Gemeinde Mdnkeberg

Konzept zur Folgenutzung der Olpier
in Monkeberg

GRUPPE PLANWERK



Konzept zur Folgenutzung der Olpier in Ménkeberg

Impressum

Auftraggeber Gemeinde
Ménkeberg Dorfstrale 1
24248 Mdnkeberg

in Zusammenarbeit mit dem
Amt Schrevenborn

Dorfplatz 2

24226 Heikendorf

Auftragnehmer
GRUPPE PLANWERK GP
PLANWERK GmbH
UhlandstraBe 97

10715 Berlin

T.030889 163 9-0 F. 030 889 163 9-1
mail@gruppeplanwerk.de

Ansprechpartner

Siegfried Reibetanz
Tabea Enderle

Titelbild
Olpier im September 2022 (GRUPPE PLANWERK)

23. November 2022

GRUPPE PLANWERK 24.11.2022



Konzept zur Folgenutzung der Olpier in Ménkeberg

Inhalt

ANIASS UNG ZIEL ...t e 4
R L8711 -1 T 6
Ausgangssituation und RahmenbedingUuNQen ... sens 7
FlachengroRe und EigentlmerstrUKIUL ..........covvvieiveieee e 7
Planungsrechtliche GEGEDENNEIIEN............cciiiiiiccce e 8
Stadtebaulich-freirdumliche RahmenbedingUNGEN ...........cviiiiiric e 9
Realnutzung des Umfelds Und der OIPIEN .............ivveeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e see s 9
Verkehr Und ErSChIERUNG ..........ccuiieieiriiicisicce e 10
Konzept zur FOIgenutzung der OIPIEr ..........weceuuuuueeeessssssssssesssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssnesssssssssssssnessssess 11
Vorgaben und Elemente des stadtebaulich-freirdumlichen Entwicklungsrahmens...........cccccovvvevecccinisninnes 11

Art UNA MaMR I NULZUNG ....c..ceeieeii s 15

AL AEE NULZUNG ...t bbbttt bbb s r et e 15

MaR AEF NULZUNG. ... c.ceeeeectetes ettt bbbt bttt bbbt b s s s s 15

Weitere Einzelaspekte zu Art und MaB der NULZUNG ......c.ccveviiiiiiiicccce e 16
NAChAItIGKEItSASPEKIE. ... ..cvcvvviccctee bbbt nee 18

GRUPPE PLANWERK 24.11.2022 3



Konzept zur Folgenutzung der Olpier in Ménkeberg

Anlass und Ziel

Die Olpier von Mdnkeberg liegt in exponierter Lage an der Kieler Forde, vis & vis der Landeshauptstadt Kiel, und
hat insgesamt eine GréRe von ca. 1,8 ha. Ein grofler Teil der stidlichen Flache der Pier befindet sich im Eigentum
der Gemeinde Ménkeberg. Die nérdlichen beiden Grundstiicke befinden sich in Privateigentum.

Bei der Olpier in Mdnkeberg handelt es sich um eine kiinstlich aufgeschiittete Fléche, die wasserseits von einer
Spundwand eingefasst wird. Urspriinglich diente die Pier zum Betanken von Kriegsschiffen der Reichsmarine im
Zweiten Weltkrieg. Die ehemaligen Tanklager waren dstlich der Pier in den heute bewaldeten Aufschiittungen des
so genannten ,Olberg” untergebracht. Durch die Vornutzungen ist der Boden der Pier stark belastet, die
Spundwande sind erneuerungsbedrftig.

Die Gemeinde hat fiir die Teilflache, die sich in Inrem Besitz befindet, die Verkehrssicherungspflicht und ist daher
gehalten, die maroden Spundwande zu sanieren und eine Altlasten- bzw. Kampfmittelbeseitigung durchzufiihren,
was derzeit umgesetzt wird.

Zur (Teil-)Finanzierung der erforderlichen MaBnahmen hat die Gemeinde 2019 / 2021 im Rahmen der
Flachenrecycling-Forderrichtlinie aus dem Landesprogramm Wirtschaft EFRE-Férdermittel beantragt und im
Dezember 2021 den entsprechenden Zuwendungsbescheid erhalten (Projektnummer: LPW-E/4.2.2/1532). Auflage
fur die Zuwendung der Fordermittel ist eine Nachnutzung der Flache in Form von touristischem Wohnen, ggf. in
Kombination mit einer gebietsvertraglichen gewerblichen Nutzung. Diesbeziiglich ist dem Férdergeber bis Ende
2022 (urspriinglich bis 30.06.2022, die Fristverlangerung wurde gewahrt) ein aussagekraftiges Konzept zur
Nachnutzung der sanierten Olpier vorzulegen. Dabei soll sich das Konzept auf den gesamten Bereich der Olpier
einschliellich der Flachen der privaten Grundstlickseigentimer im Sinne einer integrierten langerfristigen
Gesamtentwicklung erstrecken, das ggf. stufenweise umgesetzt werden kann. Fir die mit Férdermitteln sanierten
gemeindlichen Flachen muss das Konzept einen umsetzungsfahigen Rahmen fiir Art und Mal der Nutzung
formulieren, da gemafl Zuwendungsbescheid nach Abschluss der Sanierungsmanahmen das Grundstiick zum
Marktpreis verauert werden soll (entsprechend einer Regelung der Européischen Kommission flir die Gewahrung
von staatlichen Beihilfen).

