Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 13. April 2015

Der Burgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/90

Vorlage zum 6ffentlichen TeilderSitzung = * - | am |TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung | 01034, | /M
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

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

A) SACHVERHALT

FUr die Grundstlicke Schmiedestrale 6 und Reiferbahn 4 wird die Errichtung einer
mehrgeschossigen Wohnanlage sowie einem Arztehaus beabsichtigt. Hierfur ist die
Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes erforderlich.

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

B) STELLUNGNAHME

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

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

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine. Mit der Antragstellerin wird eine entsprechende Vereinbarung geschlossen.
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D) BESCHLUSSVORSGCHLAG

1. Fir die Grundstiicke Schmiedestrale 6 und Reiferbahn 4 wird der Bebauungsplan
Nr. 90 im beschleunigten Verfahren gem&R § 13 a BauGB aufgestellt.

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

3. Von einer frithzeitigen foentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wird gemél § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
abgesehen.

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

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 90 (Grundstiicke Schmiedestralle 6 und
Reiferbahn 4) mit Begriindung ist geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen
und die Trager 6ffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.

6. Mit der Bauherrin ist eine Vereinbarung zu schlieen, die die Stadt kostenfrei halt.

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

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Aussch ussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltung:

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

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

Anlage zum Aufstellungs-, Entwurfs- und Offenlegungshaschluss

Projekt Nr. 1445

Bezeichnung Wohnhebauung Hetligenhafen, SchmiadestraBe 8, 23774 Heiligenhafen
Gemarkung: Hailigenhafen, Flur: g, Flurstiick: 62/4

Thema: Beschreibung des Vorhabens

Datum: 26,03.2015

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsptan der Innenstadtentwicklung umfasst ein Plangebiet mit einer GriRe von
1546 m2und liegt am Rand der Innenstadt/Altstadt von Heiligenhafen. Er ist in seinen tiberwiegenden Teilftichen
€in Block-innenbereich, der im Westen durch die Schmiedestrae undim Osten durch die Reiferbahn an die jeweils
Gffentliche StraRe angrenzt. Im Norden und im Siiden schlieBen weitere Grundstiicke mit Mischstrukturierungen,
vornehmlich in Wohnnutzung, an. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Anlage zuentnehmen,

2. Anlass und Ziel der Planung

Die derzeitige Nutzung des Grundstiicks in Form von Wohn- und Geschaftshaus mit Lagerflichen entspricht nicht
der hohen Lagegunst der Flichen. Die vorhandene Nachfrage nach Raum fiir Wohnen in zentraler Lage soll mit der
Planung am siidlichen Rand des Stadtzentrums entsprochen werden. Nur wenige Mater vom Marktplatz entfernt

soll durch die Bebauung des Neuratjensdorfer Weg Schmiedestrale, Reiferbahn neue stadtische Ordnung zuguns-
ten von modernem Wohnraum entstehen.

Die Entwickiung des Quartiers in stidlicher Richtung ist bereits in einer stadtebaulichen Ordnung mit Geschosswoh-
nungsbau umgesetzt worden. Der Ubergangsbereich zur Innenstadt im Nordan des Quartiers erhalt durch die ge-
planite Bebauung eine erste Grundordnung und bildet somit ein wesentfiches Element der stddtebaulichen Ordnung.

pape architekten schillerstraBe 9 3205Zherford T 05221 1235-0 F 05221 1235-35 Seite Tvan2




Pape architekten

3. Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt das Plangebiet als allgemeine Wohnbauflsche dar, Der
Bereich ist derzeit als ,im Zusammenhang bebauter Ortstei® gem. § 34 Baugesetzbau (BauGB) zu beurteilen, Auf-
grund der geplanten Bebauung einer notwendigen Klarung der ErschlieRungssituation und grerizsténdiger Bebauung
ist das geplante Vorhaben allerdings nicht nach § 34 BauGB zu genehmigen, Zur Sicherung der stadtebaulichen

Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenstadtentwicklung gem. §13a,Bauge-
setzbuch {BauGb) erforderlich und wird beantragt.

