Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 28. August 2017

Der Blrgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
611-14/12-17 Schii/Lii.

Vdi‘lé:g;ééz'drri Sffentlichen Teil der Sitzung - = |- am. | TOP
X|des Stadtentwicklungsausschusses LGSRy | %
des Haupt- und Finanzausschusses
der Stadtvertretung
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r. nein ® Seniorenbeirat: nein

17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Grundstiick Steinwarder 21)

A) SACHVERHALT

In threr Sitzung am 22.06.2017 beschloss die Stadtvertretung, fir den geénderten Entwurf
der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Grundstick Steinwarder 21) mit
Begrindung eine eingeschrankte Beteiligung der Trager offentlicher Belange
durchzufiuhren, wobei eine Stellungnahme nur zu den geénderten oder ergénzten Teilen

abgegeben werden konnte.

B) STELLUNGNAHME
Die in diesem Verfahrensschritt eingegangenen Anregungen sind mit einer Stellungnahme

der Verwaltung versehen dieser Vorlage zur Kenntnis beigeflgt.

Die Planzeichnung sowie die Begriindung dazu sind dieser Vorlage ebenfalis zur Kenntnis

beigefugt.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Keine. Mit dem Vorhabentrager ist eine Vereinbarung geschlossen worden, die die Stadt

kostenfrei halt.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG
1. Die wahrend der eingeschrankten Beteiligung der Entwiirfe der 17. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 (Grundstick Steinwarder 21) und der Begriindung
vorgebrachten Anregungen hat die Stadtvertretung gepriift und nach eingehender

Abwagung die vorgelegte Stellungnahme der Verwaltung beschlossen.
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2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Trager offentlicher Belange, die eine
Stellungnahme abgegeben haben, von diesem Ergebnis mit Angabe der Grinde in
Kenntnis zu setzen.

3. Die Begriindung wird gebiliigt.

4. Aufgrund des § 10 BauGB beschlieRt die Stadtvertretung die 17. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 (Grundstick Steinwarder 21), bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) als Satzung.

5. Der Beschluss der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Grundstick
Steinwarder 21) durch die Stadtvertretung ist nach § 10 BauGB ortstblich
bekanntzumachen. In der Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit
Begriindung wahrend der Sprechstunden eingesehen und itber den Inhalt Auskunft

verlangt werden kann.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend.

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

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

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

noch bei der Abstimmung anwesend.

In Vertretung:
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Fiir den Bebauungsplan Nr, 12 der Stadt Heiligenhafen im Teilbereich "Steinwar-
der 21" gilt derzeit die Satzung des urspriinglichen Bebauungsplans von 1997.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans sieht eine abgetreppte Bebauung
entlang des Steinwarders vor, in welches sich auch die Neuplanung anstelle der
momentanen ,Kiki Bar” eingliedern wird.,

Die urspriinglich festgeschriebene Nutzung des Grundstiicks ,Kur” mit dem beson-
deren Nutzungszeck ,Restaurant, Hotel” wurde seit in Kraft treten des Flachennut-
zungsplans sowie des Bebauungsplans Nr. 12 nicht realisiert. Auf den Nachbar-
grundstiicken wurden in den letzten Jahren Ferienwohnungen realisiert, Ziel der
17. Anderung des 12, Bebauungsplanes ist es, die Nutzung fiir Ferienwohnungen
zu ermdglichen und so die aktuellen Bediirfnisse der Stadt Heiligenhafen zu be-
tiicksichtigen.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 29.09.2016
die Aufstellung der 17. Anderung des Bebauungsplans Nr, 12 beschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 12, 17. Anderung ,Steinwarder 21" wird auf der Grundlage
folgender Gesetze und Yerordnungen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBL. I, S. 2414}, das
zuletzt durch Artikel T des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBL. I 5. 1057) gedndert
worden ist.

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNV0) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Stdrkung der Innenentwicklung in den
Stidten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11. Juni 2013 (BGBL. IS, 1548).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL
1991 I, S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBL I S.
1057) gedndert worden ist.

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

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. IS, 2542), das zuletzt durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 13. Oktober 2016 {BGBL. I S. 2258) gedndert worden ist.
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Gesetz zum Schutz der Natur {Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24, Februar 2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBL. S. 162).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28, Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 07. Juli 2015 (GVOBL. Schl.-H. 5. 200, 203).

1.3 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die 17. Anderung des Bebauungsplans Nr, 12 beriihrt nicht die Grundziige der
vorangegangenen Planung des Bebauungsplans Nr. 12. Die Baugrenzen und das
Mal der baulichen Nutzung bleiben unveréindert, ebenso die Nutzung fiir den vo-
riibergehenden Ferienaufenthalt.

Es entstehen keine zusitzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, weil das Grund-
stiick bereits im Bestand fast vollstdndig bebaut und versiegelt ist.

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

1.4 Umweltpriifung im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Mit Durchfiihrung der 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB kann von

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

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

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

§ 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden (g 13 Abs. 3 BauGB).

Bei der Beteiligung der ffentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hin-
zuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird (§ 13 Abs. 3 BauGB).

