Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 5. November 2020

BESCHLUSSEMPFEHLUNGEN

zu den im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und der
frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 12,
18. Anderung der Stadt Heiligenhafen eingegangenen Stellungnahmen:

l. TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

1 Ministerium fiir Inneres, landliche Raume und Integration des Landes
Schleswig-Holstein, Landesplanungsbehérde - vom 25.10.2019 /
25.10.2019

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, in dem ca. 1,1 ha gro3en Gebiet ,zwischen Eich-
holzweg im Suden und Aktiv-Hus im Norden zwischen dem Ostseeferienpark und dem
Binnensee (Ferienzentrum/Steinwarder) ein ca. 0,64 ha grofles SO-Gebiet ,Freizeit-
zentrum / Ferienwohnungen“ auszuweisen, um die Errichtung eines Gesamtkomplexes
mit einem im Norden des Grundstiicks ein- bis dreigeschossigen Neubau mit Kino-/
Veranstaltungssaal, Schank- und Speisewirtschaften und Laden sowie einem im Su-
den neungeschossigen Geb&audeteil mit ca. 90 Ferienwohnungen planungsrechtlich zu
ermoglichen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt das Plangebiet als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Kur dar. Das vorhandene Gebaude ent-
spricht nicht mehr den heutigen Bedurfnissen und steht teilweise leer.

Aus Sicht der Landesplanung nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung wie folgt Stellung:

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus
dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
vom 13.07.2010 (LEP 2010; Amtsbl. Schl.-H., S. 719), der Fortschreibung des Landes-
entwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010 (Runderlass des Ministeriums fir Inneres,
landliche Rdume und Integration des Landes Schleswig-Holstein vom 27.11.2018 - IV
60 - Az. 502.01 - Amtsbl. Schl.-H. S. 1181) und dem Regionalplan 2004 fir den Pla-
nungsraum Il (alt).

Das Plangebiet liegt gemaf der Darstellung in der Karte zum Regionalplan Il im baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebiet des Unterzentrums Heiligenhafen in einem Ge-
biet mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft (Ziff. 5.2 Regionalplan II). In
den Gebieten mit besonderer Bedeutung flr Natur und Landschaft ist bei der Abwéa-
gung mit anderen Nutzungsansprichen dem Naturschutz und der Landschaftspflege
ein besonderes Gewicht beizumessen. In diesen Gebieten sollen Planungen und Mal3-
nahmen nur durchgefiihrt werden, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht
grundlegend belasten. Vor diesem Hintergrund weise ich auf die Stellungnahme des
Kreises Ostholstein - Naturschutz - vom 07.10.2019 hin und bitte, diese zu beachten.

Der Landesentwicklungsplan stellt das Gebiet als Schwerpunktraum fir Tourismus und
Erholung dar (Kap. 4.7.1 LEP 2010, Fortschreibung 2018).

Es wird bestétigt, dass gegen die o. g. Bauleitplanung der Stadt grundsatzlich keine
Bedenken bestehen; insbesondere stehen Ziele der Raumordnung den damit verfolg-
ten Planungsabsichten nicht entgegen. Die Stellungnahme des Kreises Ostholstein
vom 07.10.2019 bitte ich auch im Ubrigen im weiteren Planverfahren zu beriicksichti-
gen.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse der Raumordnung und
greift damit einer planungsrechtlichen Prifung des Bauleitplanes nicht vor. Eine Aus-
sage Uber die Forderungswiurdigkeit einzelner MalZnahmen ist mit dieser landesplane-
rischen Stellungnahme nicht verbunden.
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2.1

2.2

2.3

231

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Kreis Ostholstein - vom 07.10.2019 / 07.10.2019
Zu der Planung wurden nachstehende Fachbehdrden des Kreises beteiligt:

Bauleitplanung

Boden,- Grundwasser- und Gewasserschutz
Naturschutz

Bauordnung einschlie3lich Brandschutz

Nachfolgend aufgefiihrte Fachdienste bitten um Beriicksichtigung ihrer Belange:

Bauleitplanung
AuRerung nach § 4 Abs. 1 BauGB (Friihzeitige Behordenbeteiligung)

Der Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichts, der einen besonderen Teil der
Begriindung bildet, ist entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB vorzu-
nehmen. Dabei sind die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter in Form einer
Checkliste abzuarbeiten.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beachtet. Es wird ein Umweltbericht nach den Vorschriften des
BauGB erstellt.

Ortsplanung und Planungsrecht

Da es sich hierbei nicht um eine Angebotsplanung der Gemeinde, sondern vielmehr
um eine vorhaben- und vorhabentrdgerbezogene Planung handelt, wird darauf hinge-
wiesen, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, gem. § 12 BauGB, hier das gebo-
tenere Verfahren wére.

Beschlussempfehlung:

Den Ausfiihrungen wird nicht gefolgt. Die Stadt Heiligenhafen halt am Instrument der
Angebotsplanung fest. Fir das Areal beabsichtigt die Stadt Heiligenhafen unabhangig
von einem Investor die Aufwertung hin zu einem attraktiven Auftakt der Promenade am
Binnensee.

Grundwasserschutz

Aus Sicht des Grundwasserschutzes gibt es keine grundséatzlichen Bedenken gegen
das Vorhaben. Es ist weder ein Wasserschutzgebiet noch ein 6ffentliches Trinkwas-
sereinzugsgebiet betroffen.

Ich bitte darum, folgenden Hinweis aufzunehmen:

Fur die Errichtung der Tiefgarage werden umfangreiche Wasserhaltungsmafnahmen
erforderlich sein. Diese sind spatestens einen Monat vor Beginn bei der unteren Was-
serbehoérde [PLOH: vermutlich fehlt das Wort anzuzeigen)].
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Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird beim Planvollzug bertcksichtigt und in die Begrindung aufgenom-
men.

2.3.2 Ich bitte darum, folgende Anregung aufzunehmen:

Bei der Gestaltung von Garten und Grinflachen ist in letzter Zeit ein Trend zu soge-
nannten Steingarten zu beobachten. Hier kommt es teilweise zu zuséatzlichen Boden-
Versiegelungen. Durch die fehlende Begrunung sinkt die natirliche Filterwirkung des
Bodens, wenn Regenwasser versickert. Auf3erdem verringert sich der kihlende und
wasserspeichernde Effekt von Griunflachen in Trockenzeiten. Die notwendigen War-
tungen solcher Flachen stellen aulerdem durch den haufigen Einsatz von Chemikalien
eine Umweltbelastung dar. Ein weiteres Argument ist hier der fehlende Beitrag zur Ar-
tenvielfalt.

Verschiedene Stadte und Gemeinden unterbinden die Gestaltung solcher Stein-Géarten
bereits durch entsprechende Regelungen in den B-Planen.

Beschlussempfehlung:

Die Anregung wird beachtet. Es wird eine Festsetzung zum Ausschluss von flachen-
haften Kiesbefestigungen aufgenommen.

2.4 Bodenschutz

Gegen das o0.g. Vorhaben bestehen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine grundséatz-
lichen Bedenken. Altlasten, Altablagerungen oder Altstandorte sind nicht bekannt.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

2.5  Abfall

Gegen das 0.g. Vorhaben bestehen aus abfallrechtlicher Sicht keine Bedenken, wenn
folgende Auflagen aufgenommen werden:

e Grundlage fur Auffillungen und Verfillungen bildet der ,Verflllerlass® des Minis-
teriums fur Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Hol-
stein (Az. V 505-5803.51-09 vom 14.10.2003) in Verbindung der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln —, (Stand 2003).

e Sofern fur die Baustral3en und -wege Recycling- Material verwendet wird, ist aus-
schlielich solches zu verwenden, dass der Einbauklasse Z1.1 (LAGA M20) ent-
spricht. Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu
vermeiden.

e Alle beim Abbruch anfallenden Abfélle sind vorrangig zu verwerten. (§ 7 Abs. 2
KrwG)

o Abfalle zur Beseitigung wie z.B. asbesthaltige Baustoffe oder teerdlbehandelte
Holzer sind, soweit nicht von der Annahme ausgeschlossen, dem Zweckverband
Ostholstein als o6ffentlich-rechtlichem Abfallentsorgungstrager zu uberlassen.
(8 17 KrWG)
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2.6

e FUr asbesthaltige und teerdlhaltige Abfélle besteht ein (Wieder-) Verwendungs-
verbot, sie dirfen auch nicht zur Weiterverwendung abgegeben werden.

¢ Die Entsorgung der gefahrlichen Abfalle ist nachzuweisen. (850 KrwWG)

e Fur die Entsorgung der gefahrlichen Abfélle ist eine Abfallerzeugernummer des
Kreises Ostholstein erforderlich. Diese Nummer wird auf formlosen Antrag von
der Abfallbehérde Ostholstein vergeben. (8§28 NachwV)

e Vor der Entsorgung der gefahrlichen Abfélle ist ein Entsorgungsnachweis zu er-
stellen und bei der GOES (Gesellschaft fur die Organisation der Entsorgung von
Sonderabfallen mbH Neumdinster) einzureichen und bestatigen zu lassen. (83
NachwV)

¢ Vor dem Beginn von Abbruch-, Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten oder
Bauarbeiten muss der Arbeitgeber fir die Gefahrdungsbeurteilung Informatio-
nen, insbesondere vom Auftraggeber oder Bauherrn, dartiber einholen, ob ent-
sprechend der Nutzungs- oder Baugeschichte des Objekts Gefahrstoffe, insbe-
sondere Asbest, vorhanden oder zu erwarten sind. Die Erstellung eines Schad-
stoffkatasters ist zu Uberprifen. Weiter reichende Informations-, Schutz- und
Uberwachungspflichten, die sich fir den Auftraggeber oder Bauherrn nach an-
deren Rechtsvorschriften ergeben, bleiben unberihrt. (8 15 Abs. 5 Gefahr-
stoffverordnung)

e Rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten ist die untere Abfallbehtrde Ostholstein zu
informieren.

Ich bitte folgenden Hinweis zu beachten:

Bei den Arbeiten mit asbesthaltigen Baustoffen sind die Vorschriften des Chemikalien-
rechtes und der Gefahrstoffverordnung insbesondere der TRGS 519 (technische Re-
geln fur Gefahrstoffe) zu beachten.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beim Planvollzug beachtet und in die Begriindung aufgenommen.

Gewasserschutz

Zum Vorhaben der Stadt Heiligenhafen bestehen aus Sicht der Wasserbehérde keine
grundsétzlichen Bedenken, sofern die Forderungen im Folgenden eingehalten werden.

Niederschlagswasser

Hier bleibt durch die Stadt als Abwasserbeseitigungspflichtige zunachst zu klaren, ob
die vorhandene Kanalisation geeignet ist, weitere Niederschlagsanschliisse fir eine
schadlose Abfiihrung zuzulassen.

Da ein Grof3teil der Planung, fast 0,5 ha, Verkehrsflachen betreffen, ist flr deren Ent-
wasserung eine Regenwasserklarung vorzusehen.

HierfUr sind die ,Technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur
Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation“ (s. Amtsblatt Sch.-H. 1992 Nr. 50,
S. 829 ff) mal3geblich.

Zusatzlich sind die Hinweise des Merkblatts 153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser“ der DWA (Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwas-
ser und Abfall e. V.) zu beachten.
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Beschlussempfehlung:

Den Hinweisen wird grundsatzlich gefolgt. Es wird zunéchst darauf verwiesen, dass
zusatzliche Versiegelungen nicht vorgenommen werden. Die versiegelte Flache be-
tragt bereits mehr als 90 %. Der Parkplatz ist bereits vorhanden.

Nach vorliegenden Ergebnissen hydraulischer Leistungsfahigkeitsbetrachtungen des
stadtischen Niederschlagswasserkanalsystems ist im Bereich/Umfeld des geplanten
Vorhabens aktuell bereits grundsatzlich von einer vollstandigen Auslastung und/bzw.
Uberschreitung der hydraulischen Leistungsfahigkeiten auszugehen. Auf eine Drosse-
lung der von dem geplanten Vorhaben in den stadtischen Niederschlagswasserkanal
einzuleitenden Niederschlagswassermenge kann, um Uberflutungsprobleme zu ver-
meiden, nicht verzichtet werden. Konkrete Angaben hinsichtlich des mdglichen/geneh-
migungsfahigen Drosselabflusses fur Niederschlagswasser, das von dem geplanten
Vorhaben der stadtischen Niederschlagswasserkanalisation zugefiihrt werden soll, lie-
gen derzeit noch nicht vor. Zur Konkretisierung sind hydraulische Leistungsfahigkeits-
berechnungen des stéadtischen Niederschlagswasserkanalnetzes im Umfeld des ge-
planten Vorhabens unter Berlicksichtigung der mafRgeblichen Einzugsgebiete und an-
zusetzenden Niederschlagsereignisse erforderlich. Diese werden im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung vorgelegt. Die technische Infrastruktur zur vorhabenbezogenen
Regenwasserklarung ist auf den Grundstucksflachen des geplanten Vorhabens vorzu-
halten, zu betreiben und zu unterhalten. Dieses wird beim Planvollzug beachtet und
kann z.B. durch Staukandéle u.a. sichergestellt werden.

2.7 Naturschutz
Hinweise:

2.7.1 a) Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpla-
nen oder von Satzungen nach 8§ 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

In der Begriindung zum B-Plan wird erklart, dass mit der Anderung des Bebauungspla-
nes keine Eingriffe in die Schutzgliter Natur und Landschaft vorbereitet werden
(Ziff. 3.4.2 u. 3.8.1). Dabei wurde nicht bertcksichtigt, dass mit Ausweisung einer 9
geschossigen Bauweise erheblich in das Orts- und Landschaftsbild eingegriffen wird.
Die Vermeidbarkeit dieses Eingriffs ist zu Uberprifen.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird insoweit berticksichtigt, als in die Begriindung weitere Aussa-
gen zum Orts- und Landschaftsbild aufgenommen werden. Aus den nachstehenden
Erwéagungen ergibt sich, dass weder in das Orts- noch das Landschaftsbild erheblich
eingegriffen wird.

Zum Ortsbild:

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung

der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriindung beigefiigt.

Fur die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fur FuRganger bedeutsam, die auf der Promenade nach Siden zum
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Beispiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferien-
park liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Ein-
druck seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nordlichen Promenade nach Siden
spazierend) dass die geplante Bebauung aufgrund der noch grofRen Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftshild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdricklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstraf3e) ist die Veréande-
rung des Ortsbhildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungs-plan ermdéglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamthdhe die Gebaude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht Uberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gré8ere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tiw. nun ein neungeschossiger Gebéaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m U. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 4. NHN) entsprechen. Im
Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m G.NHN), der
aber als Solitér nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstrae aus prasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréngt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fUr die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Uberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.“

Die Stadt Heiligenhafen héalt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fur stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fiir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen héheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebiindelt unterzu-
bringen. Hohere Geb&ude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

Zum Landschaftsbild:

Nach dem Regionalplan 2004 (alt) liegt das Plangebiet in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschaft. Dort ist bei der Abwéagung mit anderen Nutzungs-
ansprichen dem Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht bei-
zumessen. In diesen Gebieten sollen Planungen und MalRnahmen nur durchgefiihrt
werden, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten.

Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild bewerten zu kbnnen, hat die Stadt Hei-
ligenhafen eine Untersuchung erarbeiten lassen (Studie zum Orts- und Landschafts-
bild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad
Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefugt. Fur
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die Bewertung des Landschaftsbildes wurden sowohl die Blickrichtungen vom Binnen-
see aus — vom nordéstlichen Ufer des Binnensees (Standort 1), von Osten (Standort
2), von der Uferpromenade im Sudosten (Standort 3) — als auch vom Wanderweg im
Suden des Ferienzentrums (Standort 4), aus Westen (Standort 5) als auch von Nord-
westen (Standort 6) gewahlt. Durch die Visualisierung konnte grof3raumig— sowohl von
Binnenseeseite als auch landseitig — eine mdgliche nachteilige Veranderung des Land-
schaftsbildes dargestellt werden.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit: ,,Beeintrdchtigungen des Landschafts-
bildes sind durch die Planung kaum zu erwarten. Inshesondere vom westlich des Feri-
enzentrums gelegenen Natura-2000-Gebiet ist das Vorhaben praktisch nicht wahr-
nehmbar, da es vom Gebaudekomplex des Ostseeferienparks weitgehend verdeckt
wird. Auch vom Steinwarder Damm und von Stiden bzw. Sudosten aus verandert sich
das Landschaftsbild kaum. Die gréf3te Veranderung ergibt sich hier von Nordosten
(Standort 1). Dazu ist auszufuihren, dass am Nordufer des Binnensees noch weitere
groRere Appartementh&user vorhanden sind, und auch der Gebaudekomplex des Ost-
seeferienparks das Landschaftsbild hier deutlich vorbelastet. Eine erhebliche unzutrag-
liche Beeintrachtigung wird durch das Vorhaben im Hinblick auf das Landschaftsbild
nicht gesehen.” Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an.
Eine unzutragliche Beeintrachtigung des Landschaftshildes ist mit der Planung nicht
verbunden.

2.7.2 Weiterhin wird erlautert, dass fur griinordnerische Festsetzungen in dem dicht bebau-
ten Areal kein Spielraum ware (Ziff. 3.8).

In dem Plangebiet befinden sich Solitarbaume, die in der Planzeichnung dargestellt,
aber nicht als zu erhalten festgesetzt wurden.

Unter Bertlicksichtigung des Klimaschutzes, des Orts- und Landschaftsbild sowie des
Erholungswertes sollten die Baume erhalten und festgesetzt werden. Dies betrifft ins-
besondere die Solitarkiefer im Nordwesten des Plangebietes, die Baumreihe zwischen
den Hausern und die Baumgruppe im Eingangsbereich der Promenade.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird insoweit berticksichtigt, dass die Baumgruppe im Eingangsbe-
reich der Promenade tiw. und die nérdliche Baumreihe, soweit innerhalb des Plange-
bietes, als zu erhalten festgesetzt werden. Drei Baume auf der Promenade kdnnen
nicht erhalten werden, da dort die Zufahrt fur Lieferfahrzeuge angeordnet werden
muss. Es werden Ersatzanpflanzungen festgesetzt. Ein Erhalt weiterer Baume auf dem
Baugrundstiick ist aufgrund der geplanten Tiefgarage nicht moglich. Fur diese beiden
entfallenden Baume wird in Abstimmung mit der Stadt Heiligenhafen in Nachbarschaft
zum Plangebiet Ersatz vorgenommen.

2.7.3 b) Natura 2000

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe des Vogelschutzgebietes DE-1530-491
,Ostliche Kieler Bucht® und des Konzentrationsraumes des Vogelzuges sowie des FFH
Gebietes DE-1631-392 ,Meeresgebiet der dstlichen Kieler Bucht.

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung ist insbesondere zu prifen, welche Aus-
wirkungen die 9-geschossige Bebauung auf die Vogelwelt hat.
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Beschlussempfehlung:

Die Anregung wird beachtet. Inzwischen wurde eine Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgefihrt. Das Vorhaben fihrt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen dieser Ge-
biete. Die Begriindung wird dementsprechend erganzt.

Das Plangebiet befindet sich in Nahe von Schutzgebieten des Natura-2000-Systems
(FFH-Gebiet ,Strandseen der Hohwachter Bucht* (FFH DE 1629-391) und Vogel-
schutzgebiet EGV DE 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht®. Es liegt eine FFH-
Vertraglichkeitsstudie vor (Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzprifung so-
wie FFH-Vertraglichkeitsstudie fiir das EG - Vogelschutzgebiet 1530-491 ,Ostliche Kie-
ler Bucht” und FFH-Gebiet 1631-393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen
Halbinsel” fiir die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz,
Hamburg, 19.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Das
Gutachten hat gemessen an den Erhaltungszielen der betroffenen Schutzgebiete die
Auswirkungen der Vorgaben des Bebauungsplanes auf die einzelnen Erhaltungsziele
betrachtet. Im Rahmen einer Zusammenschau wurde dann der Grad der Beeintrachti-
gung wird an den voraussichtlichen Veranderungen der Bestande der jeweiligen Arten
abgeschatzt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Erhaltungsziele des
EG-Vogelschutzgebietes DE 1530-491 , Ostliche Kieler Bucht“ durch die Vorgaben der
Anderung des B-Planes Nr. 12 nicht beeintrachtigt werden. Damit ist eine erhebliche
Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes DE 1631-
393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel” werden ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Damit ist insgesamt keine erhebliche Beeintréachtigung anzunehmen. Aus
Sicht der Stadt Heiligenhafen sind die Aussagen des vorgenannten Gutachtens nach-
vollziehbar und Uberzeugend.

c) Artenschutz

Fur Vorhaben nach § 30, § 33 und § 34 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 BNatSchG nur fir die in Anhang IV a und b der FFH-RL aufgefihrten Tier- und
Pflanzenartenarten sowie fir alle europaischen Vogelarten. Ein Verstol3 gegen das
Verbot nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG liegt nicht vor, wenn die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (8§ 44 Abs. 5 Satz 2).

Werden im Rahmen des Bebauungsplanes vorhandene Gebaude Uberplant ist zu pri-
fen, ob sich infan den Gebauden Fledermausquartiere oder Schwalbennester befinden.
Ist dies der Fall, ist auf der Ebene der Bauleitplanung zu klaren, ob die 6kologische
Funktion des Lebensraumes fir Fledermause und Schwalben im rdumlichen Zusam-
menhang bei Verlust der Quartiere weiterhin erfillt ist oder entsprechende Festsetzun-
gen zu Vermeidungs-, CEF- oder Ersatzmaflinahmen getroffen werden muissen.

Beschlussempfehlung:

Die Anregung wird berlcksichtigt. Die Begrindung wird um entsprechende Aussagen
erganzt.

Zum Artenschutz liegt eine Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzpriifung vor.
(Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzprifung sowie FFH-
Vertraglichkeitsstudie fir das EG - Vogelschutzgebiet 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht*
und FFH-Gebiet 1631-393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel” fiir
die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Hamburg,
19.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefuigt. Dieses kommt
zu dem Ergebnis, dass bei der Beachtung von MalRnahmen (Brutnischen fir Haussper-
ling und Hausrotschwanz sowie der Bereitstellung neuer kinstlicher
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Fledermausquartiere) die 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungsstéatten zu erhal-
ten waren. Erforderlich waren nach dem vorgenannten Gutachten entsprechende
kunstlicher Quartiere in der Umgebung oder an benachbarten Gebauden. Diese Mal3-
nahme ist nach Aussage des Gutachtens technisch mdglich und erprobt. Die genann-
ten MalRnhahmen werden bei der Planung umgesetzt. Vorstehende Aussagen zeigen,
dass unuberwindliche Hindernisse zur Verwirklichung des Vorhabens somit durch die
Bestimmungen des § 44 BNatSchG nicht vorliegen

2.8 Bauordnung
-Keine Bedenken-

Beschlussempfehlung:

Kenntnisnahme

2.9 Brandschutzdienststelle

In der weiteren Planung ist die feuerwehrtechnische Erschlielung des Geb&udebe-
standes zu berucksichtigen.

Uber die verkehrsberuhigte Flache Promenade fiihrt vom siidlichen Parkplatz aus die
2005 genehmigte Feuerwehrzufahrt fir das Aktiv-Hus und den Veranstaltungspavillon.

Die Feuerwehrzufahrt gem. DIN 14090 ist als GFL-Recht zugunsten der Feuerwehr
festzusetzen und muss 6ffentlich-rechtlich gesichert sein. Sie ist stets freizuhalten und
auszuschildern. Bei Herstellung eines Parkdecks/Tiefgarage ist die Zufahrt zu erhalten.

Die westliche Verkehrsflache ist bisher eine Privatstral3e und wird ggf. als Feuerwehr-
zufahrt der Neubauten einzubeziehen sein (Baulast).

Aufgrund der Ausnutzung (Hochhaus) ist eine Mindestléschwasserkapazitat von
192 m3/h flir zwei Stunden im Umkreis von 300 m erforderlich. Ggf. zuséatzlich erforder-
liche Feuerldéschanlagen durfen den Grundschutz nicht beeintréchtigen.

In der Begriindung 3.5.2 sollte in der ersten Zeile statt Grundflachenzahl Grundflache
genannt sein.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden tlw. beriicksichtigt. Die Begriindung wird um Aussagen zur
Léschwasserversorgung erganzt. Details des Brandschutzes sind im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens zu klaren. Die Promenade ist als dffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind dort nicht erforderlich.

2.10 Allgemeines

Es wird darauf hingewiesen, dass je eine Durchschrift dieses Schreibens an das Minis-
terium fUr Inneres, landliche Raume und Integration, Abteilung Landesplanung sowie
an das Referat Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht gelangt. Ich bitte um die
Ubersendung des Abwagungsergebnisses, wenn moglich per E-Mail an bauleitpla-
nung@kreis-oh.de

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet.
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4.1

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr - vom 01.10.2019 / 01.10.2019

Im o. g. Verfahren gibt die Bundeswehr bei gleichbleibender Sach- und Rechtslage
folgende Stellungnahme ab:

Anhand der mit Bezug Ubersandten Unterlagen bestehen aus Sicht der Bundeswehr
keine Bedenken gegen das geplante Vorhaben. Jedoch weise ich auf folgende Be-
lange hin, deren Aufnahme in die Begrindung zum Planvorhaben angeraten ist:

1. Das Plangebiet befindet sich insbesondere im Einwirkungsbereich der Liegen-
schaft Truppentibungsplatz (TrUbPI) Putlos.

2. Mit storenden und belastigenden, insbesondere tieffrequenten und impulshalti-
gen Gerausche und Erschiitterungen des TrUbPI Putlos (fuir einen TrUbPI ty-
pisch), die von groRkalibrigen Waffen (Kaliber ab 20 mm) und Umgang mit py-
rotechnischen Mitteln verursacht und von der Technischen Anleitung Larm (TA
Larm 1998 zum BImSchG) ausdricklich ausgenommen werden sowie einer
speziellen Bewertung in dB(C) unterliegen, ist zu rechnen.

3. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei vom TrUbPI ausgehenden
Schalldruckpegeln die geplanten Bauwerke beansprucht werden.

Evtl. Antworten/ Rickfragen senden Sie bitte unter Verwendung unseres Zeichens I-
261-19-BBP ausschlieB3lich an die folgende Adresse: BAIUDBwToeB@bundes-
wehr.org

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird beachtet. Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Landesbhetrieb fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz
Schleswig-Holstein - vom 23.09.2019 / 24.09.2019

Zu den mir vorgelegten Planunterlagen nehme ich in Hinblick auf die Belange des Kis-
ten- und Hochwasserschutzes wie folgt Stellung:

Teile des Geltungsbereichs der 0.g. Bauleitplanung liegen in einem gemaR § 73 Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausgewiesenen Risikogebiet (Hochwasserrisiko). In
dem fur dieses Gebiet geltenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 ist daher die
ErdgeschossfuRbodenhdhe aller neugeplanten Anlagen auf NHN +3,50 m festgelegt.
DarlUber hinaus sind SicherungsmalRnahmen gegen Sturmfluteinwirkung zu treffen.
Nach aktueller Rechtslage ist fur die Ermittlung der Hochwasserrisikogebiete ein 200-
jahrliches Hochwasserereignis mafR3geblich. Dieses liegt in diesem Kistenabschnitt bei
NHN +2,35 m. Demnach kann die Mindestful3bodenhdhe fiir das EG gegentiber den
aktuellen Festsetzungen reduziert werden. Das Hochwasserrisikogebiet ist nachricht-
lich in die Planzeichnung zu Gbernehmen. Dementsprechend gelten bei der Errichtung
neuer baulicher Anlagen folgende Auflagen und Festsetzungen:

e Raume zum dauerhaften Aufenthalt von Personen auf Hohe von mind. NHN
+2,85 m (OKFF)

e R&ume mit sonstiger Nutzung auf H6he von mind. NHN +2,35 m (OKFF)

e Besondere Sicherungsmalinahmen von Haustechnikanlagen und Hausan-
schliissen

e Einrichtung gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

Seite 10 von 159 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN 4 IDH



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 5. November 2020

e Bauliche Anlagen mussen konstruktiv gegen Auftrieb und Unterspilung gesi-
chert werden

Insbesondere die im sidlichen Teil des Geltungsbereichs dargestellte Parkgarage ist
gegen eindringendes Hochwasser zu schiitzen. Denkbar ist auch eine komplette Rau-
mung der Garage mit anschlieRender gezielter Flutung, um eine Auftriebssicherheit im
Sturmflutfall zu gewébhrleisten.

Beschlussempfehlung:

Die Anregungen werden beachtet. Das Hochwasserrisikogebiet wird nachrichtlich in
das Planwerk tibernommen. Die Begrindung wird entsprechend erganzt.

4.2 Darlber hinaus mdchte ich Sie auf die sich zurzeit in der Aufstellung befindende Fort-
schreibung des Landesentwicklungsplans (LEP) hinweisen, dessen Ziele bereits wéh-
rend der Aufstellung von den Kommunen bei Bauleitplanungen sachgerecht in die Ab-
wagung eingestellt werden mussen.

Im Kapitel 6.6.1 werden Vorranggebiete fir den Kistenschutz und die Klimafolgenan-
passung im Kistenbereich definiert. Demnach sind u.a. alle nicht durch Landesschutz-
deiche oder Schutzanlagen mit einem vergleichbaren Schutzstandard geschiitzten
Hochwassersrisikogebiete als ebensolches Vorranggebiet definiert. Gemar Ziel 2 sind
diese Vorranggebiete von baulichen Anlagen, die nicht dem Kistenschutz dienen, und
sonstigen nur schwer revidierbaren Nutzungen, die im Konflikt mit den Belangen des
Kistenschutzes und der Anpassung an den Klimawandel stehen, freizuhalten. Nur in
begriindeten Féllen kann vom Vorrang des Kiistenschutzes und der Klimafolgenanpas-
sung abgewichen werden. Raumbedeutsame Planungen und MafRnahmen sind mdg-
lich, wenn diese

¢ in oOffentlichen Hafen liegen

e der Sicherheit und Leichtigkeit des Schiffsverkehrs sowie der Sicherheit der
Bundesstral3en dienen, oder

e Dbereits zuléssig sind aufgrund eines Bebauungsplans, der vor dem Inkrafttreten
des Raumordnungsplanes rechtsverbindlich war, oder weil sie im Bereich eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB liegen, und

wenn die zur Durchfiihrung der zur ausreichenden Minderung der Hochwasserrisiken
erforderlichen MaRnahmen mit der Herstellung der baulichen Anlagen zeitlich und
rechtlich verbindlich sichergestellt ist. Bei Uberschneidungen mit Schwerpunktraumen
fur Tourismus und Erholung ist eine touristische Entwicklung und Erholungsnutzung
weiterhin grundsatzlich méglich, soweit sie den besonderen Risiken hinreichend Rech-
nung tragt.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beachtet. Die Begrindung wird um entsprechende Angaben er-
ganzt.

4.3 Hinweise

Eine rechtskraftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung der zustandigen Kusten-
schutzbehoérde aufgestellt wurde, ersetzt nicht die fur den Einzelfall erforderliche kis-
tenschutzrechtliche Genehmigung nach dem Landeswassergesetz. Sofern kein Bau-
genehmigungsverfahren nach LBO notwendig ist, sind die Genehmigungen direkt beim
LKN.SH zu beantragen. Bei Ausweisung von Baugebieten in gefahrdeten Bereichen
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bestehen gegeniiber dem Land Schleswig-Holstein keine Anspriiche auf Finanzierung
oder Ubernahme notwendiger SchutzmaRnahmen. Aufgrund dieser Stellungnahme
kénnen Schadenersatzanspriiche gegen das Land Schleswig-Holstein nicht geltend
gemacht werden. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der
Kiste und zum Hochwasserschutz sowie eine Entschadigung bei Hochwasserschaden
und Kustenabbruch besteht nicht.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begrindung wird um entspre-
chende Angaben ergéanzt.

5 Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein, Obere Denkmal-
schutzbehérde - vom 04.10.2019 / 04.10.2019

Wir kbdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf archdologische Kulturdenkmale gem. § 2
(2) DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung der vorliegenden
Planung feststellen. Daher haben wir keine Bedenken und stimmen den vorliegenden
Planunterlagen zu. Dartber hinaus verweisen wir auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenk-
male entdeckt oder findet, hat dies unverzuglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentiimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grund-
stiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder
den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mit-
teilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten gesche-
hen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit
der Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch
dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Boden-
beschaffenheit. Fir Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beachtet. Sie sind in der Begriindung bereits enthalten.

6 Gewasser- und Landschaftsverband Wagrien-Fehmarn - vom
06.09.0219 / 06.09.2019

Die 0.g. MaBnahme befindet sich auBerhalb unseres Einzugsgebietes.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

7 Deutsche Telekom Technik GmbH - vom 16.09.2019 / 18.09.2019

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigenti-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dem-
entsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.
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Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung: Gegen die o.a. Planung haben wir
grundsatzlich keine Bedenken, bitten aber zu bertcksichtigen, dass in dem Plangebiet
Telekommunikationskabel verlegt sind. Um Beschadigungen zu vermeiden, haben wir
als Anlage den entsprechenden Bestandsplan fur weitere Planungen beigefugt. Wir
bitten Sie, die Ihnen Uberlassene Planunterlage nur fir interne Zwecke zu benutzen
und nicht an Dritte weiterzugeben. Die Zusendung des anliegenden Bestandsplanes
entbindet Sie bzw. die bauausfuhrenden Tiefbaufirmen/Personen nicht davon, sich vor
Beginn der Baumalnahme bei unserer offiziellen Planauskunft die aktuellen Bestands-
plane anzufordern und sich bei Arbeiten in der Nahe von Telekommunikationsanlagen
an die einschlagigen Bestimmungen zu halten. Nur so kann vermieden werden, dass
Tiefbaufirmen oder (Privat-) Personen bei einer Beschadigung unserer Anlagen zum
Schadensersatz herangezogen werden. Die aktuellen Plane kénnen Uber die nachfol-
gend aufgeflhrte Adresse Zentrale Planauskunft: E-Mail: planauskunft.nord@tele-
kom.de, Tel.: 0431/ 145-8888, Fax: 0391 /580 225 405, angefordert werden. Ebenfalls
bitten wir darum, weitere folgende Hinweise zu beachten: Generell gilt fir zukinftige
Baugebiete folgender Grundsatz: Die Telekom prift die Voraussetzungen zur Errich-
tung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prufung wird die Tele-
kom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom
vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur
durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.
Die Versorgung der Burger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird sicher-
gestellt.

Im Fall eines Netzausbaus durch die Telekom, bitten wir aus wirtschaftlichen Griinden
sicherzustellen,

e dass fur die hierfur evtl. erforderliche Glasfaserinfrastruktur in den Geb&uden von
den Bauherren Leerrohre vorzusehen sind, um dem politischen Willen der Bun-
desregierung Rechnung zu tragen, allen Bundesbirgern den Zugang zu Telekom-
munikationsinfrastruktur => 50 MB zu ermdgglichen,

e dass fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet
eine ungehinderte und unentgeltliche Nutzung der klnftigen StraRen und Wege
mdoglich ist,

e dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Tele-
kom Deutschland GmbH eingeraumt und im Grundbuch eingetragen wird,

e dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen
fur Stral3enbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,

e dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet
der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der folgenden Adresse so frih wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden:

Deutsche Telekom Technik GmbH
PTI 11, Planungsanzeigen
Fackenburger Allee 31

23554 Libeck

Alternativ kann die Information gern auch als E-Mail zugesandt werden. Die Adresse

hat folgende Bezeichnung: T-NL-N-PTI-11-Planungsanzeigen@telekom.de

Vorsorglich weisen wir daraufhin, dass keine Verpflichtung seitens der Telekom besteht
Ferienwohnungen, Wochenendh&user, Campingplatze, Wohnmobilplatze und derglei-
chen an das 6ffentliche Telekommunikationsnetz der Telekom anzuschlie3en. Gege-
benenfalls ist dennoch die Anbindung an das Netz der Telekom auf freiwilliger Basis
und unter der Voraussetzung der Kostenerstattung durch den Vorhabentrager moglich.
Hierzu ist jedoch eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentra-
gers mit der der Deutschen Telekom Technik GmbH erforderlich.
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Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beim Planvollzug beachtet. Die Begriindung wird entsprechend
erganzt.

8 Schleswig-Holstein Netz AG - vom 13.09.2019 / 13.09.2019

Gegen die 0. g. MaRnahme bestehen unsererseits keine Bedenken, sofern bei der
MaRnahme unser Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" bertck-
sichtigt wird. Das Merkblatt erhalten Sie nach einer Anfrage zu einer Leitungsauskunft
oder Uber unsere Website www.sh-netz.eom Fir lhre Planung notwendige Bestands-
plane der Schleswig-Holstein Netz AG erhalten Sie unter: leitungsauskunft@sh-
netz.com. Unsererseits sind keine BaumalRnahmen geplant. Die im angrenzenden Be-
reich befindlichen Versorgungsanlagen mussen bericksichtigt werden. Um Schaden
an diesen Anlagen auszuschlieRen, ist bei der Durchfihrung der beabsichtigten Arbei-
ten unser Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" zu beachten.
Das Merkblatt erhalten Sie nach einer Anfrage zu einer Leitungsauskunft oder Uber
unsere Website www.sh-netz.com. Fir Ihre Planung notwendige Bestandsplane der
Schleswig-Holstein Netz AG erhalten Sie unter: leitungsauskunft@sh-netz.com. Bitte
beachten Sie, dass im Planungsbereich Leitungen anderer regionaler bzw. tiberregio-
naler Versorger vorhanden sein kénnen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beim Planvollzug beachtet. Die Begriindung wird entsprechend
erganzt.
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9 Schleswig-Holstein Netz AG, Leitungsauskunft - vom 10.09.2019 /
10.09.2019

In dem von Ihnen angegebenen Bereich befinden sich Versorgungsanlagen aus dem
Verantwortungsbereich der Schleswig-Holstein Netz AG. Mit diesem Schreiben erhal-
ten Sie Planausziige, aus denen die Lage der Versorgungsanlagen im Verantwortungs-
bereich der Schleswig-Holstein Netz AG im o. a. Bereich ersichtlich ist. Die Planaus-
zuge dienen nur zu Planungszwecken und dirfen nicht an Dritte weitergegeben wer-
den. Die in den Leitungsplanen enthaltenen Angaben und Mal3zahlen sind hinsichtlich
der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich; Abweichungen sind moglich. Bei einer
Bauausfuhrung sind durch die ausfihrende Firma aktuelle Planausziige rechtzeitig vor
Baubeginn anzufordern. Das Merkblatt "Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbei-
ten" ist bei den Planungen zu beachten. Anmerkungen: lhre Anfrage wurde an das
zustandige Netzcenter zur weiteren Bearbeitung weitergeleitet. Anlagen: Merkblatt,
Leitungsanfrage, MS_NS.pdf

i 't '\

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beim Planvollzug beachtet. Die Begriindung wird entsprechend
erganzt.

10 Bundesnetzagentur, Referat 226, Richtfunk, Flug-, Navigations- und
Ortungsfunk - vom 25.09.2019 / 25.09.2019

Auf der Grundlage der von lhnen zur Verfligung gestellten Angaben habe ich eine
Uberpriifung des angefragten Gebiets durchgefiihrt. Nachfolgend kénnen Sie die Na-
men und Anschriften der in dem ermittelten Koordinatenbereich tatigen Richtfunkbe-
treiber, die fur Sie als Ansprechpartner in Frage kommen, entnehmen. Durch deren
rechtzeitige Einbeziehung in die weitere Planung ist es ggf. moéglich, Stérungen des
Betriebs von Richtfunkstrecken zu vermeiden.

Betreiber von Richtfunkstrecken
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11

12

Vorgangsnummer: 29087

Baubereich:  Heiligenhafen, Landkreis Ostholstein
Koordinaten-Bereich

(WGS 84 in Grad/Min./Sek.) NW:

SO: 10E5704 54N2248

10E5719 54N2238

Betreiber und Anschrift:
Innenministerium Schleswig-Holstein ~ Muhlenweg 166 , Haus 12 24116 Kiel

Fur Ihre zukUnftigen Anfragen verwenden Sie bitte das Formular im Anhang und sen-
den es an:

226.Postfach@BNetzA.de<mailto:226.Postfach@BNetzA.de>

Die Datenschutzerklarung der Bundesnetzagentur finden Sie unter:

https://www.bundesnetzagentur.de/DE/Service/Datenschutz/Datenschutz _node.html

Wichtige Informationen zur Bauleitplanung finden Sie auf der Internetseite der Bundes-
netzagentur unter:

www.bundesnetzagentur.de/bauleitplanung<http://www.bundesnetzagentur.de/bau-
leitplanung>

Beschlussempfehlung:

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Das Innenministerium wurde be-
teiligt.

Ericsson Services GmbH - vom 10.09.2019 / 10.09.2019

Bei den von lhnen ausgewiesenen Bedarfsflachen hat die Firma Ericsson beziiglich
ihres Richtfunks keine Einwande oder spezielle Planungsvorgaben. Bitte berticksichti-
gen Sie, dass diese Stellungnahme nur fur Richtfunkverbindungen des Ericsson — Net-
zes qilt. Bitte beziehen Sie, falls nicht schon geschehen, die Deutsche Telekom, in Ihre
Anfrage ein. Richten Sie diese Anfrage bitte an:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Ziegelleite 2-4
95448 Bayreuth
richtfunk-trassenauskunft-dttgmbh@telekom.de

Von weiteren Anfragen bitten wir abzusehen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Telekom wurde beteiligt.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Richtfunk Trassenauskunft - vom
11.09.2019 / 11.09.2019

Wir betreiben im Bereich des Ferienzentrums keinen Richtfunk und haben daher keine
Einwénde gegen das geplante Vorhaben. Die Telekom hat auch bei der Fa. Ericsson

Services GmbH weitere Verbindungen angemietet. Die Daten dieser Strecken stehen
uns leider nicht zur Verfugung. Wir weisen darauf hin, dass diese Stellungnahme nur
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fur Richtfunkverbindungen des Telekom — Netzes gilt. Bitte beziehen Sie, falls nicht
schon geschehen, die Firma Ericsson Services GmbH, in Ihre Anfrage ein. Bitte richten
Sie diese Anfrage an:

Ericsson Services GmbH
Prinzenallee 21
40549 Dusseldorf oder per Mail an bauleitplanung@ericsson.com

o % & T —— "g-—" i P

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Fa. Ericsson wurde beteiligt.

13 Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH - vom
23.09.2019 / 23.09.2019

Wir teilen Thnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
gegen die von lhnen geplante MalRnahme keine Einwande geltend macht. In lThrem
Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit
entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben. Wei-
terfihrende Dokumente: Kabelschutzanweisung Vodafone, Kabelschutzanweisung
Vodafone Kabel Deutschland, Zeichenerkldrung Vodafone, Zeichenerklarung Voda-
fone Kabel Deutschland

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

14 Dataport A6R - vom 16.09.2019 / 16.09.2019

Dataport hat als Betreiber des Digitalfunknetzes BOS in Schleswig-Holstein die Auf-
gabe des Landespolizeiamtes S-H Ubernommen, die Lage der Richtfunkstrecken zu
geplanten  Strommasten/Windenergieanlagen/Bauwerken zu Uberprifen. Bei
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schriftlichen Ruckfragen wenden Sie sich bitte an das Funktionspostfach dataportdi-
gitalffunkauskunftbossh@dataport.de. Ihre Anfrage wird unter der Auftrags-Nummer
2019-0153 gefuhrt. Bitte geben Sie diese bei weiteren Fragen stets an.

Dataport betreibt als Anstalt 6ffentlichen Rechts das digitale Funknetz Schleswig-Hol-
stein, zu dem neben Leitungstrassen im Erdreich seit kurzem auch Richtfunkverbin-
dungen gehoren. Diese Aufgabe wurde uns vom Landespolizeiamt tGbertragen.

Aufgrund der von Ihnen Ubermittelten Planunterlagen kann ich Ihnen mitteilen, dass
eine unserer geplanten Richtfunkverbindungen (dargestellter Trassenkorridor)
am siudlichen Rand des B-Plangebietes verlauft (siehe Anlage Uber-
sicht_Stadt_Heiligenhafen_1_1000.pdf). Die Richtfunktrasse verlauft zwischen den
Punkten:

626633,69 / 6027375,98 (ETRS89) Antennenhdhe: 30,00 m

636104,93 / 6025812,94 (ETRS89) Antennenhdhe: 46,00 m

Zu beiden Seiten der Richtfunkverbindung muss ein Abstand von 30 m zu Bauwerken
/ baulichen Anlagen freigehalten werden.

Im vorliegenden Fall sind gemal} den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 12 keine
Beeintrdchtigungen der Dataport-Richtfunkstrecke zu erwarten.

