Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 13. April 2015
Der Birgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/90
“|Vorlage zum &ffentlichen Teil der Sitzung . am | TOP.
X| des Stadtentwicklungsausschusses &8 AR M 1
des Haupt- und Finanzausschusses
der Stadtvertretung
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 (Grundstiicke
Schmiedestralle 6/Reiferbahn 4)

A) SACHVERHALT

Fur die Grundsticke Schmiedestrale 6 und Reiferbahn 4 wird die Errichtung einer
mehrgeschossigen Wohnanlage sowie einem Arztehaus beabsichtigt. Hierfiir ist die

Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes erforderlich.

Die Vorhabentragerin beantragt deshalb die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB fir diesen Bereich.

B) STELLUNGNAHME

Von Seiten der Verwaltung werden gegen die Aufstellung eines entsprechenden
Bebauungsplanes keine Bedenken erhoben. Es wird empfohlen, dem Antrag
zuzustimrﬁen und den Bebauungsplan Nr. 90 im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a
BauGB aufzustellen. Entsprechende Planunterlagen sind dieser Vorlage zur Kenntnis

beigefugt.

Der Vorentwurf wird in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 27. April
2015, 19.30 Uhr, erldutert.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine. Mit der Antragstellerin wird eine entsprechende Vereinbarung geschlossen.
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D} BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Fir die Grundstiicke Schmiedestrale 6 und Reiferbahn 4 wird der Bebauungsplan
Nr. 90 im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB aufgesteilt.

2. Mit der Aufstellung des Planentwurfs ist ein Architekturbiiro im Einvernehmen mit
der Stadt zu beaufiragen.

3. Von einer frihzeitigen Offentﬁchkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wird gemal § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
abgesehen.

4. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 90 (Grundstiicke SchmiedestraRe 6 und
Reiferbahn 4) mit Begriindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt/mit
folgenden Anderungen gebilligt:

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 90 {(Grundstiicke Schmiedestralke 6 und
Reiferbahn 4) mit Begriindung ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen

und die Trager éffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.

6. Mit der Bauherrin ist ejne Vereinbarung zu schlielen, die die Stadt kostenfrei hilt.

7. Der Aufstellungsbeschluss ist oristiblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltung:

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.

/ w7
: Sachbearbeiterin / .
%. 5 K : Sachbearbelter /1/31 0%/(\}
- & , <
— O« e _— Amtslelterin / /
o2 Amtsleiter o /‘? g i
B urgermelSter Biroleftender
Beamter / L( - s
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pape architekten -

Anlage zum Aufsteliungs-, Entwurfs- und Offenlegungsheschluss

Projekt Nr. 1445
Bezelchnung Wohnbebavung Heiligenhafen, Schmiedestralie 6, 23774 Heiligenhafen
Gemarkung: Heiligenhafen, Flur: 9, Flurstiick: 62/4

Thema: Beschreibung des Vorhabens

Datum: 26.03.2015

1. Geltungshereich

Der Gettungsbereich fiir den Bebauungsplan der Innenstadtentwicklungumfasst ein Plangebiet mit einer GroRe von
1.546 m2 und liegt am Rand der Innenstadt/Altstadt von Heiligenhafen, Er ist in seinen berwiegenden Teilflichen
ein Block-Innenbereich, der im Westen durch die SchmiedestraRe und im Osten durch die Reiferbahn an die jeweils
Gffentliche StraRe angrenzt. Im Norden und im Sitden schlieRen weitere Grundstiicke mit Mischstrukturierungen,
varnehmlich in Wohnnutzung, an. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Anlage zu entnehmen.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die derzeitige Nutzung des Grundstiicks in Form von Wohn-und Geschaftshaus mit Lagerflachen entspricht nicht
der hohen Lagegunst der Flichen. Die vorhandens Nachfrage nach Raum fiir Wohnen in zentraler Lage soll mit der
Planung am siidlichen Rand des Stadtzentrums entsprochen werden. Nur wenige Meter vom Marktplatz entfernt
soll durch die Bebauung des Neuratjensdorfer Weg, Schmiedestrale, Reiferbahn neue stidtische Ordnung zuguns-
ten von modernern Weohnraum entstehen.