Laut Regionalplan fiir den Planungsraum Il - Fortschreibung 2000 ist der Bereich der Olpier und des ,Olbergs*
Bestandteil einer Griinzasur, die das Zusammenwachsen von Siedlungsbereichen um die Kieler Férde verhindern
soll. Da dies einer baulichen Nachnutzung der Fl&che entgegensteht, hat die Gemeinde im Jahr 2012 einen Antrag
auf Einleitung eines Zielabweichungsverfahrens zum Regionalplan (Griinzasur) gestellt. Dieser wurde 2013 positiv
beschieden. Vor dem Hintergrund der herausragenden Lage an der Kieler Férde, des Alleinstellungsmerkmals der
kiinstlich angelegten Flache sowie der hohen Kosten fiir die Sanierung der Spundwand und die Beseitigung von
Altlasten und Munition wurde eine baulich-touristische Nachnutzung der Olpier mit Beherbergungsgewerbe
(Ferienwohnungen oder Hotel) sowie die Verlegung des Férderwanderwegs an die Uferlinie fiir zulassig erklart
sofern im Rahmen eines erforderlichen Bebauungsplans durch Festsetzungen folgende Voraussetzungen erfiillt
werden:

- die Griinzasur, insbesondere die Topographie des riickwartigen Gelandes (,Olberg*) bleibt durch
angepasste Gebaudehdhen und durch kleinteilige, die Bebauung gliedernde Grinverbindungen sichtbar
und erlebbar,

- ein Dauerwohnen auf der Olpier wird ausgeschlossen,
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Konzept zur Folgenutzung der Olpier in Ménkeberg

die Bodenbelastungen lassen eine gefahrlose baulich-touristische Nutzung zu,
eine mdgliche gewerbliche Nutzung soll gebietsvertraglich gestaltet werden,
Beeintrachtigungen des Biotops sollen vermieden werden,

die Abstande der Bebauung zum Wald werden eingehalten,

die Empfehlungen des Kistenschutzes werden berticksichtigt.

Mit der Forderzusage fiir die Altlastensanierung, Kampfmittelberdumung und Instandsetzung der Spundwand durch
das Land Schleswig-Holstein im Jahr 2021 und den zurzeit auf dem gemeindlichen Grundstiick durchgefiihrten
entsprechenden MalRnahmen sind wichtige Voraussetzungen fir die angestrebte Entwicklung erfiillt.

Bis Ende 2022 soll daher ein Konzept fiir die Nachnutzung der Olpier erarbeitet und abgestimmt werden, aus
dem die Festsetzungen fiir einen Bebauungsplan und die Anderung des aktuellen Flachennutzungsplans (FNP)
abgeleitet werden.

GemaR Beschluss der Gemeindevertretung vom 25.01.2022 hat die Gemeinde Ménkeberg fiir die Entwicklung der
Olpier folgende Ziele beschlossen:

Touristisches Wohnen in Form von Ferienwohnungen / Ferienhausern
Ganzjahrige Gastronomie

Integration eines Marinakonzeptes

Griinflache, ggf. mit Spielplatz

Fortfiihrung des Promenadenkonzeptes gemalk Ortsentwicklungskonzept

Als wichtige Rahmenbedingungen (Anforderungen) sind It. diesem Schreiben zu beachten:

Ein ganzheitliches Konzept (im Sinne einer integrierten Planung)

Zugangsmdglichkeit der Offentlichkeit zur Promenade

Kein Haftungsrisiko fir kiinftige Sanierungen der Spundwand

Klimaneutralitat bei der Entwicklung (hohe energetische und 6kologische Standards, Nachhaltigkeit und
Zukunftsfahigkeit bei Stadtebau, Bebauung, Freiraum und Landschaft)

Nachhaltige Ertrage

Trotz der eingeschrankten Verfiigbarkeit der Flachen (Teilflachen im Besitz von Privateigentiimern) ist es sinnvoll,
ein integriertes und ganzheitliches Konzept fiir die Gesamtflache zu entwickeln, das ggf. grundstiicks- bzw.
stufenweise umgesetzt werden kann.
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Verfahren
22.08.2022 19.09.2022 27.10.2022 05.12.2022
Sitzung des Bau- und Umweltausschusses Sitzung des Bau- und Arbeitstreffen Letzte Sitzung der
Beratung und Beschlussfassung tber die Umweltausschusses ik Bl ialiiimac e e Gemeindevertretung in 2022
Auftragserteilung Interessenbekundungs- / Prasentation der beteiligten Akteuren (Beschluss)
Investorenauswahlverfahren Zwischenergebnisse Il Disk f

Nachbereitung / Bewertung der Ergebnisse des Arbeitstrefiens,
Grundlagenermittiung, Sondierung der Konkretisierung der Erarbeitung eines stadtebaulich-freiraumiichen Gesamtkonzeptes, ggf. anschliefendes
Rahmenbedingungen, Formulierung erster Entwicklungsziele & Leitbilder, Vorbereitung der Entscheidungsgrundage fiir die Sitzung der GV, Interessenbekundungs- /
Entwicklungsziele & Leitbilder Stadtebauliche Konzepte Dokumentation der Untersuchungsergebnisse Investorenauswahiverfahren

Mit der Erarbeitung und Abstimmung des Konzeptes hat die Gemeinde das Planungsbiro GRUPPE PLANWERK,
GP Planwerk GmbH aus Berlin beauftragt.