1.5 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 480 gm und liegt im mittieren Bereich des
Steinwarders zwischen Qstsee und Binnensee am ndérdlichen Rand der Gemarkung
Heitigenhafen (s. Abb. 1).
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Abb. 1: Lage des Plangebietes in Heiligenhafen

Der Geltungsbereich erstreckt sich liber folgende Flurstiicke (s. Abb. 2):
- Gemarkung Heiligenhafen, Flur 2, Flurstiicke 2/95 und 7/15.

und ist wie folgt begrenzt:

im Norden durch die StralRe Steinwarder,

im Osten durch eine kleine Griinfléche

im Siiden durch den Binnensee,

im Westen durch ein eingeschossiges Nebengebdude (Steinwarder 23).

Abb, 2: Geltungsbereich 17. Anderung

P

Binnensee
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1.6 Eigentumsverhiltnisse

Das Flurstiick 2/95 befinden sich im Eigentum der Diinenpark Grundstiicksgesell-
schaft mbH. Das Eigentumsverhiltnis des Flurstiicks 7/15 ist ungekldrt, hier wird
eine (Ibertragung oder ein Kauf zu Gunsten der Diinenpark Grundstiicksgesell-
schaft mbH angestrebt.

1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.7.1 Landesraumordnungsplan

Im Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein von 1998 ist die Stadt Heiligen-
hafen als Unterzentrum im l&ndlichen Raum in einem Ordnungsraum fiir Tourismus
und Erholung definiert. Daraus ergeben sich Anforderungen an die Siedlungsfli-
chenentwicklung der Stadt, die fiir Einrichtungen von iiberértlicher Bedeutung wie
auch fiir den Tourismus entsprechende Flachen zur Verfligung stellen muss.

1.7.2 Regionalpian

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit der
kreisfreien Stadt Liibeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung von Heili-
genhafen als bedeutendes Zentrum des Fremdenverkehrs an der Ostsee hervor, das
es zu erhalten und zu stérken gilt. Die Fortentwicklung des Tourismus istin Zukuntt
von vorrangiger Bedeutung. Dabel soll der Tourismus vor allem durch Verbesse-
rung der Qualitdt und Struktur verhandener Einrichtungen gestdrkt werden, Der
Aufbau neuer touristischer Angebote soll im Bereich des hdherwertigen Unter-
kunftsangebotes geférdert werden. Bei Ferienhausern und Ferienwohnungen wird
die Beachtung eines rdumlichen Siedlungszusammenhangs vorgeschrieben.

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

In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft ist bei der
Abwdgung mit anderen Nutzungsanspriichen dem Naturschutz und der Land-
schaftspflege ein besonderes Gewicht beizumessen. In diesen Gebieten sollen
Planungen und MaRnahmen nur durchgefiihrt werden, wenn sie Naturhaushalt und
Landschaftsbild nicht grundlegend belasten. MalBnahmen des Naturschutzes sind
in diesen Gebieten besonders zu unterstiitzen und zu férdern.

Bei Vorhaben privater und dffentlicher Planungstrdger in diesen Bereichen ist in
der Regel eine Abstimmung mit den zustindigen Naturschutzbehdrden erforder-
lich. Mit der Darstellurg der Gebiete sind jedoch keine unmittelbaren Nutzungs-
einschrankungen verbunden.
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1.7.3 Flachennutzungsplan

Fiir die Stadt Heiligenhafen gilt der im Jahre 1967 rechtswirksam gewordene Fla-
chennutzungsplan, Hier sind fiir den Plandanderungsbereich Kurnutzung darge-
stellt (vgl. Abb. 3).

Abb, 3: Planauszug des FNP

1.7.4 Rechtskriftiger Bebauungsplan

Fir den Plandnderungsbereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Der
Bebauungsplans Nr. 12 trat am 01.11.1997 in Kraft. Festgesetzt ist ein Sonderge-
biet ,Kur* mit dem besonderen Nutzungszweck ,Restaurant, Hotel” (vgl. Abb. 4).
Weiterhin ist eine offene Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer 6FZ von 1,2
vorgesehen. Um die im Konzept vorgesehene Abtreppung der Gebiude entlang des
Binnenseeufers zu realisieren, sind zwingend 3 Vollgeschosse zu bauen.
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Abb. 4: Planauszug B-Plan Nr, 12

1.8  Fachliche Vorgaben

1.8.1 Europdisches Schutzgebietssystem NATURA 2000

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

Das européische Vogelschutzgebiet (SPA) "Ostliche Kieler Bucht" (Gebiets-Nr,: DE
1530-491), das eine Fliche von 74.690 ha einnimmt, umfasst u.a. die Wasserfla-
chen der Ostsee vor dem Stein- und Graswarder, sowie die Landflachen des Gras-
warders. Ausgenommen ist ein Badestreifen von etwa 50-100 m Breite parallel zur
Uferlinie der Ostsee. Das Gebiet dient als maglichst stérungsfreies Rast- und Uber-
winterungsgebiet fiir zahlreiche Entenarten, als giinstiger Nahrungsraum fiir Brut-
und Rastvigel sowie als Brutlebensraum fiir Kiisten-, Wiesen- und Réhrichtvégel.

Eine Priifung gemaR der Vertraglichkeit mit den fiir das Gebiet festgelegten Erhal-
tungszielen ist nicht erforderlich.

