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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder des MaRes der
baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes bzw. Baugrund-
stiicks (8 1 Abs. 4 und & 16 Abs. 5 BauNVO0)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)

S01

S02

S03

Sondergebiet SO1 mit der Zweckbestimmung Hotel
(8 11 BauNVO0)

Sondergebiet SO02 mit der Zweckbestimmung Hotelapartments
und Handel (§ 11 BauNVO)

Sondergebiet SO3 mit der Zweckbestimmung Hotelapartments
(8 11 BauNV0)

MaB der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16, 18-22 BauNVO0)

GR 440 m2

zzgl.
GR Terrassen
310 m2

GR

Uberschreitung bis

max. 890 m2

GF 1.920 m2

Verkaufsfl.
(netto) max.

240 m2

IV

OKFF EG +4.15

OKFF UG +1.25
jeweils (iINHN

TH 10,80 m
iiber OKFF EG

FH 14,30 m
iiber OKFF EG

0K2,70 m
tiber OKFF EG

6 Ap

zuldssige Grundflache als Hochstmal3,
zum Beispiel 440 m2 (& 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO0)

zuldssige zuziigliche Grundflache fiir gewerblich genutzte
Terrassen als Hochstmald, zum Beispiel 310 m?
(8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO0)

zulissige Uberschreitung der Grundfliche durch Grundflichen
gemaR § 19 (4) BauNVO bis maximal, zum Beispiel 890 m?2
(8 19 Abs. 4 BauNVO0)

Geschossflache als HochstmaR,
zum Beispiel 1.920 m2 (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO0)

zuldssige Verkaufsflache (netto) fiir Ldden als Hochstmal}, zum
Beispiel 240 m2 (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 5 BauNVO0)

zuldssige Zahl der Vollgeschosse,
zum Beispiel 4 Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO0)

Oberkante FertigfuBboden (OKFF) im Erdgeschoss (EG) bzw. im
Untergeschoss (UG) in Meter {iber Normalnull (NHN),

zum Beispiel 4,15 m {iber NHN im Erdgeschoss und

1,25 m iiber NHN im Untergeschoss (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO0)

Traufhohe der baulichen Anlagen als Hochstmal3,
zum Beispiel 10,80 m tiber OKFF (EG) (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO0)

Firsthohe der baulichen Anlagen als HochstmaR,
zum Beispiel 14,30 m iiber OKFF (EG) (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO0)

Oberkante der baulichen Anlagen als Hochstmal3,
zum Beispiel 2,70 m {iber OKFF (EG) (& 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO0)

Anzahl der zuldssigen Hotelapartments je Gebdude,
zum Beispiel 6 Hotelapartments (& 12 (3) BauGB)

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO0)

S

Terrassen |

e

offene Bauweise / abweichende Bauweise gemalR Festsetzung
(8 22 Abs. 2 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVO0) ’

Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO0)

Baugrenze ausschlieRlich fiir Terrassen mit oder ohne Uber-
dachung, Balkone, Treppenaufgange oder Fahrradstellplatz-
raum gemaR Einschreibung (§ 23 Abs. 3 BauNV0)

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplitze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Jone el
I St

- o s - o)

H.:.m,.:.'
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i i 28

Flachen fiir Stellpldtze und ihre Zufahrten (8 12 BauNVO)

Flachen fiir ausschlielich Zufahrten, Gehwege, Platzflachen
oder Spielplatze gemaR Einschreibung (& 12 BauNVO0)

Mill-Sammelstandorte nur am Tag der Abholung

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

F-R

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Ful- und Radweg

Versorgungsfldachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

¢

Elektrizitat: Standort fiir Transformator

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

0K Geldnde max.
+3,50 m NHN

UK Geldnde
-0,60 m NHN

zuldssige Herstellung von Geldandeoberkanten durch
Aufschiittungen bis zu einer Geldndehdhe in Meter {iber
Normalnull (NHN) als HochstmaR,

zum Beispiel +3,50 m iiber NHN

zuldssige Herstellung von Abgrabungen bis zu einer Geldndehdhe
in Meter iiber Normalnull (NHN),
zum Beispiel -0,60 m {iber NHN

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche

Parkanlage Abschirmgriin mit integrierter

o)

