erfolgt iiber eine Zufahrt von der
Strale Steinwarder aus. Von der Zufahrt wird die Parkgarage erschlossen. Das Hotel
istals ein autofreies Resort geplant.

Die erforderlichen anzulegenden Stellplitze werden auf dem Hotelgrundstiick
nachgewiesen. Die Stellplitze werden mit Ausnahme einer geringen Anzahl van
Stellplidtzen im Freifldchenbereich zentral in einer Parkgarage im Untergeschoss
angeordnet. Im Freiflichenbereich des Untergeschosses ist eine Auffahrt zur
Hotelrezeption vorgesehen.

Bei der Bestimmung der Anzahl der Stellplitze werden die Richtzahlen gemdl Anlage
1 des Stellplatzerlasses Schleswig-Holstein beachtet werden. Es sind 100 Stellplatze
zuziiglich 20 Stellpldtze fiir Mitarbeiter geplant.

1.3.8 Ver-und Entsorgung

Trinkwasser

Im Graswarderweg liegt eine Trinkwasserleitung des Zweckverbandes Ostholstein
(ZV0). Die erforderlichen Kapazititen, Anschliisse und Leitungen zur Versorgung des
Vorhabengebietes werden im Zuge einer maglichen Ausfiihrungsplanung ermittelt
und mit dem Leitungstriger abhgestimmt.

Léschwasser

Aus dem Verfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 (siidlich des
Graswarderweges) liegt ein Schreiben des ZVO vom 15.04.2013 vor, dass eine
Loschwasserkapazitdt von 96 m*/h (iber einen Zeitraum von 2 Stunden aus dem
Trinkwassernetz im Graswarderweq sichergestellt werden kann.

Schmutzwasser

In der Strale Steinwarder ist eine Abwasserdruckrohrleitung vorhanden, an die das
Vorhaben angeschlossen werden kann.

Die erforderlichen Kapazititen, Anschliisse und Leitungen zur Entsorgung des im
Vorhabengebiet anfallenden Schmutzwassers werden im Zuge der Vorhabenplanung
ermittelt und zwischen dem Vorhabentrdger und dem Leitungstriiger abgestimmt. Fiir
die Anlage neuer Schmutzwasserleitungen, erforderlichenfalls Pumpstationen und
Hausanschliisse im Vorhabengebiet schliet der Vorhabentrdger mit dem
Versorgungstrager einen ErschlieRungsvertrag.

Niederschlagswasser

Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser soll schadlos abgefiihrt
werden. Die erforderlichen Kapazititen, Anschliisse und Leitungen sowie
Rickhaltekapazititen zur Entsorgung des im Vorhabengebiet anfallenden
Niederschlagwassers werden im Zuge der Vorhabenplanung ermittelt und zwischen
dem Vorhabentrdger und der Stadt Heiligenhafen abgestimmt.
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Energieversorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit Strom erfolgt durch die SH Netz AG.

Fiir die Anlage neuer Stromleitungen, erforderlichenfalls kundeneigener Trafos und
Hausanschliisse im Vorhabengebiet schlieRt der Vorhabentrager mit dem
Versorgungstrdger einen ErschlieRungsvertrag.

Gasversorgung

In der StraBe Steinwarder sind neue Gasleitungen durch den Zweckverband
Ostholstein  (ZV0) verlegt. Das Vorhabengebiet kann an diese Leitungen
angeschlossen werden. Die Wirmeversorgung der Hotelanlagen kann durch Gas
erfolgen. Fiir die Verlequng neuer Gasleitungen und Hausanschliisse im
Vorhabengebiet schlieRt der Vorhabentréger mit dem Versorgungstrdger ggf. einen
ErschlieBungsvertrag.

Telekommunikationsanlagen

Die erforderlichen Anschliisse und Leitungen zur Versorgung des Vorhabengebietes
werden im Zuge der Yorhabenplanung ermittelt und zwischen dem Vorhabentrager
und dem Leitungstrager abgestimmt.

Miillentsorgung

Die Hotelzufahrt wird die fiir Miillfahrzeuge bis 26 Tonnen erforderlichen
Durchfahrtbreiten, Kurvenradien und Wendekehren beriicksichtigen, um eine
Abholung auf dem Vorhabengrundstiick zu gewahrleisten.

1.4 Betreiberkonzept

Die Hotels werden durch eine Betriehsgesellschaft in Griindung aus Willingen
betrieben.

Die oben genannte Betreibergesellschaft ist allein fiir den Hotelbetrieb im
Vorhabengebiet zustindig.

Es ist eine vertragliche Vereinbarung zur gemeinsamen Nutzung des ostlich
angrenzenden geplanten Erlebnishades mit den Heiligenhafener Verkehrsbetrieben
(HVB) beabsichtigt.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. §12 BauGB sollen nur die Vorhaben
planungsrechtlich zuldssig sein, zu denen sich der Vorh abentréger im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan verpflichtet. Im Zuge des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 5 sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird das Betreiberkonzept weiter
ausgearbeitet und vertraglich fixiert.
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