1.8.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope

GemaR § 30 BNatSchG sowie § 21 LNatSchG sind bestimmte Biotope unter gesetzli-
chen Schutz gestellt und diirfen nicht zerstdrt oder erheblich beeintrachtigt wer-
den. Dazu gehéren u.a. Kiistendiinen und Strandwille. Das Grundstiick ist Teil des
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Strandwalls Steinwarder. Da es jedoch aktuell groRflidchig bebaut und versiegelt
ist, gibt es hier keine zu schiitzenden Biotope.

1.8.3 Baumschutz

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stddtische Baumschutzsatzung (Satzung vom
18. August 1992, zutetzt gedndert am 07. Juli 2009). Danach sind alle Bdume in-
nerhalb des in der Satzung definierten Innenbereichs der Gemeinde mit einem
Stammumfang von 65 cm und mehr geschiitzt.

Auf dem Grundstiick sind auf Grund des hohen Versiegelungsgrades keine Bdume
vorzufinden.

1.8.4 Wasserschutzgebiete

Im Planénderungsbereich sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen, die bei
eine Siedlungsentwicklung zu beachten waren.

1.8.5 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet {(Hochwasserrisikogebiet)

Das Plangebiet biegt innerhalb der bestehenden Hochwasserschutzanlage (StralRe
Steinwarder). Diese Schutzanlage ist mit einer Schutzhthe von 2,5-2,6 m iber
NHN angelegt. Es besteht jedoch trotzdem eine Uberflutungsgefihrdung in Folge
von Hochwasser, da der Binnensee eine Verbindung zur Ostsee hat und somit auch
hier die Wasserlinie stark steigen kann. Zwischen Binnensee und Ostsee liegt je-
doch ein Wehr, das bei Hochwasserereignissen geschlossen wird.

GemaR Wassergesetz des Landes Schleswig-Holstein (Landeswassergesetz LWG)
diirfen bauliche Anlagen in den Risikogebieten nicht errichtet oder wesentlich
gedndert werden (vergl. § 80 (1) LWG).

Fiir Risikogebiete, die durch Landesschutzdeiche oder durch Schutzanlagen mit
einem den Landesschutzdeichen vergleichbaren ausreichenden Schutzstandard
geschiitzt werden oder wenn die zur ausreichenden Minderung der Hochwasserrisi-
ken erforderlichen Mafnahmen mit Herstellung der baulichen Anlage durchge-
fiihrt werden, gilt dieses Verbot nicht (vergl. § 80 (2) Nr. 6 LWG).

Der Geltungsbereich weist Geldndehdhen von um +1,60 m NHN bis +2,30 m NHN
auf. Aufgrund des oben genannten Verbotes sind Regelungen zum ausreichenden
Hochwasserschutz Voraussetzung fiir die Erteilung der erforderlichen kiisten-
schutzrechtlicher Genehmigung, da sich das Plangebiet in einem Hochwasserrisi-
kogebiet befindet.

Zur Minimierung der Hochwassergefahren sind fiir bauliche Anlagen oder die Nut-
zung von baulichen Anlagen in hochwassergefdhrdeten Gebieten an der Ostsee
seitens der unteren Kiistenschutzbehérde, des Landeshetriebs fiir Kiistenschutz,
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Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein {LKN) die Einhaltung beson-
dere Regelungen erforderlich. Vom LKN wurden mit Schretben vom 18.05.2017
fir das Grundstiick Steinwarder 21 folgende Regelungen als erforderlich be-
nannt:

- Riume mit Wohnnutzung auf mind. NHN + 2,80 m

- Verkehrs- und Fluchtwege und Raume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN
+2,30m

- Hochwassersichere Lagerung wassergefihrdender Stoffe

- Besondere SicherungsmaRnahmen von Haustechnikanlagen und Hausan-
schliissen.

- Finrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.

- Bauwerke sind erosions- und auftriebssicher zu griinden.

- Vorkehrungen fiir Abwehrmafnahmen (Abschotten von Eingdngen oder ande-
ren tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwinde, Damm-
balken, Sandsdcke).

Dariiber hinaus empfiehlt das LKN der Gefahr durch Kiistenhochwasser Rechnung
zu tragen indem jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung
der gefihrdeten Personen durch organisatorische und technische Vorsorge-
Maflinahmen seitens der Stadt Heiligenhafen und Dritter sichergestellt werden. Die
Verfiigharkeit und der Einsatz von Gerdten zur Rdumung von Gefahrenzonen und
gefihrlichen oder gefdhrdeten Giitern sollte entsprechende Beriicksichtigung
finden.

Fiir die Stadt Heiligenhafen liegt eine Hochwasserschutzplanung aus dem Jahr
2006 vor. Diese wird derzeit auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Sturmfiut
vom 04.01.2017 sowie der aktuellen Einsatzunterlagen filr Sturmflut in Osthol-
stein Uberarbeitet.

In Fillen der Uberflutung konnen Schadenersatzanspriiche gegen das Land
Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden. Eine Verpflichtung des Lan-
des Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und zum Hochwasserschutz sowie
eine Entschadigung bei Hochwasser- und Eisschiden besteht nicht.