Hochwasserschutzanlage

private Griinflache

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

/L
G/ F / L
WA

mit einem Geh- (G) / Fahr- (F) / Leitungsrecht (L)
gemaR Beschriftung und Festsetzung zu belastende Flache

Flichen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und fiir Bindungen fiir Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

O O O 0O O ©O
e

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen mit Bezeichnung gemaR textlicher Festsetzung

Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
und SicherungsmalRnahmen gegen Uberflutung erforderlich sind
(gesamter Geltungsbereich)

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

30m Waldschutz-
streifen

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Gebiet mit potentiell
signifikantem Hochwasserrisiko durch in Kiistengebiete
vordringendes Meerwasser (gesamter Geltungsbereich)

gemaR & 30 BNatSchG gesetzlich geschiitztes Biotop
(innerhalb des Plangebietes: Strandwall)

gemaR § 24 LWaldG einzuhaltender Mindestabstand
von 30 m zwischen Gebduden und Wald
(Waldschutzstreifen)

Flachen mit Funktion fiir den Hochwasserschutz

Sonstige Darstellungen ohne Normcharakter

——_

43/115

RRB

e |

Anschlusshéhe
+1,51 m GNHN

Bestehende Flurstiicksgrenze

Flurstiicksbezeichnung

vorhandener Baum

vorhandenes, zum Abriss bestimmtes Gebadude

Bestehende Geldandehdhe bezogen auf NHN, z. B. 1,78 m

Bestehende Bdschung

Grenze Vorhabensgebiet

AuRenwandgrundriss der geplanten Gebdude und Dachaufsicht

geplante Gelandemodellierung

geplante Hochwasserschutzwand mind. auf Héhe NHN +2,50 m

geplante Zufahrten, Stellpldtze, Wege etc.

geplantes privates Regenwasserriickhaltebecken

geplante Versickerungsmulden

geplante und zu beachtende Anschlusshéhen an den
Graswarderweg

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1s

1.1

1.2

1.3
1.4

2.1

3.1

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Die Sondergebiete SO1 "Hotel" dienen dem Betrieb von Hotels zur Fremdenbeherbergung
mit Schank- und Speisewirtschaft.

Zuldssig sind:
a) Hotels

b) Schank- und Speisewirtschaften, einschliel3lich Hotelbars

c) Anlagen fiir kulturelle, sportliche sowie gesundheitliche Zwecke und sonstige kleine
Einrichtungen der Freizeitgestaltung im Rahmen des Hotelbetriebs

d) Tagungs- und Veranstaltungsrdaume im Rahmen des Hotelbetriebs

e) Ldden mit touristischem, wassersportlichem oder maritimem Bezug oder zur Strand-

versorgung bis maximal zu der im Plan festgesetzten Verkaufsflache (netto) nur im
Bereich des SO1A

f) 1 Betreiberwohnung nur im Bereich des SO1A
) Personalrdume
h) bauliche Anlagen, die dem Hochwasserschutz dienen

i) 12 Standplédtze fiir kleine Wohnmobile (Kategorie ,Bullis”) unter Hotelbetrieb nur
im Bereich des SO1B

) separate Sanitdranlagen fiir die unter i) aufgefiihrten Standpldtze und fiir Wasser-
sportler unter Hotelbetrieb nur im Bereich des SO1B

k) separate Sanitdranlagen zur Strandversorgung nur im Bereich des SO1B

Der Einbau von Kiichen, Kochnischen, Schrankkiichen oder sonstigen Kochgelegenheiten
in Zuordnung zu den einzelnen Zimmern ist in den unter 1.1 a) aufgefiihrten Hotels
unzuldssig.

Die FuBbodenhdhe von Schlafrdumen muss bei mindestens +3,50 m iiber NHN liegen.

Die unter 1.1 e) aufgefiihrten Einrichtungen diirfen nur im EG-Niveau mit Bezug zur

Seebriickenpromenade angeordnet werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; & 12 Abs. 3 BauGB; § 11 BauNVO0)

Die Sondergebiete SO2 "Hotelapartments und Handel" dienen der Fremdenbeherbergung
und der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes und/
oder mit touristischem, wassersportlichem und maritimem Bezug.

