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Zusammenfassende Erklirung gemiR § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch zur
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 60 ,Nordweide”
hier: Reisemobilstellplatz der Stadt Heiligenhafen

1. Ziel der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Nord-
weide” hier: Reisemobilstellplatz

Aufgrund des Wegfalls des bisherigen Reisemobilstellplatzes an der Seebriicke zu-
gunsten der Entwicklung von zwei Hotels an diesem Standort, ergibt sich die Not-
wendigkeit, den Reisemobilstellplatz zu verlagern und einen neuen Standort pla-
nungsrechtlich verzubereiten.

In der Vergangenheit wurden bereits mehrere Alternativstandorte untersucht und
bewertet, u.a. der Standort der Nordweide nahe des Binnensees dstlich des Ferien-
zentrums. Zwischenzeitlich ist das Grundstiick ,Nordweide” am 05.03.2013 durch die
Stadt Heiligenhafen in einem Zwangsversteigerungsverfahren ersteigert worden und
damit die Option der Anderung des Planungsrechts fiir diese Fliche entstanden.

Die bisher in den Bebauungspldnen Nr. 60 und Nr. 12 festgelegten Nutzungsarten
widersprechen der angestrebten Nutzung als Reisemobilstellplatz. Es ist daher eine
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 fiir diese Flédchen erforder-
lich. Durch die Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 wird auch die Teilfldche am
Binnensee (urspriinglich geregelt im B-Plan Nr. 12) in diesem Planverfahren gedn-
dert.

Fiir das Gebiet werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Planungsrechtliche Absicherung eines Reisemobilplatzes fiir insgesamt ca. 98
Standplitze durch Ausweisung als Sondergebiete ,Campingplatzgebiet fir
Wohnmobile” auf den Teilflichen Nordweide (norddstlicher Teil) und Binnensee,
Festlegung der zuldssigen baulichen Nutzungen, Definition einer Baugrenze fir
Sanitdranlagen und Festlegung der Flichen fiir Zufahrten und Standpldtze fiir
Reisemobile, Begrenzung der durch bauliche Anlagen tiberdeckten Grundfldche,

- Sicherstellung der landschaftlichen Einbindung des Reisemobilplatzes durch die
Festlegung von Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen,

- Sicherung der ErschlieRung des siidlichen Bereiches der Nordweide durch Aus-
weisung einer ZufahrtstraRe am stlichen Grundstiicksrand als dffentliche Ver-
kehrsfldche,

- Sicherung der vorhandenen gesetzlich geschiitzten Biotope ,RShricht/ Ried/
Kleingewasser” als dffentliche Griinflichen iiberlagert mit einer Ausweisung als
Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft,
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- Entwicklung und Sicherung einer Amphibienlandlebensraumzone um die vorge-
nannten Biotopstrukturen ,Rohricht/ Ried/ Kleingewdsser” unter Einbeziehung
des zur offenen Landschaft vermittelnden Grabens durch Ausweisung als &ffentli-
che Griinflachen, iiberlagert mit einer Ausweisung als Fldchen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

- Beibehaltung der planungsrechtlich zuldssigen  Sondergebietsnutzung
~Hotelapartments” auf dem verbleibenden, verkleinerten siidlichen Grundstiicks-
bereich der Nordweide unter randlicher Anpassung der GrundstiickserschlieRung,
der Baugrenzen und der Anpflanzungsflidchen sowie der grundstiicksbezogenen
Nutzungswerte.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Ermittlung der einzelnen Umweltbelange erfolgte im Rahmen der Zusammenstel-
lung der fachlichen Vorgaben sowie der Umweltpriifung gemaR § 2 BauGB, welche in
einem Umweltbericht dargestellt wurde. Dabei wurden die Umweltbelange unter-
sucht, zu beriicksichtigende Inhalte und umweltbezogene Auswirkungen ermittelt
sowie magliche Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich gepriift.
Inhalt der Priifung sind insbesondere die Auswirkungen der Planung auf die mensch-
liche Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt.

Als Ausgangssituation der Umweltbetrachtung sind die Festsetzungen der rechts-

kraftigen Bebauungspldne malRgeblich, welche

- fiir die Anderungsfliche der Nordweide bis auf das zu schiitzende Réhricht Bau-
grundstiicke mit den Zweckbestimmungen Sondergebiet ,Hotel”, Sondergebiet
~Kurmittelhaus” und Sondergebiet ,Hotelapartments” ausweisen (B-Plan Nr. 60)
und

- fiir die Fliche am Binnensee eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Park-
platz ausweist (B-Plan Nr. 12), die auch real vorliegt.

Ausgehend davon sind die Verdnderungen der Umwelt durch die Plandnderung zu
einer Festsetzung als Sondergebiet ,,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” bzw. die
anderen Festsetzungsanpassungen zu beurteilen. Die 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 60 bereitet durch die getroffenen Festsetzungen eine ge-
geniiber dem bestehenden Planungsrecht teilweise verdnderte Bebaubarkeit vor.