1.8.6 Schutzstreifen an Gewissern

§ 35 LNatSchG regelt, dass bauliche Antagen im AuRenbereich an Gewdssern erster
Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer Grole von einem Hektar in einem Ab-
stand von 50 m landwirts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erwei-
tert werden diirfen,

Die Regelung gilt jedoch nicht fiir aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes oder einer Satzung nach § 34 Absatz 4, Satz 1, Nr. 3 des Baugesetz-
buches zulassige Vorhaben (§ 35, Absatz 3, Satz 1, Nr. 3a LNatSchG). GemiR
& 35 (4), Satz 1, Nr. 4 LNatSchG kdnnen Ausnahmen fiir die Aufstellung, Ande-
rung oder Ergénzung von Bebauungspldnen zugelassen werden.
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Der Geltungsbereich liegt unmittetbar an die Wasserlinie des Binnensees angren-
zend und damit vollstdndig innerhalb des Gewdsserschutzstreifens gemdR g 61
BNatSehG und § 35 LNatSchG, Eine Ausnahme der zustdndigen Naturschutzbehor-
de ist erfordertich.

Nach geltendem Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 12 ist eine Bebaubar-
keit an gleicher Stelle bereits zuldssig, das Grundstiick ist zudem im Bestand
bereits groRflichig bebaut. Die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege lassen sich vereinen, da keine geschiitzten Biotope betroffen sind und
kein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt. Sonstige &ffentliche Belange ste-
hen einer Ausnahme nicht entgegen.

Die Lage im Gewdsserschutzstreifen wird in der Planzeichnung als Darstellung
aulerhalb des Geltungsbereiches aufgenommen.

Dass Wasser- und Schifffahrtsamt weist zudem darauf hin, dass Anlagen und Ein-
richtungen aller Art gem3R & 34 Abs. (4) des BundeswasserstraRengesetzes
(WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. I S. 962) weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Betrieb behindern
oder die Schiffsfilhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen ader anders irrefiih-
ren oder behindern diirfen. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrts-
zeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstralle aus sollen ferner weder rote, gel-
be, griine, blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende
oder indirekt beleuchtete Fiéchen sichtbar sein. Antrége zur Errichtung von
Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt daher zur fachlichen
Stellungnahme vorzulegen.

1.9 Stidtebauliche Situationsanalyse
1.9.1 Historische Entwicklung

Beim Steinwarder handelt es sich urspriinglich um einen Strandwall, der ndrdlich
von Heiligenhafen durch natlirliche Anlandungsprozesse der Ostsee ahgelagert
wurde. Gesichert ist dieser Vorgang der Kiistendynamik fiir die vergangenen 1.000
Jahre. Im 16. Jahrhundert wurde die Nehrung des Steinwarders von Hochwassern
durchbrochen. Der abgetrennte Kopf wuchs in der Folgezeit mit neuen Strandwall-
haken nach Osten weiter und bildete die Insel Graswarder. Der Steinwarder ent-
stand spiter neu.

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts stand der Zusammenschluss von Steinwarder und
Graswarder bevor. Dieser wurde jedoch kiinstlich hinausgezégert, um die Offnung
zwischen den Wardern weiter als Hafeneinfahrt nutzen zu kénnen. 1954/55 wuchs
die Fldche mit dem Graswarder zusammen, Um 1970 erfolgten AufspiilungsmaR-
nahmen im Bereich der ehemaligen Rinne zwischen den Wardern, Die Hiche des
Steinwarders wurde kiinstlich vergréfiert, ein StralRendamm von der Stadt Heili-
genhafen zum Steinwarder angelegt, der Binnensee gleichzeitig von der Ostsee
getrennt und der Jachthafen von Heiligenhafens ney angelegt.
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1.9.2 Nutzungs-, Bau- und Freiraumstruktur

Der Planinderungsbereich der 17. Anderung umfasst das Grundstiick Steinwarder
21, der zwischen der StraRRe Steinwarder und dem Binnensee liegt. Das gesamte
Grundstiick ist durch das Gebdude der ,Kiki Bar” einschlieRlich Nebenanlagen
bebaut.

1.9.3 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Stralle Steinwarder.

1.9.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist auf Grund der bestehenden baulichen Nutzung vollstindig er-
schlossen. Nordlich parallel zur StralRe Steinwarder verlduft eine Abwasserdruck-
leitung. Die Regenwasserentsorgung erfolgt liber die ortsiibliche Ableitung.

1.9.5 Weitere Situationsdaten

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

Bei den Sanden der anstehenden B&den ist eine gute Eignung zur Versickerung von
Niederschlagswasser gegeben. Aufgrund des geringen Flurabstandes des Grund-
wassers sind jedach, wenn {iberhaupt nur oberirdische Versickerungssysteme wie
Flachen- oder Muldenversickerung maglich.

2. Planinhalt und Abwigung
21 Planungsziele

Fiir den Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen im Teilbereich "Steinwar-
der 21" gitt derzeit die Satzung von 1997.

