Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 19. Februar 2020

Der Birgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

2.23.2.1-2/94. Schii/Li.

Vorlage zum &ffentlichen Teilder Sitzung .~~~ | _am [ T0

des Stadtentwicklungsausschusses Tizm zﬂ.zf‘;s

des Hauptausschusses

der Stadtvertretung

® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
@ Behindertenbeauftragte/r. nein @ Seniorenbeirat: nein
@ Kinder- und Jugendbeirat: nein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94 fiir ein Gebiet sidlich der
Bebauung "Am Lindenhof" / dstlich der Bebauung "LindenstraBe" /
nordlich "Carl-Maria-von-Weber-StraRe”

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 26.09.2019 beschloss die Stadtvertretung unter Beriicksichtigung der
Konzeptstudie 4, das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94
fortzusetzen. Gemall Beschluss der Stadtvertretung vom 28.03.2019 war von einer

frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung abzusehen.

Da die technische Infrastruktur der stadtischen Niederschiagswasserkanalisation,
ausgehend von der nérdlichen Grenze des Planbereiches, nicht mit der erforderlichen
hydraulischen Leistungsfahigkeit ausgestattet ist, um das anfallende Niederschlagswasser
des Plangebietes aufzunehmen und weiterzuleiten, wird es erforderlich, ein offenes
Riickhaltebecken im nordéstlichen Bereich des Plangebietes anzuordnen. Der bisherige

Geltungshereich ist um diese Flache zu erweitern.

B) STELLUNGNAHME

Vom Planungsbiro Ostholstein wurde ein entsprechender Vorentwurf auf Grundlage der
Konzeptstudie 4 mit der Erweiterung des Geltungsbereiches im norddstlichen Bereich
erarbeitet. Die Planzeichnung sowie die Begrindung sind dieser Vorlage zur Kenntnis

beigefiigt.

Aus verfahrenstechnischen Grinden ist es erforderlich, das Bauleitplanverfahren auf
§ 13 b BauGB (Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren)

umzustellen.
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C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Entsprechende finanzielle Mittel sind im Haushalt 2020 vorhanden.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 94 (Gebiet sUdiich der Bebauung ,Am
Lindenhof* / &stlich der Bebauung ,Lindenstrale® / nérdlich ,Carl-Maria-von-Weber-
Strale"} ist im norddstiichen Bereich um eine ,Flache fir Versorgungsanlagen® zu

erweitern.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 94 (Gebiet sudlich der Bebauung ,Am Lindenhof" /
Ostlich der Bebauung ,Lindenstrale® / ndérdlich ,Carl-Maria-von-Weber-StralRe") mit
Begriindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt / mit folgenden Anderung gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 94 (Gebiet sudlich der Bebauung ,Am Lindenhof” /
ostlich der Bebauung ,lLindenstrae” / ndrdlich ,Carl-Maria-von-Weber-StralRe®) mit
Begriindung ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die beteiligten Trager
tffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen. Zusatzlich sind der Inhalt der
Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins
Internet einzustellen und Gber den digitalen Atlas Nord des Landes Schleswig-Hoistein

zugéanglich zu machen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

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

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

noch bei der Abstimmung anwesend.

In Vertretung: 2
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BEBAUUNGSPLAN NR. 94 DER STADT HEILIGENHAFE

N

TEIL A: PLANZEICHNUNG
M.: 11000

; m Lindenhof

0 \10 20,80 40| 50

27

720, %

awie

L]

l,.l ol i H:ﬂ

\-.- =

g0 ki
l—— wair) H
4z e
P o an
43 £ 5 3 8 4
E B 0
g 4 i [T]
&
e RN P
L o
,-—,’—’—’__—” Za-kleingaren =
VETENT

a4z

—

TEIL B: TEXT Es gllt die BauNVO 2017

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB 1.V, mit §§ 1 - 16 BauNVO)

1.1 ALLGEMEINES WOHNGERIET (§ 4 BauhlVO)
Gemal § 1 Abs. 8 Baunutzungsverordnung sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefilhrten
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit unzuldssig.