Die Entwickiung des Quartiers in stidlicher Richtung ist bereits in einer stidtebaulichen Ordnung mit Geschosswoh-
nungsbau umgesetzt worden. Der Ubergangsbereich zur Innenstadt im Narden des Quartiers erhilt durch die ge-
plante Bebauung eine erste Grundordnung und bildet somit ein wesentliches Element der stédtebaulichen Ordnung,
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pape architekien

3. Planungsrechtliche Situation

Der Fléchennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt das Plangebiet als allgemeine Wohnbauflache dar. Der
Bereich ist derzeit als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil" gem. § 34 Baugesetzhau {BauGB) zu beurteilen. Auf-
grund der geplanten Bebauungeiner notwendigen Klérung der ErschlieBungssituation und grenzsténdiger Bebauung
ist das geplante Vorhaben allerdings nichtnach § 34 BauGB zu genehmigen. Zur Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnungist die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenstadtentwicklung gem. § 13 a, Bauge-
setzbuch{BauGh) erforderlich und wird beantragt.

4. Inhalt der Planung

Im Plangebiet sollen insgesamt 3 neve Gebiude realisiert werden. im sildlichen Bereich des Grundstiicks entsteht
ein Ensemble aus 2 Gebguden, das aus 17 Wohnungen mit zugehdriger Tiefgarage pebildet wird, Im westlichen Be-
reich entsteht ein Arztehaus mit 3 Praxen. Alle Wohnungen sind mit Kiiche, Bad, Balkon/Loggia sowie mit Keller-
raum und Stellplatz ausgestattet. Der siidliche Bereich ist 2.5~ 3.5-geschossig, der westliche Bereich ist mit einem
2-geschossigen Geb3ude mit Satteldach geplant. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt fiber die Referbahn.

Bel einer bebauten Fliche von 65,74 m2 und einer GrundstiicksgréRe von1545,95m2 ergibt sich eine Grongfls-
chenzzhlvon 0,45, Die Hahenentwickiung der Gebéude orientiert sich an der Bestandsttuation und wird nur gering-
filgig iberschritten, Bestands- und Neubauhshen sind in der eigefiigten Planung ersichtlich,

5. Weitere Aspekte der Pianung
Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenstadtentwicktung sollen weitere Aspekte, wig
Urnwelt und ErschlieRung, gepriift und geklart werden_Der Fléchennutzungsplan muss berichtigt werden,

6. Ausblick, weiteres Vorgehen

Die Aufsteltung des Bebauungsplans der Innenstadtentwicklung wird iiber das Planungsbiiro Ost-Holstein,

Herrn Nagel, Bad Schwartau, zusammen mit der Pape Planungsgesellschaft als Generalplaner Gebaude erarbeitet.
Uber das Biiro Ruwo!dt - Briining- Alexander, Gahler Strake 21, 23758 Oldenburg (Holstein} ist das Grundstiick ver-
messenworden. Parallel zum Bebauungsplan der Innenstadtentwicklang wird der Bauantrag erarbeitet,

Herford, 26.03.2015

{P/Mof1445

Joseph Pape
Dipl-Ing. Architekt
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BEBAUUNGSPLAN NR. 90 DER STADT HEILIGENHAFEN

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Mellgenhafen durch das Planungshira Ostholsteln,
TEIL A: PLANZEICHNU

Tremiskamp 24, 23611 Bad Schwartat, v, ploh. de.
M 1: 1,000

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 LV, mil § 13a des Baugesetzbuches {BatGB) wird nach Beschlussfasseng durch dle Stadtvartrelung
vom falgende Satzung Uber dsn Bebauungsplan Nr. 99 der Stadt Helfigenhafan fiir den Bereich Schmiedestralle 6 und
Reiferbahn 4, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A} und dem Text (Tell B), erassen:

VERFAHRENSVERMERKE
1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschiusses der Stadiverirelung vom ...
Bak + des. lusses erfolgte durch Abdruck in der Helligenhat

sty T

a0

]

10

20 4

50

-.. Cfe orislibliche
osl"

am

2 Eie Hehi. und Trger & i Belange, diz vort der Flanung berdhrt seln kdnnen, wurden gemant
§ 4 Abs. 2 BauGH am zur Abgabe ainer g

3. Die Stadiveriretung bat @m s 980 Entwurf des Bebauungsplares mit Begrindung beschlossen ond

. zur Auslegung bestimmt.