Fir das Planungsgebiet lagen zum Zeitpunkt der Beauftragung bereits umfangreiche Unterlagen vor, deren Inhalte
und Aussagen bei der Bearbeitung zu berticksichtigen waren. GRUPPE PLANWERK hat daher in einem ersten
Schritt alle Unterlagen und Ergebnisse des bisherigen Prozesses, bau- und planungsrechtliche Vorgaben sowie
stadtebaulich-freirdumliche Rahmenbedingungen zusammengetragen und aus den Ergebnissen dieser Analyse
sowie vertiefender Untersuchungen einen Entwicklungsrahmen fiir die Olpier abgeleitet.

Dieser Entwicklungsrahmen mit Vorschlagen fiir die stadtebaulich-freirdumlichen Setzungen sowie erste
Testentwirfe / Baumassenstudien wurden in einem dreistlindigen Arbeitstreffen am 27. Oktober 2022 mit den
beteiligten Fachamtern des Amtes, des Landkreises und der Landesplanung, den Eigentiimern und Vertreter:innen
der politischen Gremien der Gemeinde vorgestellt, erdrtert und von den Teilnehmenden bewertet. Die Ergebnisse
wurden dokumentiert, ausgewertet und flossen in das vorliegende Konzept ein.

Der vorliegende Entwurf fiir das Konzept zur Entwicklung der Olpier wird am 05. Dezember 2022 der
Gemeindevertretung zum Beschluss vorgelegt und nach Beschlussfassung beim Férdergeber eingereicht.

Auf der Grundlage des abgestimmten und beschlossenen Konzeptes kdnnen nach Bestatigung durch den
Fordergeber bzw. durch die zustandigen Landesbehérden die Aufstellungsbeschliisse fiir den Bebauungsplan
und fiir die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gefasst werden und die entsprechenden
Festsetzungen des Bebauungsplans zu Art und Mal der Nutzung abgeleitet werden.

Ob der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan durch die Gemeinde vor oder nach dem
Interessenbekundungs- / Investorenauswahlverfahren zu fassen ist, ist im weiteren Verfahren zu kléren. Bei
diesem Auswahlverfahren wird der kiinftige Vorhabentrager mit dem bestmdglichen Konzept in stadtebaulicher,
funktionaler, architektonischer und wirtschaftlicher Hinsicht ermittelt und erhalt den Zuschlag fiir den Erwerb des
gemeindlichen Grundstlicks und die Umsetzung seines Konzeptes unter dem Vorbehalt, dass der Bebauungsplan
mit den entsprechenden Festsetzungen rechtskraftig wird.
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Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

FlachengroRe und Eigentiimerstruktur

Die Gesamtflache der Olpier umfasst derzeit ca. 1,8ha und ist in drei Grundstiicke untergliedert. Das stidliche,
grofte Grundstlck befindet sich im Eigentum der Gemeinde Mdnkeberg und liegt derzeit brach (8.782m?). Das
mittlere Grundstiick ist im Besitz der Wassersport-Vereinigung Monkeberg e.V. und wird fiir die Lagerung von
Booten genutzt (5.854m?). Das ndrdliche Grundstiick gehort der Férde-Pier-Immobilien GmbH & Co. KG (3.628m?)
und liegt derzeit ebenfalls brach.

Im Zuge der Ereuerung der Spundwand auf der gemeindlichen Flache wird die Spundwand um ca. 3m
wasserseitig versetzt und am Stidende der Pier eine zusatzliche Flache gewonnen. Das Gemeindegrundstiick
vergrofert sich dadurch um 2.424m2 In der Gesamtbetrachtung ergibt sich somit kiinftig eine gemeindeeigene
Flache von 11.206m? und eine nutzbare Gesamtfliche der Olpier von 20.688m?>.

Die Olpier erstreckt sich tiber eine Lange von derzeit rd. 340m bzw. durch die Landgewinnung im Siiden iiber
kuinftig rd. 370m und misst ca. 60 bis 70m Tiefe.

Abb. 1: Eigentiimerstruktur und Fldchengréen

P Gemeinde Ménkeberg <
Private Eigentlimer

\f R - derzeit Bund, kiinftig
b Gemeinde Monkeberg
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Planungsrechtliche Gegebenheiten

Abb. 2: Planzeichnung des rechtskréftigen B-Plans 11b (2001)

TEL A:PLANZECHNUNG M = 11000

Im aktuellen FNP ist die Flache der Olpier als
.Weilkflache* dargestellt.