Der Investor fiir das Gelinde, die Diinenpark Grundstiicksgesellschaft mbH, plant
die stddtebauliche Figur fiir den Plandnderungsbereich beizubehaiten. Hierbei
werden weiterhin die stidtebautichen Anforderungen vom urspriinglichen Bebau-
ungsplan berlicksichtigt. Es soll mehrere Ferienwohnungen im neu entstehenden
Gebdude geben. Hierfiir ist die Anpassung des Planungsrechtes und damit eine
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 in diesem Bereich erforderlich,

28.00.2017

10




Stadt Heiligenhafen | B-Plan 12, 17. Anderung "Steinwarder 21" | Begriindung

Das bisher vorgesehene sonstige Sondergebiet Kur gemdR § 11 BauNV0 mit dem
besondere Nutzungszweck ,Restaurant, Hotel” muss in eine Sondergebiet, dass
der Erholung dient gemaR § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausge-
biet” geéindert werden. Die derzeit zuldssige Grundstiicksausnutzung mit einer
Grundfldchenzahl von 0,4 fiir Gebiude wird in diesem Zusammenhang erhalten,
ebenso die Anzahl der zwingenden drei Geschosse.

Dariiber hinaus handelt es sich nur um die Anderung der Verteilung bereits beste-
hender Festsetzungsinhalte, indem Baugrenzen leicht verdndert werden, die in der
Summe jedoch keine héhere Ausnutzung im Plangebiet ermdglicht. Der Abstand
der Baugrenze zum Binnensee wird nicht verdndert.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der geltende Flichennutzungsplan aus dem Jahr 1967 stellt fiir den Plandnde-
rungsbereich Kurnutzung dar. Kurnutzung dient wie auch der im geltenden Bebau-
ungsplan Nr. 12 fiir das Plangebiet festgesetzte besondere Nutzungszweck ,Res-
taurant, Hotel” einem wechselnden Personenkreis der Erholung und dem
Ferienaufenthalt. Die planungsrechtliche Ausweisung eines Sondergebietes, das
der Erholung dient gemR § 10 BauNV0 mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausge-
biet”, soll die Errichtung von Ferienwohnungen erméglichen. Auch diese Nutzung
dient dem Ferienaufenthalt und ist daher aus dem gelten Flichennutzungsplan
entwickelbar,

2.2 Stidtebauliches Konzept

Das aktuelle stddtebauliche Konzept fiir den Plandnderungsbereich sieht ein Ge-
biude vor, dass sich zum Binnensee ausrichtet, seinen Hauptzugang jedoch vom
Steinwarder hat. Durch die Neuplanung entsteht eine Gesamtkulisse entlang des
Binnensees bzw. Steinwarders, welche bereits in Teilen realisiert ist und somit
vervollstindigt wird.

28.09,2017
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Abb. 5: Stiddtebauticher Vorentwurf Steinwarder 21 (Architekturbiiro bielke
und struve 07/2016)

Binoengee

S01 Ferienhausgebiet

Im SO1 ist ein dreigeschossiges Gebdude mit einem méglichen zusdtzlichen Staf-
felgeschoss sowie einem Kellergeschoss vorgesehen. Insgesamt kénnen so ca.
sechs Wohneinheiten zwischen ca. 50 gm bis ca. 120 gm entstehen.

Die Nutzung der untersten Ebene flir Neben- und Technikrdume gewidhrleistet eine
bessere Beriicksichtigung der Hochwasserproblematik. Schlaf- und Wohnrdume
kommen dadurch erst oberhalb der Hochwasserbemessungsgrenze von +3,50 m
NHN zu liegen. Das Schadenspotential fiir den Uberflutungsfall kann dadurch er-
heblich gesenkt werden,
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Abb. 6: Grundrisse, geplantes Gebdude im S01 (Architekturbiiro bielke und
struve 07/2016)
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Abb. 7: Ansichten, geplantes Gebdude im S01 (Architekturbiiro bielke und
struve 07/2016)

Sixien Werston Norden

Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieRung des Grundstiicks erfolgt iber die 6ffentliche StraRe Steinwarder.
Stellplatze fiir Anlieger werden auf dem Grundstiick selbst entlang der Grund-
stiicksgrenze zur Strafle Steinwarder realisiert. Besucher haben die Maglichkeit
gegeniiber des Grundstiickes auf dem &ffentlichen Parkplatz zu parken.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung im Plandnderungsbereich ist auf Grund des bereits vor-
handenen Geb3udes intakt und kann auch fiir die Neuplanung genutzt werden.

Freiflachen

Die Freiflichen im Plandnderungsbereich sollen zur Strafle Steinwarder hin teit-
weise befestigt, ansonsten zum GroRteil als Vegetationsflichen mit Rasen und
Gehdlzen angelegt werden.

28.09.2017
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2.3 Festsetzungen des Bebauungsplans
2.3.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die in der rechtskriftigen Planfassung ausgewiesene Nutzung des Grundstiicks als
Sondergebiet Kur mit dem besonderen Nutzungszweckes ,Restaurant, Hotet” wur-
de seit in Kraft treten des Bebauungsplans Nr. 12 nicht realisiert. Vielmehr wurde
in diesem Bereich die Erholung an der Ostsee in Form von Ferfenwohnen verfolgt.
So wurden auf den Nachbargrundstiicken in den letzten Jahren ebenfalls Ferien-
wohnungen realisiert.