4. Der Entwusf des aus der F ! (Tel A) und dem Text (Tedl B), sowis dia
Begrindung haben in der Zeit vam hig @il 1l Zum wihrend der  Dfenstsitinden nach
§ 3 Abs. 2 BauGB Offentlich ausgalegen, Dis &ffentiche Auslegung wurde mlt dem Hinwels, dass Staliungnahmen
wihrend der Ausle ist von allen | ierten schriflich oder zur Miederschrift abgegeban warden kinnen,

am.. - durch Abdnuck In der Helligenhafaner Post” orfsiiblich bekeannt gemachl

5. Die Stadtverrelung hat die Stellungnahmen der Offenliichkelt und der BehBrden und sonsligen Trager Gffentlichar

Belange am ...... .. @aprlift. Das Ergebnls wurde mitgeteilt,
[ Dia Stadtveitrelung hat den Bebeuungsplan, bestehend sus der Pianzsichnrung (Tell A) und dam Text (Vail BY
am als Satzung und die Begriindung durch (elnfachen) Beschluss gebilligt,
Hafligenhafen, den..,, Biegel (Millter)
- Blrgemeister -
7. Der kataslermzRige Bestand am sowig dis ischen Festl v der neven  stadtebaulichen
Planung werden als richfig beschelnigt,
Oldenbng LH., de oo Segel {Ruwaldty
- Offentl, best, Verm.-ing. -

& Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Tell B), wird hiesuit
auvsgeferligt und Ist bekannt zu machen.

Heiligenhafen, e i Siege! (Banifer)
- Blrgemalster=
8. Der luss des Debau) durch dle Stadiveriretung und die Stelts, bel der der Blan mit Begrlindung !
auf Dauer wihrend der Di von zllen i i hen werden kann und die Uher den Inhalt

Auskunft ertellt, wurdan am ... w durch Abdmuck in den Heillgenhafener Post™ artstilich bekannt
gemacht. In der B ist auf dle M it, eine Verletzung von Verfahrans- und Formvorschrifien
tnd ven Wddngeln der Abwagung einschliaflich det slch ergebenden Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf
die Maglichkelt, Entschdigungsanspriicha gettend 2u machen und das Enrgschen dieser Anspricche (§ 44 BauGB)
hingewiesen wordan. Aut die Rechtswirkung des § 4 Abs. 8 GO wurde ebenfalls hingewissen, Die Satzung st mithin
am... In KeaRt getreten,

Heiligenhafen, den . Sieget (hallles}

- Birgemelster -

PLANZEICHEN

Es gilt die BauNVQ 1980

1. FESTSETZUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN x i '_:
) SATZUNG DER STADT HEILIGENHAFEN :

EMWEM  GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES § g Abs. 7 lB;juGE . :_
AULICHEN NUTZUNG 59 L 11 T Boneh UBER DEN B

§§ 1-11 BaulwO :