Gleichzeitig war hinsichtlich Eingriff und Ausgleich zu beachten, dass eine Umset-
zung der im rechtskrdftigen B-Plan Nr. 60 vorgesehenen gebietsinternen und exter-
nen AusgleichsmaBnahmen bislang nicht stattgefunden hatte. Die Ermittlung und
Beurteilung der Eingriffe aufgrund der jetzt in der 1. Anderung vorgesehenen Bau-
rechte sowie eine Kompensationszuordnung musste daher erneut vorgenommen
werden. Hierflir wurde eine Bilanzierung auf den derzeitigen Biotopstrukturen
durchgefiihrt.
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Die Ermittlung der einzelnen Umweltbelange erfolgte durch Ortsbegehungen, Aus-
wertung vorhandener Unterlagen sowie im Rahmen verschiedener fachgutachterli-
cher Untersuchungen (u.a. zu Baugrund, Biotopen, Flora, Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag) und wurde im Umweltbericht zusammengefiihrt, der gemdB § 2a BauGB
einen gesonderten Teil der Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans Nr. 60 ,Nordweide”, hier: Reisemobilstellplatz bildet.

Die im Umweltbericht empfohlenen MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung
und die Vorschlidge zum Ausgleich der mit der Planung verbundenen erheblichen
Umweltauswirkungen wurden nach Abwégung zwischen 6konomischen, sozialen und
umweltschutzbezogenen Belangen in den Bebauungsplan iibernommen. Im Einzel-
nen wurden folgende Umweltbelange eingestellt:

SCHUTZGEBIETE

- Das Plangebiet liegt in keinem Europdischen Schutzgebiet, das zum Schutzge-
bietsnetz NATURA 2000 gehdrt. Die Planung wirkt auch von auRen auf kein be-
nachbartes Europiisches Schutzgebiet nachteilig ein. Eine FFH-Vertrdglichkeits-
priifung / Vorpriifung konnte daher entfallen.

- Die Vertriglichkeit der Planinderung gemaR § 25 Landesnaturschutzgesetz und
§ 34 Bundesnaturschutzgesetz ist gegeben.

PFLANZEN UND TIERE

- Im Zuge der Biotopkartierung (BURO FUR OKOLOGISCHE STUDIEN DR. NORBERT BRIEL-
MANN, 2014) zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 wurden 19 Einzelbioto-
pe ermittelt und 17 Biotoptypen nach LLUR (2014) zugeordnet, u.a. mafig arten-
reiches Griinland, Feldgehdlz aus Hybridpappeln, urbane Rasen, urbane Geholze,
Baumreihe, typisches Geholz und Brombeerflur.

- Das Vorkommen gesetzlich geschiitzter Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzge-
setz wurde gepriift. Fin Kleingewasser und die R6hricht-/Riedfldche im zentralen
Bereich der Nordweide werden als gesetzlich geschiitzte Biotope nachrichtlich
iibernommen und die Abgrenzung an die aktuelle Kartierung angepasst. Sie wer-
den erhalten und nicht iiberplant. Die Flichen werden als Gffentliche Griinflache
bzw. als Wasserfliche mit einer Uberlagerung als Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen und gesi-
chert. Fiir eine Hecke am 8stlichen Gebietsrand konnte die Lage auRerhalb des
Plangebietes auf den Nachbargrundstiicken durch Nachvermessung geklart wer-
den.

- GemiR der Festsetzungen des rechtskriftigen B-Plans Nr. 60 fiir die Plandnde-
rungsfliche der Nordweide besteht dieser Bereich planungsrechtlich zu ca.
13.375 m” (35 %) aus Bebauung und Versiegelung fiir mehrere Hotel- und Kur-
mittelhausgebdude sowie Stellplatzanlagen, zu ca. 11.245 m? (29 %) aus Grund-
stiicksfreiflichen mit Rasen, zu ca. 5.930 m* (15 %) aus Grundstiicksfreiflachen
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mit Gehdlzanpflanzungen und zu ca. 8.164 m? (21 %) aus Réhricht- und Graben-
Biotopen.

Die Teilfliche Binnensee ist vollstédndig versiegelt und als Parkplatz genutzt, hier
bereits als Ausweichstellplatz fiir Reisemobile.

Der zum B-Plan Nr. 60 (aus dem Jahr 1995) im Griinordnungsplan vorgesehene
interne und externe Ausgleich ist bislang nicht umgesetzt. Dies erforderte eine
Neubilanzierung von Eingriff und Ausgleich auf Basis der ermittelten Biotop-
strukturen, unterschieden in solche von allgemeiner und besonderer Bedeutung
fiir den Naturschutz. Uberwiegend sind mit miRig artenreichem Griinland, urba-
nen Rasen, urbanen Gehdlzen und Brombeerfluren Biotope von allgemeiner Be-
deutung durch Versiegelung und Biotopveranderung betroffen. Mit typischem
Gebiisch und einem Feldgeh&lz aus Hybridpappeln werden jedoch auch Biotope
mit besonderer Bedeutung iiberplant.

Nach Umsetzung der Planung der 1. Anderung und Erweiterung des B-Plans Nr.
60 besteht die Planinderungsfliche der Nordweide zu ca. 14.094 m? (36 %) aus
Bebauung und Versiegelung, zu ca. 8.571 m” (22 %) aus Grundstiicksfreiflichen
mit Rasen, zu ca. 1.915 m? (5 %) aus Grundstiicksfreiflichen mit Gehdlzanpflan-
zungen und zu ca. 14.135 m? (37 %) aus Réhricht- und Kleingewisser-/Graben-
Biotopen sowie naturnah zu entwickelnden Biotopen, die als 6ffentliche Griinfla-
chen gesichert werden. Die Teilflache Binnensee bleibt planungsrechtlich unver-
dndert vollstdndig versiegelt.

