Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 11. Dezember 2014

Der Biirgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/86
Vorlage zum &ffentlichen Teil der Sitzung . am TOP
¥|des Stadtentwicklungsausschusses A7, B iy 6
des Haupt- und Finanzausschusses
der Stadtveriretung
@ Personalrat; nein @ Gleichstellungsbeauftragte: nein
@ Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 (Grundstiick ehem. Theodor-
Storm-Schule, Ecke WeidestraRe/Schulstralle)

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 25.09.2014 beschloss die Stadtvertretung, den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 86 (Grundstiick ehem. Theodor-Storm-Schule, Ecke
WeidestraRe/Schulstralle) sowie die Begriindung dazu gemafl § 3 Abs. 2 in Verbindung
mit § 4 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die beteiligten Behorden und Trager
offentlicher Belange von der Ausiegung zu benachrichtigen. Die offentliche Auslegung
erfolgte in der Zeit vom 14.10.2014 bis einschlieflich 14.11.2014.

B) STELLUNGNAHME

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
diese Planung berithit werden kann, wurden gema3 § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB um
Stellungnahme gebeten. Die Stellungnahme der Verwaltung zum vorgenannten

Verfahrensschritt ist dieser Vorlage zur Kenntnis beigefiigt.

Die Planzeichnung sowie die Begriindung kénnen bei der Bauverwaltung wahrend der

Dienststunden eingesehen werden.
C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden vom Anfragsteller in voller Héhe getragen,

sodass der Stadt keine Kosten entstehen. Eine entsprechende Vereinbarung liegt vor.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Die wéhrend der 6ffentlichen Auslegung der Entwiirfe des Bebauungsplanes Nr. 86
(Grundstiick der ehem. Theodor-Storm-Schule, Ecke WeidestraBe/Schulstrale)
und der Begriindung vorgebrachten Anregungen hat die Stadtvertretung gepriift
und nach eingehender Abwégung die vorgelegte Stellungnahme der Verwaltung
beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, diejenigen, die Anregungen vorgebracht haben
sowie die Trager offentlicher Belange, die eine Stellungnahme abgegeben haben,
von diesem Ergebnis mit Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.

3. Die Begriindung wird gebilligt.

4. Aufgrund des § 10 BauGB beschliet die Stadtvertretung den Bebauungsplan
Nr. 86 (Grundstiick der ehem. Theodor-Storm-Schule, Ecke
Weidestrate/Schulstralle), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) als Satzung.

5. Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 86 (Grundstiick der ehem. Theodor-
Storm-Schule, Ecke Weidestrale/Schuistrake) durch die Stadtvertretung ist nach §
10 BauGB ortsiiblich bekanntzumachen. In der Bekanntmachung ist anzugeben,
wo der Plan mit Begrindung wahrend der Sprechstunden eingesehen und (ber

den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

8. Der Flachennutzungsplan ist zu berichtigen.

Sachbearbeiterin / / /1t
Sachbearbeiter . / 1
N . Amisleiterin / | i
BUrgermeister Amisleiter A2 47,

Bircleitender
Beamter /h 7

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

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

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.

feieldung: huss\6E1-14-86 - Aufsleliung B-Plan 88, Grundstick ehem. TS Satzungsbeschiuss.doc
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Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Heiligenhafen Stand: 10. Dezember 2014

Beschlussempfehifungen

zu den im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
zu dem Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Heiligenhafen eingegangenen Stellungnahmen:

21

Der Ministerpriasident Schleswig-Holstein, Staatskanzlei - vom
03.11.2014/ 17.11.2014

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 86 fir das Gebiet , Weidestralle / Schulstrale" mit einer Gesamifliche von
ca. 0,51 ha auf dem ehemaligen Grundschulgeldnde ein allgemeines Wohngebiet
festzusetzen. Der Fldchennufzungsplan soll im Wege der Berichtigung angepasst

werden.