GASTSH

datapErt

Ossport + Bikwssa2 - 20339 Hamburg

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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15 WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Liibeck - vom 13.09.2019 /
13.09.2019

Gegen das o. g. Bauvorhaben habe ich grundséatzlich keine Bedenken. Meine Belange
werden im Vorentwurf der Kurzbegrindung zu dem o.g. Bebauungsplan vom
07.08.2019, unter Punkt 7. ,Hinweise" Absatz 4 ,Schifffahrt", ausreichend beriicksich-
tigt. Erganzend hierzu méchte ich allerdings auf folgendes hinweisen:

¢ Da das geplante Bauvorhaben unmittelbar an der Bundeswasserstra3e Ostsee
liegt, bezieht sich die Forderung, Errichtung von Leuchtreklamen, auch auf die
Baustellenbeleuchtung

o Antrage zur Errichtung einer Parkplatzbeleuchtung usw. sind dem WSA Lubeck
daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Ich bitte darum, meine Auflagen im Bebauungsplan zu berticksichtigen. Fir die Beant-
wortung lhrer Fragen stehe ich Ihnen gern zur Verfiigung.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden berticksichtigt. Die Begrindung wird entsprechend erganzt.

16 Zweckverband Ostholstein - vom 30.09.2019 / 07.10.2019
Gasversorgung
Eine Versorgung mit Erdgas ist moglich.
Wasserversorgung

Die ZVO Gruppe ist ausschlie3lich fur die Trinkwasserversorgung zustandig und kann
fur das geplante Vorhaben eine Versorgung ermoglichen. Léschwasser wird nur ge-
maf Arbeitsblatt W 405 Februar 2008 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung" des DVGW fir den Grundschutz zur Verfligung ge-
stellt. Objektschutz ist der Uber den Grundschutz hinausgehende, objektbezogene
Brandschutz, z. B. fur grof3e Objekte mit erhohtem Brandrisiko, bei erhéhtem Perso-
nenrisiko oder bei sonstigen Einzelobjekten in Aul3enbereichen. Die Nutzung oder Teil-
nutzung des Trinkwassers fir die Léschwasserversorgung beim Objektschutz ist direkt
mit der ZVO Energie GmbH abzustimmen. Die mdgliche Kapazitat der Loschwasser-
versorgung aus dem Trinkwassernetz von 48/96 m3/h tber einen Zeitraum von 2 Stun-
den wird durch die ZVO Energie GmbH grundsatzlich durch eine Rohrnetzberechnung
ermittelt. Die ZVO Energie kann an besonders kritischen Stellen einen Loschwasser-
test (Hydrantentest) fordern. Dieser Test wird kostenpflichtig von uns vorgenommen.

Schmutzwasserentsorgung

Details der Entwésserung sind mit dem ZVO vor dem Bauantrag abzustimmen. Unter
Umsténden sind neue Anschlussleitungen notwendig.

Miillentsorgung

Die ErschlieBungsstraen oder Erschlielungswege miissen bei StraRen ohne Begeg-
nungsverkehr eine Mindestfahrbahnbreite von 3,55 m und bei Stralen mit Begeg-
nungsverkehr eine Mindestfahrbahnbreite von 4,75 m aufweisen. Sie missen auch bei
parkenden Fahrzeugen breit und tragféhig genug, fur die Durchfahrt von Mullfahrzeu-
gen mit einem zuldssigen Gesamtgewicht von 26 Tonnen, sein. Das Lichtraumprofil
(4 m Breite x 4 m Hohe) ist dauerhaft nicht durch Bdume, Verkehrszeichen, Ampelan-
lagen, etc. einzuschranken. In Stichstral3en muss der Wendeplatz einen Durchmesser
von mindestens 22,0 m befahrbare Flache aufweisen. Sollte sich bei den spateren Ab-
fall- und Wertstoffsammlungen herausstellen, dass ein Befahren der geplanten

“IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 19 von 159



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 05.11.2020

ErschlieBungsstralen mit unseren Groliraum- Sammelfahrzeugen aus Sicherheits-
grinden abzulehnen ist, werden die Sammlungen nur in den nachst gelegenen, aus-
reichend befahrbaren offentlichen StralBen durchgefiihrt. Hierfur sind Stell- oder Sam-
melplatze zu errichten, welche mit uns abzustimmen sind. Betroffene Kunden haben
nach den Vorgaben des § 19 der Abfallwirtschaftssatzung im Kreis Ostholstein vorzu-
gehen und die Abfall- und Wertstoffbehaltnisse an den Sammeltagen im Seitenbereich
(Bankett/Gehweg) dieser Straf3en zur Abholung bereitzustellen. Ihnen ist anzuraten die
betreffenden Anwohner dariiber zu informieren, dass die Behaltnisse nach der Abfuhr
auch wieder entfernt werden und dies kein ,Dauerstandplatz” ist, zum Beispiel mit ei-
nem Schild ,Sammelstellplatz nur am Tage der Abfuhr".

Weitere Hinweise

In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann
es zu Konflikten mit unseren Anlagen kommen. Zurzeit sind keine Bauvorhaben der
Z\VO Gruppe in dem angegebenen Bereich vorgesehen. Unsere Leitungen und Kabel
ddrfen in einem Bereich von 2,50 m, jeweils parallel zum Trassenverlauf, weder tber-
baut (Gebaude, Carport, Stitzwande, Fundamente, etc.) noch mit Anpflanzungen ver-
sehen werden. Einzelne Baumstandorte, sind mit uns vor der Bauausfiihrung abzu-
stimmen.

Falls fur lhre Planung noch Bestandsunterlagen der ZVO-Gruppe benétigt werden, bit-
ten wir Sie sich an ihren Ansprechpartner Herrn Thémke zu wenden, der fur Sie unter
der Rufnummer 04561/399 320 zu erreichen ist. Durch Ihr Bauvorhaben notwendiges
Anpassen und Umlegen von Leitungen und Kabel, wird von uns vorgenommen. Be-
sondere SchutzmafRnahmen, z. B. bei Baumstandorten sind mit uns abzustimmen.
Diese Arbeiten werden zu Lasten des Verursachers ausgefuhrt. FUr weitere Fragen
steht lhnen Herr Peters, Telefon 04561/399 491 zur Verfligung. Dieses Schreiben
ergeht auch in Vertretung der ZVO Entsorgung GmbH und der ZVO Energie GmbH.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beim Planvollzug beachtet. Die Begriindung wird erganzt.

Keine Anregungen haben vorgebracht

Gebaudemanagement Schleswig-Holstein AGR -vom 19.09.2019/ 23.09.2019
Stadt Oldenburg i. H. - vom 26.09.2019/ 30.09.2019

Keine Stellungnahme haben abgegeben

e AG der nach 8 29 BNatSchG beteiligten Naturschutzverb&nde in Schleswig-

Holstein

Amt Oldenburg-Land

Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben Facility Management

Bund fir Umwelt- und Naturschutz Deutschland e.V.

HanseWerk Natur GmbH

Ministerium fir Inneres, landliche Rdume und Integration des Landes Schles-

wig-Holstein, Abt. IV 52 Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht

Landesamt fir Denkmalpflege S-H

e Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes
Schleswig-Holstein Abt. 7 Technischer Umweltschutz

e Landesbetrieb StralRenbau und Verkehr S-H, Niederlassung Lubeck

e Naturschutzbund Deutschland, LV S-H. (NABU) e.V.

e Stadtjugendring Heiligenhafen Philipp Hoffmann
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il. OFFENTLICHKEIT

19 Anregung 1 (Lilienweg 2, Bad Oldesloe) - vom 15.09.2019 / 16.09.2019

19.1 Ich nehme Bezug auf die o.a. 18. Anderung des B-Planes und teile lhnen mit, dass die
von lhnen angedachte Anderung des B-Planes fir meine Eigentumswohnung Ferien-
park Haus K, 4 Etage, Wohnung 3 einen erheblichen Wertverlust darstellt und ich mit
dieser Anderung nicht einverstanden bin. Ich lege hiermit Widerspruch gegen die ge-
plante Anderung ein. Die ggf. durch die BaumaRnahme entstehende Wertminderung
werde ich ggf. mit rechtlichen Mittel entgegenwirken, Sie hierfiir verantwortlich machen
und Sie zum Schadenersatz heranziehen. Ebenfalls behalte ich mir das Recht vor,
diese Vorgehensweise der Offentlichkeit und dem Petitionsausschuss des Deutschen
Bundestages zu melden.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehodren, soweit sie das tberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstlicke auf3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer moglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umstande, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange berticksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstlickseigentiimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf Nach-
bargrundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Séachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

19.2 Durch die in Planung stehende Bauten wird die gesamte Ansicht und Aussicht des
Ferienparkes sowie dessen bisherige Struktur komplett ge&ndert und verschandelt, um
profitgierigen Unternehmern und Dritten zu Kosten der Eigentimer Gewinne zu be-
scheren. Der Ferienpark wurde in den 70er Jahren mit dem Kursaal nebst Gastronomie
erbaut und baurechtlich geprift und festgelegt. Danach wurde die Wohnung auch
durch meinen Vater erworben und befindet sich seither im Familienbesitz. Seither

“IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 21 von 159



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 05.11.2020

entrichten wir pflichtgemaf die dafur erhobenen Steuern und Abgaben. Auch die neu-
erlich notwendigen Grof3investitionen in die Erhaltung und die Reparatur des Ferien-
parkes wurden von uns bezahlt. Es ist ein Unding, was Sie nun vorhaben! Sie verprel-
len aus Profitgier die lhnen seit den 70ger Jahren treu gebliebenen Eigentimer und
Feriengéste.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriin-dung beigefligt.

Fur die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fur FuRgénger bedeutsam, die auf der Promenade nach Siiden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nordlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch groRen Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdricklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstraf3e) ist die Verande-
rung des Ortsbhildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungs-plan ermdglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamthdhe die Gebaude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht Uberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gréere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tiw. nun ein neungeschossiger Gebaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m 0. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 4. NHN) entsprechen. Im
Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m G.NHN), der
aber als Solitér nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstrae aus prasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréngt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fUr die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Uberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.*”

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fiur stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche

Seite 22 von 159 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN 4 IDH



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 5. November 2020

Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen héheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebiindelt unterzu-
bringen. Hohere Gebaude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

Durch die Planung verschlechtern sich fir die westlich gelegenen Geb&aude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fiir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist iberwiegend
kein Seeblick mehr méglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zigiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhoht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erh6hen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mal3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote Uberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kdnnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegeniber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaoglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements
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19.3

zusatzlich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein
nur eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fur den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Nach bisherigen Recherchen wiirde der Preis je Ubernachtung in den Ferienwohnun-
gen von bisher bis zu 80,00 Euro/Nacht auf 30,00 Euro/Ubernachtung in der Hauptsai-
son sinken, damit verbunden wirde auch ein drastischer Verfall des zu erzielenden
Kaufpreises. Auch die mit dem Abriss und Neubau verbunden Larm/Staub- und sons-
tigen Belastigungen waren erheblich und sorgen fiur eine Degradierung des Ferien-
parks. Denklogisch wirden durch die niedrigen Preise fur Ubernachtungen und ggf.
Kaufpreise eine Nachfrageschicht angezogen, die ggf. einer weiteren Belebung und
Maximierung des Kurbetriebes entgegenwirken.

Fur die Beantwortung von Fragen stehe ich Ihnen jederzeit gerne zur Verfligung.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehdren, soweit sie das uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundsticke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt beriicksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange berlicksichtigt werden konnen oder mussen. In die planerische Abwé-
gung sind potenzielle Wertverdnderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstlickseigentimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

Die Stadt Heiligenhafen erkennt durchaus, dass durch das bevorstehende Bauvorha-
ben fur den Zeitraum der Bauarbeiten die Nachbarn erheblichen Beléastigungen durch
Baufahrzeuge u.a. ausgesetzt sein werden. Diese Belastigungen mussen die
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Nachbarn indes in gleicher Weise aushalten, wie das Befahren der Stral3e durch Muill-
fahrzeuge oder ggf. gréRerer LKW bei der Anlieferung von Waren fir die Anlieger. Die
vorubergehende Belastigung der Nachbarschaft durch Bauldrm und anderer mit dem
Bau verbundener Belastungen (Staub u.d.) wird zwingende Folge der von der Bauauf-
sichtsbehdrde zu erteilenden Baugenehmigung. Auf den Ersatz etwaiger, beflrchteter
Schaden besteht ggf. Anspruch gegen den jeweiligen Verursacher im Rahmen der all-
gemeinen Bestimmungen Uber Schadensersatz. Fur die Annahme, dass die Anlieger
durch den Baustellenverkehr in einer von der Rechtsordnung nicht gewollten Weise
belastet werden konnten, bestehen keinerlei Anhaltspunkte. Es wird hier weiter auf die
AVV Baularm verwiesen, die bei der Bauausfiihrung zu beachten ist.

20 Anregung 2 (Ostsee-Ferienpark P-E-7, Heiligenhafen) - vom 23.09.2019
| 24.09.2019

Als Eigentimer des Ostsee - Ferienpark - Heiligenhafen beziehen wir uns die Unter-
richtung und Erérterung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 17.09. 2019
bis 01.10.2019 in den Dienstgebauden der Stadtverwaltung Heiligenhafen - Bauver-
waltung - und geben im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen AuRerung gem. 3
(1) BauGB folgende Stellungnahme ab:

20.1 Die vom Planungsbiro Ostholstein - PLOH - im Vorentwurf vorgelegte ,Kurzbegrin-
dung" vom 07.08.2019 und die ,im Auftrag der Stadt Heiligenhafen" erstellte Planzeich-
nung ,A" im M = 1:1000 der o. g. 18. Anderung (ohne Datum)" bieten die Grundlage
der nach § 3,1 BauGB nachstehenden ,AuRerungen" bzw. Bewertungen. Die vorge-
legten Unterlagen der ,Kurzbegriindung" sind, wie ihre Verfasser im Text darlegen,
nicht vollstandig. Es fehlen wichtige planungsrechtliche Aussagen, wie z.B. ein inte-
griertes Verkehrsgutachten u. a., die erst eine vollstandige Unterrichtung und Erdrte-
rung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur nach § 3 Abs. 1 Satz1l
BauGB entsprechend diesen gesetzlichen Vorschriften ermdglichen. Die im Gesetzes-
text enthaltene Forderungen, dass die Offentlichkeit méglichst friihzeitig tiber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die
fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten sind, werden wegen feh-
lender Informationen nicht eingehalten. Durch diese, in der Kurzbegriindung fehlenden,
relevanten Unterlagen und Informationen tber die o. g. Planungsabsicht, kann daher
hier nur eine eingeschrankte Stellungnahme vorgenommen werden.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. In der frilhzeitigen Beteiligung sind
keine vollstandigen Unterlagen vorzulegen. Dort ist es sogar ausreichend, den Gel-
tungsbereich zu umreiRen und das geplante Vorhaben textlich zu beschreiben. Zur 6f-
fentlichen Auslegung werden alle erforderlichen Planunterlagen vorgelegt.

20.2 Aufgrund der vorgelegten, o. g., vorlaufigen Unterlagen im ,Vorentwurfsstadium" sind
daher zwecks Verifizierung der gravierenden Auswirkungen auf die bestehende Nach-
barbebauung Ostsee - Ferienpark - Heiligenhafen spétestens zur Offenlage gem. § 3
Abs. 2 BauGB folgende Gutachten im weiteren Verfahren zwingend vorzulegen:

1. Integriertes Verkehrsgutachten (Belastungen, Immissionen, raumliche Vertrag-
lichkeit etc.)
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. Ein Verkehrsgutachten liegt vor.

Die Uberértliche Anbindung des Plangebietes wird Uber den Eichholzweg und die Lau-
ritz-MalBmann-Stral3e erfolgen. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor (Stadt Heiligenha-
fen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Verkehrsgutachten, Was-
ser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdnster, 18.05.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung bei-gefligt. Mal3geblicher Knotenpunkt bei der Betrachtung ist Am
Strande (K 42) / Lauritz-Ma3mann-Stral3e (K 42) / Eichholzweg, da hier die Quell- und
Zielverkehre tbereck als Abbieger respektive Einbieger abgewickelt werden. Es zeigt
sich, dass der bestehende vor-fahrtgeregelte Knotenpunkt Am Strande (K 42) / Lauritz-
Maflmann-Strafie (K 42) / Eichkoppelweg sowohl heute, wie auch im Prognose-Planfall
2030 in der Lage ist, die Verkehre mit einer guten Qualitdtsstufe ,QSV B* bzw. befrie-
digenden Qualitatsstufe ,QSV C* des Verkehrsablaufes leistungsféhig abzuwickeln.
Fur den linkseinbiegenden Verkehrsstrom kommt es im Prognose-Planfall 2030 in der
Knotenpunktzufahrt Eichholzweg gelegentlich zu einem Ruckstau von bis zu 18 m, der
jedoch kurzfristig wieder auflést und somit zu keiner Unvertraglichkeit fihrt. Das Stre-
ckennetz ist in der Lage das zukinftige Verkehrsaufkommen leistungsfahig und ver-
kehrsvertraglich abzuwickeln.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Larmtech-
nische Untersuchung , Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster, 10.08.2020
). Das Gutachten ist als Anlage der Begrindung beigefuigt. Der Gutachter ist bei der
umliegenden Bebauung (auf3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der Schutz-
beddrftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegangen. Die
Stadt Heiligenhafen hélt diese Einstufung fiir zutreffend. Insbesondere ist darauf hin-
zuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligenhafen
mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesiedelt sind.
Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel nach § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht storende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechnische Unter-
suchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch MaRnahmen
baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist ausschlielich
im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr mdglich. Eine Nachtan-
lieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlief3en. Die Zufahrt zur Tiefgarage
ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wéanden und Dach auszufiihren. Die Zufahrt ist
mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen, auszubil-
den. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des aktuellen
Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibeweglichen
Kragarm auszustatten. Die MalRBnahmen werden bei der Planung beachtet. Organisa-
torische MalRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms auf 6ffent-
lichen Straf3en sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwiirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsdchlichen Nutzungen in der Durchfihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen veréandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.
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2. Nachweis der Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 5 BauGB des Vorhabens

Beschlussempfehlung:

Die Ausflihrungen werden beachtet. Das Erfordernis der Planung ergibt sich wie folgt:

Was im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maf3geblich nach
der jeweiligen planerischen Konzeption einer Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele
die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber er-
machtigt sie, die "Stadtebaupolitik" zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungs-
vorstellungen entspricht. Im Rahmen ihres Planungsermessens ist eine Gemeinde (so-
gar) berechtigt, Erforderlich ist eine bauleitplanerische Regelung nicht nur dann, wenn
sie dazu dient, Entwicklungen, die bereits im Gange sind, in geordnete Bahnen zu len-
ken, sondern auch dann, wenn die Gemeinde die planerischen Voraussetzungen
schafft, die es ermdglichen, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fir die
Zukunft abzeichnet. Unzulassig ist lediglich ein Bebauungsplan, der aus zwingenden
rechtlichen Griinden vollzugsunfahig ist oder der auf unabsehbare Zeit keine Aussicht
auf Verwirklichung bietet (so der grundlegende Beschluss des BVerwG vom
11.05.1999 — 4 BN 15/99- zit. n. Juris Rdnr, 5 ff. so auch das Urteil das OVG Schleswig
vom 27.08.2020 — 1 KN 10/17 — zit. n. Juris Rdnr. 59). Legt man diese Erwagungen zu
Grunde, ist die von der Stadt Heiligenhafen beabsichtigte Planung erforderlich.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, das Areal westlich des Binnensees stadtebaulich
aufzuwerten. Die dortige Bebauung datiert iberwiegend aus den 70er Jahren des letz-
ten Jahrhunderts. Das vorhandene Gebaude mit Uberwiegend kleinen Laden und Im-
bissen ist unmodern und entspricht, ebenso wie der vorhandene Kursaal, nicht mehr
den Anspriichen an eine attraktive touristische Infrastruktur. Es steht tlw. bereits leer.
Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Geb&audeleerstand
abzuwenden. Von besonderer Bedeutung fur die Stadt Heiligenhafen sind dabei der
Fortbestand bzw. die Wiederbelebung der touristischen Attraktionen, die ganzjahrig der
Allgemeinheit zur Verfiigung stehen sollen. Die Beseitigung des sich abzeichnenden
stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit Kursaal und Neubau nur
der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar.

3. Darlegung der Auswirkungen der Planung ,Verschattung auf die Geb&udeanlage"
4. a)insgesamt und b) besonders gravierend auf die Gebaudeteile O, P,Q

Beschlussempfehlung:

Die Ausfilhrungen werden beachtet. Ein Gutachten zur Verschattung liegt vor. Beein-
trachtigungen sind nicht zu erwarten.

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhaltnisse gegeniiber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrundung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhaltnisse der benachbarten Geb&ude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fur den 21. Juni Verschattungen von
Gebéauden des Ostseeferienparks lediglich in den frihen Morgenstunden fiir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegenuber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spéatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tlw.
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verschattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebau-
den des Ostseeferienparks auch hier nur in den frihen Morgenstunden und nur fir die
sudostlich gelegenen Gebaudeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Veréande-
rungen gegenuber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt
der Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Geb&dude des
Ostseeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Bin-
nensee werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher
nicht aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der 6stlich und westlich be-
nachbarten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt. Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie
nur einen kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lange der Promenade
bleibt ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Mérz und September ausreichend
madglich. FUr den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der norddstliche Gebaudeteil
in den Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spéten Vormittag
wirkt sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein gro-
Ber Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei
vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Appar-
tementhaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Ta-gen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter mdglich bleibt. Die
vorstehenden Erwégungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schlissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

5. Nachweis der FF - Habitat [PLOH: vermutlich ist FFH-Habitat gemeint]

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden beachtet. Eine FFH-Vertraglichkeitsstudie liegt vor.

Das Plangebiet befindet sich in Nahe von Schutzgebieten des Natura-2000-Systems
(FFH-Gebiet ,Strandseen der Hohwachter Bucht® (FFH DE 1629-391) und Vogel-
schutzgebiet EGV DE 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht®. Es liegt eine FFH-
Vertraglichkeitsstudie vor (Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzpriifung so-
wie FFH-Vertraglichkeitsstudie fiir das EG - Vogelschutzgebiet 1530-491 ,Ostliche Kie-
ler Bucht” und FFH-Gebiet 1631-393 ,Kiisten-landschaft Nordseite der Wagrischen
Halbinsel” fiir die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz,
Hamburg, 19.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Be-griindung beigefiigt. Das
Gutachten hat gemessen an den Erhaltungszielen der betroffenen Schutzgebiete die
Auswirkungen der Vorgaben des Bebauungsplanes auf die einzelnen Erhaltungsziele
betrachtet. Im Rahmen einer Zusammenschau wurde dann der Grad der Beeintrachti-
gung wird an den voraussichtlichen Veranderungen der Bestande der jeweiligen Arten
abgeschatzt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Erhaltungsziele des
EG-Vogelschutzgebietes DE 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht“ durch die Vorgaben der
Anderung des B-Planes Nr. 12 nicht beeintrachtigt werden. Damit ist eine erhebliche
Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes DE 1631-
393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel“ werden ebenfalls nicht
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beeintrachtigt. Damit ist insgesamt keine erhebliche Beeintréchtigung anzunehmen.
Aus Sicht der Stadt Heiligenhafen sind die Aussagen des vorgenannten Gutachtens
nachvollziehbar und Uberzeugend.

6. Nachweis der Auswirkungen einer ,stadtebaulichen Segregation" auf den Ferien-
park sowie Auswirkungen gem. § 9, 2b BauGB

Beschlussempfehlung:

Die Ausfilhrungen werden beachtet. In die Begriindung wurden Aussagen zur Segre-
gation aufgenommen. Vergnigungsstatten sind im Plangebiet nicht zuléssig. Der § 9
Abs. 2b BauGB befasst sich zudem mit Bebauungsplanen mit Regelungen zu Vergnu-
gungsstatten flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile.

Der Ostseeferienpark datiert aus den siebziger Jahren des letzten Jahrhunderts. Nach
dem damaligen Zeitgeist gebaut, prasentiert sich die Anlage aus heutiger Sicht natir-
lich unattraktiv, auch wenn die erforderlichen Instandsetzungsarbeiten und Modernisie-
rungen innerhalb der Appartements durchgefiihrt werden. Grundsatzlich jeder Neubau
wird sich heutigen Anspriichen entsprechend moderner prasentieren. Insgesamt sind
in dem Gebaudekomplex des Ostseeferienparks knapp 1.700 Appartements vorhan-
den. Der geplante Neubau von touristischen Einrichtungen in Verbindung mit ca. 90
Ferienwohnungen wird die Gesamtzusammensetzung der Feriengéste in diesem Be-
reich allenfalls marginal verandern. Der Anteil zusatzlicher Ferienwohnungen liegt nur
bei etwa 5 %.

7. Nachweis der Vertraglichkeit des Vorhabens gem. LWG bzw. WHG

Beschlussempfehlung:

Die Ausflihrungen werden beachtet.

Aussagen zum WHG sind in der Begriindung enthalten. Das Hochwasserrisikogebiet
nach 8 73 WHG ist in das Planwerk bernommen. Die Uberbaubare Flache liegt au-
Berhalb des Hochwasserrisikogebietes. Teile der Tiefgarage befinden sich innerhalb
des Hochwasserrisikogebietes. Die seitens des Landesbetriebs fir Klstenschutz, Na-
tionalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein genannten Auflagen und Festsetzun-
gen sind im Bebauungsplan enthalten und werden beachtet.

8. Hydrologisches und hydrogeologische Gutachten

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zuriickgewiesen. Die geforderten Gutachten betreffen die
hochbauliche Ausfiihrung und sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht zu er-
bringen.

9. Statisches Gutachten wg. baulicher Gefahrdung des Gebaudes Ostsee - Ferien-
park im Rahmen der Bauarbeiten (Griindung, Setzungen, Risse bei Rammarbei-
ten etc.)
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zuriickgewiesen. Das geforderte Gutachten betrifft die hoch-
bauliche Ausflihrung und ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht zu erbringen.
Die Grindung wird voraussichtlich erschitterungsfrei tiber Bohrpfahle erfolgen.

10. Gutachten tber Auswirkungen des Klimawandels auf den Standort

Beschlussempfehlung:

Die Ausfihrungen werden zuriickgewiesen. Ein Gutachten zum Klimawandel ist nicht
erforderlich.

HochwasserschutzmalRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden bei
der Bauausfuihrung beachtet. Aufgrund der Lage im Ortsgeflige und der vollstandig
bereits bebauten Grundstiicke wird mit dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den
Klimawandel nicht angenommen. Auf konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird
im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG), der Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Geb&duden (Energieeinsparverordnung — EnEV) sowie dem
Energieeinsparungsgesetz (EnEG) verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebots-
planung; ein konkretes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu be-
firchten, dass im Bebauungsplan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht
mehr den inzwischen fortgeschrittenen technischen Entwicklungen entsprechen. So-
laranlagen sind zulassig.

11. Nachweis der Verwirbelung durch das Vorhaben auf das Gebéude Ostsee -Feri-
enpark

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden beachtet. Ein Gutachten zu Windverwirbelungen liegt vor.
Beeintrachtigungen sind danach nicht zu erwarten.

Zu maoglichen Windverwirbelungen und Gefahren durch Boen liegt ein Gutachten vor
(Expertise Windkomfort flr das Projekt Freizeitzentrum Binnensee/Heiligenhafen,
GEO-NET Umweltkonsulting GmbH, Hannover, 29.09.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung beigefuigt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Ist-
Zustand die Windkomfortkriterien im Kernbereich des Bewertungsgebietes erflllt wer-
den. Am Rande des Bewertungsgebietes werden die Windkomfortkriterien teilweise
nicht erfullt. Die Veranderungen im Plan-Zustand bewirken hauptsachlich stdostlich
des geplanten Geb&audes in einem beschrénkten Bereich, dass die Windkomfortkrite-
rien nicht mehr erfiillt werden. Abgesehen davon wirkt sich das geplante Gebaude nicht
signifikant auf den Windkomfort in der Umgebung der Bestandsgeb&ude aus. Die Hau-
figkeit von Boen mit einer Geschwindigkeit von 8 m/s oder mehr im klimatologischen
Mittel in der unmittelbaren Nahe von Balkonen des bestehenden Ferienparkgebaudes
andert sich auf Grund des geplanten Gebaudes nicht oder verringert sich. Demnach
hat das geplante Gebaude auf die Windverhéltnisse an den Balkonen im klimatologi-
schen Mittel keinen negativen Einfluss. Lediglich zwischen der Kante dieses bestehen-
den Gebaudes und dem geplanten Geb&ude treten in den unteren Hohen haufiger
diese Art von Boen auf. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass mit der Planung
keine Beeintrachtigungen der Bestandsgebaude in der Umgebung zu beflrchten sind.
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Erst nach Vorlage einer vollstandigen Begrindung sowie eines Bebauungsplanent-
wurfs der geplanten 18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der kann aus hiesiger
Sicht eine umfassende, in sich schliissige ,Auerung sowie abschlieBende Stellung-
nahme" der Eigentimer des Ostsee - Ferienparks - Heiligenhafen erfolgen. In der An-
lage ,A" erhalten Sie eine Stellungnahme, die von den Eigentimern allen Mitgliedern
der Stadtverordnung der Stadt Heiligenhafen im September 2018 vorgelegt wurde. Wir
bitten diese aus Sicht der betroffenem Eigentimer/-innen des Ostsee - Ferienparks -
Heiligenhafen folgende, gravierende Auswirkungen und Einschatzungen der vorliegen-
den Planung in das Bauleitplanverfahren zu integrieren.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Zur éffentlichen Auslegung wer-
den die erforderlichen Unterlagen vorgelegt.

20.3 Anlage ,,A"

Stellungnahme Eigentimer Ostsee - Ferienpark - Heiligenhafen gegen die Planung
18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Steinwarder" fur den Bereich
zwischen Eichholzweg im Siden und Aktiv-Hus im Norden:

1. Rendite

Das Projekt an der Ostsee ist ausschlie3lich aus Sicht der Rendite geplant. Die ge-
samte Planung ist fir den hochsensiblen Landschaftsraum nicht akzeptabel. Es ist
wichtig, die stadtebauliche Gestaltung zu verbessern. Das innerstadtische Ortsbild der
historischen Ostsee-Hafen-Stadt ist baukulturell zu erhalten. Die Planung widerspricht
dem von der Stadtvertretung beschlossenen Stadtentwicklungskonzept, in dem be-
schlossen wurde: Innenentwicklung hat Vorrang vor Auf3enentwicklung. Die Planung
erinnert eher an Manhattan oder Hongkong, aber nicht an eine beschauliche Ferienan-
lage an der Ostsee. Im Interesse der hier lebenden Menschen muss die Kiste als pra-
gendes Qualitatselement erlebbar bleiben, will man die Attraktivitat dieses einzigarti-
gen Landschaftsraumes nicht aufs Spiel setzen. Die Hauser A-Q sind seinerzeit so
geplant worden, dass die Mehrzahl der Wohnungen den freien Blick auf das Meer oder
den Binnensee haben. So ist die Hufeisenanordnung der Hauser A-Q und die einge-
schossige Bauweise bei Steltner entstanden. Durch diese Liicke treten Sonne, Licht
und Luft, Wind und Wetter ein. Die Licke ist zwischen Stadt und Bauherrn vereinbart
worden. An den damaligen Bedingungen hat sich nichts geandert. Die Stadt héatte auch
keinen Grund, davon abzuweichen. Die Stadt wiirde gegen Treu und Glauben handeln.
Alle Eigentimer haben ihre Wohnungen im Vertrauen auf dieses Baurecht gekauft.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriindung beigefiigt.

Fir die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fur Ful3ganger bedeutsam, die auf der Promenade nach Stiden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.
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Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nordlichen Promenade nach Siden
spazierend) dass die geplante Bebauung aufgrund der noch groRen Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdricklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstraf3e) ist die Verande-
rung des Ortsbildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungsplan erméglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamthdhe die Gebaude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht Uberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gro8ere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tiw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tiw. nun ein neungeschossiger Gebaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m U. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 4. NHN) entsprechen. Im
Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich hoherer Gebaudeteil (40,5 m G.NHN), der
aber als Solitér nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstra3e aus prasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréngt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fUr die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Uberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.*”

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fiur stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen héheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebiindelt unterzu-
bringen. Hohere Geb&ude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

Nach dem Regionalplan 2004 (alt) liegt das Plangebiet in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fuir Natur und Landschaft. Dort ist bei der Abwégung mit anderen Nutzungs-
ansprichen dem Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht bei-
zumessen. In diesen Gebieten sollen Planungen und MalRnahmen nur durchgefiihrt
werden, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten.

Um die Auswirkungen auf das Landschaftshild bewerten zu kdnnen, hat die Stadt Hei-
ligenhafen eine Untersuchung erarbeiten lassen (Studie zum Orts- und Landschafts-
bild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad
Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefugt. Fur
die Bewertung des Landschaftsbildes wurden sowohl die Blickrichtungen vom Binnen-
see aus — vom nordostlichen Ufer des Binnensees (Standort 1), von Osten (Standort
2), von der Uferpromenade im Sudosten (Standort 3) — als auch vom Wanderweg im
Siuden des Ferienzentrums (Standort 4), aus Westen (Standort 5) als auch von Nord-
westen (Standort 6) gewahlt. Durch die Visualisierung konnte grof3rdumig— sowohl von
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Binnenseeseite als auch landseitig — eine mogliche nachteilige Veréanderung des Land-
schaftsbildes dargestellt werden.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit: ,Beeintrdchtigungen des Landschafts-
bildes sind durch die Planung kaum zu erwarten. Insbesondere vom westlich des Feri-
enzentrums gelegenen Natura-2000-Gebiet ist das Vorhaben praktisch nicht wahr-
nehmbar, da es vom Gebaudekomplex des Ostseeferienparks weitgehend verdeckt
wird. Auch vom Steinwarder Damm und von Stiden bzw. Stidosten aus verandert sich
das Landschaftsbild kaum. Die grof3te Veranderung ergibt sich hier von Nordosten
(Standort 1). Dazu ist auszufuihren, dass am Nordufer des Binnensees noch weitere
grolRere Appartementhauser vorhanden sind, und auch der Gebaudekomplex des Ost-
seeferienparks das Landschaftsbild hier deutlich vorbelastet. Eine erhebliche unzutrag-
liche Beeintrachtigung wird durch das Vorhaben im Hinblick auf das Landschaftsbild
nicht gesehen.” Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an.
Eine unzutragliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist mit der Planung nicht
verbunden.

Durch die Planung verschlechtern sich fir die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fiir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fuhren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist tberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blécken wieder ein gro3zligiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Geb&audeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhoht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhéhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des
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rechtkraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses be-
legt die vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt
die Ausarbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei
max. Ausschopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Maf3 der
baulichen Nutzung (die erforderlich ware, um die gewtnschten Angebote Uberhaupt
nur annéhernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich
beeintrachtigen wurde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca.
90 Ferienwohnungen gegenulber der Variante mit Ausschdpfung der Bebauungsmog-
lichkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zu-
satzlich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein
nur eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fur den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

2. Gewinn und Verlust

Beim Investor wird der Gewinn auf ca. 19 Mio. € geschatzt. Ca. 750 Wohnungen wer-
den durch das Bauvorhaben massiv betroffen sein. Indirekt werden samtliche 1.694
Wohnungen Verlierer sein. Der kommende Verlust der Eigentimer am Verkehrswert
ihrer Wohnungen muss auf 35 Mio. € geschatzt werden. Da der Ausblick auf den Bin-
nensee und die Ostsee durch das Gebaude verstellt ist, wird beim Wert und der Ver-
mietbarkeit ein Verlust von ca. 30 % eintreten. Die Anzahl neuer Gaste in Heiligenhafen
durch das neue Gebdude wird den Rickgang der Gastezahlen im Ferienpark nicht
kompensieren. Fur Heiligenhafen ein Verlustgeschaft. Auch die verlangerte Bauzeit
kann nur verlustreich sein.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwagungsmaterial gehodren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundsticke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange berlcksichtigt werden konnen oder mussen. In die planerische Abwé-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstickseigentiimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bargrundstticken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
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15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

Durch die Planung verschlechtern sich fur die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gele-genen Appartements (Uiberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fiir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferien-parks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist iberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zigiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfihrung der Planung um 9 % erhdht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhdhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stddtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mal3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote Uberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca.
90 Ferienwohnungen gegeniiber der Variante mit Ausschépfung der Bebauungsmaog-
lichkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements
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zusatzlich der Blick zum Binnensee géanzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein
nur eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fur den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

3. Teilenteignung

Der Neubau eines Baukorpers direkt vor den Appartements hat den Charakter einer
Teilenteignung. In der Planung ist abzuwagen, ob die wirtschaftlichen Interessen des
Investors gegen die Belange der Eigentimer von 1.694 Wohnungen mit der Gefahr
einer stadtebaulichen Segregation, stadtebaulich vertretbar sind.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Siden
der Promenade aufzuwerten.

Negative Auswirkungen sind lediglich im Hinblick auf eine Verschlechterung der Sicht-
beziehungen im Wesentlichen auf den Binnensee zu erwarten. Demgegeniber stehen
zu erwartende positive Auswirkungen auf den Tourismus. Die Ubrigen untersuchten
Belange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen (Ort- und Landschaftsbild,
Verschattung, Windverwirbelung, Segregation) bzw. bei der Beachtung von MalRnah-
men kdnnen Beeintrachtigungen vermieden werden (Natur- und Artenschutz, Larm-
schutz). Erforderliche MalRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region ist es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwohnungen
durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fiir wenige Ap-
partements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Der Ostseeferienpark datiert aus den siebziger Jahren des letzten Jahrhunderts. Nach
dem damaligen Zeitgeist gebaut, prasentiert sich die Anlage aus heutiger Sicht natlr-
lich unattraktiv, auch wenn die erforderlichen Instandsetzungsarbeiten und Modernisie-
rungen innerhalb der Appartements durchgefiihrt werden. Grundsatzlich jeder Neubau
wird sich heutigen An-spriichen entsprechend moderner prasentieren. Insgesamt sind
in dem Gebaudekomplex des Ostseeferienparks knapp 1.700 Appartements vorhan-
den. Der geplante Neubau von touristischen Einrichtungen in Verbindung mit ca. 90
Ferienwohnungen wird die Gesamtzusammensetzung der Feriengaste in diesem Be-
reich allenfalls marginal verandern. Der Anteil zusatzlicher Ferienwohnungen liegt nur
bei etwa 5 %.

4. Handwerksbetriebe — Jobmotor

Neben der gemeinsamen Sanierung von Uber 32 Mio. € werden standig privat viele
Wohnungen im Ferienpark aufwandig renoviert, geschéatzt fir 5 Mio €. in den letzten
5 Jahren. Die Auftrdge kamen den 6rtlichen Handwerkern zugute. Der Ferienpark war
und ist ein Motor der heimischen Wirtschaft. Wenn dieser Motor abgewiirgt wird, leidet
auch die Wirtschaft. AuRerhalb der Hauptsaison stehen Fahrzeuge vor den Hausern.
Es sind Zimmerer, Tischler und Trockenbauer, Glaser, Maler und Ful3bodenleger, In-
stallateure, Elektriker und Kiichenbauer, Hausmeisterbetriebe und Mébelh&ndler.
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Planung hat keine Auswirkun-
gen auf Handwerksbetriebe, die im Ostseeferienpark tatig sind.

5. Uberdimensioniert und unattraktiv

Der Tourismusverbandes SH kritisiert den Ferienpark heftig. Zitat: ,unattraktiver Kur-
saal und unattraktiver wie Gberdimensionierter Ostsee- Ferienpark. Auch der Veran-
staltungspavillon sei unattraktiv wie auch die Gastronomiezeile am Ferienpark." Diese
Kritiken wiegen besonders schwer und sind besonders beachtlich, weil sie vom Touris-
musverband Schleswig-Holstein kommen, der als Lobbyverband die Aufgabe hat, den
Tourismus im Lande zu férdern. Der Vorwurf der Uberdimension stimmt leider. Die vor-
liegenden Plane wirden nun alles noch viel schlimmer machen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Gebaudeleerstand
abzuwenden. Von diesem Imagegewinn wird auch der Ostseeferienpark profitieren.

6. Der Kursaal und Infrastruktur

Kursaal, Veranstaltungspavillon und die grof3e Halle im Aktivhuus (Konzerte) machen
sich Konkurrenz. Daher regen wir an, hier baulich zu vereinigen. Selbstverstandlich
braucht der Ferienpark eine Aufwertung in seiner Infrastruktur. Das muss aber zwin-
gend fachkompetent geschehen. Hier wurde weder ein Stadteplaner noch ein Fach-
biro eingeschaltet. Unprofessioneller geht es nicht. So wird ganz schnell klar: Es geht
nicht um eine Aufwertung des Ferienparks - es geht definitiv nur darum, Wohnungen
zu bauen und daraus Profit zu ziehen!

Beschlussempfehlung:

Die Ausfilhrungen werden tlw. beachtet. Die Aussage, es solle ausschlie3lich Profit
erzielt werden, wird zurlickgewiesen.

Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Geb&audeleerstand
abzuwenden. Von diesem Imagegewinn wird auch der Ostseeferienpark profitieren. Im
Ubrigen ist die Aussage unrichtig, dass kein Stadtplaner und keine Fachbiiros einge-
schaltet sind. Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Ange-
bote den Siiden der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjéhrig vorhalten
zu kénnen, sind die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung
vor: ,Die Gewerbeeinheiten fiir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR,
das im Zeitablauf weiter ansteigen wird. Demgegeniber ermdglicht die Erweiterung um
95 Ferienwohnungen tatséachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten
um zunachst rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendig-
keit von im Zeitablauf hdheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den
Folgejahren nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzie-
rung der Ferienwohnungen kein Defizitausgleich fir die Gewerbeeinheiten geleistet
werden kann!“ (Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen,
Adam & Partner, Hamburg, 22.06.2020).
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7. Ummauerung des Innenhofes

Die Plane des Investors zielen darauf ab, den zurzeit bestehenden Innenbereich des
Ferienzentrums zuzumauern bzw. in einen verschatteten Hinterhof zu verwandeln. Der
Ferienpark kdnnte in eine Abwartsspirale geraten, die in einer gigantischen Ruine en-
den kann. Die Stadtvertreterinnen und Stadtvertreter sind aufgerufen, sorgsam mit dem
Ferienpark umzugehen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Von einem ,Zumauern” des Ferienzentrums kann keine Rede sein, da etwa 1/3 der
geplanten Bebauung eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13 m . NHN)
aufweist und 1/3 etwa der HOhe des Aktivhus (16,2 m . NHN) entspricht. Lediglich im
Siden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m (.NHN), der
aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca. 130 m, Anteil des hineinragen-
den neungeschossigen geplanten Gebaudeteils ca. 20 m).

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhéltnisse gegentiber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhaltnisse der benachbarten Gebaude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fir den 21. Juni Verschattungen von
Gebéauden des Ostseeferienparks lediglich in den friihen Morgenstunden fir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegenuber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tlw. vers-
chattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
des Ostseeferienparks auch hier nur in den friihen Morgenstunden und nur fir die std-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Veréanderungen
gegenuber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Gebaude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der 6stlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lange der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Marz und September ausreichend maglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der norddstliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein grol3er
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Tagen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter moglich bleibt. Die
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vorstehenden Erwagungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schlissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

8. Firma Blnning

Es wird allgemein anerkannt, dass die Altstadt durch rechtliche und bauliche Mafl3nah-
men belebt werden sollte. Die Planung ist kontraproduktiv. Er begriindet die Notwen-
digkeit seiner Plane auch damit, mehr Besucher in das Ferienzentrum zu ziehen, also
weg von der Altstadt. Der Firma Biinning muss beim Erwerb des Grundstiicks das wirt-
schaftliche Risiko klar gewesen sein, ein Geldnde mit eingeschossigem Baurecht zu
kaufen. Es geht nicht um die Aufwertung des Ferienparks, sondern um Gewinn.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Planung entspricht den in der Regionalplanung festgelegten Grundsétzen und Zie-
len, die Funktion als Ferienzentrum qualitatsvoll auszubauen und aufzuwerten. Mal3-
nahmen der Saisonverlangerung sind zu ergreifen. Im Ferienpark Heiligenhafen stehen
vor allem Malinahmen zur Erneuerung, Aufwertung und Ergdnzung der Infrastruktur-
einrichtungen an. Davon unabhéngig plant die Stadt Heiligenhafen auch Malnahmen
zur Attraktivitatssteigerung der Innenstand. Es liegt hierzu der Entwurf eines Stadtent-
wicklungskonzepts vor, welcher im Dezember 2020 beschlossen werden soll.

Die Aussage, es solle ausschlie3lich Gewinn erzielt werden, wird zuriickgewiesen. Vor-
rangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Siden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu konnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewer-
beeinheiten fiir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf
weiter ansteigen wird. Demgegeniber ermgglicht die Erweiterung um 95 Ferienwoh-
nungen tatsachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunachst
rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im
Zeitablauf hoheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren
nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Feri-
enwohnungen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!®
(Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Part-
ner, Hamburg, 22.06.2020).

9. Silhouette/Einladung

Wir raten allen zu Full am Binnensee an der Segelschule vorbei auf das Ferienzentrum
zuzugehen und sich den neuen Wohnturm vorzustellen, der sich gravierend auf den
bestehende Ostsee - Ferienpark auswirken wirde.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.
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Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriindung beigeflgt.

