Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 30. August 2016

Der Blurgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/89
Vorlage zum offentlichen Teil der Sitzung _am TOP
X|des Stadtentwicklungsausschusses 15 SRR | @
des Haupt- und Finanzausschusses
der Stadtvertretung
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein @ Kriminalpraventiver Rat: hein
® Seniorenbeirat nein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 89 (Bereich 2zwischen
Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg)

A) SACHVERHALT

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

vorsieht,

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 28.07.2016. bis einschlieRlich 11.08.2016 durchgefuhrt.

B) STELLUNGNAHME

Die im vorgenannten Verfahrensschritt eingegangenen Anregungen sind mit einer
Stellungnahme der Verwaltung versehen dieser Vorlage zur Kenntnis beigefiigt.

Die Planzeichnung sowie die Begriindung dazu sind dieser Vorlage ebenfalls zur Kenntnis

beigefigt.

Die aktuelle Planung wird vom planbearbeitenden Architekten, Herrn Wefers, in der
Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 15.09.2016, 19.30 Uhr, erlutert.
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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
Litienburger Weg) mit Begriindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt/mit
folgenden Anderungen gebilligt. Der Stellungnahme der Verwaltung zu den
eingegangenen Anregungen wird nach eingehender Abwégung gemaR § 1 Abs. 6 BauGB

zugestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 89 (Bereich zwischen Dazendorfer Weg und
Litjenburger Weg) mit Begriindung ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen
und die beteiligten Trager &ffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzah! der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

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

von der Beratung und Abstimmung ausgeschiossen; sie waren weder bei der Beratung
noch bei der Abstimmung anwesend.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

I. Planumngsrechtliche Festsetzungen
Art der bautichen Nuung { 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB}

%3 [r den Atigemairer Weangabisten WA T urd WA 2 sing dia awsratmsazise pulassige
" jes Babauungspinres,

Hetrargen nuch g 4 Abs. 3 BaoliT sioon Bestandteit
{§ $AN% 18 1 d3aGB; 3 4 BEar W)

£

Ir der Allgamairer Wohsgsiiaten 44 T urd WA 7 st gire Nulrung durzi Ferieta shrang en
brar Foriarkauser nichl zalbesig.
{3 SATs. $Nn 1 BaulhB)

2. Mafl derbantichen Nuzung {§ 9 Abs. 1 Nz 1 BauGh)

2.3 Die sulbsssige Grondflackerastt carf dureh dle GrurdfLachenven Alager gemil
§ 1842, < BaLNVC wie Stabipidoe gnd Tiefgaragen mit inren fufzbren o £
arlagen ale Waga ung anderearsiegelie 0ok ey nor B eivar Crondficks
in ger Plaryshchnung festgesetrtan OR0-Cherzchraising ois man 1 borschrizs
15 AV TNL 1 SaubB; g 19 Abs. 4 Bauhvl)

£5 Diehachstruitssige Gebaudahihe mgeln die festserLngan in dar Plarzsichnurg.
Ruze3:purit fur dia Hadve tar bawsichan hatager it i Dbetlante das Tertiglafbedens
(CEFFYIm Didgesshoss (E0) 501 40,00 m.

Beruzzpurize BRI die Geldudehdha sird

= zlsulranfrene” {IH) der Sondmpent slschen far sensreshien Fandaulbelz s
mi et Dasnoberflione,

« , als disththe® (FHY derhnohsie funkt eines garsigter Packas wrd

= als Qbarkante® (2K} der Schritpani reiacken 4
mit der Chercarte, 4.0 Dachhar sra AbSka Bos . DEarkamte Aufaitor, sires
Sabtuder mit Nachidash,

Die fesigesatrtar Mafe peiter irblashve allet Pacha se auea,
(£ 8Abe tAL | BauGB; § 1540, 2 ang 3 Bar VD 3 45 Abe. 1 EauNVD}

3. Bauweize (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGE)

p

2.1 I Algeneines WobngerietlA | mt shweizoendar Bauaeise 5™ sind Sabaide toee o0
Linge zatassia. [z gollar die Sremraile de der nffenzn Bauwtise,
{5 5AD5. TN 7 32uGB; § 70 Abs, & Eachit

4. Steliptatze und Tigfgaragen mit jhren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Kt 4 BauGR}

4.5 In Klgemetnan Wobngeoiet WA L sind Scelipistra wng dhre Fuiahten rasinneral e
Roetbaubaten Flachen urd innerheh dir Fastgesacmen fiachan T Stellslatre rulizsiy.

e Ausbildurg afs Carpa-ts ader Gatagen ist richtzulissic,
[$ GADL T80 4 J2uGBr b 12 AD1, & BaLVD:

4.2 U Allgermenen Acknganiet WA 7 sind Besuemen-Stelioidme auf dem Baurmuncsdo; nass
cem Scnblasel je 3 Wobnedr heften T Bacucher Sledlplal mecruaniien,
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inrarkalb dar [esigesez e Flarhe Ty Basuchor-Stellp stra und 2us 5432 3 Boschrdnhg auf
raximal 16 hemachas-Stellplatra in Enrentrater Varedlung Sm Woka gasie: rulzsia.

