Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 30. August 2016

Der Blirgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/89

Vorlage zum éffentlichen Teil der Sitzung . am | TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

X|des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein
® Seniorenbeirat nein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 89 (Bereich zwischen
Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg)

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 17.03.2016 beschloss die Stadtvertretung die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 89 fir den Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Litjenburger
Weg, der den Neubau von ca. 85 Eigentumswohnungen sowie einer. Seniorenresidenz

vorsieht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 28.07.2016. bis einschlieBlich 11.08.2016 durchgefihrt.

B) STELLUNGNAHME

Die im vorgenannten Verfahrensschritt eingegangenen Anregungen sind mit einer
Stellungnahme der Verwaltung versehen dieser Vorlage zur Kenntnis beigefigt.
Die Planzeichnung sowie die Begrlindung dazu sind dieser Vorlage ebenfalls zur Kenntnis

beigeflgt.

Die aktuelle Planung wird vom planbearbeitenden Architekten, Herrn Wefers, in der
Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 15.09.2016, 19.30 Uhr, erlautert.
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C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Keine. Mit dem Antragsteller wird eine Vereinbarung geschlossen, welche die Stadt

kostenfrei halt.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 89 (Bereich zwischen Dazendorfer Weg und
Litjenburger Weg) mit Begriindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt/mit
folgenden Anderungen gebilligt. Der Stellungnahme der Verwaltung zu den
eingegangenen Anregungen wird nach eingehender Abwagung geméah § 1 Abs. 6 BauGB

zugestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 89 (Bereich zwischen Dazendorfer Weg und
Latjenburger Weg) mit Begriindung ist gem4R § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen

und die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend: '

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

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

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

- Sachbearbeiterin / .
'Z, C o = = o > Sachbearbeiter :?OM(({\E

’ Arntsleiterin / ‘

Amlsleiter 3/’ . Oi A

Baroleilender -
Beamter 2 / M
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Blrgermeister

WSERVER1\Text\Tex\Sltzung i 11-14-88 Offentl. Ausiegung B.-Plan Nr. 88.doc 2




"uad

-81110J3u0 nz bunjjeyuly uaiap pun usqabnzyne uabeynezynyds
-WieT buniaisneaineg 1nz ‘UapuUsmMNZue JSUYOMUY J2p Z3NyaS
WNZ UBYUYISIOA J3I3pU. pun Z3assbzinyossuolssiuT-sap
-ung yoeu uayuydsiop uablbe|yosuts aip puts 1aty “bunueydye)
-neg 1ap puejsuabag Judiu puts wugjuayaysneg nz usbumjabay

‘uaYjaISNZIaLPLS 32145 U YO WRIBSUN NZ ZINYISILIET

X "UBWWOUIB sIuIUUIY INZ paL Jap 3siaseydneq uabuyeliysiu yIrIYIISSNRIOA 1P PUIIYEM
*puls uastamnzydeu neqsbfunu
- OMSSOYISAN JLW S2121G30) SIp (eylauul azje|dyje3sliayonsag
BLMOS NBULD HYRJNZ dYISIpILIAG0 duld 9] eled pyenzuabeleb
~Jo1 J9p uagau Bunneqaquiyjop s1p ssep “papugad puaysburyep PV UBgaLYIs
PiM 68 "IN J91q3D-ueld-g sep 1y jdazuoysbungayysig seql  -8b3s3y 68 "IN Ueld-g WL HRINZIYSMIBNGS S|E ‘Brpuamiou syjey
pun ‘Buebiaqniabuebgny Jauaa sje Yunynz u yone Bunapuis
"URS501yasabsne Jwep usplam alyay 39R13S-1YQy-15q0.4 InZ Lte]d-q b "0 uoa Buebysing 2op ssep
-13p 13puy "pjueiydsaq abnaziyeysbuniiay pun Jyamianag iny ‘uabeuy nz abiog anjep usjeyuabiyiey 1peys Jap 63 “IN Saue)d
23.1Ye4 ute pun Jabaluy a1p 11y 3ya1YaY U yne pamIa1geb | -g sep Yanbnzaq ‘leuyomuy UBpLBULDSZIaIUN BLP “1m uaben
-uyop usguedab wnz agjeiys-1yy-1sqoid J3p uoA Buebnz laq | ~ueaq st 193st8)iyemab Humynz uL yane sasaip pwe( “assebiyoeg
1610436 piw swiyeuBUNPRIS J3g | s]e ageisiabanuy auLBL LIS J5Z18P ISL 29/RI15-1Y0y-35q0.d 317
9102°80°60 woA uswyeubunyayg
‘6L LT 2T
‘01 °8°2°9 Y ‘£ ‘2 "IN 39eNIS-)YQY-1SG0.d JOp JSulomUY 3lQ I
SHuuUeY | uleN |- , ‘ . - : awyeubun)yays Jep yeyuy | - “IN
©anz- [3610j9b .. pap . JassepiaAue)g 19p awyeubunyalg _. aefana | pA

9102°80°6¢ | Bunbyyiateg uabniazyniy iz ggneg (1) ¢ § yoeu H{Y3Iuag Jep usluyeubunyais ap jne Homuy
| Bam 12Binqualiny pun Bay 2apropuszeq usydsimz Yatalag” usp Any 68 "IN suetdsbunneqag | usyeyuabiay 3pels




"uayabnzwn pusuoyds pun wesseds uapog
pun punig juw U3)31ZZINYIsy|amLLn pun uaydneqajpels uap
}pudsius abeisug ssp qreyisuut Bunjysipisayoey ayonneq aig

~BWISD BULB yne uew 9]0 Jaye( U3 RIS NZ J3ISUD4 WILBLO
199 3sLJUyomalb uew uuam ‘uuep wate 1o “Bunbysejaquue
ayoy aute Ialgebuyop 23)8 Sep AN JYaIsIUI ‘ZUSPIS3IUI0LUBS

X 1510496 Joiu pam dwyeuBUNYEIS J3Q | BLP BLMOS “UBHBYUIBLYOM UIUEIdab Jap 14yezuy syoy ap yaung
‘18q
abe)s1u0 a1p UL uoneibaIUT 1nZ JLWep pun saalgabneg uanau
sap bununibuig anz uabely uaqebioasbunzueyduy ‘uayeyssab
uaynegsbunuyomssoydsay uajue)dsb uap nz Bunnegqegsneyus
-iureuly 18p uoa buebiagq seunisab yoyneq uge piwm yaunpeq
*U3saWmabsne puels}aigen UaYAL}SY We ayoepunig ajeaud
SUla pJlm ULLISJIa “loA ssoydsablayels -16zz usssoyasahyjop
13.p Jw wizdigyneq uapuabloy yaipisom Jojem nz axdn3spunib
-negspuejsag uauaba1ab Yousg Jop Yeyasieqysey Jaleq)s) Yanpuy
-Jiuun ug ssoysabiayels 16zz uassoyasabyjop emz uoa funneq | -dws Bag, 1ebingualing pun bap Jajiopuazeq ‘d)jois dp uaydswmz
-2qULOM Jap BunjnisqeusygH aute Jyais 1a10a5-ued-g Sep 41y | $2391q961peIs uajwesab sap bunyjelsan auabowoy a1p po1s pun
1dezuoysbunnegag seq 3beadab Jadigyneg aiagoib yaunp syey | s3a1qabuyop usjwesab SBP PILOIILRSIL) SEP ]31)EISUNIBA ISIOM
~uaga 3sL Yd1piou pupjebijiuly sep pun negsbunuyomssoyss | -neg abissoyoseBLaip “mzq -lamz auig “aBejueuaeBuyy JauULe
-an ba Jabunquafin we yois 39puysq YoL3sam 1apem yony pun ulasneyualjtwejuty uoa 1339qsbula 1631 Ja1gabineg seq
X *1670486 121U pawm awyeubuny)ais Jag 1uajjoriaq 16104 oM JM puLs UaUTRZULE W
"uasaLiaA uabuniynysny uapuabioyaeu aip jne pam s3 =1by2enueag Jaypunsag
"1610J86 astam)ia) pam swyrubUNYjaIS 13 | pun UG JNE JYDY JSSUN ISL UDGELIOANEY ajuejdab sep yaing
rapuemuyy apuabjoy (bag Jabinqualing pun
Bam 1apiopuazeq usyaswmz yalalag) 68 "IN suejdsbunnegag sap
Bunypaysny a1p seqn GunbiyisiagsieyydIIUaLQ uabriezyny 1ap
X "UBLIWOUAb sLujuuay 1Nz paim 26Nn7 Wi “1aUyOMUY U303 P3P S|e ‘1M Uagaysd JLULIBLY
9102'80° LT WoA uswijeubunyals
*YSULGDYS-13YI1aH 3J3LqeY “aydiaH Jepea 4
siquuay | uweN | -ect | e suieubunnais Jop eyur | N
Lz [aBjogel Tpawe | o aefang | s