Damit erhht sich der bebaute/ versiegelte Anteil im Vergleich zum bestehenden
Planungsrecht nur geringfiigig um ca. 719 m?, Der Anteil der Flichen mit einer
besonderen Biotopfunktion als Gehélz-, Wiesen-, Kraut- oder Staudenbereich
einschlieRlich des Rohrichts und der Wasserflichen steigt dagegen um ca.
1.955 m’. Diese Flachen unterliegen auRerdem durch die weitgehende Auswei-
sung als dffentliche Griinflichen einer besseren Sicherung.

Bei der Neubilanzierung von Eingriff und Ausgleich verbleibende Kompensati-
onsdefizite fiir das Schutzgut Biotope und Arten werden durch die Zuordnung ex-
terner ,0Okokontopunkte” aus dem Ausgleichsflichenpool ,Biotopaufwertungen
auf dem Steinwarder” der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe geldst.

Ein Erhalt des vorhandenen Baumbestandes insbesondere im Bereich des Feldge-
hdlzes mit Hybridpappeln wurde gepriift, ist aber aufgrund des erforderlichen
Bodenaustausches und Bodenauftrags zur Beriicksichtigung und Realisierung von
Hochwasserschutz-, Griindungs- und Regenwasserversickerungsaspekten nicht
mdglich.

Fiir die erforderlichen Baumfillungen, die vorwiegend Pappeln und Obstgehdlze
betreffen, die nicht unter die Baumschutzsatzung der Stadt fallen, werden im Ge-
genzug Baumanpflanzungen auf den Baugrundstiicken und in den 6ffentlichen
Griinflichen festgesetzt. Der Ersatzbedarf gemdl Baumschutzsatzung der Stadt
Heiligenhafen ist dadurch abgegolten.
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Dem gesetzlichen Artenschutz wurde durch Anfertigung eines Fachbeitrages zum
Artenschutz Rechnung getragen. Die Relevanzpriifung der Tier- und Pflanzenar-
ten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der europdischen Vogelarten ergab, dass
eine vorhabenbedingte Betroffenheit nur bei den potenziell im Bereich des Vor-
habens vorkommenden Arten aus der Gruppe der Fledermduse (potenzielles
Sommerquartier Pumpenhduschen), der Brutvégel und der Amphibien mdglich
ist. Vorkommen der anderen abzupriifenden Arten konnten ausgeschlossen wer-
den.

Durch die Aufgabe der artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRRnahmen des Prii-
fens eines Vorliegens von Sommerquartieren fiir Fledermduse durch eine fachlich
geeignete Person vor Abbruch von Gebduden sowie eine Bauzeitenregelung und
ggf. die Schaffung von Ersatzquartieren, werden eine Tétung oder Verletzung
bzw. Stérung von geschiitzten Tieren vermieden und das Zerstdrungsverbot von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten vermieden.

Durch die Aufgabe einer Bauzeitenregelung fiir die Fallung von Baumen, Rodung
von Gehbdlzen oder sonstigen BerdumungsmaRnahmen zur Baufeldfreimachung
auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Brutvégeln, werden eine Tétung oder
Verletzung bzw. Stérung von europaischen Vogelarten vermieden.

Der baubedingte Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Végeln durch
die Zerst6rung von Nestern, die als Niststatten genutzt wurden, ist laut Fachbei-
trag fiir die potenziell vorkommenden Brutvigel keine erhebliche Beeintrdchti-
gung, weil es sich um Arten handelt, die ihre Nester jahrlich neu errichten und
weil ein Ausweichen der potenziell vorkommenden Vogelarten auf andere geeig-
nete Lebensrdume im selben Naturraum, die ausreichend im Umfeld und auf dem
ostholsteinischen Festland zur Verfligung stehen, mdglich ist.

Durch die Aufgabe der artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen des Ab-
sperrens des Baufeldes und spateren Reisemobilstellplatzes durch einen dauer-
haften Amphibiensperrzaun vor Beginn der Baufeldberdumung, des Abfangens
und Umsetzens wandernder Amphibien aus dem Baufeld vor Beginn der BaumaR-
nahmen und einer vorgezogenen Entwicklung von an das Réhricht-/Riedbiotop
angrenzenden Flichen zu einem gras-, stauden- und gehdlzgeprédgten Amphi-
bienlandlebensraum als CEF-MaRnahme werden eine Totung oder Verletzung
bzw. Stérung von geschiitzten Tieren vermieden und das Zerstdrungsverbot von
potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten vermieden.

BODEN

Der Teilbereich Nordweide wird derzeit als Griinlandflache genutzt und ist bis auf
ein ehemaliges Kldrbecken weitgehend unversiegelt.

In Teilbereichen der Nordweide wurden in der Vergangenheit Auffiillungen vor-
genommen, d.h. der natiirliche Bodenaufbau ist an vielen Stellen verdndert. Dies
zeigen Boschungskanten wie auch Bohrergebnisse zum Baugrund.
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- Der Baugrund weist oberflichennah humosen Oberboden in Form schluffiger
Sande auf. Der unterhalb folgende gewachsene Boden besteht zumeist aus wenig
wasserdurchldssigen Geschiebeablagerungen wie Geschiebelehm oder Geschie-
bemergel. Des Weiteren wurden an verschiedenen Stellen des Grundstiicks Nord-
weide aufgefiillte Boden angetroffen. Meist handelt es sich bei den Auffiillungen
um umgelagerte Geschiebebdden, die teilweise mit Beton- und Ziegelresten
durchsetzt sind. Die Auffiillungsméachtigkeit liegt zwischen ca. 1,4 und 2,2 m (im
Mittel 2 m) (BBI 2014).