Das Planungsrecht fiir die Fliche der Olpier regelt aktuell
der rechtskréaftige Bebauungsplan 11b aus dem Jahr
2001. Darin wird die nordliche Teilflache (Grundstlicke in
Privateigentum) als Sondergebiet Hafen fiir
standortabhéngige maritime Dienstleistungen und
Gewerbe und der stdliche Teil (Gemeindeeigentum) als
naturschutzrechtliche Manahmenflache festgesetzt.
Entlang der 6stlichen Grenze des mittleren Grundstlicks
ist im Bebauungsplan ein Wegerecht eingetragen,
welches die Gemeinde bislang nicht eingefordert hat. Im
ostlichen Bereich des Gemeindegrundstlicks verlauft der
Férdewanderweg. AuRerdem wurde der von Bebauung
freizuhaltende Waldabstand nachrichtlich Gibernommen.

GRUPPE PLANWERK
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Konzept zur Folgenutzung der Olpier in Ménkeberg

Stadtebaulich-freiraumliche Rahmenbedingungen

Realnutzung des Umfelds und der Olpier

Die Olpier liegt eingebettet zwischen dem Olberg mit seiner pragnanten Hanglage und diversen Schutzgebieten
und der Ostsee bzw. der Kieler Forde. Nordlich grenzt der Ménkeberger Strand mit Fahranleger und im weiteren
Verlauf die Marina der Wassersport-Vereinigung Monkeberg e.V. an. Entlang der Férde verlduft von Norden
kommend der ,Férdewanderweg®. Im Bereich der Olpier wird dieser riickwartig, zwischen Hangkante und Olpier,
sowie tiber den Olberg gefiihrt. Das im Nordosten angrenzende Gemeindegebiet von Monkeberg ist hier
Uberwiegend durch eine Wohnnutzung gepragt.

Das siidliche Gemeindegrundstiick und das nérdliche Grundstiick der Olpier liegen aktuell brach. Das mittlere
Grundstiick dient der Wassersport-Vereinigung Ménkeberg e.V. als Winterlagerplatz fiir die Boote der
Vereinsmitglieder.

Die Gemeinde flihrt aktuell auf ihrem Grundstiick die erforderliche Spundwanderneuerung und die Altlasten- /
Kampfmittelberaumung durch. In diesem Zuge erfolgt die Auffiillung / Landgewinnung am Stidende der Olpier.

Abb. 3: Realnutzungen auf und um die Olpier
o,
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Verkehr und Erschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung der Olpier erfolgt fiir den Kfz-Verkehr von Norden iiber den Strandweg. Entlang des
Strandwegs befinden sich PKW-Stellplatze in Queraufstellung. Diese waren urspriinglich fir den Pendlerverkehr
mit der Fordeschifffahrt gedacht und stehen der Allgemeinheit zur Verfligung (bewirtschaftet durch
Parkscheinautomaten). Vom Monkeberger Strand fiihren die Stubenrauchstralle bzw. der Gansekrugredder in die
Ortsmitte von Ménkeberg. Hier verkehrt auch ein Linienbus mit dem Haltepunkt ,Mdnkeberg Anleger”, wobei die
Buslinienflihrung gegenwértig berarbeitet wird.

Zwischen dem Fahranleger M6nkeberg, der Landeshauptstadt Kiel und dem benachbarten Méltenort verkehrt die
Fordeschifffahrt. Eine wichtige Ful- und Radwegeverbindung stellt der Férdewanderweg dar, der entlang des
Fordeufers verlauft.

Abb. 4: Verkehr und ErschlieSuna
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Konzept zur Folgenutzung der Olpier

Vorgaben und Elemente des stadtebaulich-freiraumlichen Entwicklungsrahmens

Aus bisherigen Planungsprozessen, Abstimmungen mit zustandigen Behdérden, insbesondere aus dem
Zielabweichungsverfahren von 2013 und den Planungen fiir die Sanierung der Spundwand ergeben sich fir die
Entwicklung der Olpier wichtige Anforderungen bzw. Vorgaben. Sie betreffen iiberwiegend die Gesamtflache der
Olpier und sind vor dem Hintergrund der durch die Eigentumsverhaltnisse zu erwartenden stufenweisen Umsetzung
konstituierende Elemente flir einen langerfristigen, flexiblen und nachhaltigen Entwicklungsrahmen in
stadtebaulicher, freirdumlicher und umweltbezogener Hinsicht. Dieser Rahmen erméglicht die Entwicklung von
Teilflachen und stellt eine aufeinander abgestimmte und integrierte langerfristige Gesamtentwicklung der Olpier
sicher. Der Fokus des vorliegenden Konzeptes liegt auf dem gemeindlichen Grundsttick.

Fir die stadtebaulich-freiraumliche Entwicklung der Pier bilden folgende 6 Anforderungen, Vorgaben und
Konstellationen den rdumlichen und funktionalen Rahmen:

1. Ziel, auch aus landesplanerischer Sicht (Zielabweichungsverfahren), ist die Verlegung des
Foérdewanderwegs an die Uferlinie und Herstellung eines durchgehenden Uferwegs entlang der
Spundwand, ggf. mit I&ngerfristiger Anbindung nach Siiden, auch entlang der Férde.