9102°80°62 | Bunbntejag usbyiazyniy nz goneq (1) £ § yoeu UYaL3UBYQ J3p uswyeubunyels aLp Jne Homuy
| .Bam 12binqualny pun Bap Japopuszeq usydswz Yatereg” usp 40y 68 "IN sueydsbunnegag | usjeyuabijley jpeis




pun (y)gp 56 sbey uoa a3aLgabuyom suwabyy iy apemsbuny
-a[juaLI(Q UayasLuyIa]) YIS uapuajydesq nz coNeT NI Yseu
lap uabungeiyssiaqn puls sabap Jabinquafin sep bunbajag
-sJyasap usbuuab cmu._.a.tma._o NZ J0A S YoeU J3ula punibiny
“IRQUUBMIS JYILU ISL Sl “yILaplopa siyey4ap sep bunjaddop ‘uaplam Uayubia ssuyomuy
13\, BUID 1BM NZIBLH "wIBpuBIaA Y qabyew bay abinquabm atp iny (suoz wy o€ “Neydselzlsn)d) ZINYISWIET WNZ UsUYeU
BJRJIS)19)SHU() UDUSPUEYIOA JBP JNE USUDISSIWSULIE] USPUNQIBA | -§JBlY USSSTIW ‘ULaS yanbow jyou Bog Jajiopuaze woA JyejuLy
JWEp pun ysxIap uap bap 1abinqualing we zusplsalualowss auld aqy)os "uablos bunbnsejaquuie] s3yQyle YdLINap aud Iy
Jap uLszie|dabayyd 08 "B pun ,U3Uyo SIINALIRGY Iny usl|  pun uslse]sq uISUBLPLSIDLT ‘1asIRTISURL] ‘uRbemu uRLy LoA
-[@YuBuyoM 02 "8 usjue)dab a1p ssep ‘UIHEeMID NZ JYIHU 151 ST | ZJesul] Uap pun usuyejuelayansag ap yaunp ‘bap Jabinqualin
X 1610426 Jyotu pawm awyeuBunyPis 1aqg | uabLyni ojep siq ‘U BLIYDS UIP PILM ZURPISAIUDIOLUSS 3L U1y
*U3l3L]]043u0y NZ bunyjeyul] usiap pun uaqabnz
-jne uabeynerinyaswie funiaisyjeaineg 1nz ‘uspuamnzue Jau
- oMUY 18p ZINYIS WINZ USYLYISI0A J3lapue pun ziasabzinyas
-SLOISSLWWT-SapUNg Yoeu uayuyasiop usbibeiyosuts a1p puls
1atH *puls bunuejdiianeg 1ap puejsuaban jyou uLgjua))aISnEg
nz uabunjabay ssep ‘uapreaq Nz 151 swaeiheq sap Yol bnzeyg ‘utes Ja)stajiyemab sauyomuy sun any
X ‘uswwouab suruusy Inz papy ZINUY2SWIET J2J3pU0saq ula sSN aseydneq Jop puaiyem yony
"IBQUUSI3 JEILU 151 B N AU LBA
-sbuniajaluy ‘-13yonsag 1nd Bunuaipuy usydsipILRGO JBULS YY)
-Bnzag bunueyd Jep bunsseduy usuagauylsaq uajun 1ajlam Jap
punibiajuLy wap Joa Yone apelab ‘bunnegaquyom usuapueyioa
Jap Bunbpsejaquiie] aull “ualaLbuey 431U YISLUYIalsIaIaA
siypIaMBuLoMUY S3P Yya1bnzag agenS-1yQy-isqold /agels-ip
-1ey2ing-lo3sed / Bagy 1abinqualing we ja1gabuyop suapueljioa
sep pim ‘uaqeyla pyeinzuabelebiall auts Bay Japopuazeq *UalalZnpal Nz usjlayulauyom aip
uap Jagn awp ‘uabunuyomswiniuabiy ¢g *ea woa Bunppuuy a1g #EN Eou ﬁE cmv_._cs:_; m;o: pun 31yd1q ul ‘Bunnegag a1a3b1y
SWRUUA) | WIBN. R TR E_EE_::Bm 1op eyuL| N
soanzg a,m_o“—mm _g.=>> " J9SSEHPAURYJ 19D awyrubuNjalS ._wm.:_m PR

9102°80°62 | bunbnisyag uabuiezyns) anz goneg (1) € § yoeu JaxyydIPRUaY(Q J8p UaWYELBUNYRIS 31p Jne Pomjuy
| .Bam 1ebinquafny pun Bag Japopuazeq USYISIMZ Y1a1ag” usp 04 68 N suejdsbunneqgag | uajeyuabieH 1pels




*UaJa1]0s3u0 Nz Bunyeyuly ualap pun uagabnz

-jne uabeynenynydswiey buniaisijeaineg nz ‘Uapuamnzue 1au
- oMUY 13p ZINYDS WNZ UsUyIsIop Jatapue pun Zpsabznyas
-SUOISSILIWIT-SaPUNG YoeU UalLIYIsiop uaydlz3asab uapusy
-195 alp puis JsLH “tepjesey) uspusyabilaqnioa uagey J1ezneg
Jap puaiyem uabuniapnyasiy sopo asebgy ‘uabunisejaquiie
*puis bunuejdyianeg sop puejsusban JyoLu wigjusyeIsneg

nz uabunjabay ssep ‘usjydesq nz ist suLe|neq sap Loy bnzag

"u3pJaMm L3sso|ydsabsne 1ydtu uauugy agens sap usabunbip
-eyasag 3b6atebsne abnaziyeineq yaunp aiyssiasiselamyds any
IYolu BlapuosaqsuL ‘aaysiap 2129046 1ny JyoLu pueisnznegsny

L 2SDLP I5L 8gJRIIS-|Y0Y-15q01d Jop uopjunysbunganyasiy usy
-zualfiaq 9an3spunun uapuazualbue aip Jne saysiq Jap punibyny

-3Ba126sne pun uasawmab

-Sne JyoLu Jatgqabuyop a1)e sasaLp 1SLINye( "usLILIOY JLLGOWW]
2uaba a1p Iny USISNIBALIBM NZ 1ZJ9INZ JYSLU pun Bunzanwwydsiaa
Y7 ‘usBunia}inyasi] Nz Jysxiap USP UIINP S3 3PINM LIS M

‘usgababqe sualagq uapinm Yo bnzagssip uspiamydsag -apey
ualyesaq buebysing usp sysi18A)SE1IBMYDS S3LRIAY BP “UALYD
-BU S}t3.3q 9puUR)an ustue|dab wap yne uallaqly uspusialag
-10A U23sla 1ap 3bnz wi reuyomuy m uszssnw buniyey3 asaig

“Yanbeipaun a3sebuauag pun Jspuyy ‘Isuyomuy aisye
A1y waje 104 Bunbyse)aquue] atp a1em s3yseU pun suabioly *ual
-yry Bunbysglaquue uayatberpaun 1BULa NZ SpINM pun Jyay

¥ "3610J6 aslam)1a} pawm swyeubunyjals tog | -aasbuebyding UaUA iNy |BUILIS NZ 31A 151 “13S-140Y-1500.4 ]
*puLs Joubaab o any
-131Y uagens uspuagqabuwun atp ep ‘pus ussiamnzyseu negsbunu
-1 OMSS0YIS3Y LI $9731gaY 5ap gleylauuL azie dy}aisiayanseg
ILMOS 11 BYlo HY—inZ aydsipiUaqo aula o] eled pyenzuabeseh
-3l 13p usgau bunnegaquyopm atp ssep ‘Jspuesb puayabuwyep
Piwm 68 "IN J8igan-ueid-g sep and dazuoysbungjaiyasy seq
"uassoyrsabsne Jiwep usplam alya) ‘U=plam UBPUNGISIUN PUN LISPULYI3A 1184 uapalne ssnw “3st
-3\ Bidpuy “PjurIydsaq abneziyeisBunpay punaysmienad ary | 1egnapafiue gg "1y uejdsbunnegeq wnz GunyEasiny J3p uL1d BLM
Y3Liye] uts pun sabatjuy aLp Ay JYaaaYyaD ULB Jne piM JaLqab “IyaxI8AUBg RIIS UDMIBISLIOJOW ITY "13S-]40Y-150 04 Iz 351qaB
~Uyom usjue)dab wnz 3ge13s-1yQy-1sqold Jap uoa Buebnz sag| -neg usnau woa Buebyoing uLy ‘uasaimabisne usssebydeg auls)
X '1b]0Jab piwm awyeubunyjels JaQ | §)® puLs “13S-1Y0Y-3SGOI4 PUN “13S-LPIBLIING-103584 UasjRAS Bl
"USHEMID NZ 3YoLu (YIgp G¥ s1yoeu
SLUUAY | ULAN, f - B[ SR SR e T e L T -+, awyeubunazs Jop Neyuy |- TN