1.2 GARAGEN, CARPORTS UND NEBENANLAGEN (§§ 12, 14 BauNVO)
Untergecrdnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO -sowelt es sich um Gebéude handelt- und
tberdachte Stellplitze und Garagen missen von fesigesetzten Straflenbegrenzungsiinlen und
Grinflachen elnen Mindestabstand von 3,00 m elnhalten.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 - 212 BauNVO)

2.1 GRUNDFLACHENZAHL, ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§ 19 BauNvO)
Die In der Planzelchnung festgesetzlen Grundfiichenzahlen ddrfen durch dle Grundfldchen der In Satz 1
des § 19 Abs. 4 BauNVO bezelchnelen Anlagen bls zu 75 von Hundert dberschritten werden.
Die In der Planzelchnung fes; fzlen Grundflich hlen dirfen ausnahmsweise durch die
Grundfdchen von Balkenen und Terrassen um bls zu 10% dberschritten werden,

2.2 HOHEN BAULICHER ANLAGEN (§ 18 BauNVO)
Die Traufhshe (Schnittpunkt Wand mit der Dachhaut) und die Firsthéhe der Gebiude
dirfen 3,80 m und B,50 m tiber Cberkanie Erdgeschossfultboden nicht Oberschrelten.

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
{§ 0 Abs. 1 Nr. 2 BauGE 1.V, mit §§ 22 und 23 BauhlVO}

3.1 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 23 BaulNVO)
Terrassen sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Fléchen zuléssig.

4. MINDESTGROME DER BAUGRUNDSTUGKE (§ 8 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindestgrdfie der Baugrundsticke betragt ftir:
Einzelhduser 500 m?,
Doppelhduser (Doppelhaushalfie) 275 m?

5. ANZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In einem Elnzelhaus sind nicht mehr als zwei Wohnungen und In einer Doppelhaushalite nicht mehr als
eine Wohnung zul#ssig.

6. MARBNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSGHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Der nattirliche vorhandene Gelindeverlauf ist zu erhalten bzw. nach Beendigung der Bauarbeilen
wieder herzurichten. Aufschiiltungen, Abgrabungen oder Stlitzmauern sind nur zum Elnfligen baulicher
Anlagen (ausgenommen Zaune) im Umfang von max, 0,80 m zuldssig.

7. ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 26a BauGB}

7.1 BAUMPFLANZUNGEN
In den festgesetzten Verkehrsflachen sind mind. 20 standortheimische Laubbaume zu pflanzen.

B, HYHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Die Oberkante des Erdgeschossfuibedens in der Mitte der straftenssiligen Gebaudeselte darf nicht
mehrals 0,50 m iiber der zugehérigen Straltenhéhe liegen.

9. BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 8 Abs. 4 BauGB i.V, mit § 84 LBO)

9.1 DACHER DER HAUPTANLAGEN
Geneigte Décher sind Im gleichen Winkel mit elner Dachnelgung zwischen 26° und 47° und mit roten,
rotbraunen cder anthrazitfarbene Ziegel- und Dachstelne auszubilden. Splegelnde Materlalien sind nicht
zuléssig, Flachdécher sind zu begriinen, Anlagen zur Nutzung regenerativer Energle sind zul3ssig.

9.2 GARAGEN UND CARPORTS
Fiir Garagen und Carpors sind dle gleichen Malerialien wie fir die Hauptgebiude und Holz zutassig.
Flachd&cher sind zuldssig und zu begriinen.