2. Die bestehende — und im Bereich des gemeindlichen Grundstiicks auch die neue — Spundwand werden
jeweils durch eine Rickverankerung gesichert. Daflir existiert ca. 16m hinter den bestehenden und
hinter den neu errichteten Spundwénden jeweils eine zweite Spundwand, die durch Anker im Boden
miteinander verbunden sind (Uberdeckung der Anker ca. 80cm). In einem etwa 20 m breiten Streifen zur
Forde sind daher Griindungen fiir Gebaude bzw. gréRere bauliche Anlagen weitgehend auszuschlieRen.

3. Entlang der dstlichen Kante der Olpier ist gemaR des Landeswaldgesetzes fiir Schleswig-Holstein eine
Abstandsflache zum bestehenden Wald auf dem ,Olberg einzuhalten. In dieser Abstandsflache ist eine
Bebauung nicht zulassig, ErschlieRungsanlagen und Stellplatze sind aber moglich. Die
Waldabstandsflache wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 11b libernommen und wird derzeit durch die
Untere Forstbehdrde nochmals gepriift.

4. Um die zentralen Flachen auf der Olpier nicht durch Fahrverkehrsfldchen zu zerschneiden und durch
Kfz-Verkehr zu belasten, bietet es sich an, die erforderliche Erschlieung fiir Kfz-Verkehr, Versorgungs-
und Notverkehr sowie die Ver- und Entsorgungsleitungen an den dstlichen Rand der Olpier in die
Waldabstandsflache bis zur Hangkante zu legen und an die bestehenden Wege / Straflen im nérdlichen
Bereich anzubinden. Auch erforderliche Stellplatze kdnnen in diesem Bereich untergebracht werden.

5. Um der landesplanerisch geforderten Griinzasur im gesamten Bereich der Olpier Rechnung zu tragen
und um die Sicht auf den bewaldeten ,Olberg" zu erhalten, sind bei einer Bebauung entsprechende
Sichtfenster, Offnungen und Geb&udehdhen einzuhalten, die Hanglage des ,Olbergs* selbst ist von
Bebauung freizuhalten.

6. Durch die Verlegung der Spundwand auf dem gemeindlichen Grundstick nach Stiden entsteht am
Siidende der Pier eine attraktive und rdumlich besonders exponierte Flache, die sich fiir eine 6ffentliche
Nutzung und eine Bebauung / Nutzung mit besonderer Strahlkraft anbietet.

GRUPPE PLANWERK 24.11.2022 11
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Abb. 6: Piktogramme zum Entwicklungsrahmen

Diese 6 Anforderungen, Vorgaben und Rahmenbedingungen prajudizieren ein Zonenmodell als
Grundgeriist fiir die stadtebaulich-freirumliche Entwicklung der Olpier, im Gesamten und auf Teilflachen mit
folgenden Nutzungsbereichen:

Uferzone Entlang der Uferlinie / Spundwand erstreckt sich eine etwa 10m breite 6ffentliche Zone mit
einem ca. 5,0m breiten Bereich direkt am Wasser fir Aufenthalt und Zugang zu
wasserbezogenen Nutzungen und daran anschlieRend der ca. 5,0m breite
Fordewanderweg.

Private Freiflaiche An die 6ffentliche Uferzone schlielt sich eine etwa 10m breite Zone an, die aufgrund der
Rickverankerung im Boden nur eingeschréankt bebaut werden kann und die sich aufgrund
ihrer wasserseitigen Lagequalitat fur halbéffentliche Nutzungen auf den ggf. privaten
Grundstiicken eignet (Aufenthalt, Gastronomie, Auflenbereich flir maritimes Gewerbe etc.)

ErschlieBung Die VerkehrserschlieRung der Olpier erfolgt iber einen ErschlieBungsweg am 6stlichen
Rand der Pier, mit einem Grinstreifen zur Hangkante, weitgehend innerhalb der
Waldabstandsflache. Dieser Weg kann als Mischverkehrsflache mit einer Breite von ca.
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Nebenanlagen

Baufelder

6,0m ausgebaut werden. ErschlieBungsanlagen, ruhender Verkehr sowie Ver- und
Entsorgungsanlagen sind auch innerhalb der Waldabstandsflachen zulassig.

Westlich des Erschliefungswegs erstreckt sich eine Freiflichenzone fiir die Grundstlicke,
auf denen die erforderlichen Stellplatze fiir die kiinftigen Nutzungen, Miillanlagen etc.
untergebracht werden kdnnen.