PAT

9102°80°62 | bunbyelag usbuiezyny unz goneg (1) £ § yoru 1BYYITIUAYQ J3p USWIYRUBUNTI2IS BLP JNE oMUY
| .69 19B1nquafym] pun Bap Japopuazeq UBLISLMZ YIIBIag” UBP Ny 68 “IN sueydsbunnegag | uajeyuabyay jpeis




X “uswwouah swuusy Nz pagy Hu:;upmﬁﬁ_._: Em:;ogc< ualajem § UoA st awyeubuny)ais atg
25::3_ 0 R e ‘ wEﬁ:m:::Bm ._uv Neyur| N
._:N | - aassepoAuRyg ._u.u.uE_.‘_‘m:m_._‘:‘:Bm ._mm‘_._._m. Y

9102°80°62 | bunbye1ag usbuszyniy 1nz goneg (1) € & yoeu HYDIIUaYQ 18P uawyeubunyysls alp Jne Homiuy
| ,Bam 18Binqualing pun bap Japopuszeq uaydsimz Yolalag” uap iny 68 N suejdsBunneqgag | usjeyuabiey 1pels




WLANZESCHRUNG (TEIL'A)
s _
§§ dse BauNVO 7890,

T 0

CRZD4 n

o &R Obarschiaitung
- s e 0,6
b WA 1 . Ittt e i
j{ L GRFEES | 6. D) LB
7 M GRZ O n ’ R md
ey w— el
Mz wax. D 6
T oom|TREsOm
<} 4 DXFFEC | U ORFT E8
" > MD
. &07.50*
s |
e
P e =
E‘d.’dii
L EL
2,

WA Z // i e D Ja.: - e

EZox I H

BRI Uperrcrmtung
bis mrn Y
CK 11
A, DHFT E

G fharsreitary |

im0
[T L
1 DEFE LG

Dekementi




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN {TEIL B)

1. Flanungsrechtiiche Festsetzungen
Art der bautithen Nutzung {§ 9 Abs, 1 Kr. 1 BauGE)

[T den Allgemainee Woaageblioten AR 3 urd WA Z sind e aisrabmss @ise sulaesigen
Hetzargen nzch i £ Abs, 3 BaulNd G nicht Bustandieil des Bebasungs planes.
(8 9ADs. 147 1 B2alB; p £ Eac )

5.7 T den Allcameinen Wehngabietan WA 7 urd WA 7 it eir2 Nulrang durh Ferleawahrongen
trw, Ferianbauser aicklzalaesig.
{4 TADs. INL 1 BaulB)

2. MaB derbautictien Nutzung {§ $Abs. 1 Nr. 1 BauGB}

1 Die sclassigs Gro ndMackerzabd darfdurch die Grurdtschen von Anlagen gemil

& 15455 £ Bau N0 wie Stelplaw e und Tiafgaragen mil faren fudabrten ode Naken-
anlagen wie 'Wege und andereyversizgelts Fich en aur bix 24 einer ErendFicherszhl der
ia dar Manzeicknung fesleasetrian G7-Dherschratayg bis max Lheschritien wardar,
(& SAbs I KT 1 22a66; § 13 A5, 4 BaukVa}

.
2

ma
Fa

D5e hochstr Lidsidge Gebauéshang regeln die fesserengen in der Flargoichnurg.
Rozugspurit e 432 1ahe dar baticken Antagen ist 4% Dbadbante des FertighiZhedens
[CRTF} im Lrdoeschoss (G} mit+0,00 m.

Berugrpunkic Fr dis Gebiydehioba sird

=~ als [fracfthe® {THE dee Sohniepunki snischen dar weniqechien Wandauionfishen
mit der Dachoberfiazne,

= | als _Festhena® [FH) derhochste Aok eines Geneigter Fackies ord

= als Obarkante” {0X) dar Schritipanbl raticken der senbrochtern Wanda s ZonFlche
% der Charkartz, 4.k Dachhauz dyw, AtZha Law, Oberbamtz Aufoauter, cires
Zekgudes mit Rachiach,

Dia festpecetrier ¥abe geiter intiasive allar Dacauauten.
{5 5Abs. 1AL 1 3auCB; b 15 Aks, P urd % BaN¥C: & 15 Abs. | Bas iV}
3. - Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
2.1 [m Allgeqeinen Bobngetdet WA 4 m abw sizhendat Bauswise &* sind Sobdode Cher 2im
Laage ralassig, Lz gelizr die Sremw zhstdnde der oFanet Bauwsdsa,
(& FAbs. § N1 2 BaaGh; § 7P ADs, § Bacd)
4. Stallplatze und Tiefgaragen mit hren Einfahrien (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB}

4.0 Im Allgemetnan Wokageniat A | sind Steliptitza wnd fhee Jufahrten mr inges hatk des
Gherbaubaren flachen urd inarhath der losigeseiszen Flichen o Stollolitra rubissig.

Die Ausitidurg ils Latoaris ader Daragen fst michtzuldssig,
(& SAus. 18n 4 HauGB; § 12 b, 6 By SVD}

.

N

Im Allgemeinen Wokngabiet WA 7 sind Bestcher-Stalipldze suf Jam Baucrundzaick nach
cam Schlisee] e 3 Wohnafrheitan 1 3zucher Stelplatr mchruwnizen,

En
Lr

Im Algemeinen WokngeoictWA 7 sind lielgatagen und isre Zufahrten rar Inmechaik dur
Charhaubaren Flachen urd innechalh dor festgespemen Plachan fis Tlefparagor sulizsia.

I &lgarieinen Wobngebil WA 7 it e Anlageven shenendiqan Stellpistren rur
inrerhalh dor tastgesez ten Flache ftr Basuchor-Stellpistza wad 2usibs ckrankt auf
racimal 58 Brgachar-5el| plitz 2 irc Soren iraler Vereilong fm Wokn gabizt rulazsia,

(5 5 A9y, TNL & J2uGE; § 12ALs. £ BachVO)

Dokumenl{



8. Geliy Fabr- and Leftengsrechte {§ 9 Abs L Hr. 20 BauCH)
(Y

a1

] |
a5 Crumdstughs des Klgematnen

5.1 10 giady car Paraicheang mit, Gl 17 heretthres
8] € Zebrecnt augunslen der Anlizger des srgrenren
Wokngenielas WA 2 und
B) i Leiungstacht rLgursten des Verlagung van Ven knd ntvargengsaiunges U das
2 ez enda rurdslie dos Allgeseins Hobngediezes WA 2 festgesezl.
{5 9Ats, 1 N~ 22 Baafs |

311 Z° bergichrete Iichaaied
nli5er des argrenvencan Srungimcks des Alge-seincn

o
LY

For diein 2er Panealckrang mit

aj e Gehren s wonslen cor
Wokngeblel=s WA 7,

o} er |zt rugensien von faverwehr, Not- und Herungsfaan eogen und

¢} eir Letngseecht rqunsen dar¥eregung vanVer Lnd intsarg angs (afunJen 1 fas
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Begriindung
Bebauungsplan Nr. 89 der Stadt Heiligenhafen fiir den
,Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg”

0. Priambel - Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplanes Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Liitjen-
burger Weg” wird auf der Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBL. I, S. 2414), zuletzt
geindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBL IS. 1722).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNV0) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL. I S. 1548).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. 1991 I, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.Juli 2011 (BGBL. IS. 1509).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBL. Schl.-H. S. 6).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. 1 S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 421
der Verordnung vom 31, August 2015 (BGBL. IS. 1474).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom

24, Februar 2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 27. Mai 2016 (GVOBL. Schl.-H. S. 162}.

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zutetzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 07. Juli 2015 {GVOBL. Schl.-H. S. 200, 203}).
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass tnd Planungserfordernis

Die Wohnpark Heiligenhafen GmbH & Co. KG beabsichtigt, das Grundstiick der ehe-
maligen Hiihnerfarm zwischen dem Liitjenburger Weg im Norden und dem Dazendor-
fer Weg im Siiden fiir Wohnungsbau zu entwickeln.

Im siidlichen Teilbereich sollen insgesamt ca. 85 Eigentumswohnungen entstehen.
Auf dem nérdlichen Grundstiicksteil ist der Bau einer Seniorenresidenz mit insge-
samt ca. 80 Pflegepliitzen und ca. 20 Wohneinheiten fiir ,Betreutes Wohnen” durch
die Residenzgruppe Bremen geplant.