Hinweis

Sowelt auf DIN-Vorschriften / technische Regelwerke in der Bebauungsplanurkunde venwlesen wird, werden
dlese bel der Sladt Heiligenhafen,Markt 4, 23774 Helligenhafen, wihrend der Ofinungszeiten zur
Einslchinahme bersilgehallen.
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17. FEBRUAR 2020

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 94
DER STADT HEILIGENHAFEN

FUR EIN GEBIET SUDLICH DER BEBAUUNG ,,AM LINDENHOF*,
OSTLICH DER BEBAUUNG ,LINDENSTRARE®, NORDLICH ,,CARL-MARIA-VON-WEBER-
STRARE"

VERFAHRENSSTAND {(BauGB 2017):

B BETEILIGUNG DER NACHBARGEMEINDEN (§ 2 (2) BAUGB)
BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN (§ 4 (2) BAUGB)

OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 4A (3) BAUGB)

EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 4A (3) BAUGB LETZTER SATZ)

BESCHLUSS DER STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG (§ 10 BAUGB)

Hood

AUSGEARBEITET:

PLANUNGSBURDO O STHOLSTEIN
TREMSKAMP 24, 23611 BAD SCHWARTAU, TEL: 0451/ 809097-0, FAX: 809097-11
INFO@FLOH.DE WWW . PLOH.DE



Bebauungsplan Nr. 94 der Stadt Heiligenhafen
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Stand: 17.02.2020

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 94 der Stadt Heiligenhafen flir ein Gebiet slidlich der Bebauung ,Am Lin-
denhof”, éstlich der Bebauung ,Lindenstrafte”, nordlich ,Carl-Maria-von-Weber-Strafie*

1

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Flanungsziele

In der Stadt Heiligenhafen besteht weiterhin ein groRer Bedarf ein Wohngrundstiicken. Es
liegen der Verwaltung 85 Anfragen vor. Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 sind nahezu vellstandig veraufiert und grdRtenteils bebaut. Weitere Fli-
chen fir den insbesondere nachgefragten Einfamilien- und Doppelhauswohnungsbau stehen
derzeit nicht zur Verfligung. Es bietet sich daher an, die im stadtischen Eigentum befindliche
Flache zwischen Lindenstrale und den Kleingéarten flr eine Wohnbebauung vorzusehen. Die
avisierte Zielgruppe sind Familien mit Kindern, fir die entsprechende Flachen bereitgestelit
werden sollen. Es kénnen ca. 20 Grundstiicke fir Einzelhduser und in Teilbereichen auch
Doppelhduser entstehen. Der Flachennutzungsplan bereitet diese Entwicklung mit Darstel-
tlung einer Wohnbauflache bereits vor. Das Areal bietet sich fiir das Vorhaben an, da es
dreiseitig bereits von Bebauung eingefasst ist. Eine Ausdehnung des Siedlungskarpers in die

freie Landschaft erfolgt nicht.

Die in Anspruch genommene Fldche schliefst an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
an. Vorgesehen ist ausschlieBlich Wohnbebauung; dieses wird mit der Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO und dem Ausschluss aller Ausnahmen des
§ 4 Abs. 3 BauNVO sichergestellt. Die GrofRe der maximal zuldssigen Grundflache betragt
mit ca. 2.980 m? weniger als 10.000 m?. Die Stadt Heiligenhafen stellt den Bebauungsplan
daher gem&f § 13b BauGB auf. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vor-
haben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen. Es bestehen keine Anhaitspunkte fiir eine Beeintréachtigung der in § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder daflr, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1
des BImSchG zu beachten sind. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erfor-
derlich,

Die Stadt Heiligenhafen hat am 14.03.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94

beschlossen.
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Bebauungsplan Nr. 94 der Stadt Heiligenhafen

1.2

Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein kommt Heiligen-

hafen die Funktion eines Unterzentrums zu und ist damit Schwerpunkt fur die wohnbauliche
Entwicklung. Das Plangebiet liegt in einem Schwerpunktbereich fir Tourismus und Erholung.