4. Inhalt der Ptanung

ImPlangebiet sollen insgesamt 3 neue Gebiude realisiart werden. Im siidlichen Bereich des Grundstiicks entstaht
ein Ensemble aus 2 Gebuden, das aus 17 Wohnungen mit zugehériger Tiefgarage pebildet wird. Im westlichen Be-
reich entsteht ein Arztehaus mit 3 Praxen, Alle Waohnungen sind mit Kiiche, Bad, Balkon/Loggia sowle mit Keller-
raum und Stellplatz ausgestattet. Der siidliche Bereich fst 2.5-35-geschossig, der westliche Bereich ist mit ainem
2-geschossigen Geb3ude mit Satteldach geplant. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt iber die Reiferbahn.

Bei einer bebauten Fliche von 695, 74 m2 und einer GrundstiicksgréiRe von 1.545,95 m2 ergibt sich eine Grundfla-
chenzahl{von 0,45. Die HBhenentwicklung der Gebéude orientiert sichan der Bestandsituation und wird nur gering-
fligig iberschritten. Bestands-und Neubauhshen sind in der eigefiigten Planung ersichttich,

5. Weitere Aspekte der Planung
[m Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenstadtentwicktung sollen weitere Aspekte, wie
Urnwelt und ErschlieBung, gepriift und geklart werden. Der Flichenn utzungsplan muss berichtigt werden,

B. Ausblick, weiteres Vorgehen

Die Aufstellung des Bebauungsplans der Innensta dtentwicklung wird iber das Planungsbiiro Ost-Holstein,

Herrn Nagel, Bad Schwartau, zusammen mit der Pape Planungsgesel|schaft als Generalplaner Gebaude erarbeitet.
Uber das Biiro Ruwoldt - Briining - Alexander, Gahler Strale 21, 23758 Oldenburg (Holstein) ist das Grundstiick ver-
messenworden. Parallel zum Bebauungsplan der | fnenstadtentwicklung wird der Bauantrag erarbeftet.

Herford, 26.03.2015
JP/Mof1445

Joseph Pape
Dipl-lng. Architekt

pape architekten schillerstraBe 9 32052 herford T 05221 1235-0 F 05221 123535 Seite 2von 2
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BEBAUUNGSPLAN NR. 90 DER STADT HEILIGENHAFEN

TEIL A: PLANZEICHNU
M 1: 1.000
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PLANZEICHEN
Es gill diz BauNVO 1390
1. FESTSETZUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN

1 1 GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNSSBEREICHES § 9 Abs. 7 BauGB

{Baugasatrbuch)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG §9 AbS. 1 Nr. 1 BauGH
55111 BaUNVO
MISCHGERIETE §6BauNvQ
(Baunutzungsverordnung}
MABR DER BAULICHEN NUTZUNG §9 Abs. 11§ BayGs
m ZAHL DER VOLLGESCHOSSE §§18-21a Bau
05 GRUNDFLAGHENZAHL
GRS A ZULASSIGE GEBAUDEHOHE UBER NORMALNULL
BAUWEISE, BAULINIEN, EAUGRENZEN §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
;a | ABWEICHENDE BAUWEISE §§ 22 und 23 Bauhiva
BAUGRENZE

rarrrcrmres BAULINIE

§9 Abs, 1 Nr. 11 PauGB

§9 Abs. 1 Nr, 4 und

VERKEHRSFLACHEN
STRARENBEGRENZUNGSLINIE
SONSTIGE PLANZEICHEN
UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR
NEBENAMLAGEN, STELLPLATZE, Nr. 22 BauGB
GARAGEN UND GEMEINSCHAFTSANLAGEN
TGa TIEFGARAGE
&—s—e—=  ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLIGHER NUTZUNG §9 Abs_ 1Nt 1 BauGh
18 BauNvo
IL. DARSTELLUNGEN OENE NORMCHARAKTER §
£k KONFTIG FORTFALLENDE BAULICHE ANLAGEN
I VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

§ 8 Abs. 1 Nr-24 BauGb

e—a VORHANDENE FLUR- UND GRUNDSTUCKSGRENZEN
£ FLURSTOCKSREZEIGHNUNGEN
a3 HAHENPUNKTE

TEIL B: TEXT

Es gill di BauNVQ 2013

4. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB i.V, mit §§ 1-15 BauNVO)
1.1 W-GEEIET (§ § BauNVQ)