Die privaten Entwicklungsabsichten zu quatitativem Wohnungsneubau und altenge-
rechtem Wohnraum mit bzw. ohne Pflegeleistung unterstiitzen die aus demografi-
schen Griinden stidtebaulich erforderlichen Anpassungs- und Entwicklungsprozesse
zur Versorgung der Bevilkerung mit Wohnraum in der Stadt Heiligenhafen.

Fiir die Realisierung dieser Vorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. Die Stadtvertretung hat dazu in der Sitzung vom 17. Mérz 2016 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Dazendorfer Weg und
Liijenburger Weg” als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdl g 13a BauGB
beschlossen. Der Bebauungsplan wird entsprechend im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

GemiR § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des

vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, d.h.

- von der frilhzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach §3 Abs.1 und
§ 4 Abs. 1 BauG8 kann abgesehen werden und

- von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Weiterhin gelten gem3R § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fillen des § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB (d.h. die festgesetzte zuldssige Grundfliche betragt insgesamt
weniger als 20.000 m?) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidwesten der Stadt Heiligenhafen innerhalb der Ortslage.
Der Bebauungsplan Nr. 89 fiir den , Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Liitjen-
burger Weg” wird fiir die nachfolgend abgebildete Fliche aufgestellt.

31.08.2016
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89

GELTUNGSBEREICH -~ gy oo} o

Das Gebiet umfasst das Grundstiick der ehemaligen Hithnerfarm und wird begrenzt

im Norden durch den Liitjenburger Weg,

im Osten durch die Einfamilienhausgrundstiicke an der Pastor-Burchardi-StraBe
und an der Probst-Rohi-StraRe,

im Siiden durch den Dazendorfer Weg und

im Westen durch eine Kleingartenanlage.

Nérdlich des Liitjenburger Weges schlieRt das Geldnde der Ameos-Klinik an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,9 ha.

Es handelt sich um die Gemarkung Stadt Heiligenhafen, Flur 3, Flurstiicke 11/10,
11/11, 11/12, 11/13, 212/85 vollsténdig sowie eine Teilfldche des Flurstiicks
10/66, welche den Anschluss an die Probst-Rohl-StraRe hersteltt, und Teilflichen
des Flurstiicks 81/15 (Liitjenburger Weg) und der Flurstiicke 85/13 und 85/18 (Da-
zendorfer Weqg).
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1.3 Ausgangssituation

Der auf dem @stlichen Teil des Plangebietes anzutreffende Gebdudebestand ent-
stammt der friiheren Nutzung ats Hiihnerfarm und besteht aus eingeschossigen Wirt-
schafts- und Hallengebduden. Die Bausubstanz ist fiir das geplante Anforderungs-
profil qualitativ nicht relevant und wird komplett abgerissen.

Das Grundstiick der ehemaligen Hilhnerfarm verfiigt diber eine Grundstiickszufahrt,
die vom Dazendorfer Weg abgeht und an der siidéstlichen Grundstiicksgrenze ver-
lduft.

Die Topografie des Grundstiicks ist gekennzeichnet durch einen von Nord nach Siid
ansteigenden Geldndeverlauf mit 26,92m NN am Liitjenburger Weg und
33,55 m iiNN am Dazendorfer Weg. Der Dazendorfer Weg am Siidrand des Baugrund-
stiicks verlduft als Einschnitt. In der siidwestlichen Ecke des Plangebietes liegt er auf
einer Hohe von ca. 32,26 miNN und fillt nach Osten Richtung Stadt ab, auf
28,80 m iiNN in der siidostlichen Ecke des Plangebietes.

1.4 Néhere Umgebung

Das vorhandene Wohngebiet stlich des Plangebietes ist durch eingeschossige Ein-
familienhduser zzgl. Dach gekennzeichnet. Hier herrschen Sattelddcher als Dach-
form vor.

Die Kleingartensiedlung westlich des Plangebietes ist durch eingeschossige kleine
Lauben und groRfldchige Gartenanteile gekennzeichnet. Entlang der Kleingartenan-
lage verlauft ein FuRweg unmittelbar angrenzend zum Plangebiet.

1.5 Eigentumsverhdiltnisse

Die geplanten Baugrundstiicke befinden sich in Privateigentum.

1.6 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.6.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein von 2010 ist die Stadt Heiligenhafen
als Unterzentrum im ldndlichen Raum definiert. Weiterhin gehdrt Heiligenhafen zu
den Stidten mit einem kontinuierlichen Bevilkerungswandel, auf welchen reagiert
werden muss.

Der Landesentwickiungsplan fiihrt dazu aus:
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LAuf eine verinderte Wohnungsnachfrage reagieren

Mit dem demographischen Wandel werden sich Art und Umfang der Wohnungsnach-
frage und der Flichenbedarf verdndern. Wahrend die Nachfrage nach Einfamilien-
hiusern deutlich zuriickgehen wird, nimmt die Nachfrage nach neuen Wohnfermen
sowie generationsiibergreifenden, alten- und behindertengerechten Wohnungen zu.
Die Kemmunen miissen sich bei der Flichenvorsorge, der Weiterentwicklung der
Wohnungsbestinde, der Gestaltung des Wohnumfetds und des Infrastrukturangebots
auf diese Verinderungen einstellen.” {S. 15 LEP)

1.6.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit der
kreisfreien Stadt Liibeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung der Einwoh-
nerentwicklung hervor:

~Die Einwohnerentwicklung in den Stiddten und Gemeinden des Planungsraums wird
von der natiirlichen Entwicklung und in entscheidendem Male von der Zuwanderung
und dem kommunalen Angebot an Wohnungen und Baufldchen abhdngen. Vor allem
fiir ... die ... zentralen Orte muss es darum gehen, eine weitere Abwanderung von
Biirgerinnen und Biirgern durch Verbesserungen beim Wohnumfeld ... sowie durch
die Bereitstellung von qualitdtsvolien Neubauoptionen, nicht nur im Einfamilien-
haushau, zu begrenzen.” (S, 8 RP)

«Der Kreis Ostholstein und die Hansestadt Liibeck gehéren in Schleswig-Holstein zu
den Regionen mit dem héchsten Anteil dlterer Mitbiirgerinnen und Mitbiirger. Bis
zum Jahr 2015 wird der Alterungsprozess weiter fortschreiten und zu einer deutli-
chen Verinderung der Altersstruktur der Einwohnerinnen und Einwohner im Pla-
nungsraum fihren. ... Die Verdnderungen stellen neue Anforderungen an Woh-
nungsbau und Infrastruktur. Neben einer steigenden Nachfrage beispielsweise nach
altengerechten Wohnungen und Pflegeeinrichtungen wird der Bedarf an Kindergar-
tenpldtzen oder Schulen riicklaufig sein.” (S. 9 RP)

1.6.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen des rechtswirksa-
men Flichennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen (vgl. nachfolgende Abb.}.
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Abbildung 2:  Ausschnitt des rechtswirksamen Fléchennutzungsplans der Stadt
Heiligenhafen
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2. Planinhalt und Abwigung
2.1 Planungsziele
Als Planungsziele werden verfolgt:

- Schaffung von neuem, zeitgemdRem Wohnraum in Geschosswohnungsbauweise
fiir die Stadt Heiligenhafen, der verschiedene Generationen beriicksichtigt.

- Ausweisung der geplanten Bebauung als Allgemeines Wohngebiet.

- Ausschluss einer zweckentfremdeten Nutzung durch Ferienwohnungen oder
Ferienhduser.

- Regelung der Hohe der geplanten Bebauung zur Gewahrleistung einer stadte-
baulichen Einbindung in das vorhandene Ortsumfeld aus {iberwiegend einge-
schossiger Einfamilienhausbebauung zzgl. Dachgeschoss bzw. aus kleingartne-
rischer Nutzung.

- Verkehrliche HaupterschlieRung der Grundstiicke iiber den Dazendorfer Weg
bzw. iiber den Liitjenburger Weaq.

- Sicherung einer Anbindung an die Probst-Rhl-StraRe zugunsten von FuRgan-
gern und Feuerwehr durch Ausweisung eines Geh- und Fahrrechtes.

- Entwicklung eines von oberirdisch parkenden Fahrzeugen weitgehend freien
Wohnumfeldes fiir den siidlichen Plangebietsteil durch Ausweisung von Tiefga-
ragen fiir die erforderlichen Pkw-Stellpldtze und Regelung der Anordnung ober-
irdischer Besucher-Stellplitze.

- Anpflanzungsvorgaben zur angemessenen Gestaltung des Wohnumfeldes mit
GroRbiumen und dadurch Gewdhrleistung einer stadtebaulichen Einbindung in
das vorhandene Ortshild.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Dem stiddtebaulichen Konzept liegen die Architekturplanungen der beiden durch die
jeweiligen Vorhabentriger beauftragten Architekten zugrunde.

