Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 11. Februar 2015
Der Birgermeister
FD 23 - Bauverwaliung

611-14/87
Vorlage zum &ffentlichen Teil der Sitzung am TOF
{|des Stadtentwickiungsausschusses S8y s AL
des Haupt- und Finanzausschusses ‘
der Stadtvertrefung
@ Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
@ Schwerbehindertenbeauftragte/r. nein @ Kriminalpraventiver Rat: nein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 87 (Grundstiicke Thulboden
60/Wendstralle 39)

A} SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 04.12.2014 beschloss die Stadtvertretung, den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 87 (Grundsticke Thulboden 60/Wendsiralle 39) sowie die
Begrindung dazu gemaB § 3 Abs. 2 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB o&ffentiich
auszulegen und die beteiligten Behodrden und Trager &ffentlicher Belange von der

Auslegung zu benachrichtigen. Die &ifentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom
22.12.2014 his einschlie8lich 29.01.2015.

B) STELLUNGNAHME

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
diese Planung beriihrt werden kann, wurden gemaf} § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB um
Stellungnahme gebeten. Die Stellungnahme der Verwaltung zum vorgenannten

Verfahrensschritt ist dieser Vorlage zur Kenntnis beigefigt.

Die Planzeichnung sowie die Begriindung kdnnen bei der Bauverwaltung wahrend der

Dienststunden eingesehen werden.

C} FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden vom Antragsteller in voller Hohe getragen,

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

1. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung der Entwiirfe des Bebauungsplanes Nr. 87
(Grundstiicke Thulboden 80/\Wendstralie 39) und der Begriindung vorgebrachten
Anregungen hat die Stadtvertretung geprift und nach eingehender Abwagung 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 beschlielt die Stadtvertretung den Bebauungsplan
Nr. 87 (Grundstiicke Thulboden 60/Wendstralle 39), bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil By als Satzung.

5. Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 87 (Grundstiicke Thulboden
60/Wendstralle 39) durch die Stadtvertretung ist nach § 10 BauGR ortstblich
bekanntzumachen. In der Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit

Begrlindung wéhrend der Sprechstunden eingesehen und Uber den Inhalt Auskunft
verlangt werden kann.

6. Der Flachennutzungsplan ist zu berichtigen.

s /L]
Sachbearbeiterin/ |47 A/ | U
S W00 T,
Amisleiterin / ' ,‘% : :
Blrgermeister Amisieiter AL 2N

Boroleftender ' )
Beamier 4L/ ? //‘&

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 bej der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.
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Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen Stand: 18. Februar 2015

Beschlussempfehlungen

zu den im Rahmen der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteili-
gung der Beh&rden und sonstigen Triger éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
zu dem Bebauungsplian Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen eingegangenen Stellungnahmen:

1 Der Ministerprasident , Staatskanzlei - vom 04.02.2015/ 12.02.2015

Mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 87 beabsichtigt die Stadt Heiligenhafen,
in dem ca. 0,43 ha groRen Gebiet , Thulboden/WeidestraRe/MWendstraie® ca. 0,25 ha
Sondergebiete, die der Erholung dienen — Ferienhduser/Ferienwohnungen — sowie
ca. 0,11 ha grofRe allgemeine Wohngebiete festzusetzen.

Geplant sind die Errichtung von ca. 11 Ferienh&usern mit ca. 13 Ferienwohnungen
und von 22 Wohnungen sowie der Schaffung von ca. 6 Ferienwohnungen im bauli-
chen Bestand,

Der wirksame Fidchennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt das Plangebiet als
Mischgebiet dar und soll im Wege der Berichtigung angepasst werden.

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

Die Ziele, Grundséatze und sonstigen Frfordernisse der Raumordnung ergeben sich
aus dem am 04.10.201410 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schieswig-
Holstein vom 13.07.2010 (LEP 201; Amtsbi.-Schl.-H., $.719) und dem Regionalplan
2004 fur den Flanungsraum M.

Das Plangebiet liegt im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet des Unter-
zentrums Heiligenhafen.

Es wird bestétigt, dass gegen die 0.g. Bauleitplanung der Stadt Heiligenhafen keine
Bedenken bestehen; insbesondere stehen Ziele der Raumordnung den damit verfolg-
ten Planungsabsichten nicht entgegen. Die Stellungnahme des Kreises Ostholstein
vom 20.01.2015 bitte ich im weiteren Planverfahren zu beriicksichtigen.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse der Raumordnung und
greift damit einer planungsrechtlichen Priifung des Bauleitplanes nicht vor. Eine Aus-
sage Uber die Forderungswirdigkeit einzelner MaRnahmen ist mit dieser landespla-
nerischen Stellungnahme nicht verbunden.

Beschlussempfehiung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

2 Kreis Ostholstein - vom 20.01.2015/ 21.01.2015
Zu den Planungen wurden nachstehende Fachbehérden des Kreises beteiligt:

Bauleitplanung

Boden- und Gewasserschutz
Naturschutz

Denkmalschutz

Bauordnung einschliefllich Brandschuiz

e & & & e
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Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen Stand: 18. Februar 2015

2.1

211

21.2

2.1.3

2.2

2.2.1

ge:
Untere Denkmalschutzhehérde

Denkmalpflegerische Belange werden durch die Planung beriihrt:

Ich weise darauf hin, dass sich innerhalb der raumlichen Grenzen des Geltungsberei-
ches der Planung ein in das Denkmalbuch des Landes Schleswig-Holstein eingetra-
genes Kulturdenkmal befindet. Hierbei handelt es sich um den eingeschossigen
Fachwerkbreitbau Thulboden 60 mit Ubergiebeltem zweigeschossigen Zwerchhaus
und spatbarocker Oberlichttlr.

Zur Planzeichnung:

Verdnderungen am Gebaude oder die Errichtung von Anlagen in dessen unmittelba-
rer Umgebung sind denkmalrechtlich genehmigungspflichtig (§ 7 (1) DSchG S.-H.
vom 12.01.2012). Diese erforderliche denkmalrechtliche Genehmigung fur eine bauli-
che Nutzung des Grundstiicks in der durch die Planung vorgegebene Art und Weise
im Bereich des eingetragenen Kulturdenkmals kann nicht in Aussicht gestellt werden.

Das dem Denkmalschutz unterliegende Gebiude ist zur Sicherung seiner Substanz
mit einer Baulinie zu umfahren. Daran anschliefend ist eine Uberbauung denkmal-
rechtlich nicht genehmigungsfahig.

Die Ausweisung von tiberbaubaren Flachen siidlich des denkmalgeschitzten Fach-
werkgebdudes kann aus denkmalrechtlicher Sicht nur mit einem gewissen Abstand
zum Obijekt erfolgen, frihestens slidlich anschlielend an das grenzsténdige Neben-
gehaude.

Zur Begriindung:

In Abschnitt ,3.4.4 Sonstige Regelungen* wird erwshnt, dass das Fachwerkgebiude
Thulboden 60 als Kulturdenkmal eingetragen ist. Hier ist als Rechtgrundlage zu er-
ganzen, dass das Gebdude gemaR § 5 DSchG S.-H. in das Denkmalbuch des Lan-
des Schleswig-Holstein eingetragen ist. Weiterhin ist richtig zu stellen, dass Umbau-
und ModernisierungsmafRnahmen einer denkmalrechtlichen Genehmigung bediifen,
Eine alleinige Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdrden ist hier nicht ausrei-
chend.