Fur die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fur Ful3génger bedeutsam, die auf der Promenade nach Siden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nordlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch groRen Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdricklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstraf3e) ist die Verande-
rung des Ortsbhildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungsplan erméglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamthdhe die Gebaude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht Uberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gré8ere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tiw. nun ein neungeschossiger Gebaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhélt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m U. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 4. NHN) entsprechen. Im
Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m G.NHN), der
aber als Solitdr nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstrae aus prasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréngt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fUr die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tat-sachlich nicht tberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.*”

Die Stadt Heiligenhafen héalt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fur stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen hdheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebindelt unterzu-
bringen. Hohere Geb&ude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.
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Abschlie3end:
Die EigentiUmer unterstitzen die dringliche Sanierung oder Erneuerung der Kurhaus-
Betriebe im Bestand. Ausschlie3lich im Rahmen des geltenden Planungsrechts.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Heiligenhafen halt an
der Planung fest.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stiden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu kdnnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Die alleinige Sanierung oder Erneuerung der vor-
handenen Bausubstanz lasst sich wirtschaftlich nicht darstellen. Es liegt hierzu eine
Untersuchung vor: ,Die Gewerbeeinheiten fiir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp
-380 TEUR, das im Zeitablauf weiter ansteigen wird. Demgegenuber ermdglicht die
Erweiterung um 95 Ferienwohnungen tatséachlich eine Uberdeckung des Defizits der
Gewerbeeinheiten um zunéchst rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch
durch die Notwendigkeit von im Zeitablauf héheren Instandhaltungskosten auf rd. 80
TEUR ab, die in den Folgejahren nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im
Falle einer Reduzierung der Ferienwohnungen kein Defizitausgleich fur die Gewerbe-
einheiten geleistet werden kann!” (Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferien-
park Heiligenhafen, Adam & Partner, Hamburg, 22.06.2020).

21 Anregung 3 (Bullerbachweg 19, Bielefeld) - vom 22.09.2019 /
24.09.2019

21.1 Hiermit legen wir Einspruch gegen das Bauvorhaben in der vorliegenden Form ein:
Begriindung:

1. Das Bauvorhaben ist stadtebaulich eine Katastrophe. Vor dem zugegeben massi-
ven Ferienpark noch mehr Beton zu genehmigen ist unverantwortlich. Der Park ist
S0 gebaut, dass er trotz seiner Gro3e eine Einheit darstellt, von 5 Geschossen
vorne ausgehend bis zur Mitte hin zu 14 Geschossen. Von weitem betrachtet ah-
nelt er einem grofRen Kreuzfahrtschiff. Die Proportionen stimmen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriin-dung beigefugt.

Fir die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fur Ful3ganger bedeutsam, die auf der Promenade nach Stiden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nérdlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch groR3en Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
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storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftshild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdricklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstraf3e) ist die Verande-
rung des Ortsbildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungsplan erméglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamthdhe die Gebaude des Ostseeferienparks tat-
séachlich nicht Gberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,GroBere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen” der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tiw. nun ein neungeschossiger Gebaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m 0. NHN), und 1/3 wird etwa der H6he des Aktivhus (16,2 m . NHN) entsprechen. Im
Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich hoherer Gebaudeteil (40,5 m G.NHN), der
aber als Solitér nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstral3e aus prasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréngt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fUr die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Uberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.*”

Die Stadt Heiligenhafen héalt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fir stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fur das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen héheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebiindelt unterzu-
bringen. Hohere Geb&ude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

2. Alle Wohnungen des Innenhofes im Ostsee-Ferienpark erhalten durch das ge-
plante Hochhaus und die zuséatzlich geplanten Wohnungen auf der Ladenzeile
massive Nachteile.

a) keine Aussicht mehr, oder massive Sichteinschrénkungen

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fur die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebé&ude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fagt.
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Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist iberwiegend
kein Seeblick mehr méglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zigiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfihrung der Planung um 9 % erhodht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhéhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mal3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote (berhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca.
90 Ferienwohnungen gegeniber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaog-
lichkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zu-
sétzlich der Blick zum Binnensee génzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein
nur eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

b) durch das geplante Restaurant wird eine massive Gerauschkulisse entste-
hen, da im Park eine auf3erordentlich gute Akustik herrscht.
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen héalt an der Pla-
nung fest.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, L&rmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumiunster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (aufRerhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen halt diese Einstufung fur zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stérende Gewerbebetriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
MaRnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist
ausschlielich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr mdglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschliel3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufiihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische MalBhahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf offentlichen Stral3en sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwurfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsachlichen Nutzungen in der Durchfihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen veréndern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.

c) der Park wird zu einem beschatteten Hinterhof

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhaltnisse gegeniber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhaltnisse der benachbarten Gebaude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fiir den 21. Juni Verschattungen von
Gebéauden des Ostseeferienparks lediglich in den friihen Morgenstunden fir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegeniber
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dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tiw. vers-
chattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
des Ostseeferienparks auch hier nur in den friithen Morgenstunden und nur fiir die std-
Ostlich gelegenen Geb&udeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Verdnderungen
gegenlber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spéatnachmittag werfen die hohen Geb&aude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der 6stlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lénge der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Marz und September ausreichend mdglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der nordostliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spéaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein grofRer
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Tagen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter méglich bleibt. Die
vorstehenden Erwagungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schliissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

d) negative Wettereinfliisse fir Sonne, Wind etc.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Zur Sonneneinstrahlung kann die DIN 5034 angewendet werden, die fur die Bauleit-
planung als fundierte und fachlich versierte Bemessungsgrundlage fir Besonnungs-
verhaltnisse wegen fehlender anderer fachlich zuverlassiger Ausarbeitungen gilt. Die
maogliche Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur
Tag- und Nachtgleiche soll 4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Besonnung in
den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte die mégliche Besonnungsdauer am 17.
Januar mindestens 1 h betragen. Diese Vorgaben werden durch die Planung nicht be-
eintrachtigt.

Zu moglichen Windverwirbelungen und Gefahren durch Béen liegt ein Gutachten vor
(Expertise Windkomfort fur das Projekt Freizeitzentrum Binnensee/Heiligenhafen,
GEO-NET Umweltkonsulting GmbH, Hannover, 29.09.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung beigefuigt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Ist-
Zustand die Windkomfortkriterien im Kernbereich des Bewertungsgebietes erflillt wer-
den. Am Rande des Bewertungsgebietes werden die Windkomfortkriterien teilweise
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nicht erfullt. Die Veranderungen im Plan-Zustand bewirken hauptsachlich stiddstlich
des geplanten Gebéaudes in einem beschrénkten Bereich, dass die Windkomfortkrite-
rien nicht mehr erflllt werden. Abgesehen davon wirkt sich das geplante Gebaude nicht
signifikant auf den Windkomfort in der Umgebung der Bestandsgeb&ude aus. Die Hau-
figkeit von Boen mit einer Geschwindigkeit von 8 m/s oder mehr im klimatologischen
Mittel in der unmittelbaren Nahe von Balkonen des bestehenden Ferienparkgebaudes
andert sich auf Grund des geplanten Gebaudes nicht oder verringert sich. Demnach
hat das geplante Gebaude auf die Windverhéltnisse an den Balkonen im klimatologi-
schen Mittel keinen negativen Einfluss. Lediglich zwischen der Kante dieses bestehen-
den Gebaudes und dem geplanten Gebaude treten in den unteren Hohen haufiger
diese Art von Boen auf. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass mit der Planung
keine Beeintrachtigungen der Bestandsgebaude in der Umgebung zu beflrchten sind.

e) die Vermietbarkeit wird sehr darunter leiden, das bedeutet fur Eigentimer
und auch die Stadt weniger Einnahmen, fir die Gastronomie weniger Um-
satz

f) Es wird sich ein Wertverlust fur die Wohnungen ergeben, das bedeutet eine
Teilenteignung unseres Eigentums

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstlicke auf3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer moglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umstande, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange berlcksichtigt werden kdnnen oder mussen. In die planerische Abwé-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bargrundstticken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.
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21.2  Fazit:
Es sind mehr als 700 Wohnungen, die von den vorgenannten Nachteilen betroffen sind.
Dem gegenlber steht 1 Investor als alleiniger Nutznie3er der Aktion. Bitte geben Sie
kein grunes Licht fur die vorliegende Planung.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stden
der Promenade aufzuwerten.

Negative Auswirkungen sind lediglich im Hinblick auf eine Verschlechterung der Sicht-
beziehungen im Wesentlichen auf den Binnensee zu erwarten. Demgegeniber stehen
zu erwartende positive Auswirkungen auf den Tourismus. Die Ubrigen untersuchten
Belange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen (Ort- und Landschaftsbild,
Verschattung, Windverwirbelung, Segregation) bzw. bei der Beachtung von Mal3nah-
men kdnnen Beeintréchtigungen vermieden werden (Natur- und Artenschutz, Larm-
schutz). Erforderliche MafRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region ist es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwohnungen
durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee flr wenige Ap-
partements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

22 Anregung 4 (Im Erdelsflur 1, Ildar-Oerstein) - vom 25.09.2019 /
26.09.2019

Nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB hat die Stadtverwaltung Heiligenhafen als Verfahrenstragerin
die Unterrichtung und Erérterung zw. Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 17.9.
bis 1.10.2019 in ihren Raumen terminiert. Als Eigentiimer einer Wohnung im Ferien-
park mochten wir unsere Bedenken hinsichtlich des o.g. Bauvorhabens &uf3ern. Wir
sind aus nachstehenden Griinden dagegen:

22.1 Der geplante Bau von Herrn Blinning wird:

¢ vielen Eigentiimern erhebliche Verluste durch fehlende Vermietung nehmen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwégungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstiicke auRerhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstticksmarkt berticksichtigt sehr
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viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange beriicksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bargrundstticken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Séachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

e das ,heimliche Wahrzeichen" von Heiligenhafen ,verschandeln".

¢ den Charakter eines ganz besonderen Feriendorfes zerstéren. Die Stadt Heili-
genhafen profitiert nicht schlecht von diesem Feriendorf und die Gefahr, dass
viele Feriengaste fernbleiben, liegt klar auf der Hand. Wurde der Blinning-Bau
nur ein paar Stockwerke umfassen (vielleicht 4 Stockwerke), wirde der Cha-
rakter des Ferienparks sicherlich erhalten.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriindung beigeflgt.

Fur die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fir FulRgénger bedeutsam, die auf der Promenade nach Siiden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nordlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch grof3en Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdricklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstrafie) ist die Verande-
rung des Ortsbildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungs-plan ermdéglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vorder-grund, obwohl seine Gesamthohe die Geb&ude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht tberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,GréBere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortshild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer
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durchgehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen® der vielgeschossigen Ferien-
wohnungsgebaude tritt hier zumindest tlw. nun ein neungeschossiger Gebaudeteil.
Etwa 1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kur-
saals (13 m 4. NHN), und 1/3 wird etwa der H6he des Aktivhus (16,2 m t. NHN) ent-
sprechen. Im Suden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebéaudeteil (40,5
m U.NHN), der aber als Solitédr nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisen-
formigen Ostseeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstralie
aus prasentiert dieser sich allerdings markant und drangt auch die vorhandene niedri-
gere Bebauung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den
Hintergrund. Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektoni-
schen Blickfang, der fur die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen
(Kino, Bowling, Restaurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Be-
bauung des Ostseeferienparks tat-sachlich nicht Gberragt wird, ist eine derartige an-
dere architektonische Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen
Quatrtier aus stadtebaulicher Sicht vertretbar.“

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fir stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen héheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung geblndelt unterzu-
bringen. Hohere Gebaude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

¢ Die Eigentimer haben gentigend Verluste durch die Betonsanierung erlebt.
Eine Bauzeit des geplanten Vorhabens von mehreren Jahren werden viele wirt-
schatftlich nicht tberstehen.

e Mittlerweile geht es unserer Meinung nach nur noch um ,Recht haben" und
,2ourchsetzen mussen/wollen" des Herrn Binning. Es ist unmenschlich und ver-
antwortungslos, dies zu unterstiitzen und andere Menschen damit in die Krise
zu sturzen.

Wir geben die Hoffnung auf ein menschliches und verantwortungsbewusstes Entschei-
den der Stadt Heiligenhafen nicht auf.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstiicke auRerhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer mdglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintréachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umstédnde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der
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stadtebaulichen Belange bericksichtigt werden kénnen oder missen. In die planeri-
sche Abwagung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzu-
stellen, sondern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nut-
zung ausgehen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei
Juris Tz. 12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris,
Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

Anregung 5 (Steinweg 2, Siipplingen) - vom 25.09.2019 / 26.09.2019

Ich bin Eigentimer einer Ferienwohnung im Block Q im 4. OG. Anbei mdchte ich Ihnen
meine Einwendungen gegen die geplante Anderung des Bebauungsplans mitteilen:

¢ In den Planen der DUnenlandschaft Grundstiicksgesellschaft mbH ist vorgese-
hen eine Tiefgarage unter dem Bauprojekt zu erstellen. Ich méchte anmerken,
dass die geplante Einfahrt zur Tiefgarage danach direkt unter dem Fenster und
Balkon meiner Wohnung liegt. Dadurch steigen die Gerdusch- und Abgasemis-
sionen durch ein- und ausfahrende Fahrzeuge. Ich kann die frische Meeresluft
auf dem Balkon nicht mehr genief3en und sehe mich dadurch in meinem Grund-
recht auf Gesundheit beeintrachtigt.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden insoweit beriicksichtigt, als die Zufahrt zur Tiefgarage nach
Osten verlegt wurde und sich somit mehr als 60 m von den Gebauden des Ostseeferi-
enparks entfernt liegt.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Ldrmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neuminster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (aul3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen halt diese Einstufung fiir zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des 8 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stérende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
MalRnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist
ausschlielich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr mdglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschliel3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufuhren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der La&rmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem

Seite 50 von 159 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN 4 IDH



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 5. November 2020

freibeweglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung be-
achtet. Organisatorische MaRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrs-
larms auf offentlichen Strafl3en sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsachlichen Nutzungen in der Durchfuhrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.

Erhebliche Abgasemissionen sind nicht zu erwarten, da die Tiefgarage lediglich fiir 200
Stellplatze konzipiert ist. Es wird darauf verwiesen, dass bereits heute 20 Stellplatze
westlich der Ladenzeile sowie ein Parkplatz siidlich des Kursaals vorhanden sind. Die
zusatzlich benotigten Stellpléatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt im Osten un-
tergebracht, so dass etwaige Schadstoffe (die ohnehin nur entsprechend der geltenden
gesetzlichen Vorschriften entstehen kénnen) weitgehend abgeschirmt werden.

e Zum Bau der Tiefgarage wird man den Grundwasserspiegel absenken missen.
Dadurch wird es zu Schaden an den Fundamenten des Ferienparks in den Hau-
sern Q" und ,,P“ kommen. Hierdurch wird mein Recht auf Eigentum - Beschéa-
digungen - eingeschrankt.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen.

Eine ggf. erforderliche Grundwasserabsenkung wiirde wegen des Niveaus der Baugru-
bensohle mit ca. -3,5 m unter Gelande ohne Auswirkungen auf die Nachbarbebauung
sein.

e Durch den Bau eines 10-stdckigen Hauses gegeniiber meiner Wohnung im
4. Stock wird es erhebliche Einschrankungen in der Aussicht auf den Binnensee
und die Ostsee geben. Gerade auch der beruhigende Ausblick auf das Meer
steigert erheblich den Erholungswert bei einem Aufenthalt in der Wohnung.
Dadurch wird meine Wohnung einen nicht unerheblichen Wertverlust erleiden
und auch die derzeitige gute Vermietung werde ich langfristig nicht mehr errei-
chen. Ich sehe, dass hier mein Grundrecht auf Eigentum - Wertverlust - einge-
schrénkt wird.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fur die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniber dem
derzeitigen Geb&ude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Verdnderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.
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Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fur die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferien-parks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee flhren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist iberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zugiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhoht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhéhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Maf der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote lGberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegenuber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmoglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zuséatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstiicke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von
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Auswirkungen einer Planung grundséatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen
Verkehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und un-
mittelbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den ange-
griffenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug
auf diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt beriicksichtigt
sehr viel mehr Umstéande, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stad-
tebaulichen Belange berticksichtigt werden konnen oder missen. In die planerische
Abwéagung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen,
sondern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung aus-
gehen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris
Tz. 12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz.
45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf Nach-
bargrundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Séachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

24  Anregung 5 Il (Steinweg 2, Siipplingen) - vom 25.09.2019 / 26.09.2019

Ich bin Eigentimer einer Ferienwohnung im Block O im 4. OG. Anbei méchte ich Ihnen
meine Einwendungen gegen die geplante Anderung des Bebauungsplans mitteilen:

e In den letzten Jahren haben wir im Ferienpark immer wieder Probleme mit der
Regenwasserableitung gehabt. Die Kanalisation der Stadt Heiligenhafen ist in
dem Bereich Eichholzweg durch den Anschluss von Baugebieten am Ende ihrer
Leistungsfahigkeit. Durch den Anschluss des Neubaus an die Regenwasserkana-
lisation wird es durch die zusatzlichen Balkone des Neubaus zu einer weiteren
Belastung der Regenwasserleitungen kommen. Diese hohe Belastung wird zu
Uberschwemmungen im und um den Ferienpark fiihren. Hierdurch wird mein
Recht auf Eigentum - Beschadigung - eingeschrankt.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. Anfallende Niederschlagswassermengen werden
gedrosselt.

Nach vorliegenden Ergebnissen hydraulischer Leistungsfahigkeitsbetrachtungen des
stadtischen Niederschlagswasserkanalsystems ist im Bereich/Umfeld des geplanten
Vorhabens aktuell bereits grundséatzlich von einer vollstandigen Auslastung und/bzw.
Uberschreitung der hydraulischen Leistungsfahigkeiten auszugehen. Auf eine Drosse-
lung der von dem geplanten Vorhaben in den stadtischen Niederschlagswasserkanal
einzuleitenden Niederschlagswassermenge kann, um Uberflutungsprobleme zu ver-
meiden, nicht verzichtet werden. Zur Konkretisierung sind hydraulische Leistungsféhig-
keitsberechnungen des stadtischen Niederschlagswasserkanalnetzes im Umfeld des
geplanten Vorhabens unter Bertcksichtigung der mafRgeblichen Einzugsgebiete und
anzusetzenden Niederschlagsereignisse erforderlich. Diese werden im Rahmen der
ErschlieBungsplanung vorgelegt. Die technische Infrastruktur zur vorhabenbezogenen
Regenwasserklarung ist auf den Grundstticksflachen des geplanten Vorhabens vorzu-
halten, zu betreiben und zu unterhalten. Dieses wird beim Planvollzug beachtet und
kann z.B. durch Staukanéle u.a. sichergestellt werden.
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e Durch den geplanten Neubau des Hauses mit 10 Stockwerken vor dem Ostsee
Ferienpark ist mit veranderten Windbelastungen zu rechnen. Durch die entste-
hende Kaminwirkung zwischen den Hausern und der VerschlieBung des Hufei-
sens wird es zu Verwirbelungen im Innenhof kommen. Die hierdurch entstehende
Staubbelastung wird dazu fuhren, dass ich mich nicht mehr auf dem Balkon mei-
ner Wohnung aufhalten kann, um die frische Meeresluft zu geniel3en. Ich sehe
mich hier in meinem Grundrecht auf Gesundheit eingeschrankt.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Zu mdoglichen Windverwirbelungen und Gefahren durch Boen liegt ein Gutachten vor
(Expertise Windkomfort fir das Projekt Freizeitzentrum Binnensee/Heiligenhafen,
GEO-NET Umweltkonsulting GmbH, Hannover, 29.09.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begrindung beigefiigt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Ist-
Zustand die Windkomfortkriterien im Kernbereich des Bewertungsgebietes erflllt wer-
den. Am Rande des Bewertungsgebietes werden die Windkomfortkriterien teilweise
nicht erfillt. Die Veranderungen im Plan-Zustand bewirken hauptsachlich stiddstlich
des geplanten Geb&audes in einem beschrénkten Bereich, dass die Windkomfortkrite-
rien nicht mehr erfiillt werden. Abgesehen davon wirkt sich das geplante Geb&ude nicht
signifikant auf den Windkomfort in der Umgebung der Bestandsgebaude aus. Die Hau-
figkeit von Boen mit einer Geschwindigkeit von 8 m/s oder mehr im klimatologischen
Mittel in der unmittelbaren Nahe von Balkonen des bestehenden Ferienparkgebéudes
andert sich auf Grund des geplanten Gebaudes nicht oder verringert sich. Demnach
hat das geplante Gebaude auf die Windverhéltnisse an den Balkonen im klimatologi-
schen Mittel keinen negativen Einfluss. Lediglich zwischen der Kante dieses bestehen-
den Gebaudes und dem geplanten Gebaude treten in den unteren Héhen haufiger
diese Art von Boen auf. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass mit der Planung
keine Beeintrachtigungen der Bestandsgebaude in der Umgebung zu beflrchten sind.

e Ferner ist zu bedenken, dass das Bild des Ferienparks die Ansicht von Heiligen-
hafen in den letzten 40 Jahren gepragt hat. Uber die Ansicht gibt es unterschied-
liche Meinungen, aber es ist nicht zu leugnen, dass mit Heiligenhafen immer der
Ferienpark in Verbindung gebracht wird. Durch den geplanten Neubau der Du-
nenlandschaft Grundstiicksgesellschaft mbH wiirde ein noch héheres Haus vor
den Ferienpark gestellt werden. Ich sehe hier die Ansicht des Ferienparks als
schiutzenswert und erwarte den Bestandsschutz der Anlage zu behalten.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiuihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begrtin-dung beigefligt.

Fir die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Stand-ort 7 ist fir FuRganger bedeutsam, die auf der Promenade nach Siden zum
Beispiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum
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Ferienpark liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheiden-
den Eindruck seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nérdlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch grof3en Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdriicklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der stdlichen Zufahrtsstral3e) ist die Verande-
rung des Ortshildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungsplan ermdglichte Neubau rickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamththe die Geb&ude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht Uberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gré3ere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortshild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tiw. nun ein neungeschossiger Gebéaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m U. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m . NHN) entsprechen. Im
Siuden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m (.NHN), der
aber als Solitér nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der stdlichen ZufahrtsstraRe aus prasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréngt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fUr die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Uberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.”

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fir stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen héheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung geblindelt unterzu-
bringen. Hohere Gebaude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

25 Anregung 6 (Am Heesekamp 1, Laatzen) - vom 25.09.2019 / 26.09.2019

Als betroffener Eigentimer beflrchte ich durch die geplanten BaumalRnahmen eine
erhebliche Beeintrachtigung meiner Wohnqualitat. Seit 1994 bin ich Eigentimer einer
Ferienwohnung im Haus F in der 1. Etage. Ich bekomme ausschlief3lich vormittags fur
wenige Stunden Sonnenlicht. Die zu erwartende Beschattung durch die geplante Bau-
mafnahme in Hohe von 9 Etagen plus Sky-Bar, ware fur mich eine gro3e Minderung
der Wohnqualitat. Bitte tberdenken Sie die Genehmigung dieser enormen Hohe! Eine
Bebauung mit 6 Stockwerken wéren doch vollkommen ausreichend und wirden das
Gesamtbild nicht so gravierend verschandeln!
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Stadt Heiligenhafen erkennt durchaus, dass durch das bevorstehende Bauvorha-
ben fur den Zeitraum der Bauarbeiten die Nachbarn erheblichen Belastigungen durch
Baufahrzeuge u.a. ausgesetzt sein werden. Diese Belastigungen muissen die Nach-
barn indes in gleicher Weise aushalten, wie das Befahren der StraRe durch Mullfahr-
zeuge oder ggf. groRerer LKW bei der Anlieferung von Waren fir die Anlieger. Die
voruibergehende Belastigung der Nachbarschaft durch Baularm und anderer mit dem
Bau verbundener Belastungen (Staub u.d.) wird zwingende Folge der von der Bauauf-
sichtsbehdrde zu erteilenden Baugenehmigung. Auf den Ersatz etwaiger, beflirchteter
Schaden besteht ggf. Anspruch gegen den jeweiligen Verursacher im Rahmen der all-
gemeinen Bestimmungen Uber Schadensersatz. Fir die Annahme, dass die Anlieger
durch den Baustellenverkehr in einer von der Rechtsordnung nicht gewollten Weise
belastet werden konnten, bestehen keinerlei Anhaltspunkte. Es wird hier weiter auf die
AVV Baularm verwiesen, die bei der Bauausfiihrung zu beachten ist.

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhaltnisse gegeniber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhaltnisse der benachbarten Gebaude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fir den 21. Juni Verschattungen von
Gebéauden des Ostseeferienparks lediglich in den friihen Morgenstunden fir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegeniber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tlw. vers-
chattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
des Ostseeferienparks auch hier nur in den friihen Morgenstunden und nur fiir die std-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Verénderungen
gegenuber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Gebaude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der 6stlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lange der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Marz und September ausreichend mdglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der norddstliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein grof3er
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Ta-gen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter mdglich bleibt. Die
vorstehenden Erwégungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schlissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der
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Wohnungen grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentli-
chen Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade
wird lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt
Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriin-dung beigefugt.

Fir die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Stand-ort 7 ist fur FuRganger bedeutsam, die auf der Promenade nach Suden zum
Beispiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferien-
park liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Ein-
druck seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nérdlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch groR3en Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdriicklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstral3e) ist die Verande-
rung des Ortshildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungsplan ermdglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamthohe die Gebaude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht Uberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gré3ere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tlw. nun ein neungeschossiger Gebaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m U. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m . NHN) entsprechen. Im
Siden des Plangebiets entsteht ein deutlich hoherer Geb&udeteil (40,5 m G.NHN), der
aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der stdlichen ZufahrtsstralRe aus préasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréangt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fur die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tat-séchlich nicht tGberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.”

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fur stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen hoheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebindelt
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unterzubringen. Hohere Geb&aude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am
Nordufer des Binnensees.

Anregung 7 (Von-Eicken-Str. 13, Hamburg) - vom 23.09.2019 /
26.09.2019

Als Eigentimer der Wohnung B - 06 - 05 im Ferienpark Heiligenhafen bitte ich, der
Anderung des obigen Bebauungsplans/Biinning nicht stattzugeben und zuriick zu wei-
sen. Einer Genehmigung der Plananderung in Sachen Binning wirde eine unzumut-
bare Harte fur die Wohnungseigentiimer im Ferienpark bedeuten, die gerade Uber €
Mio. 30 in eine seit bereits Jahre andauernde Renovierung/Sanierung des gesamten
Ferienparks investiert haben und Uberdies bei einer Verwirklichen der Plane in der jetzt
vorliegenden Form erhebliche Einbuf3en bei Mieteinnahmen zu verzeichnen hatte. Eine
Sanierung der in Rede stehenden Gebaude wére aus diesseitiger Sicht vollstandig
ausreichend und zweifelsohne auch ganz im Sinne der Birger Heiligenhafens.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehodren, soweit sie das uUberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstlicke auf3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer moglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt bertcksichtigt sehr
viel mehr Umstande, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange beriicksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentiimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Siden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu konnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Die alleinige Sanierung der vorhandenen Bausub-
stanz lasst sich wirtschaftlich nicht darstellen. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor:
,Die Gewerbeeinheiten fiir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das
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im Zeitablauf weiter ansteigen wird. Demgegenuber ermoglicht die Erweiterung um 95
Ferienwohnungen tatsachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten
um zunéchst rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendig-
keit von im Zeitablauf hoheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den
Folgejahren nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzie-
rung der Ferienwohnungen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet
werden kann!“ (Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen,
Adam & Partner, Hamburg, 22.06.2020).

27 Burgerschaft 8 (2. Wohnsitz L-5-10 Ferienpark, per E-Mail) - vom
19.09.2019 / 25.09.2019

Als Eigentimer des Ostsee - Ferienpark - Heiligenhafen, Wohnung L - 5 -10 beziehe
ich mich auf die Unterrichtung und Erdrterung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung zur Beteiligung der Offentlichkeit nach 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Zeit
vom 17.09. 2019 bis 01.10.2019 in den Dienstgebauden der Stadtverwaltung Heiligen-
hafen - Bauverwaltung - und geben im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Au-
Rerung gem. § 3(1) BauGB folgende Stellungnahme ab:

Die vom Planungsbiiro Ostholstein - PLOH - im Vorentwurf vorgelegte ,Kurzbegrin-
dung" vom 07.08.2019 und die ,im Auftrag der Stadt Heiligenhafen" erstellte Planzeich-
nung ,A" im M 1:1000 der o. g. 18. Anderung (ohne Datum)" bieten die Grundlage der
nach § 3,1 BauGB nachstehenden ,AulRerungen” bzw. Bewertungen.

27.1 Die vorgelegten Unterlagen der ,Kurzbegrindung" sind, wie ihre Verfasser im Text dar-
legen, nicht vollstandig. Es fehlen wichtige planungsrechtliche Aussagen, wie z.B. ein
integriertes Verkehrsgutachten u. a., die erst eine vollstdndige Unterrichtung und Eror-
terung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zur nach § 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB entsprechend diesen gesetzlichen Vorschriften ermdéglichen hatten. Die im Ge-
setzestext enthaltene Forderungen, dass die Offentlichkeit méglichst friihzeitig tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L6sun-
gen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen,
und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten sind, werden we-
gen fehlender Informationen daher nicht eingehalten. Durch diese, in der Kurzbegriin-
dung fehlenden, relevanten Unterlagen und Informationen uber die o. g. Planungsab-
sicht, kann daher hier nur eine eingeschrankte, nicht wie im BauGB vorgesehen, Stel-
lungnahme vorgenommen werden. Daher sind entsprechende Informationen in Form
von Gutachten und Nachweise im Verfahren ,Beteiligung der Offentlichkeit" zwingend
erforderlich.

Beschlussempfehlung:

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen. In der friihzeitigen Beteiligung
sind keine vollstandigen Unterlagen vorzulegen. Dort ist es sogar ausreichend, den
Geltungsbereich zu umreil3en und das geplante Vorhaben textlich zu beschreiben.
Zur 6ffentlichen Auslegung werden alle erforderlichen Planunterlagen vorgelegt.

27.2  Folgende Gutachten, Nachweise und Informationen sind spatestens zur Offenlage der
vorgesehenen Bebauungsplananderung nach § 3 Abs 2 vorzulegen:

1. Integriertes Verkehrsgutachten (Belastungen, Immissionen, rdumliche Vertraglich-
keit etc.)
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. Ein Verkehrsgutachten liegt vor.

Die Uberértliche Anbindung des Plangebietes wird Uber den Eichholzweg und die Lau-
ritz-MalBmann-Stral3e erfolgen. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor (Stadt Heiligenha-
fen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Verkehrsgutachten, Was-
ser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdnster, 18.05.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung bei-gefligt. Mal3geblicher Knotenpunkt bei der Betrachtung ist Am
Strande (K 42) / Lauritz-Ma3mann-Stral3e (K 42) / Eichholzweg, da hier die Quell- und
Zielverkehre tbereck als Abbieger respektive Einbieger abgewickelt werden. Es zeigt
sich, dass der bestehende vor-fahrtgeregelte Knotenpunkt Am Strande (K 42) / Lauritz-
Maflmann-Strafie (K 42) / Eichkoppelweg sowohl heute, wie auch im Prognose-Planfall
2030 in der Lage ist, die Verkehre mit einer guten Qualitatsstufe ,QSV B* bzw. befrie-
digenden Qualitatsstufe ,QSV C* des Verkehrsablaufes leistungsféhig abzuwickeln.
Fur den linkseinbiegenden Verkehrsstrom kommt es im Prognose-Planfall 2030 in der
Knotenpunktzufahrt Eichholzweg gelegentlich zu einem Riickstau von bis zu 18 m, der
jedoch kurzfristig wieder auflést und somit zu keiner Unvertraglichkeit fihrt. Das Stre-
ckennetz ist in der Lage das zukinftige Verkehrsaufkommen leistungsfahig und ver-
kehrsvertraglich abzuwickeln.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Larmtech-
nische Untersuchung ,Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (aufRerhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen héalt diese Einstufung fur zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stérende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist
ausschlie3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr moglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlie3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufiihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Maflinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische MalRBnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf offentlichen StralRen sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwiirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsdchlichen Nutzungen in der Durchfihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfugig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen veréndern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA LArm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.

2. Nachweis der Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 5 BauGB des Vorhabens
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[PLOH: vermutlich ist § 1 Abs. 3 BauGB des Vorhabens gemeint]

Beschlussempfehlung:

Die Ausflihrungen werden beachtet. Das Erfordernis der Planung ergibt sich wie folgt:

Was im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maf3geblich nach
der jeweiligen planerischen Konzeption einer Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele
die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber er-
machtigt sie, die "Stadtebaupolitik" zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungs-
vorstellungen entspricht. Im Rahmen ihres Planungsermessens ist eine Gemeinde (so-
gar) berechtigt, Erforderlich ist eine bauleitplanerische Regelung nicht nur dann, wenn
sie dazu dient, Entwicklungen, die bereits im Gange sind, in geordnete Bahnen zu len-
ken, sondern auch dann, wenn die Gemeinde die planerischen Voraussetzungen
schafft, die es ermdglichen, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fir die
Zukunft abzeichnet. Unzul&ssig ist lediglich ein Bebauungsplan, der aus zwingenden
rechtlichen Griinden vollzugsunfahig ist oder der auf unabsehbare Zeit keine Aussicht
auf Verwirklichung bietet (so der grundlegende Beschluss des BVerwG vom
11.05.1999 — 4 BN 15/99- zit. n. Juris Rdnr, 5 ff. so auch das Urteil das OVG Schleswig
vom 27.08.2020 — 1 KN 10/17 — zit. n. Juris Rdnr. 59). Legt man diese Erwagungen zu
Grunde, ist die von der Stadt Heiligenhafen beabsichtigte Planung erforderlich.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, das Areal westlich des Binnensees stadtebaulich
aufzuwerten. Die dortige Bebauung datiert iberwiegend aus den 70er Jahren des letz-
ten Jahrhunderts. Das vorhandene Gebaude mit Uberwiegend kleinen Laden und Im-
bissen ist unmodern und entspricht, ebenso wie der vorhandene Kursaal, nicht mehr
den Anspriichen an eine attraktive touristische Infrastruktur. Es steht tlw. bereits leer.
Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Geb&udeleerstand
abzuwenden. Von besonderer Bedeutung fur die Stadt Heiligenhafen sind dabei der
Fortbestand bzw. die Wiederbelebung der touristischen Attraktionen, die ganzjahrig der
Allgemeinheit zur Verfiigung stehen sollen. Die Beseitigung des sich abzeichnenden
stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit Kursaal und Neubau nur
der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar.

3. Darlegung der Auswirkungen der Planung ,Verschattung auf die Gebaudeanlage"
4. insgesamt und b) besonders gravierend auf die Gebaudeteile O, P,Q

Beschlussempfehlung:

Die Ausflihrungen werden beachtet. Ein Gutachten zur Verschattung liegt vor.

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhaltnisse gegeniber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhaltnisse der benachbarten Geb&ude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fur den 21. Juni Verschattungen von
Gebéauden des Ostseeferienparks lediglich in den frihen Morgenstunden fiir die sud-
Ostlich gelegenen Geb&udeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegeniiber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tlw. vers-
chattet. Fur den 21. M&rz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
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des Ostseeferienparks auch hier nur in den friihen Morgenstunden und nur fiir die sud-
Ostlich gelegenen Gebéaudeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Veréanderungen
gegenlber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Gebaude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der gstlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lange der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Marz und September ausreichend maéglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der norddstliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein grof3er
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Tagen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter mdglich bleibt. Die
vorstehenden Erwégungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schlissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundsétzlich nicht beeintréachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

5. Nachweis der FF - Habitat [PLOH: vermutlich ist FFH-Habitat gemeint]

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. Eine FFH-Vertraglichkeitsstudie liegt vor.

Das Plangebiet befindet sich in Nahe von Schutzgebieten des Natura-2000-Systems
(FFH-Gebiet ,Strandseen der Hohwachter Bucht* (FFH DE 1629-391) und Vogel-
schutzgebiet EGV DE 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht®. Es liegt eine FFH-
Vertraglichkeitsstudie vor (Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzpriifung so-
wie FFH-Vertraglichkeitsstudie fiir das EG - Vogelschutzgebiet 1530-491 ,Ostliche Kie-
ler Bucht* und FFH-Gebiet 1631-393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen
Halbinsel“ fiir die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz,
Hamburg, 19.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefuigt. Das
Gutachten hat gemessen an den Erhaltungszielen der betroffenen Schutzgebiete die
Auswirkungen der Vorgaben des Bebauungsplanes auf die einzelnen Erhaltungsziele
betrachtet. Im Rahmen einer Zusammenschau wurde dann der Grad der Beeintréchti-
gung wird an den voraussichtlichen Veranderungen der Bestande der jeweiligen Arten
abgeschatzt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Erhaltungsziele des
EG-Vogelschutzgebietes DE 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht“ durch die Vorgaben der
Anderung des B-Planes Nr. 12 nicht beeintrachtigt werden. Damit ist eine erhebliche
Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes DE 1631-
393, Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel“ werden ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Damit ist insgesamt keine erhebliche Beeintréachtigung anzunehmen. Aus
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Sicht der Stadt Heiligenhafen sind die Aussagen des vorgenannten Gutachtens nach-
vollziehbar und Uberzeugend.

6. Nachweis der Auswirkungen einer ,stadtebaulichen Segregation" auf den Ferienpark
sowie Auswirkungen gem. 8 9, 2b BauGB

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. In die Begriindung wurden Aussagen zur Segre-
gation aufgenommen. Vergniigungsstatten sind im Plangebiet nicht zul&ssig. Der § 9
Abs. 2b BauGB befasst sich zudem mit Bebauungsplanen mit Regelungen zu Vergnu-
gungsstatten flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile.

Der Ostseeferienpark datiert aus den siebziger Jahren des letzten Jahrhunderts. Nach
dem damaligen Zeitgeist gebaut, prasentiert sich die Anlage aus heutiger Sicht natir-
lich unattraktiv, auch wenn die erforderlichen Instandsetzungsarbeiten und Modernisie-
rungen innerhalb der Appartements durchgefihrt werden. Grundsatzlich jeder Neubau
wird sich heutigen Anspriichen entsprechend moderner prasentieren. Insgesamt sind
in dem Gebaudekomplex des Ostseeferienparks knapp 1.700 Appartements vorhan-
den. Der geplante Neubau von touristischen Einrichtungen in Verbindung mit ca. 90
Ferienwohnungen wird die Gesamtzusammensetzung der Feriengéste in diesem Be-
reich allenfalls marginal verandern. Der Anteil zusatzlicher Ferienwohnungen liegt nur
bei etwa 5 %.

7. Nachweis der Vertraglichkeit des Vorhabens gem. LWG bzw. WHG

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet.

Aussagen zum WHG sind in der Begriindung enthalten. Das Hochwasserrisikogebiet
nach 8 73 WHG ist in das Planwerk Ubernommen. Die Uberbaubare Flache liegt au-
Rerhalb des Hochwasserrisikogebietes. Teile der Tiefgarage befinden sich innerhalb
des Hochwasserrisikogebietes. Die seitens des Landesbetriebs fir Klstenschutz, Na-
tionalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein genannten Auflagen und Festsetzun-
gen sind im Bebauungsplan enthalten und werden beachtet.

8. Hydrologisches und hydrogeologische Gutachten

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zuriickgewiesen. Die geforderten Gutachten betreffen die
hochbauliche Ausfuihrung und sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht zu er-
bringen.

9. Statisches Gutachten wg. baulicher Geféahrdung des Gebaudes Ostsee - Ferienpark
im Rahmen der Bauarbeiten (Griindung, Setzungen, Risse bei Rammarbeiten etc.)

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zurtickgewiesen. Das geforderte Gutachten betrifft die hoch-
bauliche Ausfihrung und ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht zu erbringen.
Die Grundung wird voraussichtlich erschitterungsfrei iber Bohrpfahle erfolgen.
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10. Gutachten tber Auswirkungen des Klimawandels auf den Standort

Beschlussempfehlung:

Die Ausfihrungen werden zuriickgewiesen. Ein Gutachten zum Klimawandel ist nicht
erforderlich.

HochwasserschutzmalRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden bei
der Bauausfuhrung beachtet. Aufgrund der Lage im Ortsgeflige und der vollstandig
bereits bebauten Grundstiicke wird mit dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den
Klimawandel nicht angenommen. Auf konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird
im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG), der Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Geb&uden (Energieeinsparverordnung — EnEV) sowie dem
Energieeinsparungsgesetz (EnEG) verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebots-
planung; ein konkretes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu be-
furchten, dass im Bebauungsplan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht
mehr den inzwischen fortgeschrittenen technischen Entwicklungen entsprechen. So-
laranlagen sind zulassig.

11. Nachweis der Verwirbelung sowie Verhinderung der ,Durchliftung” des Binnenho-
fes durch Hinterhofsituation auf das Gebaude Ostsee -Ferienpark

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. Ein Gutachten zu Windverwirbelungen liegt vor.

Zu maoglichen Windverwirbelungen und Gefahren durch Béen liegt ein Gutachten vor
(Expertise Windkomfort fir das Projekt Freizeitzentrum Binnensee/Heiligenhafen,
GEO-NET Umweltkonsulting GmbH, Hannover, 29.09.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung beigefiigt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Ist-
Zustand die Windkomfortkriterien im Kernbereich des Bewertungsgebietes erflllt wer-
den. Am Rande des Bewertungsgebietes werden die Windkomfortkriterien teilweise
nicht erfillt. Die Veranderungen im Plan-Zustand bewirken hauptsachlich stiddstlich
des geplanten Geb&audes in einem beschrénkten Bereich, dass die Windkomfortkrite-
rien nicht mehr erfillt werden. Abgesehen davon wirkt sich das geplante Geb&ude nicht
signifikant auf den Windkomfort in der Umgebung der Bestandsgebaude aus. Die Hau-
figkeit von Boen mit einer Geschwindigkeit von 8 m/s oder mehr im klimatologischen
Mittel in der unmittelbaren Nahe von Balkonen des bestehenden Ferienparkgebéudes
andert sich auf Grund des geplanten Gebaudes nicht oder verringert sich. Demnach
hat das geplante Gebaude auf die Windverhéltnisse an den Balkonen im klimatologi-
schen Mittel keinen negativen Einfluss. Lediglich zwischen der Kante dieses bestehen-
den Gebadudes und dem geplanten Gebaude treten in den unteren Hohen haufiger
diese Art von Boen auf. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass mit der Planung
keine Beeintrachtigungen der Bestandsgebaude in der Umgebung zu beflrchten sind.

Die Planung behindert die Durchliftung des Binnenhofes nicht, da etwa 1/3 der geplan-
ten Bebauung eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13 m 0. NHN) aufweist
und 1/3 etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 0. NHN) entspricht. Lediglich im Siden
des Plangebiets entsteht ein deutlich hoherer Geb&udeteil (40,5 m G.NHN), der aber
als Solitér nur einen kleinen Teil der ,,offenen” Seite des hufeisenformigen Ostseeferi-
enparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca. 130 m, Anteil des hineinragenden
neungeschossigen geplanten Gebaudeteils ca. 20 m).
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27.3 Beurteilung aus stadtebaulicher Sicht

Es besteht die Absicht, nach Abriss des Kursaals und den anschlielenden Gebauden
auf dieser Flache ein Hochhaus u. a. mehrgeschossig mit Ferienwohnungen zu errich-
ten. Alternativen, wie sie das BauGB vorsieht, wurden nicht vorgelegt. Die Behauptung,
dass zum Abriss keine Alternative besteht, ist inakzeptabel und aus stadtebaulicher
Sicht ein Armutszeugnis.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfilhrungen werden insoweit beachtet, als weitere Aussagen zu Planungsalter-
nativen in die Begrindung aufgenommen werden. Die Stadt Heiligenhafen halt an der
Planung grundsatzlich fest.

Renovierungen oder Aufstockungen des vorhandenen Gebaudes sind aufgrund feh-
lender statischer Voraussetzungen und der insgesamt schlechten Bausubstanz mit den
damals verwendeten Materialien unwirtschaftlich.

27.4 Es gibt bundesweit genuigend positive Beispiele, wie mit vorhandener Bausubstanz
kreativ umgegangen werden kann. Die gesamte Geb&audeanlage, besonders der Kur-
saal, konnte angefangen von einer Wohnumnutzung zu ,Lofts" oder auch durch An-
siedlung von nichtstérendem Gewerbe (Softwareentwickler, Kunstszene, usw.) im Be-
stand erhalten und hier eine ,tatsachliche Aufwertung" des Standortes entstehen las-
sen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu kénnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Die alleinige Sanierung oder Erneuerung der vor-
handenen Bausubstanz lasst sich wirtschaftlich nicht darstellen. Es liegt hierzu eine
Untersuchung vor: ,Die Gewerbeeinheiten flir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp
-380 TEUR, das im Zeitablauf weiter ansteigen wird. Demgegeniiber ermdglicht die
Erweiterung um 95 Ferienwohnungen tatséachlich eine Uberdeckung des Defizits der
Gewerbeeinheiten um zun&chst rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch
durch die Notwendigkeit von im Zeitablauf héheren Instandhaltungskosten auf rd. 80
TEUR ab, die in den Folgejahren nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im
Falle einer Reduzierung der Ferienwohnungen kein Defizitausgleich fur die Gewerbe-
einheiten geleistet werden kann!“ (Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferien-
park Heiligenhafen, Adam & Partner, Hamburg, 22.06.2020).