Vargnlgungsstatten sind unzuldssig gem. § 1 Abs. § und & BauNVO,
2. MARDER BAULICHEN NUTZUNG (§ 8 Abs. 1 M. 1 BauGE LV. mit §5 16 - 21a BauNva)
241 ﬁRUNDFLﬂCHENZAHL (§ 19 BauhlVQ)

der # 1 Grundifichenzahl durch Anlagen des § 18 Abs, 4 BauNVE sind his zu

einer Grundflachenzahl von 0,8 zuléssig.
3. BAUWEISE, DBERBAUBARE GRUNDSTOCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr- 2 DauGB, §§ 22, 23 BauNV0)

(1) In der abweichenden Bauweise ist seilliche Grenzbebauung 2ulassig, sowell die feslgesetzlen Baugrenzen

dem nicht entgagenstahan.

{2) Temassen und Balkone sind auf dem Baugrundstiick auch aulerhalb der Uberbaubaren GrundstiicksfiGchan

zulssig.

HINWEIS:
Die Gestaliungssatzung der Stadt Heiligenhafen ist zu beachten.

Ausgearbsitet im Aufirag der Sladl He h durch das Jimo O =
Tremskamp 24, 23611 Bad Sciwartaw, www.ploh.de. I |
PRAAMBEL T
Aufgrund des § 10 LV. mil § 13a des Baugesetzbuches (FauGB) wird nach Beschll durch dla

wam folgande Satzung ber den Bshaunmgsplan Nr, 80 der Stadt Heillgenhaten f0r den Berelch Schimiedest=fle & und
Reilerbahn 4, besiehend aus dar Planzelchnung (Tail A} und dem Text (Tell B), ertassen:

VERFAHRENSVERMERKE

Aulgestzfit aufgrund des A
hung d

der vom Dia
erfolgie durch Abdnuckin der Heilijgenhalener Fost"
BM ey

2. Dle Behdrden und sonstigen Triger éffenticher Belange, dia von der Planung bendhrt sein kSnnen, wurden gemaEt

§ 4 Abs. 2 BauGB em ...—...——.—. 7ur Abgahe einer Sizllungnzhma aufgelordert.

a, Die Stadivertretung hat am .—.eeee—.. +. 420 Entaur des Pebauvngeplanes mil Bagrindung beschlossen und
zur Auslegung beslimmL

4, Der Entaurf des hend aus der P {Tell A} und dem Text (Tell ), sowia tle
Begrindung haben In der Zsil vom bls wihrend der  Dlensistunden nach

§ 3 Abs. 2 PauGB Uffentdich | Dia &ffentiiche Ausl wurda il dem Hinwels, dass Siellungnahmen
whbrend der Auslegungsiiist von allen Inlaessierlen schrifilich oder zur Misderschrifi abgegehen werden kénnen,

BB ety sermemaeenenemem GUIEH Abcruck in der Helllgenhafener Post” artsfiblich belannt gsmacht
5. Dle g hat dle der O und der i und sans{igan Trager &ffenticher
Belange am ....u.mmwm— gepiiL Das Ergebnis wurde miigetaliL
A Die hat den aus der Planzalchnung (Tell A) und dem Teat (Teil B)
- RS——— Y= I und die il durch luss gebllligr
Heiligenhafen, 88 mr s mun. Slegel {Midllery
- Blrgarmeisler-
7 Der alige Bestand am sowie de ischen Fesll der neuen  stEd!
Planung werdsn als richiig beschelnigL
Cldenburg LH., 420w s imemen 8legel

(Ruwoldt)
- &ffenll. bast. Verm-lng. -

a. Die I ), baestchend aus der F
ausgeferiigt und 't bekanot zu machen.