Das Archéologische Landesamt Schieswig-Holstein in Schieswig und das Landesamt
fir Denkmalpflege Schleswig-Holstein in Kiel kénnen gemal § 17 Denkmalschutzge-
setz zur vorgelegten Planung jeweils eigensténdig Stellung nehmen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beachtet. Es hat inzwischen eine Abstimmung mit der Denk-
malschutzbehdrde stattgefunden. Die Planung wurde dementsprechend iiberarbeitet.
Die Ausfiihrungen in der Begriindung werden korrigiert,

Naturschutz

Planung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 87 will die Stadt Heiligenhafen eine in-
nerdrtliche Grundstiicksflache, die zwischen den Stralen Thulboden und Wendstrale
gelegen ist, im Sinne von § 13a BauGB entwickeln. Es ist geplant, im ehemaligen
Gartenbereich insgesamt 11 Ferienhduser sowie an der Wendstrale eine Wohnbe-
bauung mit ca. 22 Wohnungen zu errichten. Mit Hinweis auf § 1a Abs. 3 BauGB ist
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Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen Stand: 18. Februar 2015

2.2.2

ein naturschutzrechtlicher Ausgieich nicht erforderlich, soweit die baulichen Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder Zuldssig waren.

Beschlussempfehlung;

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei dem vorhandenen Wohnhaus Thulboden Nr. 60 handelt es sich einschlieRlich der
angrenzenden Remise um ein eingetragenes Kulturdenkmal. An diesen beiden Ge-
bauden soilen Umbau und Modermnisierungsarbeiten vorgenommen werden. Ein wei-
teres Nebengebéaude, das in der Planzeichnung nicht dargestellt ist, wird abgerissen.

Es wird von Seiten der Kreisnaturschutzbehérde begriifit, dass die groBen ortsbild-
pragenden Laubbdume an der Strale Thulboden mit einem Erhaltungsgebot ge-
schitzt werden. Da es sich teilweise um &dltere Baume handelt, bitte ich zuséatzlich ei-
ne Verpfiichtung zur Nachpflanzung aufzunehmen, falls diese durch Sturmeinwirkung
oder andere Ereignisse verloren gehen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beachtet. In die Begriindung wird eine Aussage zum Nach-
pflanzen aufgenommen, so dass die Baumsithouette gewahrt bleibt. Eine Textfestset-
zung erfolgt nicht, da aufgrund des engen Zusammenstehens der Bdume ein Nach-
pflanzen an gleicher Stelle ggf. nicht sinnvoll ist.

Westlich des denkmalgeschitzten Gebaudes gibt es einen kleinen Obstgarten, der
die Lucke bis zur Grundstiicksgrenze ausfiillt. Dieser Obstgarten steht in direkier
Nachbarschaft zu dem historischen Wohnhaus. Aus naturschutzfachlicher Sicht wird
angeregt, den Obstgarten nicht nur allein aus 6kologischen Griinden (z. B. alte
Obstsorten oder Lebensraum fir Végel und fnsekten), sondern als Teil der urspriing-
lichen Gartenanlage zu erhalten.

Beschlussempfehlung:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Aus stédtebaulicher Sicht ein Schiiefien der Liicke in
der Stral3enfront sinnvoll. ‘

Artenschutz

Der Bebauungsplanes Nr. 87 eriffnet die Méglichkeit zum Umbau eines denkmalge-
schitzten Wohnhauses, zum Abriss eines Nebengebaudes sowie zur Errichtung von
11 Ferienhéduser und weiterer Wohnanlagen an der Wendstra3e. Laut Begrlindung
wurden keine Untersuchungen zum artenschutzrechtlichen Totungsrisiko flir Voge!
und Fledermé&use nach § 44 BNatSchG durchgefiihrt.

Nach hiesiger Einschatzung besteht aufgrund der baulichen Gegebenheiten sowie
der Moglichkeit zum Abriss eines Nebengebiudes ein artenschutzrechtliches Té-
tungsrisiko insbesondere fir Flederméuse. Der fehlende Nachweis, dass keine Ar-
tenschutzbelange betroffen sind, steht einer rechtmaRigen Inkraftsetzung der Bauleit-
planung entgegen. Die notwendigen Untersuchungen zum Artenschutz bitte ich von
einem qualifizierten Biologenbiiro durchfiihren zu lassen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beachtet. Im Hinblick auf Artenschutzbelange im aften Gebdu-
debestand wurde eine Gebdudeliberpriifung vorgenommen (Gebaudeliberpriifung
auf Fledermausbesatz an Gebduden in Heiligenhafen, Thulboden 60, Dipl.-Biol, Bjérn
Leupolt, Heidmiihlen, 30.01.2015). Die Zusammenfassung fihrt u.a. Folgendes aus:
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Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen Stand: 18. Februar 2015

2.3

2.3.1

2.4

«Da kein akiueller Fledermausbesatz und kein Winterquartierpotenzial bestehen und
wenn der Abriss in der Winterquartierzeit (siehe oben) erfolgt, tritt das Tétungs- und
Stérungsverbotes nach §44 (1) Nr. 1 und 2 BNatSchG aus gutachterticher Sicht durch
den geplanten Abriss und Renovierung der Gebaude nicht ein. Im Falle des Abrisses
/Renovierung auf3erhalb der Winterquartierzeit miisste kurz vor Beginn der Bauarbei-
ten eine ermeute Untersuchung auf aktuellen Fledermausbesatz durchgefiihrt werden.
Das Gutshaus konnte noch nicht begangen werden. Hier muss vor Beginn der Reno-
vierungsarbeiten auf jeden Fall eine Untersuchung auf Fledermausbesatz noch erfol-
gen.

Somit stehen bei Einhaltung der oben genannten Bauzeiten dem geplanten Ab-
riss/Renovierung des Schuppens und der Remise hinsichtlich der Artenschutz — Ver-
bote des § 44 BNatSchG beziiglich Flederméusen keine uniiberwindbaren arten-
schutzrechtlichen Hindernisse entgegen.*

Bei Beachtung der im Gutachten genannten Manahmen sind die Belange des Ar-
tenschutzes ausreichend beachtet.,

Boden- und Gewidsserschutz

Niederschiags- und Schmutzwasser

Es ist vorgesehen, das Abwasser (sowohl Regen- als auch Schmutzwasser) lber die
vorhandene Kanalisation abzufiihren. Beim Niederschiagswasser ist fiir das betroffe-
ne Niederschlagsteileinzugsgebiet zu betrachten, ob durch die angeschlossenen Ver-
kehrsflachen in der Gesamtbewertung mit sog. normal verschmutzten Nieder-
schlagswasser zu rechnen ist. Fur die Beseitigung normal verschmutzten Nieder-
schlagswassers sind die ,Technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von An-
lagen zur Regenwasser-behandlung bei Trennkanalisation® (s. Amtsblatt Sch.-H.
1992 Nr. 50, S. 829 ff) zu beachten. Vor der Einleitung in ein Gewdsser ist fur normal
verschmutztes Niederschlagswasser eine Behandlung tiber ein Regenklarbecken er-
forderlich (Leichtstoffriickhaltevorrichtung, Sedimentfang 0.4.) fur die schadiose Ablei-
tung vorzusehen.

Aufgrund der Erhdhung des Versiegelungsgrads und der damit verbundenen erhéh-
ten abzuleitenden Niederschlagswassermengen, ist zu prifen, ob die vorhandene
Kanalisation ausreichend dimensioniert ist oder eine Regenrickhaltung vor der Einlei-
tung verzusehen ist.