27.5 Die Absicht, eine Addition weiterer Ferienwohnungen vorzusehen, verfestigt den schon
jetzt ,monostrukturierten Siedlungsbereich, der in Fachkreisen aufgrund des Leerstan-
des aullerhalb der Saison auch als ,Rolladensiedlung” tituliert wird. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist daher festzustellen, dass durch das geplante Hochhausobjekt (zwar ,ar-
chitektonisch aufgehubscht") ,addiert", eine nicht mehr zeitgemale, massive Bebau-
ung in Verbindung mit dem Ostsee - Ferien — Park Heiligenhafen in Form einer ,Sky-
line" entstehen wirde, die eher Erinnerungen an Stadtteile in Manhattan, Hongkong
oder die City von Frankfurt, als an eine beschauliche Ferienanlage an der Ostsee as-
soziiert! So kritisiert daher der Tourismusverband SH den Ferienpark heftig. Zitat: Der
Ostsee-Ferienpark sei Uberdimensioniert und unattraktiv'! Auch die 6rtliche, flr
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Tourismus Service zustandigen Heiligenhafener Verkehrsbetriebe, kritisieren offentlich
das Erscheinungsbild des Ferienparks in der Presse. Die Kritik durch das Stadtentwick-
lungskonzept der Stadt Heiligenhafen, dass eine dringende Sanierung des Ferienparks
forderte, ist mittels einer hohen Investition von 37 Mio € demnachst abgearbeitet. Der
Ferienpark ist nun mal bauliche Realitat.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die zusatzlich mdglichen 90 Ferienwohnungen entsprechen einem Anteil von 5 %.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriin-dung beigefligt.

Fur die Veranderung des lokalen Ortshildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fur FuRgénger bedeutsam, die auf der Promenade nach Stiden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nérdlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch groRen Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdriicklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstral3e) ist die Verande-
rung des Ortshildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungs-plan erméglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamthdhe die Gebaude des Ostseeferienparks tat-
séachlich nicht Gberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gré8ere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tiw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen” der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tiw. nun ein neungeschossiger Gebaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m G. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 0. NHN) entsprechen. Im
Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m G.NHN), der
aber als Solitér nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstra3e aus prasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréngt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fUr die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Uberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.*”

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fir stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
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bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen hoheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebindelt unterzu-
bringen. Hohere Gebaude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

27.6  Aufgrund der im Vergleich sehr preiswerten, moderaten Preisangebote fur die Nutzung
der Ferienwohnungen, ermdglicht er Feriennutzungen auch fur ,nicht gut betuchte
Gaste", z. B. Familien, Ferien an der Ostsee zu verbringen. Der Ostsee - Ferienpark
ist somit ein Sozialfaktor fur eine ,nicht vermdgende Gasteklientel"! Gleichwohl achten
Vermieter und Verwaltung vor Ort, dass die Anlage Ostsee - Ferienpark als Immobilie
in ihrer baulichen Substanz durch entsprechende finanzielle Investitionen kontinuierlich
erhalten und gepflegt wird. Grundséatzlich ist das stadtebaulich sozialstrukturelle Ge-
fuge der Eigentimer in einem Hochhauskomplex ,fragil"! Beispiele des sozialen und
baulichen Niedergangs von Hochhauskomplexen (aus den unterschiedlichsten Grin-
den) - durch eine Segregation sind bundesweit an unzahligen Stellen zu finden. Viel-
fach sind das Einwirkungen, wie z. B. die Lage an verkehrlich hochfrequentierten Tras-
sen oder durch die innere, schwierige Sozialstruktur der Mieter. Oft hilft nur der Abbruch
dieser Gebaudekomplexe. Die Gefahr eines sozialen und baulichen Niedergangs durch
die ,verstellenden Auswirkungen mit Hinterhofcharakter" der Hochhausplanung beson-
ders auf die Gebaudeteile O, P, Q des Ferienparks durch Mietausféalle sind nicht von
der Hand zu weisen. Mit zu erwartenden Leerstanden allein schon aus Imagegriinden
ware niemandem gedient, weder der Stadt Heiligenhafen, den Nutzern der beabsich-
tigten Planung und insbesondere den direkt leidtragenden benachbarten Eigentimern
des Ferienparks!

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurlickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Der Ostseeferienpark datiert aus den siebziger Jahren des letzten Jahrhunderts. Nach
dem damaligen Zeitgeist gebaut, prasentiert sich die Anlage aus heutiger Sicht natir-
lich unattraktiv, auch wenn die erforderlichen Instandsetzungsarbeiten und Modernisie-
rungen innerhalb der Appartements durchgefiihrt werden. Grundsatzlich jeder Neubau
wird sich heutigen Anspriichen entsprechend moderner prasentieren. Insgesamt sind
in dem Gebaudekomplex des Ostseeferienparks knapp 1.700 Appartements vorhan-
den. Der geplante Neubau von touristischen Einrichtungen in Verbindung mit ca. 90
Ferienwohnungen wird die Gesamtzusammensetzung der Feriengéaste in diesem Be-
reich allenfalls marginal verandern. Der Anteil zusatzlicher Ferienwohnungen liegt nur
bei etwa 5 %.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwégungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstiicke auf3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer moglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura” gegebenen Beeintrachtigung, die durch den
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angegriffenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in
Bezug auf diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstticksmarkt bertick-
sichtigt sehr viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der
stadtebaulichen Belange berlcksichtigt werden kénnen oder missen. In die planeri-
sche Abwagung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzu-
stellen, sondern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nut-
zung ausgehen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei
Juris Tz. 12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris,
Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstickseigentiimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

Kleinrdumig, aber auch aus regional und landesplanerischen Sicht gesehen, ist dieser
,westliche Landschafts-/Siedlungsraum Steinwarder " von Heiligenhafen, was die stad-
tebauliche Vertraglichkeit betrifft, durch entsprechende Bebauungen schon jetzt vollig
ausgereizt! Stadtebauliche Dominanten wie der Ostsee-Ferienpark (OFP) - trotz einer
extrem geringen GRZ von weit unter 0,1 - oder z. B. die Hochh&user am Sudstrand von
Fehmarn und weitere Beispiele - sind nur aus zeitlicher Sicht der ,, Relikte der Siebzi-
ger" zu verstehen. Sie sind heutzutage planerisch undenkbar und widersprechen den
Prinzipien einer nachhaltigen Stadtentwicklung, wie sie das BauGB nach § 1 festsetzt,
insbesondere auch deswegen, weil sie auch den kommenden Generationen ,vererbt"
werden. Isolierte Betrachtungen bezogen auf ein Grundstlick, ohne Beriicksichtigung
des funktionalen Umfeldes mit ihren stadtraumlichen, stadtebaulichen Auswirkungen
wie hier vorgesehen, fiihren insgesamt zu Fehlentwicklungen, da sie rdumliche Ver-
flechtungen mit ihren drtlichen Strukturen und die daraus zu entwickelnden Erforder-
nisse fir die allgemeine Daseinsvorsorge der Menschen grundsatzlich (s. a. § 1
BauGB) nicht berticksichtigen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen hélt an der Pla-
nung fest.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriindung beigeflgt.

Fir die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fur Ful3ganger bedeutsam, die auf der Promenade nach Siden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nérdlichen Promenade nach Suden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch groRen Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
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storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdriicklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sidlichen Zufahrtsstral3e) ist die Verande-
rung des Ortshildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungs-plan erméglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamthdhe die Gebaude des Ostseeferienparks tat-
sé&chlich nicht tberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gré3ere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tiw. nun ein neungeschossiger Gebéaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m U. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m . NHN) entsprechen. Im
Suden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m (.NHN), der
aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstrale aus préasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréangt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fUr die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Uberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.”

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fir stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen héheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebiindelt unterzu-
bringen. Hohere Gebaude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

Nach dem Regionalplan 2004 (alt) liegt das Plangebiet in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschaft. Dort ist bei der Abwagung mit anderen Nutzungs-
anspriichen dem Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht bei-
zumessen. In diesen Gebieten sollen Planungen und Maflinahmen nur durchgefiihrt
werden, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten.

Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild bewerten zu kénnen, hat die Stadt Hei-
ligenhafen eine Untersuchung erarbeiten lassen (Studie zum Orts- und Landschafts-
bild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad
Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefugt. Fur
die Bewertung des Landschaftsbildes wurden sowohl die Blickrichtungen vom Binnen-
see aus — vom nordéstlichen Ufer des Binnensees (Standort 1), von Osten (Standort
2), von der Uferpromenade im Sidosten (Standort 3) — als auch vom Wanderweg im
Suden des Ferienzentrums (Standort 4), aus Westen (Standort 5) als auch von Nord-
westen (Standort 6) gewahlt. Durch die Visualisierung konnte grof3raumig— sowohl von
Binnenseeseite als auch landseitig — eine mogliche nachteilige Veranderung des Land-
schaftsbildes dargestellt werden.
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27.9

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit: ,Beeintrdchtigungen des Landschafts-
bildes sind durch die Planung kaum zu erwarten. Insbesondere vom westlich des Feri-
enzentrums gelegenen Natura-2000-Gebiet ist das Vorhaben praktisch nicht wahr-
nehmbar, da es vom Geb&dudekomplex des Ostseeferienparks weitgehend verdeckt
wird. Auch vom Steinwarder Damm und von Siiden bzw. Sudosten aus verandert sich
das Landschaftsbild kaum. Die gréf3te Veranderung ergibt sich hier von Nordosten
(Standort 1). Dazu ist auszufiihren, dass am Nordufer des Binnensees noch weitere
grofRere Appartementhéuser vorhanden sind, und auch der Gebaudekomplex des Ost-
seeferienparks das Landschaftsbild hier deutlich vorbelastet. Eine erhebliche unzutrag-
liche Beeintrachtigung wird durch das Vorhaben im Hinblick auf das Landschaftsbild
nicht gesehen.” Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an.
Eine unzutragliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist mit der Planung nicht
verbunden.

Die Planung entspricht vollstandig den in § 1a des BauGB aufgefiihrten ergénzenden
Vorschriften zum Umweltschutz und damit einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Wie durch zahlreiche Anderungen des FNP(47) - und von Bebauungsplanen in Heili-
genhafen belegen, implizieren sie - entgegen dem gesetzlichen Auftrag - den Eindruck,
dass Stadtentwicklung fast ausschlieBlich durch Bauvorhaben von Investoren be-
stimmt wird. Das darf nicht dazu flhren, dass in der Abwagung Vorrang der ,privaten
Interessen” gegen die berechtigten Belange der Bewohner der Stadt Heiligenhafen be-
sitzen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Heiligenhafen wagt die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Siden
der Promenade aufzuwerten. Es ist nicht zu beanstanden, dass die Stadt Heiligenhafen
die Durchflhrung ihrer Zielsetzung in private Hand gibt.

Negative Auswirkungen sind lediglich im Hinblick auf eine Verschlechterung der Sicht-
beziehungen im Wesentlichen auf den Binnensee zu erwarten. Demgegenulber stehen
zu erwartende positive Auswirkungen auf den Tourismus. Die Ubrigen untersuchten
Belange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen (Ort- und Landschaftsbild,
Verschattung, Windverwirbelung, Segregation) bzw. bei der Beachtung von MalRnah-
men kdnnen Beeintrachtigungen vermieden werden (Natur- und Artenschutz, Larm-
schutz). Erforderliche MaRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fiir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region ist es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwohnungen
durchzufihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir wenige Ap-
partements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Die Inhalte bzw. Begriindung zu der beabsichtigten Anderung des B-Planes Nr. 12 wi-
dersprechen in allen Punkten den Grundsatzen nach § 1 BauGB. Das geplante Objekt
(FZ) orientiert sich nur ,scheinbar" an den Ostsee-Ferienpark (OFP). Es wird hier aber
lediglich nur die Geschosshiéhe vergleichbar tibernommen. Ubertragt man jedoch Art
und Mal’ der baulichen Nutzung des Ostsee-Ferienparks bzw. das Einfligen im Zusam-
menhang von Bebauungen ist festzustellen, dass die vorgelegte Planung sowohl die
GRZ als auch die GFZ um das 10 bis 7- fache ubertrifft. Legt man die GRZ vom OFP
zu Grunde, wirde das bedeuten, dass lediglich ca. 10 % des Grundsticks nach
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entsprechendem Abriss des Kursaals uUberbaut werden dirften. Darauf aufbauend
ware fUr das Projekt FZ eine Geschossflache zu berechnen, die beim benachbarten
OFP als GFZ unter 1,0 liegt, d. h., dass eine umfassende Uberarbeitung der vorgeleg-
ten Planung unter Berlcksichtigung der oben beschriebenen Gutachten und Nach-
weise zu fordern ist.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Planung entspricht den Grundséatzen des § 1 BauGB. Neben den umweltschitzen-
den Belangen und der Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes sind auch die Be-
lange von Freizeit und Erholung sowie der Wirtschaft zu berticksichtigen. Beeintrachti-
gungen des Orts- und Landschaftsbildes sind durch die Planung nicht zu erwarten.
Umweltschitzende Belange werden durch die vorgesehenen Maf3nahmen zum Arten-
schutz und zum Larmschutz nicht beeintrachtigt. Die Planung entspricht vollstandig den
in 8 1a des BauGB aufgefuhrten ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz. Das
Vorhaben wird nach Abriss eines Gebaudes an gleicher Stelle errichtet. Die Inan-
spruchnahme freier Landschaft erfolgt nicht. Das Areal ist heute bereits weitgehend
versiegelt. Die Unterbringung der Ferienwohnungen in einem mehrgeschossigen Ge-
baudeteil tragt ebenfalls zu einer Begrenzung des Flachenverbrauchs bei.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12 sieht fir des Ostseeferienpark eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 1,6 vor. Die nun festgesetzte max.
zulassige Grundflache von 4.000 m? folgt unter Beriicksichtigung eines kleinen Spiel-
raums der vorliegenden Hochbaukonzeption (derzeit projektiert ca. 3.820 m2 = GRZ
0,59) und entspricht einer Grundflachenzahl von etwa 0,62. Damit wird die festgesetzte
Grundflachenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 von 0,5 um 0,12 ange-
hoben. Die Obergrenze des § 17 der BauNVO von 0,8 flr Sonstige Sondergebiete
bleibt aber deutlich unterschritten. Die derzeit vorhandene Bebauung mit Kursaal und
Ladenzeile hat eine Grundflache von ca. 3.650 m2, was einer Grundflachenzahl von
0,57 entspricht. Die geplante Anhebung wird nicht als erheblich angesehen, da sich
der Versiegelungsgrad insgesamt verringern wird. Zur Unterbringung u.a. der Tiefga-
rage und der ebenerdig erforderlichen Zufahrten und Stellplatze wird eine Uberschrei-
tung bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt max. 0,9 festgesetzt. Damit ist die
Kappungsgrenze von 0,8 uberschritten. Negative Auswirkungen auf die Umwelt Gber
den Bestand hinaus sind mit dieser Festsetzung aber nicht verbunden, da die derzeit
versiegelten und bebauten Flachen im Sondergebiet einer GRZ von insgesamt etwa
0,93 entsprechen. Die nach § 17 BauNVO fur Sonstige Sondergebiete vorgegebene
Obergrenze der Geschossflachenzahl wird ebenfalls eingehalten.

27.10 Aus stadtebaulicher Sicht ist entscheidend, dass das stadtebauliche Bild und den Orts-
und Landschaftsraum der historischen Ostseehafen-Stadt- Heiligenhafen baukulturell
erhalten und verbessern werden. Siehe auch Ergebnisse der Tourismusbefragung fur
Heiligenhafen, in der sich die Einwohner gegen Massentourismus, z. B. wie in 2018 mit
nahezu 1 Mio (Ubernachtungen und Tagesbesuchern) Gasten geschehen, strikt aus-
sprechen. Die Ostseekiste als pragendes, einzigartiges Qualitdtselement muss erleb-
bar bleiben, will man die Attraktivitat dieses einzigartigen Landschaftsraumes nicht aufs
Spiel setzen, sie darf nicht weiter zugebaut werden. Die vorhandenen okologischen
Potenziale an der Ostsee sind zu sichern und der Landschaftsraum im Sinne der Nach-
haltigkeit zu pflegen. So weist z. B. der Regionalplan Il fir Heiligenhafen zwischen Bin-
nensee und Ostsee planerisch ,Vorranggebiete flr Naturschutz aus"; quasi ein Bau-
verbot aus. Denn nach 8§ 11 Landesnaturschutzgesetz ist es verboten, entlang des Bin-
nensees in einem Bereich von 50 m Breite ab der Uferlinie sowie entlang der
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Ostseekdste in einem Bereich von 100 m Breite ab der Kistenlinie bauliche Anlagen
zu errichten oder wesentlich zu andern. Aus der aktuellen landes-/regionalplanerischen
Fachsicht bestehen sogar Uberlegungen bzw. Notwendigkeiten, diese Abstande er-
heblich zu erweitern.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen héalt an der Pla-
nung fest.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriin-dung beigeflgt.

Fur die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fUr FulRgénger bedeutsam, die auf der Promenade nach Siiden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nérdlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch grof3en Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdricklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstral3e) ist die Verande-
rung des Ortshildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungs-plan ermdglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamthohe die Gebaude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht Uberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,GréBere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tiw. nun ein neungeschossiger Gebaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m 0. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 4. NHN) entsprechen. Im
Suden des Plangebiets entsteht ein deutlich hoherer Gebaudeteil (40,5 m U.NHN), der
aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstral3e aus prasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréngt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fUr die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Uberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.“

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fur stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fiir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
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um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen héheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebindelt unterzu-
bringen. Hohere Gebaude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

Nach dem Regionalplan 2004 (alt) liegt das Plangebiet in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschaft. Dort ist bei der Abwagung mit anderen Nutzungs-
ansprichen dem Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht bei-
zumessen. In diesen Gebieten sollen Planungen und MalRBnhahmen nur durchgefihrt
werden, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten.

Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild bewerten zu kbnnen, hat die Stadt Hei-
ligenhafen eine Untersuchung erarbeiten lassen (Studie zum Orts- und Landschafts-
bild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad
Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefugt. Fur
die Bewertung des Landschaftsbildes wurden sowohl die Blickrichtungen vom Binnen-
see aus — vom nordostlichen Ufer des Binnensees (Standort 1), von Osten (Standort
2), von der Uferpromenade im Sidosten (Standort 3) — als auch vom Wanderweg im
Suden des Ferienzentrums (Standort 4), aus Westen (Standort 5) als auch von Nord-
westen (Standort 6) gewahlt. Durch die Visualisierung konnte grof3raumig— sowohl von
Binnenseeseite als auch landseitig — eine mogliche nachteilige Veranderung des Land-
schaftsbildes dargestellt werden.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit: ,Beeintrdchtigungen des Landschafts-
bildes sind durch die Planung kaum zu erwarten. Inshesondere vom westlich des Feri-
enzentrums gelegenen Natura-2000-Gebiet ist das Vorhaben praktisch nicht wahr-
nehmbar, da es vom Gebaudekomplex des Ostseeferienparks weitgehend verdeckt
wird. Auch vom Steinwarder Damm und von Stiden bzw. Sudosten aus verandert sich
das Landschaftsbild kaum. Die gréf3te Veranderung ergibt sich hier von Nordosten
(Standort 1). Dazu ist auszufiihren, dass am Nordufer des Binnensees noch weitere
grolRere Appartementhauser vorhanden sind, und auch der Gebaudekomplex des Ost-
seeferienparks das Landschaftsbild hier deutlich vorbelastet. Eine erhebliche unzutrag-
liche Beeintrachtigung wird durch das Vorhaben im Hinblick auf das Landschaftsbild
nicht gesehen.” Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an.
Eine unzutragliche Beeintrachtigung des Landschaftshildes ist mit der Planung nicht
verbunden.

Nach dem Regionalplan liegt das Plangebiet innerhalb des baulich zusammenhéngen-
den Siedlungsgebietes des Unterzentrums Heiligenhafen. Diese Darstellung ist Uber-
lagert von einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft. In diesen
Gebieten sollen Planungen nur durchgefiihrt werden, wenn sie das Landschaftsbild
nicht grundlegend belasten. Eine Belastung des Landschaftsbildes geht mit der Pla-
nung nicht einher.

Das Vorhaben liegt nicht im 50 m Gewasserschutzstreifen zum Binnensee und nicht
im 150 m Schutzstreifen zur Ostsee (8§ 35 Abs. 2 LNatSchG).

27.11 Aulerdem widerspricht diese Planung den Leitlinien des Stadtentwicklungskonzepts
Heiligenhafen. Die an dem Standort vorhandenen tber 2000 Ferienwohnungen in der
Nord-Sid verlaufenden ,Touristenachse" am westlichen Rand des Binnensees mit ca.
Uber 6.000 Ubernachtungsmoglichkeiten fiir Gaste, fiihren schon jetzt zu einer zu

“IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 73 von 159



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 05.11.2020

27.12

28

hohen Belastung des Strandes mit 6kologischer Unvertréaglichkeit des anschliel3enden
Naturraums Ostseekdste.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest. Erhebliche Beeintrachtigungen mit dkologischer Unvertraglichkeit des an-
schlielBenden Naturraums Ostseekiiste bestehen nicht.

Es liegt eine FFH-Vertraglichkeitsstudie vor (Faunistische Potenzialanalyse und Arten-
schutzprifung sowie FFH-Vertraglichkeitsstudie fur das EG - Vogelschutzgebiet 1530-
491 ,Ostliche Kieler Bucht“ und FFH-Gebiet 1631-393 ,Klistenlandschaft Nordseite der
Wagrischen Halbinsel“ fiir die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Kars-
ten Lutz, Hamburg, 19.05.2020). Diese fiihrt aus, dass eine Zunahme der Ubernach-
tungskapazitat die Zahl der Besucher in der Hauptsaison erhdhen kann. Diese Besu-
cher werden zum Teil den Strandbereich in der Nahe aufsuchen. Hauptzugang sind
daflr Wege, die durch das Dinengelande zum Strand fuhren. Im Managementplan
(Internetdaten 19.05.2020) wird ausgefuhrt, dass die Gefahrdungen der mafRgeblichen
Lebensraumtypen insbesondere im Nahrstoffeintrag, der mangelhaften Beweidung
und dem Verlust der Kistendynamik liegen. Die intensive Erholungsnutzung wird er-
wahnt, jedoch werden keine Vorschlage zur Verminderung gemacht. Durch die geringe
Zunahme der Besucherzahlen durch den B-Plan kann eine geringe Zunahme der Tritt-
belastung des Strandes und damit eine geringe, zusatzliche Beeintrachtigung erwartet
werden. Betroffen ist das fir die Uferbiotope genannte Ziel der ungestdrten Vegeta-
tionsfolge (Sukzession) und unbeeintrachtigter Vegetationsdecken. Die derzeit guiltigen
MaRnahmen zur Touristenlenkung (Z&une) konnen die Zunahme der Besucherzahlen
kompensieren.

Hinweis:

Erst nach Vorlage einer vollstandigen Begrindung sowie eines entsprechenden Be-
bauungsplanentwurfs der geplanten 18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 kann
aus hiesiger Sicht eine umfassende, in sich schlissige ,AuRerung sowie abschlie-
Bende Stellungnahme" als Eigentimer des Ostsee - Ferienparks — Heiligenhafen im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 BauGB erfolgen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Zur 6ffentlichen Auslegung wer-
den die erforderlichen Unterlagen vorgelegt.

Burgerschaft 9 (Dazendorfer Weg 6, Heiligenhafen) - vom 25.09.2019 /
27.09.2019

Unter Bezugnahme auf lhre Bekanntmachung zur Beteiligung der Offentlichkeit vom
17.09 bis 01.10 2019 teilen wir Innen mit, diese Unterrichtung und Erorterung in den
Raumen Ihres Bauamtes wahrgenommen zu haben

1. Bei dieser Gelegenheit wurde uns lhr 18seitiger Vorentwurf ausgehandigt, von
dem wir tief enttduscht sind. Er ist fehlerhaft, unvollstandig und belanglos. Auf
Einzelheiten werden wir an dieser Stelle nicht eingehen, um so bessere Argu-
mente bei der sicherlich folgenden gerichtlichen Auseinandersetzung zu haben.
Nur so viel:
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfihrungen werden zuriickgewiesen. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ist
kein vollstandiger Bebauungsplanentwurf mit vollstandiger Begriindung vorzulegen.
Eine Fehlerhaftigkeit oder Unvollstandigkeit ist zu diesem Planstand daher nicht gege-
ben.

2. Zur Stadtentwicklung
Unter lhrer Verantwortung und der der Stadtvertretung haben Sie jeweils an den
aullersten Grenzen der Stadt vier Unterzentren geschaffen:
im Osten das groRe Gewerbegebiet an der B 501,
im Norden die Seebriicke mit ihrem Vorplatz,
im Westen das Ferienzentrum,
im Stden zwei grol3e Supermaérkte.
Diese Unterzentren ziehen das Publikum weg von der Stadtmitte und dem
Marktplatz. Da muss man sich nicht wundern, dass das stadtebauliche Bild in
den Quartieren der Altstadt rund um den Marktplatz verddet und erbérmilich ist,
s. a. Leerstande in der Bergstraf3e. Mit der Ausstattung des neuen Ferienparks
durch eine Skybar im 10. Obergeschoss schwachen Sie das Stadtzentrum um
eine weitere Stufe. Sie gehdrt nicht in das Ferienzentrum, sondern in die Innen-
stadt.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, das Areal westlich des Binnensees stadtebaulich
aufzuwerten. Das Vorhaben setzt einen markanten Endpunkt an die Promenade, dem
mit der sog. ,Skybar* ein touristischer Magnet zukommt. MaRnahmen zur Starkung der
Innenstadt sind im Entwurf eines Stadtentwicklungskonzepts beschrieben, welches im
Dezember beschlossen werden soll.

3. Zu Nr. 3.2 Bebauungskonzept

Bisher hat der Investor glaubhaft angegeben, im Erdgeschoss private Infra-
struktureinrichtungen und ab dem 1. Obergeschoss Ferienwohnungen zu pla-
nen. Nr. 3.2 weicht davon weit ab. Jetzt sollen im ndérdlichen Teil vom 1. bis 3.
Geschoss in Hohe von 6,20 m mit einer unerhért grof3en Flache nur Gewerbe-
raume entstehen. Hier sollen vermutlich weitere Ferienwohnungen versteckt
werden. Da der Kursaal als Flache fiir Gemeinbedarf ersatzlos gestrichen wer-
den soll, reicht die Grundflache vollig aus, um hier im Erdgeschoss die beste-
hende private Infrastruktur anzusiedeln.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden insoweit beachtet, als die Aussagen in der Begriindung zur
Unterbringung der gewerblichen Nutzung und der Ferienwohnungen angepasst wer-
den. Gewerbliche Nutzungen sind im Erdgeschoss vorgesehen.

4. lhre Feststellung, durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt
Heiligenhafen keine Kosten, entspricht nicht den Tatsachen. Dadurch, dass die
Stadt Heiligenhafen (Verwaltung) Verfahrenstragerin ist, entstehen umfangreiche
Personal- und Sachkosten. Durch diesen Passus in den Entscheidungsvorlagen
fur die politischen Gremien entstehen fehlerhafte Beschlisse der
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Stadtverordneten! Zudem enthélt die Kurzbegriindung Hinweise, dass auf Kosten
der Stadt Heilgenhafen notwendige Gutachten erstellt werden miissen. Nach neu-
ester Rechtsprechung zum BBauG kdnnen die Genehmigungsbehérden haftbar
gemacht werden, wenn in der Nachbarschaft Wertverluste durch die genehmigte
Bautatigkeit eintreten.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zurtickgewiesen. Die Inhalte der Planung verursachen fir
die Stadt Heiligenhafen keine Kosten. Allgemein anfallende Verwaltungskosten sind
nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Die Ausfuihrungen zur Wertminderung werden ebenfalls zuriickgewiesen.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundsticke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange beriicksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentiimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

5. Ein schandlicher Vertrauensbruch
Der Ferienpark ist von Anfang an so geplant und gebaut worden, dass jede
Wohnung den freien Blick auf Ostsee, Warder, Binnensee und Altstadt hatte.
Dieser Umstand war durch den Bebauungsplan, der als Satzung kommunalen
Gesetzescharakter hat, garantiert. Die Anlage ist in Hufeisenform errichtet wor-
den. Durch die offene Ostseite des Hufeisens blickt fast die Halfte aller 1.694
Wohnungen bis zu den Kirchtiirmen von Burg und GrolRenbrode. Durch diese
Licke treten Luft und Licht, Wind und Wetter, Sonne und Regen ein. Eine Ver-
bauung dieser Licht- und Luftschleuse ware eine Katastrophe. Eine notwendige
Durchliftung des Binnenhofs in den kiunftig immer heil3er werdenden Sommer-
monaten (Uber 40°C) fuhrt zu gesundheitlichen Schaden der Bewohner und
Schaden der hier gepflegten Vegetation: Man wirde nur noch in einen éden
vertrockneten Hinterhof schauen. Jeder Zentimeter Bebauung nach oben wére
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eine Verschlechterung bzw. Wertminderung aller 1.694 Wohnungen. Auch fir
die nach Westen ausgerichteten Wohnungen, weil der Ferienpark insgesamt
verliert und somit alle Wohnungen betroffen sind. Im Vertrauen auf die kommu-
nale Gesetzeslage (nur eingeschossige Bebauung erlaubt) haben bis vor etwa
zwei Jahren Generationen von Eigentiimern ihre Ferienwohnung gekauft. Nun
soll alles nicht mehr wahr sein. Dieselbe Stadtvertretung, die vor 50 Jahren die
eingeschossige Bebauung festgeschrieben hatte, andert nun (allerdings in an-
derer Besetzung) die Rechtslage. Und das alles nur, um einen einzigen Investor
um viele Millionen Euro noch reicher zu machen. Das ist ein unermesslicher
Vertrauensbruch. Das Beste an ihren Wohnungen ist fur fast alle Eigentiimer
der freie Ausblick auf das Meer, in die Weite. Dieser Ausblick wird hunderten
Eigentimern, Mietern und Feriengasten geraubt werden. Die Mieteinklinfte und
der Wiederverkaufswert der Wohnungen werden sinken. Das verlorene Geld
wird durch diesen Raubzug direkt in die Taschen des Investors wandern.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Von einer ,Verbauung“ des Ferienzentrums kann keine Rede sein, da etwa 1/3 der
geplanten Bebauung eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13 m . NHN)
aufweist und 1/3 etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m . NHN) entspricht. Lediglich im
Suden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m (4.NHN), der
aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca. 130 m, Anteil des hineinragen-
den neungeschossigen geplanten Gebaudeteils ca. 20 m).

Durch die Planung verschlechtern sich fir die westlich gelegenen Geb&aude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
flgt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fiir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist tberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zigiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716
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Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhdht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhtéhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mafl3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote Uberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegeniber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmoglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fir nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstlcke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange beriicksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.
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6. Uberdimensioniert
Der Tourismusverband Schleswig-Holstein hat vor wenigen Monaten noch gut-
achterlich festgestellt und bescheinigt, dass der Ferienpark unattraktiv und
Uberdimensioniert sei. Durch lhre Planung werden beide Attribute nur noch ver-
schlimmert.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Geb&audeleerstand
abzuwenden. Von diesem Imagegewinn wird auch der Ostseeferienpark profitieren.
Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu konnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewer-
beeinheiten fur sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf
weiter ansteigen wird. Demgegeniber ermgglicht die Erweiterung um 95 Ferienwoh-
nungen tatséchlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunéchst
rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im
Zeitablauf héheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren
nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Feri-
enwohnungen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!*
(Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Part-
ner, Hamburg, 22.06.2020).

7. Ferienwohnungen
Eine kurzliche Umfrage in Heiligenhafen zeigte an, dass die Burger keine wei-
teren Ferienwohnungen haben wollen. Wenn die Stadtvertretung den Willen ih-
rer Wahlerschaft nicht umsetzen will, stellt sich immer noch die Frage, warum
die Stadt gerade am ungeeignetsten Platz in der Stadt diese Ferienwohnungen
plant. Noch mehr Ferienwohnungen machen den Ferienpark und auch die von
Massentourismus geplagte Stadt Heiligenhafen nicht attraktiver, im Gegenteil!

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, das Areal westlich des Binnensees stadtebaulich
aufzuwerten. Die zusatzlichen Ferienwohnungen entsprechen einem Zuwachs von
etwa 5 %. MalRnahmen zur Starkung der Innenstadt sind im Entwurf eines Stadtent-
wicklungskonzepts beschrieben, welches im Dezember beschlossen werden soll.

8. Laubengangfassade

Die von lhnen vorgelegten ,Bildchen" zeigen zur Westseite (die Front zu den
H&ausern A - Q) deutlich eine Laubengangfassade ohne sie in lhrem Vorentwurf
zu benennen. Eine Laubengangfassade ist das Hasslichste, was deutschen Ar-
chitekten und Investoren einfallen kann. Ein aktuelles Beispiel ist in Grol3en-
brode zu besichtigen. Mit einer Laubengangfassade wird den Nachbarn das A.
.Gesicht gezeigt. Im vorliegendem Falle wird tberdeutlich, dass der Investor
keinerlei Ricksicht zu seinen Nachbarn nehmen will.
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Ein Laubengang ist im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt. Die Konzeptskizzen in der Begriindung sind allererste Ent-
wurfstiberlegungen, die keinen bindenden Charakter haben. Die Gestaltung des Ge-
b&audes erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Heiligenhafen.

9. Eine andere Stimme
Ein prominenter Stadtvertreter hat am 13.02.18 u. a. festgestellt: ,,....es wird
ganz schnell klar - es geht nicht um eine Aufwertung des Ferienparks - es geht
definitiv nur darum, Wohnungen zu bauen und daraus Profit zu ziehen ... Nie-
mals, wirklich niemals darf dies Projekt umgesetzt werden."
Dieser Aussage schlieRen wir uns an.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Geb&udeleerstand
abzuwenden. Von diesem Imagegewinn wird auch der Ostseeferienpark profitieren.
Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stiden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu konnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewer-
beeinheiten fir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf
weiter ansteigen wird. Demgegeniber ermdglicht die Erweiterung um 95 Ferienwoh-
nungen tatsachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunachst
rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im
Zeitablauf hdheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren
nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Feri-
enwohnungen kein Defizitausgleich fur die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!®
(Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Part-
ner, Hamburg, 22.06.2020). Der Vorwurf, es ginge ausschlie3lich um Profit wird zu-
rickgewiesen.

Birgerschaft 10 (RA Lindeiner) - vom 26.09.2019 / 27.09.2019

Mit anliegender Vollmacht zeigen wir die Vertretung der Wohnungseigentiimergemein-
schaft Ostsee-Ferienpark Heiligenhafen, vertr.dd. WEG-Verwaltung (), an. Im Rahmen
der derzeit durchgefuihrten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 Satz
1 BauGB nehmen wir zu dem vorbezeichneten Entwurf eines Bebauungsplans wie folgt
Stellung:

e Unsere Mandantin ist die Gemeinschaft der Eigentiimer des Ostsee-Ferienparks
Heiligenhafen mit ca. 1.700 Wohneinheiten. Der Gebaudekomplex befindet sich
auf dem unmittelbar westlich des Plangebietes angrenzenden Grundstick und
wird Uberwiegend als privat genutzte Ferienwohnungen und zu Zwecken der Ver-
mietung von Ferienwohnungen genutzt. Die Mitglieder der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft waren im Falle des Inkrafttretens des Planentwurfs folglich unmit-
telbar betroffen. Wenn der Plan rechtswirksam wird, sehen sie hierin eine Rechts-
verletzung i.S.v. § 47 Abs. 2 BauGB [PLOH: gemeint ist offensichtlich VwGO].
Deshalb erheben sie jetzt schon im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung jedenfalls summarisch ihre Einwendungen.
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Folgende Einwendungen werden gegentber dem Planentwurf erhoben:

1. Es fehlt die Erforderlichkeit fir die Planung § 1 Abs. 3 BauGB, denn die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erfordert im Planbereich nicht die Aufstellung eines
geanderten Bauleitplanes. Das Gebiet ist bereits vollstandig tberplant und bebaut.
Anderungsbedarf kann aus Sicht der Gemeinde nicht bestehen. Der Wunsch eines
einzelnen Investors nach einer Anderung ist kein ausreichender Grund fur eine
Neuplanung i.S.v. 8 1 Abs. 3 BauGB. Es besteht auch kein Anspruch. Das Plange-
biet ist ausreichend und erschépfend tberplant.

Beschlussempfehlung:

Die Ausflihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Was im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maf3geblich nach
der jeweiligen planerischen Konzeption einer Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele
die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber er-
machtigt sie, die "Stadtebaupolitik" zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungs-
vorstellungen entspricht. Im Rahmen ihres Planungsermessens ist eine Gemeinde (so-
gar) berechtigt, Erforderlich ist eine bauleitplanerische Regelung nicht nur dann, wenn
sie dazu dient, Entwicklungen, die bereits im Gange sind, in geordnete Bahnen zu len-
ken, sondern auch dann, wenn die Gemeinde die planerischen Voraussetzungen
schafft, die es ermdglichen, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fur die
Zukunft abzeichnet. Unzuldssig ist lediglich ein Bebauungsplan, der aus zwingenden
rechtlichen Griinden vollzugsunféhig ist oder der auf unabsehbare Zeit keine Aussicht
auf Verwirklichung bietet (so der grundlegende Beschluss des BVerwG vom
11.05.1999 — 4 BN 15/99- zit. n. Juris Rdnr, 5 ff. so auch das Urteil das OVG Schleswig
vom 27.08.2020 — 1 KN 10/17 — zit. n. Juris Rdnr. 59). Legt man diese Erwégungen zu
Grunde, ist die von der Stadt Heiligenhafen beabsichtigte Planung erforderlich.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, das Areal westlich des Binnensees stadtebaulich
aufzuwerten. Die dortige Bebauung datiert iiberwiegend aus den 70er Jahren des letz-
ten Jahrhunderts. Das vorhandene Gebaude mit Uberwiegend kleinen L&den und Im-
bissen ist unmodern und entspricht, ebenso wie der vorhandene Kursaal, nicht mehr
den Anspriichen an eine attraktive touristische Infrastruktur. Es steht tlw. bereits leer.
Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Geb&audeleerstand
abzuwenden. Von besonderer Bedeutung fur die Stadt Heiligenhafen sind dabei der
Fortbestand bzw. die Wiederbelebung der touristischen Attraktionen, die ganzjahrig der
Allgemeinheit zur Verfigung stehen sollen. Die Beseitigung des sich abzeichnenden
stéadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit Kursaal und Neubau nur
der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar.

2. Die aus der derzeitigen Planungslage ersichtlichen Planungsziele sind weiterhin
aktuell und entsprechen der tbergeordneten Planung.
Der Regionalplan fur Schleswig-Holstein Ost, der auch fur das fragliche Plange-
biet gilt, setzt fir den Nahbereich Heiligenhafen Ziele fest, mit denen der Planent-
wurf nicht vereinbar ist. So heif3t es dort u.a. "Die Errichtung von Zweitwohnsitzen
ist aufgrund der bereits vorhandenen Quantitat zu begrenzen."

2.1 Insofern ist die Feststellung unter Ziff. 3.4.1 der Kurzbegrindung, der Plan-
entwurf entspreche vollstandig dem Regionalplan, schlichtweg unzutreffend. Ahn-
liches ergibt sich aus dem Flachennutzungsplan. Es besteht im Plangebiet kein
weiterer Bedarf an Ferienwohnungen.
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest. Die Aussagen in der Begriindung entsprechen den Inhalten der Landespla-
nung. Eine positive landesplanerische Stellungnahme liegt vor.

Der Regionalplan fuihrt aus, dass die Funktion als Ferienzentrum qualitatsvoll auszu-
bauen und aufzuwerten ist. Mal3nahmen der Saisonverlangerung sind zu ergreifen. Im
Ferienpark Heiligenhafen stehen vor allem MaRhahmen zur Erneuerung, Aufwertung
und Erganzung der Infrastruktureinrichtungen an. Diesen Grundsatzen wird mit der Pla-
nung entsprochen. Zulassig sind zudem nur Ferienwohnungen, die tberwiegend und
auf Dauer touristischen Zwecken einem standig wechselnden Personenkreis dienen.
Sonstige Wohnungen sind unzuldssig. Zweitwohnungen kénnen damit nicht entstehen.

Die geplanten Ferienwohnungen sind geeignet, die hohe Nachfrage nach diesem Un-
terkunftsangebot zu bedienen. In den letzten Jahren ist entlang der Ostseekiste gera-
dezu ein Boom an Ferienwohnungsvermietungen entstanden. Auch die seitens des
Tourismusverbandes Heiligenhafen seit 2004 ermittelten Ubernachtungszahlen zeigen
bis 2018 nahezu eine Verdopplung (2004 ca. 446.200, 2018 ca. 860.200). Auswertun-
gen vorhandener Ferienunterkiinfte aus den Jahren 2017 und 2018 ergeben weiterhin
eine zunehmende Auslastung der Ferienwohnungen. Die Unterbringung weiterer Feri-
enwohnungen innerhalb des vorhandenen Ferienzentrums tragt zudem zu einer bes-
seren Auslastung der touristischen Infrastrukturangebote bei.

2.2 Die neue Planung lauft auch der jetzigen Bebauung des Ostsee-Ferienparks
im rickwartigen Teil und einer sehr flachen davor liegenden Bebauung im vorde-
ren Teil des Gebiets zuwider, Die Stadt setzt sich hiermit in Widerspruch zu ihren
friheren Planungsvorstellungen, ohne dass erkennbar ist, dass hier eine gerechte
Interessenabwégung stattgefunden hat. Es hat den Eindruck, dass hier aus-
schlieZlich im Interesse eines einzelnen Investors geplant wird. Der bisherige Be-
bauungsplan, der fast den Charakter eines stadtebaulichen Rahmenplans hat,
uberplant den fraglichen Bereich zutreffend und bedarf als solcher keiner Ande-
rung. Stadteplanerisch ist die Planung auch deshalb fragwtrdig, weil das Ziel der
Stadt Heiligenhafen, die Altstadt und den Hafen zum Kernpunkt der Stadtentwick-
lung zu machen, hierdurch geschwéacht wird. Planerisch angebracht ware aus die-
sem Grunde eine Verdichtung im Bereich der Innenstadt und des Hafens, nicht
am Rande der Stadt.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Stadt Heiligenhafen hat sich entschieden, die stadtebauliche Konzeption aus dem
letzten Jahrhundert fiir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben, um die Promenade at-
traktiver gestalten und aufwerten zu konnen. Es verbleibt allerdings bei der Intention,
an der ,offenen” Seite des Hufeisens liberwiegend eine weiterhin niedrigere Bebauung
anzuordnen. Etwa 1/3 der geplanten Bebauung wird eine Hohe entsprechend des heu-
tigen Kursaals (13 m 4. NHN) aufweisen und 1/3 etwa der Héhe des Aktivhus (16,2 m
0. NHN) entsprechen. Lediglich im Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer
Gebaudeteil (40,5 m i.NHN), der aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,offenen®
Seite des hufeisenfdrmigen Ostseeferienparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca.
130 m, Anteil des hineinragenden neungeschossigen geplanten Gebaudeteils ca.
20 m). Davon unabhéngig plant die Stadt Heiligenhafen auch MalR3hahmen zur Attrak-
tivitatssteigerung der Innenstand. Es liegt hierzu der Entwurf eines Stadtentwicklungs-
konzepts vor, welcher im Dezember 2020 beschlossen werden soll.
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2.3 Der Tourismusverband Schleswig-Holstein hat als Dachorganisation des
schleswig-holsteinischen Tourismus im Jahre 2018 ein Gutachten erstellen las-
sen, das der Stadt Heiligenhafen zwar insgesamt ein positives Erscheinungsbild
bestétigt, jedoch schon jetzt das Plangebiet als "Uberdimensioniert” bezeichnet.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Heiligenhafen hélt an
der Planung fest.

Die geplanten etwa 90 Ferienwohnungen entsprechen einem Anteil von ca. 5 %. Die
Stadt Heiligenhafen verfolgt das Ziel, das Ferienzentrum touristisch aufzuwerten und
einen drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Geb&udeleerstand abzu-
werten. Die Ferienwohnungen sind flr das Gesamtprojekt erforderlich.