MISCHGERIETE § 6 BauNvO BEBAUUNGSPLAN NR. 90

(Baunutzungsverandnung)
Abs. 1 Nr. p
MAR DER BAULIGHEN NUTZUNG § §§ 5’2 .12'143r QES;G‘SS #ir den Bercich Schiadestrake 6 und Reffarbahn 4 :
T ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
0,5 GRUNDFLACHENZAHL
SRAETM MAX, ZULASSIGE GESAUDEHORE UBER NORMALNULL
BAUWEISE, EAULIKIEN, BAUGRENZEN §9Abs. 1 NI 2 BauGB
- ABWEICHENDE BAUWEISE §§ 22 und 23 BauNVO UBERSICHTSPLAN
.
rrarewees BAUGRENZE M 1: 5.000 :
BAULINIE Stanc: 9. April 2615 z
= —
VERKEHRSFLACHEN §8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
e STRALENBEGRENZUNGSLINIE
SONSTIGE PLANZEIGHEN
UMGRENZUNG VON FLAGHEN FUR 50 Abs, 1 Nn 4 und
NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, Nr. 22 BauGR :
GARAGEN UND GEMEINSCHAFTSANLAGEN :
TGz TIEFGARAGE B
e+  ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG §9 Abs, 1Nr. 1 BauGB
) 16 Baulvo
1. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER §

k¥  HONFTIG FORTFALLENDE BAULICHE ANLAGEN §8 Abs. 124 BausB
[ VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN
om-——-—0  VORHANDENE FLUR- UNG GRUNDSTOCKSGRENZEN

2 FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN

" HOHENPUNKTE

TEIL B: TEXT

Ez gt diz BauNVQ 2013

1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGB i.V. mit §§ 1-15 BauNva}

1.4 MI-GEBIET (§ 6 BauNvQ)
Vergniigungsstétien sind unzuldssig germ. § 7 Abs, 5 und § BauNve,

2. WARDER BAULICHEN NUTZUNG (§ @ Abs. 1 Nr. 1 BeuGR iV, mit §§ 16 - 212 BauNvo)

2,1 GRUNRFLACHENZAHL (§ 13 BeuNVQ) 3
Uberschrefiungen der festgesalzten Grundfiéchenzahi durch Anlagen des § 18 Abs, 4 BaulWo siad bis zu
ainer Grundiidchenzahl von 0,8 zulissig,

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs, 1 Nr, 2 BauGR, §§ 22, 23 BauNVQ)

{13 In der abweichenden Bauweise ist sefliche Grenzbebauung 2uTEssig, soweit die festgesetzten Baugrenzen
dem nicht entgegenstehen.

{2) Terrassen und Balkone sind auf dem Baugrundstitck auch aufierhalb der Gberbaubaren Grundstickslachen
zulassig.

HINWEIS:
Die Gestallungssatzung der Stadt Heiliganhafan ist zu beachtan,




9. APRIL 2015

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 90
DER STADT HEILIGENHAFEN

FUR DEN BEREICH SCHMIEDESTRARE 6 / REIFERBAHN 4

VERFAHRENSSTAND (BauGB 2013):

B BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN, NACHBARGEMEINDEN (§§ 4, 2 BAUGB)
m  OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)
0 EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 4A (3) BAUGB LETZTER SATZ)
[0 BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)
AUSGEARBEITET:
PLANUNGSEBUOUORDO OSTHOLSTEIN
TREMSKAMP 24, 23611 BAD SCHWARTAU, TEL: 0451/ 809097-0, FAX: 809097-11

INFO@PLOH.DE WWW.PLOH.DE



Bebauungsplan Nr. 80 der Stadt Heiligenhafen

INHALTSVERZEICHNIS

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordemis / Planungsziele
1.2 Rechtliche Bindungen

2 Bestandsaufnahme

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammensteliung

3.2  Auswirkungen der Pianung

3.3 Bebauungskonzept

3.4 Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.5 Verkehr

3.6  Grinplanung

4 Ver- und Entsorgung

4.1 Stromversorgung

4.2 Gasversorgung

4.3  Wasserver-/ und —entsorgung

4.4 Mullentsorgung

4.5 Léschwasserversorgung

5 Hinweise
5.1 Bodenschutz
6 Kosien

3
3
3
4
4
4
5
5
6
6
7
8
8
8
8
8
8
8
8
9
9

7 Billigung der Begriindung

ANLAGE

Berichtigung des Flachennutzungsplanes
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Stand: 08.04.2015

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 90 der Stadt Heiligenhafen fiir den Bereich Schmiedestralle 6/
Reiferbahn 4