Zuldssig sind:

a) Hotelapartments, die fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind,
tiberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Persorenkreis zur Erholung zu
dienen und durch eines der beiden Hotels betrieben werden. Die FuRbodenhdhe der
Schlafrdume muss bei mindestens +3,50 m tiber NHN liegen.

b) Ldden mit touristischem, wassersportlichem oder maritimem Bezug oder zur Strand-
versorgung bis maximal zu der im Plan festgesetzten Verkaufsfliche (netto)

c) Geschafts- und Blirordume fiir Dienstleistungsanbieter mit touristischem, wasser-
sportlichem oder maritimen Bezug

d) Die unter 2.1 b) aufgefiihrten Einrichtungen diirfen nur im EG-Niveau mit Bezug zur
Seebriickenpromenade angeordnet werden. Die unter 2.1 c) aufgefiihrten Einrich-
tungen diirfen im EG- und UG-Niveau angeordnet werden.

e) bauliche Anlagen, die dem Hochwasserschutz dienen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; & 11 BauNVO)

Die Sondergebiete SO3 "Hotelapartments" dienen der Fremdenbeherbergung.

Zuldssig sind:

a) Hotelapartments, die fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind,
iberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu
dienen und durch eines der beiden Hotels betrieben werden. Die FuRbodenhdhe der
Schlafrdume muss bei mindestens +3,50 m iiber NHN liegen.

b) bauliche Anlagen, die dem Hochwasserschutz dienen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; & 10 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten GR durch die zu beriicksichtigenden Grundflichen
gemdR & 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ist bis zu der je Baugebiet im Plan festgelegten

»GR Uberschreitung bis max.” zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Die Geschossflache ist nach den AuRenmaRen der Gebdude in allen Geschossen, d.h. auch
in solchen, die keine Vollgeschosse sind, zu ermitteln. Hierzu sind die Flachen von Aufent-
haltsrdaumen sowie Nebenrdumen in anderen Geschossen einschlieflich der zu ihnen
gehorenden Treppenrdume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; & 16 Abs. 2 und § 20 Abs. 3 BauNVO)

Bezugspunkt fiir die Hohe der baulichen Anlagen ist die Oberkante des FertigfuRbodens
(OKFF) im Erdgeschoss (EG).
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; & 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO0)

Als "Traufhohe" wird der Schnittpunkt zwischen der senkrechten WandauRenflache mit der
Dachoberflache bezeichnet. Als "Firsthohe" wird der hochste Punkt eines geneigten Daches
mit einem Neigungswinkel gréRer 5° bezeichnet. Dacher mit einem Neigungswinkel klei-
ner/gleich 5° gelten als Flachdacher ohne First. Als ,Oberkante” wird der Schnittpunkt
zwischen der senkrechten WandauRenfldache mit der Dachoberfldche eines Flachdaches
bezeichnet.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 BauNV0)

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht fiir technische Aufbauten wie z.B.
Schornsteine und Liiftungsrohre oder untergeordnete Bauteile wie z.B. Briistungen,
Wetterfahnen, Belichtungselemente, Fahrstuhlschachte und Treppenaufgange oder fiir
sogenannte ,Dachhutzen” (kleine, turmartige Dachaufbauten, auch ,Dachreiter” bzw.
~Dachlaterne” genannt). Technische Aufbauten diirfen in sogenannten ,Dachhutzen”
optisch versteckt werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; & 16 Abs. 2 und 6 BauNVO0)

Die Oberkante des FertigfuBbodens (OKFF) im Erdgeschoss (EG) und im Untergeschoss (UG)
darf in den Sondergebieten SO1A, SO1B, S02A und SO2B von der festgesetzten Hohe um
maximal 0,10 m nach oben und unten abweichen. Technische Anlagen, Technik-Rdume
sowie Poolanlagen diirfen abweichende Hohenlagen haben.