Beschiussempfehiung:

Die Hinweise werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet.

Bauaufsicht einschlieflich Brandschutz
Die Loschwasserversorgung ist innerhalb von 300 m zum Plangebiet nachzuweisen.

Auf die Erreichbarkeit riickwirtiger Gebzude bzw. Gebaudeteile durch die Feuerwehr,
insbesondere bei abweichender Bauweise, wird besonders hingewiesen (§ 5 LBO),

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet. Ein Lésch-
wassernachweis liegt bereits vor.
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Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen Stand. 18. Februar 2015

2.5

3.1

3.2

Allgemsines

1. Es wird darauf hingewiesen, dass je eine Durchschrift dieses Schreibens an den
Ministerprésidenten — Staatskanzlei, Abteilung Landesplanung sowie an das Referat
Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht des Innenministeriums gelangt.

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

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet.

Landesamt fiir Denkmalpfiege Schieswig-Holstein - vom 20.01.2015/
20.01.20158

Folgende denkmalipflegerische Belange sind beriihrt:

Innerhalb der raumlichen Grenzen des Geltungsbereiches der Planung befindet sich
das im Denkmalbuch des Landes Schleswig-Holstein eingetragene Kulturdenkmal
Thulboden 80, ein Fachwerkbreitbau mit Ubergiebeltem zweigeschossigen
Zwerchhaus und spatbarocker Oberlichitiir. Verdnderungen am Geb#ude oder die

- Errichtung  von Anlagen in dessen unmittelbarer Umgebung bedlrfen der

denkmalrechtlichen Genehmigung (§ 7 (1) DSchG S.-H. vom 12.01.2012) der
Unteren Denkmaibehérde.

Folgende Bedenken werden geltend gemacht:

Das dem Denkmalschutz unterliegende Gebsude ist zur Sicherung seiner Substanz
in der Planzeichnung mit einer Baulinie zu umfahren. Eine direkt an das Gebaude
anschlielende Bebauung oder eine Uberbauung des anschlieRenden
Grundstiicksbereichs ist duerst bedenklich und aus fachlicher Sicht wohl nicht
genehmigungsfahig.

Eine Uberbauung des Grundstiicks siidlich des Baudenkmals kann nur in einem
gewissen Abstand erfolgen, sodass etwa die nérdliche Mélfte des Flurstiickes von
einer Neubebauung frei bleiben solite.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden beachtet, Es hat inzwischen eine Abstimmung mit der Denk-
malschutzbehdrde stattgefunden. Die Planung wurde dementsprechend liberarbeitet.

Stadt Oldenburg in Holstein — vom 07.01.2015/ 12.01.2015

Seitens der Stadt Oldenburg in Holstein werden zu o.a. Bauleitplanung der Stadt Hei-
ligenhafen keine Einwendungen vorgebracht.

Erlaubt sei mir der Hinweis, dass m. E. die Gebietsbezeichnung der Bauleitplanung
nicht hinreichend genau beschrieben scheint, da die angegebenen Strafen nicht nur
das Plangebiet umschlieBen. Der Verlauf der Stralen erstreckt sich zum grofiten Teil
nicht auf das Plangebiet.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gebietsbezeichnung wird konkrelisiert
in ,Bereich Thulboden 60 / Wendsiralie 39~

| PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 5 von 7



Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen Stand: 18. Februar 2015

5 Deutsche Telekom Technik GmbH - vom 14.01.2015/ 15.01.2015
Gegen die 0.a. Planung haben wir keine Bedenken.
Folgendes bitten wir aber zu beachten:

Es besteht keine Verpflichtung seitens der Telekom Deutschiand GmbH, Camping-
platze, Ferienhduser und dergleichen an das &ffentliche Telekommunikationsnetz an-
zuschlielien.

Gegebenenfalls ist dennoch die Anbindung an das Netz der Telekom Dettschland
GmbH auf freiwilliger Basis und unter Voraussetzung der Kostenerstattung durch den
Vorhabentrager méglich. Hierzu ist jedoch eine rechtzeitige und einvernehmliche Ab-
stimmung des Vorhabentrigers mit der DT Technik GmbH erforderlich.

Beschlussempfehiung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

L] Zweckverband Ostholstein — vom 22.01.2045/ 26.01.2015

Wir haben das Vorhaben geprift und bitten Sie folgende Hinweise folgende Hinweise
zu beachten:

Gasversorgung
Eine Versorgung mit Gas ist méglich.
Wasserversorgung

Die ZVO Gruppe ist ausschlieRlich fir die Trinkwasserversorgung zustdndig und kann
fir das geplante Vorhaben eine Versorgung ermdglichen.

Loschwasser wird nur gemaR der DVGW Richtlinie W 405, Stand Februar 2008 zur
Verfligung gestellt. Die Loschwasserversorgung fir den Objektschutz ist gemaR der
vorgenannten Richtlinie, zwischen den zustindigen Behdrden, den Objekteigenti-
mern und uns zu vereinbaren.

Die mdgliche Kapazitat der Ldschwasserversorgung aus dem Trinkwassernetz von
48/96 m3/h (ber einen Zeitraum von 2 Stunden, muss durch einen Hydrantentest vor
Ort geprift werden. Dieser Test wird kostenpflichtig von uns vorgenommen.

Schmutzwasserentsorgung

Es ist eine Anderung der vorhandenen Bausubstanz, bzw. eine héhere Ausnutzung
des Grundstlcks beabsichtigt. Dies kann teilweise zu einer Nachveranlagung gemaf
unseren Abwasserentsorgungsbedingungen fithren.

Weitere Hinweise

In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZvVQ Gruppe und ggf. kann
es zu Konflikten mit unseren Anlagen kommen.,

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

Unsere Leitungen und Kabel dirfen in einem Bereich von 2,50 m, jeweils parallel zum
Trassenverlauf, weder Uberbaut (Gebdude, Carport, Stiitzwinde, etc.) noch mit An-
pflanzungen versehen werden. Einzelne Baumstandorte, sind mit uns vor der Bau-
ausfiihrung abzustimmen.
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Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen Stand: 18. Februar 2015

Durch Ihr Bauverhaben notwendiges Anpassen und Umlfegen von Leitungen und
Kable, wird von uns vorgenommen. Besondere SchutzmaRnahmen, z.B. bei Baum-
standorten sind mit uns abzustimmen. Diese Arbeiten werden zu Lasten des Verur-
sachers ausgefiihri.

Fur weitere Fragen steht Ihnen Herr Peters, Telefon 04561/ 399 491 zur Verfligung.

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

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet. Ein Lésch-
wassernachweis liegt mit Datum vom 02.02.2015 bereits vor.
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Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen Stand: 18.Februar 2015

Beschilussempfehlungen

zu den im Rahmen der Offentlichkeits- und Behd&rdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2

BauGB zum Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen eingegangenen Stellung-
nahmen:

1.1

Kreis Osthelstein —- vom 17.02.2015/ 17.02.2015

Zu den Planungen wurden nachstehende Fachbehdrden des Kreises beteiligt:

Bauleitplanung

Boden- und Gewasserschutz
Naturschutz

Denkmalschutz

Bauordnung einschliefilich Brandschutz

@ & & o @

Machfolgend aufgefiihrte Fachbereiche bitten um Beriicksichtigung ihrer Be-
lange:

Boden- und Gewidsserschutz

Da die Anregungen der Stellungnahme im Verfahren gem. § 4(2) im Januar nicht
aufgegriffen worden sind, werden diese im Folgenden wiedergegeben.