Der Regionalplan 2004 fir den Planungsraum Il (alt) Gibernimmt nachrichtlich das Unterzent-

rum. Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zusammenhé&ngenden Siedlungsgebietes.
Das Plangebiet ist im Ordnhungsraum fir Tourismus und Erholung dargestellt. Der Textteil
des Regionalplans fihrt aus, dass die Ausweisung neuer Wohnbauflachen aufgrund der ver-
kehrlichen und naturrdumlichen Gegebenheiten nur im Stiden und Westen der Stadt erfolgen

kann.

Der Landschaftsplan zeigt Siedlungsflache.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt Wohnbaufldche dar. Die

Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan ist damit gegeben.

Ein Bebauungsplan oder eine Satzung nach § 34 BauGB besteht nicht.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im Sliden der Ortslage &stlich der Bebauung LindenstralRe, stidlich der
Bebauung Am Lindenhof, westlich der vorhandenen Kleingérten und umfasst diverse Flur-
stlicke der Flur 16, Gemarkung Heiligenhafen. Die Fldche prasentiert sich als Siedlungsbra-
che mit vereinzelten Baumen im Norden und im Siiden. Das Gelénde ist stark bewegt und
fallt nach Norden deutlich ab. Westlich und nérdlich des Plangebietes befindet sich die be-
baute Ortslage; direkt éstlich grenzen Kleingérten an, weiter &stlich ist wiederum Wohnbe-
bauung vorhanden. Die Flache siidlich des Plangebietes zwischen Carl-Maria-von Weber-

Strale und Autobahn wird landwirtschaftlich genutzt.

Abb.: DA Nord
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Stand: 17.02.2020

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

WA-Gebiet: Ca. 1,19 ha 61 %
Verkehrsfldche: Ca. 0,39 ha 20 %
Versorgungsanlagen: Ca. 0,31 ha 16 %
Grinflache: Ca. 0,06 ha 3%
Gesamt: Ca. 1,95 ha 100 %

3.2 Planungsalternativen / Standortwahl
In der Stadt Heiligenhafen besteht trotz des sich abzeichnenden demographischen Wandels
aufgrund der wachsenden Einwohnerzahlen ein grofler Bedarf an Bauland. Der gewahlite
Standort folgt den Darlegungen der Regionalplanung 2004 fr kiinftige Wohnbauentwicklun-
gen im Stden und Westen und entwickelt sich aus Landschaftsplan und Flachennutzungs-
plan. Innenentwicklungspotenziale nennenswerten Umfangs stehen nicht zur Verfiigung. Die
Stadt betreibt bereits eine Vielzahl von Bauleitplanungen mit dem Ziel der Nachverdichtung.
Im dstlich gelegenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 sind nahezu alle Grund-
stilcke verduRRert und groBtenteils bebaut (Das Luftbild gibt hier nicht den aktuellen Stand

wieder).

Abb.: DA Nord
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Bebauungsplan Nr. 94 der Stadt Heiligenhafen

3.3

Die vorstehend gekennzeichneten Flachen 1, 2 und 4 sind im Flachennutzungsplan ebenfalls
fur eine Siedlungsentwicklung vorgesehen und waren von ihrer GréfRe her flir eine kleine
Siedlungsentwicklung geeignet. Im Gegensatz zum gewahlten Standort Nr. 3 wiirden dort
allerdings landwirtschaftlich genutzte Fldchen in Anspruch genommen. Eingriffe in die
Schutzgiter Boden und Wasser wéren bei allen Standorten dhnlich, ebenso in etwa die Ab-
stande zur Autobahn. Die Flachen 1, 2 und 4 stehen fur eine kurzfristige Siedlungsentwick-
lung allerdings eigentumsrechtlich nicht zur Verfiigung. Die Stadt Heiligenhafen hat sich da-

her entschieden, die in ihrem Eigentum befindliche Flache Nr. 3 zu Uberplanen.