2.4 Bei Errichtung des Ostsee-Ferienparks war Grundbedingung und zwischen
Bauherrn und der Stadt seinerzeit abgesprochen worden, dass vor dem Ferien-
park eine lediglich eingeschossige Bebauung befindlich ist, um den Blick nicht zu
storen (vgl. Ziff. 3.e) der Planbegriindung vom 15.071971). Seither hat sich die
Stadt hieran gehalten. Mit dem Planentwurf kehrt sie sich von ihrer friiheren Zu-
sage, die derzeit planerisch verwirklicht ist, ab. Aus stadteplanerischer Sicht ist
der fragliche Bereich der Stadt Heiligenhafen hinsichtlich seiner stadtebaulichen
Vertraglichkeit durch die Bestandsbebauung vollstandig ausgereizt.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Stadt Heiligenhafen hat sich entschieden, die stadtebauliche Konzeption aus dem
letzten Jahrhundert fiir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben, um die Promenade at-
traktiver gestalten und aufwerten zu kdnnen. Es verbleibt allerdings bei der Intention,
an der ,offenen” Seite des Hufeisens liberwiegend eine weiterhin niedrigere Bebauung
anzuordnen. Etwa 1/3 der geplanten Bebauung wird eine Hohe entsprechend des heu-
tigen Kursaals (13 m 4. NHN) aufweisen und 1/3 etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m
0. NHN) entsprechen. Lediglich im Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer
Gebaudeteil (40,5 m G.NHN), der aber als Solitdr nur einen kleinen Teil der ,,offenen”
Seite des hufeisenformigen Ostseeferienparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca.
130 m, Anteil des hineinragenden neungeschossigen geplanten Gebdaudeteils ca.
20 m).

Durch die Planung verschlechtern sich fir die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Verdnderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fuhren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist iberwiegend
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kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zugiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhand 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhoht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhdhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mafld der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote Gberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wuirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegeniber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusétz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee flr we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

2.5 Hierbei ist zu vergegenwartigen, dass sich im Ostsee-Ferienpark wahrend der
Hochsaison zwischen 4.000 und 5.000 Personen aufhalten (so zuletzt im Sommer
2018), Der Freiraum "Strand" ist schon jetzt damit tberlastet.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest. Erhebliche Beeintrachtigungen mit 6kologischer Unvertréaglichkeit des an-
schlielBenden Naturraums Ostseekiiste bestehen nicht.

Es liegt eine FFH-Vertraglichkeitsstudie vor (Faunistische Potenzialanalyse und Arten-
schutzprifung sowie FFH-Vertraglichkeitsstudie fur das EG - Vogelschutzgebiet 1530-
491 ,Ostliche Kieler Bucht” und FFH-Gebiet 1631-393 , Kiistenlandschaft Nordseite der
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Wagrischen Halbinsel*fiir die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Kars-
ten Lutz, Hamburg, 19.05.2020). Diese fiihrt aus, dass eine Zunahme der Ubernach-
tungskapazitat die Zahl der Besucher in der Hauptsaison erhéhen kann. Diese Besu-
cher werden zum Teil den Strandbereich in der N&he aufsuchen. Hauptzugang sind
dafir Wege, die durch das Diinengel&nde zum Strand fuhren. Im Managementplan
(Internetdaten 19.05.2020) wird ausgefihrt, dass die Gefahrdungen der maR3geblichen
Lebensraumtypen insbesondere im Nahrstoffeintrag, der mangelhaften Beweidung
und dem Verlust der Kistendynamik liegen. Die intensive Erholungsnutzung wird er-
wahnt, jedoch werden keine Vorschlage zur Verminderung gemacht. Durch die geringe
Zunahme der Besucherzahlen durch den B-Plan kann eine geringe Zunahme der Tritt-
belastung des Strandes und damit eine geringe, zusatzliche Beeintrachtigung erwartet
werden. Betroffen ist das fur die Uferbiotope genannte Ziel der ungestdrten Vegeta-
tionsfolge (Sukzession) und unbeeintrachtigter Vegetationsdecken. Die derzeit gultigen
MalRnahmen zur Touristenlenkung (Z&une) kdnnen die Zunahme der Besucherzahlen
kompensieren.

2.6 Die zu unterstellende Zunahme des Stral3enverkehrs im Falle der Durchfiih-
rung des neuen Bauvorhabens fiihrt auch zu einer zuséatzlichen Belastung der
Nachbarn einschlieB3lich des Ostsee-Ferienparks hinsichtlich des Verkehrslarms
und der Abgasemissionen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, L&rmtech-
nische Untersuchung ,Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neuminster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (aul3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen hélt diese Einstufung fir zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des 8§ 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stérende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
MalRnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist
ausschlieB3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr mdglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlief3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufiihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische MalRnhahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf offentlichen StralRen sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsdchlichen Nutzungen in der Durchfiihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflichen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im
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Baugenehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.

Erhebliche Abgasemissionen sind nicht zu erwarten, da die Tiefgarage lediglich fiir 200
Stellplatze konzipiert ist. Es wird darauf verwiesen, dass bereits heute 20 Stellplatze
westlich der Ladenzeile sowie ein Parkplatz stdlich des Kursaals vorhanden sind. Die
zusatzlich bendétigten Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt im Osten un-
tergebracht, so dass etwaige Schadstoffe (die ohnehin nur im Rahmen der gesetzli-
chen Vorschriften entstehen kdnnen) weitgehend abgeschirmt werden.

2.7 Die Attraktivitat der Ferienwohnungen im Ostsee-Ferienpark wird unter dem
geplanten benachbarten Hochhauvorhaben erheblich leiden. Der Attraktivitatsver-
lust kann zu Vermietungsschwierigkeiten, Leerstanden etc. fuhren. Auferdem
wird es zu einer Verkehrswertreduzierung kommen. Dies ist insbesondere des-
halb eine unangemessene Belastung der Eigentiimer des Ostsee-Ferienparks,
als diese kurz vor dem Abschluss einer sehr umfangreichen Investition in ihr Ge-
b&aude stehen, die mehr als € 30 Mio. gekostet hat. Die Kapazitat der touristischen
Infrastruktur in ihrer jetzigen Form wird die Zunahme an Feriengasten durch das
geplante Bauvorhaben nicht verkraften, da die Infrastruktur kapazitatsmafig
schon heute weitgehend ausgereizt ist. Planungsalternativen - sofern solche denn
Uberhaupt erforderlich waren - sind gar nicht erst geprift worden. Stattdessen
stellt die Kurzbegrindung des Planentwurfs einfach nur fest, dass solche nicht
bestehen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest. In der Begriindung sind Aussagen zu Planungsalternativen enthalten.

Das vorhandene Gebaude mit dem Kursaal ist unmodern und entspricht nicht mehr
den Anforderungen an eine zeitgemalie Infrastruktur. Teile der Anlage stehen bereits
leer und kdnnen aufgrund der Baumangel nicht mehr vermietet werden. Ein stadtebau-
licher Missstand zeichnet sich ab, der eine insgesamt negative Sogwirkung fir den
gesamten Bereich am Siidende der Promenade ausldsen kann. Die Stadt Heiligenha-
fen beabsichtigt daher, eben dieses Gebaude zu ersetzen. Renovierungen oder Auf-
stockungen des vorhandenen Gebaudes sind aufgrund fehlender statischer Voraus-
setzungen und der insgesamt schlechten Bausubstanz mit den damals verwendeten
Materialien unwirtschatftlich.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstlcke aufl3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange berlcksichtigt werden kdnnen oder mussen. In die planerische Abwé-
gung sind potenzielle Wertverdnderungen von Grundstiicken nicht einzustellen,
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sondern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung aus-
gehen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris
Tz. 12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz.
45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentiimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

3. Der Planentwurf enthalt erhebliche Abwagungsfehler zu Lasten der Wohnungsei-
gentimer des Ostsee-Ferienparks. Der aus Sicht der betroffenen Nachbarn we-
sentliche Abwagungsfehler liegt insbesondere in dem geplanten Volumen der im
Plangebiet zu errichtenden Neubauten, vor allem des als Hochhaus konzipierten
Geschosswohnungsbaus. Das geplante Gebaude wirde die Sichtbeziehungen der
Wohnungseigentumsanlage gravierend beeintréchtigen, Die Wohnungseigentums-
anlage der Ostsee-Ferienparks ist hufeisenformig so angeordnet, dass alle auf der
Nord- und Westseite des Gebaudes befindlichen Wohnungen den Blick auf die Ost-
see bzw. auf den Binnensee haben. Dies ist ein wesentliches gestalterisches Merk-
mal des Geb&udes. Die in Blickrichtung benachbarte Bebauung ist aus diesem
Grunde gezielt niedrig gehalten worden. Die Ferienwohnungen, die zum Innenbe-
reich des Ostsee-Ferienparks liegen, bieten in Richtung Norden den Blick zur Ost-
see, in Richtung Osten den Blick zum Binnensee, zur Ostsee und zur Insel
Fehmarn und in Richtung Stiden den Blick zum Binnensee. Auch die aul3en liegen-
den Ferienwohnungen haben im Norden Blick auf die Ostsee ansonsten Blick auf
die umgebende Natur. Dies bedeutet, dass beim Bau des Ostsee-Ferienparks da-
rauf geachtet wurde, dass jede Wohnung eine schéne Aussicht hat.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fir die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist iberwiegend
kein Seeblick mehr méglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee moglich. Ab dem 6.
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Geschoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen
betroffen Blocken wieder ein grof3ztgiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrédnkt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhdht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhéhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mafl3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote lUberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegenuber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmoglich-
keiten des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

3.1 Die Planung tberschreitet nach dem jetzigen Stand die 6rtlich zulassige GRZ
und die GFZ erheblich und ist folglich nicht zul&ssig. Die in Ziff. 3.5.2 der Kurzbe-
grindung genannten Zahlen dirften nur auf den neu Uberplanten Ausschnitt zu-
treffen, der ohnehin schon hoch verdichtet ist, nicht jedoch auf das umgebende
Gebiet. Durch die Anordnung eines weiteren sehr grof3en Baukérpers, zumal mit
dieser Anzahl von 10 Geschossen, entsteht ein staddtebaulicher Missstand hinter
diesem Gebaude. Es kommt hierdurch aul3erdem zur teilweisen Verschattung des
Ostsee-Ferienparks.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.
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Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12 sieht fur den Ostseeferienpark eine Grund-
flachenzahl von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 1,6 vor. Die nun fiir das Plan-
gebiet festgesetzte max. zulassige Grundflache von 4.000 m2 folgt unter Bertcksichti-
gung eines kleinen Spielraums der vorliegenden Hochbaukonzeption (derzeit projek-
tiert ca. 3.820 m? = GRZ 0,59) und entspricht einer Grundflachenzahl von etwa 0,62.
Damit wird die festgesetzte Grundflachenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 12 von 0,5 um 0,12 angehoben. Die Obergrenze des § 17 der BauNVO von 0,8 fur
Sonstige Sondergebiete bleibt aber deutlich unterschritten. Die derzeit vorhandene Be-
bauung mit Kursaal und Ladenzeile hat eine Grundflache von ca. 3.650 m2, was einer
Grundflachenzahl von 0,57 entspricht. Die geplante Anhebung wird nicht als erheblich
angesehen, da sich der Versiegelungsgrad insgesamt verringern wird. Die nach § 17
BauNVO fur Sonstige Sondergebiete vorgegebene Obergrenze der Geschossflachen-
zahl wird ebenfalls eingehalten.

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhaltnisse gegeniiber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begriindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhéltnisse der benachbarten Gebaude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fir den 21. Juni Verschattungen von
Gebauden des Ostseeferienparks lediglich in den frihen Morgenstunden fir die sud-
Ostlich gelegenen Gebéaudeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegentiber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tlw. vers-
chattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
des Ostseeferienparks auch hier nur in den friihen Morgenstunden und nur fir die std-
Ostlich gelegenen Gebéaudeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Veréanderungen
gegenlber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Gebaude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der 6stlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Léange der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Méarz und September ausreichend maéglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der norddstliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spéaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein groRRer
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebdude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Tagen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter méglich bleibt. Die
vorstehenden Erwdgungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schlissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutrégliche
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Beeintrachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht
verbunden.

3.2 Der Kursaal wird durch ein 10-geschossiges Gebéaude ersetzt- Der flache
Steltner-Bau wird auf der ndrdlichen Halfte in Richtung auf das Aktiv-Hus auf drei
Geschosse erhoht. Nach dem derzeit bekannten Planungsstand wird im obersten
Geschoss Uberdies ein Restaurant eingereicht, das gegenuber der reinen Wohn-
nutzung eine deutlich héhere Belastung fur den ruhenden und flieBenden Stra-
Renverkehr insbesondere durch Géste darstellen wird.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Schank- und Speisewirtschaft werden in der ge-
planten Tiefgarage untergebracht.

Die uiberértliche Anbindung des Plangebietes wird tber den Eichholzweg und die Lau-
ritz-MalBmann-Straf3e erfolgen. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor (Stadt Heiligenha-
fen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen*, Verkehrsgutachten, Was-
ser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdnster, 18.05.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung bei-gefligt. Mal3geblicher Knotenpunkt bei der Betrachtung ist Am
Strande (K 42) / Lauritz-Maf3mann-Strafl3e (K 42) / Eichholzweg, da hier die Quell- und
Zielverkehre Ubereck als Abbieger respektive Einbieger abgewickelt werden. Es zeigt
sich, dass der bestehende vor-fahrtgeregelte Knotenpunkt Am Strande (K 42) / Lauritz-
Maflmann-Stral3e (K 42) / Eichkoppelweg sowohl heute, wie auch im Prognose-Planfall
2030 in der Lage ist, die Verkehre mit einer guten Qualititsstufe ,QSV B* bzw. befrie-
digenden Qualitatsstufe ,QSV C* des Verkehrsablaufes leistungsféhig abzuwickeln.
Fur den linkseinbiegenden Verkehrsstrom kommt es im Prognose-Planfall 2030 in der
Knotenpunktzufahrt Eichholzweg gelegentlich zu einem Riickstau von bis zu 18 m, der
jedoch kurzfristig wieder auflost und somit zu keiner Unvertraglichkeit fihrt. Das Stre-
ckennetz ist in der Lage das zukinftige Verkehrsaufkommen leistungsfahig und ver-
kehrsvertraglich abzuwickeln.

3.3 Der durch den Planentwurf zulassig werdende Neubau wird unmittelbar vor
den Blocken O, Q und P des Ostsee-Ferienparks angeordnet werden und mit ei-
ner Anzahl von 10 Geschossen ein solches Volumen erreichen, dass Hunderte
von Wohnungen im Ostsee-Ferienpark nunmehr ihren Blick auf die Ostsee und/o-
der den Binnensee sowie die Altstadt der Stadt Heiligenhafen verlieren.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen héalt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fur die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Geb&ude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begrindung beige-
fugt.
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Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fiir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist iberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zigiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebéaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhand 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfihrung der Planung um 9 % erhtht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erh6hen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mal3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote (berhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegenuber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaoglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusétz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

3.4 Insgesamt werden wenigstens 400, vermutlich eher 500 (!) Wohnungen im
Ostsee-Ferienpark durch das auf dem Plangebiet geplante Hochhausvorhaben
negativ betroffen. Dies ist eine massive Entwertung des Eigentums der betroffe-
nen Wohnungseigentiimer, die sich sowohl auf den Verkehrswert der betroffenen
Wohneinheiten wie auch auf die Hohe der erzielbaren Miete im Zuge der
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Ferienwohnungsvermietung negativ auswirken wird. Auch der Bodenrichtwert
wird durch den Blickverlust abstirzen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen hélt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsétzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehodren, soweit sie das uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundsticke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fur diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer moglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt bericksichtigt sehr
viel mehr Umstande, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange berlicksichtigt werden konnen oder mussen. In die planerische Abwé-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundsttickseigentiimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

3.5 Die Kurzbegriindung geht auf dieses Problem nicht ein, sondern verweist in
Ziff. 3.4.4 nur auf eine noch zu erstellende Studie Uber die Auswirkungen. Da die
Auswirkungen auf der Hand liegen, hatte die Kurzbegriindung schon jetzt auf das
Problem des Blickverlustes eingehen missen: einer Studie bedarf das nicht wirk-
lich. Die Auswirkungen lassen sich schlechterdings nur dadurch vermeiden, dass
nichts in die Blickachsen des Ostsee-Ferienparks gebaut werden darf. Alles an-
dere ware ein Abwagungsfehler zu Lasten der Eigentimer des Ostsee-Ferien-
parks. Noch nicht einmal der Schattenfall wurde bislang geprift und in die Abwa-
gung einbezogen (vgl. Ziff. 3.4.5 der Kurzbegrindung). Erschwerend kommt die
zu erwartende mindestens zweijahrige Bauzeit mit den zu erwartenden Belastun-
gen hinzu, die ebenfalls zu Erlésausféllen der Bewohner des Ostsee-Ferienparks
fuhren wirde.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Seite 92 von 159 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN 4 IDH



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 5. November 2020

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhaltnisse gegeniber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhéaltnisse der benachbarten Geb&aude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fur den 21. Juni Verschattungen von
Gebauden des Ostseeferienparks lediglich in den frihen Morgenstunden fiir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegeniber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tiw. vers-
chattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
des Ostseeferienparks auch hier nur in den friithen Morgenstunden und nur fir die std-
Ostlich gelegenen Geb&udeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Ver&nderungen
gegenlber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Gebaude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der 6stlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lange der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Marz und September ausreichend madglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der nordostliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein groRRer
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Tagen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter méglich bleibt. Die
vorstehenden Erwagungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schliissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

Die Stadt Heiligenhafen erkennt durchaus, dass durch das bevorstehende Bauvorha-
ben fir den Zeitraum der Bauarbeiten die Nachbarn erheblichen Bel&stigungen durch
Baufahrzeuge u.d. ausgesetzt sein werden. Diese Belastigungen mussen die Nach-
barn indes in gleicher Weise aushalten, wie das Befahren der Straf3e durch Miillfahr-
zeuge oder ggf. grolBerer LKW bei der Anlieferung von Waren fir die Anlieger. Die
vorubergehende Belastigung der Nachbarschaft durch Baularm und anderer mit dem
Bau verbundener Belastungen (Staub u.d.) wird zwingende Folge der von der Bauauf-
sichtsbehdrde zu erteilenden Baugenehmigung. Auf den Ersatz etwaiger, beflirchteter
Schaden besteht ggf. Anspruch gegen den jeweiligen Verursacher im Rahmen der all-
gemeinen Bestimmungen Uber Schadensersatz. Fur die Annahme, dass die Anlieger
durch den Baustellenverkehr in einer von der Rechtsordnung nicht gewollten Weise
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belastet werden konnten, bestehen keinerlei Anhaltspunkte. Es wird hier weiter auf die
AVV Baularm verwiesen, die bei der Bauausfiihrung zu beachten ist.

4. Der Planentwurf weist auch Abwagungsméngel hinsichtlich des Verkehrssituation
und der ErschlieBung auf. Das Plangebiet einschlie3lich des Ferienparks liegt am
Ende einer innerstadtischen Verkehrsverbindung, die sich letztendlich als Sack-
gasse darstellt, da nach der derzeitigen Verkehrssituation eine Durchfahrt in Rich-
tung auf die Ostsee zu der StralRenanbindung auf dem Steinwarder dauerhaft nicht
mehr mdglich ist. Es wird durch die Erweiterung des Gebietes um ein derart groRes
Wohnhaus zu einer erheblichen Zunahme des flieRenden und ruhenden Stral3en-
verkehrs kommen, der die Kapazitaten der derzeit vorhandenen Verkehrsanbin-
dung einschlieRlich der 6ffentlichen Stellplatzsituation Uberfordert und eine zusatz-
liche Belastung fur die bisher dort schon lebenden Bewohner bedeutet. Dies gilt
umso mehr, als die Erschliel3ung der derzeit im Plangebiet vorhandenen Bestands-
bebauung schon jetzt rechtlich nicht gesichert ist. Das Aktiv-Hus wird Uber eine
Stral3e erschlossen, die im Eigentum des Ostsee-Ferienparks steht, nachdem auf
der Seeseite alle friher vorhandenen Anfahrtsméglichkeiten geschlossen worden
sind. Die Nutzung erfolgt lediglich auf der Grundlage einer Duldung; es bestehen
weder Baulasten noch Grunddienstbarkeiten. Eine gesicherte Anfahrt ware nur
uber eine Umgestaltung der Promenadenflache mdoglich, die dadurch vollig entwer-
tet wirde.

Es ist Uberdies allseits Ubereinstimmende Auffassung, dass die Parkraumsituation im
Bereich des 6stlichen Steinwarders aul3erst angespannt und nicht zufriedenstellend ist.
Durch den Neubau verschérft sich dies noch. Die Parkraumsituation ist nur durch eine
Tiefgarage einigermal3en in den Griff zu bekommen. Diese wird im fraglichen Bereich
vermutlich nicht ohne eine Grundwasserabsenkung méglich sein, deren Umweltver-
traglichkeit im fraglichen Bereich aul3erst zweifelhaft ist. Das geplante Parkdeck erfor-
dert eine Entwidmung und voéllige Umgestaltung der dafiir vorgesehenen Teilflache.
Auch hier verweist die Kurzbegriindung in Ziff. 3.7.1 wieder nur auf ein noch zu erstel-
lendes Verkehrsgutachten hin, so dass auch diese Erwagungen in dem Planentwurf
offenbar noch keine fundierte Betrachtung erfahren haben.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen héalt an der Pla-
nung fest.

Die Stellplatze werden auf dem Grundsttick nachgewiesen. Es sind anhand des Stell-
platzerlasses 189 Stellplatze erforderlich. Insgesamt werden 220 Stellplatze vorgese-
hen. Offentliche Parkplatze stehen weiterhin zur Verfligung. Veranderungen an der Er-
schlieBung des Aktivhus sind nicht vorgesehen. Die angesprochene Privatstral3e liegt
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Soweit eine Grundwasserabsenkung
erforderlich werden sollte, ist diese nur kleinraumig und wird den Wasserhaushalt nicht
nachhaltig beeintrachtigen.

Die uberortliche Anbindung des Plangebietes wird Uber den Eichholzweg und die Lau-
ritz-Mal3mann-Stral3e erfolgen. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor (Stadt Heiligenha-
fen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen*, Verkehrsgutachten, Was-
ser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neuminster, 18.05.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung bei-gefligt. Mal3geblicher Knotenpunkt bei der Betrachtung ist Am
Strande (K 42) / Lauritz-Mal3mann-Stral3e (K 42) / Eichholzweg, da hier die Quell- und
Zielverkehre Ubereck als Abbieger respektive Einbieger abgewickelt werden. Es zeigt
sich, dass der bestehende vor-fahrtgeregelte Knotenpunkt Am Strande (K 42) / Lauritz-
Maflimann-Stralie (K 42) / Eichkoppelweg sowohl heute, wie auch im Prognose-Planfall
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2030 in der Lage ist, die Verkehre mit einer guten Qualitatsstufe ,QSV B“ bzw. befrie-
digenden Qualitédtsstufe ,QSV C* des Verkehrsablaufes leistungsféhig abzuwickeln.
Fur den linkseinbiegenden Verkehrsstrom kommt es im Prognose-Planfall 2030 in der
Knotenpunktzufahrt Eichholzweg gelegentlich zu einem Ruckstau von bis zu 18 m, der
jedoch kurzfristig wieder auflost und somit zu keiner Unvertraglichkeit fiihrt. Das Stre-
ckennetz ist in der Lage das zuklnftige Verkehrsaufkommen leistungsfahig und ver-
kehrsvertraglich abzuwickeln.

5. Auch die Entwasserungssituation des Plangebietes ist, wenn ein derart grof3es zu-
satzliches Gebaude errichtet wird, wieder ungeklart. Zwar ist nach Angaben der
Stadt die stadtische Infrastruktur zur Niederschlagswasserbeseitigung im Bereich
des Ostsee-Ferienparks durch in der jungeren Vergangenheit durchgefiihrte Mal3-
nahmen geklart. Bei den Verhandlungen hieriiber ist jedoch auch deutlich gewor-
den, dass die vorhandenen Entwasserungskapazitaten nicht unbegrenzt sind und
schon davon abhangen, dass andere Baugebiete (derzeit die oberhalb des Entwés-
serungsgrabens liegenden Baugebiete) liber eigene Regenrickhaltebecken verfi-
gen und bei Starkregen nur gedrosselte Abflussmengen in die Entwasserung ab-
geben. Damit hat die Stadt explizit die Bedenken des Ostsee-Ferienparks im Hin-
blick auf die angespannte Entwasserungslage des gesamten Gebietes beantwor-
tet. Dies bedeutet zugleich, dass die Niederschlagsentwéasserung nicht noch belie-
bige weitere Wassermengen durch bauliche MaRnahmen im fraglichen Bereich ver-
kraften kann.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. Anfallende Niederschlagswassermengen werden
gedrosselt.

Nach vorliegenden Ergebnissen hydraulischer Leistungsfahigkeitsbetrachtungen des
stadtischen Niederschlagswasserkanalsystems ist im Bereich/Umfeld des geplanten
Vorhabens aktuell bereits grundsatzlich von einer vollstandigen Auslastung und/bzw.
Uberschreitung der hydraulischen Leistungsfahigkeiten auszugehen. Auf eine Drosse-
lung der von dem geplanten Vorhaben in den stadtischen Niederschlagswasserkanal
einzuleitenden Niederschlagswassermenge kann, um Uberflutungsprobleme zu ver-
meiden, nicht verzichtet werden. Zur Konkretisierung sind hydraulische Leistungsfahig-
keitsberechnungen des stadtischen Niederschlagswasserkanalnetzes im Umfeld des
geplanten Vorhabens unter Bertcksichtigung der maRgeblichen Einzugsgebiete und
anzusetzenden Niederschlagsereignisse erforderlich. Diese werden im Rahmen der
ErschlielBungsplanung vorgelegt. Die technische Infrastruktur zur vorhabenbezogenen
Regenwasserklarung ist auf den Grundstiicksflachen des geplanten Vorhabens vorzu-
halten, zu betreiben und zu unterhalten. Dieses wird beim Planvollzug beachtet und
kann z.B. durch Staukanéle u.a. sichergestellt werden.

6. Naturschutzrechtlich vertragt das Plangebiet ebenfalls keine zusatzliche Belastung
durch eine Zunahme der Anzahl der Wohneinheiten, Im fraglichen Gebiet leben
diverse Tierarten, die durch ein in diesem Bereich errichtetes zusatzliches Hoch-
haus erheblich beeintrachtigt wirden, insbesondere auch Fledermause, In unmit-
telbarer Néhe ist das Naturschutzgebiet Eichholzniederung durch die Zunahme der
Bebauung und der Anzahl von im Plangebiet wohnenden Menschen zusétzlich be-
lastet, Hierneben befinden sich nahe gelegen zwei Schutzgebiete, die in der Kurz-
begrindung nur erwahnt, aber in keiner Weise bislang in die Abwagung einbezo-
gen wurden. Die Kurzbegrindung enthalt hierzu bislang nur Allgemeinplatze.
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Der Planentwurf lasst somit keine tibergreifende naturschutzrechtliche Abwagung
erkennen, schon gar nicht eine erfolgte Umweltprifung, sondern verweist auch
hierzu in Ziff. 6.1.3 der Kurzbegrindung wieder auf noch einzuholende Studien.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind noch keine vollstéandigen Un-
terlagen vorzulegen. Eine Umweltprifung wurde durchgefiihrt ist Bestandteil der Be-
grundung.

Zum Artenschutz liegt eine Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzprifung vor.
(Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzprifung sowie FFH-
Vertraglichkeitsstudie fir das EG - Vogelschutzgebiet 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht*
und FFH-Gebiet 1631-393 , Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel* fiir
die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Hamburg,
19.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefuigt. Dieses kommt
zu dem Ergebnis, dass bei der Beachtung von MalRnahmen (Brutnischen fur Haussper-
ling und Hausrotschwanz sowie der Bereitstellung neuer kinstlicher Fledermausquar-
tiere) die 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungsstétten zu erhalten waren. Erfor-
derlich waren nach dem vorgenannten Gutachten entsprechende kiinstlicher Quartiere
in der Umgebung oder an benachbarten Gebduden. Diese MalRnahme ist nach Aus-
sage des Gutachtens technisch mdglich und erprobt. Die genannten Mal3Bhahmen wer-
den bei der Planung umgesetzt. Vorstehende Aussagen zeigen, dass uniberwindliche
Hindernisse zur Verwirklichung des Vorhabens somit durch die Bestimmungen des §
44 BNatSchG nicht vorliegen.

Das Plangebiet befindet sich in Nahe von Schutzgebieten des Natura-2000-Systems
(FFH-Gebiet ,Strandseen der Hohwachter Bucht* (FFH DE 1629-391) und Vogel-
schutzgebiet EGV DE 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht®. Es liegt eine FFH-
Vertraglichkeitsstudie vor (Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzprifung so-
wie FFH-Vertraglichkeitsstudie fur das EG - Vogelschutzgebiet 1530-491 , Ostliche Kie-
ler Bucht* und FFH-Gebiet 1631-393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen
Halbinsel“ fiir die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz,
Hamburg, 19.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefligt. Das
Gutachten hat gemessen an den Erhaltungszielen der betroffenen Schutzgebiete die
Auswirkungen der Vorgaben des Bebauungsplanes auf die einzelnen Erhaltungsziele
betrachtet. Im Rahmen einer Zusammenschau wurde dann der Grad der Beeintrachti-
gung wird an den voraussichtlichen Veranderungen der Bestande der jeweiligen Arten
abgeschatzt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Erhaltungsziele des
EG-Vogelschutzgebietes DE 1530-491 , Ostliche Kieler Bucht“ durch die Vorgaben der
Anderung des B-Planes Nr. 12 nicht beeintrachtigt werden. Damit ist eine erhebliche
Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes DE 1631-
393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel” werden ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Damit ist insgesamt keine erhebliche Beeintrachtigung anzunehmen. Aus
Sicht der Stadt Heiligenhafen sind die Aussagen des vorgenannten Gutachtens nach-
vollziehbar und Uberzeugend.

7. Ungeklart ist auch die Hochwasserschutzsituation. Der gesamte Bereich ist hoch-
wassergefahrdet. Der Hochwasserschutz soll derzeit nur bei 2,75 m liegen. Im Win-
ter 2018/2019 war der Spielplatz des Ostsee-Ferienpark bereits tberflutet. Im Be-
reich der Hochwasserschutzanlage fehlten (z.B. am 02.01.2019) nur noch ca.
60 cm an einer Uberflutung. Aufgrund des Klimawandels wird hier zukiinftig mit
Uberschwemmungen zu rechnen sein, Gleichwohl ist uns bekannt geworden, dass
die Stadt aus umweltschutzrechtlichen Grinden keinen leistungsstarken und
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zukunftsfahigen Hochwasserschutz im fraglichen Bereich des Ostseeufers errich-
ten darf.

8. Aus umweltschutzrechtlichen Griinden ist es der Stadt derzeit nach eigenen Anga-
ben nicht gestattet, den Hochwasserschutz zur Ostsee angemessen auszubauen.
Es handelt sich generell um einen hochwassergeféahrdeten Bereich. Dies betrifft
dann auch die Vielzahl der zusatzlich zu genehmigenden und zu errichtenden Woh-
nungen, was das Problem massiv verscharft.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Das Hochwasserrisikogebiet nach 8 73 WHG ist in das Planwerk Ubernommen. Die
Uberbaubare Flache liegt auRerhalb des Hochwasserrisikogebietes. Teile der Tiefga-
rage befinden sich innerhalb des Hochwasserrisikogebietes. Die seitens des Landes-
betriebs fir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein ge-
nannten allgemein tblichen Auflagen und Festsetzungen sind im Bebauungsplan ent-
halten und werden beachtet. Ausreichender Hochwasserschutz ist damit gegeben.

9. Vollig ungeklart und auch offenbar nicht geprdft ist, welche klimatischen Auswirkun-
gen sich daraus ergeben, dass ein zweites Hochhaus neben den Ostsee-Ferien-
park gestellt wird. Dies kann zu Verwirbelungen, Zunahme von Windgerauschen,
Sogerscheinungen etc. fuhren, Das Verhdltnis zwischen Grundstiicksgrof3e und
Wohnflache wird bei der Planung vollstandig missachtet. Unklar bleibt auch, in wel-
cher Weise die Grenzabstande eingehalten werden kénnen, auch wenn dies letzt-
endlich erst Gegenstand der Erteilung einer Baugenehmigung sein wird.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Zu moglichen Windverwirbelungen und Gefahren durch Béen liegt ein Gutachten vor
(Expertise Windkomfort fiir das Projekt Freizeitzentrum Binnensee/Heiligenhafen,
GEO-NET Umweltkonsulting GmbH, Hannover, 29.09.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung beigefiigt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Ist-
Zustand die Windkomfortkriterien im Kernbereich des Bewertungsgebietes erfillt wer-
den. Am Rande des Bewertungsgebietes werden die Windkomfortkriterien teilweise
nicht erfullt. Die Verdnderungen im Plan-Zustand bewirken hauptsachlich stidéstlich
des geplanten Gebaudes in einem beschréankten Bereich, dass die Windkomfortkrite-
rien nicht mehr erflllt werden. Abgesehen davon wirkt sich das geplante Gebaude nicht
signifikant auf den Windkomfort in der Umgebung der Bestandsgebaude aus. Die Hau-
figkeit von Béen mit einer Geschwindigkeit von 8 m/s oder mehr im klimatologischen
Mittel in der unmittelbaren Nahe von Balkonen des bestehenden Ferienparkgebaudes
andert sich auf Grund des geplanten Gebaudes nicht oder verringert sich. Demnach
hat das geplante Gebaude auf die Windverhéltnisse an den Balkonen im klimatologi-
schen Mittel keinen negativen Einfluss. Lediglich zwischen der Kante dieses bestehen-
den Gebaudes und dem geplanten Gebaude treten in den unteren Hohen haufiger
diese Art von Boen auf. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass mit der Planung
keine Beeintrachtigungen der Bestandsgeb&ude in der Umgebung zu beflrchten sind.

Die Grenzabstéande der offenen Bauweise sind einzuhalten. Dieses ist im Bauantrag
darzulegen.
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10. Es wird angeregt, den Bebauungsplan nicht zu erlassen. Die Wohnungseigentu-
mergemeinschaft mochte klarstellen, dass sie einen etwa in Kraft tretenden Bebau-
ungsplan mit diesem Inhalt gerichtlich anfechten wird. Die Wohnungseigentimer-
gemeinschaft hat bereits auf ihrer ordentlichen Eigentimerversammlung am
16.06.2018 beschlossen, auf3ergerichtlich und gerichtlich gegen den in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan vorzugehen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Heiligenhafen halt an
der Aufstellung der Bebauungsplananderung fest.

Biurgerschaft 11 (Damaschkestr.69, Paderborn) - vom 26.09.2019 /
27.09.2019

Ich kann die o0.g. Bebauung nicht beflrworten. Besonders stért mich die Planung ei-
nes Baus eines mehrgeschossigen Hauses anstelle des Kursaals, dass mir die Sicht
auf die Ostsee nehmen wirde. Im Gegensatz zum Investor besitze ich nur diese eine
Wohnung und ich habe sie gekauft, um meine sehr kleine Rente zu verbessern — nicht
um Millionen damit zu verdienen. Der Bau von einem 10-geschossigen Gebéaude vor
meiner Wohnung bedroht aber die Wirtschaftlichkeit meiner Investition. Ich wiirde mir
daher sehr wiinschen, dass Sie als Birgermeister von Heiligenhafen es nicht zulassen,
dass ein so hohes Gebaude direkt vor den Balkonen der Ferienparkeigentimer*innen
gebaut wird.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fir die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
flgt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist tiberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zugiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:
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Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfihrung der Planung um 9 % erhoht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erh6hen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mal3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote Gberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegenuber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmoglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwéagungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstiicke au3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange bericksichtigt werden kdnnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstlickseigentimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)
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31.1

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

Biirgerschaft 12 (Ostseeferienpark F-2-2) - vom 23.09.2019 /
26.09.2019

Der Ferienpark wird vom Tourismusverband SH als tiberdimensioniert und unattraktiv
bezeichnet. Er gilt als Bausiinde aus den 70-er Jahren. Jetzt soll dem noch ein weiterer
Gebaudekomplex mit Gebaudehdhen von 9,5-40,6 m (.NHN vorgebaut werden!! Die-
ses Bauvorhaben ist ausschlie3lich auf Rendite ausgelegt und wird das Orts- und
Landschaftsbild massiv beeintrachtigen. Wir verweisen hier auch auf den B-Plan von
1971 bzw. 1997, der eine eingeschossige Bauweise vorgibt. Man hat sich seinerzeit
bewusst fir eine offene Bauweise entschieden. Das jetzt geplante Bauvorhaben wider-
spricht dem und wird fir den Ferienpark eine Hinterhofsituation bewirken. Wir und viele
weitere Eigentiimer haben seinerzeit im Vertrauen auf die Aussage des Hr. Blnning
(unverbaubare Sicht etc.) gekauft. Er widerspricht sich jetzt selber und wirbt gerade mit
einer optimalen Aussicht fir sein Appartmenthaus.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen héalt an der Pla-
nung fest.

Von einer ,Hinterhofsituation” des Ferienzentrums kann keine Rede sein, da etwa 1/3
der geplanten Bebauung eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13 m (.
NHN) aufweist und 1/3 etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 0. NHN) entspricht. Ledig-
lich im Siden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m
U.NHN), der aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,,offenen” Seite des hufeisenfor-
migen Ostseeferienparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca. 130 m, Anteil des
hineinragenden neungeschossigen geplanten Gebaudeteils ca. 20 m).

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begriin-dung beigefligt.

Fur die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fir FulRgénger bedeutsam, die auf der Promenade nach Siiden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nordlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch groRen Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftshild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdricklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sudlichen Zufahrtsstrafie) ist die Verande-
rung des Ortsbildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungs-plan ermdglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamththe die Geb&ude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht tberragt.
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Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gré3ere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tlw. nun ein neungeschossiger Gebaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m 0. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m . NHN) entsprechen. Im
Suden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m (.NHN), der
aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen Zufahrtsstrale aus préasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréangt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fur die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Gberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.”

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fir stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen héheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebindelt unterzu-
bringen. Hohere Gebaude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

Nach dem Regionalplan 2004 (alt) liegt das Plangebiet in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschatft. Dort ist bei der Abwagung mit anderen Nutzungs-
ansprichen dem Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht bei-
zumessen. In diesen Gebieten sollen Planungen und Maflinahmen nur durchgefiihrt
werden, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten.

Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild bewerten zu kénnen, hat die Stadt Hei-
ligenhafen eine Untersuchung erarbeiten lassen (Studie zum Orts- und Landschafts-
bild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad
Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefugt. Fur
die Bewertung des Landschaftsbildes wurden sowohl die Blickrichtungen vom Binnen-
see aus — vom nordostlichen Ufer des Binnensees (Standort 1), von Osten (Standort
2), von der Uferpromenade im Sidosten (Standort 3) — als auch vom Wanderweg im
Suden des Ferienzentrums (Standort 4), aus Westen (Standort 5) als auch von Nord-
westen (Standort 6) gewahlt. Durch die Visualisierung konnte grof3raumig— sowohl von
Binnenseeseite als auch landseitig — eine mogliche nachteilige Veranderung des Land-
schaftsbildes dargestellt werden.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit: ,Beeintréchtigungen des Landschafts-
bildes sind durch die Planung kaum zu erwarten. Insbesondere vom westlich des Feri-
enzentrums gelegenen Natura-2000-Gebiet ist das Vorhaben praktisch nicht wahr-
nehmbar, da es vom Geb&udekomplex des Ostseeferienparks weitgehend verdeckt
wird. Auch vom Steinwarder Damm und von Suden bzw. Sidosten aus verandert sich
das Landschaftsbild kaum. Die grof3te Veranderung ergibt sich hier von Nordosten
(Standort 1). Dazu ist auszufuihren, dass am Nordufer des Binnensees noch weitere
grol3ere Appartementh&user vorhanden sind, und auch der Gebaudekomplex des Ost-
seeferienparks das Landschaftsbild hier deutlich vorbelastet. Eine erhebliche
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unzutragliche Beeintrachtigung wird durch das Vorhaben im Hinblick auf das Land-
schaftsbild nicht gesehen.” Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungs-
ergebnis an. Eine unzutragliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

Durch die Planung verschlechtern sich fur die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist tiberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein groRziugiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhdht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschatftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mafl3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote Gberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegenuber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmoglich-
keiten des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

Seite 102 von 159 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEI o IDH



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 5. November 2020

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee flr we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsétzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwéagungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert moégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehdren, soweit sie das tberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstiicke au3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fiir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange bertcksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstlickseigentimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

31.2 Sollte das geplante Bauvorhaben genehmigt werden, bedeutet das einen massiven
Eingriff in den Umwelt, Landschafts- und Klimaschutz. Aul3erdem befindet sich der
Komplex in einem Uberschwemmungsgebiet. (B-Plan 1971). Die Aussage - eine Alter-
native gibt es nicht, ist nicht nachvollziehbar. Herr Biinning kann das vorhandene Ob-
jekt gerne sanieren / modernisieren.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Planung entspricht vollstandig den in § 1a des BauGB aufgefiihrten ergédnzenden
Vorschriften zum Umweltschutz. Das Vorhaben wird nach Abriss eines Geb&udes an
gleicher Stelle errichtet. Die Inanspruchnahme freier Landschaft erfolgt nicht. Das Areal
ist heute bereits weitgehend versiegelt. Die Unterbringung der Ferienwohnungen in ei-
nem mehrgeschossigen Gebaudeteil tragt ebenfalls zu einer Begrenzung des Flachen-
verbrauchs bei. Wertvolle Grinstrukturen sind im Plangebiet mit Ausnahme einiger So-
litargeholze nicht vorhanden. Diese werden soweit mdglich erhalten bzw. durch
Neupflanzungen ersetzt.

Zum Artenschutz liegt eine Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzprifung vor.
(Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzpriifung sowie FFH-
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Vertraglichkeitsstudie fiir das EG - Vogelschutzgebiet 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht”
und FFH-Gebiet 1631-393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel” fiir
die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Hamburg,
19.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiligt. Dieses kommt
zu dem Ergebnis, dass bei der Beachtung von MalRnahmen (Brutnischen fur Haussper-
ling und Hausrotschwanz sowie der Bereitstellung neuer kunstlicher Fledermausquar-
tiere) die 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungsstatten zu erhalten wéaren. Erfor-
derlich waren nach dem vorgenannten Gutachten entsprechende kinstlicher Quartiere
in der Umgebung oder an benachbarten Gebauden. Diese MalRnahme ist nach Aus-
sage des Gutachtens technisch mdglich und erprobt. Die genannten MalRBhahmen wer-
den bei der Planung umgesetzt. Vorstehende Aussagen zeigen, dass unuberwindliche
Hindernisse zur Verwirklichung des Vorhabens somit durch die Bestimmungen des §
44 BNatSchG nicht vorliegen.

Das Plangebiet befindet sich in Nahe von Schutzgebieten des Natura-2000-Systems
(FFH-Gebiet ,Strandseen der Hohwachter Bucht* (FFH DE 1629-391) und Vogel-
schutzgebiet EGV DE 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht®. Es liegt eine FFH-
Vertraglichkeitsstudie vor (Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzprifung so-
wie FFH-Vertraglichkeitsstudie fir das EG - Vogelschutzgebiet 1530-491 ,Ostliche Kie-
ler Bucht und FFH-Gebiet 1631-393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen
Halbinsel“ fiir die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz,
Hamburg, 19.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefuigt. Das
Gutachten hat gemessen an den Erhaltungszielen der betroffenen Schutzgebiete die
Auswirkungen der Vorgaben des Bebauungsplanes auf die einzelnen Erhaltungsziele
betrachtet. Im Rahmen einer Zusammenschau wurde dann der Grad der Beeintrachti-
gung wird an den voraussichtlichen Veranderungen der Bestande der jeweiligen Arten
abgeschatzt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Erhaltungsziele des
EG-Vogelschutzgebietes DE 1530-491 , Ostliche Kieler Bucht“ durch die Vorgaben der
Anderung des B-Planes Nr. 12 nicht beeintrachtigt werden. Damit ist eine erhebliche
Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes DE 1631-
393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel” werden ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Damit ist insgesamt keine erhebliche Beeintréchtigung anzunehmen. Aus
Sicht der Stadt Heiligenhafen sind die Aussagen des vorgenannten Gutachtens nach-
vollziehbar und Uberzeugend.

Nach dem Regionalplan 2004 (alt) liegt das Plangebiet in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschatft. Dort ist bei der Abwégung mit anderen Nutzungs-
anspriichen dem Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht bei-
zumessen. In diesen Gebieten sollen Planungen und MafBhahmen nur durchgefiihrt
werden, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten.

Um die Auswirkungen auf das Landschaftshild bewerten zu kénnen, hat die Stadt Hei-
ligenhafen eine Untersuchung erarbeiten lassen (Studie zum Orts- und Landschafts-
bild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad
Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigeftigt. Fur
die Bewertung des Landschaftsbildes wurden sowohl die Blickrichtungen vom Binnen-
see aus — vom nordostlichen Ufer des Binnensees (Standort 1), von Osten (Standort
2), von der Uferpromenade im Sudosten (Standort 3) — als auch vom Wanderweg im
Siuden des Ferienzentrums (Standort 4), aus Westen (Standort 5) als auch von Nord-
westen (Standort 6) gewéahlt. Durch die Visualisierung konnte groRraumig— sowohl von
Binnenseeseite als auch landseitig — eine mogliche nachteilige Veranderung des Land-
schaftsbildes dargestellt werden.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit: ,Beeintrédchtigungen des Landschafts-
bildes sind durch die Planung kaum zu erwarten. Insbesondere vom westlich des Feri-
enzentrums gelegenen Natura-2000-Gebiet ist das Vorhaben praktisch nicht wahr-
nehmbar, da es vom Gebaudekomplex des Ostseeferienparks weitgehend verdeckt
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wird. Auch vom Steinwarder Damm und von Stiden bzw. Studosten aus verandert sich
das Landschaftsbild kaum. Die gréf3te Veranderung ergibt sich hier von Nordosten
(Standort 1). Dazu ist auszufuihren, dass am Nordufer des Binnensees noch weitere
gréRere Appartementhéuser vorhanden sind, und auch der Gebaudekomplex des Ost-
seeferienparks das Landschaftsbild hier deutlich vorbelastet. Eine erhebliche unzutrag-
liche Beeintrachtigung wird durch das Vorhaben im Hinblick auf das Landschaftsbild
nicht gesehen.” Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an.
Eine unzutragliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist mit der Planung nicht
verbunden.