Aus Sicht der Landesplanung nehme ich zu der 0.g. Bauleitplanung wie folgt Stel-
lung:

Die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich
aus dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungspian Schleswig-
Holstein vom 13.07.2010 (LEP 2010; Amtsbl. Schl.-H.,S. 719) und dem Regionalplan
2004 fir den Planungsraum |l.

Es wird bestatigt, dass gegen die o.g. Bauleitplanung der Stadt Heiligenhafen keine
Bedenken bestehen; insbesondere stehen Ziele der Raumordnung den damit verfolg-
ten Planungsabsichten nicht entgegen.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse der Raumordnung und
greift damit einer planungsrechtlichen Prifung des Bauleitplanes nicht vor. Eine Aus-
sage tber die Férderungswirdigkeit einzelner Malinahmen ist mit dieser landespla-
nerischen Stellungnahme nicht verbunbden.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.,

Kreis Ostholstein - vom 28.10.2014/ 28.10.2014
Zu den Pianungen wurden nachstehende Fachbehdérden des Kreises beteiligt:

Bauleitplanung
Straftenverkehrsaufsicht

Boden- und Gewdsserschutz
Naturschuiz

Soziale Dienste/Senioren

Bauordnung einschliellich Brandschutz

Nachfolgend aufgefiihrte Fachbereiche bitten um Beriicksichtigung ihrer Be-
lange:

* & & &« * @

Boden- und Gewidsserschutz
Gewidsserschutz

Zum Vorhaben der Stadt Heiligenhafen, eine Wohnanlage mit 50 Wehnungen zu er-
richten, bestehen aus Sicht der Wasserbehdrde keine grundsétzlichen Bedenken, so-
fern die nachfolgenden Anregungen beachtet werden.
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Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Heiligenhafen Stand: 10. Dezember 2014

2.2

a. Niederschlags- und Schmutzwasser

Es ist vorgesehen, das Abwasser (sowohl Regen- als auch Schmutzwasser) liber die
vorhandene Kanalisation abzufuhren. Beim Niederschlagswasser ist fir das betroffe-
ne Niederschlagsteileinzugsgebiet festzustellen, ob durch die angeschiossenen Vei-
kehrsflachen in der Gesamtbewertung mit normal verschmutzten Niederschlagswas-
ser zu rechnen ist.

Fur die Beseitigung normal verschmutzten Niederschlagswassers sind die ,Techni-
schen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehand-
lung bei Trennkanalisation” zu beachten (s. Amtsblatt Sch.-H. 1992 Nr. 50, S. 829 ff).
Vor der Einleitung in ein Gewasser ist far normal verschmutztes Niederschlagswasser
eine Behandiung tber ein Regenklarbecken erforderlich (Leichtstoffriickhaltevorrich-
tung, Sedimentfang 0.4.) fir die schadlose Ableitung vorzusehen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden im Rahmen der ErschiieBungsplanung beachlet.

Bodenschutz

Gegen das Vorhaben bestehen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine grundsatzli-
chen Bedenken.

Altablagerungen: Sind nicht bekannt. Aitstandorte: Sind nicht bekannt.

Abfall: Gegen das 0.g. Vorhaben bestehen aus abfallrechtlicher Sicht keine Beden-
ken.

Beschlussempfehiung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Naturschutz

Im Beteiligungsverfahren gemal § 4(2) in Verbindung mit § 13a BauGB ergeht aus
Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege folgende Stellungnahme:

Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 86 will die Stadt Heiligenhafen das ehemalige
Schulgelénde einer neuen Nutzung zufiihren. Die leerstehenden Schulgebaude sol-
len einer Wohnanlage mit ca. 50 Wohnungen weichen. Das Plangebiet (ca. 5100 gm
Grundflache) befindet sich in zentraler Lage von Heiligenhafen und ist von Wohnbe-
bauung umgeben. Als Bebauungsplan der [nnenentwicklung gemaB § 13a BauGB
kommt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zur Anwendung.