- GemaR der Festsetzungen des rechtskréftigen B-Plans Nr. 60 hesteht der Planan-
derungsbereich der Nordweide planungsrechtlich zu ca. 13.375m? (35 %) aus
Bebauung und Versiegelung.

- Nach Umsetzung der Planung der 1. Anderung und Erweiterung des B-Plans
Nr. 60 besteht die Planinderungsfliche der Nordweide zu ca. 14.094 m? (36 %)
aus Bebauung und Versiegelung. Damit erhdht sich der bebaute/ versiegelte An-
teil im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht nur geringfiigig um ca. 719 m

- Die Teilfliche am Binnensee ist vollstdndig versiegelt und wird als Parkplatz ge-
nutzt, hier bereits als Ausweichstellplatz fiir Reisemabile.

- Die negativen Auswirkungen durch Bodenversiegelung werden durch die Festset-
zung von wasser- und luftdurchldssigen Befestigungen fiir die Standpldtze der
Wohnmobile gemindert. Weitere Flachenanteile der Standplétze fiir Wohnmobile
werden nach dem Konzept in Rasen ausgefiihrt, welches sich in der Begrenzung
der iberbaubaren Grundfliche (GR) beim Sondergebiet ,Campingplatzgebiet fiir
Wohnmobile” fiir den Bereich Nordweide widerspiegelt.

- Der aus Griinden des Hochwasserschutzes erforderliche Bodenauftrag im Plange-
biet, der iiber die Festsetzung der geplanten Hohenlagen des Reisemobilstell-
platzes auf der Nordweide, beginnend mit einer Zulassigkeit von +3,00 m GNHN,
geregelt wird, findet in einem bereits topografisch veranderten Bereich statt und
orientiert sich an den Festsetzungen, die bereits der rechtskréftige Bebauungs-
plan Nr. 60 fiir die Hohenlage der Bebauung in diesem Bereich zugelassen hat.
Insofern ergeben sich hier zum bestehenden Planungsrecht keine Verdnderun-
gen.

- Bei der Neubilanzierung von Eingriff und Ausgleich verbleibende Kompensati-
onsdefizite fiir das Schutzgut Boden werden durch die Zuordnung externer ,0ko-
kontopunkte” aus dem Ausgleichsfléchenpool ,Biotopaufwertungen auf dem
Steinwarder” der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe gelost.

WASSER

- Die Grundwasserstiande im Bereich der Nordweide schwanken zwischen 0,4 m und
2,2 m unter Geldnde. Damit liegen die (nicht ausgepegelten) Wasserstinde zwi-
schen etwa +0,59 m NHN und +2,95 m NHN.



SWUP GmbH
Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 60, 1. Anderung und Erweiterung ,Nordweide”
hier: Reisemobilstellplatz | Zusammenfassende Erklarung

Bei dem festgestellten Grundwasser handelt es sich zumeist um Stauwasser auf
den flurnah anstehenden bindigen, d.h. wenig wasserdurchldssigen Geschiebe-
biéden. Generell kann es nach niederschlagsreichen Perioden zu einem Aufstau
von Grundwasser nahe der Geldndeoberfliche kommen.

Fiir die Fliche der Nordweide besteht Baurecht gemaR den Festsetzungen des
rechtskriftigen B-Plans Nr. 60 (aus dem Jahr 1995), so dass planungsrechtlich
gemal der Festsetzungen ca. 13.375 m? (35 %) als bebaut und versiegelt anzu-
setzen sind. Der rechtskriftige B-Plan geht von einer Versickerung von Regen-
wasser aus.

Durch die Planinderung ergibt sich eine geringfiigige Erhdhung beim abzufiih-
renden Niederschlagswasser fiir die Teilflache Nordweide.

Die Ableitungsoption des anfallenden Niederschlagswassers in das angrenzende
Feuchtgehiet/R6hricht wird unter Beriicksichtigung von Reinigungserfordernis-
sen beibehalten. Dies dient einer Minimierung der Veranderungen des Wasser-
haushaltes.

Fiir den Teilbereich Binnensee bleibt die Niederschlagswasserentsorgung unver-
andert.

HOCHWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet der Nordweide steigt nach Stiden an. Das Geldndeniveau bewegt
sich laut Vermessung zwischen +1,39 m GNHN und +5,80 m iNHN. Im Siiden des
Plangebietes gibt es einen Héhenversprung von etwa +3,30 m {iNHN auf rund
45,00 m GiNHN.

Die Niederungsbereiche unter NN +3,0 m sind potentiell signifikantes Hochwas-
serrisikogebiet durch in Kiistengebiete vordringendes Meerwasser und werden als
solche nachrichtlich gekennzeichnet.

Der Planinderungsbereich liegt innerhalb des Bereiches, der durch Hochwasser-
schutzanlagen der Stadt Heiligenhafen bis zu einer Héhe von +2,50 m iNHN ge-
schiitzt ist (Flutschutztore Binnensee, Hochwasserschutzanlage Steinwarder-
straRe, Hochwasserschutzwand Ferienzentrum).