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
Fur die Grundstiicke Schmiedestrafl 6 / Reiferbahn 4 besteht die Absicht, die dort vorhan-
dene Bebauung abzureien und eine Neubebauung mit Wohngebiuden und einem Arzte-
haus vorzunehmen. Es sind ca. 15-20 Wohnungen und mehrere Arztpraxen in einem Arz-
tehaus geplant, Die Stadt Heiligenhafen unterstiiizt das Vorhaben und mdchte mit der Auf-

stellung des Bebauungsplanes Nr. 90 die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Durch das Vorhaben ist fiir das Quartier Schmiedestralle / Reiferbahn eine deutliche Auf-
wertung zu erwarten. Die alte Bausubstanz filhrt hier derzeit zu einer Beeintréchtigung des
Ortsbildes, die durch die Planung beseitigt wird. Zudem wird mit der zentrumsnahen Lage
der geplanten Wohnungen eine weitere Belebung der Innenstadt einhergehen. Das geplan-
te Arztehaus verbessert die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung und ist auch fulBlau-

fig gut erreichbar.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flchen und wird im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Grife der méglichen Grundflache be-
tragt mit insgesamt ca. 700 m? weniger als 20.000 m?. Durch den Bebauungsplan wird kei-
ne Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweit-
vertraglichkeitsprifung unteriiegen. Es bestehen keine Anhalispunkie fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Eine Umweltpriifung
und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

Die Stadt Heiligenhafen hat am die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 be-
schlossen.

1.2 Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein ist Heiligenhafen

Unterzentrum in einem Schwerpunkiraum fir Tourismus und Erholung.

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

zentrum. Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zusammenhdngenden Siedlungsge-
biets.

Der Landschaftsplan weist Bauflache aus.

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 3 von 10



Bebauungsplan Nr. 80 der Stadt Heiligenhafen

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt Wohnbaufléche dar. Der

Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Ein Bebauungsplan besteht nicht.

Das Plangebiet liegt fiw. im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der Stadt Heiligenha-
fen (Bereich Schmiedestralie).

2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage von Heiligenhafen zwischen Schmiedestralte
und Reiferbahn und umfasst die Flurstiicke 62/4 und 75/9 der Flur 9 der Gemarkung Heili-
genhafen. Auf dem Grundstiick befinden sich die Gebdude eines Getrdnkemarktes und ei-
nes Gewerbebetricbes sowie Wohnnutzung. Angrenzend an das Plangebiet Uberwiegt

Wohnbebauung sowie innerstadtisches Kleingewerbe. Das Gelande ist weitgehend eben.

Die Freiflachen werden als Hausgarten genutzt.

Abb.: Krels Ostholstein internet Karie

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammenstellung

Das Plangehiet setzt sich wie folgt zusammen:

MI-Gebiet ca. 1.550 m? 100 %

Gesamt: ca. 1.550 m? 100 %

Seite 4 von 10 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN




Stand: 09.04.2015

3.2 Auswirkungen der Planung

Mit der Wiedernutzbarmachung von Fléchen wird den umweltschiitzenden Vorschriften des

§ 1a des Baugesetzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zusdtzlicher Flachen wird
vermieden. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden verdichtete Bauformen

vorgesehen.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft werden durch das Vorhaben nicht gesehen. Immissi-
onen werden von der geplanten Wohnbebauung und dem Arztehaus nicht ausgehen.
Ebenso befinden sich keine emittierenden Betriebe in der Nachbarschaft, die die geplanten

Nutzungen beeintrachtigen kdnnten.

Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), der Verordnung Uber energiesparen-
den Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinspar-
verordnung — EnEV 2014) sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG 2013} verzichtet.

Solaranlagen sind unter Beachtung der Gestaltungssatzung zulassig.

Im Hinblick auf Artenschutzbelange im alten Gebadudebestand werden die Vorschriften des
BNatSchG beachtet. Es werden Begehungen zum Auffinden von Fledermausquartieren
und Vogelnestern vorgenommen. Soweit geschitzte Arten betroffen sind, werden die not-

wendigen Malnahmen vor Abriss der Geb&ude beachtet.