Dennoch gilt der allgemeine Grundsatz zum Schutz von Natur und Landschaft gema
§ 13 BNatSchG, wonach erhebliche Beeintréchtigungen von Natur und Landschaff
vorrangig zu vermeiden sind. Auch mit Hinweis auf die stddtische Baumschutzsat-
zung wird aus naturschutzfachlicher Sicht die Notwendigkeit gesehen, insbesondere
die an der Schuistrale und WeidestralRe stehenden GroRRbdume (6 Rosskastanien
und 1 Birke mit einem Stammdurchmesser zwischen 0,50 m und 1,00 m) in der Plan-
zeichnung als zu erhalten festzusetzen. Zwei weitere erhaltenswerte GroRbdume
(Blutbuche und Rosskastanie) befinden sich innerhalb des Plangebietes am Rande
des ehemaligen Schulhofgeldndes. Aus naturschutzfachlicher Sicht wird, im Gegen-
satz zu den Ausfuhrungen in der Begriindung, sehr wohl die Mdglichkeit gesehen, ei-
nen GroBteil dieser Baume durch Ausweisung entsprechend groRer Grinflachen so-
wie Verschiebung der geplanten Baugrenzen im Bestand zu erhalten.

Da in Nachbarschaft zum Plangebiet so gut wie keine weiteren ortsbildprdgenden
GroRbaume vorhanden sind, sollte zur Férderung eines attraktiven Ortsbildes und im
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Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Heiligenhafen Stand: 10. Dezember 2014

2.3

24

Sinne der stadtischen Baumschutzsatzung die rechtliche Mdglichkeiten genutzt wer-
den, die vorhandenen GroRbdume in die Planung einzubeziehen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die B&ume kénnen nicht erhalten
werden. Erhaftungsgebote werden daher nicht festgesetzt. Die Bédume, insbesondere
die Kastanien und die Birke stehen jeweils zu dicht an der Baugrube. Die Kastanien
sind krank und durch Pilzbefall stark geschédigt, so dass die Standsicherheit nicht
gewahrleistet ist. Vermutlich stehen die Bdume zudem sehr dicht an bzw. auf den
Gas - und Stromleitungen. Das Bebauungskonzept sieht Baumpflanzungen entfang
den Straflen vor, so dass sich eine Begriinung des Orlshildes in der Zukunft einstel-
len wird. Die Begriindung wird um entsprechende Aussagen erganzt.

Laut Ziffer 3.6.2 der Begriindung wird im Hinblick auf den Artenschutz gesagt, dass
diese Belange bei Abriss der ehemaligen Schulgebaude bzw. im Rahmen des Bau-
genehmigungs-verfahrens zu beriicksichtigen sind. Dieser Auffassung kann aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht nicht gefolgt werden. Die Artenschutzbelange gemal § 44
BNatSchG sind im Aufstellungsverfahren fur den B-Plan 86 im rechtlich notwendigen
Umfang zu prifen.

Gerade [eerstehende Gebidude werden bekanntlich von Fledermduse, Eulen,
Schwalben und anderen nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz geschiitzten Tierarten
haufig als Lebensstétte angenommen. Im Zuge der weiteren Planungen ist der Kreis-
naturschutzbehorde durch eine qualifizierte artenschutzrechtliche Untersuchung
nachzuweisen, dass durch den geplanten Abbruch der ehemaligen Schulgebaude
keine Lebensstatten geschitzter Tierarten beeintrachtigt werden.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen. Gutachterliche Untersuchungen zum
Artenschutz werden nicht vorgenommen. Der Abriss der vorhandenen Bebauung
wurde dem Kreis Ostholstein bereits angezeigt. Mit Datum vom 19.06.2014 teilt der
Fachdienst Bauordnung des Kreises Ostholstein der Stadt Heiligenhafen mil, dass
die éffentlich-rechtlichen Voraussetzungen nach § 63 (3) LBO damit erfiilit sind. Hin-
weise oder Auflagen zum Artenschutz enthélt der Bescheid nicht. Gleichwoh! wird vor
dem Abriss eine Begehung vorgenommen. Solften geschiitzte Tierarten durch den
Abriss betroffen sein, werden notwendige Vorkehrungen nach dem BNatSchG getrof-
fen.