Bebauungskonzept

Der sehr schmale Zuschnitt des Grundstlcks bietet fur sich deutlich unterscheidende Lésun-
gen wenig Spielraum. Die Stadt Heiligenhafen hat mehrere Varianten erarbeiten lassen und
sich, im Sinne einer auch guten Ausnutzung der Flache fir eine verdichtete Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern entschieden. Das Konzept auch mit Geschosswohnungsbau wird
wegen der in Heiligenhafen dafir nicht ausgepragten Nachfrage und der anspruchsvollen
Hohenverhaltnisse nicht weiter verfolgt. Wesentlich ist die Gliederung des langen StralRen-
abschnitts. Hierzu sind Platzgestaltungen und eine kleine Griinz&sur vorgesehen. Eine be-
darfsgerechte Abschnittsweise Erschliefung kann ggf. vorgenommen werden. Das gewahlte

Strallensystem lasst in die Zukunft gerichtet auch eine Siedlungsentwicklung auf der &stlich

gelegenen, derzeit als Kleingarten genutzten Flache zu.
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Stand: 17.02.2020

3.4

Auswirkungen der Planung

Die Planung entspricht den in der Landes- und Regionalplanung formulierten Zielen. Der
Landesentwickiungsplan verweist in den neuen Rahmenbedingungen auf die zu erwartende
Nachfrage nach neuen Wohnformen sowie generationsiibergreifenden, alten- und behinder-
tengerechten Wohnformen. Diese Nutzungen kdnnen mit den getroffenen Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung ungesetzt werden. Den im Landesentwicklungsplan dargesteliten
weiteren Grundsétzen zur stddiebaulichen Entwicklung entspricht die Planung ebenfalls. So
wird die Baufldche in guter raumlicher und verkehrsmaRiger Anbindung an verhandene, im
baulichen Zusammenhang bebaute, fragfahige Ortsteile und in Form behutsamer Siedlungs-
abrundungen ausgewigsen. Dem sparsamen und umweltfreundlichen Energieverbrauch wird

durch die Ausrichtung der Geb&ude nach Siiden Rechnung getragen.

Bodenversiegelungen werden mit der geringen Grundflachenzaht auf das notwendige Mafd
beschrénkt. Ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden kann damit si-

chergestellt werden. Landwirtschaftliche Flachen werden nicht in Anspruch genommen.

Aufgrund der Lage im Ortsgefige wird mit dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den
Klimawandel nicht angenommen. Auf konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hin-
blick auf die detaillierten Regelungen im Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz (EEWarmeG),
der Verordnung Gber energiesparenden Wiarmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) sowie dem Energieeinsparungsgesetz
(EnEG) verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung; ein konkretes Zeitfenster
zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu beflrchten, dass im Bebauungsplan ge-
troffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht mehr den inzwischen fortgeschrittenen

technischen Entwicklungen entsprechen. Solaranlagen sind zuldssig.

Sidlich in einer Entfernung von ca. 160 m verlauft die Bundesautobahn A1. Auf der Nordseite
der Autobahn ist aktiver Larmschutz vorhanden. Die Stadt Heiligenhafen geht aufgrund des
groRen Abstands des Plangebiets zur Autobahn und des vorhandenen aktiven La&rmschutzes
davon aus, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind. Dieses bestétigen auch die Kar-
ten aus den Umweltdaten des lLandes-Schleswig-Holstein zu Verkehrslarm (vgl. Ziffer 4. die-
ser Begrindung) und der Larmaktionsplan der Stadt Heiligenhafen. AulRenwohnbereiche
kénnen zudem auf der larmabgewandten Seite der Gebiude mit attraktiver Aussicht zum

Binnensee und zum alten Oriskern angeordnet werden.
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Stadtebauliche Festsetzungen des Bebhavungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planungsabsicht der Stadt Heiligenhafen zur Entwicklung von Grundst(-
cken fur Wohnzwecke und entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan wird die
Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zur
Unterstitzung der angestrebten Wohnfunktion die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht

zuléssig.