Der Anderungshebauungsplan setzt ein Sondergebiet, das der Erholung dient ge-
malk § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” fest. Die Nutzun-
gen des Sondergebietes im Einzelnen regelt die zugeordnete textliche Festset-
zung. Das Baugebiet dient der Erholung und dem Aufenthalt von Feriengdsten.
Dabei soll das Untergeschoss der Unterbringung von Technik- und Lagerflichen
sowie der ErschlieRung dienen. Dariiber liegende Geschosse werden fiir Ferien-
wohnungen und die Verwaltungsriume der Ferienwohnanlage zugelassen.

Die Nutzung der untersten Ebene fiir Technik- und Nebenrdume sowie fiir die Er-
schlieBung ermdglicht eine Berficksichtigung der Hochwasserproblematik, Die
Ferienwohnungen kommen dadurch oberhalb der Héhe von +3,50 m {0 NHN im
Hochwasserrisikogebiet zu liegen. Zur Sicherung dieses Erfordernisses werden die
Ferienwohnungen mit einer FuBbodenhéhe von mindestens 2,8 m i NHN und fiir
Schlafrdume von mindestens 3,5 m ti NHN festgesetzt werden. Darlber hinaus wird
festgesetzt, dass gewerbliche Nutzungen mit einer Fulbodenhéhe von mindestens
2,3 m { NHN errichtet werden. Die Regelungen bieten eine ausreichende Minde-
rung der Hochwasserrisiken nach MaRgabe des Landesbetriebes fiir Kiisten-
schutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein. Weitere Yorkehrun-
gen fiir AbwehrmaBnahmen kénnen als Abschottung wvon Eingdngen und
Fenstern durch Hochwassertiiren und —fester oder Dammbalken erfolgen.,

Das Schadenspotential fiir den Uberflutungsfall kann durch die getroffenen Fest-
setzungen erheblich gesenkt werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung des GRZ-Wertes defi-
niert. Die Ausweisung entspricht dem geltenden Plan und betrdgt GRZ 0,4. Dies
liegt nicht {iber dem des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 12.

Um die im Konzept zum Bebauungsplans Nr. 12. geplante Héhenentwicklung und
Abtreppung entlang der Uferlinie des Binnensees realisieren zu kénnen, ist es
zwingend notwendig auf dem Baugrundstiick drei Vollgeschosse zu realisieren.

Damit sind hinreichend genaue Festsetzungen getroffen, um den angestrebten
Charakter im Geltungsbereich zu sichern und um das Orts- und Landschaftshild zu
schiitzen.

28.09.2017
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2.3.2 Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksfliche

Um das stddtebauliche Konzept umzusetzen, wird die {iberbaubare Grundstiicksfls-
che durch Baugrenzen in Form einer Baukérperausweisung festgelegt, die die Bau-
grenzen aus dem Ursprungsplan weitgehend aufnehmen, Der Abstand der Bau-
grenze zum Binnensee wird nicht verdandert.

2.3.3 Flichen fiir erforderliche Nebenantagen

In der Planzeichnung werden die Flichen fiir Steliptatze und ihre Zufahrten als
Féchen fiir Nebenanlagen durch eine Linie umgrenzt, Durch textliche Festsetzung
werden Stelipldtze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der durch Baugren-
zen gekennzeichneten iberbaubaren Grundstiicksflachen oder auf den fiir Stell-
plétze und deren Zufahrten gekennzeichneten Flichen zugelassen,

Aufgrund der geplanten und bereits realisierten abgetreppten Gebiude, sind auf
dem gesamten Grundstiick keine freistehenden Carporis erlaubt.

2.3.4 VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung des Plandnderungsbereiches ist (iber die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 12 gesichert. Sie erfolgt tber die StraRe Steinwarder. Sie
ist 6ffentlich und damit durch Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Abfallentsorgungs-
unternehmen, etc. nutzbar.

2.3.5 Ver-und Entsorgung

Energie-, Wérme- und Wasserversorgung sowie Abwasserbeseitigung und Tele-
kommunikation sind direkt von der StralRe Steinwarder gewshrleistet.

Brandschutz

Fiir das Plangebiet liegt ein Feuerloschnachweis der ZVO Energie GmbH vom
18.01.2017 vor. Dieser bestdtigt eine ausreichende Ldschwasserversorung von
Jiber 96 m*/h iiber einen Zeitraum von zwei Stunden. In dem Bereich von
300 m um das Plangebiet ist eine ausreichende Anzahl von Hydranten vorhan-
den. Aus denen die geforderte Menge entnommen werden kann, ohne die &f-
fentliche Trinkwasserversorgung zu beeintrichtigen.

Das Brandschutzkonzept ist in weiteren Planungsschritten zu detailliert und mit
den zustandigen Tragern abzustimmen.

2.3.6 Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung zum wasser- und luftdurchlissigen Aufbau von Versiegelungen,
wie Gehwegen, Stellplatzen und Zufahrten soll dazu beitragen, dass diese Flichen

28.09.2017
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zumindest teilweise Funktionen fiir den Naturhaushalt (ibernehmen. Sie minderen
50 negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

2.3.7 Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung schad-
licher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

Empfindlich flir Leirmimmissionen sind die fiir den Urlaubsaufenthalt vorgesehe-
nen Ferienwohnungen im Sondergebiet SO1. Hier sind die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) flir die Nutzungsfor-
men "reine Wohngebiete, Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete" von tags
50 dB und nachts 40 dB bzw. 35 dB zu beachten. Festsetzungen zum Larmschutz
werden auf Grund der Lage des Gebietes fiir nicht erforderlich gehalten.