Die Oberkante des FertigfulRbodens (OKFF) im Erdgeschoss (EG) darf in den Sondergebieten
S03A, S03B, S03C, SO3D, SO3E, SO3F, S03G, SO3H und SO3I von der festgesetzten Hihe
um maximal 0,10 m nach oben abweichen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 und & 18 BauNVO0)

Die durch Aufschiittung zuldssigen Geldndeoberkanten (OK Geldnde max.) diirfen zur Her-
stellung entwdsserungstechnisch erforderlicher Gefélle um bis zu 0,10 m nach oben von
den festgelegten Werten abweichen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Im Bereich der abweichenden Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit
der MaRgabe, dass Gebaudeldngen {iber 50 m zuldssig sind.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 4 BauNVO0)

Stellpldtze und ihre Zufahrten sind gemaR der im Plan festgesetzten Hohenlage

»0K Geldnde max.” nur ebenerdig und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellpldtze
zuldssig. Die Ausbildung von Stellpl@tzen als Carports oder Garagen ist nicht zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 Abs. 6 BauNVO0)

In den Sondergebieten SO1A, SO1B, SO2A und SO2B sind vollstandig umbaute Neben-
anlagen wie Abstell- und Lagerrdume nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen
und integriert in die Kubatur der baulichen Hauptanlage zuldssig.

Die gemdld § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt dienenden,
oberirdischen Nebenanlagen (z.B. Transformatorstation) sind im Sondergebiet SO1A auch
innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zuldssig.

In den Sondergebieten SO3A, SO03B, S03C, S03D, SO3E, SO3F, SO3G, SO3H und S03I sind
vollstandig umbaute Nebenanlagen wie Miill- oder Abstellrdume nur innerhalb der fest-
gesetzten Flachen fiir Stellpldtze zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 Abs. 1 BauNVO)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fithren.
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Sondergebiet SO1A ist die Anlage eines Regenriickhaltebeckens (RRB) mit einer Fldche
von 1.300 gm zugunsten der Baugebiete SO1A, S02A und SO3G zuléssig.
(& 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf den festgesetzten Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, ist die Vegetation des Strandwalls als Diinenbewuchs
(WeiR-, Grau-, Braundiine) aus vorwiegend Grasern und Krautern zu erhalten bzw. ein
Diinenbewuchs nach Beseitigung von Kartoffelrosengebiischen anzupflanzen und zu ent-
wickeln. Kartoffelrosenaufwuchs ist regelmaRig zu entfernen. Die Vegetationsflachen sind
einzuzdunen und vor Betreten zu schiitzen.