{Teil A} und dem Text (Tell B), wird Wermit

HefMgenhafen, den .o Blegel (Miller)
- Biirgermalsfer =
a. Der dea durch die g und die Stelle, bal der der Flan mi Begriindung
auf Dauer witrend dar Di ven allen I i hen warden kann und die Uber den Inhall

Auskumit ereilt, worden am ... ... durch Abdnteh in den Msiligenhafener Posl“ orshblich bekannl
gemacht. In der Bekannimachung il auf die Moglichkel, elna Verletzing von Verlahrens- und Fomverschrifien
und von Mangain der Abwigung einschlislich dr elch ergebenden Rechisfolgen (§ 215 Abs, 2 BauGR) sowle auf
dlek i licha gellend zu machen und das Erloschen diaser Anspriiche (§ 44 BauGB)
hingewiesen warden. AUl die Rechtewirwng des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung Ist mithln
-1 J—————— ] 1

Hailgenhalen, d&n . e soiimom e Siegel Qlllar)
- Biirgermelster-

SATZUNG DER STADT HEILIGENHAFEN
UBER DEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 90

fir den Bareich Schmiedestralle § und Relierbahn 4

UBERSICHTSPLAN
M 1: 5.000

. Aprit 2015




9. APRIL 2015

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 90
DER STADT HEILIGENHAFEN

FUR DEN BEREICH SCHMIEDESTRARE 6 / REIFERBAHN 4

VERFAHRENSSTAND (BauGB 2013):

BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN, NACHBARGEMEINDEN (§§ 4, 2 BAUGB)
OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)

EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 4A (3) BAUGB LETZTER SATZ)
BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)

OOm N

AUSGEARBEITET:

PLANUNGSBUORDO OSTHOLSTEIN
TREMSKAMP 24, 23611 BAD SCHWARTAU, TEL: 0451/ 809097-0, FAX: 802097-11
INFO@PLOH.DE WWW.PLOH.DE




Bebauungsplan Nr. 90 der Stadt Heiligenhafen

INHALTSVERZEICHNIS

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
1.2 Rechtliche Bindungen

2 Bestandsaufnahme

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammenstellung

3.2  Auswirkungen der Planung

3.3 Bebauungskonzept

34 Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.5  Verkehr

3.6 Grinplanung

4 Ver- und Entsorgung

4.1 Stromversorgung

4.2 Gasversorgung

43  Wasserver-/ und —entsorgung
4.4 Miillentsorgung

4.5 | schwasserversargung

5 Hinweise
5.1 Bodenschutz
6 Kosten

W W O e o0 MmO~ 0 AR W W W

7 Billigung der Begriindung

ANLAGE

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
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Stand: 09.04.2015

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 90 der Stadt Heiligenhafen fiir den Bereich Schmiedestrake 6 /

Reiferbahn 4
1 Vorbemerkungen
1.1 Planungserfordernis / Planungsziele

1.2

“IDH  PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 3 von 10

Fur die Grundstiicke Schmiedestraf? 6 / Reiferbahn 4 besteht die Absicht, die dort vorhan-
dene Bebauung abzureilen und eine Neubebauung mit Wohngeb&uden und einem Arzte-
haus vorzunehmen. Es sind ca. 15-20 Wohnungen und mehrere Arztpraxen in einem Arz-
tehaus geplant, Die Stadt Heiligenhafen unterstitzt das Vorhaben und méchte mit der Auf-

stellung des Bebauungsplanes Nr. 90 die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Durch das Vorhaben ist fir das Quartier Schmiedestrafie / Reiferbahn eine deutliche Auf-
wertung zu erwarten. Die alte Bausubstanz filhrt hier derzeit zu einer Beeintrachtigung 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 Bevélkerung und ist auch fuRlau-

fig gut erreichbar.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Fldchen und wird im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Grélke der mdglichen Grundil&che be-
tragt mit insgesamt ca. 700 m? weniger als 20.000 m?, Durch den Bebauungsplan wird kei-
ne Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pilicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Eine Umweltpriifung

und ein Umweltbericht sind nicht erfordertich.
Die Stadt Heiligenhafen hat am die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 be-

schlossen.

Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 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 Unter-

zentrum. Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zusammenhangenden Siedlungsge-

biets.

Der Landschaftsplan weist Bauflache aus.

PR TR R e P




Bebauungsplan Nr. 90 der Stadt Heiligenhafen

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stelli Wohnbaufldche dar. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Ein Bebauungsplan besteht nicht.