2.4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Lage des Plangebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs-
und Landschaftshildes Gestaltungsfestsetzungen, In erster Linie sollen ortshild-
pragende und gebietstypische Elemente definiert und in den Baulichkeiten umge-
setzt werden, die das Plangebiet als besonderen Ort markieren. Darliber hinaus
sollen Stérungen des Siedlungshildes durch maRstabslose Baukérper und verun-
staltete Gebdudeelemente verhindert werden.

Bereits im rechtskriftigen Bebauungsplan wurden verschiedene Gestaltungsfest-
setzungen getroffen und in Neuplanungen umgesetzt. In den letzten Jahren wur-
den diese Festsetzungen jedoch freier und moderner umgesetzt, woran der Bebau-
ungsptan ankniipfen will.

Zur Sicherstellung der im architektonischen Vorentwurf formulierten Baugestalt
und zur Beibehaltung gewisser an der Uferlinie Heiligenhafens bisher gepftegter
Besonderheiten hinsichtlich Material- und Farbauswahl werden bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften zur Dachform, zur Fassadengestaltung sowie
zur Gestaltung von Briistungen und Gelindern festgesetzt. Die festgelegte Materi-
alauswahl und der Gestaltungskanon hinsichtlich der zuldssigen Farben tragen
dazu bei, dass sich die neuen Baulichkeiten in das Orts- und Landschaftshild ein-
passen und eine einheitliche Anlage entsteht.

Die Uferlinie soll {iber die einheitliche Ausbildung von Flachd&dchern charakteristi-
sche, wieder erkennbare Gestaltung erhalten, somit ist dies auch im Plangebiet
festgesetzt. Im Ergebnis entsteht dadurch ein ruhiges, einpragsames Ortsbild, in
das sich eventuelle Solarkollektoren mit ihren dunklen Oberflichen harmonisch
einfligen.

Flir die Fassadengestaltung soll die Farbe Weilk oder ein sandfarbenes Weill (z.B.
RAL 9003, RAL 5010, RAL 9016, RAL 9001 oder RAL 1013) verwendet werden. Die-
ser Hauptfarbton wird ebenfalls mit maritimem Ambiente assoziiert.
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Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um értliche Bauvorschriften der
Gemeinde fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf der Rechtsgrundla-
ge des § 9 Abs, 4 BauGB in Verbindung mit § 84 LBO (Landesbauordnung Schles-
wig-Holstein).

2.5 Aufhebung friiherer Festsetzungen

Zur Klarstellung und Eindeutigkeit werden im Geltungsbereich alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Yorschriften, die verbindliche Regelungen der
in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft gesatzt.

2.6 Kennzeichnung

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

Das Plangebiet liegt unter 3,50 m d NHN und im Einflussbereich des Binnensees
und der Ostsee. Es ist damit {iberflutungsgefidhrdet. Der Planbereich wird daher
gemdl § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen bzw. besondere bauliche Sicherungsmafnah-
men gegen Naturgewalten, hier die Uberflutungsgefahr im Hochwasserfall, erfor-
derlich und zu beachten sind.

2.7 Nachrichtliche Ubernahme

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet (Hochwasserrisikogebiet)

Das Plangebiet geh&rt aufgrund des vorhandenen Geldndeniveaus zum durch
Hochwasser gefahrdeten Bereich und wird nachrichtlich als herschwemmungsge-
fahrdetes Gebiet gekennzeichnet.

2.8 Hinweise

Hechwasserschutz
Fiir die Errichtung baulicher Anlagen im Plangebiet ist eine kiistenschutzrechtliche
Genehmigungen nach Landeswassergesetz erforderlich,

Zur Minimierung der Hochwassergefahren ist fiir bauliche Anlagen oder die Nut-

zung von baulichen Anlagen im Ptangebiet sind folgender Regelungen mafigeb-

lich:

- Riume mit Wohnnutzung auf mind. NHN + 2,80 m

- Verkehrs- und Fluchtwege und Riume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN
+2,30m

- Hochwassersichere Lagerung wassergefahrdender Stoffe

- Besondere Sicherungsmalnahmen von Haustechnikanlagen und Hausan-
schliissen.

- FEinrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen.

28.09.2017

17




Stadt Heiligenhafen | B-Plan 12, 17. Anderung "Steinwarder 21" | Begriindung

- Bauwerke sind erosions- und auftriebssicher zu griinden.

- VYorkehrungen fiir AbwehrmaRnahmen (Abschotten von Eingédngen oder ande-
ren tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwdnde, Damm-
balken, Sandsdcke).

In Fillen der Uberflutung kénnen Schadenersatzanspriiche gegen das Land
Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden. Eine Verpflichtung des Lan-
des Schleswig-Holstein zum Schutz der Kilste und zum Hochwasserschutz sowie
eine Entschidigung bei Hochwasser- und Eisschdden besteht nicht.