Gewasserschutz

Zum Vorhaben der Stadt Heiligenhafen, 11 Ferienhduser mit ca. 13 Ferienwohnun-
gen und eine Wohnanlage mit 22 Wohnungen zu ermrichten, bestehen aus Sicht der
Wasserbehtrde keine grundsiatzlichen Bedenken, sofern die nachfolgenden Anre-
gungen beachiet werden.

Miederschlags- und Schmutzwasser

Es ist vorgesehen, das Abwasser (sowohl Regen- als auch Schmutzwasser) Ober die
vorhandene Kanalisation abzufilhren.

Beim Niederschlagswasser ist flr das betroffene Niederschlagsteileinzugsgebiet zu
betrachten, ob durch die angeschiossenen Verkehrsflichen in der Gesamtbewertung
mit sog. normal verschmutzten Niederschlagswasser zu rechnen ist.

Filr die Beseitigung normal verschmutzten Niederschlagswassers sind die ,Techni-
schen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehand-
lung bei Trennkanakisation” (s. Amtshiatt Sch.-H. 1992 Nr. 50, S. 829 ff) zu beachten.
Vor der Einleifung in ein Gewasser ist fir nermal verschmutzies Niederschlagswas-
ser eine Behandlung tber ein Regenkldrbecken erforderlich (Leichtstoffrickhaltevor-
richtung, Sedimentfang o.4.} fir die schadlose Ableitung vorzusehen.

Aufgrund der Erhéhung des Versiegelungsgrads und der damit verbundenen erhéh-
ten abzuleitenden Niederschlagswassermengen, ist zu prifen, ob die vorhandene
Kanalisation ausreichend dimensionieri ist oder eine Regenrickhaliung vor der Ein-
leifung vorzusehen ist.

Beschlussempfehiung:

Die Hinweise werden im Rahmen der Erschlieungsplanung beachtet.
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1.2

Bodenschutz

Gegen das o.g. Vorhaben bestehen aus bodenschutzrechtiicher Sicht keine grund-
satzlichen Bedenken.

Altablagerungen: sind nicht bekannt. Altstandorte: sind nicht bekannt.
Abfall:

Gegen das 0.g. Vorhaben bestehen aus abfallrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Beschiussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Naturschutz

lch verweise auf die UNB-Stellungnahme vom 19. Januar diesen Jahres. Aus natur-
schutzfachlicher Sicht wird bedauert, dass der kleine Obstgarten, bei dem es sich
wahrscheinlich um einen Teil der urspriinglichen Gartenanlage handelt, weiterhin
Uberbaut werden darf. Da Obstgéarten leider nicht zu den geschitzten Biotopen ge-
maft § 30 BNatSchG zahlen, wird von hiesiger Seite erneut angeregt, auf eine maxi-
male Grundstiicksbebauung zu verzichien, und den Obstgarten als private Grinfla-
che mit der Zweckbestimmiung ,Obstgarten” auszuweisen.

Reschiussempfehliung:

Der Anrequng wird nicht gefolgt. Aus stiddtebaulicher Sicht ein SchiiefSen der Liicke
in der Strallenfront sinnvoll.

Artenschutz

Die UNB hat in ihrer Stellungnahme vom 19. Jan. 2015 auf die Notwendigkeit einer
Untersuchung zum artenschuizrechtlichen Totungsrisiko fur Vogel und Fledermause
im Sinne von § 44 BNatSchG hingewiesen. Die nunmehr vergelegte Gebdudeber-
prifung bezieht sich ausschlieflich auf Fledermause, wobei die Untersuchung nurim
Bereich der Remise sowie in dem besagten Schuppen erfoigen konnte. Eine Uber-
prifung des Guishauses ist unbegrindet unterblieben.

Da die notwendige artenschutzrechtliche Nachuntersuchung im Guishaus mit Hin-
weis auf § 9 BauGB nicht ais textliche Festsetzung in den Bebauungsplan Ubernom-
men werden kann, besteht die UNB auf eine Uberpriifung des Gutshauses vor In-
kraftireten des Bebauungsplanes. Die Ubernahme von Textpassage aus der Unter-
suchung in die Begriindung des B-Planes Nr. 87 erwirkt keine rechtliche Verpflich-
tung.

Die Prifung, ob durch das geplante Vorhaben (Abriss und Renovierung von Altge-
bduden) das Tétungs- und Stérungsverbot nach § 44 BNatSchG fir Arten der Fle-
derméuse eintreten kdnnte sowie ob Brut, Wohn- und Zufluchtsstatten von diesen Ar-
ten beeintrachtigt werden, ist nicht abschlieRend erfolgt.

Solite es bei dem durchgefthrten Umfang der Fledermausuntersuchung bleiben, liegt
nach hiesiger Einschatzung ein Rechtsversto gegen besondere artenschutzrechtli-
che Bestimmungen vor (§§ 44-46 BNatSchG). ich bitte die Untersuchung des Gut-
hauses nachzuholen.
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1.3

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenrinis genommen und im Rahmen der Baudurchfihrung
beachlet. Das Gulshaus ist derzeit bewohnt. Die Modernisierungsarbeiten werden
nicht kurzfristig erfolgen sondern erst dann, wenn das Gebéude frei ist. Bereits heute
sind im Rahmen des § 34 BauG8 unter Beachtung des Denkmalschutzes Renovie-
rungen der Bausubstanz méglich und zuléssig. Dabei sind die Vorschriffen zum Ar-
tenschutz von den Bauherren zu beachten. Eine vollstindige Erfassung aller arten-
schutzrechtlich relevanten Tierarten in der vorhandenen Bebauung ist im Rahmen
der Bauleifplanung als Angehotsplanung nicht erforderlich, zumal keine konkreten
Zeitvorstelfungen fur Verdndenungen an der vorhandenen Bausubstanz bestehen. In
Ziffer 9.2 des Verfahrenserlasses ist ausgefiihrt, dass die Verbotstathestinde des
§ 44 BNatSchG vor allem bei der Verwirklichung von Vorhaben anwendbar sind. Vor
Beginn der Renovierungsarbeiten wird eine Begehung erfolgen; sich daraus erge-
bende Mafinahmen werden beachtet.

Denkmalschuiz

Ich weise darauf hin, dass sich innerhaib der rdumlichen Grenzen des Geltungsbe-
reiches der Planung ein in das Denkmalbuch des Landes Schleswig-Holstein einge-
tragenes Kulturdenkmal befindet. Hierbei handelt es sich um den eingeschossigen
Fachwerkbreitbau Thulboden 60 mit {ibergiebeliem zweigeschossigen Zwerchhaus
und spatbarocker Oberlichttiir. Ostlich hiervon und von der StraRe Am Thulboden zu-
riickgesetzt, befindet sich ein grenzstdndiges Wirtschafisgebaude des 19. Jahrhun-
derts, das ehenfalls als Denkmalwert eingestuft wird.

Planzeichnung

lch weise darauf hin, dass seit Beginn des Jahres 2015 ein novelliertes Denkmal-
schutzgesetz anzuwenden ist. Demgemal ist die Verdnderung der Umgebung eines
unbeweglichen Kuliurdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen Eindruck wesentlich zu
beeintrachtigen”, denkmairechtlich genehmigungspflichtig {(§ 12 {1) DSchG S.-H. vom
30.12.2014). Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse im Baufeld direld siid-
westlich des denkmalgeschilizten Gebaudes ist auf zwei Vollgeschosse zu reduzie-
ren.