Die Uberbaubare Flache liegt au3erhalb des Hochwasserrisikogebietes. Teile der Tief-
garage befinden sich innerhalb des Hochwasserrisikogebietes. Die seitens des Lan-
desbetriebs fur Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein ge-
nannten Auflagen und Festsetzungen sind im Bebauungsplan enthalten und werden
beachtet. Ausreichender Hochwasserschutz ist damit gegeben.

Aufgrund der Lage im Ortsgefuige und der vollstéandig bereits bebauten Grundstticke
wird mit dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den Klimawandel nicht angenom-
men. Auf konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten
Regelungen im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), der Verordnung
Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Ge-
bauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) sowie dem Energieeinsparungsgesetz
(EnEG) verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung; ein konkretes Zeit-
fenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu beflirchten, dass im Bebauungs-
plan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht mehr den inzwischen fort-
geschrittenen technischen Entwicklungen entsprechen. Solaranlagen sind zul&ssig.

31.3 Die Eigentumer des FP sanieren seit mehreren Jahren den Ferienpark und werden
schlussendlich ca. € 37 Mio. investiert haben. Davon profitieren die einheimischen
Handwerksbetrieb und die Stadtverwaltung (Gewerbesteuern etc.) seit Jahren. Im Ub-
rigen ist Heiligenhafen ein anerkanntes Seeheilbad (Kurort) mit Heilanzeigen wie: Er-
krankung der Atemwege / Herz-Kreislauf/ Gefal3erkrankungen / Neurologie, Psychiat-
rie, Psychotherapie.

Es stellt sich hier die Frage, kommt Heiligenhafen, bei zunehmender Luftverschmut-
zung durch massiv erhéhtes Verkehrsaufkommen und die erwartenden Schallimmissi-
onen (u.a. Baularm) besonders in der Hauptsaison, noch seinem Anspruch als Kurort
nach.

Beschlussempfehlung:

Die Ausflihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen héalt an der Pla-
nung fest.

Erhebliche Abgasemissionen sind nicht zu erwarten, da die Tiefgarage lediglich fir 200
Stellplatze konzipiert ist. Es wird darauf verwiesen, dass bereits heute 20 Stellplatze
westlich der Ladenzeile sowie ein Parkplatz siidlich des Kursaals vorhanden sind. Die
zusatzlich benotigten Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt im Osten un-
tergebracht, so dass Schadstoffe weitgehend abgeschirmt werden.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Ldrmtech-
nische Untersuchung ,Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neuminster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (auf3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen halt diese Einstufung fir zutreffend. Insbesondere ist

“IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 105 von 159



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 05.11.2020

31.4

darauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heili-
genhafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen ange-
siedelt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der
Regel nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht storende Gewerbe-betriebe. Die Larm-
technische Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht
durch MalRnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung
ist ausschlief3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr méglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlie3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische Mal3nahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf offentlichen Stral3en sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwtirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsdchlichen Nutzungen in der Durchfihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu lI6sen waren.

Die Stadt Heiligenhafen erkennt durchaus, dass durch das bevorstehende Bauvorha-
ben flr den Zeitraum der Bauarbeiten die Nachbarn erheblichen Belastigungen durch
Baufahrzeuge u.a. ausgesetzt sein werden. Diese Belastigungen muissen die Nach-
barn indes in gleicher Weise aushalten, wie das Befahren der StraRe durch Miillfahr-
zeuge oder ggf. groBerer LKW bei der Anlieferung von Waren fir die Anlieger. Die
voruibergehende Belastigung der Nachbarschaft durch Baularm und anderer mit dem
Bau verbundener Belastungen (Staub u.d.) wird zwingende Folge der von der Bauauf-
sichtsbehdrde zu erteilenden Baugenehmigung. Auf den Ersatz etwaiger, beflirchteter
Schaden besteht ggf. Anspruch gegen den jeweiligen Verursacher im Rahmen der all-
gemeinen Bestimmungen Uber Schadensersatz. Fir die Annahme, dass die Anlieger
durch den Baustellenverkehr in einer von der Rechtsordnung nicht gewollten Weise
belastet werden konnten, bestehen keinerlei Anhaltspunkte. Es wird hier weiter auf die
AVV Baularm verwiesen, die bei der Bauausfiihrung zu beachten ist.

Der Vorentwurf der Begriindung ist unzureichend. Es fehlen nachstehende Gutachten.

Integriertes Verkehrsgutachten (Belastungen, Immissionen, rdumliche Vertrag-
lichkeit etc.)

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden beachtet. Ein Verkehrsgutachten liegt vor.

Die uiberértliche Anbindung des Plangebietes wird Uber den Eichholzweg und die Lau-
ritz-MalRmann-Stral3e erfolgen. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor (Stadt Heiligenha-
fen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen, Verkehrsgutachten, Was-
ser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumtnster, 18.05.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung bei-gefligt. Mal3geblicher Knotenpunkt bei der Betrachtung ist Am
Strande (K 42) / Lauritz-Mal3mann-Strafl3e (K 42) / Eichholzweg, da hier die Quell- und
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Zielverkehre Ubereck als Abbieger respektive Einbieger abgewickelt werden. Es zeigt
sich, dass der bestehende vor-fahrtgeregelte Knotenpunkt Am Strande (K 42) / Lauritz-
Maflmann-Stral3e (K 42) / Eichkoppelweg sowohl heute, wie auch im Prognose-Planfall
2030 in der Lage ist, die Verkehre mit einer guten Qualitatsstufe ,QSV B“ bzw. befrie-
digenden Qualitatsstufe ,QSV C* des Verkehrsablaufes leistungsféhig abzuwickeln.
Fur den linkseinbiegenden Verkehrsstrom kommt es im Prognose-Planfall 2030 in der
Knotenpunktzufahrt Eichholzweg gelegentlich zu einem Ruckstau von bis zu 18 m, der
jedoch kurzfristig wieder auflost und somit zu keiner Unvertraglichkeit fihrt. Das Stre-
ckennetz ist in der Lage das zuklnftige Verkehrsaufkommen leistungsfahig und ver-
kehrsvertraglich abzuwickeln.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen*, Ldrmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (auf3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen héalt diese Einstufung fur zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stdrende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist
ausschlie3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr méglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlieRen. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufiihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische MalRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf 6ffentlichen Straf3en sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwurfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsachlichen Nutzungen in der Durchfiihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfugig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen veréndern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entldsst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen wéren.

Nachweis der Erforderlichkeit gem. 8 1 Abs. 5 BauGB [PLOH: gemeint ist offen-
sichtlich 8 1 Abs. 3 BauGB] des Vorhabens

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. Das Erfordernis der Planung ergibt sich wie folgt:

Was im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maf3geblich nach
der jeweiligen planerischen Konzeption einer Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele
die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber er-
machtigt sie, die "Stadtebaupolitik® zu betreiben, die ihren stadtebaulichen
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Ordnungsvorstellungen entspricht. Im Rahmen ihres Planungsermessens ist eine Ge-
meinde (sogar) berechtigt, Erforderlich ist eine bauleitplanerische Regelung nicht nur
dann, wenn sie dazu dient, Entwicklungen, die bereits im Gange sind, in geordnete
Bahnen zu lenken, sondern auch dann, wenn die Gemeinde die planerischen Voraus-
setzungen schafft, die es ermdglichen, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich
erst fur die Zukunft abzeichnet. Unzulassig ist lediglich ein Bebauungsplan, der aus
zwingenden rechtlichen Grunden vollzugsunfahig ist oder der auf unabsehbare Zeit
keine Aussicht auf Verwirklichung bietet (so der grundlegende Beschluss des BVerwG
vom 11.05.1999 — 4 BN 15/99- zit. n. Juris Rdnr, 5 ff. so auch das Urteil das OVG
Schleswig vom 27.08.2020 — 1 KN 10/17 — zit. n. Juris Rdnr. 59). Legt man diese Er-
wagungen zu Grunde, ist die von der Stadt Heiligenhafen beabsichtigte Planung erfor-
derlich.

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, das Areal westlich des Binnensees stadtebaulich
aufzuwerten. Die dortige Bebauung datiert iberwiegend aus den 70er Jahren des letz-
ten Jahrhunderts. Das vorhandene Geb&aude mit Uberwiegend kleinen Laden und Im-
bissen ist unmodern und entspricht, ebenso wie der vorhandene Kursaal, nicht mehr
den Anspriichen an eine attraktive touristische Infrastruktur. Es steht tlw. bereits leer.
Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Gebaudeleerstand
abzuwenden. Von besonderer Bedeutung fur die Stadt Heiligenhafen sind dabei der
Fortbestand bzw. die Wiederbelebung der touristischen Attraktionen, die ganzjahrig der
Allgemeinheit zur Verfigung stehen sollen. Die Beseitigung des sich abzeichnenden
stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit Kursaal und Neubau nur
der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar.

Darlegung der Auswirkungen der Planung ,Verschattung auf die Gebaudeanlage"
a) insgesamt und b) besonders gravierend auf die Geb&udeteile O, P,Q

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. Ein Gutachten zur Verschattung liegt vor.

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhéltnisse gegeniber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhéltnisse der benachbarten Gebaude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fliir den 21. Juni Verschattungen von
Gebauden des Ostseeferienparks lediglich in den friihen Morgenstunden fir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegentiber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tlw. vers-
chattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
des Ostseeferienparks auch hier nur in den friihen Morgenstunden und nur fiir die sud-
Ostlich gelegenen Geb&udeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Verédnderungen
gegenuber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Gebaude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der 6stlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
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kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lange der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Marz und September ausreichend mdglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der norddstliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein grol3er
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Tagen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter mdglich bleibt. Die
vorstehenden Erwagungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schlissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

b) Nachweis der FF - Habitat

Beschlussempfehlung:

Die Ausflihrungen werden beachtet. Eine FFH-Vertraglichkeitsstudie liegt vor.

Das Plangebiet befindet sich in Nahe von Schutzgebieten des Natura-2000-Systems
(FFH-Gebiet ,Strandseen der Hohwachter Bucht® (FFH DE 1629-391) und Vogel-
schutzgebiet EGV DE 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht. Es liegt eine FFH-
Vertraglichkeitsstudie vor (Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzprifung so-
wie FFH-Vertraglichkeitsstudie fur das EG - Vogelschutzgebiet 1530-491 , Ostliche Kie-
ler Bucht“ und FFH-Gebiet 1631-393 ,Kiistenlandschaft Nordseite der Wagrischen
Halbinsel“ fiir die 18. And. des B-Planes 12 Heiligenhafen, Dipl.-Biol. Karsten Lutz,
Hamburg, 19.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Das
Gutachten hat gemessen an den Erhaltungszielen der betroffenen Schutzgebiete die
Auswirkungen der Vorgaben des Bebauungsplanes auf die einzelnen Erhaltungsziele
betrachtet. Im Rahmen einer Zusammenschau wurde dann der Grad der Beeintrachti-
gung wird an den voraussichtlichen Veranderungen der Bestande der jeweiligen Arten
abgeschatzt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Erhaltungsziele des
EG-Vogelschutzgebietes DE 1530-491 ,Ostliche Kieler Bucht* durch die Vorgaben der
Anderung des B-Planes Nr. 12 nicht beeintrachtigt werden. Damit ist eine erhebliche
Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes DE 1631-
393 ,Klistenlandschaft Nordseite der Wagrischen Halbinsel” werden ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Damit ist insgesamt keine erhebliche Beeintrachtigung anzunehmen. Aus
Sicht der Stadt Heiligenhafen sind die Aussagen des vorgenannten Gutachtens nach-
vollziehbar und tberzeugend.

c) Nachweis der Auswirkungen einer ,stéadtebaulichen Segregation" auf den Feri-
enpark sowie Auswirkungen gem. 8 9, 2b BauGB
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden beachtet. In die Begriindung wurden Aussagen zur Segre-
gation aufgenommen. Vergnigungsstatten sind im Plangebiet nicht zuléssig. Der § 9
Abs. 2b BauGB befasst sich zudem mit Bebauungsplanen mit Regelungen zu Vergnu-
gungsstatten fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile.

Der Ostseeferienpark datiert aus den siebziger Jahren des letzten Jahrhunderts. Nach
dem damaligen Zeitgeist gebaut, prasentiert sich die Anlage aus heutiger Sicht natur-
lich unattraktiv, auch wenn die erforderlichen Instandsetzungsarbeiten und Modernisie-
rungen innerhalb der Appartements durchgefiihrt werden. Grundsatzlich jeder Neubau
wird sich heutigen Anspriichen entsprechend moderner prasentieren. Insgesamt sind
in dem Gebaudekomplex des Ostseeferienparks knapp 1.700 Appartements vorhan-
den. Der geplante Neubau von touristischen Einrichtungen in Verbindung mit ca. 90
Ferienwohnungen wird die Gesamtzusammensetzung der Feriengéste in diesem Be-
reich allenfalls marginal verandern. Der Anteil zusatzlicher Ferienwohnungen liegt nur
bei etwa 5 %.

d) Nachweis der Vertraglichkeit des Vorhabens gem. LWG bzw. WHG

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden beachtet.

Das Hochwasserrisikogebiet nach § 73 WHG ist in das Planwerk Gibernommen. Die
Uberbaubare Flache liegt auRerhalb des Hochwasserrisikogebietes. Teile der Tiefga-
rage befinden sich innerhalb des Hochwasserrisikogebietes. Die seitens des Landes-
betriebs fir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein ge-
nannten Auflagen und Festsetzungen sind im Bebauungsplan enthalten und werden
beachtet. Ausreichender Hochwasserschutz ist damit gegeben.

e) Hydrologisches und hydrogeologische Gutachten

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Die geforderten Gutachten betreffen die
hochbauliche Ausflhrung und sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht zu er-
bringen.

f) Statisches Gutachten wg. baulicher Gefahrdung des Gebaudes Ostsee - Feri-
enpark im Rahmen der Bauarbeiten (Griindung, Setzungen, Risse bei Rammar-
beiten etc.)

Beschlussempfehlung:

Die Ausfihrungen werden zuriickgewiesen. Das geforderte Gutachten betrifft die hoch-
bauliche Ausfiihrung und ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht zu erbringen.
Die Grindung wird voraussichtlich erschitterungsfrei Giber Bohrpfahle erfolgen.

g) Gutachten tiber Auswirkungen des Klimawandels auf den Standort
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Ein Gutachten zum Klimawandel ist nicht
erforderlich.

HochwasserschutzmafRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden bei
der Bauausfuihrung beachtet. Aufgrund der Lage im Ortsgefiige und der vollstandig
bereits bebauten Grundstiicke wird mit dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den
Klimawandel nicht angenommen. Auf konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird
im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEwarmeG), der Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) sowie dem
Energieeinsparungsgesetz (EnEG) verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebots-
planung; ein konkretes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu be-
furchten, dass im Bebauungsplan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht
mehr den inzwischen fortgeschrittenen technischen Entwicklungen entsprechen. So-
laranlagen sind zul&ssig.

g) Nachweis der Verwirbelung durch das Vorhaben auf das Gebaude Ostsee
-Ferienpark

Beschlussempfehlung:

Die Ausflihrungen werden beachtet. Ein Gutachten zu Windverwirbelungen liegt vor.

Zu moglichen Windverwirbelungen und Gefahren durch Béen liegt ein Gutachten vor
(Expertise Windkomfort fur das Projekt Freizeitzentrum Binnensee/Heiligenhafen,
GEO-NET Umweltkonsulting GmbH, Hannover, 29.09.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung beigefuigt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Ist-
Zustand die Windkomfortkriterien im Kernbereich des Bewertungsgebietes erflllt wer-
den. Am Rande des Bewertungsgebietes werden die Windkomfortkriterien teilweise
nicht erfullt. Die Veranderungen im Plan-Zustand bewirken hauptsachlich stiddstlich
des geplanten Gebaudes in einem beschréankten Bereich, dass die Windkomfortkrite-
rien nicht mehr erflllt werden. Abgesehen davon wirkt sich das geplante Gebaude nicht
signifikant auf den Windkomfort in der Umgebung der Bestandsgeb&ude aus. Die Hau-
figkeit von Boen mit einer Geschwindigkeit von 8 m/s oder mehr im klimatologischen
Mittel in der unmittelbaren Nahe von Balkonen des bestehenden Ferienparkgebaudes
andert sich auf Grund des geplanten Gebaudes nicht oder verringert sich. Demnach
hat das geplante Gebaude auf die Windverhaltnisse an den Balkonen im klimatologi-
schen Mittel keinen negativen Einfluss. Lediglich zwischen der Kante dieses bestehen-
den Gebaudes und dem geplanten Gebaude treten in den unteren Héhen haufiger
diese Art von Boen auf. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass mit der Planung
keine Beeintrachtigungen der Bestandsgebaude in der Umgebung zu beflrchten sind.

31.5 Wir verweisen hier explizit auf das BauGB, die BauNVO, sowie weitere Gesetze aus
dem Natur, Tier, Landschaft, Hochwasserschutz. Des Weiteren sollte eine Vorher /
Nachher - Begutachtung der Wohnungen wegen eventueller Schaden, resultierend aus
der Bautatigkeit, erfolgen. Solche Schaden (u.a. Setzschéaden) kénnen auch erst in den
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32

32.1

32.2

Folgejahren entstehen. Eine abschlie3ende Stellungnahme kann erst nach Vorlage der
endgultigen Begriindung mit entsprechenden Gutachten erfolgen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden insoweit beachtet, als die geltenden Gesetze angewendet
werden. Die Grundung wird voraussichtlich erschitterungsfrei tber Bohrpfahle erfol-
gen. Soweit sich tatsachlich Schaden aus der Bautatigkeit fur benachbarte Geb&ude
ergeben sollten, sind diese im Rahmen des Planvollzugs nach den einschlagigen Vor-
schriften zu behandeln.

Burgerschaft 13 (Ferienpark Haus Q-6-4) - vom 28.09.2019 /
30.09.2019

Hiermit lege ich meine Stellungnahme zur bisher vorgelegten Bauplanung vor:

Es liegt nur eine unvollstandige und fehlerhafte Kurzbegriindung vor. Erst nach Vorlage
einer vollstandigen Begrindung sowie eines entsprechenden Bebauungsplanentwurfs
der geplanten 18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 kann ich eine angemessene
AuRerung und abschlieRende Stellungnahme als Eigentimerin des Ostsee - Ferien-
parks - Heiligenhafen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 BauGB
vornehmen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfihrungen werden zuriickgewiesen. In der friihzeitigen Beteiligung sind keine
vollstdndigen Unterlagen vorzulegen. Dort ist es sogar ausreichend, den Geltungsbe-
reich zu umrei3en und das geplante Vorhaben textlich zu beschreiben. Zur éffentlichen
Auslegung werden alle erforderlichen Planunterlagen vorgelegt.

Gravierende Fehler und nicht nachvollziehbare Angaben in der vorgelegten Baupla-
nung sind deutlich erkennbar; die Notwendigkeit oder Sinnhaftigkeit einer Bebauungs-
plandnderung ergibt sich nicht!

Jeweils das Gegenteil von den folgenden Zitaten ist richtig:

...“Eine alternative Anordnung der geplanten Gebaudeteile auf dem Areal fuhrt nicht
zu wesentlichen Unterschieden beziglich der Auswirkungen auf die Umgebung.”

.. ,Eine grundsatzliche Alternative zum gewaéhlten Standort besteht nicht"...

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiuihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest. In die Begrindung werden weitere Aussagen zu Planungsalternativen auf-
genommen.

Eine grundsatzliche Alternative zum gewdahlten Standort besteht nicht. Das vorhandene
Gebaude mit dem Kursaal ist unmodern und entspricht nicht mehr den Anforderungen
an eine zeitgemale Infrastruktur. Teile der Anlage stehen bereits leer und kénnen auf-
grund der Bauméngel nicht mehr vermietet werden. Ein stadtebaulicher Missstand
zeichnet sich ab, der eine insgesamt negative Sogwirkung fir den gesamten Bereich
am Sudende der Promenade auslésen kann. Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt da-
her, eben dieses Geb&ude zu ersetzen. Renovierungen oder Aufstockungen des vor-
handenen Gebaudes sind aufgrund fehlender statischer Voraussetzungen und der
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insgesamt schlechten Bausubstanz mit den damals verwendeten Materialien unwirt-
schaftlich. Auch aus umweltschiitzenden Uberlegungen heraus ist ein Neubau an glei-
cher Stelle geboten. Die Inanspruchnahme freier Landschaft kann so vermieden wer-
den. Eine alternative Anordnung der geplanten Geb&udeteile auf dem Areal flhrt nicht
zu wesentlichen Unterschieden bezlglich der Auswirkungen auf die Umgebung. Es
liegt hierzu eine Studie zu den Sichtbeziehungen zu Ostsee und insbesondere zum
Binnensee vor (vgl. Anlage 6 der Begriindung), in der ein Baukorper mit max. 6 Voll-
geschossen untersucht wurde. Dieses wirde zu deutlich mehr Beeintrachtigungen der
Appartements im Ostseeferienpark im Hinblick auf die Blickbeziehungen zum Binnen-
see fuhren. Auch in Bezug auf das Landschaftsbild wirde ein niedrigerer Baukdrper,
der dafir in der Breite entsprechend wuchtiger wéare, keine Vorteile bieten. Hierzu liegt
ebenfalls eine Untersuchung vor (vgl. Anlage 4 der Begriindung).

Die Reduzierung des Gesamtvolumens unter Verzicht auf die touristischen Angebote
oder einen Teil der Ferienwohnungen kommt nicht in Betracht. Der Stadt Heiligenhafen
ist die Wiederbelebung der siidlichen Promenade als Auftakt in das Feriengebiet aus
stadtebaulicher Sicht sehr wichtig. Mit den Einrichtungen zur Freizeitgestaltung (Bow-
ling, Kino etc.) und der Gastronomie in Verbindung mit kleinen L&den und Geschéften
kann hier ein Anziehungspunkt nicht nur fur Feriengaste, sondern auch fir Tagestou-
risten und die eigene Bevolkerung geschaffen werden. Diese Einrichtungen allein las-
sen sich jedoch, insbesondere aufgrund des beabsichtigten ganzjahrigen Betriebs, fir
sich allein nicht wirtschaftlich betreiben. Die vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. An-
lage 7 der Begriindung) fiihrt hierzu wie folgt aus: ,Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen
bestétigen diesen Ansatz vollumfanglich: Die Gewerbeeinheiten fir sich erwirtschaften
ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf weiter ansteigen wird. Demgegen-
Uber ermoglicht die Erweiterung um 95 Ferienwohnungen tatsachlich eine Uberde-
ckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunéchst rd. 320 TEUR. Diese Uberde-
ckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im Zeitablauf héheren Instandhal-
tungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren nur leicht ansteigen werden.
Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Ferienwohnungen kein Defizitaus-
gleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!*

Alternativen ohne Berucksichtigung des avisierten Grundstticks bieten ebenfalls keine
Vorteile. Im Hinblick auf einen schonenden Umgangs mit Grund und Boden k&men nur
Flachen in Frage, die heute bereits einer Nutzung unterliegen und versiegelt sind. Das
sind im Wesentlichen Flachen, die heute als Stellplatz (westlich des Ostseeferienparks)
oder Parkplatz (sudostlich des Plangebietes am Binnensee) in Anspruch genommen
sind.

Die Stellplatzflache westlich des Ostseeferienparks wiirde die Bebauung direkt an die
Grenzen der Natura-2000-Gebiete riicken. Die Eingriffe in das Landschaftsbild wéren
etwas erheblicher. Auch bei diesem Standort wiirden sich die Blickbeziehungen von
Appartements des Ostseeferienparks verschlechtern. Die entfallenden Stellplatze
mussten an anderer Stelle nachgewiesen werden, was wiederum der Bodenschutz-
klausel widersprache. Zudem lagen die touristischen Angebote dann abseits der Pro-
menade und nicht geeignet, eben diese aufzuwerten. Auch der Standort am Binnensee
suddostlich des Plangebietes wirde einen Ersatz der dort vorhandenen Parkplatze er-
fordern, der mit einer weiteren zuséatzlichen Flacheninanspruchnahme verbunden
waére. Blickbeziehungen Richtung Siiden wirden sich fir das Appartementhaus am
Binnensee verschlechtern, ebenso von der Bebauung westlich des Eichholzwegs aus.
Auch dem Ostseeferienpark wirden tlw. Sichtbeziige zum Binnensee verstellt. Die vor-
genannten Flachen stehen zudem nicht zur Verfigung. Mit der Verwirklichung des Pro-
jektes an einem anderen Standort unter Beibehaltung des status quo im Bereich von
Kursaal und Ladenzeile kann zudem der sich abzeichnende stadtebauliche Missstand
durch Leerstand und insgesamt fehlender Attraktivitat nicht behoben werden.
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32.3

32.4

Durch das vorgelegte Planungs-Konzept des Investors ergibt sich keinesfalls eine Auf-
wertung, sondern eine Abwertung und Verschlimmerung der Gesamtsituation ftr alle
Miteigentimer des Ostsee-Ferienparks.

Das bedeutet:
Erhebliche finanzielle und immaterielle Schaden fir den benachbarten Ferienpark, be-
sonders fur die Hauser P und Q.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehodren, soweit sie das uUberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstlicke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt bericksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange bericksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstlckseigentiimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

Zusatzlich erhebliche Stérungen der Tag- und Nachtruhe der Ferienparkbewohner,
Umweltbelastungen durch andauernden Verkehrslarm und Luftverschmutzungen
(Pkw-Verkehr fur Zu- und Ausfahrten der Tiefgaragenplatze) - besonders im Bereich
der Hauser P und Q und zusétzlicher LKW- Anlieferungsverkehr. Alle Faktoren sind
bekanntermaf3en sehr gesundheitsschadlich.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden insoweit beriicksichtigt, als die Zufahrt zur Tiefgarage nach
Osten verlegt wurde und sich somit mehr als 60 m von den Geb&uden des Ostseeferi-
enparks entfernt liegt.
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Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen*, Ldrmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (auf3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen héalt diese Einstufung fur zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stérende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen wéren. Die Anlieferung ist
ausschlie3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr méglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlieR3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufiihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der La&rmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische MafRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf 6ffentlichen StrafBen sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwurfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsachlichen Nutzungen in der Durchfiihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfugig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflaichen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen wéren.

Erhebliche Abgasemissionen sind nicht zu erwarten, da die Tiefgarage lediglich fir 200
Stellplatze konzipiert ist.

32.5 Die erhebliche Sichteinschrankung — besonders dann stark ausgepragt bei meiner
Wohnung durch den geplanten Neubau - ist nicht hinnehmbar. Das Verhaltnis Grund-
stucksgroRe zur bebauten Flache wird nicht eingehalten.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fir die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Verdnderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zun&chst ist auszufuhren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
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Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Verdnderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fiihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist tiberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein groRzugiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrédnkt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
G 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhdht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhéhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mafl3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote lUberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegentber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmoglich-
keiten des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fiir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee flr we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Die festgesetzte max. zulassige Grundflache von 4.000 m?2 folgt unter Berticksichtigung
eines kleinen Spielraums der vorliegenden Hochbaukonzeption (derzeit projektiert ca.
3.820 m2 = GRZ 0,59) und entspricht einer Grundflachenzahl von etwa 0,62. Damit wird
die festgesetzte Grundflachenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 von
0,5 um 0,12 angehoben. Die Obergrenze des § 17 der BauNVO von 0,8 fiir Sonstige
Sondergebiete bleibt aber deutlich unterschritten. Die nach 8§ 17 BauNVO fur Sonstige
Sondergebiete vorgegebene Obergrenze der Geschossflachenzahl wird ebenfalls ein-
gehalten.
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32.6 Die finanzielle Basis bei der Einkommenserzielung durch Mieteinnahmen wirde bei
einer Realisierung dieser Planung fur die vielen Kleineigentimer des Ferienparks ge-
fahrdet.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert moégen zwar
zum Abwaéagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstiicke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fiir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt bertcksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange berlcksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

32.7 Die einmalige Aussicht und Ruhe - mit Rundumsicht auf Ostsee, Fehmarnsund,
Fehmarnsundbrucke, Steinwarder, Binnensee, Hafen und Stadt - wéren verschwun-
den; stattdessen gabe es nur noch die Aussicht auf eine nahe Hochhauswand, dazu
zusatzlich Tag und Nacht gesundheitsschadlicher Larm vom Auto- und LKW- Verkehr
und dazu Abgase. Die Wohnung ware dann als Ferienwohnung zur Erholung un-
brauchbar und mit nahezu totalem Wertverlust verbunden, die Vermietungsmaoglichkei-
ten fast Null, was zu Totalverlusten fihren wirde.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fur die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Geb&ude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu
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Sichtbeziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen,
PLOH, Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung
beigefugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fiir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee flhren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist tiberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zugiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfihrung der Planung um 9 % erhoht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhéhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Maf3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote Gberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wuirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegeniber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zuséatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Ldrmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
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ist bei der umliegenden Bebauung (auf3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen héalt diese Einstufung fir zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stérende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist
ausschlieBlich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr mdglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlie3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufiihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische MafRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf 6ffentlichen StrafRen sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunéchst auf Vorentwurfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatséchlichen Nutzungen in der Durchfihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfugig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entldsst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen wéren.

Erhebliche Abgasemissionen sind nicht zu erwarten, da die Tiefgarage lediglich fir 200
Stellplatze konzipiert ist. Es wird darauf verwiesen, dass bereits heute 20 Stellplatze
westlich der Ladenzeile sowie ein Parkplatz siidlich des Kursaals vorhanden sind. Die
zusatzlich benotigten Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt im Osten un-
tergebracht, so dass etwaige Schadstoffe (die ohnehin nur im Rahmen der gesetzli-
chen Vorschriften entstehen kdnnen) weitgehend abgeschirmt werden.

Dem Aspekt der Grundstickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwéagungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehdren, soweit sie das tberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstiicke auf3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer moglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umstande, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange bertcksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentiimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf
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Nachbar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil
vom 15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

Die Privatsphére durch stérende Einblicke vom Hochhaus-/Restaurant her ware zu-
satzlich dauerhaft gestort.

Bei dem einstdckigen Vorbau war bisher gentigend saubere Luft, Licht und Sonnen-
schein vorhanden. Durch jede Erhéhungsstufe von Stockwerken wirden die Beein-
trachtigungen der Ferienparkbewohner und das Schadensausmaf ganz erheblich ver-
grofRert. Der seit vielen Jahren geltende Bebauungsplan B12 sollte deswegen unver-
andert bestehen bleiben.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Ausfuhrungen zu stérenden Einblicken werden zuriickgewiesen. Bei Einhaltung
der Grenzabstande der Landesbauordnung ist nach gangiger Rechtsprechung eine
Beeintrachtigung benachbarter Grundstiicke nicht gegeben.

Zur Sonneneinstrahlung kann die DIN 5034 angewendet werden, die fur die Bauleit-
planung als fundierte und fachlich versierte Bemessungsgrundlage flir Besonnungs-
verhaltnisse wegen fehlender anderer fachlich zuverlassiger Ausarbeitungen gilt. Die
mdgliche Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur
Tag- und Nachtgleiche soll 4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Besonnung in
den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte die mogliche Besonnungsdauer am
17. Januar mindestens 1 h betragen. Diese Vorgaben werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Burgerschaft 14 (Hasenstr. 17, Rheine) - vom 28.09.2019 / 28.09.2019

Hiermit geben wir als Mietinteressenten eine Stellungnahme zu der o0.g. Bebauungs-
planung ab. Die Notwendigkeit oder Sinnhaftigkeit einer Bebauungsplandnderung
ergibt sich flr uns aus den o.g. vorgelegten Unterlagen und darin gegebenen Begrin-
dungen nicht!

Es liegt nur eine unvollstandige Kurzbegriindung vor. Erst nach Vorlage einer vollstéan-
digen Begriindung sowie eines entsprechenden Bebauungsplanentwurfs der geplan-
ten 18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 kann eine angemessene AuRerung er-
folgen. Die folgenden Zitate sind inhaltlich falsch, das Gegenteilige ware inhaltlich kor-
rekt:

..“Eine alternative Anordnung der geplanten Gebaudeteile auf dem Area/ fuhrt nicht
zu wesentlichen Unterschieden bezuglich der Auswirkungen auf die Umgebung. ,,...

...“Eine grundsatzliche Alternative zum gewahlten Standort besteht nicht". ..
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen. In der frihzeitigen Beteiligung sind keine
vollstadndigen Unterlagen vorzulegen. Dort ist es sogar ausreichend, den Geltungsbe-
reich zu umreif3en und das geplante Vorhaben textlich zu beschreiben. Zur 6ffentlichen
Auslegung werden alle erforderlichen Planunterlagen vorgelegt.

Eine grundsétzliche Alternative zum gewahlten Standort besteht nicht. Das vorhandene
Gebaude mit dem Kursaal ist unmodern und entspricht nicht mehr den Anforderungen
an eine zeitgemale Infrastruktur. Teile der Anlage stehen bereits leer und kdnnen auf-
grund der Bauméangel nicht mehr vermietet werden. Ein stadtebaulicher Missstand
zeichnet sich ab, der eine insgesamt negative Sogwirkung fir den gesamten Bereich
am Sudende der Promenade auslésen kann. Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt da-
her, eben dieses Geb&ude zu ersetzen. Renovierungen oder Aufstockungen des vor-
handenen Geb&udes sind aufgrund fehlender statischer Voraussetzungen und der ins-
gesamt schlechten Bausubstanz mit den damals verwendeten Materialien unwirt-
schaftlich. Auch aus umweltschiitzenden Uberlegungen heraus ist ein Neubau an glei-
cher Stelle geboten. Die Inanspruchnahme freier Landschaft kann so vermieden wer-
den. Eine alternative Anordnung der geplanten Gebéaudeteile auf dem Areal flhrt nicht
zu wesentlichen Unterschieden bezlglich der Auswirkungen auf die Umgebung. Es
liegt hierzu eine Studie zu den Sichtbeziehungen zu Ostsee und insbesondere zum
Binnensee vor (vgl. Anlage 6 der Begriindung), in der ein Baukorper mit max. 6 Voll-
geschossen untersucht wurde. Dieses wirde zu deutlich mehr Beeintrachtigungen der
Appartements im Ostseeferienpark im Hinblick auf die Blickbeziehungen zum Binnen-
see fuhren. Auch in Bezug auf das Landschaftsbild wirde ein niedrigerer Baukorper,
der dafiir in der Breite entsprechend wuchtiger ware, keine Vorteile bieten. Hierzu liegt
ebenfalls eine Untersuchung vor (vgl. Anlage 4 der Begriindung).

Die Reduzierung des Gesamtvolumens unter Verzicht auf die touristischen Angebote
oder einen Teil der Ferienwohnungen kommt nicht in Betracht. Der Stadt Heiligenhafen
ist die Wiederbelebung der sidlichen Promenade als Auftakt in das Feriengebiet aus
stadtebaulicher Sicht sehr wichtig. Mit den Einrichtungen zur Freizeitgestaltung (Bow-
ling, Kino etc.) und der Gastronomie in Verbindung mit kleinen Laden und Geschaften
kann hier ein Anziehungspunkt nicht nur fir Feriengéaste, sondern auch fir Tagestou-
risten und die eigene Bevdlkerung geschaffen werden. Diese Einrichtungen allein las-
sen sich jedoch, insbesondere aufgrund des beabsichtigten ganzjahrigen Betriebs, fur
sich allein nicht wirtschaftlich betreiben. Die vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. An-
lage 7 der Begriindung) fiihrt hierzu wie folgt aus: ,,Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen
bestétigen diesen Ansatz vollumfanglich: Die Gewerbeeinheiten fir sich erwirtschaften
ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf weiter ansteigen wird. Demgegen-
uber ermoglicht die Erweiterung um 95 Ferienwohnungen tatséchlich eine Uberde-
ckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunachst rd. 320 TEUR. Diese Uberde-
ckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im Zeitablauf héheren Instandhal-
tungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren nur leicht ansteigen werden.
Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Ferienwohnungen kein Defizitaus-
gleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!*

Alternativen ohne Berticksichtigung des avisierten Grundstiicks bieten ebenfalls keine
Vorteile. Im Hinblick auf einen schonenden Umgangs mit Grund und Boden k&men nur
Flachen in Frage, die heute bereits einer Nutzung unterliegen und versiegelt sind. Das
sind im Wesentlichen Flachen, die heute als Stellplatz (westlich des Ostseeferienparks)
oder Parkplatz (stdéstlich des Plangebietes am Binnensee) in Anspruch genommen
sind.

Die Stellplatzflache westlich des Ostseeferienparks wirde die Bebauung direkt an die
Grenzen der Natura-2000-Gebiete riicken. Die Eingriffe in das Landschaftsbild waren
etwas erheblicher. Auch bei diesem Standort wiirden sich die Blickbeziehungen von
Appartements des Ostseeferienparks verschlechtern. Die entfallenden Stellplatze
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missten an anderer Stelle nachgewiesen werden, was wiederum der Bodenschutz-
klausel widersprache. Zudem lagen die touristischen Angebote dann abseits der Pro-
menade und nicht geeignet, eben diese aufzuwerten. Auch der Standort am Binnensee
sudostlich des Plangebietes wurde einen Ersatz der dort vorhandenen Parkplatze er-
fordern, der mit einer weiteren zusatzlichen Flacheninanspruchnahme verbunden
ware. Blickbeziehungen Richtung Siden wirden sich fir das Appartementhaus am
Binnensee verschlechtern, ebenso von der Bebauung westlich des Eichholzwegs aus.
Auch dem Ostseeferienpark wirden tiw. Sichtbeziige zum Binnensee verstellt. Die vor-
genannten Flachen stehen zudem nicht zur Verfigung. Mit der Verwirklichung des Pro-
jektes an einem anderen Standort unter Beibehaltung des status quo im Bereich von
Kursaal und Ladenzeile kann zudem der sich abzeichnende stadtebauliche Missstand
durch Leerstand und insgesamt fehlender Attraktivitat nicht behoben werden.

Durch das vorgelegte Planungskonzept des Investors ergibt sich keinesfalls eine Auf-
wertung, sondern - deutlich nachvollziehbar , eine Abwertung und Verschlimmerung
der Gesamtsituation fir alle Miteigentiimer des Ostsee-Ferienparks und fir die erho-
lungssuchenden Mieter.

Falls aber ein integratives Konzept (z. B. fiir koérperliche Behinderte — mit den Reali-
sierungsmaglichkeiten von Behinderten-Sport-Angeboten oder z.B. Feriendialysen
etc.) unter entsprechenden baulichen Anpassungen - unter des bisher jahrelang guilti-
gen Bebauungsplans dort durchgefihrt wirde, kénnte dieses fir alle Betroffenen még-
licherweise von langfristigem Vorteil sein und tragfahig werden.

Ein weiterer Bedarf an profitorientierten Bebauungen besteht erkennbar nicht; davon
sind schon mehr als gentigend vorhanden. Vertrauen auf Verlasslichkeit von bestehen-
den Bebauungsplanen wird zerstort, wenn diese ohne Not und ohne Transparenz fir
derartige Projekte veréndert werden sollten.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Gebaudeleerstand
abzuwenden. Von diesem Imagegewinn wird auch der Ostseeferienpark profitieren. Im
Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Siden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjéhrig vorhalten zu kénnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewer-
beeinheiten fur sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf
weiter ansteigen wird. Demgegeniiber erméglicht die Erweiterung um 95 Ferienwoh-
nungen tatséchlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunéchst
rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im
Zeitablauf hoheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren
nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Feri-
enwohnungen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!“
(Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Part-
ner, Hamburg, 22.06.2020).

Durch sehr moderate Vermietungspreise stellen bisher die Eigentumen des Ferien-
parks - auch gerade den finanziell schwacher aufgestellten und durch Unfalle oder Er-
krankungen belasteten Familien - Erholungsmaéglichkeiten zur Verfigung. Bei der Wer-
tebetrachtung hinsichtlich des sozialen Zusammenhalts in der Gesellschaft sind diese
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MaRnahmen der Eigentimer des Ostsee-Ferienparks lobenswert, als sehr sinnvoll und
unterstitzungswiurdig, mit hoher Anerkennung einzustufen, Dieser wichtige Sozialfak-
tor sollte nicht gefahrdet und gentigend gewurdigt werden.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die geplanten 90 Ferienwohnun-
gen entsprechen einem Anteil von etwa 5 %. Sie werden sich insgesamt auf die Sozi-
alstruktur des Ferienzentrums kaum auswirken.

34 Biirgerschaft 15 (Talstr. 35, Rheine) - vom 27.09.2019 / 30.09.2019

Hiermit mochte ich als Birgerin und als Mietinteressentin im Ostsee-Ferienpark Heili-
genhafen meine Stellungnahme zu der 0.g. Bebauungsplanung abgeben. Die Sinnhaf-
tigkeit oder Notwendigkeit einer Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 fiir den obig
genannten Bereich ergibt sich fir mich aus den vorgelegten Unterlagen und darin ge-
gebenen Begrindungen nicht!

34.1 Es liegt nur eine unvollstandige Kurzbegriindung vor. Erst nach Vorlage einer vollstan-
digen Begrundung und eines entsprechenden Bebauungsplanentwurfs der geplanten
18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 kann eine angemessene AulR3erung erfolgen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurlickgewiesen. In der frilhzeitigen Beteiligung sind keine
vollstdndigen Unterlagen vorzulegen. Dort ist es sogar ausreichend, den Geltungsbe-
reich zu umreif3en und das geplante Vorhaben textlich zu beschreiben. Zur 6ffentlichen
Auslegung werden alle erforderlichen Planunterlagen vorgelegt.

34.2 Der Begrundungsinhalt, u.a. der folgenden Zitate ist vollkommen falsch, das Gegenteil
davon waére inhaltlich korrekt.

.. ,Eine alternative Anordnung der geplanten Gebaudeteile auf dem Areal flhrt nicht
zu wesentlichen Unterschieden bezuglich der Auswirkungen auf die Umgebung. ,,...

:::“ Eine grundsatzliche Alternative zum gewéhlten Standort besteht nicht" ::

Beschlussempfehlung:

Die Ausfilhrungen werden insoweit beachtet, als weitere Aussagen zu Planungsalter-
nativen in die Begriindung aufgenommen werden. Die Stadt Heiligenhafen halt an der
Planung grundsatzlich fest.

Renovierungen oder Aufstockungen des vorhandenen Geb&udes sind aufgrund feh-
lender statischer Voraussetzungen und der insgesamt schlechten Bausubstanz mit den
damals verwendeten Materialien unwirtschaftlich.

Eine grundsatzliche Alternative zum gewahlten Standort besteht nicht. Das vorhandene
Gebaude mit dem Kursaal ist unmodern und entspricht nicht mehr den Anforderungen
an eine zeitgemale Infrastruktur. Teile der Anlage stehen bereits leer und kdnnen auf-
grund der Bauméangel nicht mehr vermietet werden. Ein stadtebaulicher Missstand
zeichnet sich ab, der eine insgesamt negative Sogwirkung fiir den gesamten Bereich
am Sudende der Promenade ausldsen kann. Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt da-
her, eben dieses Gebdude zu ersetzen. Renovierungen oder Aufstockungen des vor-
handenen Gebaudes sind aufgrund fehlender statischer Voraussetzungen und der
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insgesamt schlechten Bausubstanz mit den damals verwendeten Materialien unwirt-
schaftlich. Auch aus umweltschiitzenden Uberlegungen heraus ist ein Neubau an glei-
cher Stelle geboten. Die Inanspruchnahme freier Landschaft kann so vermieden wer-
den. Eine alternative Anordnung der geplanten Geb&udeteile auf dem Areal fihrt nicht
zu wesentlichen Unterschieden beziglich der Auswirkungen auf die Umgebung. Es
liegt hierzu eine Studie zu den Sichtbeziehungen zu Ostsee und insbesondere zum
Binnensee vor (vgl. Anlage 6 der Begrindung), in der ein Baukorper mit max. 6 Voll-
geschossen untersucht wurde. Dieses wiirde zu deutlich mehr Beeintrachtigungen der
Appartements im Ostseeferienpark im Hinblick auf die Blickbeziehungen zum Binnen-
see fuhren. Auch in Bezug auf das Landschaftsbild wirde ein niedrigerer Baukdrper,
der dafur in der Breite entsprechend wuchtiger ware, keine Vorteile bieten. Hierzu liegt
ebenfalls eine Untersuchung vor (vgl. Anlage 4 der Begrindung).