(&8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Fiir die mit ,G” bezeichneten Fldchen wird ein Gehrecht zugunsten der Grundstiicksanlieger
festgesetzt.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fiir die mit ,F1” bezeichneten Flachen wird ein Fahrrecht zugunsten Feuerwehr-, Not- und
Rettungsfahrzeugen sowie Ver- und Entsorgungstragern festgesetzt.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fiir die mit ,,F2” bezeichneten Flachen wird ein Fahrrecht zugunsten von Grundstiicksanlie-
gern (einschlieBlich Besucher und Géste), Lieferverkehr, Feuerwehr-, Not- und Rettungs-
fahrzeugen sowie Ver- und Entsorgungstragern festgesetzt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fiir die mit ,L1” gekennzeichneten Fldachen wird ein unterirdisches Leitungsrecht zugunsten
der Grundstiicksanlieger und der zustdndigen Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fiir die mit ,L2” gekennzeichneten Flachen wird ein unterirdisches Leitungsrecht zugunsten
der Grundstiicksanlieger untereinander festgesetzt.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Je angefangene 6 Stellpldtze ist ein hochstammiger Baum oder ein Solitdr/Stammbusch
der Qualitdt 18-20 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen. GroRflachige
Stellplatzanlagen mit mehr als 20 Stellplatzen sind durch Pflanzflachen zu gliedern.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Fidchen zum Anpflanzen ,1” sind mit einer Bepflanzung im Charakter einer ,Weil3-,
Grau- und Braundiine” mit vorwiegend Strandhafer zu bepflanzen. In die Pflanzflachen sind
20 Baumpflanzungen der Geholzarten ,Kiefer”, ,Stiel-Eiche” und ,Vogelbeere” der Qualitdt
hochstdmmiger Baum oder Solitdr/Stammbusch, 18-20 cm Stammumfang, gemessen in
1,30 m Hohe, zu integrieren.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen ,2” sind je angefangene 50 gm Pflanzfldche ein
hochstdmmiger Baum oder ein Solitdr/Stammbusch der Qualitdt 18-20 cm Stammumfang,
gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen sowie die verbleibenden Pflanzflachen dicht mit
Laubstrauchern zu bepflanzen. Die Anlage eines FuBweges im Bereich der Pflanzflachen ist
zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen ,3” sind je angefangene 50 qm Pflanzflache ein
hochstdmmiger Baum oder ein Solitdr/Stammbusch der Qualitdt 18-20 cm Stammumfang,
gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen sowie ein Drittel der Pflanzflachen dicht mit Laub-
strauchern zu bepflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen ,4” sind mindestens 5 hochstimmige Baume der
Qualitdt 18-20 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m Hohe, zwischen den zuldssigen
Stellpldtzen anzupflanzen.
(&8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Flachen zum Anpflanzen ,5” sind mit einer Bepflanzung im Charakter einer ,Weil3-,
Grau- und Braundiine” mit vorwiegend Strandhafer zu bepflanzen. In die Pflanzflachen sind
3 Baumpflanzungen der Geholzarten ,Kiefer”, ,Stiel-Eiche” und ,Vogelbeere” der Qualitdt
hochstdmmiger Baum oder Solitdr/Stammbusch, 18-20 cm Stammumfang, gemessen in
1,30 m Hohe, zu integrieren.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In den Baugebieten SO3D, SO3E und SO3F ist je angefangene 150 gm Grundstiicksfldche ein
hochstdmmiger Baum oder ein Solitdr/Stammbusch der Qualitdt 18-20 cm Stammumfang,
gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen. Die Baumanpflanzungen gemal der textlichen
Festsetzungen Nr. 22 bis 27, die auf den jeweiligen Baugebieten liegen, sind auf die
erforderliche Pflanzzahl anrechenbar.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In den Baugebieten SO1A, SO1B, S02A, S03G, SO3H und SO3I ist je angefangene 200 gm
Grundstiicksflache ein hochstdmmiger Baum oder ein Solitdr/Stammbusch der Qualitat
18-20 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen. Die Baumanpflanzungen
gemdlR der textlichen Festsetzungen Nr. 22 bis 27, die auf den jeweiligen Baugebieten
liegen, sind auf die erforderliche Pflanzzahl anrechenbar.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In den Baugebieten S02B, SO3A, SO3B und SO3C ist je angefangene 300 gm Grundstiicks-
flache ein hochstdmmiger Baum oder ein Solitar/Stammbusch der Qualitat 18-20 cm
Stammumfang, gemessen in 1,30 m Héhe, zu pflanzen. Die Baumanpflanzungen gemaR der
textlichen Festsetzungen Nr. 22 bis 27, die auf den jeweiligen Baugebieten liegen, sind auf
die erforderliche Pflanzzahl anrechenbar.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bei Verwendung der Geholzarten ,,Pinus nigra ssp. nigra” und ,Pinus sylvestris” diirfen
abweichend zu den Regelungen der Festsetzungen Nr. 22 bis 30 Solitdre/Stammbiische der
Qualitdt 4 mal verpflanzt (4xv.), 200-225 cm Hohe gepflanzt werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In den Baugebieten SO1A, SO3A, SO3B, SO3C, SO3D, SO3E, SO3F, S03G, SO3H und SO3I sind
mindestens 50% der Grundstiicksfreiflachen im Charakter einer ,Weilk-, Grau- und Braun-
diine” zu bepflanzen. Die Flachen zum Anpflanzen ,1” und ,,5” gemaR der textlichen Fest-
setzungen Nr. 23 und 27 sind auf diese Festsetzung anrechenbar.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Bepflanzungen gemaR der textlichen Festsetzungen Nr. 22 bis 32 sind zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Als Ersatz fiir den Verlust von 8 potenziellen Fledermaus-Ruhestédtten (Tagesverstecke) an
Baumen mit einem Stammdurchmesser gréfRer/gleich 50 cm sind:
a) insgesamt 10 Fledermausspaltenkdsten (wartungsfrei)

b) an Baumen im Gehdlzbestand zwischen Natureum und Fischerrinne auf dem Stein-
warder in Heiligenhafen westlich des Bauvorhabens - Gemarkung Heiligenhafen,
Flur 12, Teilflachen der Flurstiicke 5 und 7/157

c) in einer Hohe von mindestens 3 m anzubringen.