Beschlussempfehiung

Die Hinweise werden beachtet. Das Baufenster stidwestlich des denkmalgeschiitzten
Gebdudes ist mit max. zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die dem Denkmalschutz unterliegenden bzw. aus denkmalpflegerischer Sicht zu er-
haltenden Gebadude wurden zur Sicherung ihrer Substanz mit einer Baulinie umfah-
ren. Das wird aus denkmalpflegerischer Sicht begrif3f.

Beschlussempfehlung

Der Hinweis wird zur Kenninis genormnimen.

Im Textteil ist unter Punkt 3.2 ,Uberbaubare Grundstiicksfliche* Absatz 3 ersatzlos
zu streichen. Im Bereich der dem Denkmalschutz unterliegenden und mit Baulinien
festgesetzten Gebdude sind Vor- und Rickspringe denkmairechtlich nicht genehmi-
gungsfihig.
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1.4

1.6

Beschlussempfehlung

Der Hinweis wird beachtel. Die Festsetzung wird klargesitellf. Die Zuidssigkeit von
Vor- und Riickspriingen bezieht sich nichi auf die denkmalgeschiitzten Gebéude.

Meine o. a. Stellungnahme ist in die Gesamistellungnahme des Kreises Ostholstein
als Trager Offentlicher Belange zu (ibernehmen.

Das Archdologische Landesamt Schleswig-Holstein in Schleswig und das Landesamt
fur Denkmalpflege Schleswig-Holstein in Kiel kdnnen gemafy § 4 Denkmalschutzge-
setz zur vorgelegten Planung jeweils eigenstandig Stellung nehmen.

Beschlussempfehlung

Der Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bauordnung einschliellich Brandschutz

Da die Abwidgung zum Vorverfahren nicht vorliegt, verweise ich auf meine Stellung-
nahme zum Vorverfahren, die weiterhin gilt.

Stellungnahme vom 20.01.2015
Die Loschwasserversorgung ist innerhalb von 300 m zum Plangebiet nachzuweisen.

Auf die Erreichbarkeit riickwartiger Gebdude bzw. Gebiudeteile durch die Feuer-
wehr, inshesondere bei abweichender Bauweise, wird besonders hingewiesen (§ 5
LBO).

Beschlussempfehlung:

Die Hinwefse werden im Rahmen der Erschlieflungsplanung beachtet. Ein Lésch-
wassernachweis liegt bereits vor.

Aligemeines

1. Es wird darauf hingewiesen, dass je eine Durchschrift dieses Schreibens an den
Ministerprasidenten — Staatskanzlel, Abteilung L.andesplanung sowie an das Referat
Stadiebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht des Ministeriums fiir Inneres und Bun-
desangelegenheiten gelangt.

2. Ich bitte um die Ubersendung des Abwéagungsergebnisses, wenn maglich per Mail
an bauleitplanung@kreis-oh.de

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtetf.

Keine Anregungen haben vorgebracht

1. Landesamt fir Denkmalpflege
Schleswig-Holstein - vom 03.02.2015/ 03.02.2015
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BEBAUUNGSPLAN NR. 87 DER STADT HEILIGENHAFEN

ital i it ch das Pl I ,
TEIL A: PLANFEICHNURKG T 24, 2311 e S, o gl e L arRGSUELS Gathclaten
R 1: 1.000 PRAAMBEL

Autgrund des § 10 iV, mit § 13a des Baugesetzbuches (BaudB) wird nach Beschlussfassung durch die Siadtvertretung
vom .. falgende Satzung (iber den Bebauungspian NI 87 dor Stadt Heliganhatan fiar den Beraich Thulbodan
60 / Wendstraie 39, beslehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), eriassen:

VERFAHRENSVERMERKE

Auigestelt aufgrund des Aufsteliur lusses der etung vam . Dic onsiibliche
Bekanntniachung des Aufstellungsbeschiusses erfolgle durch Abdruck in der Halligenhalener Post”
am

2 Die Behorden und sonstigen Trag
§ 4 Abs. 2 BauGE am ...,

&r Sffentlicher Belangs, dis van der Planung beriinrt sein konnen, wurden gamas
. 70r Aligabe siner Stellungnahme sufgefordert,

2 Die hatam den Entwurf des Bebal it Begril g ! 1 und
zur Auslagung bestimmt,

4. Der Entworf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzelchnung (Teil A und dem Text (Tell B), sowie die
Begrundung haben in der Zeit vom | iz sinschliefilich zum wahrend der
Diensistunden nach § 3 Abs. 2 BauGB of isgelegen. Die dffentiche 7] dem Hinwsis,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfisi von aflen Inlerrassierien schwifilich oder zur Miederschrift
abpegeben werden kannen, am ... - durch Abdruck in der  Hefligenhafenar Posl® eAsiblich bekanng
gemachl.

5 Die Stadtvertrelung hat die Stellungnahmen dar Qffentiichkett und der Behtrden und sonstigen Trager Sfientlicher
Belange am ... o geprift Das Ergebnis werde mitgetellt

6 Die Stadwertrstung hat den Bebauungsplan, bastebend aus der Planzsichnung (Tell A) und dem Text (Teil B)
am als Satzung und die Begriindung durch {sinfachen) Beschiuss gebligl.

Heiligenhalen, den........ Siegel (MbErller)

- Biirgermeister -

7. Der katastermilige Besland am ... e
stidtebaulichen Planung werden als dchtig bescheinigt.

. sowie die geomeirischen Festiegungen der newen

Oldsnburg | H., den... Slegel [Runwotde}

- Offentl, best. Varm.-ng. -

3. Die Bebauungsplansatzung, beslehend aus der Planzsichaung (Tefl A) und dem Text {Teil B), wird hismit
ausgsferigt und ist bekannt zu machan.

Helliganhafan, den...... Siegs! {Miiller)
- Biirgemaister -
3. Der Beschiuss des Bet durch dis 5 und die Stelle, bei der der Plan mit Begrindung

auf Daver wihrend dor Dienststunden von allen Interessierien singesshen warden kann und die Gber den Inhat
Auskunft orteill, wurden am durch Abdruck in den Heligenhafaner Post” ortsdblich bokannt
gemacht. ln der B lichkeit, eine Veratzung von Vedahrens- und Fomarschrifien
Und von Mangain der Abwagung einschlisfilich dsr sich ergsbenden Rechisfolgen {§ 215 Abs, 2 BauGB) sowie auf
die Méglichkeil, Enlschadigungsanspriche gellend zu machen und das Erbschen disser Anspriiche (§ 44 BauGE)
hingawissen warden. Auf die Rechiswirkung des § 4 Abs. 3 GO wurde shenfalis bingawiesen, Die Satzung st mithin
am,._., . in Kraft getratan.