Mafl der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundfldchenzahl ermdglicht die heutigen Standards entsprechenden Ge-
béudegréfien. Die Stadt Heiligenhafen hat sich entschieden, aus stidtebaulichen Gestal-
tungsgrinden nur eine geringe Grundfldchenzahl festzusetzen, damit die Kubatur der Ge-
b&ude nicht zu massiv wirkt. Daher ist die in der BauNVO als Regelfall zuldssige Uberschrei-
tung um 50 % fUr Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVOQ nicht ausreichend, um Stellplatze mit
Zufahrten und Nebenanlagen auf dem Grundstiick unterbringen zu kénnen. Ebenso wird flr
Terrassen, die nach Rechtsprechung zu den Hauptanlagen gehdéren, eine Uberschreitung

festgesetzt. Die Kappungsgrenze von 80 % bleibt aber deutlich unterschritten.

Die nur zuldssige Eingeschossigkeit in Verbindung mit der Begrenzung der Gebdudehbhen
dient am Orisrand der Einfigung der Neubebauung in das Oris- und Landschaftsbild und

entspricht der direkt angrenzenden vorhandenen Bebauung.

Die Stadt Heiligenhafen ist Eigentimerin der Flachen. Eine Veraufierung der Grundstiicke
soll erst nach Vorlage der ErschlieBungsplanung erfolgen. Der jeweilige Bauherr kann die
Hohenlage der fir ihn malRgebenden zugehtrige StraBenhdhe dann der Detailplanung ent-

nehmen. Insoweit ist die Hohenlage ausreichend bestimmt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Bauweise ermdglicht im Wesentlichen im nérdiichen Teil des Plangebietes
neben Einzelhdusern auch Doppelhduser im direkten Anschluss an den bebauten Siedlungs-
kérper. Der mittlere und stdliche Teil des Plangebietes auf dem hdheren Geldndeniveau ist

ganz (berwiegend fiir Einzelh&user vorgesehen.

Die Baugrenzen sind weitgehend zusammengezogen festgesetzt. Dieses ermdglicht mehr
Spielraum bei der Parzellierung, die erst in Verbindung mit der Erschliefungsplanung vorge-

nommen werden soll.
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3.5.4

3.6

3.6.1

3.6.2

Soanstige Festsetzungen

Eine besondere Bedeutung kommt der Einflgung der Bebauung in die stark bewegte Topo-
graphie zu. Es sind daher umfangreich Festsetzungen zur Héhenlage getroffen. Aufschii-
tungen, Abgrabungen und inshesondere Stiitzmauern sind dabei nur zur Einflgung von bau-
lichen Anlagen (Gebaude, Terrassen, Garagen und Steliplatze mit Zufahrt u.a.) zuldssig. Kei-
nesfalls erwiinscht ist die Nivellierung des jeweiligen Grundstlicks auf ein und dasselbe Ni-

veau. Die Begiinstigung gilt daher nicht fir Z&dune zur Umfriedung des Grundst{icks.

Die getroffenen Gestaltungsregelungen dienen der Schaffung eines Wohnguartiers mit einer
in sich harmonischen Gesamtgestaliung. Die festgesetzte Firsfrichtung fir den Haupthaukér-
per dient der Anpassung der Stellung der Gebdude an den Geléndeverlauf und bereitet eine

umféngliche Nutzung gréfierer Dachflichenanteile flir die Nutzung von Sonnenenergie vor.

Verkehr

Erschliefung

Die Anbindung der kleinen Siedlung an das vorhandene Strallennetz erfolgt im Norden zur
Stralle Am Lindenhof und im Stden zur Carl-Maria-von Weber-Stralle. Eine fuBldufige Ver-
bindung zur LindenstralRe wird vorgesehen. Die Zufahrt zum Kleingartengelénde erfolgt wie

bisher auch im Norden des Plangebietes. Ein Geh- und Fahrrecht ist festgesetzt.