d) Es sind ein bis drei Fledermausspaltenkdsten an insgesamt 4-8 Baumen, anzubrin-
gen. Eine Gruppierung von mehreren Fledermausspaltenkdsten an einem Baum ist
in mindestens 2 Fallen vorzunehmen.

e) Die Fledermausspaltenkasten sind dauerhaft in ihrer Funktion zu erhalten.

f) Die MalRnahme ist vorgezogen zur Beseitigung der potenziellen Fledermaus-Ruhe-
statten abzuschlieRen.

(8 9 Abs. 1a BauGB, § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Dem Eingriff durch die Baugebiete SO1A, SO1B, S02A, SO2B, SO3A, S03B, S03C, S03D,
SO3E, SO3F, S03G, SO3H und SO3I werden als AusgleichsmaRnahmen

a) die Herstellung der Anpflanzungen gemaR der textlichen Festsetzungen Nr. 22
bis 32,
b) die Herstellung der artenschutzrechtlichen VermeidungsmalRnahme/ vorgezogenen

CEF-MaBnahme gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 34,

c) der Abschluss eines Gestattungsvertrages iber die Herstellung von 36.292 gm
Erstaufforstungsfldche im Waldersatzpool ,Johannisthal 3“ mit der Stiftung Natur-
schutz Schleswig-Holstein und der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein GmbH und

d) der Zukauf von 3.183 gm (= Aufwertungspotentialpunkte) aus den durchgefiihrten
MalRnahmen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Heiligenhafener
Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG

zugeordnet.

(8 9 Abs. 1a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3 verpflichtet hat.

(8 9 Abs. 2 und § 12 Abs. 3a BauGB)

Die im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 vereinbarten
Regelungen zum Vorhaben sind zu beachten.
(8 12 Abs. 3 BauGB)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle anderen Planinhalte und textlichen
Festsetzungen des vorhergehenden Bebauungsplans Nr. 83 und des vorhergehenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1, die den Geltungsbereich betreffen, auler Kraft.
(8 9 Abs. 1 BauGB)

II. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gemdR § 9 Abs. 4 BauGB und § 84 LBO)

Dachform

1.,

In den Baugebieten sind die jeweils im Plan festgelegten Dachformen als Hauptdachformen
zu verwenden. Es bedeuten:

SD - gleichgeneigte Sattelddcher,
WD - Walmdacher,

MD - Mansarddécher,

FD - Flachdéacher.

Nebendacher wie Vordacher, Balkondacher, Giebel oder Dachhutzen kdnnen auch in anderen
Dachformen ausgefiihrt werden.

HINWEISE

Anlagen an Bundeswasserstrafle

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaR § 34 Abs. 4 des BundeswasserstraRen-
gesetzes (WaStrG) in der jeweils aktuellen Fassung weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréch-
tigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist
unzuldssig.

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

Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Liibeck zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Genehmigungspflicht fiir Anlagen an der Kiiste gemaR § 77 Landeswassergesetz

Gemadl} § 77 Landeswassergesetz (LWG) ist eine Genehmigungspflicht fiir die Errichtung, wesent-
liche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an der Kiiste zu beachten. Fiir die Genehmigung
zustandig ist die untere Kiistenschutzbehorde.

Nutzungsverbote gemaR § 78 Landeswassergesetz
Die Nutzungsverbote gemaR § 78 Landeswassergesetz sind zu beachten. Erforderlichenfalls sind
Ausnahmen bei der unteren Kiistenschutzbehdrde zu beantragen.

Eine rechtskraftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung der zustdndigen Kiistenschutzbehdrde
aufgestellt wurde, ersetzt nicht im Einzelfall erforderliche kiistenschutzrechtliche Genehmigungen
nach dem Landeswassergesetz.

Generalplan Kiistenschutz

Auf der Grundlage des Landeswassergesetzes und des jeweils geltenden Generalplanes Kiistenschutz
miissen auch zukiinftig anstehende KiistenschutzmalRnahmen und MaRnahmen zur Erhaltung bzw.
Verbesserung des Hochwasser- und Kiistenschutzes uneingeschrankt durchfiihrbar sein.