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

2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage von Heiligenhafen zwischen Schmiedestrale
und Reiferbahn und umfasst die Flursticke 62/4 und 75/9 der Flur 9 der Gemarkung Heili-
genhafen. Auf dem Grundstiick befinden sich die Geb&dude eines Getrénkemarktes und ei-
nes Gewerbebetriebes sowie Wohnnutzung. Angrenzend an das Plangebiet (berwiegt
Wohnbebauung sowie innerstédtisches Kleingewerbe. Das Gelande ist weitgehend eben.

Die Freiflachen werden als Hausgarten genutzt.

Abb.: Kreis Ostholstein internet Karie

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Fliachenzusammenstellung

Das Plangebiet seizt sich wie folgt zusammen:

Mi-Gebiet ca. 1.550 m? 100 %

Gesamt: ca. 1.550 m? 100 %

Seite 4 von 10 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN m




Stand: 09.04.2015

3.2

3.3

- ZIDH  PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 5 von 10

Auswirkungen der Planung

Mit der Wiedemnutzbarmachung von Flachen wird den umweltschiitzenden Vorschriften des
§ 1a des Baugesetzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zusaizlicher Fléachen 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 Nachbarschatt, die die geplanten

Nutzungen beeintréchtigen kdnnten.

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

Solaranlagen sind unter Beachtung der Gestaltungssatzung zul&ssig.

Im Hinblick auf Artenschutzbelange im aften Geb&udebestand werden die Vorschriften des
BNatSchG beachtet. Es werden Begehungen zum Auffinden von Fledermausquartieren
und Vogelnestern vorgenommen. Soweit geschiitzte Arten betroffen sind, werden die not-

wendigen MaRnahmen vor Abriss der Geb&ude beachtet.

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

<oll im Siiden des Grundstiicks bzw. an der Reiferbahn platziert werden. Stellpléatze werden

weitgehend in einer Tiefgarage untergebracht.

Abb.: Bebauungskonzept (pape architekten) |
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3.4

3.41

3.4.2

3.4.3

3-5

3.5.1

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt, um das
Arztehaus und die Wohnbebauung auf dem Grundstick realisieren zu kdnnen. Vergnl-
gungsstatten werden ausgeschlossen, da sie in der dichten innerstédtischen Bebauung die

Wohnruhe stéren konnten.

Maf der baulichen Nutzung ‘
Zur Unterbringung des gewiinschten Bauvolumens wird eine Grundfldchenzahl von 0,5
festgesetzt. Fur die Tiefgarage wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl

bis zur Kappungsgrenze von 0,8 erforderlich.

Die Zah! der Vollgeschosse wird entsprechend der geplanten Bebauung mit zwei Vollge-
schossen im Westen des Plangebietes und drei Vollgeschossen an der Reiferbahn festge-
setzt. Dartiber hinaus werden max. zuldssige Gebdudehohen vorgesehen, die der Einfi-
gung der Neubebauung in das stédtebauliche Umfeld dienen. Die geplanten Gebiude pra-
sentieren sich mit ca. 9-12 m etwas héher als die bislang vorhandene und umliegende Be-
bauung, bei Finhaltung der Grenzabstande werden Beeintréchtigungen der Nachbarschaft

aber nicht entstehen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzte Baulinie zur Schmiedestrafte nimmt die straennahe Platzierung der Bau-
kérper in der Nachbarschait auf. Im Ubrigen wird die Uberbaubare Flache grof3zligig fest-
gesetzt, um ausreichend Spielraum bei der Platzierung der Baukdrper auf dem Grundstiick
zu erhalten. Temrassen und Balkone sind auf dem Baugrundstiick auch aulerhalb der Bau-

fenster zuldssig.

In der abweichenden Bauweise ist geregelt, dass das Vorhaben an der Schmiedestralle mit
seitlicher Grenzbebauung zuldssig ist. Diese Bauweise entspricht der in der Schmiedestra-
Re vorgefundenen Bebauung. Ansonsten sind die Abstandsfldchen der Landesbauordnung

einzuhalten.