Durch die in der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 ge-
planten Hohenlagen des Reisemobilstellplatzes auf der Nordweide, beginnend
mit einer Zuldssigkeit von +3,00 m GiNHN, werden die geplanten Anlagen iber-
wiegend oberhalb der Geféhrdungsmarke errichtet werden. Im Ubrigen ist auf-
grund der hohen Mobilitit der Reisemobile eine Evakuierung des Platzes im
Hochwasserfall unkompliziert méglich. Die Festsetzung orientiert sich an den
Festsetzungen, die bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 60 fiir die H3-
henlage der Bebauung in diesem Bereich zugelassen hat. Insofern ergeben sich
hier zum bestehenden Planungsrecht keine Veranderungen.
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Es wird der Hinweis gegeben, dass in Féllen der Uberflutung gegeniiber dem Land
Schleswig-Holstein keine Schadenersatzanspriiche geltend gemacht werden kén-
nen. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiiste und
zum Hochwasserschutz besteht nicht. Bei Ausweisung von Baugebieten in ge-
fahrdeten Gebieten bestehen gegeniiber dem Land keine Anspriiche auf Finanzie-
rung oder Ubernahme notwendiger SchutzmaRnahmen.

LUFT, KLIMA

Es ist eine geringfiigige Verbesserung der lufthygienischen Belastung aufgrund
der geringeren Anzahl von Fahrzeugbewegungen im Vergleich zu dem planungs-
rechtlich zuldssigen Hotel und Kurmittelhaus zu erwarten. Der Binnenseebereich
andert sich nicht.

Lokalklimatische Luftaustauschprozesse werden sich aufgrund der geringeren
Bebauung im Vergleich zum planungsrechtlich zuldssigen Hotel und Kurmittel-
haus leicht verbessern. Der Binnenseebereich dndert sich nicht.

LANDSCHAFT

GemaR bestehendem Planungsrecht ist die Nordweide durch 2- bis 4-geschossige
Bebauung (Hotel, Kurmittelhaus, Hotelapartments) und damit durch ein sied-
lungsgeprdgtes Landschaftsbild geprdgt.

Flir das Sondergebiet ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile” entfallt eine Pra-
gung durch Gebdude. Damit ergibt sich eine Verbesserung fiir das Landschafts-
hild.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60 regelt mit Festset-
zungen die Um- und Durchgriinung des Reisemobilstellplatzes. Dadurch erfolgt
eine Neugestaltung des Landschaftsbildes.

MENSCH — GESUNDHEIT

GemdR bestehendem Planungsrecht ist fiir die Nordweide von Besucherverkehr
(Hotel, Kurmittelhaus, Hotelapartments) auszugehen, welcher als Gerduschbe-
lastung auf benachbarte Nutzungen und das Gebiet selber wirkt.

Durch die Plandnderung verringert sich der Verkehr im Bereich Nordweide auf-
grund einer geringeren Anzahl von Standpldtzen. Damit ist auch eine geringere
Larmbelastung zu erwarten.

Beim Binnenseebereich sind Veranderungen hinsichtlich der Gerduschentwick-
lung aus Steltlplatzverkehr nicht zu erwarten.

MENSCH - ERHOLUNG

Die Flachen der Nordweide stehen gemal bestehendem Planungsrecht wie auch
durch die Plandnderung einem eingeschrdnkten Nutzerkreis flir die Erholung zur
Verfiigung. Diesbeziiglich ergibt sich nur eine Verdnderung der Nutzerkreise.

ok
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Fiir den Bereich des Binnensees ergeben sich keine Verdnderungen hinsichtlich
des Nutzerkreises.

EINGRIFF - AUSGLEICH

Aufgrund der bislang nicht umgesetzten internen und externen AusgleichsmaB-
nahmen des B-Plans Nr. 60 (aus dem Jahr 1995) erfolgte eine Neubilanz von Ein-
griff und Ausgleich gem3R Gemeinsamem Runderlass des Innenministeriums und
des Ministeriums fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und Ldndliche Raume
(2013).

Der Ausgleich der festgestellten Eingriffe erfolgt auf der Basis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsermittlung und Zuordnung folgender gebietsinterner und ex-
terner Kompensationsmalinahmen durch Festsetzung:

Dem Eingriff durch das Sondergebiet SO1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile”

werden als Ausgleichsmalinahmen

a) die Herstellung des Amphibienlandlebensraumes ,1a” gemaR textlicher Fest-
setzung Nr. 6

b) die Herstellung der Anpflanzungen gem@R der textlichen Festsetzungen Nr. 9
(,A”, ,3”) und Nr. 10 (,B“ bis ,K”) und die zeichnerisch festgesetzten Einzel-
baumanpflanzungen auf dem Baugrundstiick am Eichholzweg sowie

c) der Zukauf von 1.560 m® (=Aufwertungspotentialpunkte) aus den durchge-
fiihrten MaRnahmen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Heili-
genhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG zugeordnet.

Dem FEingriff durch das Sondergebiet SO ,Hotelapartments” werden als Aus-

gleichsmaBBnahmen

d) die Herstellung der Anpflanzungsfléche ,L“ gemdR textlicher Festsetzung Nr.
10 im Amphibienlandlebensraum ,1b” gemaR textlicher Festsetzung Nr. 6 so-
wie des Amphibienschutzzaunes fiir das Baugrundstiick,

e) die Herstellung der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzungen auf dem Bau-
grundstiick (,M” bis ,Q”, Tiefgarageneingriinungen und Stellplatzbepflanzun-
gen) sowie

f) der Zukauf von 1.864 m? (=Aufwertungspotentialpunkte) aus den durchge-
fiihrten Malnahmen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Heili-
genhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG zugeordnet.

Dem Eingriff durch die &ffentliche Verkehrsflache werden als AusgleichsmaR-

nahme

q) der Zukauf von 600 m® (=Aufwertungspotentialpunkte) aus den durchgefiihr-
ten MaRnahmen ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder” der Heiligenha-
fener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG zugeordnet.