(4 SAm, AL & HaaGB » 10 Abe. £ BauhVD
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5. Geh-, Eahretind Leitungsrechie (4 0 Abs. 1 Nr. 21 BaubE)

LY nmeimrete Fachs werd
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Begriindung
Bebauungsplan Nr. 89 der Stadt Heiligenhafen fiir den
~Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg”

0. Praambel - 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
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBL. I S. 1722).

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

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline 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. I5. 1509).

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

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 421
der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBL. I S. 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 (G0) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt 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 und Planungserfordernis

Die Wohnpark Heiligenhafen GmbH & Co. KG beabsichtigt, das Grundstiick der ehe-
maligen Hithnerfarm zwischen dem Liitjenburger Weg im Norden und dem Dazendor-
fer Weg im Siden filr Wohnungshau zu entwickeln.

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

Die privaten Entwicklungsabsichten zu qualitativem Wohnungsneubau und altenge-
rechtem Wohnraum mit bzw. ohne Pflegeleistung unterstiitzen die aus demografi-
schen Griinden stédtebaulich erforderlichen Anpassungs- und Entwicklungsprozesse
zur Yersorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in der Stadt Heiligenhafen.

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

Gemdl § 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 friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3Abs.1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB 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 verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Weiterhin gelten gemdfR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fillen des § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB (d.h. die festgesetzte zuléssige Grundfléche betrdgt 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 zuldssig.

1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Stadt Heiligenhafen innerhalb der Ortslage.
Der Bebauungsplan Nr. 88 fiir den , Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Liitjen-
burger Weg” wird fiir die nachfolgend abgebildete Flache aufgestelit.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89

GiLTUN.(‘SSBE.ﬂﬁCH : 'amsﬂ,_ e

Das Gebiet umfasst das Grundstiick der ehemaligen Hiihnerfarm und wird begrenzt
- im Norden durch den Liitjenburger Weg,
- im Osten durch die Einfamilienhausgrundstiicke an der Pastor-Burchardi-Strafle
und an der Probst-R8hi-Strafe,
- im Siiden durch den Dazendorfer Weg und
- im Westen durch eine Kleingartenanlage.

Nordlich des Liitjenburger Weges schlieRt das Geldnde der Ameos-Klinik an.
Der Geltungshereich umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha.

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

Der auf dem dstlichen Teil des Plangebietes anzutreffende Gebdudebestand ent-
stammt der friiheren Nutzung als Hithnerfarm und besteht aus eingeschossigen Wirt-
schafts- und Hallengebduden. Die Bausubstanz ist fiir das geplante Anforderungs-
profil qualitativ nicht relevant und wird komptlett abgerissen.

Das Grundstiick der ehemaligen Hithnerfarm verfiigt iber eine Grundstiickszufahrt,
die vom Dazendorfer Weg abgeht und an der siidgstlichen Grundstiicksgrenze ver-
{duft.

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

1.4  Ndhere Umgebung

Das vorhandene Wohngebiet dstlich 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 grofflichige Gartenanteile gekennzeichnet. Entlang der Kleingartenan-
lage veriduft ein Fullweg unmittelbar angrenzend zum Plangebiet.

1.5 Eigentumsverhiltnisse

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
ats Unterzentrum im landlichen Raum definiert. Weiterhin gehdrt Heiligenhafen zu
den Stddten mit einem kontinuiertichen Bevdlkerungswandel, auf welchen reagiert
werden muss.

Der Landesentwicklungsplan fithrt dazu aus:
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Auf eine verinderte Wohnungsnachfrage reagieren

Mit dem demographischen Wandel werden sich Art und Umfang der Wohnungsnach-
frage und der Flichenbedarf verdndern. Wihrend die Nachfrage nach Einfamilien-
hiusern deutlich zuriickgehen wird, nimmt die Nachfrage nach neuen Wohnformen
sowie generationsiibergreifenden, alten- und behindertengerechten Wohnungen zu.
Die Kommunen miissen sich bei der Flichenvorsorge, der Weiterentwicklung der
Wohnungsbestidnde, der Gestaltung des Wohnumfelds und des Infrastrukturangebots
auf diese Verénderungen einstellen.” (5. 15 LEP)

1.6.2 Regionalplan

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

»Die Einwohnerentwicklung in den Stddten und Gemeinden des Planungsraums wird
von der natiirlichen Entwicklung und in entscheidendem Mafe von der Zuwanderung
und dem kommunalen Angebot an Wohnungen und Baufiichen abh@ngen. 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 gualitdtsvellen Neubauoptionen, nicht nur im Einfamitien-
hausbau, zu begrenzen.” (5. 8 RP)