FLANZEICHEN

i Felligenhaten, den. . Siegel [Miitler}
Es gilt die BauNVO 1930 ECHTSGRUNDLAGEMN - Blirgemmaister -
I. FESTSETZUNGEN REC ngg :'b -+ Banin
- 5 S, AL
HEEEEEE  GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES (Baugesetzbuch)
ART DER BAULICHEN NUTZUNG §9 Abs. 1 Nr_ 1 BauGB
§6 111 BauNvo
ALLGEMEINE WOHNGEBIETE § 4 BauNvQ
{Baunuzungsverordnung)
SONDERGEBIETE, DIE DER ERHOLUNG DIENEN § 10 BauNva
FERIENHAUSER/F ERIENWOHNUNGEN
MASS DER BAULICHEN RUTZUNG §9 Abs 1 N 1 BauGB —
0,4 GRUNDFLAGHENZAHL § 18 BauNvO
1 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMASS
FH FIRSTHOME (JBER NORMALNULL ALS HOCHSTMASS
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
BAUMEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN 55 22 und 25 BauhVO SATZUNG DER STADT HEILIGENHAFERN
a

BAUGRENZE UBER BEN
SAULINGE BEBAUUNGSPLAN NR. 87

VERKEHRSFLACHEN §9 Abs. TNr. 11 BauGB
STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

Ur den Bargich Thulboden 60 7 Wendstralbe 39

PLANUNGER, NUTZUNGSREGELUNGEN, FEACHEN QDER §9 Abs. 1 Nr. 20,
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR 25und 1a BauvGR
ENTWICKLUNG VON BOGEN, NATUR UND LANDSCHAFT .
® ERHALTUNG VON BAUMEN §9 Abe. 1 Nr, 25b BautR (BERSICHTSPLAN
SOMNSTIGE PLANZEICHEN i i: 5.000
e 8 &  ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG §1 Abs. 4 und Stang: 18. Februar 2015
EINGETRAGENES KULTURDENKMAL §16 Abs. 5 BauNVO T

1i. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

S VORHANDENE BAULIGHE ANLAGEN
o———0  VORHANDEME FLURSTOCKSGRENZEN

262 FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN
2 HOHENPUNKTE

TEEL BS TEXT Es gilt dic RauNvO 1030

1. ART DER BAULICHEMN MUTZUNG {§ ¢ Abs. 7 Nr. 1 SauGH 1.V, mit §§ 1-13 RauNvQ)
1.1 SO-GEBIET, DASS der ERHOLUNG DIENT -FERIENHAUSER/FERIENWOHNUNGEN
{§ 10 BauNvO)
Das festgesstzte SO-Gebiet dient der Unterbringung von Ferenhusern/Ferenwohnungen sowiz von
Anlagen fiir die Verwshtung und Versargung der FerienhduserFerienwobnungen.
Zulassig sind:
- Ferlenhauser und Ferenwohnungen
- Verwaltungs- und Versorgungsanlagen
- Beherbergungsbelriebe
- 8chank- und Speisewirtschaften zur Versorgung des Gebleles
- Stellplatze
1.2 STELLPLATZE UMD GARAGEHN (§ 12 BauNVQ) e
Slellpidtze und Garagen sind innerhath eines 5 m breiten Sireifens hinter det Straflenbegrenzungslinis
unzli#ssig. Hiorvon absgenommen sind Tiefgaragen mit Zufahrten. ) 2l a'\f 7
2. MABR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 0 Abs. 1 Nr. 1 BauGB LV, mit §§ 16 - 21a BauNVO} . - ”@E"‘%‘W@
2.1 GRUNDFLACHERZAHL (§ 15 BauNVO} 5 LT 3 g )
(1) Uberschreitungen der festgesetzten Grundfliichenzahlen durch Andagen des § 19 Abs. 4 BauNVO sind bis zu = - ;. ’
einer Grundflachenzah! von max. 0,8 zulassig.
(2) Im WA-Gebiel sing Uberschreilungen der lestgeselzlen Grundfachenzahl fiir Terrassen und Balkone um
max, 25% zulassig.
3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BaublvO)
BALUWEISE (§ 22 BauNVO)
In der abweichenden Bauweise Ist einseflige Grenzbebauung zut3ssig.
3.2 UBERBAUBARE GRUNDSTICHSFLACHE (§ 23 BauNvC)
{1} TFemrassen und Ralkone sind such aslerhalh der Gberbavbaren Grundsiiicksfiachen 2ulassig,
(2} Temassen und Balkone mit direkler Ausrichtung zur Strafhe Thulboden sind unzulassig.

3

o

(3} Von der fesigesetrion Baulinia zur Wendstrale sind Vor- und Rickspringe im Umfang von max. 3 m auf
den Baugrondstdcken zuldssig.
HINWEES:

Die Gestaltungssatzung der Stadt Heiligenhaten ist zu beachten.




18. FEBRUAR 2015

U

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 87
DER STADT HEILIGENHAFEN

FUR DEN BEREICH THULBODEN 60 / WENDSTRARE 39

VERFAHRENSSTAND (BauGB 2013):

B BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN, NACHBARGEMEINDEN (§§ 4, 2 BAUGBE)
B OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)
B EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 4A (3) BAUGB LETZTER SATZ)
E BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)
AUSGEARBEITET;
PLANUNGS SBURDO O STHOLGSTEIEIN
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 87 der Stadt Heiligenhafen fir den Bereich Thuilboden 60 / Wendstra-
Re 39

1 Vorbemerkungern

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
Fir das Grundstlick Thulboden Nr. 80 (Flurstlick 158/15) besteht die Absicht, die unbebau-
ten Gartenbrachen einer Wiedernutzung zuzufthren. Es sind dort ca. 11 Ferienhauser mit
ca. 13 Ferienwohnungen und an der Wendstralle eine Wohnbebauung mit ca. 22 Woh-
nungen geplant. Die vorhandenen Geb&ude Thutboden Nr. 80 (Wohnhaus und Remise)
sollen modernisiert und umgebaut werden. Dort kénnen insgesamt noch einmal ca.
6 Ferienwohnungen im Bestand entstehen. Die Stadt Heiligenhafen unterstlitzt das Vorha-
ben und méchte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 87 die planungsrechtlichen

Voraussefzungen schaffan.

Durch das Vorhaben ist fUr das Quartier Thulboden/Wendstralie eine deutliche Aufwertung
zu erwarten. Die ungepflegten Gartenbrachen flihren hier derzeit zu einer Beeintrdchtigung
des Ortshildes, die mit der Planung beseitigt wird. Zudem wird mit der zentrumsnahen Lage
der geplanten Ferienwohnungen und Dauerwchnungen eine weitere Belebung der Innen-
stadt einhergehen.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Fidchen und wird im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die GrélRe der méglichen Grundflache be-
tragt mit insgesamt ca. 1.300 m? weniger als 20.000 m? Durch den Bebauungsplan wird
keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung unterliegen. Es besiehen keine Anhalispunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Eine Umwelt-
prifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

Die Stadt der Stadt Heiligenhafen hat am 20.11.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 87 beschlossen.

1.2 Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein ist Heiligenhafen

Unterzentrum in einem Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung.

Der Regionalplan 2004 fir den Planungsraum {1 zeigt Heiligenhafen ebenfalls als Unter-

zentrum. Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zusammenhéngenden Siedlungsge-
biets.
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Der Landschaftsplan weist Baufidche aus.

Der wirksame Flachennufzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt Gemischte Bauflache

dar. Der Flachennutzungspian wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Ein Bebauungsplan besteht nicht.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der Stadt Heiligenhafen.