Die Absicherung der externen Ausgleichszuordnungen von Aufwertungspotenti-
alpunkten erfolgt in Form einer vertraglichen Regelung durch Abschluss eines
Gestattungsvertrages zwischen der Stadt Heiligenhafen als Trdger der Bauleit-
planung und der Heiligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG als Eigenti-
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merin des MalRnahmenpools ,Biotopaufwertungen auf dem Steinwarder”. Der Ge-
stattungsvertrag ist geschlossen.

3. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 25.06.2014 den
Aufstellungsbeschluss fiir die 1 Anderung und Erweitereung des Bebauungsplans Nr.
60, Nordweide”, hier: Reisemobilstellplatz gefasst (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Offentlichkeit und die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange sowie
die Nachbargemeinden wurden friihzeitig im Juli/August 2014 (ber die Planung
unterrichtet.

Nach der Entwurfserarbeitung wurden die Offentlichkeit sowie die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden weiterfithrend im
April/Mai 2015 und nach Entwurfsiiberarbeitung erneut im Dezember 2015/Januar
2016 am Planverfahren beteiligt.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die erfolgten Beteiligungen und
Anzahl der eingegangenen Stellungnahmen:

Offentlichkeitsbeteiligung Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange
Stand Datumder | Anzahlein- Datumdes | Anzahlein-
1. Anderung und Erweite- | Offenlage gegangener | Anschreibens | gegangener
rung B-Plan Nr. 60 Stellungnah- Stellungnah-
men men

Vorentwurf 25.07.2014 - 0 09.07.2014 7
Stand 08.07.2014 08.08.2014
(inkl. Umweltbericht)
Entwurf 07.04.2015 - 1 24.03.2015 2
Stand 02.12.2014 07.05.2015
(inkl. Umweltbericht)
Entwurf 17.12.2015 - 0 08.12.2015 4
Stand 05.11.2015 29.01.2016
(inkL. Umweltbericht)

Die Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung erfolgte mit einem Vor-
entwurf des Bebauungsplans in Form einer Planzeichnung mit detaillierten zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen. Die Basis hierfiir bildete der Vorentwurf eines
Lageplans fiir den Reisemobilstellplatz.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen zur Friihzeitigen Beteiligung und
weitergehender Uberlegungen wurde die Planung zum Entwurf im Wesentlichen in
folgenden Punkten {iberarbeitet:

&
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- Spezifizierung des Reisemobilstellplatzes als Sondergebiet ,Campingplatzgebiet
fiir Wohnmobile®”.

- Verkleinerung und Anpassung des Geltungsbereiches an die Vermessung sowie
die iiberarbeitete Planung.

- Verkleinerung des Reisemobilstellplatzes im Teilbereich Nordweide.
- VergroRerung der Baugrenze fiir ein Sanitargebaude.
- Klarstellung der Ausweisung von Standpldtzen fiir Wohnmobile.

- Klarstellung der maximal zuléssigen Geldndeanhebung im Teilbereich Nordweide
in Meter iber NHN.

- Beriicksichtigung einer separaten ErschlieRungsmdglichkeit fiir den siidlichen
Grundstiicksteil der Nordweide entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze unter
Herausnahme aus dem Plandnderungsbereich.

- Beriicksichtigung der Aussagen aus der artenschutzrechtlichen Bewertung in
Form der Ausweisung einer privaten Griinfliche kombiniert mit der Entwicklung
eines Amphibienlandlebensraumes als CEF-MaBnahmen, der Errichtung eines
dauerhaften Amphibiensperrzaunes um den Reisemobilstellplatz sowie in Form
von Hinweisen zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stinde wihrend der Baudurchfiihrung mittels Bauzeitenregelungen und Einsatz
einer dkologischen Baubegleitung.

- Uberarbeitung der Pflanzgebote.

- Uberarbeitung der Fingriffs-Ausgleichs-Bilanz und Zuordnung des erforderlichen
Ausgleichs, teilweise extern in Form von ,Okopunkten” aufgrund des fehlenden
Ausgleichs fiir den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 60.

- Klarstellung zur Handhabung von Ersatzpflanzungserfordernissen gemaf3 Baum-
schutzsatzung in Form eines Hinweises.

Nicht gefolgt wurde der Anregung zu

- einer Aufhebung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 60 fiir die siidliche
Grundstiicksfliche der Nordweide (SO ,Hotelapartments”) zugunsten des Erhalts
als Griinlandfliche und Freihalten von weiterer Bebauung.

Nach Durchfiihrung der Beteitigung der Offentlichkeit und der Behdrden wurde die
Planung aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen erneut iiberarbeitet. Hierbei
wurden im Wesentlichen folgende Anderungen zur iiberarbeiteten Entwurfsfassung
des Bebauungsplans vorgenommen:

B
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VergréRerung des Plandnderungsbereiches fiir den Teilbereich Nordweide durch
Hereinnahme der Flichen der geplanten, dstlich liegenden ZufahrtstraRe fiir den
siidlichen Grundstiicksteil, des verbleibenden Sondergebietes ,Hotelapartments”
im siidlichen Grundstiicksbereich aufgrund des Erfordernisses des Erhalts der
Vollzugsfihigkeit der bestehenden Festsetzungen fiir den Siidteil der Nordweide
und der vorhandenen Biotopfliche ,R6hricht” aufgrund der Anderung des Griin-
flachenstatus von privat zu 6ffentlich.