~Der Kreis Ostholstein und die Hansestadt Liibeck geh&ren in Schleswig-Holstein zu
den Regionen mit dem hdchsten Anteil dlterer Mitbiirgerinnen und Mitbiirger. Bis
zum Jahr 2015 wird der Alterungsprozess weiter fortschreiten und zu einer deutli-
chen Verdnderung der Altersstruktur der Einwohnerinnen und Einwohner im Pla-
nungsraum flhren. ... 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-
tenplatzen oder Schulen riickldufig sein.” (S. 9 RP)

1.6.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen (vgl. nachfolgende Abb.).
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Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt
Heiligenhafen
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2. Planinbhalt und Abwagung
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 Gewdhrleistung einer stidte-
baulichen Einbindung in das vorhandene Ortsumfeld aus lberwiegend einge-
schossiger Einfamilienhausbebauung zzgl. Dachgeschoss bzw. aus kleingértne-
rischer Nutzung.

- Verkehrliche HaupterschlieBung der Grundstiicke uber den Dazendorfer Weg
bzw. iiber den Liitjenburger Weg.

- Sicherung einer Anbindung an die Probst-Réhi-StralRe zugunsten von Fulgén-
gern und Feuerwehr durch Ausweistng eines Geh- und Fahrrechtes.

- Entwickiung eines von oherirdisch 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-Stellplatze.

- Anpflanzungsvorgaben zur angemessenen Gestaltung des Weohnumfeldes mit
Grofibdumen und dadurch Gewdhrleistung einer stddtebaulichen Einbindung in
das vorhandene Ortshild.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Dem stddtebaulichen Konzept liegen die Architekturplanungen der beiden durch die
jeweiligen Vorhabentrdger beauftragten Architekten zugrunde.

2.2.1 Geplante Bebauung

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - nérdliches Teilgrundstiick (WA 1)

Die zum Liitjenburger Weg hin gelegene Seniorenresidenz besteht aus zwei Gebdu-
den: Einem doppelten Stadtvillentypus mit Mansarddach, der sich parallel zur Stralle
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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rlickwértigen Bereich des Grundstiicks angeordnet und soll den Pflegebereich beher-
bergen. In 2 Vollgeschossen und einem mit groRziigigen Terrassen ausgestatteten
Staffelgeschoss werden insgesamt ca. 80 Pflegeplatze mit Einzelzimmern, Gemein-
schaftsrdumen, Speisesaal, u.a. untergebracht.

Abbildung 3: Lageplan nordlicher Teilbereich
{ARCHITEKT WOLFGANG NASS, Stand 04.08.2016)

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 Stddtebau auf dem siidlichen Teilgrundstiick gliedert sich im Wesentlichen in 7
zueinander versetzt angeordnete Baukdrper mit Flachdach. Diese Geschosswoh-
nungsbaukdrper sind als 2- bzw. 3-Spénner mit insgesamt ca. 85 Wohneinheiten
geplant.

Zur dstlich angrenzenden Einfamilienhaushebauung werden 2 Baukérper 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 Vollgeschossen zzgl, Staffelgeschoss beste-
hen. Der westliche Ubergang zur Kleingartensiediung soll mittels eines Pflanzstrei-
fens begriint werden,

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

Abbildung 5: Lageplan siidlicher Teilbereich einschlieBlich Tiefgaragen
{ARCHITEKT JAN GOLLUS, Stand 25.08.2016)

Deliphear 3
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Im Nordosten des siidlichen Teilgrundstiicks wird als Ubergangsbereich zur Senio-
renresidenz eine neue Spiel- und Grillplatzfliche entstehen, die vom gesamten
Wohnguartier und der Seniorenresidenz genutzt werden soll.

2.2.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die duBere VerkehrserschlieRung der geplanten Baugrundstiicke erfolgt iiber vor-
handene &ffentliche Verkehrsflichen, im Norden den Liijenburger Weg und im S{-
den den Dazendorfer Wegq. Entlang der sliddstlichen Plangebietsgrenze sind die Tief-
garagenzufahrt sowie eine parallel angeordnete ansteigende, oberirdische Zufahrt
fiir den geplanten Geschosswohnungsbau als private Verkehrsflachen vorgesehen
und sichern die ErschlieBung des Grundstiickes in die Tiefe ab,

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - ndrdliches Teilgrundstiick (WA 1)
Zwischen den neu entstehenden Gebduden 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-
cherstellplatze beriicksichtigt.

Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge kinnen das Grundstiick vom Liitjenburger Weg
aus anfahren, Die erforderlichen Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflichen werden
auf dem Grundstlick nachgewiesen.