Die Reduzierung des Gesamtvolumens unter Verzicht auf die touristischen Angebote
oder einen Teil der Ferienwohnungen kommt nicht in Betracht. Der Stadt Heiligenhafen
ist die Wiederbelebung der siidlichen Promenade als Auftakt in das Feriengebiet aus
stadtebaulicher Sicht sehr wichtig. Mit den Einrichtungen zur Freizeitgestaltung (Bow-
ling, Kino etc.) und der Gastronomie in Verbindung mit kleinen L&den und Geschéften
kann hier ein Anziehungspunkt nicht nur fir Feriengéste, sondern auch fur Tagestou-
risten und die eigene Bevolkerung geschaffen werden. Diese Einrichtungen allein las-
sen sich jedoch, insbesondere aufgrund des beabsichtigten ganzjahrigen Betriebs, fiir
sich allein nicht wirtschaftlich betreiben. Die vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. An-
lage 7 der Begriindung) fiihrt hierzu wie folgt aus: ,,Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen
bestatigen diesen Ansatz vollumfanglich: Die Gewerbeeinheiten fur sich erwirtschaften
ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf weiter ansteigen wird. Demgegen-
uber ermoglicht die Erweiterung um 95 Ferienwohnungen tatsachlich eine Uberde-
ckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunéchst rd. 320 TEUR. Diese Uberde-
ckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im Zeitablauf héheren Instandhal-
tungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren nur leicht ansteigen werden.
Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Ferienwohnungen kein Defizitaus-
gleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!*

Alternativen ohne Berucksichtigung des avisierten Grundstticks bieten ebenfalls keine
Vorteile. Im Hinblick auf einen schonenden Umgangs mit Grund und Boden k&dmen nur
Flachen in Frage, die heute bereits einer Nutzung unterliegen und versiegelt sind. Das
sind im Wesentlichen Flachen, die heute als Stellplatz (westlich des Ostseeferienparks)
oder Parkplatz (stdostlich des Plangebietes am Binnensee) in Anspruch genommen
sind.

Die Stellplatzflache westlich des Ostseeferienparks wirde die Bebauung direkt an die
Grenzen der Natura-2000-Gebiete ricken. Die Eingriffe in das Landschaftsbild waren
etwas erheblicher. Auch bei diesem Standort wiirden sich die Blickbeziehungen von
Appartements des Ostseeferienparks verschlechtern. Die entfallenden Stellplatze
missten an anderer Stelle nachgewiesen werden, was wiederum der Bodenschutz-
klausel widersprache. Zudem lagen die touristischen Angebote dann abseits der Pro-
menade und nicht geeignet, eben diese aufzuwerten. Auch der Standort am Binnensee
sudostlich des Plangebietes wuirde einen Ersatz der dort vorhandenen Parkplatze er-
fordern, der mit einer weiteren zuséatzlichen Flacheninanspruchnahme verbunden
ware. Blickbeziehungen Richtung Siden wirden sich fiur das Appartementhaus am
Binnensee verschlechtern, ebenso von der Bebauung westlich des Eichholzwegs aus.
Auch dem Ostseeferienpark wirden tiw. Sichtbeziige zum Binnensee verstellt. Die vor-
genannten Flachen stehen zudem nicht zur Verfiigung. Mit der Verwirklichung des Pro-
jektes an einem anderen Standort unter Beibehaltung des status quo im Bereich von
Kursaal und Ladenzeile kann zudem der sich abzeichnende stadtebauliche Missstand
durch Leerstand und insgesamt fehlender Attraktivitat nicht behoben werden.
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34.3  Auch ergibt sich durch das Planungs-Konzept des Investors keinesfalls eine Aufwer-
tung, sondern im Gegenteil eine Abwertung und Verschlimmerung der Gesamtsituation
fur alle Miteigentimer des Ostsee-Ferienparks und fir den Uberwéltigenden Grof3teil
der erholungssuchenden Mieter.

Ein zusatzlicher Bedarf an profitorientierten Bebauungen besteht erkennbar nicht; da-
von sind schon mehr als genigend vorhanden. Vertrauen auf Verlasslichkeit von be-
stehenden Bebauungsplanen wird zerstort, wenn diese ohne Not und ohne Transpa-
renz fur derartige Projekte verandert werden sollten.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Das Vorhaben ist geeignet, das Ferienzentrum am Binnensee stadtebaulich aufzuwer-
ten und den drohenden stadtebaulichen Missstand durch weiteren Geb&audeleerstand
abzuwenden. Von diesem Imagegewinn wird auch der Ostseeferienpark profitieren. Im
Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu kdnnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewer-
beeinheiten fiir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf
weiter ansteigen wird. Demgegeniber erméglicht die Erweiterung um 95 Ferienwoh-
nungen tatsachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunéchst
rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im
Zeitablauf héheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren
nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Feri-
enwohnungen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!®
(Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Part-
ner, Hamburg, 22.06.2020).

Im Rahmen ihrer Planungshoheit ist es legitim, dass die Stadt Heiligenhafen einen ca.
50 Jahre alten Bebauungsplan dndert und an andere stadtebauliche Zielsetzungen an-
passt. Das Verfahren nach dem Baugesetzbuch ist transparent.

34.4 Bei Gedanken an Integration und an die vielen Inklusionsdiskussionen kénnte aber hier
ein anderer Ansatz diskutiert werden, der ggf. fur koérperlich Behinderte mit den Reali-
sierungsmaglichkeiten von Behinderten-Sport-Angeboten oder z.B. Feriendialysen,
Reha-Angeboten, Erndhrungsberatungen, Kochkursen etc. (unter Beibehaltung des
bisher jahrelang guiltigen Bebauungsplans und unter entsprechenden baulichen An-
passungen) - Erholungsmdéglichkeiten anbieten kénnte.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Siiden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu kdnnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewer-
beeinheiten fur sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf
weiter ansteigen wird. Demgegeniuber erméglicht die Erweiterung um 95 Ferienwoh-
nungen tatsachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunachst
rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im
Zeitablauf hoheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren
nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der
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34.5

35

35.1

Ferienwohnungen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden
kann!* (Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam &
Partner, Hamburg, 22.06.2020). Die angefuihrten Angebote unter Beibehaltung der
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans lassen sich nicht wirtschaftlich
darstellen.

Durch moderate Vermietungspreise stellen bisher die Eigentiimer des Ferienparks ge-
rade finanziell schwacher gestellten und/oder auch finanziell durch Unfélle oder Erkran-
kungen belasteten Familien — noch Erholungsmdglichkeiten zur Verfliigung. Hinsicht-
lich des sozialen Zusammenhalts und der gesellschaftliche Verantwortung sind diese
MalRnahmen der Eigentimer des Ostsee-Ferienparks lobenswert, als sehr sinnvoll und
unterstitzungswaurdig, mit hoher Anerkennung einzustufen. Dieser wichtige Faktor
sollte bei den vielen Diskussionen nicht vergessen werden und keinesfalls durch unné-
tige Belastungen durch Planungsvorhaben von rein profitorientierten Investoren ge-
fahrdet werden.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die geplanten 90 Ferienwohnun-
gen entsprechen einem Anteil von etwa 5 %. Sie werden sich insgesamt auf die Sozi-
alstruktur des Ferienzentrums kaum auswirken. Der Vorwurf einer rein profitorientier-
ten Planung wird zuriickgewiesen.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Sii-
den der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu kon-
nen, sind die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor:
,Die Gewerbeeinheiten flir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das
im Zeitablauf weiter ansteigen wird. Demgegeniiber ermdglicht die Erweiterung um
95 Ferienwohnungen tatsachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinhei-
ten um zun&chst rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Not-
wendigkeit von im Zeitablauf héheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die
in den Folgejahren nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Re-
duzierung der Ferienwohnungen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten ge-
leistet werden kann!“ (Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heili-
genhafen, Adam & Partner, Hamburg, 22.06.2020).

Burgerschaft 16 (Eichenallee 69, Berlin) - vom 27.09.2019 / 30.09.2019

Hiermit reiche ich meine Stellungnahme zum o0.g. Beteiligungsverfahren ein. Ich besitze
eine kleine Ferienwohnung im Ferienpark Heiligenhafen im Haus G zum Innenhof lie-
gend und geniel3e bei jedem Aufenthalt den Ausblick vom Balkon auf den Binnensee,
die Ostsee und zum Hafen. Ich habe damals beim Kauf der Immobilie ganz bewusst
eine Wohnung in der sechsten Etage wegen des Ausblickes gewahlt. Dies wirkte sich
natirlich auch auf den Kaufpreis aus. Eine Wohnung in einer unteren Etage ware um
ein vielfaches gunstiger in der Anschaffung gewesen.

Ich bin gegen einen Neubau, der von der Grof3e/Hohe der bisherigen Bebauung auf
dem o.g. Grundstuick abweicht. Mit dem Aktiv-Hus steht ein Vorbild fir ein gelungenes
Bauprojekt, welches die Aussicht auf die Umgebung nicht negativ beeinflusst, direkt
vor dem Ferienpark. Der Neubau widerspricht den Absichten des damaligen Architek-
ten und dem Bebauungsplan (groRer Komplex hinten und freier Raum/Blick vorn).
Schon der Ferienpark wird als Uberdimensioniert angesehen (Tourismusverband
Schleswig-Holstein) und nun soll noch ein hohes Gebaude davor entstehen?
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fir die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fiir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist iberwiegend
kein Seeblick mehr méglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blécken wieder ein gro3zligiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
G 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhoht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhdhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begrindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mal3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote tberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegeniber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaglich-
keiten des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.
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35.2

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Etwa 1/3 der geplanten Bebauung weist eine H6he entsprechend des heutigen Kur-
saals (13 m u. NHN) auf und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m . NHN)
entsprechen. Lediglich im Stiden des Plangebiets entsteht ein deutlich hoherer Gebau-
deteil (40,5 m i.NHN), der aber als Solitér nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite
des hufeisenformigen Ostseeferienparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca.
130 m, Anteil des hineinragenden neungeschossigen geplanten Gebdaudeteils ca.
20 m).

Ist Heiligenhafen noch ein Luft-/Kurort!?

Heiligenhafen tragt die Bezeichnung Kurort. Damit wird verdeutlicht, dass in dem Ort
bestimmte Bedingungen bestehen, die heilend auf Kérper und Geist wirken sollen. Ur-
lauber, die regenerieren und neue Kraft schépfen wollen, buchen bevorzugt eine Aus-
zeit in einem solchen Ort. Es stellt sich mir die Frage, ist Heiligenhafen dann noch ein
Kurort (bei starker Luftverschmutzung durch zu hohes Verkehrsaufkommen und die zu
erwartenden Schallimmissionen besonders in den Ferien)?

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die uberértliche Anbindung des Plangebietes wird Uber den Eichholzweg und die Lau-
ritz-MalBmann-Straf3e erfolgen. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor (Stadt Heiligenha-
fen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Verkehrsqutachten, Was-
ser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster, 18.05.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung bei-gefligt. Maf3geblicher Knotenpunkt bei der Betrachtung ist Am
Strande (K 42) / Lauritz-Maf3mann-Strafl3e (K 42) / Eichholzweg, da hier die Quell- und
Zielverkehre Ubereck als Abbieger respektive Einbieger abgewickelt werden. Es zeigt
sich, dass der bestehende vor-fahrtgeregelte Knotenpunkt Am Strande (K 42) / Lauritz-
Maflmann-Stral3e (K 42) / Eichkoppelweg sowohl heute, wie auch im Prognose-Planfall
2030 in der Lage ist, die Verkehre mit einer guten Qualitétsstufe ,QSV B“ bzw. befrie-
digenden Qualitatsstufe ,QSV C* des Verkehrsablaufes leistungsfahig abzuwickeln.
Fur den linkseinbiegenden Verkehrsstrom kommt es im Prognose-Planfall 2030 in der
Knotenpunktzufahrt Eichholzweg gelegentlich zu einem Riickstau von bis zu 18 m, der
jedoch kurzfristig wieder auflost und somit zu keiner Unvertraglichkeit fihrt. Das Stre-
ckennetz ist in der Lage das zukinftige Verkehrsaufkommen leistungsfahig und ver-
kehrsvertraglich abzuwickeln.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12, Ferienzentrum Heiligenhafen®, Ldrmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdlnster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (auRerhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen halt diese Einstufung fiir zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des 8§ 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht storende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
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MafRnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist
ausschlieB3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr mdglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschliel3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufiihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der La&rmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische MaRhahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf 6ffentlichen StrafBen sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatséchlichen Nutzungen in der Durchfiihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.

Erhebliche Abgasemissionen sind nicht zu erwarten, da insgesamt lediglich 220 Stell-
platze vorgesehen sind.

35.3 Schaden am Gebaude durch Tiefgaragenbau

Es kdnnte zu nicht vorhersehbaren Schaden der Hauser Q und P, durch den Tiefgara-
genneubau, am Gebaude kommen...Risse an der Fassade/Absenkung durch Erscht-
terung.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden zuriickgewiesen. Die Grindung wird voraussichtlich er-
schitterungsfrei tUber Bohrpfahle erfolgen. Soweit sich tatsachlich Schaden aus der
Bautatigkeit fiir benachbarte Gebaude ergeben sollten, sind diese im Rahmen des
Planvollzugs nach den einschlagigen Vorschriften zu behandeln.-

35.4 Interessenkonflikt

Der Bebauungsplan verfolgt einseitig die Interessen vom Bauherrn Herrn J. Blinning.
Es sollten auch die Interessen der WEG des Ferienparks Heiligenhafen bertcksichtigt
werden. Zusammenfassend kann man sagen, dass mehr Argumente gegen eine Be-
bauung dieser Art sprechen als dafir. Ich bitte Sie die Wiinsche der Wohnungseigen-
timergemeinschaft ernst zu nehmen und mit in die Entscheidung Uber eine Erteilung
der Baugenehmigung einflieRen zu lassen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Heiligenhafen wagt die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stiden
der Promenade aufzuwerten. Es ist nicht zu beanstanden, dass die Stadt Heiligenhafen
die Durchfuhrung ihrer Zielsetzung in private Hand gibt.

“IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 129 von 159



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 05.11.2020

36

36.1

36.2

Negative Auswirkungen sind lediglich im Hinblick auf eine Verschlechterung der Sicht-
beziehungen im Wesentlichen auf den Binnensee zu erwarten. Demgegeniber stehen
zu erwartende positive Auswirkungen auf den Tourismus. Die Ubrigen untersuchten
Belange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen (Ort- und Landschaftsbild,
Verschattung, Windverwirbelung, Segregation) bzw. bei der Beachtung von Maf3nah-
men kdnnen Beeintrachtigungen vermieden werden (Natur- und Artenschutz, Larm-
schutz). Erforderliche MaBnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region ist es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwohnungen
durchzufihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir wenige Ap-
partements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Biirgerschaft 17 (Ludgerusstr. 1, Diisseldorf) - vom 26.09.2019 /
30.09.2019

Hiermit lege ich meine Stellungnahme zum Bauvorhaben und der bisher vorgelegten
Bauplanung vor:

unvollstédndige und fehlerhafte Kurzbegriindung, daher nicht ausreichend (fir Vorga-
ben nach § 3 Abs. 1 BauGB). Die im Gesetzestext enthaltene Forderungen, dass die
Offentlichkeit mdglichst friihzeitig tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung,
sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung zu unterrichten sind, werden wegen fehlender Informationen nicht eingehalten.
Durch in der Kurzbegriindung fehlende Unterlagen und Informationen utber die o. g.
Planungsabsicht, kann daher hier nur eine eingeschréankte Stellungnahme vorgenom-
men werden (aber nicht mdglich, wie im BauGB vorgesehen). Erst nach Vorlage einer
vollstdndigen Begrindung sowie eines entsprechenden Bebauungsplanentwurfs der
geplanten 18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 kann m.E. eine angemessene
und geniigende AuRerung und abschlieRende Stellungnahme als Eigentiimer des Ost-
see - Ferienparks — Heiligenhafen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 BauGB erfolgen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfihrungen werden zurlickgewiesen. In der friihzeitigen Beteiligung sind keine
vollstdndigen Unterlagen vorzulegen. Dort ist es sogar ausreichend, den Geltungsbe-
reich zu umrei3en und das geplante Vorhaben textlich zu beschreiben. Zur 6ffentlichen
Auslegung werden alle erforderlichen Planunterlagen vorgelegt.

zu 1.1: fehlerhafte, nicht nachvollziehbare Angaben

e notwendige Anmerkungen zu den Zitaten:
..."Die dortige Bebauung datiert tiberwiegend aus den 70er Jahren des letzten
Jahrhunderts. Das vorhandene Geb&ude mit Uberwiegend kleinen L&den und
Imbissen ist unmodern und entspricht, ebenso wie der vorhandene Kursaal,
nicht mehr den Anspriichen an eine attraktive touristische Infrastruktur"...
..."Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, das Areal westlich des Binnensees
stadtebaulich aufzuwerten.”...
Ja, das wollen alle - dartber sind sich wohl alle einig —
I aber daraus ergibt sich keinesfalls die Notwendigkeit einer Bebauungsplanan-
derung --!
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und falls auch bisher keine konkreten Alternativen dazu benannt wurden, so kénnten
doch z B. durch Ausschreibungsverfahren andere Modelle - aber mit Sozialvertraglich-
keit - dort realisiert werden.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stiden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu kdnnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewer-
beeinheiten fiir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf
weiter ansteigen wird. Demgegeniber erméglicht die Erweiterung um 95 Ferienwoh-
nungen tats&achlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunachst
rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im
Zeitablauf héheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren
nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Feri-
enwohnungen kein Defizitausgleich fur die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!*
(Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Part-
ner, Hamburg, 22.06.2020). Die alleinige Sanierung oder Erneuerung der vorhandenen
Bausubstanz mit den eher restriktiven Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes lasst sich wirtschaftlich nicht darstellen.

Die etwa 90 geplanten Ferienwohnungen entsprechen einem Anteil von ca. 5 %. Die
Sozialstruktur des Ferienparks wird sich dadurch kaum verandern.

36.3 Folgende Zitate aus 3.3 sind suggestive Behauptungen, inhaltlich nicht korrekt und
nicht nachvollziehbar:

....“Eine grundsatzliche Alternative zum gewahlten Standort besteht nicht."...
und

....“Eine alternative Anordnung der geplanten Gebaudeteile auf dem Areal fihrt nicht
zu wesentlichen Unterschieden bezuglich der Auswirkungen auf die Umgebung.”...

Jeweils das Gegenteil davon stimmt inhaltlich!

Beschlussempfehlung:

Die Ausfilhrungen werden insoweit beachtet, als weitere Aussagen zu Planungsalter-
nativen in die Begriindung aufgenommen werden. Die Stadt Heiligenhafen halt an der
Planung grundsatzlich fest.

Eine grundsatzliche Alternative zum gewahlten Standort besteht nicht. Das vorhandene
Gebaude mit dem Kursaal ist unmodern und entspricht nicht mehr den Anforderungen
an eine zeitgemale Infrastruktur. Teile der Anlage stehen bereits leer und kénnen auf-
grund der Bauméangel nicht mehr vermietet werden. Ein stadtebaulicher Missstand
zeichnet sich ab, der eine insgesamt negative Sogwirkung fiir den gesamten Bereich
am Sudende der Promenade auslésen kann. Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt da-
her, eben dieses Gebdude zu ersetzen. Renovierungen oder Aufstockungen des vor-
handenen Gebaudes sind aufgrund fehlender statischer Voraussetzungen und der ins-
gesamt schlechten Bausubstanz mit den damals verwendeten Materialien unwirt-
schaftlich. Auch aus umweltschiitzenden Uberlegungen heraus ist ein Neubau an glei-
cher Stelle geboten. Die Inanspruchnahme freier Landschaft kann so vermieden wer-
den. Eine alternative Anordnung der geplanten Geb&udeteile auf dem Areal fihrt nicht
zu wesentlichen Unterschieden bezlglich der Auswirkungen auf die Umgebung. Es
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liegt hierzu eine Studie zu den Sichtbeziehungen zu Ostsee und insbesondere zum
Binnensee vor (vgl. Anlage 6 der Begriindung), in der ein Baukorper mit max. 6 Voll-
geschossen untersucht wurde. Dieses wirde zu deutlich mehr Beeintrachtigungen der
Appartements im Ostseeferienpark im Hinblick auf die Blickbeziehungen zum Binnen-
see fuhren. Auch in Bezug auf das Landschaftsbild wiirde ein niedrigerer Baukorper,
der dafir in der Breite entsprechend wuchtiger ware, keine Vorteile bieten. Hierzu liegt
ebenfalls eine Untersuchung vor (vgl. Anlage 4 der Begriindung).

Die Reduzierung des Gesamtvolumens unter Verzicht auf die touristischen Angebote
oder einen Teil der Ferienwohnungen kommt nicht in Betracht. Der Stadt Heiligenhafen
ist die Wiederbelebung der sudlichen Promenade als Auftakt in das Feriengebiet aus
stadtebaulicher Sicht sehr wichtig. Mit den Einrichtungen zur Freizeitgestaltung (Bow-
ling, Kino etc.) und der Gastronomie in Verbindung mit kleinen Laden und Geschaften
kann hier ein Anziehungspunkt nicht nur flr Feriengéaste, sondern auch fir Tagestou-
risten und die eigene Bevolkerung geschaffen werden. Diese Einrichtungen allein las-
sen sich jedoch, insbesondere aufgrund des beabsichtigten ganzjahrigen Betriebs, fur
sich allein nicht wirtschaftlich betreiben. Die vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. An-
lage 7 der Begriindung) fiihrt hierzu wie folgt aus: ,Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen
bestatigen diesen Ansatz vollumfanglich: Die Gewerbeeinheiten fiir sich erwirtschaften
ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf weiter ansteigen wird. Demgegen-
uber erméglicht die Erweiterung um 95 Ferienwohnungen tatsachlich eine Uberde-
ckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunachst rd. 320 TEUR. Diese Uberde-
ckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im Zeitablauf héheren Instandhal-
tungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren nur leicht ansteigen werden.
Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Ferienwohnungen kein Defizitaus-
gleich fur die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!*

Alternativen ohne Berticksichtigung des avisierten Grundstiicks bieten ebenfalls keine
Vorteile. Im Hinblick auf einen schonenden Umgangs mit Grund und Boden kédmen nur
Flachen in Frage, die heute bereits einer Nutzung unterliegen und versiegelt sind. Das
sind im Wesentlichen Flachen, die heute als Stellplatz (westlich des Ostseeferienparks)
oder Parkplatz (stdostlich des Plangebietes am Binnensee) in Anspruch genommen
sind.

Die Stellplatzflache westlich des Ostseeferienparks wiirde die Bebauung direkt an die
Grenzen der Natura-2000-Gebiete riicken. Die Eingriffe in das Landschaftsbild wéren
etwas erheblicher. Auch bei diesem Standort wirden sich die Blickbeziehungen von
Appartements des Ostseeferienparks verschlechtern. Die entfallenden Stellplatze
missten an anderer Stelle nachgewiesen werden, was wiederum der Bodenschutz-
klausel widersprache. Zudem lagen die touristischen Angebote dann abseits der Pro-
menade und nicht geeignet, eben diese aufzuwerten. Auch der Standort am Binnensee
slidostlich des Plangebietes wiirde einen Ersatz der dort vorhandenen Parkplatze er-
fordern, der mit einer weiteren zusétzlichen Flacheninanspruchnahme verbunden
ware. Blickbeziehungen Richtung Suden wirden sich fur das Appartementhaus am
Binnensee verschlechtern, ebenso von der Bebauung westlich des Eichholzwegs aus.
Auch dem Ostseeferienpark wirden tlw. Sichtbeziige zum Binnensee verstellt. Die vor-
genannten Flachen stehen zudem nicht zur Verfigung. Mit der Verwirklichung des Pro-
jektes an einem anderen Standort unter Beibehaltung des status quo im Bereich von
Kursaal und Ladenzeile kann zudem der sich abzeichnende stadtebauliche Missstand
durch Leerstand und insgesamt fehlender Attraktivitat nicht behoben werden.
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36.4 Durch das (bisherige) vorgelegte Planungs-Konzept des Investors ergibt sich keines-
falls eine Aufwertung, sondern eine Abwertung und Verschlimmerung der Gesamtsitu-
ation aus folgenden Griinden:

1. Sozialunvertraglichkeit

e eine sehr hohe Anzahl von Kleineigentimern (tiber 1600! Einzelwohnungsei-
gentimer: von denen sich viele auch Uber viele Jahre eine Ferienwohnung
»,vom Munde abgespart" haben, wirden geschadigt — teilweise sehr stark und
ruinds - gegeniber dieser, wie es scheint rein profitorientierten vorgelegten Pla-
nung und anzunehmenden Motivation des Investors.

e Ein weiterer Bedarf an profitorientierten Bebauungen besteht erkennbar nicht;
da schon mehr als geniigend davon vorhanden sind und dieses die Birger-
schaft, Wohnungseigentimer, Feriengéaste und die Stadt mit deren Auswirkun-
gen dauerhaft belastet.

¢ Vertrauen auf Verlasslichkeit von bestehenden Bebauungsplanen wird zerstort,
wenn diese ohne Not und ohne Transparenz fir derartige Projekte verandert
werden sollten.

e Vertrauen und Verlasslichkeit wird zusétzlich schon zerstort, wenn ein Investor
(ggf. in diesem Fall) bekanntermaf3en im Ausland ein Netzwerk fur Handels-
und Grundsttickgesellschaften unterhalt und die daran beteiligten Gesellschaf-
ter/Aktionare sowie andere Verbindungen nicht offengelegt werden. (und damit
auch ggf. steuerverkiirzende Mdéglichkeiten nutzbar sind - dadurch kdnnten
dann die sonst féalligen Steuern im Inland und auch bei den Kommunen fehlen
und dieses noch mit Wissen/stillschweigender Billigung von Entscheidungstra-
gern aus dem Offentlichen Dienst).

e Unklare Situation hinsichtlich der Befangenheit (der Entscheidungstrager)

e und offensichtlich abgehaltene Geheimsitzung (ohne Teilnahmemdglichkeiten
von Betroffenen)

e Missachtung von grundlegenden demokratischen und humanitaren Prinzipien
(fehlende Transparenz, fehlender Respekt — auch vor der Lebensleistung al-
terer Miteigentiimer des Ferienparks und gegeniiber dem gewahlten Sprecher
von betroffenen Miteigentiimern).

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Heiligenhafen wagt die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stiden
der Promenade aufzuwerten. Es ist nicht zu beanstanden, dass die Stadt Heiligenhafen
die Durchfuhrung ihrer Zielsetzung in private Hand gibt.

Negative Auswirkungen sind lediglich im Hinblick auf eine Verschlechterung der Sicht-
beziehungen im Wesentlichen auf den Binnensee zu erwarten. Demgegeniber stehen
zu erwartende positive Auswirkungen auf den Tourismus. Die Ubrigen untersuchten
Belange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen (Ort- und Landschaftsbild,
Verschattung, Windverwirbelung, Segregation) bzw. bei der Beachtung von Mal3nah-
men kdnnen Beeintrachtigungen vermieden werden (Natur- und Artenschutz, Larm-
schutz). Erforderliche MaRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region ist es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwohnungen
durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir wenige Ap-
partements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrank.
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Im Rahmen ihrer Planungshoheit ist es legitim, dass die Stadt Heiligenhafen einen ca.
50 Jahre alten Bebauungsplan andert und an andere stadtebauliche Zielsetzungen an-
passt. Das Verfahren nach dem Baugesetzbuch ist transparent.

2. Erhebliche finanzielle und immaterielle Schaden fiir den benachbarten Ferien-
park, besonders fur die Hauser P und Q.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen héalt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehodren, soweit sie das uUberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstlicke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt beriicksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange berlcksichtigt werden konnen oder mussen. In die planerische Abwé-
gung sind potenzielle Wertverdnderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstlckseigentiimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

3. Zusatzliche erhebliche Stérungen der Tag- und Nachtruhe der Ferienparkbe-
wohner und Umweltbelastungen durch andauernden Verkehrslarm und Luftver-
schmutzungen (LKW-Zulieferverkehr und Pkw-Verkehr fir Zufahrten und Aus-
fahrten der 120 Tiefgaragenpléatze) besonders im Bereich der Hauser P und Q.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden insoweit beriicksichtigt, als die Zufahrt zur Tiefgarage nach
Osten verlegt wurde und sich somit mehr als 60 m von den Gebauden des Ostseeferi-
enparks entfernt liegt.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Larmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster,
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10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (aul3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen héalt diese Einstufung fur zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stérende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist
ausschlie3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr moglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschliel3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufiihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der La&rmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische MalRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf 6ffentlichen StrafBen sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunéchst auf Vorentwurfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsachlichen Nutzungen in der Durchfiihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entldsst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.

Erhebliche Abgasemissionen sind nicht zu erwarten, da die Tiefgarage lediglich fir 200
Stellplatze konzipiert ist. Es wird darauf verwiesen, dass bereits heute 20 Stellplatze
westlich der Ladenzeile sowie ein Parkplatz siidlich des Kursaals vorhanden sind. Die
zusatzlich bendétigten Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt im Osten un-
tergebracht, so dass etwaige Schadstoffe (die ohnehin nur im Rahmen der gesetzli-
chen Vorschriften entstehen kdnnen) weitgehend abgeschirmt werden.

4. Der Zulieferverkehr fiir Gastronomie erzeugt zusatzlichen Larm und Immission.
Die ca.80 neuen Wohnungen verursachen tberhaupt zusatzlichen Larm durch
Verkehr. Die erhebliche Sichteinschréankung durch den geplanten Neubau ist
nicht hinnehmbar. Das Verhaltnis Grundstiicksgrof3e zur bebauten Flache wird
nicht annahernd eingehalten. Hochhéuser missen einen festgelegten Abstand
zur Grundstucksgrenze einhalten etc.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschatft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Ldrmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (auf3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitdit eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
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ausgegangen. Die Stadt Heiligenhafen halt diese Einstufung fur zutreffend. Insbeson-
dere ist darauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark
Heiligenhafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen
angesiedelt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der
Regel nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht storende Gewerbe-betriebe. Die Larm-
technische Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht
durch MafRnahmen baulicher und organisatorischer Art zu |6sen waren. Die Anlieferung
ist ausschlief3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr méglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschliel3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufiihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Maflinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische Mal3nahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf 6ffentlichen Stral3en sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsdchlichen Nutzungen in der Durchfihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen veréndern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.

Durch die Planung verschlechtern sich fur die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
flgt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fiihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist tiberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein grof3zugiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716
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Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhodht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhéhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mal3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote (berhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegenuber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaoglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Die festgesetzte max. zulassige Grundflache von 4.000 mz folgt unter Berticksichtigung
eines kleinen Spielraums der vorliegenden Hochbaukonzeption (derzeit projektiert ca.
3.820 m2 = GRZ 0,59) und entspricht einer Grundflachenzahl von etwa 0,62. Damit wird
die festgesetzte Grundflaichenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 von
0,5 um 0,12 angehoben. Die Obergrenze des § 17 der BauNVO von 0,8 fiir Sonstige
Sondergebiete bleibt aber deutlich unterschritten. Die nach 8§ 17 BauNVO fur Sonstige
Sondergebiete vorgegebene Obergrenze der Geschossflachenzahl wird ebenfalls ein-
gehalten. Auch der Grenzabstand der offenen Bauweise wird eingehalten.

36.5 Die finanzielle und immaterielle Basis - zum Teil auch bei der Einkommenserzielung
durch Mieteinnahmen - wiirde bei Realisierung dieser Planung fiir einen Grof3teil der
1694 Kleineigentimer des Ferienparks gefahrdet; der ,soziale Kitt" wirde stark belas-
tet. Durch bekanntermaf3en sehr moderate Vermietungspreise stellen die Eigentimer
des Ferienparks auch gerade den finanziell schwacher aufgestellten Bevdlkerungs-
schichten Erholungsmaoglichkeiten zur Verfiigung und kommen in jeder Hinsicht dem
Gebot der ,Eigentumsverpflichtung" nach. Bei vielen vermietenden Eigentimern des
Ferienparks hat sich die finanzielle Kostenrelation zu den Vermietungseinnahmen rein
finanziell nicht mehr als sinnvoll oder kaum/nicht mehr tragfahig erwiesen; aber in der
Wertebetrachtung des sozialen Zusammenhalts in der Gesellschaft sind diese Mal3-
nahmen der Eigentimer des Ostsee-Ferienparks dennoch als sehr sinnvoll und unter-
stutzungswirdig einzustufen und haben hohe Anerkennung verdient. Dieser wichtige
Sozialfaktor sollte nicht gefahrdet und geniigend gewurdigt werden. Aul3erdem sind
durch die Eigentimer insgesamt hohe Millionenbetrage bei deren Wohnungsrenovie-
rungen - Uber viele Jahre — zur Arbeitsplatzsicherung fir die Burger von Heiligenhafen
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36.6

und naher Umgebung geflossen, ebenfalls ein Sozial- und Wirtschaftsfaktor, der nicht
vergessen und nicht gefahrdet werden sollte.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die geplanten 90 Ferienwohnungen entsprechen einem Anteil von etwa 5 %. Sie wer-
den sich insgesamt auf die Sozialstruktur des Ferienzentrums kaum auswirken.

Thema: Ruhestdrung, Gesundheitsschaden, Umweltbelastungen /mit Kurziel?
Zitat 1.2

...“Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt Sonderbauflache
der Zweckbestimmung Kur dar.”...

-Zum erheblichen LKW- Anlieferungsverkehr - mit oft laufenden Motoren bei Wartestel-
lungen und entnervenden Piep-Warnténen (enorme Belastung durch Larm- und Die-
selabgase!), besonders im Rickwartsgang nochmals verstarkt vorhanden (beim Ran-
gieren wegen der Enge der Zu- und Ausfahrten dann erforderlich) kommen zusatzlich
noch der Larm und Abgase von den Tiefgaragen mit dortigen Ein- und Ausfahrten dazu.
Damit ist in der Summe eine gro3e Zunahme von schlechten, gesundheitsgeféahrden-
den Einflissen mit viel L&rm und sehr schadlichen Abgasen fiir Mensch und Umwelt
(krankmachende Larm- ,Staub-, Feinstaub- , Ultra-Feinstaub-, NOx- Dauerexpositio-
nen) verbunden, besonders stark vor Haus P und Haus Q. Damit ist dort dann eine auf
Dauer angelegte Zunahme von Immissionen im Ferienpark geplant; das ist in jeder
Hinsicht kontraproduktiv und konterkarierend gegentiber dem Erholungsziel und den
angegebenen und angestrebten ,Kurort-Zielen." —

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden insoweit beriicksichtigt, als die Zufahrt zur Tiefgarage nach
Osten verlegt wurde und sich somit mehr als 60 m von den Gebauden des Ostseeferi-
enparks entfernt liegt. Die Anlieferung ist Uber die Promenade und daher mit noch gr6-
Berem Abstand zum Ostseeferien vorgesehen.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12, Ferienzentrum Heiligenhafen®, Ldrmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neuminster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (aufRerhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen halt diese Einstufung fiir zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht storende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen wéren. Die Anlieferung ist
ausschlie3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr moglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlie3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufuhren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem
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freibeweglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung be-
achtet. Organisatorische MaRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrs-
larms auf offentlichen Strafl3en sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsachlichen Nutzungen in der Durchfuhrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.

Erhebliche Abgasemissionen sind nicht zu erwarten, da die Tiefgarage lediglich fiir 200
Stellplatze konzipiert ist. Es wird darauf verwiesen, dass bereits heute 20 Stellplatze
westlich der Ladenzeile sowie ein Parkplatz siidlich des Kursaals vorhanden sind. Die
zusatzlich benotigten Stellpléatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt im Osten un-
tergebracht, so dass etwaige Schadstoffe (die ohnehin nur im Rahmen der gesetzli-
chen Vorschriften entstehen kdnnen) weitgehend abgeschirmt werden.

36.7 Gefahrdung durch Staub und Feinstaubbelastungen (zusétzlich kontaminiert?
ashesthaltig?) bei den Abbruche/Abrissarbeiten.

Beschlussempfehlung:

Die Ausflhrungen betreffen nicht die Festsetzungen der Bebauungsplananderung. Ein
Abriss der vorhandenen Bausubstanz ist auch jetzt jederzeit moglich. In der Begrin-
dung sind Hinweise zum Umgang mit Abféllen enthalten. Die allgemein anerkannten
Regeln der Technik und entsprechende technische Regelwerke sind unbeschadet der
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beachten.

36.8 Wenn schon Uberhaupt der Bau einer Tiefgarage auf dem besagten Grundsttick trotz-
dem durchgefiihrt wiirde, dann sollten zumindest die Ein- und Ausfahrten nicht direkt
vor den Hausern P oder Q sein; sondern als bessere Alternative béte sich dann schon
der direkte, gerade Verlauf vom Eichholzweg (ohne die im Endbereich vorhandene
Kurvenfliihrung) - mit Untertunnelung zur Promenade hin — an, was dort ,als kleineres
Ubel" anzusehen und dort entfernungsbedingt weniger belastend wére.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden insoweit berticksichtigt, als die Zufahrt zur Tiefgarage nach
Osten verlegt wurde und sich somit mehr als 60 m von den Geb&uden des Ostseeferi-
enparks entfernt liegt.

36.9 Thema: Bauschadigungen in und an Hausern des Ferienparks

- Schéadigung der Hauser des Ferienparks (Gefahrdung durch Absinken, Rissbildun-
gen, Statikproblematik, Undichtigkeiten von Geb&udeteilen und Rohr- und Leitungs-
systemen etc.) durch Grundwasserabsenkungen, Vibrationen etc. bei Abrissarbeiten,
Rammarbeiten etc.
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36.10

Die gesamte Tiefgarage ist nicht einmal 60 m vom Meer entfernt und eine Unterschrei-
tung des Meeresspiegels ist nicht zulassig. Das Hochhausprojekt ist vom Haus Q nur
20 m entfernt. Eine Grundwasserabsenkung durch die Tiefgarage wirde die normalen
Streifenfundamente der Hauser O, P, Q negativ beeinflussen. Absenkungen/Rissbil-
dungen an den Hausern O, P, Q. Das Sohlenmal} der Tiefgarage unter dem Meeres-
spiegel ist abzulehnen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden insoweit beachtet, als die geltenden Gesetze angewendet
werden. Die Grundung wird voraussichtlich erschitterungsfrei Giber Bohrpfahle erfol-
gen. Soweit sich tatséchlich Schaden aus der Bautatigkeit fur benachbarte Gebaude
ergeben sollten, sind diese im Rahmen des Planvollzugs nach den einschlagigen Vor-
schriften zu behandeln.

Soweit eine Grundwasserabsenkung erforderlich werden sollte, ist diese nur kleinrau-
mig und wird den Wasserhaushalt nicht nachhaltig beeintrachtigen.-

Thema: finanzielle und immaterielle Werteverluste

- Verlust der bisher einmaligen (damals kaufentscheidenden) Aussicht und Ruhe - mit
vollkommener Rundumsicht auf Ostsee, Steinwarder, Fehmarnsund, Fehmarnsund-
briicke, Binnensee, Hafen und Stadt - stattdessen dafiur nahe Hochhauswand, davor
zusatzlich Tag und Nacht erheblicher gesundheitsschadlicher Larm und Gestank von
Auto- und LKW-Abgasen und als Ferienwohnung (zur Erholung) unbrauchbar mit na-
hezu totalem Wertverlust und fast Totalverlusten bei Vermietungsmdoglichkeiten. Zu-
dem ist dann auch noch die Privatsphare durch stérende Einblicke vom Hochhaus-
/Restaurant-Betrieben in den vorher uneinsehbaren und dadurch geschitzten Privat-
raum vorhanden. Der 1-stockige Vorbau hat bisher Besucherlarm abgemildert, aber
weiterhin gerade noch fur gentgende Zufuhr von Licht, Sonnenschein und sauberer
Luft gesorgt; durch jede weitere Erhéhungsstufe werden jedoch die negativen Einfluss-
faktoren und somit die Beeintréachtigungen der Ferienparkbewohner und das Scha-
densausmal3 ganz erheblich vergrofert.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen héalt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fur die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Gebaude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fuhren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist tiberwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6.
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Geschoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen
betroffen Blocken wieder ein grof3zugiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Aushutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhoht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erh6hen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mal3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote (berhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegenuber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaoglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fiir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzuftuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Ldrmtech-
nische Untersuchung , Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdnster, 10.08.2020
). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefligt. Der Gutachter ist bei der
umliegenden Bebauung (auf3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der Schutz-
bedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegangen. Die
Stadt Heiligenhafen halt diese Einstufung fur zutreffend. Insbesondere ist darauf hin-
zuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligenhafen
mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesiedelt sind.
Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel nach § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stdrende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechnische Unter-
suchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch MaRnahmen
baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist ausschlief3lich
im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr moglich. Eine Nachtan-
lieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschliel3en. Die Zufahrt zur Tiefgarage
ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wéanden und Dach auszufiihren. Die Zufahrt ist
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mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen, auszubil-
den. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des aktuellen
Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibeweglichen
Kragarm auszustatten. Die MalRnhahmen werden bei der Planung beachtet. Organisa-
torische MalRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms auf 6ffent-
lichen Strafl3en sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunachst auf Vorentwirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsdchlichen Nutzungen in der Durchfihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfligig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen veréndern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafinahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren.

Erhebliche Abgasemissionen sind nicht zu erwarten, da die Tiefgarage lediglich fiir 200
Stellplatze konzipiert ist. Es wird darauf verwiesen, dass bereits heute 20 Stellplatze
westlich der Ladenzeile sowie ein Parkplatz siidlich des Kursaals vorhanden sind. Die
zusatzlich bendtigten Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt im Osten un-
tergebracht, so dass Schadstoffe weitgehend abgeschirmt werden. Die Anlieferung ist
Uber die Promenade vorgesehen.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert moégen zwar
zum Abwagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundsticke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange beriicksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentiimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bargrundstticken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

Die Ausfihrungen zu stérenden Einblicken werden zurtickgewiesen. Bei Einhaltung
der Grenzabstande der Landesbauordnung ist nach gangiger Rechtsprechung eine
Beeintrachtigung benachbarter Grundstiicke nicht gegeben.
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36.11 Thema: Vertrauensverluste

Durch Beflrwortung der beantragten Bebauungsplananderung drohen Sozialunver-
traglichkeit, weitere Gefahren und Schaden.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtckgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die etwa 90 geplanten Ferienwohnungen entsprechen einem Anteil von ca. 5 %. Die
Sozialstruktur des Ferienparks wird sich dadurch kaum verandern. Gefahren und Scha-
den sind mit der Planung nicht verbunden.

36.12 Zur Befangenheitsproblematik der Entscheidungstrager:

Die Befurwortung des geplanten Neubauvorhabens am Ferienpark durch den Stadt-
entwicklungsausschuss und Stadtvertretung ist sozialunvertraglich und unterstitzt lei-
der zu dem die Ermdglichung unlauterer Geschéfte, u. a. bei mdglichem Vorhanden-
sein verdeckter Befangenheit.

Vertrauens-, Verhaltnismagigkeits-, Gleichheits-, Transparenz- und Sozialvertraglich-
keits-Prinzipien sind bei der Befiirwortung der beantragten Bebauungsplanédnderung
nicht gentigend beachtet. Deswegen wiirde die Genehmigung der beantragten Bebau-
ungsplananderung des geplanten Neubaus am Ferienpark die fast 1700 Eigentiimer
des Ferienparks erheblich schadigen. Der enorme Vertrauensverlust in die politisch
entscheidenden Gremien der Stadt Heiligenhafen sollte nicht unterschéatzt werden!

Wegen der enormen Tragweite und Bedrohungslage fur den Ferienpark sind schon
mehrjahrige emotionsgeladene Belastungssituationen aufgetreten. Wenn dabei gele-
gentlich emotionale Ausbriiche z.B. alterer Ferienparkmiteigentiimer aufgetreten sein
sollten, so ware das durchaus verstandlich und eher mit Milde und Nachsicht zu be-
werten.

In der Hoffnung, dass die obigen Ausfiihrungen eine Hilfe bei der Bewadltigung der an-
stehenden Entscheidungsproblematik sein kdnnen, verbleibe ich

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Heiligenhafen wagt die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stiden
der Promenade aufzuwerten.