Ausweisung einer &ffentlichen Verkehrsfliche als Zufahrt fiir den siidlichen
Grundstiicksteil der Nordweide am dstlichen Grundstiicksrand zur Sicherung der
Zuwegung.

Anpassung angeschnittener Festsetzungen im Bereich des verbleibenden Son-
dergebietes ,Hotelapartments” im slidlichen Grundstiicksteil der Nordweide, ins-
besondere der Zufahrtldsung, der Stellplatze im Teilgebiet 3, Reduzierung der
Baugrenzen beim Teilgebiet 3, Anpassung der Bepflanzungsfldchen zur nérdlich
angrenzenden Griinflache, Anpassung der GFZ von 0,5 auf 0,65, Anpassung der
GRZ-Ausnutzung durch Uberschreitungsméglichkeit in Héhe von 50 vom Hundert
der festgesetzten GRZ fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNV0.

Verkleinerung der Sondergebietsfldche SO1 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobi-
le” auf die gemal erneutem Entwurf erforderlichen Flachen, Reduzierung der GR-
Ausweisung, Anpassung der Hohenfestsetzungen, Verdnderung der Baugrenze fiir
das Sanitdrgebaude, Anpassung der Abgrenzung der Flachen fiir Standplatze.

Ausweisung des vorhandenen gesetzlich geschiitzten Biotops ,Réhricht” als 6f-
fentliche Griinfliche und des vorhandenen gesetzlich geschiitzten Biotops
LKleingewdsser” als Wasserfldche.

Anpassung der Abgrenzung des als CEF-MaRnahme erforderlichen Amphibien-
landlebensraums gemaR den Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehdrde
und Ausweisung als ffentliche Griinflache. Sicherung des Biotopanschlusses an
die offene Landschaft durch Ausweisung der vorhandenen Grabenzone am westli-
chen Grundstiicksrand als 6ffentliche Griinflache.

Uberarbeitung der Anpflanzungsgebote und Flichen mit Pflanzbindungen.

Uberarbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz und Zuordnung des erforderlichen
Ausgleichs (aufgrund bislang fehlender Ausgleichsumsetzung auch fiir das Son-
dergebiet SO ,Hotelapartments”) per Festsetzung, teilweise extern in Form von
+Okopunkten”. Absicherung des extern zugeordneten Ausgleichs durch einen Ge-
stattungsvertrag zwischen der Stadt Heiligenhafen und der Heiligenhafener Ver-
kehrshetriebe GmbH & Co. KG.

Nicht gefolgt wurde den Hinweisen zur

Festsetzung von Anpflanzungen zur Gliederung der Reisemobilfliche am Binnen-
see (502 ,Campingplatzgebiet fiir Wohnmobile®).

31.03.2016
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- Verringerung der dkologischen Flichenwertigkeit der Abpflanzungsflachen durch
das Aufstellen von Schaltkisten, Hinweisschildern o0.d., weil fiir derartige Anla-
gen ausreichende Randflichen auf den Baugrundstiicken vorgehalten werden.

- Abgeltung des Ausgleichs fiir Eingriffe in das Schutzgut Boden ausschlieBlich
iiber externe Okokontopunkte.

Nach Durchfiihrung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh&rden
wurde die Planung nicht mehr verindert. In der Begriindung erfolgte lediglich noch
eine redaktionelle Erginzung zum Bodenschutz, dass laut Kreis Ostholstein auf der
Nordweide keine Altlasten festgestellt wurden und wie mit ggf. kleinraumig auftre-
tenden Bodenverunreinigungen wihrend der BaumaRnahme umzugehen ist. Weitere
Hinweise, bspw. zur Niederschlagswasserbehandlung, sind im Rahmen der Erschlie-
Bungs- und Genehmigungsplanung zu beachten.

Nicht gefolgt wurde Hinweisen zur Herausnahme der siidlichen Teilfldche der Nord-
weide aus dem Plananderungsbereich bzw. der Reduzierung der Hohe der geplanten
Bebauung in diesem Teilbereich bzw. die Ablehnung einer Anpassung der GFZ in
diesem Teilbereich, weil die Aufnahme dieses Bereiches in die Plandnderung ledig-
lich der sinnvollen Vervollstindigung angeschnittener Festsetzungen des rechtskraf-
tigen B-Plans Nr. 60 und damit der Vollzugsfahigkeit dieses Planungsteils dient.
Dabei wird keine Neu- oder Mehrbebauung erméglicht, sondern die urspriinglich
vorgesehenen und festgesetzten Baukubaturen weiterhin ermdglicht.

Auch dem Hinweis zur Anrechenbarkeit nur von Flichen und MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB) fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich wurde nicht gefolgt, weil
gemiR Runderlass ,Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht” vom 09.12.2013 MaRnahmen mit Ausgleichsfunktion auf dem Eingriffs-
grundstiick (Baugrundstiick) selbst dargestellt oder festgesetzt werden kdnnen. Fir
den Bebauungsplan bieten sich als MaRnahmen mit Ausgleichsfunktion neben Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 14,
15, 16, 18a und 18b, 25a und 25b an.

Bei der Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wurden
die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen.

4. Abwigung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind vor dem Hintergrund der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans zu betrachten. Vorangehend
zur Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 60
,Nordweide”, hier: Reisemobilstellplatz wurden alternative Standorte als Ersatz fiir
den Reisemobilstellplatz an der Seebriicke im Stadtgebiet untersucht und bewer-

o
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tet.