3.3 Bebauungskonzept
Das vorliegende Bebauungskonzept sieht eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit
drei Gebauden vor. Das Arztehaus wird zur Schmiedestrafte orientiert; die Wohnbebauung

soll im Stiden des Grundstiicks bzw. an der Reiferbahn platziert werden. Stellplatze werden

weitgehend in einer Tiefgarage untergebracht.

Abh.: Bebauungskonzept {(pape architekten)
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Bebauungsplan Nr. 90 der Stadt Heiligenhafen

3!4

3.4.1

3!4-2

3.4.3

3.5

3.5.1

Stiadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO fesigesetzt, um das
Arztehaus und die Wohnbebauung auf dem Grundstiick realisieren zu kénnen. Vergni-
gungsstatten werden ausgeschlossen, da sie in der dichten innerstadtischen Bebauung die
Wohnruhe stren kdnnten.

MaR der baulichen Nutzung
Zur Unterbringung des gewiinschten Bauvolumens wird eine Grundflichenzahl von 0,5
festgesetzt. Fir die Tiefgarage wird eine Uberschreitung der zulidssigen Grundflachenzahl

bis zur Kappungsgrenze von 0,8 erforderlich.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der geplanten Bebauung mit zwei Vollge-
schossen im Westen des Plangebietes und drei Voligeschessen an der Reiferbahn festge-
setzt. Darliber hinaus werden max. zuldssige Gebaudehthen vorgesehen, die der Einfi-
gung der Neubebauung in das stadtebauliche Umfeld dienen. Die geplanten Geb&ude pra-
sentieren sich mit ca. 9-12 m etwas héher als die bislang vorhandene und umliegende Be-
bauung, bei Einhaltung der Grenzabstédnde werden Beeintrachtigungen der Nachbarschaft

aber nicht entstehen.

Bauweise, itherbaubare Grundstiicksflichen

Die festgessetzte Baulinie zur Schmiedestralle nimmt die strallennahe Platzierung der Bau-
kérper in der Nachbarschaft auf. Im Ubrigen wird die Uberbaubare Flache grofiztigig fest-
gesetzt, um ausreichend Spielraum bei der Platzierung der Baukérper auf dem Grundstlick
zu erhalten. Terrassen und Balkone sind auf dem Baugrundstiick auch auflerhalb der Bau-

fenster zulassig.

In der abweichenden Bauweise ist geregelt, dass das Vorhaben an der Schmiedestrafe mit
seitlicher Grenzbebauung zulissig ist. Diese Bauweise entspricht der in der Schmiedestra-
e vorgefundenen Bebauung. Ansonsten sind die Abstandsflachen der Landesbauordnung

einzuhalten.

Verkehr

ErschlieBung
Das Grundstiick ist Gber Schmiedestrae und Reiferbahn erschlossen. Die Stadt Heiligen-

hafen ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.
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3.5.2 Stellpliatze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem Baugrundstiick unterzubringen. Im Rahmen des
Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fiihren. Die Stellplatze werden weitgehend
in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Reiferbahn untergebracht. Neben dem Arztehaus
werden in geringer Anzahl Stellpldize auch ebenerdig angeboten. Parkplatze stehen in den

umliegenden Stralken zur Verfilgung.

3.6 Grinplanunyg
Der Spielraum flr Festsetzungen zur Grinordnung ist aufgrund der engen innerstadtischen
l.age des Grundstlicks gering. Festsetzungen erfolgen hier nicht. Die unbebauten Grund-

stiicksflachen sollen gartnerisch genutzt werden.

3.6.1 Naturschutzrechitliche Eingrifisregelung
im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdf § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
fung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6

BauGR vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul3ssig.