Die Stadt Heiligenhafen ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Steliplatze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen. Im Bau-
antrag ist ein entsprechender Nachweis zu fihren. Parkplatze werden im Rahmen der Er-

schliefungsplanung in die Verkehrsflachen integriert.
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Grilnpianung

Das Griinkonzept sieht eine kleine gliedernde Z&sur des langen und schmalen Baugebietes
vor. Dort festgesetzt sind 6ffentliche Grunflichen der Zweckbestimmung Parkanlage. Die
Ausgestaltung dieser Parkanlagen ist neben Sitzgelegenheiten ausdriicklich auch mit kleinen
Spielméglichkeiten (Wipptiere, Schaukel, Sandkasten, usw.) vorgesehen. Zudem ist eine
grofzilgige Uberstellung der Straen mit Baumen geplant. Entsprechende Festsetzungen

sind getroffen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Hinblick auf die Eingriffsregelung ist der Bebauungsplan nach § 13b BauGB dem Bebau-
ungsplan nach § 13a BauGB gleichgestelit. Daher gelten aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der

planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu berlcksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst nicht
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstolen, sondern nur dessen Vollzug. Er
verstdllt jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung absehbar die

Zugriffsverbote des § 44 uniiberwindliche Hindernisse fur die Verwirklichung darstellen.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

e wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arien nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschidigen oder zu zerstoren,

« wild lebende Tiere der streng geschitzten Arien und der europaischen Vogelarten wih-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der

Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstéren,

e wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen

aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

a ;
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Im Plangebiet sind einige Einzelbaume vorhanden, die im Rahmen der umfangreich erfor-
derlichen Erschlielfungsarbeiten voraussichtlich nicht erhalten werden kénnen, die aber ggf.
von Gehdlzbritern genutzt werden. Flr diese wird in der Zukunft durch die StraBenbaum-
pflanzungen Ersatzlebensraum geschaffen. Die Zugriffsverbote werden im Hinblick auf Vigel
nicht verletzt, wenn die Arbeiten zur Baufeldrdumung nach bzw. vor der Brutzeit der Vigel
beginnen. Fortpflanzungsstdtten von Végeln werden nicht zerstdrt oder so beschadigt, dass
die dkalogischen Funktionen nicht mehr erfUllt werden. In den umgebenden Gehdlzbestan-
den sind Ausweichquartiere méglich. Der Baubetrieb fiihrt nicht zu erheblichen Stérungen

der umgebenden Tierwelt.

Fledermausvorkommen, gebdudebriitende Vogelarten, z.B. Schwalben, Mauersegler u.a.
sowie geschitzte Insekten (Hornissen, Wespenarten) werden in den derzeit noch intensiv
genutzten Nebengebauden im Norden des Plangebietes nicht angenommen, kénnen jedoch

nicht génzlich ausgeschiossen werden.
Die aufgeftthrten Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Grundsatzlich geht die Stadt Heiligenhafen davon aus, dass es bei Beachtung von Malinah-
men (Bauzeitenregelung, ggf. Ersatzkésten flr Fledermaduse und gebaudebrlitende Vogelar-
ten und Umsiedeln von [nsekten) voraussichtlich nicht zum Eintreten eines Verbotes nach §
44 (1) BNatSchG kommt. Die durchgefiihrie Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglich-
keit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden
artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Dazu gehort insbesondere vor Abrissarbeiten eine
Begehung der Gebéudeteile, in denen sich Fledermausquartiere, Vogel- und Insekiennester

befinden kdnnten.
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4 Immissionen /| Emissionen

Das Plangebiet befindet sich ca. 160 m von der Bundesautobahn A1 entfernt. Die nachste-
henden Grafiken aus den Umweltdaten des Landes Schleswig-Holstein zeigen, dass die im
Plangebiet festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sowohl in der 24-Stunden-Betrachtung

als auch im Nachtzeitraum aullerhalb belastenden Verkehrslarms liegen.