Bauaufsicht einschlieRlich Brandschuiz

Durch Flachen fur die Feuerwehr zum Erreichen ruckwartiger Grundstiicks- bzw. Ge-
baudebereiche kdnnten die Gberbaubaren Flachen eingeschrinkt werden.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genomimen.

Allgemeines

1. lch bitte um die Ubersendung des Abwagungsergebnisses, wenn maglich per Mail
an bauleitplanung@kreis-oh.de

Beschiussempfehiung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und heachlel.
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Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Heiligenhafen Stand: 10. Dezember 2014

3 Zweckverband Ostholstein —~ vom 10.11.2014/ 12.11.2014

Wir haben Ihr geplantes Vorhaben gepriift und bitten Sie folgende Hinweise zu be-
achten:

Wasserversorgung

Die ZVO Gruppe ist ausschlieflich fir die Trinkwasserversorgung zustandig und kann
fir das geplante Vorhaben eine Versorgung ermégiichen.

Léschwasser wird nur gemal der DVGW Richtlinie W 405, Stand Februar 2008 zur
Verfligung gestellt. Die Ldschwasserversorgung fir den Objektschutz ist gema der
vorgenannten Richtlinie, zwischen den zustidndigen Behérden, dem Objekteigent(-
mern und uns zu vereinbaren.

Weitere Hinweise

In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabe! der ZVO Gruppe und ggf. kann
es zu Konflikten mit unseren Anlagen kommen. Vor dem Abriss des Gebdudes sind
die Hausanschlussleitungen auf Antrag zu trennen.

Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO-Gruppe in dem angegebenen Bereich vor-
gesehen.

Unsere Leitungen und Kabet diirfen in einem Bereich von 2,50 m, jeweils paraliel zum
Trassenverlauf, weder iberbaut (Geb&ude, Carport, Stitzwénde, etc.) noch mit An-
pflanzungen versehen werden. Einzelne Baumstandorte, sind mit uns vor der Bau-
ausfiihrung abzustimmen.

Durch fhr Bauvorhaben notwendiges Anpassen und Umlegen von Leitungen und Ka-
bel, wird von uns vorgenommen. Besondere Schutzmafinahmen, z.B. bei Baum-
standorten sind mit uns abzustimmen. Diese Arbeiten werden zu Lasten des Verur-
sachers ausgefihrt,

Fir weitere FFragen steht lhnen Herr Peters, Telefon 04561/399 491 zur Verfligung.

Dieses Schreiben ergeht auch in Vertretung der ZVO Entsorgung GmbH und der
ZNO Energie GmbH.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden im Rahmen der ErschiieSungsplanung und Bauausfithrung be-

achtel.

4 Keine Anregungen haben vorgebracht
1. Stadt Cldenburg in Holstein -vom 13.10.2014/ 15.10.2014
2. Schieswig-Holstein Netz AG -vom 21.10.2014/ 22.10.2014
3. Deutsche Telekom Technik GmbH ~vom 03.11.2014/ 05.11.2014
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BEBAUUNGSPLAN NR. 86 DER STADT HEILIGENHAFEN
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TEIL B: TEXT

Es gt dia BauNVO 2013
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§9 Abs. 7 BauGB

(Baunutzurgsverordnung)
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
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10. DEZEMBER 2014

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 86
DER STADT HEILIGENHAFEN

FUR DAS GEBIET WEIDESTRARE/SCHULSTRARE

VERFAHRENSSTAND (BauGB 2013):

M BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN, NACHBARGEMEINDEN (§§ 4, 2 BAUGB)
m  OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)
®m BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)

AUSGEARBEITET:
PLANUNGSBURDO O S THOLSTEIN
TREMSKAMP 24, 23611 BAD SCHWARTALU, TEL: 0451/ 808097-0, FAX: 809097-11

INFO@PLOH.DE WWW . PLOH.DE



Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Heiligenhafen
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Stand: 10.12.2014

BEGRUNDUNG
zuim Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt Heiligenhafen fur das Gebiet Weidestrale/Schulstrale