Verkehr

ErschlieRung
Das Grundstiick ist iiber Schmiedestrae und Reiferbahn erschlossen. Die Stadt Heiligen-

hafen ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.
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3.5.2

3.6

3.6.1

3.6.2
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Stellplitze / Parkplatze

Der private ruhende Verkehr ist auf dem BaugrundstuCk unterzubringen. lm Rahmen des
Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fithren. Die Stellplatze werden weitgehend
in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Reiferbahn untergebracht. Neben dem Arztehaus
werden in geringer Anzah! Stellplatze auch ebenerdig angeboten. Parkplatze stehen in den

umliegenden StralRen zur Verfiigung.

Grinplanung
Der Spielraum fiir Festsetzungen zur Grtinordnung ist aufgrund der engen innerstédtischen
Lage des Grundstiicks gering. Festsetzungen erfolgen hier nicht. Die unbebauten Grund-

stitcksfléchen sollen gartnerisch genuizt werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemag § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu enwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6

BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

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

Im Hinblick auf das nicht von vornherein auszuschlieRende Vorkommen von Fledermiusen
und Gebaudebritern ist folgendes vorgesehen:

. Zweimalige Detekiorbegehung zur Wochenstubenzeit (Juni + Juli), insbesondere zur
Einflugzeit (vor Sonnenaufgang) zur Ermittiung von Sommerquartieren in den Gebau-
den.

e Zusétzliche Gebdudebegehung zum Auffinden von Fledermausquartieren und Vogel-
nestern und Einschétzung des Geb&udes 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 MaBnahmen erge-
ben, werden diese beachiet und in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

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

vom 15. Marz bis 30. September unterlassen werden.

Y ——
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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 erfolgt durch die drtlichen Versorgungstrager.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver-/ und -entsorgung

Vorgesehen ist ein Anschluss an die ortlich vorhandenen Einrichtungen.

Miillentsorgung

Die Milllentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung

Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW — Bereitstellung von Loschwasser durch die &f-
fentliche Trinkwasserversorgung — sind voraussichtlich’ Léschwassermengen von 96 m*h
flr zwei Stunden erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-
netz entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift Uber die
Loschwasserversorgung vom 30. August 2010 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Da-
nach ist der L&schwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgeméfiem Ermessen

festzulegen.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fur die Verfiillung oder Aufflliung mit Béden bildet die Bundesbodenschutzver-
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 ausschlieffliche Boden im Sinne dieser Richtlinie zugelas-

sen.

Vorsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen: Gemaf § 7 Bundesbodenschutzgesetz

sind schédliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige Mal zu beschranken.
Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustraften, Lagepldtze u.a.) ist mg-
lichst gering zu halten. Bei der Anlage von BaustraRen solite die Mdglichkeit der Teilversie-
gelung genutzt werden. Nach Abschluss der BaumaRnahmen ist die Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustandes der Flachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer

Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufithren (z.B. Bodenlockerungy).
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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 bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere
§ 6 BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden An-
wendung. Es ist zweckm&Rig und fachgerecht, beim Ab- und Aufirag von Boden die Bo-
denart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten,
um das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufithren bzw. naturnahe Stand- |
ortverhaltnisse zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Auffillmaterials
(z.B. bei der Gelandemodellierung) solite moglichst der Hauptbodenart des anstehenden
Bodens entsprechen. Grundlage fur die Verfullung oder Auffiillung mit Béden ist die Mittei-
lung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln®.

Meldung schadlicher Bodenverdnderungen: GemaR § 2 des Landesbodenschutz- und Alt-

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

denveridnderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Kosten

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

Billigung der Begriindung
Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen

am gebilligh.
Heiligenhafen, Siegel (Maller)

- Blrgermeister -
Der Bebauungsplan Nr. @0 istam ............. rechtskraftig geworden.
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Anlage:

40. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT HEILIGENHAFEN
DURCH BERICHTIGUNG

fiir den Bereich Schmiedestralte 6 und Reifenbahn 4 nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

PLANZEICHRUNG .
M.z 5.000
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Hinweis:

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund des Bebauungsplanas HNr, 80 der
Sladt Heiligenhafen, der mit Wirkting Yom ..................... Rechiskraft erlangt hat, Mit der Berichtigung erfolgt
die Darslellung eines Mischgebietes.

Hefligenhafen, den ... Stadt Heltigenhafen
~Der Blirgermeister -

Siegel
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