2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet liegt in der zentralen Orislage von Heiligenhafen zwischen Thulboden und
Wendstralle. Das Wohnhaus Thulboden Nr. 60 ist in der Denkmalkartei als eingetragenes
Kuliurdenkmal eingestuft. Die rlickwértigen Bereiche bis zur Wendstralle stellen sich als
Gartenbrache dar. Entlang Thulboden sind einige Laubb&ume vorhanden. Das Plangebiet

ist Gberwiegend von Wohnbehauung sowie innerstadtischem Kleingewerbe umgeben.

a5

Abb.: Kreis Ostholstein

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flichenzusammeanstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

SO-Gebiet ca. 2.460 m? 58 %
WA-Gebiet: ca. 1.110 m* 25 %
Verkehrsflache ca. 790 m? 18 %
Gesamt: ca. 4.360 m? 100 %
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3.2

3.3

Auswirkungen der Planung

Mit der Wiedernutzbarmachung von Flachen wird den umweltschitzenden Vorschriften des
§ ia des Baugesetzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zuséatzlicher Fidchen wird
vermieden. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden verdichtete Bauformen

vorgesehen.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft werden durch das Vorhaben nicht gesehen. Das
Plangebiet liegt zentrumsnah. Immissionen werden von den geplanten Ferienh&usern nicht
ausgehen. Ebenso befinden sich keine emittierenden Betriebe in der Nachbarschaft, die die

geplanten Nutzungen beeintréchtigen kénnten.

Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWEmMeG), der Verordnung Uber energiesparen-
den Wirmeschutz und energiesparende Anilagentechnik bei Gebduden (Energieeinspar-
verordnung — EnEV 2014} sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG 2013) verzichtet.
Solaranlagen sind zulassig.

[m Hinblick auf Artenschutzbelange im alten Gebiudebestand wurde eine Gebdudelber-
prifung vorgenommen (Geb&udetberprifung auf Fledermausbesatz an Gebaduden in Heili-
genhafen, Thulboden 60, Dipl.-Biol. Bjérn Leupolt, Heidmihlen, 30.01.2015). Die Zusam-
menfassung fihrt u.a. Folgendes aus:

»Da kein aktueller Fledermausbesatz und kein Winterquartierpotenzial bestehen und wenn der Ab-
riss in der Winterquartierzeit {siehe oben) erfolgt, tritt das Tétungs- und Stérungsverbotes nach §44
{1} Nr. 1 und 2 BNatSchG aus gutachterlicher Sicht durch den geplanten Abriss und Renovierung der
Gebdude nicht ein. Im Falle des Abrisses(Renovierung aufierhalb der Winterguartierzeit misste kurz
vor Beginn der Bauarbeiten eine erneute Untersuchung auf aktuellen Fledermausbesatz durchge-
flhrt werden. Das Gutshaus konnte noch nicht begangen werden, Hier muss vor Beginn der Reno-
vierungsarbeiten quf jeden Fall eine Untersuchung quf Fledermausbesatz noch erfolgen.

Somit stehen bel Einhaltung der oben genannten Bauzeiten dem geplanten Abriss/Renovierung des
Schuppens und der Remise hinsichtlich der Artenschutz — Verbote des § 44 BNaISchG beziiglich Fle-
dermdusen keine unliberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.”

Die Stadt Heiligenhafen geht davon aus, dass bei Beachtung der im Gutachten genannten

Malknahmen die Belange des Arfenschutzes ausreichend beachtet sind.

Bebauungskonzept

Das vorliegende Bebauungskonzept siehf eine kleinteilige zwei- bis dreigeschossige Be-
hauung mit einzelnen Ferienhdusern, aber auch Hausgruppen vor. Die Stellplatze werden

weitgehend in einer Tiefgarage untergebracht.
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Abb.: Bebauungskonzept

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungspianes

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entlang der Wendstralle als Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVQ festgesetzt. Dort sollen Wohnungen entstehen. Fir die geplanten Feri-
enhduser wird ein Sondergebiet nach § 10 BauNVO festgesetzt. Die dort zuldssigen Nut-
zungen werden detailliert beschrieben. So sind neben Ferienwohnungen/Ferienh&usern mit
zugehdrigen Verwaltungseinrichtungen auch Gastronomie zur Versorgung des Gebietes
sowie Beherbergungsbetriebe zuldssig. Die gewlnschie touristischen Zwecken dienende

Vielfalt kann damit sichergestellt werden.

Maf der baulichen Nutzung

Zur Unterbringung des gewlinschten Bauvolumens werden Grundflachenzahlen von C,4
festgesetzt. Die Obergrenzen der BauNVO fur WA-Gebiete bzw. Ferienhausgebiete werden
in Bezug auf die Grundflachenzahl damit erreicht. Zur Unterbringung der Tiefgarage wird
eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfiichenzahl bis zur Kappungsgrenze von 0,8 er-
forderlich. Untergeordnete Bauteile wie Terrassen und Balkone dlrfen im WA-Gebiet die
festgesetzte GRZ um 25 % Uberschreiten. In Anbetracht der umliegenden Bebauung im in-
nerstadtischen Bereich, die tlw. deutlich héhere Versiegelungsraten aufweist, wird diese

Verdichtung ais vertretbar angesehen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird flr die Neubebauung mit drei Vollgeschossen, in Nach-
barschaft zum Denkmal mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die denkmalgeschiizte Be-

bauung ist als Baukdrper festgesetzt.
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3.4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksilachen
Die festgesetzie Baulinie zur Wendstrale nimmt die strallennahe Platzierung der Baukoér-
per in der Nachbarschaft auf. Um den gewlnschien gegliederten Baukdrper realisieren zu

kénnen, sind dort Vor- und Rickspringe zugelassen,

Die denkmalgeschitzte Bebauung Thulboden 60 wird mit Baulinien umgrenzt. Die ndchst-
gelegene Neubebauung wird mit einzelnen bherbaubaren Flachen festgesetzt, Die Belange

des Denkmalschutzes werden so gewahrt.

im Ubrigen wird die Uberbaubare Flache groRziigig festgesetzt, um ausreichend Spielraum
bei der Platzierung der Bauk&rper auf dem Grundstlick zu erhaiten. Terrassen und Balkone

der Neubebauung sind auch aufierhalb der Baufenster zulédssig.

3.4.4 Sonstige Regelungen
Das Wohnhaus Thulboden Nr. 60 ist gemal § 5§ DSchG in das Denkmalbuch des Landes
Schleswig-Holstein eingetragen und nachrichtiich gekennzeichnet. Umbau- und Moederni-
sierungsmafinahmen bedlrfen einer denkmalrechilichen Genehmigung. Die vorhandene

Garten- und Umfassungsmauer wird erhalten.

3.5 Verkehr

3.5.1 ErschlieBung
Das Grundstlick ist Uber Thulboden und Wendstralie erschlossen. Die Stadt Heiligenhafen

ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

3.8.2 Stelipistze [ Parkpiitze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem Baugrundstiick unterzubringen. Im Rahmen des
Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fuhren. Die Stellplatze werden weitgehend
in einer Tiefgarage untergebracht. Parkplatze stehen in den umliegenden Sfralen zur Ver-

fligung.