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
Die ehemalige Grundschule ,Theodor-Storm-Schule” steht seit einigen Jahren leer. Auf-
grund sinkender Schillerzahlen ist an eine Wiederaufnahme des Schulbetriebs auch nicht
zu denken. Die Stadt Heiligenhafen hat sich daher entschlossen, das Grundstiick zu ver-
auBern. Die leerstehenden Schulgebdude sollen abgerissen werden und auf dem Grund-
stiick eine Wohnanlage mit voraussichilich ca. 50 Wohnungen entstehen. Vorgesehen sind
u.a. auch besondere Wohnformen wie z.B. ,Betreutes Wohnen” und Pflegeeinrichtungen.
Besucherparkplatze werden auf dem Grundstiick untergebracht. Mit Verwirkiichung des
Vorhabens kann auch der durch die leerstehenden Gebéaude und ungepflegten Freiflidchen
entstandene stidtebauliche Missstand beseitigt werden. Der Abriss der vorhandenen Bau-

substanz wurde bereits angezeigt.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen und wird im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestelli. Die Grofe der mdglichen Grundflache be-
tragt mit insgesamt ca. 2.050 m* weniger als 20.000 m®. Durch den Bebauungsplan wird
keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 {6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Eine Umwelt-

prifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat am ......... die Aufstellung des Bebau-

ungsplanes Nr. 86 beschlossen.

1.2 Rechtliche Bindungen
Nach dem Landesentwicklungsptan 2010 des Landes Schleswig-Holstein ist Heiligenhafen

Unterzentrum in einem Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung.

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum |l zeigt Heiligenhafen ebenfalls als Untei-

zentrum. Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zusammenhidngenden Siedlungsge-

biets.

Der Landschaftsplan weist eine Schule aus.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt Fidche fir den Gemein-

hedarf der Zweckbestimmung ,Schule” dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der

Berichtigung angepasst. Ein Bebauungsplan besteht nicht.
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Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage von Heiligenhafen siidlich der WeidestraRe,
dstlich der Schulstralle. Die ehemaligen Schulgebiude stehen leer. Das Geidnde ist be-
wegt und fahit Richtung Weidestrale ab. Entlang der Weidestralte sind einige Laubbdume

vorhanden. Das Plangebiet ist von Wohnbebauung umgeben.

Begriindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

WA-Gebilet: ca. 5.100 m? 100 %

Gesamt: ca. 5.100 m? 100 %

Auswirkungen der Planung

Mit der Wiedernutzbarmachung von Flachen wird den umweltschilizenden Vorschriften des
§ 1a des Baugesetzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zusitzlicher Flachen wird
vermieden. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden verdichtete Bauformen

vorgesehen,

Auswirkungen auf die Nachbarschaft werden durch das Vorhaben nicht gesehen. Die
Grenzabstédnde der offenen Bauweise sind einzuhalten. Das Schulgebiude weist eine Ho-
he von ca. 25 m iiber NN auf. Der viergeschossige Neubauteil wird eine Hdhe von ca.
26,50 m uber NN erreichen; erhebliche Verschlechterungen der angrenzenden Bebauung
durch Verschattungen sind daher nicht zu erwarten. Das zuriickgesetzte Staffelgeschoss

(H6he tber NN ca. 30 m) wirkt sich hier voraussichtlich nicht aus.

Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regeiungen im
Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz (EEW&rmeG), der Verordnung (iber energiesparen-
den Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energieeinspar-
verordnung — EnEV 2014) sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG 2013) verzichtet.

Solaranlagen sind zuldssig.