2.2.1 Geplante Bebauung

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - nordliches Teilgrundstiick (WA 1)

Die zum Liitjenburger Weg hin gelegene Seniorenresidenz besteht aus zwei Geb&u-
den: Einem doppelten Stadtvillentypus mit Mansarddach, der sich parallel zur Strafte
anordnet. In 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss werden hier ca. 20 Wohnun-
gen fiir betreutes Wohnen angeboten. Ein L-formiger Baukdrper mit Walmdach ist im
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riickwirtigen Bereich des Grundstiicks angeordnet und soll den Pflegebereich beher-
bergen. In 2 Vollgeschossen und einem mit groRziigigen Terrassen ausgestatteten
Staffelgeschoss werden insgesamt ca. 80 Pflegepldtze mit Einzelzimmern, Gemein-
schaftsrdumen, Speisesaal, u.a. untergebracht.

Abbildung 3: Lageplan nérdlicher Teilbereich
(ARCHITEKT WOLFGANG NASS, Stand 04.08.2016)
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Abbildung 4: Nordansicht Seniorenresidenz Pflegeinrichtung {oben) und Betreu-
tes Wohnen (unten) (ARCHITEKT WOLFGANG NAsS, Stand 24.08.2016)
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Wohnungsbau - siidliches Teilgrundstiick {WA 2)

Der Stadtebau auf dem siidlichen Teilgrundstiick gliedert sich im Wesentlichen in 7
zueinander versetzt angeordnete Bauk&rper mit Flachdach. Diese Geschosswoh-
nungsbaukdrper sind als 2- bzw. 3-Spanner mit insgesamt ca. 85 Wohneinheiten
geplant.

Zur Bstlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung werden 2 Baukdrper mit 2 Voll-
geschossen zzgl. Staffelgeschoss angeordnet, die zum Bestand der eingeschossigen
Einfamilienhduser mit Dach vermitteln. Nach Westen und Siiden werden 5 weitere
Baukdrper angeordnet, die jeweils aus 3 Vollgeschassen zzgl. Staffelgeschoss beste-
hen. Der westliche Ubergang zur Kleingartensiedlung soll mittels eines Pflanzstrei-
fens begriint werden.

In der Héhenlage folgt die geplante Bebauung dem bestehenden Gelédndeverlauf,
d.h. die Bebauung steigt von Norden nach Stiden an, Im Siiden bildet der Dazendor-
fer Weg den Abschluss des neuen Quartiers in Form eines Geldndeeinschnittes.

Abbildung 5: Llageplan siidlicher Teilbereich einschlieBtich Tiefgaragen
(ARCHITEKT JAN GOLLUS, Stand 25.08.2016)
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Im Nordosten des siidlichen Teilgrundstiicks wird als Ubergangshereich zur Senio-
renresidenz eine neue Spiel- und Grillplatzflache entstehen, die vom gesamten
Wohnguartier und der Senicrenresidenz genutzt werden soll.

2.2.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die duBere YerkehrserschlieRung der geplanten Baugrundstiicke erfolgt Gber vor-
handene dffentliche Verkehrsflachen, im Norden den Liitjenburger Weg und im Sii-
den den Dazendorfer Weg. Entlang der siidstlichen Plangebietsgrenze sind die Tief-
garagenzufahrt sowie eine parallel angeordnete ansteigende, oberirdische Zufahrt
fiir den geplanten Geschosswohnungsbau als private Verkehrsflichen vorgesehen
und sichern die ErschlieRung des Grundstiickes in die Tiefe ab.

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - nordliches Teilgrundstiick (WA 1)
Zwischen den neu entstehenden Geb3uden sind ausreichend Flachen fiir die innere
ErschlieBung und den ruhenden Verkehr vorhanden. Der ruhende Verkehr wird in
Form ebenerdig angeordneter Stellplitze untergebracht. Hierbei werden auch Besu-
cherstellpldtze beriicksichtigt.

Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge kénnen das Grundstiick vom Liijenburger Weg
aus anfahren. Die erforderlichen Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen werden
auf dem Grundstiick nachgewiesen.

Die Miillabholung kann vom Liitjenburger Weg aus erfolgen.

Wohnungsbau - siidliches Teilgrundstiick (WA 2)

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt vorrangig in Tiefgaragen. Je
Wohneinheit wird mindestens 1 Tiefgaragen-Stellplatz beriicksichtigt. Zusatzlich
sollen Besucherstellpldtze innerhalb des Baugrundstiickes gemafls dem Ansatz je 3
Wohneinheiten 1 Besucherstellplatz berlicksichtigt werden. Diese werden zum einen
gebiindelt auf einer Flache am Dazendorfer Weg vorgesehen sowie zum anderen in
geringer Anzahl, dezentral verteilt, oberirdisch in Gebdudendhe angeordnet.
Dadurch werden auch gebdudenah Parkflachen zum Ein- und Ausladen, fiir Liefer-
fahrzeuge oder Taxis sowie fiir Besucher geschaffen. Die oberirdischen Wege behal-
ten eine vorrangige Funktion fiir die fuRlaufige ErschlieBung, jedoch sind sie auch
durch Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge befahrbar.

Nur fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge wird zusatzlich zur oberirdischen Zufahrt
entlang der stiddstlichen Grundstiicksgrenze eine verkehrstechnische Anbindung an
die Probst-Rohl-StralRe mittels Wegerecht zugelassen. Der ibrige Autoverkehr wird
ausschlieBlich {iber die private Verkehrsfliche entlang der siidéstlichen Grund-
stiicksgrenze an den Dazendorfer Weg angebunden,

Die Miillabholung soll durch die Ausweisung eines Miillsammelplatzes unmittelbar
am Dazendorfer Wegq erfolgen, so dass kein Verkehr dieser Art innerhalb des Bauge-
bietes stattfindet.
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2.2.3 Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Vorhabengebietes an Ver- und Entsorgungsleitungen ist grund-
satzlich iiber den Dazendorfer Weg bzw. Liitjenburger Weg moglich. Leitungen auf
dem Baugrundstiick miissen voraussichtlich neu verlegt werden.

2.2.4 Griinordnung

Zur FEinbindung des neuen Baugebietes in die vorhandene Umgebung werden An-
pflanzungen vorgesehen, die das Gebiet abschirmen und durchgriinen sollen. Ent-
lang der westlichen Grundstiicksgrenze ist hierfiir die Anpflanzung eines dichten
Geholzstreifens zur benachbarten Kleingartenanlage vorgesehen.

Zur Einbindung der im Vergleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhdusern gré-
Reren Baukubaturen der Geschosswohnungshauten wie auch der Seniorenresidenz
werden Mindestbhepflanzungen der Baugrundstiicke mit GroRgriin in Form hoch-
stimmiger Laubb#ume vorgesehen. Fiir das Wohnungsbaugrundstiick, welches groB-
tenteils durch Tiefgaragen unterbaut werden soll, werden hierfiir eigens Bereiche
ausgewiesen, die frei von Tiefgaragenunterbauung gehalten werden, so dass die
Anpflanzungen natiirlichen Bodenanschluss erhalten.

Weiterhin werden Baumanpflanzungen fiir oberirdische Stellplitze vorgesehen, die
zur Begriinung und Gliederung gréRerer Stellplatzanlagen beitragen.

2.3 Planinhalte und Festsetzungen
2.3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 BauNVO festge-
setzt. Dies sichert eine Einpassung in die vorhandene Baustruktur der Umgebung
und ermdglicht eine gewisse Flexibititdt der bautichen Nutzungen im Rahmen der
Wohnprigung. Die Zulissigkeit der Seniorenresidenz und des Betreuten Wohnens
ergibt sich danach aus § 4 Abs. 2 Nr. 3 als Anlage fiir soziale bzw. gesundheitliche
Zwecke.

Im Sinne der Einpassung in den Bestand, zur Absicherung der vorrangigen Nutzung
als Wohnstandort und um keine stérenden Nutzungen und Verkehre zu erlauben,
wird von der Ausschlussméglichkeit gemaR § 1 Abs. 5 BauNY0 Gebrauch gemacht.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNV0 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen

werden flir nicht zuldssig erklart.

v W ro
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Aus oben genannten Griinden und als Klarstellung aufgrund in der Vergangenheit in
anderen Baugebieten aufgetretener Fehlnutzung erfolgt auch die Festsetzung des
Ausschlusses einer Nutzung durch Ferienwohnungen bzw. Ferienh&user.

2.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Fiir die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsmafie werden das Baugebiet WA 1 im
Norden (geplante Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen) sowie das Baugebiet
WA 2 im Siiden (geplanter Geschosswohnungshau} unterschieden.