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

Im Hinblick auf das nicht von vornherein auszuschlieflende Vorkommen von Fledermdusen
und Geb&udebritern ist folgendes vorgasehen:

. Zweimalige Detektorbegehung zur Weochenstubenzeit (Juni + Juli), inshesondere zur
Einflugzeit (vor Sonnenaufgang) zur Ermittlung von Sommerquartieren in den Gebau-
den.

s Zusatzliche Gebdudebegehung zum Auffinden von Fledermausquartieren und Vogel-
nestern und Einschétzung des Gebaudes auf Fledermauswinterquartierpotenzial.

« Falls Fledermauswinterquartierpotenzial vorhanden ist, Kontrolle der Geb&ude vor ge-
plantem Abriss zur Fledermauswinterquartierzeit erneut auf aktuellen Fledermausbe-
satz.

Soweit sich aus den vorgenannten Begehungen artenschutzrechtliche Maflinahmen erge-

ben, werden diese beachtet und in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Grundsitziich sollte § 27a LNatSchG beachtet werden und ein Gehblzschnitt in der Zeit

vom 15. Méarz bis 30. September unterlassen werden.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5!1

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie effolgt durch die értlichen Versorgungstrager.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver-/ und —entsorgung

Vorgesehen ist ein Anschluss an die 6rilich verhandenen Einrichiungen.

Miillentsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Léschwasserversorgung

Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW — Bereitstellung von L&schwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung — sind voraussichttich’' Léschwassermengen von 86 m®h
fur zwei Stunden erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-
netz entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift Uber die
Léschwasserversorgung vom 30. August 2010 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Da-
nach ist der Loschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pilichtgeméliem Ermessen

festzulegen.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fur die Verfilllung oder Aufflllung mit Béden bildet die Bundesbodenschutzver-
ordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr, 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffery Abféllen — Technische
Regeln —(Stand 2003)". Es sind ausschlieBliche Boéden im Sinne dieser Richtlinie zugelas-

sen.

Vorsorge gegen schidliche Bodenverdnderungen: Gemal § 7 Bundesbodenschutzgesetz
sind schidliche Bodenverdanderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige MaR zu beschrénken.
Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustralen, Lageplatze u.d.) ist mog-
lichst gering zu halten. Bel der Anlage von Baustralien solite die Mdglichkeit der Teilversie-
gelung genutzt werden. Nach Abschluss der Baumafinahmen ist die Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustandes der Fldchen fir die Baustellensinrichtungen mit besonderer

Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).
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Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schufz-

gut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgescho-
benen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechilichen Vorgaben (insbesondere
§ 6 BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden An-
wendung. Es ist zweckméRig 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 einer weiteren Nutzung zuzufilhren bzw. naturnahe Stand-
ortverhaltnisse zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Auffiillmaterials
(z.B. bei der Geldndemodellierung) solite méglichst der Hauptbodenart des anstehenden
Bodens entsprechen. Grundlage fur die Verflillung oder Auffiliung mit Béden ist die Mittel-
lung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stofiliche

Verwertung von mineralischen Restistoffen/Abfallen-Technische Regeln®.

Meldung schadlicher Bodenverdnderungen: GeméaR § 2 des Landesbodenschutz- und Ali-

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

denveranderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbeh&rde mitzuteilen.

6 Kosten

Durch die inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Heiligenhafen keine Kosten.

7 Billigung der Begrindung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen

am gebiiligt.
Heiligenhafen, Siegel (Muller)

- Btirgermeister -
Der Bebauungsplan Nr. @0 istam ............. rechtskréftig geworden.
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Bebauungsplan Nr. 80 der Stadt Heiligenhafen

Anlage:

40. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT HEILIGENHAFEN
DURCH BERICHTIGUNG

filr den Bereich Schmiedestralle 6 und Reifenbahm 4 nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

PLANZEICHNUNG 7
M.: 5.000

0 50 100 150 200
ZER e o Tt

Hinwels:
Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 90 der

Btadt Helligenhafen, der mit Wirkung vom .................... Rechtskraft erfangt hat. Mit der Berichtigung erfolgt
die Darsteflung eines Mischgebietes.

Heiligenhafen. defl e, Stadt Heiligenhafen
- Der Blirgermeister -
Sieget
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