3.6 Grinplanung
Der Spielraum flr Festsetzungen zur Griinordnung ist aufgrund der engen innerstadtischen
Lage des Grundstlicks gering. Grofle Laubbdume entlang der Stralle Thulboden werden

mit einem Erhaltungsgebot gesichert. Bei Abgang werden Nachpflanzungen vorgesehen.
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Maturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemat § 13a BauGR gelten aufgrund der Aufstel-
iung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 8

BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutz

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

Im Hinblick auf Artenschufzbelange im alten Gebdudebestand wurde eine Gebdudelber-
prifung vorgenommen (Gebdudelberprofung auf Fledermausbesatz an Gebauden in Heili-
genhafen, Thulboden 80, Dipl.-Biol. Bjorn Leupolt, Heidmuhlen, 30.01.2015). das Gutach-
ten kemmt zu folgender Zusammenfassung:

,Die Untersuchung des Schuppens und der Remise auf dem Grundstiick Thulhoden 60 in Heiligenha-
fen erbrachte als Ergebnis keinen aktuellen Besatz durch Fledermiiuse sowie kein Potenzial flir Win-
terquartiere oder gréfiere Sommerquartiere. Es besteht jedoch Tagesquartierpotenzial. Es ist somit
héchstens von Quartieren einzelner Individuen (Tagesquartiere) auszugehen, die derzeit fedoch nicht
besetzt sind. Im Falle des Abrisses/Renovierung mdissen far diesen Verlust keine Ausgleichsmafs-
nahmen erfolgen, da potenzielle Tagesquartiere einzelner Individuen in diesem Fall nicht als aus-
gleichspflichtig gelten, do die Funktionsfdhigkeit der Fortpflonzungs- und Ruhestdtte trotz Verlust
dieser Tagesquartiere im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. \Wenn der Abriss/Renovierung
aufSerhalb der Winterquartierzeit (Dezember und Januar, siehe auch: Landesbetrieb Strafienbau und
Verkehr Schleswig-Holstein (Hrsg.) {2011): Flederméuse und Strafienbau ~ Arbeitshilfe zur Beach-
tung der artenschutzrechtlichen Belange bei Straflenbauvarhaben in Schleswig-Holstein. Kiel. 63 S, +
Anhang) stattfindet, kénnten einzelne Fledermausindividuen betroffen sein. Ende der Winterquar-
tierzeit ist auch wetterabhingig. So kann davon ausgegangen werden, dass bei anhaltenden kalten
Wetterbedingungen {mit Minusgraden in den Néchten) kein Neubesatz der Gebdude durch Fleder-
mduse einsetzt. Sollten sich die Wetterbedingungen dahingehend dndern, dass ein Fledermaushe-
satz nicht mehr ausgeschlossen werden kann, so miissten die Gebdude vor Abriss/Renovierung er-
neut gutachterlicherseits kantrolliert werden, um ein mégliches Tétungsverbot einzuhalien.

Da kein aktueller Fiedermausbesatz und kein Winterquartierpotenzial bestehien und wenn der Abriss
in der Winterquartierzeit (siehe oben) erfolgt, tritt das Tétungs- und Stdrungsverbotes nach §44 (1)
Nr. 1 und 2 BNatSchG qus gutachterlicher Sicht durch den geplonten Abriss und Renovierung der
Gebdude nicht ein. Im Falle des Abrisses/Renovierung aufierhalb der Winterquartierzeit miisste kurz
vor Beginn der Bauarbeiten eine erneute Untersuchung auf aktuellen Fledermausbesatz durchge-
fiihrt werden. Das Gutshaus konnte noch nicht begangen werden. Hier muss vor Beginn der Reno-
vierungsarbeiten auf jeden Fall eine Untersuchung auf Fledermausbesatz noch erfolgen.

Somit stehen bei Einhaltung der oben genannten Bauzeiten dem geplanten Abriss/Renovierung des
Schuppens und der Remise hinsichtlich der Artenschutz — Verbote des § 44 BNatSchG beziiglich Fle-
dermdusen keine uniiberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen. Folglich kommt es
durch den geplanten Abriss/Renovierung bei Einhaltung ocben genannter Mafnahmen aus gut-
achterlicher Sicht nicht zum Eintreten eines Verbotstatbestandes gemdf § 44 BNatSchG. Vor Beginn
der Renovierungsarbeiten am Gutshaus mdsste noch eine Kontrolle des Gebdudes auf Fledermaus-
besatz erfolgen.”
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Bei Beachtung der genannten Mafinahmen sind die Belange des Artenschutzes ausrei-

chend gewahrt.

Grofle lLaubbaume werden mit einem Erhaitungsgebot geschitzt. Grundsétziich sollte
§ 27a LNatSchG beachtet werden und ein Gehélzschnitt in der Zeit vom 15. Marz bis 30.
September unterlassen werden.

4 Yer- 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

Vargesehen ist ein Anschluss an die drilich vorhandenen Einrichiungen,

4.4 Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Lischwasserversorgung
Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung — sind voraussichtlich Ldschwassermengen von 96 m*h
fur zwei Stunden erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfali dem vorhandenen Trinkwasser-
netz entnommen werden. im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift iiber die
Léschwasserversorgung vom 30. August 2010 (IV-334 - 166.701.400-) hingewiesen. Da-
nach ist der Loschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgernalem Ermessen

festzulegen.

5 Hinweise

51 Bodenschutz
Grundlage fir die Verfullung cder Auffillung mit Bdden bildet die Bundesbodenschutzver-
ardnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineratischen Reststoffen/ Abféllen — Technische
Regeln —(Stand 2003}". Es sind ausschiielliche Béden im Sinne dieser Richtlinie zugelas-

sen.
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Vorsorge gegen schédliche Bodenveranderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutzgesetz

sind schédliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Inshesondere sind
Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige Mal zu beschrénken.
Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Bausirallen, Lagepldtze u.a.) ist mog-
lichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustraien sollfe die Méglichkeit der Teilversie-
gelung genutzt werden. Nach Abschiuss der Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des
urspritnglichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer
Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufuhren (z.B. Bodenlockerung).

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

gut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolie Verwendung des abgescho-
benen Cberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere
§ 6 BBodSchG 1.V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 16731 und 18815 finden An-
wendung. Es ist zweckmdlig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bo-
denart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachien,
um das Material umweligerecht einer weiteren Nutzung zuzufuhren bzw. naturnahe Stand-
ortverhaltnisse zu erhalten oder wieder herzusteilen. Die Bodenart des Auffillmaterials
{z.B. bei der Geldndemodeliierung) scllite méglichst der Hauptbodenart des anstehenden
Bodens entsprechen. Grundiage fir die Verfilllung oder Auffiillung mit B&den ist die Mittei-
lung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffiiche

Verwertung von mineraiischen Resistoffen/Abféllen-Technische Regeln®.

Meldung schédlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz- und Alt-

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

denveranderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbeh&rde mitzuteilen.

3] Hosten

Durch die Inhalte des Behauungsplanes entstehen der Stadt Heiligenhafen keine Kosten.

7 Billigung der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen am

........ gebilligt.
Heiligenhafen, Siegel (Milier)

- Burgermeister —
Der Bebauungsplan Nr. 87 istam ............. rachtskraftig geworden.
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38. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT HEILIGENHAFEN
DURCH BERICHTIGUNG

fiir das Gebigt Thulboden, Waidestrahe, Wendstralle nach § 138 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

PLANZEICHNUNG _
M.: 5.000 £ N

Hinweis:
Die Berichtigung des Flachernuzungsplanas erfolgt aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 87 der
Stadt Helligenhafen, der mit Wirkeng vom ... Rechtskraft erlangt bat. Mit der Berichfigung affolgt

die Darstellung einer Wobnbaifldche und Sondergabiet Ferenhusei/Feranwohningan.

Heiligenhafen, den ... Stadt Heiligenhafen
- Der-Blrgermeister -

Siegel
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