Strafle 24 Std (2017)

Uber 55 dB{A} bis 6o dB(A)
[ iber 6o dB(A) bis b5 dB{A)
I dber &g dB(A) bis 70 dB(A)
[0 absryodaqa) bis 75 dB(A)
[ iibarys dB {A) bis 8o dBLA)
. [ ubergodaia)
Tapografische Karte TK 25

Strafie Nacht (z017)
| ibzr o dBiA) bis 55 dBlA)
: iib=r 55 dB{A) bis 6o dB{A)

771 Gber 6o dB(A) bis &5 B4
| B ober €5 dB(A) bis 7o dE(A)
- Gber7o d3(A) bis 75 dB{A)
[0 Gbarys dB A bis So dB(4)
I Gberaodaa)

" Topografische Karsa TK 25
) N Gemeindzn

; 23
;
i
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Ver- und Entsorgung

Warmeversorgung
Die Stadt Heiligenhafen prift derzeit, ob das kleine Baugebiet mit einem Blockheizkraftwerk
versehen werden soll. Dieses kénnte ggf. auf der im Norden festgesetzten Flache fir Ver-

sorgungsanlagen platziert werden.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Grtlichen Anbieter.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver-/ und -entsorgung

Die Wasserver- und Entsorgung wird durch den Zweckverband Ostholstein bernommen.

Zur schadlosen Ableitung anfallenden Niederschlagswassers wird im Norden des Plangebie-

tes eine Regenrlckhaltung vorgesehen.

Miillentsorgung

Die Mulentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung

Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Bereitstellung von Loschwasser durch die éffent-
liche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbestdndigen Um-
fassungswénden Léschwassermengen von 98 m?/h flir zwei Stunden erforderlich. Anderen-
falis sind 48 m%h ausreichend. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-
netz enthommen werden. Der Lischwasserbedarf ist durch die Stadt Heiligenhafen nach

pflichtgemiRam Ermessen festzulegen.

PLANUNGSBURQ OSTHOLSTEIN Seite 13 von 15



Bebauungsplan Nr, 84 der Stadt Heiligenhafen

6.1

6.2

Seite 14 von 15 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN

Hinweise

Bodenschutz
Um den Vorsorgegrundsétzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschuizgesetzes nachzu-

kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrdge und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kommen,
wodurch das Geflige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhan-
denen Bodenfunktionen beeintrédchtigt werden kénnen. Diese Bodenverdichtungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (BaustraBRen, Lagerplatze u. A} ist miglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fiir Bebauung - Freiland - Garten - Grinflachen ete.
Baustralien und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und Platze
vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen
und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach Beendigung der BaumaBknahmen nicht
tiberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. Mafinahmen zum Schutz gegen Boden-
verdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Tren-
nung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material um-
weltgerecht einer weiteren Nutzung zufUhren zu kénnen. Nach Abschluss der Arbeiten ist die
Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen fir die Baustelleneinrichtun-
gen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufihren (z.B. Bodenlockerung). Ge-
méfl § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
flr das Vorliegen einer schédlichen Bodenverénderung oder Altlast unverziiglich der unteren

Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Archaologie

Nach § 18 DSchG hat wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, dies unverzlglich unmittel-
bar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner flr die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den
Besitzer des Grundstlicks oder des Gewdéssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur
die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile cder Aufwendungen von Kosten geschehen

kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der

B :
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Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche

Zeugnisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Bodenordnende und sonstige Malhahmen

Bodenordnende und sonstige Malnahmen, fir die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundstlicke, die als Verkehrs-, Griin-

oder Ausgleichsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen Gren-
zen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen,
wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 vorgesehen. Wird eine Grenzregelung er-
forderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme
privater Flachen fir éffentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB
statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die geplanten
Mafinahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Verein-

barungen durchgeflhrt werden kdnnen.

Kosten

Es entstehen der Stadt Heiligenhafen Kosten durch die Erschlieungsmalnahmen.

Billigung der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen am ........

gebilligt.

Heiligenhafen, Siegel (1. Stadtrat Folkert Loose)
- Blrgermeister -

Der Bebauungsplan Nr, 94 istam ............. rechtskraftig geworden.
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