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht an der Weidestralle eine Bebauung mit vier Vollgeschossen
vor. Auf dem stdlichen hoéher gelegenen Grundstiicksteil ist eine Bebauung mit zwei Voli-
geschossen in Form von Hausgruppen oder Doppelhdusern geplant. Die Stellplitze werden

weitgehend in einer Tiefgarage untergebracht.
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3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3

Abb.: Bebauungskonzept Jan F. Gollus

Stidtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt. Um ein moglichst breites Nutzungsspektrum verwirklichen zu kénnen, sind die Aus-
nahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO aligemein zuléssig. Es ist ausdriicklich vorgesehen, im
Plangebiet auch Wohnformen fur Senioren unterzubringen. Zur Betreuung und Pflege der
Bewohner erforderliche Dienstleistungen sollen auf dem Grundstick angeboten werden,
um kurze Wege gerade auch fiir gebrechliche Personen zu gewéhrleisten, Hierzu gehort
bspw. FuBpflege, Krankengymnastik, Friseur sowie die Verwaltung der Einrichtung. Ebenso
zuléssig sein sollen kleine Laden zur Versorgung des Gebietes, ggf. auch ein Café 0.4. so-

wie Beherbergungsbetriebe.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung erfolgen zuriickhaltend. Um das Bau-
volumen unterbringen zu kénnen, wird eine Grundflachenzahl von 0,4 erforderlich. Zur Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs wird eine Uberschreitung erforderlich; die Kappungs-
grenze wird dabei eingehalten. Die Zahi der Vollgeschosse wird gegliedert entsprechend
dem Hochbaukonzept festgesetzt. Dabei wird die niedrigere Bebauung auf dem hoher ge-
legenen Grundstiicksteil platziert. Eine bessere Einflgung in das Ortsbild kann dadurch un-

terstitzt werden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Da die geplanten Baukoérper tiw. eine Lénge von mehr als 50 m aufweisen, wird eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Seitliche Grenzabsténde sind wie bei der offenen Bau-
weise einzuhalten. Die Uberbaubare Fliche wird grofzigig festgesetzt, um ausreichend
Spielraum bei der Platzierung des Baukérpers auf dem Grundstiick zu erhalten. Terrassen

und Balkone sind auch auRerhalb des Baufensters zulédssig.
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Verkehr

Erschliefung
Das Grundstiick ist Uber Weidestrafle, Schulstrale und GértnerstraRe erschlossen. Die

Stadt Heiligenhafen ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Stellpliatze / Parkplatze

Der private ruhende Verkehr und Besucherparkplitze sind auf dem Baugrundstiick unter-
zubringen. Im Rahmen des Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fuhren. Es ist
gine Tiefgarage mit Zufahrt von der Weidestralle vorgesehen. Fir die geplanten Doppel-
héuser bzw. Hausgruppen sind auch oberirdische Steflpldtze bzw. Carports geplant. Park-

platze stehen in den umliegenden Stralen zur Verflgung.

Grimplanung

Der Spielraum fir Festsetzungen zur Grinordnung ist aufgrund des vollstandig bebauten
Grundstlicks gering. Die auf dem Schuigeldnde vorhandenen Baume kénnen nicht erhaiten
werden. Diese, insbesondere die Kastanien und die Birke stehen jeweils zu dicht an der
Baugrube. Die Kastanien sind krank und durch Piizbefall stark geschéadigt, so dass die
Standsicherheit nicht gewihrleistet ist. Vermutlich stehen die B&ume zudem sehr dicht an
bzw. auf den Gas - und Stromleitungen. Es wird hier auf die Baumschutzsatzung der Stadt

Heiligenhafen verwiesen. Entlang der Stralen werden neue Baumpflanzungen vorgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Im Bebauungsplian der innenentwicklung gemal § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6

BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutz
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beriicksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG).

Der geplante Abriss der vorhandenen Bebauung wurde dem Kreis Ostholstein bereits an-
gezeigt. Mit Datum vom 19.06.2014 teilt der Fachdienst Bauordnung des Kreises Osthol-
stein der Stadt Heiligenhafen mit, dass die &ffentlich-rechlichen Voraussetzungen nach
§ 63 (3) LBO damit erfiillt sind. Hinweise oder Auflagen zum Artenschuiz enthélt der Be-
scheid nicht. Gleichwohl wird vor dem Abriss eine Begehung vorgenommen. Sollten ge-
schiitzte Tierarten durch den Abriss betroffen sein, werden notwendige Vorkehrungen nach
dem BNatSchG getroffen.
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Bei den im Plangebiet zu erwartenden Vogelarten kann davon ausgegangen werden, dass
aufgrund ihrer Anpassungsféhigkeit und des giinstigen Erhaltungszustandes bei den vor-

habenbedingten Beeintrachtigungen nicht gegen das Zugriffsverbot verstolRen wird.