Grundflichenzahl - GRZ

Als MaR der baulichen Nutzung wird fiir die Baugebiete WA 1 und WA 2 fiir die Haupt-
anlagen eine GRZ von 0,4 festgesetzt sowie durch die Ausweisung von Baugrenzen
als enge Baukdrperausweisungen weiter gesteuert. Die GRZ wie auch die Baugrenzen
beinhalten auch Terrassenbereiche als Hauptanlagen. Die Werte beachten die Ober-
grenzen gemiR § 17 BauNV0 und schiitzten somit den Boden und Naturhaushalt vor
einer iibermaRigen Versiegelung und Nutzungsdichte.

{iberschreitung der GRZ

Die weitere Ausnutzung der Baugebiete durch Stellplatze und ihre Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNV0 und bauliche Anlagen unterhalb der Gelénde-
oberfliche, durch die das Baugrundstiick ledigtich unterbaut wird, wird durch die
Ausweisung von GRZ-Uberschreitungswerten geregelt.

Fiir das WA 1 wird eine Uberschreitung bis zu einer Gesamt-GRZ von maximal 0,6
zugelassen. Dies entspricht der nach § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Uber-
schreitung von 50%.

Fiir das WA 2 wird eine Uberschreitung bis zu einer Gesamt-GRZ von maximal 0,7
zugelassen. Diese hohere Gesamtausnutzung fiir das WA 2 begriindet sich mit der
vorrangigen Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen. Dies hat zwar
eine hdhere Unterbauung des Grundstiicks zur Folge, wird oberirdisch jedoch durch
die Auflage zur intensiven Begriinung der nicht {iberbauten oder fiir Wege und ande-
re Befestigungen bendtigten Tiefgaragenflichen insgesamt zu einem hdheren Griin-
anteil des Baugebietes fiihren. Deshalb ist eine héhere Grundstiicksausnutzung fiir
das WA 2 vertretbar.

Zahlder Vollgeschosse

Zur stidtebaulichen Einordnung der geplanten Bebauung und Steuerung des Orts-

bildes werden die jeweils zul#ssigen Vollgeschosse festgesetzt. Dies sind:

- im WA 1 zwei Vollgeschosse,

- im WA 2 fiir die Baukdrper im &stlichen Grundstiicksbereich ebenfalls zwei Voll-
geschosse und

- im WA 2 fiir die Baukdrper im westlichen Grundstiicksbereich drei Vollgeschos-
se.
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Durch diese Abstufung von 2 Vollaeschossen im Norden und Osten des Plangebietes
zu 3 Vollgeschossen im Westen und Siiden des Plangebietes wird ein vertretbarer
Ubergang zur eingeschossigen Einfamilienhausbebauung im Osten und zur Bebau-
ung des Klinikgeldandes im Norden des Plangebietes geschaffen und gleichzeitig die
Schaffung einer htheren Anzahl von Wohneinheiten gesichert.

Zusitzlich zu den Vollgeschossen sind ausgebaute Dacher bzw. Staffelgeschosse
zuldssig, sofern sie unter den Definitionsgrenzen fiir Vollgeschosse nach Landesbau-
crdnung bleiben.

Hohe der baulichen Anlagen

Weiterhin werden zur Sicherung des Ortshildes maximal zuldssige Trauf- und First-
hohen sowie Hohen fiir Oberkanten baulicher Anlagen festgesetzt. Diese sind eng
abgestimmt auf die jeweiligen Architektur-Planungen:

WA 1 ,Betreutes Wohnen™: Traufhdhe 6,50 m; Firsthéhe 10,00 m
WA 1 ,Seniorenresidenz”: Traufhohe 9,25 m; Firsthohe 11,10 m
WA 2 ,Wohnbebauung, 2 Vollgeschosse™: Oberkante 9,50 m

WA 2 Wohnbebauung, 3 Yollgeschosse": Oberkante 12,50 m

Als Bezugspunkt fiir diese Hohen wird die Hihenlage der Erdgeschossfertigfuibéden
mit 0,00 m bestimmt, Danach sind die Trauf- und Firsthéhen sowie die Oberkante
von Gebduden ab der Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OKFF EG) zu
ermitteln.

Die Bebauung wird insgesamt von Norden nach Siiden, dem vorhandenen topografi-
schen Geldandeverlauf folgend, ansteigen. Auf eine Festsetzung der Hohenlage der
ErdgeschossfertigfuBbdden der einzelnen Baukdrper wird jedoch verzichtet, um
einen planerischen Spielraum zu behalten.

2.3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Um das stidtebauliche Konzept umzusetzen, werden die iiberbaubaren Grundstiicks-
flichen durch Baugrenzen in Form enger Baukérperausweisungen festgesetzt und
begrenzt. Die Baugrenzen sind so gefasst, dass sie die zu den Hauptanlagen zihlen-
den Terrassen mit beinhalten oder es werden gesondert Baugrenzen fiir ebenerdige
Terrassen ausgewiesen.

Es wird offene Bauweise festgesetzt, um das stidtebauliche Konzept siner aufgelo-
ckerten Baustruktur mit umgebenden Frei- und Gartenflichen zu gewdhrleisten. Dies
entspricht auch den angrenzenden Bauquartieren und sichert die Einordnung des
Plangebietes in die 6rtliche Baustruktur,

Fiir den L-férmigen Baukdrper der Seniorenresidenz im WA 1 wird abweichende Bau-
weise festgesetzt, bei der Gebdude {iber 50 m Linge zulassig sind und die Grenzab-
stdnde der offenen Bauweise gelten.
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2.3.4 Gestaltung

Hinsichtlich der Gestaltung der baulichen Anlagen werden die Dachformen und
Dachneigungen der jeweiligen Architekturplanungen als gestalterische Vorgaben fir
die Hauptdicher festgesetzt. Das sind fiir die Baugebiete

WA 1, Betreutes Wohnen™: Mansarddach mit Flachdachanteilen,
40° - 50° Dachneigung;

WA 1 ,Seniorenresidenz”: Walmdach, 5° bis 10° Dachneigung;

WA 2 Wchnbebauung”: Flachdach.

Nebendicher wie Yordicher und Giebel diirfen auch in anderen Dachformen ausge-
fihrt werden.

2.3.5 Flichen fiir Stellplitze und Tiefgaragen

Die Lage von Stellplétzen im WA 1 sowie von Tiefgaragen, Besucher-Stellplatzen und
einem Miillsammelplatz im WA 2 werden planzeichnerisch durch die Umgrenzung
entsprechender Flichen eingegrenzt sowie durch textliche Festsetzung weiter ge-
steuert.

Im nordlichen Baugebiet WA 1 sind Stellplatze und ihre Zufahrten nurinnerhalb der
tiberbaubaren Flichen und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zulds-
sig. Die Stellplatzanordnung wird dadurch auf die Flachen zwischen den beiden Bau-
kirpern der Seniorenresidenz konzentriert. Stérungen dstlich benachbarter Grund-
stiicke werden dadurch weitgehend vermieden, weil die Stellpidtze durch den L-
farmigen Baukdrper abgeschirmt werden. Durch die Begrenzung der fiir Stellplitze
nutzbaren Flichen verbleiben entlang des Liifjenburger Weges bis auf eine Zufahrt
Grundstiicksfreiflichen. Dies sichert ein gértnerisch gepragtes Ortshild entlang der
offentlichen StraBe. Weiterhin wird damit der Ein- und Ausfahrtsverkehr von/auf den
Liijenburger Weg kontrolliert und geregelt.

Im WA 1ist die Ausbildung von Stellplatzen als Carports oder Garagen nicht zuldssig,
um das stidtebauliche Bild der Anlage nicht durch zusitzlichen Baukdrper zu stéren,

Im siidlichen Baugebiet WA 2 sollen die erforderlichen, den Wohnungen zugeordne-
ten Stellptitze in Tiefgaragen untergebracht werden. Hierfiir erfolgt eine planzeich-
nerische Festsetzung der Flichen, die zusitzlich zu den iiberbaubaren Flachen durch
Tiefgaragen unterbaut werden diirfen. Dabei werden Grundstiicksfldchen in Form von
Streifen zwischen den Baukdrpern von einer Unterbauung ausgespart, um Freifld-
chen mit gewachsenem Boden fiir Baumanpflanzungen oder auch andere Naturhaus-
haltsfunktionen wie Regenwasserriickhaltung zu sichern.

Durch textliche Festsetzungen wird fiir das Baugehiet WA 2 prazisiert, dass ebener-
dige Stellplatze nur als Besucher-Stellpldtze zuldssig sind und deren Verortung fest-
gelegt. Entsprechend dem stidtebaulichen Konzept sollen Besucher-Stellplatze fiir
das Wohngebiet zum einen gebiindelt auf einer Fliche am Dazendorfer Weg angebo-
ten werden und zum anderen in begrenzter Anzahl {maximal 16 Besucher-
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Stellplitze) dezentral in Gebdudenihe verortet werden. Letzteres dient vor allem der
Abwicklung von Lieferverkehr (bspw. Umzug, Mobelanlieferung, sonstige Liefer-
dienste) oder auch der Anforderung von Fahrdiensten (Taxi 0.4.). Die gebdudenahen
Besucher-Stellplitze werden hinsichtlich der Verortung planzeichnerisch nicht vor-
gegeben, sondern sind nur texttich in der Anzahl begrenzt. Es empfiehlt sich jedoch
in der weiteren Planung, hierfiir Verortungen iiber Tiefgaragenflachen auszuwihlen.