Die verbleibende Zone zwischen der privaten Vorzone und der Zone fiir die privaten
Nebenanlagen (Flache aulerhalb des Waldabstandes und der Riickverankerung der
Spundwand) eignet sich fiir eine Bebauung (Baufelder). Der Entwicklungsrahmen fir eine
Bebauung sollte umsetzungsorientiertes Grundgeriist bilden und Spielrdume bieten, um ein
breites Bebauungs- und Nutzungsspektrum zu ermdglichen. Einschrankungen ergeben sich
durch die Festlegungen zur Zuléssigkeit von Art und Mal der Nutzungen sowie durch die
Vorgaben um der geforderten ,Grlinz&sur” gerecht zu werden. Dafir sind die
Gebaudehdéhen auf maximal 3 Geschosse, ggf. mit einem Staffelgeschoss zu begrenzen,
durch Freirdume zwischen der Bebauung sind Sichtbeziehungen auf den ,Olberg*
zwingend zu erhalten. Auf der Wasserseite sind in der Erdgeschosszone Nutzungen zu
integrieren, die die &ffentlichen und halbéffentlichen Freiflachen beleben (Gastronomie,
maritimes Gewerbe etc.).

Einer Bebauung in den Baufeldern steht gemalR Stellungnahme des Landesbetriebs fiir
Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein (LKN.SH) vom
15.11.2022 nichts entgegen, sofern die baulichen Anlagen folgende Anforderungen erfiillen:
,Das Bauvorhaben auf der Olpier liegt jedoch in unmittelbarer Nahe zur Ostsee. Die
Gelandehd6hen im Bereich des Vorhabens liegen auf iiber +2,50 m NHN. Im Falle eines
extremen Ostseehochwassers (hier: HW200 (200jahriges Ereignis)= +2,50 m NHN) wiirde
es nicht zur Uberflutung der Olpier kommen. In Hochwasserrisikogebieten an diesem
Kiistenabschnitt ist das Erdgeschoss fiir den dauerhaften Aufenthalt von Personen auf
mindestens +3,00 m NHN (0,5m Klimazuschlag) zu bauen. Zusétzlich ist eine Zuwegung
auf +3,00 m NHN zu gewahrleisten, damit Flucht- und Evakuierungswege bei einer
schweren Sturmflut bestehen. Bei einer Bebauung der Olpier wiirde die neu erbaute
Spundwand die Funktion einer Kiistenschutzanlage haben. Der senkrechte Verbau der
Spundwand mit hohen Wassertiefen von -4m vor der Spundwand kann bei einer Sturmfiut
mit Windrichtung NW bis N mit noch zu ermittelndem Wellenauflauf zu Totalreflektionen an
der Spundwand fiihren und einen erheblichen Wellenauflauf erzeugen, der die Olpier
Uberfluten kénnte. Wellenauflauf und Schutzvorkehrungen vor einem Uberlauf sind noch
von einem Kiistenbauingenieurbdiro zu ermitteln. Die Bemessung der Erdgeschosshéhe fiir
die Gebaude ist somit HW200 + Klimazuschlag + Welle; demnach diber 3,00 m +NHN.“
Zusammenfassend bedeutet dies, dass das Erdgeschoss einer kiinftigen Bebauung
ebenso wie notwendige ErschlieRungs- / Evakuierungswege auf der Olpier gegeniiber dem
derzeitigen Gelandeniveau um mind. 50cm (zzgl. einer noch zu ermittelnden Héhe flir den
Wellenlauf) erhdht sein miissen. Dies Iasst sich beispielsweise durch
Gelandemodellierungen und —anschittungen ermdglichen, bei denen auch die
Barrierefreiheit sichergestellt werden kann.
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Konzept zur Folgenutzung der Olpier in Ménkeberg

Wassernutzungen Als ergénzende und auch lagetypische Nutzungen fiir die Olpier kommen auch

~Schwimmende Hauser*, Bootsanleger und eine kleinere Marina in Betracht. Aus Sicht des
Wasser- und Schifffahrtsamtes bestehen dagegen keine grundsétzlichen Bedenken, iiber
die Zulassigkeit wird aber in den entsprechenden Genehmigungsverfahren entschieden.
Laut dem Landesbetrieb fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-
Holstein (LKN.SH) ist zu berticksichtigen, dass fir ,Schwimmenden Hauser* eine
Inkommunalisierung der Wasserflachen und das erforderliche Baurecht (iber einen
Bebauungsplan Voraussetzung fir die Genehmigungsfahigkeit ist. Weitere
Schutzmafnahmen sind in Abstimmung mit dem LKN.SH zu beachten.

Abb. 7: Stadtebaulich-freirdumlicher Entwicklungsrahmen
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Konzept zur Folgenutzung der Olpier in Ménkeberg

Art und MaR der Nutzung

Art der Nutzung

In Ergénzung zu den Vorgaben aus dem Zielabweichungsverfahren ergeben sich nach Auswertung des
Arbeitstreffens vom 27. Oktober 2022 folgende Nutzungsvorschlage und Nutzungsausschliisse fiir die Olpier:

Touristisches Wohnen

o Kein dauerhaftes Wohnen
Ferienwohnungen zur Miete (keine Zweitwohnsitze, kein Verkauf von Ferienwohnungen)
Ggf. Appartement-Hotel / Fahrrad-Hotel (kein ,klassisches® Hotel)
Ggf. ,schwimmende Hauser*
- Prifung Zuléssigkeit und Umsetzbarkeit erforderlich (Kuistenschutz)
Belebung des 6ffentlichen Raums durch eine differenzierte EG-Nutzung fiir

o maritimes Gewerbe fiir verschiedene Altersgruppen, Einzelhandel

o ganzjahrige Gastronomie

o ggf. kleines Nahversorgungsangebot, z.B. auch in Form von Automaten denkbar
Akzentuierung der Stidspitze durch besondere Nutzung