Die erforderlichen MaRnahmen zum Hochwasserschutz sind im Zuge der Bauge-
nehmigungsplanung und der kiistenschutzrechtlichen Genehmigung nachzuwei-
sen und mit Herstellung der baulichen Anlagen umzusetzen.

Niederschlagswasserbeseitigung

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

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstriger zum Schutz von Lei-
tungen zu beachten. Bauwerke, wie Einzdunungen und Mauern sind so zu griinden,
dass sie die Leitungen nicht gefdhrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen
nicht gefdhrdet sind.

Schidliche Bodenverinderungen

GemdR § 2 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG) sind Anhalts-
punkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast unver-
ziiglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Schutz wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen

Die MaRgaben von § 39 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Bei Betroffen-
hett wild lebender und besonders geschiitzter Tiere und Pflanzen ist § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Im Zuge des Bauantragsverfahrens
und der Vorhabenrealisierung sind erforderlichenfalls Auflagen zu artenschutz-
rechtlichen VermeidungsmaRnahmen zu beachten.

3. Ohne Umweltbericht

Die 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 herihrt die Grundziige der vorange-
gangenen Planungen des Bebauungsplans Nr. 12 nicht. Daher ist ein vereinfachtes
Verfahren gemiR § 13 BauGB magtich.

Mit Durchfiihrung der 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 im Vereinfachten
Verfahren nach g 13 BauGB kann von
- der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
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- dem Umwelthericht nach § 2a BauGB,

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

- der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).

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

Die 17, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 begriinden keine Auswirkungen auf
die Umweltmedien der Umweltpriifung sowie keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft.

4. Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die 17. Anderung des Bebauungsplans Nr, 12 fiir den Bereich ,Steinwarder 21” hat
keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen.

5. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 12 ist mit der Bekanntmachung des Beschlusses (iber die
Satzung am 01.11.1997 in Kraft getreten.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 29.09.2016
den Aufstellungsbeschiuss fiir die 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 be-
schlossen (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschtusses erfolgte am
30.09.2016 und durch Abdruck in der "Heiligenhafener Post" am 05.10.2017 (§ 2
Abs, 1 Satz 2 BauGB).

Die Billigung des Entwurfs zur 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt
Heiligenhafen, der Beschluss das Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB im ver-
einfachten Verfahren ohne Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB und
chne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren, der Beschtuss zur
ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur Behérdenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGRB erfolgte in der Stadtvertretungssitzung am 29.09.2016.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belan-
ge sind mit Schreiben vom 06.10.2016 entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begriindung hahen in der Zeit vom 13.10.2016 bis zum
14.10.2016 wahrend dey Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB dffentiich ausqele-
gen. Die dffentliche Austegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregun-
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gen wahrend der Auslagefrist von jedermann schriftlich oder zu Protokoll geitend
gemacht werden kénnen, am 05.10.2017 durch Abdruck in der "Heiligenhafener
Post" ortsiiblich bekannt gegeben worden.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Tréger &ffentlicher Belange am ...t gepriift. Die Er-
gebnisse sind mitgeteilt worden.

Die Stadtvertretung hat am .....ccvaevenne den gednderten Entwurf des Bebauungs-
planes mit Begriindung beschlossen.

Die von der gednderten Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Triger 6ffent-
licher Belange sind mit Schreiben vom ............... entsprechend § 4a Abs. 3
BauGB zur Abgabe einer erneuten Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Triger
dffentlicher Belange am ....vvivanie gepriift. Die Ergebnisse sind mitgeteilt wor-

den,

Die Stadtvertretung hat die 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12, bestehend

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

5.1  Beteiligung der Offentlichkeit und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung vom 13.10.2016 bis zum 14.10.2016
nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde 1 Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 06.10.2016 nach § 4 Abs.
2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange iber den
Entwurf zur 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der Stadt Heiligenhafen
unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden 10 Stellungnahmen
abgegeben.

5.2 Anderungen und Anpassungen zum geiinderten Entwurf

Aus den eingegangenen Anregungen und Bedenken ergaben sich Anderungen der
Entwurfsfassung der 17. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12. Neben redaktionel-
len Anpassungen wurde auf Grund der Einlassung des Kreises Ostholstein die Bau-
gebietsart von sonstigem Sondergebiet zu einem Sondergebiet, das der Erholung
dient gedndert sowie die Baugrenze zum Birnensee auf die Lange des Ursprungs-
bebauungsplanes Nr. 12 verschoben.

Auf Grund der Einlassung des Landesbetriebes fiir Kiistenschutz, Nationalpark und
Meeresschutz Schleswig-Holstein wurde die textliche Festsetzung Nr. 1 gedndert,
um den Hochwasserschutz zu gewdhrleisten.
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Auf Grund der Anderungen ist eine erneute Beteiligung der Beh&rden und sonsti-
gen Triger &ffentlicher Belange gemdR § 4a (3) BauGB erforderlich. Da durch die
Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, wird die Einholung der
Stellungnahmen auf die betroffenen Behérden beschréankt.

5.3 Erneute, eingeschrinkte Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der erneuten, eingeschrankten Behordenbeteiligung wurden 2 Stel-
lungnahmen abgegeben. Eine Anderung der Planung oder der Begriindung erfolg-
te nicht.

6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Heiligenhafen am

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