Grundsétzlich sollte § 27a LNatSchG beachtet werden und ein Gehdlzschnitt in der Zeit

vom 15. Méarz bis 30. September unterlassen werden.

4 Ver- und Entsorgung

4.1 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die értlichen Versorgungstrager.

4.2 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.3 Wasserver-/ und —entsorgung

Vorgesehen ist ein Anschluss an die 6rtlich vorhandenen Einrichtungen.

4.4 Miillentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Loschwasserversorgung
Nach dem Arbeitshlatt W405 des DVGW — Bereitstellung von Lischwasser durch die &f-
fentliche Trinkwasserversorgung — sind veraussichtlich Loschwassermengen von 96 m*/h
fir zwei Stunden erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-
netz entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschyift iiber die
Loschwasserversorgung vom 30. August 2010 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Da-
nach ist der Loschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgeméBem Ermessen

festzulegen.

5 Hinweise

5.1 Bodenschutz
Grundtage fiir die Verfiillung oder Aufflllung mit Bdden bildet die Bundeshodenschutzver-
ordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abféllen — Technische
Regeln —(Stand 2003)". Es sind ausschliellliche Béden im Sinne dieser Richtlinie zugelas-

s5en.

Vorsogrge gegen schiadliche Bodenverdnderungen: Gemdal § 7 Bundesbodenschutzgesetz

sind schéadliche Bodenveréinderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Inshesondere sind
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Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige MaR zu beschrénken.
Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustraiien, Lagepldtze u.&.) ist mdg-
lichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralen sollte die Méglichkeit der Teilversie-
gelung genutzt werden. Nach Abschluss der BaumalRnahmen ist die Wiederherstellung des
ursprilnglichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer

Aufmerksamkeit fachgerecht durchzuftihren (2.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden; Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutz-

gut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgescho-
benen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechiiichen Vorgaben (insbesondere
§ 6 BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV} zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden An-
wendung. Es ist zweckmaig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bo-
denart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten,
um das Material umweltgerecht giner weiteren Nutzung zuzufithren bzw. naturnahe Stand-
ortverhéltnisse zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Auffillmaterials
(z.B. bei der Geldndemodellierung) solite mdglichst der Hauptbodenart des anstehenden
Bodens entsprechen. Grundlage fiir die Verfillung oder Auffiiliung mit Béden ist die Mittei-
lung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche

Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln®,

Meldung schidlicher Bodenverdnderungen: Gemé&R § 2 des Landesbodenschutz- und Alt-

lastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bo-

denveranderung oder Altlast unverzfiglich der unteren Bodenschuizbehérde mitzuteilen.

6 Kosten
Durch die Inhalte des Bebauungsplanes enistehen der Stadt Heiligenhafen keine Kosten.

7 Billigung der Begriindung
Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadiveriretung der Stadt Heiligenhafen am

........ gebilligt.
Heiligenhafen, Siegel {(MUller)

- Blirgermeister —
Der Bebauungsplan Nr. 86 istam ............. rechtskraftig geworden.
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37. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT HEILIGENHAFEN
DURCH BERICHTIGUNG

fir das Gebiet Weidestrafte/Schuistrafie nach § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB

PLANZEICHNUNG
M.: 5.000

1
50 10 350 200 250

Hinweis:

Die Berichligung des Flichennutzungsplanes erolgl aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 86 der
Stadt Heiligenhafen, der mit Wirkung vom ........cc........... Rechiskraft erlangt hat. Mit der Berichtigung erfolgt

die Darsleliung einer Wohnbaufldche,

Heiligenhafen, den ... Stadt Helligenhafen
- Der Biirgermeister -

Siegel
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