[ ] [ ]
o O O

Offentliche Freiflachen mit
o Promenade entlang Uferlinie, ggf. mit Baumreihe
Aufenthalts- / Erholungscharakter
Naturerlebnis
nach Mdglichkeit mit Wasserzugang
Spielplatzen fiir (kleine) Kinder
Sitzgelegenheiten
Grinstrukturen
Treffpunkten
o Ggf. Veranstaltungsflachen i.V. mit Gastronomie
o Wasserholungs- / Wassersportnutzungen, bspw. Marina, Anleger flir Freizeitsport (Kanuten, Segler,
Surfen, Wingfoilen, Stand-Up-Paddeln etc.)
e Keine Industrie, keine Fischerei
o  Verkehr/ ErschlieBung / ruhender Verkehr:
o Mdglichst nicht / wenig ruhender Verkehr auf der Pier
o Anbindung bspw. mittels Sharing- / Shuttle-Services zu Land und zu Wasser
o Ggf. ruhender Verkehrin Tiefgarage

O 0O 0 0O O O O

MaR der Nutzung

Fir die stadtebaulich-freiraumliche Entwicklung der Olpier wurden insgesamt 10 Testentwiirfe fiir die
Baumassen, Baumassenverteilung, Baumassengliederung, Gebaudehdhen / Geschosse, Bebauungsfugen fiir
Sichtbeziehungen und Gebaudetypologie entwickelt und im Rahmen des Arbeitstreffens am 27. Oktober 2022
vorgestellt und erdrtert. Fiir jeden der Testentw(irfe wurde die Bruttogeschossflache (BGF), die Grundflachenzahl
(GF), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Offnungsanteil fiir die Sichtbeziehung zum Olberg bezogen auf
das Baufeld ermittelt. Danach enthielten die Testentwiirfe stadtebauliche Lésungen mit geringer

GRUPPE PLANWERK 24.11.2022 15
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Bebauungsdichte (Variante 1.1 - GRZ 0,2 / GFZ 0,57) bis hin zu L6sungen mit hohen Bebauungsdichten
(Variante 1.8 - GRZ 0,51/ GFZ 1,08). Die Testentwiirfe dienen beispielhaft nur zur Veranschaulichung der
baulichen Dichte im Kontext mit einem stadtebaulichen Ordnungssystem. Aus den Testentwiirfen werden die
Vorgaben fiir das MaR der Nutzung abgeleitet, jedoch sollte keine der Varianten als Grundlage des
Entwicklungskonzeptes beschlossen werden, um die Offenheit fir eine vorhabenbezogene Anpassung innerhalb
des maximal zulassigen MaRes der Nutzung zu gewahrleisten. Grundlage fiir die Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird das, von der Gemeinde im Rahmen des Interessenbekundungs- / Investorenauswahl-
verfahrens fir die Realisierung ausgewahite, bestmégliche Konzept.

Im Rahmen der Erorterung der Testentw(rfe wurde von vielen Teilnehmenden eine stadtebauliche Entwicklung
auf dem gemeindlichen Grundstiick in Anlehnung an die Variante 1.1 favorisiert. Diese sieht eine riegelartige
Bebauung aus einzelnen Gebauden vor, hat eine relativ geringe Dichte (GRZ 0,2 / GFZ 0,57) und einen
Offnungsanteil (Sichtbeziehung zum Olberg) von rd. 30%. Allerdings wurden auch Lésungen mit einem groReren
Anteil an gewerblichen Nutzflachen beflirwortet (z.B. Variante 1.3 mit einer mittleren Bebauungsdichte GRZ 0,39
I GFZ 0,91).

Fir das zulassige MaR der Nutzung auf den im Entwicklungsrahmen definierten Baufeldern werden deshalb eine
GRZ von 0,35 und eine GFZ von 0,6 festgelegt. Der Offnungsanteil (unbebaute Fléche zwischen den Gebéuden
auf den Baufeldemn) fiir Durchblicke zum Olberg soll mindestens 30% betragen. Die Anzahl der Geschosse wird
auf 3 ggf. mit einem zusétzlichen Staffelgeschoss begrenzt.

Dieses Mal} der Nutzung erlaubt auf dem gemeindlichen Grundstiick (Baufeld ohne 6ffentliche Uferzone und
ohne sldliche Erweiterungsflache) eine Bebauung mit einer maximalen Uberbauten Flache von rd. 1.900m? und
einer maximalen Bruttogeschossflache von rd. 3.300m? (insgesamt fir alle Gebaudenutzungen). Auf das
touristische Wohnen entfallt dabei der grofte Anteil (vorrangig in den Obergeschossen). Welcher Anteil auf
welche Nutzungen tatsachlich entfallt, ergibt sich aus dem, im Rahmen des Interessenbekundungs- /
Investorenauswahlverfahrens zu ermittelnden, Konzept.