An erster Stelle standen hierbei Kriterien wie ,Flachenverfiigbharkeit”, ,Flachen-
gréRe”, ,ErschlieRung”, ,Strand-/ Wasserndhe”, ,Entfernung zur Innenstadt” und
LStadtebauliche Einbindung®.

Im Vorfeld wurden seit 2009 dahingehend folgende Alternativstandorte betrachtet

und bewertet:

1 - Freiflache zwischen Schwesternwohnheim und Parkplatz im Bereich der AMEQS-
Klinik

- Fléche auf dem Steinwarder 6stlich der Fischerrinne

- Nordweide

Parkplatz am Binnensee und Teilflache der Nordweide

- Drachenwiese im Seepark auf dem Steinwarder

- Wiese westlich der AMEQS-Klinik und siidlich der Nordweide

oy U PN
]

Aufgrund der Auswirkungen auf das geplante Hotelprojekt auf dem Steinwarder hin-
sichtlich des zu erwartenden Qualitdtsgefdlles wurde der Alternativstandort 2 als
nicht geeignet eingestuft.

Der Alternativstandort 5 wurde aus Griinden der fehlenden stadtebaulichen Einbin-
dung, der groRen Entfernung zur Innenstadt und der naturschutzrechtlich zu erwar-
tenden Hemmnisse ebenfalls als nicht geeignet eingestuft.

Fiir die Alternativstandorte 1 und 6 ergab sich eine etwas ungiinstigere Einschatzung
der Verfligbarkeit, da diese Flachen der AMEOS-Klinik unterstehen. Weiterhin stiin-
den hier teilweise Denkmalschutzbelange entgegen, weil die Fliche 1 bspw. dem
Ensembleschutz unterliegt.

Aus der Standortvoruntersuchung ging somit der Alternativstandort 4 ,Parkplatz am
Binnensee und Teilfliche der Nordweide” als Favorit hervor, u.a. wegen der Lage
(Teilflache am Binnensee mit Wasserbezug), des Bekanntheitsgrades als schon heute
genutzter Ausweichstandort und der FlachengroRe, die eine komfortable Infrastruk-
tur und qualitdtvolle Gestaltung des neuen Reisemobilstellplatzes wie auch ggf.
noch eine zukiinftige Erweiterungsoption zuldsst. Mit Klarung der Grundstiickssitua-
tion im Zuge des Erwerbs durch die Stadt Heiligenhafen im Zwangsversteigerungs-
verfahren hat sich fiir diesen Alternativstandort auch die Flachenverfiigbarkeit ge-
klart.

Im nachfolgenden Schritt wurden verschiedene Planungsalternativen innerhalb des
Plangebietes in Variantenform aufgestellt. Wahrend die Teilflaiche am Binnensee
hierbei nur wenige ErschlieBungs- und Stellplatzvarianten zulieR, wurden fiir den
Bereich Nordweide verschiedene Planungsalternativen konzipiert. Diese unterschie-
den sich vor allem im ErschlieRungsmodell (StichstraRen oder Rundwegesystem), in
der Anordnung der Standpldtze (Senkrecht-, Léngs- oder Schrégparken) sowie im
Umgang mit dem vorhandenen, pragenden Gehdlzbestand im Bereich der ehemali-
gen Kliranlage (Erhalt, teilweiser Erhalt, Uberplanung).
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Favorisiert wurde im Vorentwurf zunéchst ein Konzept, welches den Gehdlzbestand
im Bereich der ehemaligen Kldranlage weitgehend erhilt und in die Freifldchenge-
staltung integriert, ein Rundwegesystem im Zweirichtungsverkehr anbietet sowie
neben einigen Schriigparkern (erleichtertes Ein- und Ausparken) vor allem Senk-
rechtparkpldtze anbietet.

Zum Entwurf wurde das Konzept noch einmal dahingehend iiberarbeitet, dass der
Teilbereich Nordweide kompakter und kleiner, d.h. auch mit weniger Standplatzen
ausgebildet wird. Das zu erhaltende Pappelgehdlz im Bereich der ehemaligen Kldr-
anlage wurde dabei verkleinert. Dafiir wird jedoch im Gegenzug eine groRziigigere
private Griinfliche mit Gehdlzprdgung am Rand des Réhrichts mit Funktion als Am-
phibienlandlebensraum vorgesehen.

Zum {iberarbeiteten Entwurf wurde die Standplatzanordnung fiir Reisemobile noch
einmal optimiert, auf Schrigparker verzichtet, die am dstlichen Gebietsrand erfor-
derliche ErschlieBung des verbleibenden siidlichen Grundstiicksbereichs eingearbei-
tet, die Planung des siidlich angrenzenden Sondergebietes ,Hotelapartments” an-
gepasst und der Ersatzlebensraum fiir Amphibien um das vorhandene Rohrichtbiotop
gemaR den Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehdrde als nun &ffentliche
Griinfliche veridndert abgegrenzt. Der zentrale Gehdlzbereich im Bereich der ehema-
ligen Klaranlage wurde dadurch weiter verkleinert. Aufgrund der weitergehenden
Planungen zur Héhengestaltung des Reisemobilstellplatzes und einer langfristig
anders angestrebten Gehdlzartenzusammensetzung wird auf eine Bindung fiir die
Pappelgehdlze verzichtet und dafiir die Anpflanzung neuer Solitdrgehdlze fiir die
zentrale Freiflache vorgegeben.
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