Durch textliche Festsetzung wird fiir das WA 2 festgelegt, dass je drei Wohneinheiten
ein 6ffentlich nutzbarer Besucher-Stellplatz auf dem Baugrundstiick nachzuweisen
ist. Der vorgegebene Ansatz beruht auf Erfahrungswerten fiir Geschosswohnungs-
bau. Dies ist erfordertich, weil die umgebenden StraRen nur begrenzt bis gar keine
tffentlichen Parkmdglichkeiten bieten und benachbarte ruhige Anwohnerstralien
wie z.B. die Probst-R6h1-StraRe nicht durch derartige Verkehre belastet werden sol-
len. Das Erfordernis, eine gewisse Anzahl von offentlich nutzbaren Fahrzeug-
Abstellflichen fiir die Allgemeinheit vorzusehen, wird daher dem Geschosswoh-
nungsbau unmittelbar zugeordnet.

2.3.6 Verkehrsflichen, Geh- und Fahrrechte

Die duRere VerkehrserschlieRung des Baugebietes WA 1 im Norden erfolgt iiber die
tffentliche Verkehrsftiche des Liijenburger Weges. Fiir die innere ErschlieBung des
Baugebietes WA 1 stehen die Zufahrt und die Stellplatzflachen zur Verfiigung. Ful-
wege sind als untergeordnete Nebenanlagen ohne Einschrankung im Baugebiet un-
ter Einhaltung der GRZ-Uberschreitung zuldssig. Entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze des WA 1 wird ein 3,0 m breiter Weg als FuRwegeanbindung fiir die
Bewohner des siidlich angrenzenden Geschosswohnungsbaus an den Liitjenburger
Weg mit einem Gehrecht gesichert.

Die duBere VerkehrserschlieBung des Baugebietes WA 2 im Siiden wird iiber die &f-
fentliche Verkehrsfliche des Dazendorfer Weges und eine daven abgehende kombi-
nierte Tiefgaragenzufahrt (7,50 m)/oberirdische Zufahrt (5,50 m) entlang der siid-
tstlichen Grundstiicksgrenze, die als private Verkehrsflache festgesetztist, erfolgen.

Die Zufahrt vom Dazendorfer Weg zu dieser privaten Verkehrsflache erfolgt an der
Stelle der bisherigen Grundstiickszufahrt und ist planzeichnerisch als Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt. Weitere Ein- und Ausfahrten zum Dazendorfer Weg werden nicht
zugelassen. Die iibrige Grundstiicksgrenze des WA 2 zum Dazendorfer Weg wird daher
als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Fiir die vorrangig fuRlaufige ErschlieBung des Geschosswohnungsbauquartiers im
WA 2 existiert ein Wegekonzept, welches - nur zur Information - in der Planzeich-
nung dargestellt ist. Von der oberirdischen Zufahrt, die als private Verkehrsfliche
ausgewiesen ist und bis Hohe Probst-Rohl-StraBe reicht, zweigt dieses Wegesystem
nach Westen ab bis zu einer nord-siid-gerichteten Wegeachse, die zwischen der
zweigeschossigen und dreigeschossigen Bebauung verortet ist. Die einzelnen Ge-
biude werden durch versetzte Anschlusswege an die zentrale Wegeachse angehéngt.
Das Wegesystem steht auch fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sowie Besucher-
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Verkehr zur Verfiigung. Wie beim WA 1 sind auch im WA 2 FuR- und innere Erschlie-
Rungswege als untergeordnete Nebenanlagen ohne Einschrankung im Baugebiet
unter Einhaltung der GRZ-Uberschreitung zuldssig.

Das innere Wegesystem des WA 2 wird iiber ein Privatgrundstiick an die Probst-Rohl-
StraRe angebunden. Hier wird ein Gehrecht zugunsten der Anlieger des WA 2 und ein
Fahrrecht zugunsten von Feuerwehr, Not- und Rettungsfahrzeugen festgesetzt. An-
dere motorisierte Verkehre sind ausgeschlossen, um die Anwohner der als Sackgasse
konzipierten Probst-R8hl-Strale nicht zu belasten.

2.3.7 Ver-und Enisorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral iiber den Zweckverband Ostholstein, Trinkwas-
serleitungen befinden sich in den Strafen Litjenburger Weg, Pastor-Burchardi-
StraRe und Probst-Réhl-StraBe. Ein Anschluss des Plangebietes an die vorhandenen
Versorgungsleitungen ist mdglich.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt zentral iiber den Zweckverband Ostholstein.
Schmutzwasserleitungen befinden sich in den Strafen Liitjenburger Weg, Pastor-
Burchardi-StraRe und Probst-Rohl-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an die
vorhandene Entsorgungsleitung im Litjenburger Weg ist mdglich.

Regenwasserentsorgung

In den StraRen Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg sind stddtische Regenwas-
serkanile vorhanden. An die Leitung im Dazendorfer Weg kann aus Kapazitdtsgriin-
den kein Regenwasser abgegeben werden. Aufgrund der begrenzten Leitungskapazi-
tit des vorhandenen Regenwasserkanals im Litjenburger Weg darf Regenwasser vom
Plangebiet insgesamt nur gedrosselt mit einer Menge von maximal 15 I/s dorthin
abgegeben werden. Es sind geeignete MaRnahmen zur Riickhaltung (bspw. Rigolen,
iiberstaute Tiefgaragen mit Drosselabfluss, Dachbegriinung, etc.) sowie zur Versicke-
rung von Regenwasser auf den Baugrundstiicken zu beriicksichtigen.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Stromleitun-
gen befinden sich in den StraRen Liitjenburger Weg, Pastor-Burchardi-Strale und
Probst-Rohl-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an die verhandenen Versor-
gungsleitungen ist méglich.

Leitungsrechte

Zur Absicherung von Ver- und Entsorgungsanschliissen des Baugebietes WA 2 an die
vorhandenen Leitungsnetze im Liitjenburger Weg bzw. in der Probst-Rohl-StraBe
werden {iber das Baugebiet WA 1 in einer 3,0 m breiten Trasse entlang der Westgren-
ze des Grundstiicks zum Liitjenburger Weg und iiber ein Privatgrundstiick zur Probst-
Rohl-StraBe Leitungsrechte zugunsten der Verlegung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen festgesetzt.
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Feuerléscheinrichtungen, Brandschutz
Das Feuerlischwasser soll aus dem Trinkwasserleitungsnetz aus hierfiir bestimmten

Hydranten entnommen werden.

Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge auf den privaten Baugrund-
stiicken miissen den Anforderungen der Landesbauordnung (LBO § 5) und der DIN
14090 geniigen und sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Im ndrdlichen Baugebiet WA 1 soll die Zufahrt fiir die Feuerwehr iiber die internen
ErschlieRungsflichen vom Liigenburger Weg aus erfolgen.

Fiir das Baugebiet WA 2 liegt eine erste feterwehrtechnische ErschlieBungsplanung
vor, die tiber die geplante private Verkehrsflache an den Dazendorfer Weg sowie iiber
das Fahrrecht an die Probst-Rohl-StralRe anbindet (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 6: Lageplan FeuerwehrerschlieBung
{ARCHITEKT JAN GoLLUS, Stand 25.08.2016)

O]
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Abfallbeseitigung

Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Osthol-
stein. Die Abholung ist jeweils an den StraBen Liitjenburger Weg bzw. Dazendorfer
Weg vorgesehen. Ein Befahren der Baugebiete selbst ist nicht vorgesehen.

2.3.8 Griinflichen

Zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 2 ist an der dstlichen Plangebietsgrenze
eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spiel- und Grillplatz festgesetzt.
Die Griinfliche dient der Unterbringung von Spielplatzflichen fiir Kleinkinder fiir
den Geschosswohnungbau gemaR § 8 Landesbauordnung. Gleichzeitig soll hier auch
ein Grillplatz integriert werden. Die Fliche ist als gemeinsame Aufenthalts-, Freizeit-
und Begegnungsfliche zwischen den Bewohnern des Wohngebietes und der Senio-
renresidenz vorgesehen.