Fir die Bebauung auf der stdlichen Erweiterungsflache gilt ebenfalls die Hohenbeschrankung auf 3 Geschosse
mit maximal einem zusatzlichen Staffelgeschoss. Weitere Festlegungen zur maximal zuldssigen GRZ und GFZ
sollten hier nicht getroffen werden, um einen méglichst grolen vorhabenbezogenen Entwicklungsspielraum zu

erhalten.

Mit der Festlegung von Art und Mal} der Nutzung im Rahmen des vorliegenden Konzeptes, wird noch keine
abschlieffende Entscheidung Uber die Qualitét von Stadtebau und Freiraum getroffen. Diese Entscheidung wird erst auf
Grundlage der Konzeptauswahl im Rahmen des Interessenbekundungs- / Investorenauswahlverfahrens von der
Gemeinde getroffen.

Weitere Einzelaspekte zu Art und MaR der Nutzung

Bei der vorgezogenen Entwicklung des gemeindlichen Grundstiicks ist der Férdewanderweg temporar entlang
der Uferlinie (iber die beiden privaten Grundstlicke zu fiihren.

Die Grlinzasur ist auch durch Baumreihen im Bereich der Grundstlicksgrenzen zwischen Gemeindegrundstiick,
Grundstiick der Wassersport-Vereinigung Ménkeberg e.V. und dem Grundstiick der Forde-Pier-lmmobilien
GmbH sicherzustellen.
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Abb. 8: Testentwurf mit geringer Dichte (Variante 1.1)
VARIANTE 1.1 (GEMEINDEGRUNDSTUCK)

. e e .

Abb. 9: Testentwurf mit mittlerer Dichte (Variante 1.3)

VARIANTE 1.3 (GEMEINDEGRUNDSTUCK)

iy il

2 o
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D —————————— R

3 Geschosse

Baufeld: rd. 5.465 m?

GF Gebiude: rd. 1.095 m?
BGF Gebdude: rd. 3.135 m?

GRZ: 0,20
GFZ: 0,57
Anteil Durchblick Olberg: 29 %

3 Geschosse mit teils
durchgehendem EG
Baufeld: rd. 5.465 m?

GF Gebdude: rd. 2.140 m?
BGF Gebéaude: rd. 4.990 m?

GRZ: 0,39
GFZ: 0,91
Anteil Durchblick Olberg: 60 % (-)
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Abb. 10: Testentwurf mit hoher Dichte (Variante 1.8)

VARIANTE 1.8 (GEMEINDEGRUNDSTUCK) &

+ 3 Geschosse mit teils + GRZ: 0,51
durchgehendem EG - GFZ:1,08
+ Baufeld: rd. 5,465 m? + Anteil Durchblick 0Iberg: 39 % ()

+  GF Gebdude: rd. 2.765 m?
+ BGF Gebaude: rd. 5.900 m?

Nachhaltigkeitsaspekte

Vor dem Hintergrund der besonders exponierten Lage in der Férde und dem von allen Seiten sichtbaren
Ensemble aus Pierflache und Olberg, hat die stadtebaulich-freiraumliche Entwicklung des Areals eine besondere
Strahlkraft fiir die Region. Die angrenzenden Qualitaten und Potenziale der Strandpromenade mit dem
Fahranleger im Norden und der Naturraum nach Siiden sind im Sinne einer ganzheitlichen und integrierten
Entwicklung deshalb einzubeziehen. Die Weiterfilhrung des Férdewanderwegs nach Siiden, direkt am Wasser,
sollte in diesem Zusammenhang gepruft werden.

Im weiteren Verfahren sind auflerdem u.a. folgende Nachhaltigkeitsanforderungen zu beriicksichtigen:

o (Gebaude:
o Hoher energetischer Gebaude-Standard (ggf. tiber EnEV), z.B. Passivhauser
e Mobilitat

o Elemente fiir eine zukunftsfahige Mobilitét, attraktive Infrastruktur fiir OV, FuBganger und Radverkehr
(starker Umweltverbund, mdglichst wenig motorisierter Individualverkehr)

o Fdrderung von zukunftsfahigen und klimaneutralen Mobilitatsformen
e Griin- und Freiflachen

o Maglichst geringer Versiegelungsgrad (wasserdurchlassige Oberflachen)
o Vermeidung dunkler Oberflachen (Dacher, Stralken, Platze)

o Naturnahes Regenwassermanagement I Nutzung natirlicher Kiihlungseffekte, sofern maglich
Versickerung des Regenwassers zur Grundwasseranreicherung, Riickhaltung von Starkregen

o Begriinung von Grundstlicken und Gebauden vorzugsweise mit einheimischen Gehélzen, Stauden,
Blumenwiesen, Baumpflanzungen, Dach-und Fassadenbegriinung (klimagerechte Artenauswahl)
o Biodiversitat und erneuerbare Energien

o Mafnahmen zur Férderung von Biodiversitat
o Nutzung erneuerbarer Energien (bspw. PV-Anlagen auf Dachern)
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