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

In der Vorhabensplanung und im Bauantrag ist erforderlichenfalls der Hochwasserschutz durch
bauliche und sonstige Vorkehrungen zu prazisieren.

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

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

Baumschutzsatzung

Die im Baugenehmigungsverfahren zu beantragenden Féllungen sind abschlieRend durch die
Festsetzung Nr. 35 des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans iiber die Zuordnung von Ausgleichs-
mallnahmen kompensiert. Es sind keine zusatzlichen Ersatzpflanzungen nach Baumschutz-
satzung aufzugeben.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRBnahmen

Fledermduse

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

Vogel

Um eine T6tung oder Verletzung (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) oder Stérung (& 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG) von europdischen Vogelarten zu vermeiden, sind im Zuge der Planumsetzung notwendige
Fallungen von Bdumen, Rodungen von Wald und Gehdlzen oder sonstige Vegetations-Berdumungs-
malinahmen zur Baufeldfreimachung nur in der Zeit vom 01.10. - 14.03. durchzufiihren.

RECHTSGRUNDLAGE

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL I. S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBL I S. 1548);

Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO0) in der
Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBL I, S. 1548)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 I, S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 G. v. 22. Juli 2011 (BGBL. I S. 1509)

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO Schl.-H.) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.01.2009 (GVOBL. Schl.-Hol., S. 6);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBL. IS. 2542);

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24.02.2010 (GVOBL.
Schl.-H., S. 301).

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

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

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom 28.02.2003 (GVOBL. Schl.-Hol.,
S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.03.2012 (GVOBL. Schl.-Hol., S. 371,
375)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 25.06.2014
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in der
"Heiligenhafener Post" am 01.10.2014 erfolgt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde vom
10.10.2014 bis einschlieBlich 24.10.2014 durchgefiihrt.

3. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt
sein kdnnen, wurden gemdl § 4 Abs. 11i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB durch Schreiben vom
12.09.2014 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert.

4, Die Stadtvertretung hat am 19.02.2015 den Entwurf des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 03.03.2015
bis einschlieBlich 07.04.2015 wéhrend der Dienststunden gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die dffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellung-
nahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
abgegeben werden kdnnen, am 23.02.2015 durch Abdruck in der "Heiligenhafener Post"
ortsiiblich bekannt gemacht.

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

A Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Beh6rden und
sonstigen Trager offentlicher Belange am 07.05.2015 gepriift. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

8. Die Stadtvertretung hat den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 07.05.2015 als Satzung beschlossen
und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.
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9. Der katastermaRige Bestand am 20.04.2015 sowie die geometrischen Festlegungen der

Oldenburg i.H.,

(Ruwoldt)
den ...5. 5. MAL.2S.

- Offentl. best. Verm.-Ing. -

10. Die Satzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.
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11. Der Beschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch die Stadtvertretung und die

Stelle, bei der der Plan mit Begriindung und zusammenfassender Erkldrung auf Dauer
wahrend der Sprechstunden von jederman eingesehen werden kann und iiber den Inhalt
Auskunft erteilt wird, sind am ... 00 0., durch Abdruck in der "Heiligenhafener Post"
ortsiiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mdngeln der Abwdgung
einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (8 215 Abs. 2 BauGB), sowie auf die
Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erldschen dieser
Anspriiche (8§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des & 4 Abs. 3 GO
wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am £3, MALZD in Kraft getreten. ——
/ y .
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Satzung der Stadt Heiligenhafen

iiber den

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3
fiir den "Bereich zwischen Steinwarderstralle, Graswarder-

weg und Strandpromenade”

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBL.
I S. 1548), sowie nach & 84 der Landesbauordnung (LBO) vom 22.01.2009 (GVOBL. Schl.-Hol., S. 6)
wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom folgende Satzung iiber
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 der Stadt Heiligenhafen fiir den "Bereich zwischen
Steinwarderstralte, Graswarderweg und Strandpromenade" bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) erlassen.

..................

Stadt Heiligenhafen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3
fiir den "Bereich zwischen Steinwarder-
stralRe, Graswarderweg und Strandprome-
nade"

Satzungsbeschluss
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