2.3.9 Anpflanzungen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

Zur Einbindung des neuen Baugebietes in die vorhandene Umgebung werden An-
pflanzungen vorgesehen, die das Gebiet abschirmen und durchgriinen sollen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist die Anpflanzung eines 3,0 m breiten,
dichten Gehdlzstreifens aus Bdumen und Strauchern zur benachbarten Kleingarten-
anlage vorgesehen. Diese intensive Bepflanzung soll den Ubergang zwischen dem
Geschosswohnungsbau und den Kleingarten landschaftsgerecht gestalten, Um eine
Biotopfunktion fiir die heimische Tier- und Pflanzenwelt abzusichern wird fiir diese
Anpflanzung die Verwendung heimischer Gehdlzarten gemal der festgesetzten Ge-
hblzliste 1 vorgegeben.

Zur Einbindung der im Vergleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhdusern gro-
Reren Baukubaturen der Geschosswohnungsbauten wie auch der Seniorenresidenz
werden Mindestbepflanzungen der Baugrundstiicke mit GroRgriin in Form hoch-
stammiger Laubbiume vorgesehen. Hierfiir wird den Baugebieten WA 1 und WA 2 die
Festsetzung zugeordnet, je angefangene 500 m” Baugrundstiick ein Solitirgehslz in
Form eines hochstimmigen Laubbaumes zu pflanzen. Durch Vorgabe einer Mindest-
qualititsgréRe der zu pflanzenden Baume wird eine zeitnahe Wirkung fiir das Orts-
und Landschaftsbild erreicht. Insgesamt sichert die Mindestbepflanzung ein Grund-
geriist an GroRgriin filr das Gebiet.

Fiir das Wohnbaugebiet WA 2, welches groRtenteils durch Tiefgaragen unterbaut
werden soll, werden zusitzlich Anpflanzungsflichen festgesetzt, die frei von Tiefga-
ragenunterbauung gehalten werden und in denen jeweils eine vorgegebene Anzahl
von Solitirgehdlzen zu pflanzen ist. Dadurch werden insgesamt eine regelmdRige
Gehdlzverteilung und damit ein parkartiger Charakter fiir das Baugebiet erreicht.
Gleichzeitig ist sichergestellt, dass die Anpflanzungen natiirlichen Bodenanschiuss
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erhalten. Die Anpflanzungsflachen geben nicht vor, dass die Flachen flachig zu be-
griinen sind. Hier dirfen auch Wege hergestellt werden.

Auch die Anpflanzungsvorgabe fiir eine bestimmte Anzahl von Solitérgehdlzen in-
nerhalb der privaten Griinfliche soll den parkartigen Charakter des Wohngebietes
und damit die Einbindung in das Ortsbild unterstiitzen.

Weiterhin werden Baumanpflanzungen fiir oberirdische Stellplatze festgesetzt, die
zur Begriinung und Gliederung groRerer Stellplatzanlagen beitragen.

Durch Festsetzung wird weiterhin definiert welche der besonderen Pflanzfestsetzun-
gen auf die aligemeine Pflanzfestsetzung zur Mindestbepflanzung der Baugrundsti-
cke angerechnet werden kdnnen.

Fiir die Tiefgaragenflichen, die nicht iiberbaut oder befestigt sind bzw. fiir techni-
sche Anlagen bendtigt werden wird eine intensive Begriinung unter Herstellung
einer mindestens 0,7 m starken Pflanzsubstratdicke festgesetzt. Die Malnahme
kompensiert Einschrankungen von Naturhaushaltsfunktionen, wie bspw. Regenwas-
serspeicherung, die durch die hdhere Grundstiicksausnutzung fiir die Anlage der
Tiefgaragen zugelassen werden.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu erset-
zen.

2.4 Hinweise

Regenwasserableitung

Aufgrund der begrenzten Leitungskapazitét des vorhandenen Regenwasserkanals im
Liitienburger Weg darf Regenwasser vom Plangebiet insgesamt nur gedrosselt mit
einer Menge von maximal 15 |/s an das stddtische Leitungsnetz abgegeben werden.
Es sind geeignete MaBnahmen zur Riickhaltung und ggf. auch Versickerung von Re-
genwasser auf den Baugrundstiicken zu beriicksichtigen. Eine Ableitung iber den
vorhandenen Regenwasserkanal im Dazendorfer Weg scheidet aus, weil dort keine
Kapazitaten mehr vorhanden sind.

Baumschutzsatzung

Im Baugenehmigungsverfahren zu beantragende Baumfaliungen auf den Baugrund-
stiicken sind abschlieRend durch die Anpflanzungen gemaR der textlichen Festset-
zungen Nr. 6.1 bis 6.7 des Bebauungsplans ausgeglichen. Es sind keine zusatzlichen
Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung aufzugeben.

Fiir erforderliche Baumfillungen auf anderen Flichen, z.B. tffentlichen Verkehrsfld-
chen, gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen. Anpflanzungen gemdh
der textlichen Festsetzungen Nr, 6.1 bis 6.7 kénnen hierfilr nicht als Ersatzpflanzun-
gen angerechnet werden.
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3. Verfahren

3.1 Firmliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 17.03.2016
den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplans Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen
Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg” gefasst.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
. durch Abdruck in der ,Heitigenhafener Post” (§ 2 Abs, 1 5atz 2
BauGB}.

Mit Schreiben vom ..cevviiciiieeninninne. wurde die Planung des Bebauungsplans

Nr. 89 gemiR § 16 Landesplanungsgesetz dem zustandigen Innenministerium ange-
zeigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom
........................... BIS ZUM  vevrevereereenesersenenene. durchgefiihrt, Hierzu konnten
Anregungen und Bedenken abgegeben werden (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB}.

Die Stadtvertretung hat am ....cceceeeeeeeerecreeneen den Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 89 mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsptans Nr. 89, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A}
und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
........................... bis einschlieBlich .......ccccccceerevernene.. Wahrend der Dienst-
stunden nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die Sffentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wihrend der Auslegungsfrist von je-
dermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am
........................... durch Abdruck in der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange, die von der Planung be-
riibrt sein konnen, wurden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden
und sonstigen Triger offentlicher Belange am ...couevvenniininniiiinees gepriift. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den B-Plan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A} und
dem Text (Teil B am ..ecovvvvvrnciiieninianinns als Satzung beschlossen und die Begriin-
dung durch Beschluss gebilligt.
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3.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsheteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde
iiber den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 89 unterrichtet. Es wurden 2 Stellung-
nahmen, unterzeichnet von mehreren Anwohnern, abgegeben.

3.3 Entwurfsplanung

Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte die Er-
stellung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 89 unter Beriicksichtigung der einge-
gangenen Hinweise aus der Frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie aufgrund
weitergehender Planungen des privaten Vorhabentrdgers. Hierbet wurden im We-
sentlichen folgende Anderungen in der Entwurfsfassung des Bebauungsplans vorge-
nommen:

- Verbreiterung der privaten Verkehrsflache entlang der siiddstlichen Grund-
stiicksgrenze um eine oberirdische Zufahrtsstrafl3e mit 5,50 m Breite,

- Ergénzung einer Regelung sowie Ausweisung einer Fléche fiir 6ffentlich nutzba-
re Besucher-Stellplitze fiir das Geschosswohnungsbaugebiet WA 2.

- Reduzierung der Anzahl geplanter Wohngeb&dude im WA 2 von 8 auf 7 sowie der
beabsichtigten Wohneinheiten von ca. 95 WE auf ca. 85 WE.

- Festlegung eines Fahrrechtes zwischen dem Baugebiet WA 2 und der Probst-
Réhl-Strake ausschlieBlich fiir Feuerwehr, Not- und Rettungsfahrzeuge iiber
das Privatgrundstiick Probst-Rohl-StraRe Nr. 14.
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4. Durchfiihrung des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Liitjenburger Weg und Dazen-
dorfer Weg” hat keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die Stadt Heiligenha-

fen.

Die Kosten fiir die Herstellung der Baugebiete einschlieRlich der privaten Verkehrs-
flache trdgt der Vorhabentrdger.

5. Flichenbilanz

PLANUNG Flichennutzung Flicheinm?® | Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Allgemeines Wohngebiet WA 1 7.295 37.8%
Allgemeines Wohngebiet WA 2 9.145 47,4 %
Allgemeines Wehngebiet 95 0,5%

mit Geh, Fahr- und Leitungsrecht zur
Probst-Rohl-StraRe

Private Verkehrsfliche 825 4,3 %
Private Griinflache 690 3,5%
{ffentliche Verkehrsflichen 1.255 6,5 %
Summe PLANUNG Plangebiet 19.305 100 %
6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung zum Bebauungsplans Nr. 89 wurde in der Sitzung der Stadtvertre-

tung Heiligenhafen am .....cccoovvvnivinininnns gebilligt.
Heiligenhafen, den ....uvieciiciiiianna Siegel Unterschrift
(Miiller)
- Biirgermeister -
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