Negative Auswirkungen sind lediglich im Hinblick auf eine Verschlechterung der Sicht-
beziehungen im Wesentlichen auf den Binnensee zu erwarten. Demgegeniber stehen
zu erwartende positive Auswirkungen auf den Tourismus. Die Ubrigen untersuchten
Belange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen (Ort- und Landschaftsbild,
Verschattung, Windverwirbelung, Segregation) bzw. bei der Beachtung von Mal3nah-
men kdnnen Beeintrachtigungen vermieden werden (Natur- und Artenschutz, Larm-
schutz). Erforderliche MaBnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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37

37.1

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region ist es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwohnungen
durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir wenige Ap-
partements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Biirgerschaft 18 (Ostseeferienpark F-5-4, Heiligenhafen) - vom
30.09.2019 / 02.10.2019

Als betroffene Eigentiimer/ein &uern wir hiermit unsere Bedenken/Einspruch gegen
die vorgesehene Anderung des 0.g. Bebauungsplanes. Im November 2013 haben wir
unsere Eigentumswohnung im Ferienpark erworben. Zum damaligen Zeitpunkt wurde
uns die Wohnung mit einer erheblichen Preissteigerung auf Grund der Lage und mit
dem unverbaubaren Ausblick verkauft. Von der Anderung des Bebauungsplanes und
der vorgesehenen Baumafinahme sind wir direkt betroffen. Dieser Neubau geht einher
mit einer erheblichen Preisminderung bei einer evtl. Veraul3erung der Immobilie.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehdren, soweit sie das uberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstlcke auf3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer moglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umstande, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange beriicksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf Nach-
bargrundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Séachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.
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37.2 Dieses nicht unerhebliche Merkmal ist aber nicht der alleinige Grund fir unseren Ein-
spruch. Vielmehr machen uns die nicht vorhersehbaren Folgeschéden grol3e Sorgen.

Die wuchtigen Ausmalie des geplanten Bauprojektes Biinning (hier besonders hervor-
zuheben der Neubau der Ferienwohnungen mit 9. Stockwerken und Sky-Bar) sprengen
die bisherigen Dimensionen. Wenn schon der Ferienpark mit ,,iiberdimensioniert" beti-
telt wird, (siehe Tourismusverband SH) warum stimmt die Stadt Heiligenhafen einem
weiteren ,Uberdimensionierten" Bauprojekt zu?

Der urspriingliche Bebauungsplan aus den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts sah
eine einstdckige Bauweise vor. Die damals Verantwortlichen haben sich sicher etwas
dabei gedacht im Hinblick auf den Ferienpark. Wie ist es Gberhaupt fir den normalen
Birger erklarlich, dass so eine hohe Aufstockung tiberhaupt maoglich ist.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Siden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu konnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewer-
beeinheiten fiir sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf
weiter ansteigen wird. Demgegeniber ermgglicht die Erweiterung um 95 Ferienwoh-
nungen tatsachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunéchst
rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im
Zeitablauf héheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren
nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Feri-
enwohnungen kein Defizitausgleich fur die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!*
(Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Part-
ner, Hamburg, 22.06.2020).

Die festgesetzte max. zulassige Grundflache von 4.000 mz folgt unter Berticksichtigung
eines kleinen Spielraums der vorliegenden Hochbaukonzeption (derzeit projektiert ca.
3.820 m2=GRZ 0,59) und entspricht einer Grundflachenzahl von etwa 0,62. Damit wird
die festgesetzte Grundflachenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 von
0,5 um 0,12 angehoben. Die Obergrenze des § 17 der BauNVO von 0,8 fiir Sonstige
Sondergebiete bleibt aber deutlich unterschritten. Die nach 8§ 17 BauNVO fur Sonstige
Sondergebiete vorgegebene Obergrenze der Geschossflachenzahl wird ebenfalls ein-
gehalten.

Etwa 1/3 der geplanten Bebauung weist eine Hohe entsprechend des heutigen Kur-
saals (13 m 0. NHN) auf und 1/3 entspricht etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m (.
NHN). Lediglich im Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich htherer Gebaudeteil
(40,5 m 4.NHN), der aber als Solitér nur einen kleinen Teil der ,,offenen” Seite des huf-
eisenformigen Ostseeferienparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca. 130 m, An-
teil des hineinragenden neungeschossigen geplanten Gebaudeteils ca. 20 m).

37.3 Unsere Sorge geht auch der Frage nach, inwieweit der Neubau durch die Nahe zum
Binnensee die zu erwartenden Klimaveranderungen in der Zukunft berticksichtigt. Dies
scheint uns nicht gegeben zu sein.

Bei den jetzigen schon starkeren Regenfallen steht das Wasser auf der Stral3e, am
Wohnmobil-Stellplatz und in unserem Innenhof. Bei der Erstellung einer Tiefgarage,
wie geplant, hat das Wasser gar keine Ruckzugsmadglichkeiten mehr.
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37.4

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuihrungen werden beachtet.

Das Hochwasserrisikogebiet nach 8 73 WHG ist in das Planwerk tbernommen. Die
Uberbaubare Flache liegt auRerhalb des Hochwasserrisikogebietes. Teile der Tiefga-
rage befinden sich innerhalb des Hochwasserrisikogebietes. Die seitens des Landes-
betriebs fir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein ge-
nannten Auflagen und Festsetzungen sind im Bebauungsplan enthalten und werden
beachtet. Ausreichender Hochwasserschutz ist damit gegeben.

Die Ausfuhrungen zu starkeren Regenfallen werden beachtet. Anfallende Nieder-
schlagswassermengen werden gedrosselt.

Nach vorliegenden Ergebnissen hydraulischer Leistungsfahigkeitsbetrachtungen des
stadtischen Niederschlagswasserkanalsystems ist im Bereich/Umfeld des geplanten
Vorhabens aktuell bereits grundséatzlich von einer vollstandigen Auslastung und/bzw.
Uberschreitung der hydraulischen Leistungsfahigkeiten auszugehen. Auf eine Drosse-
lung der von dem geplanten Vorhaben in den stadtischen Niederschlagswasserkanal
einzuleitenden Niederschlagswassermenge kann, um Uberflutungsprobleme zu ver-
meiden, nicht verzichtet werden. Zur Konkretisierung sind hydraulische Leistungsfahig-
keitsberechnungen des stadtischen Niederschlagswasserkanalnetzes im Umfeld des
geplanten Vorhabens unter Bertcksichtigung der mafRgeblichen Einzugsgebiete und
anzusetzenden Niederschlagsereignisse erforderlich. Diese werden im Rahmen der
ErschlieBungsplanung vorgelegt. Die technische Infrastruktur zur vorhabenbezogenen
Regenwasserklarung ist auf den Grundstiicksflachen des geplanten Vorhabens vorzu-
halten, zu betreiben und zu unterhalten. Dieses wird beim Planvollzug beachtet und
kann z.B. durch Staukanéle u.a. sichergestellt werden.

Wir beflirchten auch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen durch den Lieferverkehr bei den
An- und Abfahrten zu dem Blinning-Bau. Ebenso die Larmbelastigung. Der Eichholz-
weg ist in den Ferienzeiten sehr stark tUberbelastet. In einem Katastrophenfall waren
wir hier abgeschnitten, da der Weg Uber die Elefantenbriicke/Steinwarder auch nicht
nutzbar ware.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Die uUiberértliche Anbindung des Plangebietes wird Uber den Eichholzweg und die Lau-
ritz-Mal3mann-Straf3e erfolgen. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor (Stadt Heiligenha-
fen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen®, Verkehrsgutachten, Was-
ser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster, 18.05.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung bei-gefligt. Mal3geblicher Knotenpunkt bei der Betrachtung ist Am
Strande (K 42) / Lauritz-Mal3mann-Stral3e (K 42) / Eichholzweg, da hier die Quell- und
Zielverkehre Ubereck als Abbieger respektive Einbieger abgewickelt werden. Es zeigt
sich, dass der bestehende vor-fahrtgeregelte Knotenpunkt Am Strande (K 42) / Lauritz-
Maflimann-Stralie (K 42) / Eichkoppelweg sowohl heute, wie auch im Prognose-Planfall
2030 in der Lage ist, die Verkehre mit einer guten Qualitdtsstufe ,QSV B* bzw. befrie-
digenden Qualitatsstufe ,QSV C* des Verkehrsablaufes leistungsféhig abzuwickeln.
Fur den linkseinbiegenden Verkehrsstrom kommt es im Prognose-Planfall 2030 in der
Knotenpunktzufahrt Eichholzweg gelegentlich zu einem Riickstau von bis zu 18 m, der
jedoch kurzfristig wieder auflost und somit zu keiner Unvertraglichkeit fihrt. Das Stre-
ckennetz ist in der Lage das zukinftige Verkehrsaufkommen leistungsféahig und ver-
kehrsvertraglich abzuwickeln.
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Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen*, Ldrmtech-
nische Untersuchung, Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumdinster,
10.08.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. Der Gutachter
ist bei der umliegenden Bebauung (auf3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der
Schutzbedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegan-
gen. Die Stadt Heiligenhafen héalt diese Einstufung fur zutreffend. Insbesondere ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligen-
hafen mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesie-
delt sind. Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stérende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechni-
sche Untersuchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Maflnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist
ausschlie3lich im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr méglich.
Eine Nachtanlieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlieR3en. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wanden und Dach auszufihren.
Die Zufahrt ist mit Regenrinnen, die dem Stand der La&rmminderungstechnik entspre-
chen, auszubilden. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des
aktuellen Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibe-
weglichen Kragarm auszustatten. Die Malinahmen werden bei der Planung beachtet.
Organisatorische MafRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms
auf 6ffentlichen StrafBen sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunéchst auf Vorentwurfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsachlichen Nutzungen in der Durchfiihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfugig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflaichen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA Larm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den Bebau-
ungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch
Mafnahmen baulicher und organisatorischer Art zu I6sen wéren.

37.5 Nicht zu vergessen ist auch die Wirkung des Kaminzuges im Innenhof durch den Neu-
bau. Durch den Schatteneinfall und die Windverhéltnisse wird unser Balkon kaum noch
nutzbar sein. Und wenn, dann nur noch zeitlich verkurzt. Auch unser Innenhof ist dann
kein Sonnenplatz mehr. Darlber gibt es diverse Ergebnisse von verschiedenen Hoch-
schulen, u.a. der Hochschule Hannover, die verschiedene Tests mit Kaminzug vorge-
nommen haben. (siehe Sven Pléger: Wie unser Wind entsteht)

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zuriickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhaltnisse gegeniiber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhaltnisse der benachbarten Geb&ude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fur den 21. Juni Verschattungen von
Gebauden des Ostseeferienparks lediglich in den frihen Morgenstunden fir die
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suddostlich gelegenen Geb&udeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegentber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tlw. vers-
chattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
des Ostseeferienparks auch hier nur in den friihen Morgenstunden und nur fiir die std-
Ostlich gelegenen Gebéaudeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Veréanderungen
gegenuber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Gebaude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der dstlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lange der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Marz und September ausreichend maéglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der norddstliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein grof3er
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Tagen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter méglich bleibt. Die
vorstehenden Erwégungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schlissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schlie3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

Zu maoglichen Windverwirbelungen und Gefahren durch Boen liegt ein Gutachten vor
(Expertise Windkomfort fir das Projekt Freizeitzentrum Binnensee/Heiligenhafen,
GEO-NET Umweltkonsulting GmbH, Hannover, 29.09.2020). Das Gutachten ist als An-
lage der Begriindung beigefuigt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Ist-
Zustand die Windkomfortkriterien im Kernbereich des Bewertungsgebietes erfillt wer-
den. Am Rande des Bewertungsgebietes werden die Windkomfortkriterien teilweise
nicht erfullt. Die Veranderungen im Plan-Zustand bewirken hauptsachlich stdostlich
des geplanten Geb&audes in einem beschrénkten Bereich, dass die Windkomfortkrite-
rien nicht mehr erfiillt werden. Abgesehen davon wirkt sich das geplante Gebaude nicht
signifikant auf den Windkomfort in der Umgebung der Bestandsgebéude aus. Die Hau-
figkeit von Boen mit einer Geschwindigkeit von 8 m/s oder mehr im klimatologischen
Mittel in der unmittelbaren Nahe von Balkonen des bestehenden Ferienparkgeb&udes
andert sich auf Grund des geplanten Gebaudes nicht oder verringert sich. Demnach
hat das geplante Gebaude auf die Windverhéltnisse an den Balkonen im klimatologi-
schen Mittel keinen negativen Einfluss. Lediglich zwischen der Kante dieses bestehen-
den Gebaudes und dem geplanten Geb&ude treten in den unteren Hohen haufiger
diese Art von Bden auf. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass mit der Planung
keine Beeintrachtigungen der Bestandsgebaude in der Umgebung zu beflirchten sind.
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37.6  Zu der Kurzbegriindung vom 07.08.2019 haben wir auRerdem noch folgende Anmer-
kungen:

Zu 3.3.

Es ist unstrittig, dass der vorhandene Geb&dudekomplex stark in die Jahre gekommen
ist. Einer Veranderung ist nichts entgegen zu setzen. Allerdings geht das geplante Bau-
projekt weit Gber jede Dimension hinaus.

zu 3.4.2und 3.4.4

Der ausfiihrende Satz: Die geplante Gebaudehdhe lbersteigt die H6he der vorhande-
nen Bebauung des westlich angrenzenden Ostsee-Ferienpark nicht. Wenn man diesen
Satz auf die gesamte Hohe bezieht ja. Aber betroffen sind die Hauser O-P-Q Hier Uber-
steigt der Neubau um ein wesentliches die Gebaudehodhe, was nicht widerspruchslos
hinzunehmen ist.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stden
der Promenade aufzuwerten. Um diese Angebote ganzjahrig vorhalten zu kénnen, sind
die Ferienwohnungen erforderlich. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewer-
beeinheiten fur sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf
weiter ansteigen wird. Demgegeniber erméglicht die Erweiterung um 95 Ferienwoh-
nungen tatséachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunéchst
rd. 320 TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im
Zeitablauf héheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren
nur leicht ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Feri-
enwohnungen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!“
(Gutachten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Part-
ner, Hamburg, 22.06.2020).

Etwa 1/3 der geplanten Bebauung weist eine Hohe entsprechend des heutigen Kur-
saals (13 m 0. NHN) auf und 1/3 entspricht etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m (.
NHN). Lediglich im Siiden des Plangebiets entsteht ein deutlich hoherer Gebaudeteil
(40,5 m 4.NHN), der aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,,offenen” Seite des huf-
eisenformigen Ostseeferienparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca. 130 m, An-
teil des hineinragenden neungeschossigen geplanten Gebaudeteils ca. 20 m). Bei Ein-
haltung der Grenzabstande ist regelmafig nicht von Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft auszugehen.

zu 3.4.5

Die Schattenverhaltnisse fur den Ostsee-Ferienpark und die Promenade werden er-
heblich sein! Die Aussage ,Schon jetzt ist aufgrund der Lage der betroffenen Gebaude
zueinander festzustellen, dass negative Veranderungen fur den Ostsee-Ferienpark le-
diglich die Vormittagsstunden betreffen werden”, kann ebenso nicht so hingenommen
werden. Die Hauser O bis Q bekédmen auf Grund ihrer Lage dann tberhaupt nur noch
eingeschrankt Sonne.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurlickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.
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Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhaltnisse gegeniber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhaltnisse der benachbarten Gebaude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fur den 21. Juni Verschattungen von
Gebauden des Ostseeferienparks lediglich in den friihen Morgenstunden fiir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen gegeniber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tlw. vers-
chattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
des Ostseeferienparks auch hier nur in den friihen Morgenstunden und nur fir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Verdnderungen
gegenlber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Gebaude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der 6stlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lange der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Marz und September ausreichend mdglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der norddstliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein grof3er
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Tagen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter moglich bleibt. Die
vorstehenden Erwégungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schlissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundséatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

zu 3.5.2

Der letzte Satz dieses Unterpunktes: ,Das Vorhaben setzt damit einen markanten End-
punkt an die Promenade, dem der sog. ,Skybar " ein touristischer Magnet zukommt
Die hintere Reihe, sprich der Ostsee-Ferienpark fristet dann ein Schattendasein. Es
entwickelt sich eine Hinterhofatmosphére, auf die die Feriengaste sicher gerne verzich-
ten und auch die Wohnungs-Eigentimer.

Unsere dringende Bitte geht an Sie, Herr Burgermeister und die entsprechenden Stadt-
vertreter, dass der geplanten Anderung des Bebauungsplanes nicht in diesem Mal3e
zugestimmt wird, sondern nur in einer abgeschwéachten Form.
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Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtckgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Von einer ,Hinterhofsituation” des Ferienzentrums kann keine Rede sein, da etwa 1/3
der geplanten Bebauung eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13 m (.
NHN) aufweist und 1/3 etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 0. NHN) entspricht. Ledig-
lich im Sidden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m
U.NHN), der aber als Solitdr nur einen kleinen Teil der ,,offenen” Seite des hufeisenfér-
migen Ostseeferienparks verstellt (offene Seite des Hufeisens ca. 130 m, Anteil des
hineinragenden neungeschossigen geplanten Gebaudeteils ca. 20 m).

38 Birgerschaft 19 (Lange Str. 33, Schnega) - vom 25.09.2019 /
01.10.2019

38.1 Ich bin direkt betroffen und absolut gegen die 18. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12
2015 habe ich mir die Wohnung Q 5-8 im Ostseeferienpark Heiligenhafen, ausgerech-
net Uber den Blinning Immobilienkontor GmbH gekauft. Gedacht war dieses als Wert-
anlage firs Alter, da man ja privat fur seine Rente vorsorgen soll. Seit einer Renovie-
rung der Wohnung durch die in Heiligenhafen heimischen Handwerker, ist sie in der
Agentur des Ratsherrn Georg Rehse in der Ferienvermietung. Wenn der Neubau tat-
sachlich so gebaut werden darf wie geplant, bedeutet das erhebliche Beeintrachtigun-
gen fir meine Wohnung, da sich das neue Geb&ude direkt vor meinem Balkon befindet.
Hierdurch wird zum einen der Blick zum Binnensee und Ostsee genommen, es kommt
zu Schattenwurf und es kommt zu erhéhtem Verkehrslarm durch an und abfahrende
Fahrzeuge (auch die geplante Geragenzufahrt befindet sich vor meinem Balkon).Das
bedeutet, dass ich die Wohnung nicht mehr wirtschaftlich Vermieten kann. Auch der
Immobilienwert fallt um ca. 30% bis 40%, praktisch kommt dies einer Teilenteignung
gleich, meine Altersvorsorge ware damit geplatzt.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fir die westlich gelegenen Gebaude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegentiber dem
derzeitigen Geb&ude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Veranderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist iberwiegend
kein Seeblick mehr méglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Bloécken wieder ein grof3zugiger Blick frei wird.
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Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
Gesamt 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfihrung der Planung um 9 % erhoht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhdhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Mafld der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote lUberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegeniber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaglich-
keiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zuséatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee flr we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Durch das Vorhaben werden sich die Schattenwurfverhaltnisse gegeniber dem Be-
stand verandern. Insbesondere der neungeschossige Gebaudeteil wird deutlich mehr
Schatten werfen als der heutige vglw. niedrige Bestand. Es liegt hierzu eine Untersu-
chung vor (Studie zum Schattenfall, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt
Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 18.05.2020). Die Untersuchung ist als Anlage
der Begrindung beigefiigt. Die Studie zum Schattenfall zeigt, dass sich das geplante
Vorhaben auf die Schattenverhéltnisse der benachbarten Gebaude und der Prome-
nade nicht erheblich auswirken wird. So bestehen fir den 21. Juni Verschattungen von
Gebéauden des Ostseeferienparks lediglich in den friihen Morgenstunden fir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile. Ab 9:00 Uhr sind keine Veréanderungen gegeniber
dem Bestand gegeben. Nachmittags liegt ein kleiner Ausschnitt der Promenade im
Schatten. Ab dem Spatnachmittag wird das Appartementhaus am Binnensee tlw. vers-
chattet. Fur den 21. Marz/21.September zeigt sich, dass Verschattung von Gebauden
des Ostseeferienparks auch hier nur in den friihen Morgenstunden und nur fir die sud-
Ostlich gelegenen Gebaudeteile vorzufinden ist. Ab 9:00 Uhr sind keine Veranderungen
gegenuber dem Bestand gegeben. Bereits ab Mittag liegt ein kleiner Ausschnitt der
Promenade im Schatten. Ab dem Spatnachmittag werfen die hohen Geb&aude des Ost-
seeferienparks Schatten nach Osten. Promenade und Appartementhaus am Binnen-
see werden dabei vollstandig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht
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aus. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung der dstlich und westlich benach-
barten Ferienwohnungen/Appartements wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Die partielle Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da sie nur einen
kleinen, wandernden Ausschnitt betrifft. Aufgrund der Lange der Promenade bleibt ein
Aufenthalt in besonnten Bereichen auch in Marz und September ausreichend mdglich.
Fur den 21. Dezember zeigt sich, dass im Winter der norddstliche Gebaudeteil in den
Morgenstunden des Ostseeferienparks betroffen ist. Ab dem spéaten Vormittag wirkt
sich die geplante Bebauung hier indessen nicht mehr aus. Ab Mittag liegt ein grofRer
Teil der Promenade im Schatten. Nachmittags werfen die hohen Gebaude des Ostsee-
ferienparks Schatten nach Nordosten. Promenade und Aktiv-Hus werden dabei voll-
standig verschattet. Das geplante Vorhaben wirkt sich daher nicht aus. Das Apparte-
menthaus am Binnensee ist im Winter durch die Planung nicht betroffen. Die ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der benachbarten Ferienwohnungen/Appartements
wird auch an den kurzen Tagen im Jahr durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
Beschattung der Promenade ab mittags ist nicht erheblich, da aufgrund der Lange der
Promenade ein Aufenthalt in besonnten Bereichen auch im Winter mdglich bleibt. Die
vorstehenden Erwégungen, die aus Sicht der Stadt Heiligenhafen nachvollziehbar und
schlissig sind, zeigen, dass die ausreichende Besonnung und Belichtung der Woh-
nungen grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden. Zudem sind auch die wesentlichen
Vorgaben der DIN 5034 durch die Planung nicht tangiert. Auch die Promenade wird
lediglich in den Nachmittagsstunden und nur partiell im Schatten liegen. Die Stadt Hei-
ligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Eine unzutragliche Beein-
trachtigung durch Schattenfall oder fehlende Besonnung ist mit der Planung nicht ver-
bunden.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarschaft liegt ein Gutachten vor
(Stadt Heiligenhafen, Bebauungsplan Nr. 12 ,Ferienzentrum Heiligenhafen*, Ldrmtech-
nische Untersuchung , Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, Neumuinster, 10.08.2020
). Das Gutachten ist als Anlage der Begrindung beigefligt. Der Gutachter ist bei der
umliegenden Bebauung (auf3erhalb des geplanten Bebauungsplans) von der Schutz-
bedurftigkeit in der Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegangen. Die
Stadt Heiligenhafen halt diese Einstufung fur zutreffend. Insbesondere ist darauf hin-
zuweisen, dass sich westlich der geplanten Bebauung der Ferienpark Heiligenhafen
mit Wohnanlagen befindet, in welchen vorwiegend Ferienwohnungen angesiedelt sind.
Diese gelten nach der Neuregelung des § 13 a Satz 1 BauNVO in der Regel nach § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als nicht stérende Gewerbe-betriebe. Die Larmtechnische Unter-
suchung zeigt auf, dass keine Larmprobleme bestehen, die nicht durch MalRnahmen
baulicher und organisatorischer Art zu I6sen waren. Die Anlieferung ist ausschlieBlich
im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr mdglich. Eine Nachtan-
lieferung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ist auszuschlie3en. Die Zufahrt zur Tiefgarage
ist mit einer Einhausung mit seitlichen Wéanden und Dach auszufiihren. Die Zufahrt ist
mit Regenrinnen, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen, auszubil-
den. Sollten Fahnenmasten installiert werden, sind sie entsprechend des aktuellen
Standes der Technik mit innenliegenden Hissvorrichtungen mit einem freibeweglichen
Kragarm auszustatten. Die MalRhahmen werden bei der Planung beachtet. Organisa-
torische MalRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms auf offent-
lichen Stral3en sind nicht erforderlich.

Die in dem Gutachten getroffenen Annahmen basieren zunéchst auf Vorentwiirfen zum
Vorhaben. Auch wenn sich die tatsachlichen Nutzungen in der Durchfiihrungsplanung
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog noch geringfiigig
andern sollten (z.B. Kegeln statt Bowling, 0.4.) oder sich die Nutzflachen verandern
sollten, so wird sich dieses auf die Gesamtprognose nicht wesentlich auswirken. Im
Gutachten ist zudem darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan den Anlagenbetreiber
nicht aus einem schalltechnischen Nachweis der Gesamtanlage nach TA L&rm im Bau-
genehmigungsverfahren entlasst. Das vorliegende Schallgutachten fir den
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38.2

Bebauungsplan zeigt im Grundsatz auf, dass keine L&rmprobleme bestehen, die nicht
durch MaRhahmen baulicher und organisatorischer Art zu lI6sen waren.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante Grundstlick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundsticke aul3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berticksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange beriicksichtigt werden kénnen oder mussen. In die planerische Abwa-
gung sind potenzielle Wertveranderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentiimer
grundsatzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautatigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.

AulRer mir sind noch hunderte andere Wohnungseigentiimer im Ferienpark betroffen.
Alles keine Millionare, sondern normale Menschen aus dem Mittelstand. Dahingegen
ist das Bunning-Projekt ausschlief3lich aus Sicht der Rendite geplant. Der Gewinn des
Projekts wird auf ca. 19 Mio. € geschatzt. Einen Vorteil fir die Stadt kann ich auch nicht
erkennen. Die Gastezahlen, welche aus dem neuen Geb&ude hinzukommen, werden
durch den Rickgang im Ferienpark mehr als aufgefressen. Es bleibt aber zu beflirch-
ten, dass der Ferienpark insgesamt unwirtschaftlich wird und dadurch langfristig zu ei-
nem Slum verkommt. Auch die Attraktivitat des Neubaus wird dann leiden, was Herrn
Blnning aber egal sein dirfte, da er die Wohnungen sicherlich langst verkauft hat.

Die Notwendigkeit einer Sanierung oder Erneuerung der Kurhaus-Betriebe sehe ich
auch, aber bitte im Rahmen des geltenden Rechts, das nur ein Geschoss erlaubt.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Heiligenhafen wagt die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stiden
der Promenade aufzuwerten. Es ist nicht zu beanstanden, dass die Stadt Heiligenhafen
die Durchfuhrung ihrer Zielsetzung in private Hand gibt.

Negative Auswirkungen sind lediglich im Hinblick auf eine Verschlechterung der Sicht-
beziehungen im Wesentlichen auf den Binnensee zu erwarten. Demgegeniber stehen

Seite 154 von 159 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEI o IDH



Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen Stand: 5. November 2020

zu erwartende positive Auswirkungen auf den Tourismus. Die ubrigen untersuchten
Belange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen (Ort- und Landschaftsbild,
Verschattung, Windverwirbelung, Segregation) bzw. bei der Beachtung von Mal3nah-
men kdnnen Beeintréachtigungen vermieden werden (Natur- und Artenschutz, Larm-
schutz). Erforderliche MafRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region ist es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwohnungen
durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir wenige Ap-
partements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Die alleinige Sanierung oder Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz lasst sich wirt-
schaftlich nicht darstellen. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewerbeeinhei-
ten fUr sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf weiter
ansteigen wird. Demgegenuber ermdglicht die Erweiterung um 95 Ferienwohnungen
tatsachlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunachst rd. 320
TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im Zeitablauf
hoheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren nur leicht
ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Ferienwohnun-
gen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!“ (Gutach-
ten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Partner, Ham-
burg, 22.06.2020).

39 Burgerschaft 20 (Ostsee-Ferienpark E-12-03) - vom 29.10.2019 /
05.11.2019

39.1 Bezuglich des neu geplanten Objekts im Ferienpark Heiligenhafen ist es unverstandlich
das der bereits bestehenden, sogenannten " Baustinde " (Tourismusverband SH) des
FP, eine weitere Baustinde in Form eines 10-stockigen Gebaudes, direkt dem FP vor-
gesetzt wird.

Das Gebaude soll direkt an der Promenade entstehen und zusétzlich den angrenzen-
den Flachbau (Rauchkate, etc.) bis zur Hohe des Aktiv-Hus durch weitere Geschosse
erhdht werden.

Somit die Sicht aus Blickrichtung Stadt (West) auf den Ferienpark extrem einge-
schrankt und das Orts / Landschaftshild massiv beeintrachtigt. Die Sicht vom FP auf
den Binnensee und die Ostsee wird ebenfalls erheblich eingeschrankt; bis nicht mehr
vorhanden sein.

Insbesondere die Eigentumswohnungen der Hauser O, P, Q, haben dann nur noch den
Blick auf einen 40,6m hohen Betonklotz. Damit verbunden sind ein erheblicher Wert-
verlust der ETW sowie Einbuf3en bei den Vermietungen. Der Ferienpark ist seit Jahr-
zehnten ein auBerst beliebtes Ferienziel fir alle Geldbeutel und vor allen Dingen ideal
fir Familien mit Kindern.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zurtickgewiesen. Die Stadt Heiligenhafen halt an der Pla-
nung fest.

Durch die Planung verschlechtern sich fiur die westlich gelegenen Geb&ude des Ost-
seeferienparks die Sichtbeziehungen im Wesentlichen zum Binnensee gegeniiber dem
derzeitigen Geb&ude. Die Stadt Heiligenhafen hat dazu eine Untersuchung anfertigen
lassen, in der diese Verdnderungen aufgezeigt und bewertet werden (Studie zu Sicht-
beziehungen, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH,
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Bad Schwartau, 05.10.2020). Die Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beige-
fugt.

Zunachst ist auszufiihren, dass bereits heute knapp ein Drittel (28 %) der nach Osten
gelegenen Appartements (Uberwiegend in den unteren Geschossen) keinen Blick zu
Binnensee und Ostsee haben und bei 8 % der Appartements der Blick eingeschrankt
ist. Das Gutachten zeigt, dass die vorgesehene Planung fir die unteren beiden Ge-
schosse des Ostseeferienparks zu keinen Veranderungen im Hinblick auf den Blick zu
Ostsee und Binnensee fiihren. Im 3. Vollgeschoss verschlechtern sich die Blickbezie-
hungen erheblich. Aus den 6stlichen Fassaden des Ostseeferienparks ist berwiegend
kein Seeblick mehr moglich. Ab dem 5. Geschoss wird mit der Planung wieder eine,
wenn auch eingeschrankte Sichtbeziehung zum Binnensee mdglich. Ab dem 6. Ge-
schoss sind die Auswirkungen nicht mehr als erheblich anzusehen, da von allen be-
troffen Blocken wieder ein groRzugiger Blick frei wird.

Die Stadt Heiligenhafen hat zudem eine Alternativplanung untersucht, bei der das Bau-
volumen auf max. 6 Vollgeschosse (anstelle eines Gebaudeteils mit 9 Vollgeschossen)
verteilt wurde. Ebenfalls betrachtet wurden die Auswirkungen einer Neubebauung bei
max. Ausnutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle zusammengefasst:

Bestand Planung Alternative B-Plan 12
kein Blick 197 28% 263 37% 313 44% 253 35%
Blick eingeschrankt 56 8% 116 16% 116 16% 64 9%
Blick vorhanden 463 65% 337 47% 287 40% 399 56%
G 716 716 716 716

Es zeigt sich, dass sich der Anteil der Appartements ohne Blickbeziehung zu Ostsee
und Binnensee bei Durchfiihrung der Planung um 9 % erhdht. Bei Realisierung der
Alternative mit 6 Vollgeschossen waren 16 % der Appartements entsprechend schlech-
ter gestellt. Das Planspiel einer fiktiven Bebauung nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungs-planes Nr. 12 wirde immerhin den Anteil der Appartements ohne
Blickbeziehung noch um 7 % erhéhen. Der Anteil der Appartements mit eingeschrank-
tem Blick nimmt dann um etwa 1 % zu.

Die Stadt Heiligenhafen schlief3t sich dem Untersuchungsergebnis an. Die Beseitigung
des sich abzeichnenden stadtebaulichen Missstands durch Abriss der Ladenzeile mit
Kursaal und Neubau nur der Tourismusangebote anhand der Festsetzungen des recht-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Dieses belegt die
vorliegende Machbarkeitsstudie (vgl. Anlage 7 der Begriindung). Zudem zeigt die Aus-
arbeitung zu den Blickbeziehungen deutlich, dass eine derartige Variante bei max. Aus-
schopfung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 zum Maf3 der baulichen
Nutzung (die erforderlich ware, um die gewiinschten Angebote lUberhaupt nur anna-
hernd realisieren zu kénnen) den Blick auf den Binnensee ebenfalls erheblich beein-
trachtigen wirde. Letztendlich geht bei einer Umsetzung der Planung inkl. der ca. 90
Ferienwohnungen gegeniber der Variante mit Ausschopfung der Bebauungsmaglich-
keiten des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 12 lediglich 10 Appartements zusatz-
lich der Blick zum Binnensee ganzlich verloren und 8 Appartements verbleibt ein nur
eingeschrankter Sichtbezug.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region erscheint es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwoh-
nungen durchzufuhren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir we-
nige Appartements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Die sich durch das Vorhaben ergebenden Auswirkungen auf das Ortsbild wurden un-
tersucht (Studie zum Orts- und Landschaftsbild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung
der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als
Anlage der Begrin-dung beigeftigt.
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Fir die Veranderung des lokalen Ortsbildes sind nach der vorgenannten Studie Stand-
orte ausgewahlt worden, die dichter am Ferienzentrum liegen (Standorte 7 und 8). Der
Standort 7 ist fUr FuRganger bedeutsam, die auf der Promenade nach Stiden zum Bei-
spiel Richtung Aktiv-Hus spazieren. Der Standort 8, der an der Zufahrt zum Ferienpark
liegt, vermittelt dem Feriengast einen ersten und damit auch entscheidenden Eindruck
seines Urlaubs- oder Ausflugsziels.

Hinsichtlich des Standortes 7 zeigt sich (von der nérdlichen Promenade nach Siden
spazierend), dass die geplante Bebauung aufgrund der noch grof3en Entfernung auch
im Hinblick auf die Gebaude des Ostseeferienparks hinten rechts im Bild nicht weiter
storend wirkt. Diesem Befund aus der Studie zum Orts- und Landschaftsbild schlief3t
sich die Stadt Heiligenhafen ausdriicklich an.

Hinsichtlich des Standortes 8 (Blick von der sidlichen Zufahrtsstral3e) ist die Verande-
rung des Ortshildes auch aus Sicht der Stadt Heiligenhafen markant. Der durch den
Bebauungs-plan erméglichte Neubau riickt sich von diesem Standort aus deutlich in
den Vordergrund, obwohl seine Gesamththe die Geb&ude des Ostseeferienparks tat-
sachlich nicht Uberragt.

Die vorgenannte Studie kommt im Hinblick auf das Ortsbild zu folgender Zusammen-
fassung: ,Gré3ere Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben sich auf das lokale
Ortsbild. Mit der Planung wird die stadtebauliche Konzeption des Ostseeferienparks
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts tlw. aufgegeben. Anstelle einer durch-
gehend niedrigen Bebauung vor dem ,Hufeisen“ der vielgeschossigen Ferienwoh-
nungsgebaude tritt hier zumindest tlw. nun ein neungeschossiger Gebéaudeteil. Etwa
1/3 der geplanten Bebauung erhalt eine Hohe entsprechend des heutigen Kursaals (13
m U. NHN), und 1/3 wird etwa der Hohe des Aktivhus (16,2 m 4. NHN) entsprechen. Im
Siuden des Plangebiets entsteht ein deutlich héherer Gebaudeteil (40,5 m (.NHN), der
aber als Solitar nur einen kleinen Teil der ,offenen” Seite des hufeisenférmigen Ost-
seeferienparks verstellt. Insbesondere von der sudlichen ZufahrtsstraRe aus prasen-
tiert dieser sich allerdings markant und dréngt auch die vorhandene niedrigere Bebau-
ung von Aktiv-Hus und Appartementanlage am Binnensee etwas in den Hintergrund.
Dieser neue stadtebauliche Ansatz bietet aber auch einen architektonischen Blickfang,
der fur die im Neubau mit untergebrachten 6ffentlichen Nutzungen (Kino, Bowling, Res-
taurants, Laden) wegweisend wirken kann. Da die vorhandene Bebauung des Ostsee-
ferienparks tatsachlich nicht Uberragt wird, ist eine derartige andere architektonische
Ausrichtung gerade in einem schon vglw. alten stadtebaulichen Quartier aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar.”

Die Stadt Heiligenhafen halt die von in der vorgenannten Studie festgestellte Beein-
trachtigung des lokalen Ortsbildes fir stadtebaulich vertretbar. Hierbei ist zum einen zu
bedenken, dass die vorhandene Bebauung des Ostseeferienparks tatsachlich nicht
Uberragt wird. Zudem hat sich die Stadt Heiligenhafen entschieden, die stadtebauliche
Konzeption aus dem letzten Jahrhundert fir das Gesamtensemble tlw. aufzugeben,
um die Promenade attraktiver gestalten und aufwerten zu kénnen. Es erscheint zudem
sinnvoll, im Gesamtkontext einen geplanten mit neun Vollgeschossen hoheren Gebau-
deteil in raumlicher Nahe zu anderer vielgeschossiger Bebauung gebindelt unterzu-
bringen. Hohere Gebaude befinden sich mit sieben Geschossen erst wieder am Nord-
ufer des Binnensees.

Nach dem Regionalplan 2004 (alt) liegt das Plangebiet in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschatft. Dort ist bei der Abwagung mit anderen Nutzungs-
ansprichen dem Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht bei-
zumessen. In diesen Gebieten sollen Planungen und Maflinahmen nur durchgefihrt
werden, wenn sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten.

Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild bewerten zu kénnen, hat die Stadt Hei-
ligenhafen eine Untersuchung erarbeiten lassen (Studie zum Orts- und Landschafts-
bild, Bebauungsplan Nr. 12, 18. Anderung der Stadt Heiligenhafen, PLOH, Bad
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Schwartau, 14.05.2020). Das Gutachten ist als Anlage der Begriindung beigeftigt. Fur
die Bewertung des Landschaftsbildes wurden sowohl die Blickrichtungen vom Binnen-
see aus — vom norddstlichen Ufer des Binnensees (Standort 1), von Osten (Standort
2), von der Uferpromenade im Sudosten (Standort 3) — als auch vom Wanderweg im
Suden des Ferienzentrums (Standort 4), aus Westen (Standort 5) als auch von Nord-
westen (Standort 6) gewahlt. Durch die Visualisierung konnte groRraumig— sowohl von
Binnenseeseite als auch landseitig — eine mogliche nachteilige Veranderung des Land-
schaftsbildes dargestellt werden.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit: ,Beeintrdchtigungen des Landschafts-
bildes sind durch die Planung kaum zu erwarten. Insbesondere vom westlich des Feri-
enzentrums gelegenen Natura-2000-Gebiet ist das Vorhaben praktisch nicht wahr-
nehmbar, da es vom Gebaudekomplex des Ostseeferienparks weitgehend verdeckt
wird. Auch vom Steinwarder Damm und von Siden bzw. Stidosten aus veréandert sich
das Landschaftsbild kaum. Die grof3te Verénderung ergibt sich hier von Nordosten
(Standort 1). Dazu ist auszufiihren, dass am Nordufer des Binnensees noch weitere
grolRere Appartementhauser vorhanden sind, und auch der Gebaudekomplex des Ost-
seeferienparks das Landschaftsbild hier deutlich vorbelastet. Eine erhebliche unzutrag-
liche Beeintrachtigung wird durch das Vorhaben im Hinblick auf das Landschaftsbild
nicht gesehen.” Die Stadt Heiligenhafen schliel3t sich dem Untersuchungsergebnis an.
Eine unzutragliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist mit der Planung nicht
verbunden.

Dem Aspekt der Grundstiickswertminderung kommt grundsatzlich nicht die Bedeutung
eines eigenen ,Abwégungspostens” zu (BVerwG; Beschl. v. 02.08.1993, 4 NB 25.93,
Juris). Die Auswirkungen eines Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar
zum Abwéagungsmaterial gehodren, soweit sie das uUberplante Grundstiick selbst betref-
fen. Etwas anderes gilt jedoch fur nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert,
vor allem, wenn sie — wie hier - Grundstlicke auf3erhalb des Geltungsbereichs des an-
gegriffenen Bebauungsplans betreffen sollen. Fir diese ist die Wesentlichkeit von Aus-
wirkungen einer Planung grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer méglichen Ver-
kehrswertminderung zu beurteilen, sondern nach dem Grad der faktischen und unmit-
telbaren, sozusagen "in natura" gegebenen Beeintrachtigung, die durch den angegrif-
fenen Bebauungsplan zugelassen wird. Der Verkehrswert ist insoweit und in Bezug auf
diese Beeintrachtigungen nur ein Indikator. Der Grundstiicksmarkt berlcksichtigt sehr
viel mehr Umsténde, als sie von der planenden Gemeinde im Rahmen der stadtebau-
lichen Belange berlcksichtigt werden konnen oder mussen. In die planerische Abwé-
gung sind potenzielle Wertverdnderungen von Grundstiicken nicht einzustellen, son-
dern nur die Auswirkungen, die konkret von der geplanten baulichen Nutzung ausge-
hen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17.94, NVwZ 1995, 895 [bei Juris Tz.
12, 13 und das OVG Schleswig im Urteil vom 22.10.2009 1 KN 15/08 — Juris, Tz. 45).

Zudem ist zu bedenken, dass nach der Rechtsprechung jeder Grundstiickseigentiimer
grundsétzlich damit rechnen muss, dass seine Aussicht durch Bautétigkeit auf Nach-
bar-grundstiicken beschrankt wird (vgl. exemplarisch das Sachs. OVG im Urteil vom
15.05.2018 — 1 C 13/17 mit weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des
BVerwG)

Die seitens der Einwender vorgetragenen dauerhaften Verluste von Mieteinnahmen
sind hypothetisch. Bereits heute haben ein knappes Drittel der nach Osten gelegenen
Appartements keinen Blick zum Binnensee, diese Wohnungen werden aber dennoch
vermietet.
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39.2 Jahrzehnte hat die Stadt Heiligenhafen in jeder Beziehung (Handwerker-Einzelhandel-
Gastronomie-Dienstleistungen) und zuletzt der daraus resultieren Steuereinnahmen
profitiert. Und das soll so bleiben.

Der Ferienpark wird seit sechs Jahren (innen und auf3en) fur ca. € 37 Mio. total saniert
und wieder attraktiv aufgestellt. Mit dem geplanten Neubau, 10 Etagen (40,5m Hohe),
und dem erhéhten Flachbau (16,2 m Héhe) sind wir keinesfalls einverstanden. Dieses
Objekt ist keinesfalls aus stadtebaulicher Sicht geplant.

Aber wie immer gilt auch hier "Profit geht vor Vernunft!"

Wir Eigentiimer werden das nicht ohne weiteres hinnehmen. Das sollte von der Stadt,
der Bauverwaltung und den Stadtvertretern/ innen noch einmal grindlichst Gberdacht
werden. Auch wir Eigentumer vom Ferienpark haben das Recht darauf, dass unsere
Bedenken Gehdr finden wird und die Ferienidylle nicht kaputtgewirtschaftet wird.

Eine abschlieRende Stellungnahme kann jedoch erst nach Vorlage der endgiiltigen Be-
grindung mit den entsprechenden Gutachten erfolgen.

Beschlussempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Heiligenhafen wégt die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab.

Vorrangiges Ziel der Stadt Heiligenhafen ist es, durch touristische Angebote den Stiden
der Promenade aufzuwerten. Es ist nicht zu beanstanden, dass die Stadt Heiligenhafen
die Durchfuhrung ihrer Zielsetzung in private Hand gibt.

Negative Auswirkungen sind lediglich im Hinblick auf eine Verschlechterung der Sicht-
beziehungen im Wesentlichen auf den Binnensee zu erwarten. Demgegeniiber stehen
zu erwartende positive Auswirkungen auf den Tourismus. Die Ubrigen untersuchten
Belange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen (Ort- und Landschaftsbild,
Verschattung, Windverwirbelung, Segregation) bzw. bei der Beachtung von Mal3nah-
men koénnen Beeinrachtigungen vermieden werden (Natur- und Artenschutz, Larm-
schutz). Erforderliche MalRBnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw. werden
durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In Anbetracht der Vorteile des Vorhabens fir den Tourismus der Stadt Heiligenhafen
und der gesamten Region ist es vertretbar, das Projekt einschl. der Ferienwohnungen
durchzufiihren, auch wenn sich der Blick insbesondere zum Binnensee fir wenige Ap-
partements des Ostseeferienparks dadurch verliert bzw. einschrankt.

Die alleinige Sanierung oder Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz lasst sich wirt-
schaftlich nicht darstellen. Es liegt hierzu eine Untersuchung vor: ,Die Gewerbeeinhei-
ten fur sich erwirtschaften ein Defizit von knapp -380 TEUR, das im Zeitablauf weiter
ansteigen wird. Demgegeniber erméglicht die Erweiterung um 95 Ferienwohnungen
tatséchlich eine Uberdeckung des Defizits der Gewerbeeinheiten um zunéchst rd. 320
TEUR. Diese Uberdeckung schmilzt jedoch durch die Notwendigkeit von im Zeitablauf
hoheren Instandhaltungskosten auf rd. 80 TEUR ab, die in den Folgejahren nur leicht
ansteigen werden. Es zeigt sich, dass im Falle einer Reduzierung der Ferienwohnun-
gen kein Defizitausgleich fiir die Gewerbeeinheiten geleistet werden kann!“ (Gutach-
ten, Machbarkeitsstudie Erweiterung Ferienpark Heiligenhafen, Adam & Partner, Ham-
burg, 22.06.2020).
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