Die Miiltabholung kann vom Liijenburger Weg aus erfolgen.

Wohnungsbau - siidliches Teilgrundstiick (WA 2)

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt vorrangig in Tiefgaragen. Je
Wohneinheit wird mindestens 1 Tiefgaragen-Stellptatz beriicksichtigt, Zusatzlich
sollen Besucherstellplitze innerhalb des Baugrundstiickes gemdf dem Ansatz je 3
Wohneinheiten 1 Besucherstellplatz berticksichtigt 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 geb3udenah Parkflichen zum Ein- und Ausladen, flir Liefer-
fahrzeuge oder Taxis sowie fiir Besucher geschaffen. Die oberirdischen Wege behal-
ten eine vorrangige Funktion fiir die fuBl3ufige ErschlieRBung, jedoch sind sie auch
durch Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge befahrbar.

Nur flir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge wird zusétzlich zur oberirdischen Zufahrt
entlang der siiddstlichen Grundstiicksgrenze eine verkehrstechnische Anhindung an
die Prohst-Réhl-StraRe mittels Wegerecht zugelassen. Der iibrige Autoverkehr wird
ausschliefitich iiber die private Verkehrsfliche entlang der siiddstlichen Grund-
stiicksgrenze an den Dazendorfer Weg angebunden.

Die Miillabholung soll durch die Ausweisung eines Millsammelplatzes unmittelbar
am Dazendorfer Weg 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-
sdtztich iiber den Dazendorfer Weg bhzw. Litjenburger Weg maglich. Leitungen auf
dem Baugrundstiick missen voraussichtlich neu verlegt werden.

2.2.4 Griinordnung

Zur Einbindung des neuen Baugebietes in die vorhandene Umgebung werden An-
pflanzungen vorgesehen, die das Gebiet abschirmen und durchgriinen sollen, Ent-
tang der westlichen Grundstilicksgrenze ist hierfiir die Anpflanzung eines dichten
Gehblzstreifens zur benachbarten Klgingartenanlage vorgesehen.

Zur Einbindung der im Vergleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhdusern gro-
Reren Baukubaturen der Geschosswohnungsbauten wie auch der Seniorenresidenz
werden Mindestbepflanzungen der Baugrundstiicke mit Grofigriin in Form hoch-
stdmmiger Laubbdume vorgesehen. Fiir das Wohnungshaugrundstiick, welches groR-
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 Stellpldtze vorgesehen, die
zuy Begriinung und Gliederung gréRerer Stellplatzanlagen beitragen.

2.3 Planinhalte und Festsetzungen
2.3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als Aligemeine Wohngebiete (WA) gem3R § 4 BauNV0 festge-
setzt. Dies sichert eine Einpassung in die vorhandene Baustruktur der Umgebung
und ermdglicht eine gewisse Flexibilitdt der baulichen Nutzungen im Rahmen der
Wohnpragung. Die Zuldssigkeit 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 strenden Nutzungen und Verkehre zu erlauben,
wird von der Ausschlussmoglichkeit gemdld § 1 Abs. 5 BauNV0 Gebrauch gemacht.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNV0 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

&, Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

werden fiir nicht zuldssig erklart.
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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. Ferienhauser.

2.3.2  MaR der baulichen Nutzung

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

Grundflichenzahl - GRZ

Als Mal der baulichen Nutzung wird fiir die Baugebiete WA 1 und WA 2 filr die Haupt-
antagen 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 gemal g 17 BauNVO0 und schiitzten somit den Boden und Naturhaushalt vor
einer (berm&Rigen Versiegelung und Nutzungsdichte.

Uberschreitung der GRZ

Die weitere Ausnutzung der Baugebiete durch Stellpidtze und ihre Zufahrien, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNV0 und bauliche Anlagen unterhalb der Gelédnde-
oberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich 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 BauNVO0 aligemein zul#ssigen Uber-
schreitung von 50%,

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

Zahl der Vollgeschosse

Zur stadtebaulichen Einordnung der geplanten Bebauung und Steuerung des Orts-

bildes werden die jeweils zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Dies sind:

- im WA 1 zwei Vollgeschosse,

- im WA 2 fiir die Baukdrper im Gstlichen Grundstiickshereich ebenfalls zwei Voll-
geschosse und

- im WA 2 fiir die Bauk@rper im westlichen Grundstiicksbereich drei Vollgeschos-
se.

31.08.2016
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Durch diese Abstufung von 2 Vollgeschossen im Norden und Osten des Plangebietes
zu 3 Vollgeschossen im Westen und Siiden des Plangebietes wird ein vertretbarer
Ubergang zur eingeschossigen Einfamilienhaushebauung im Osten und zur Bebau-
ung des Klinikgelandes im Norden des Plangehietes geschaffen und gleichzeitig die
Schaffung einer héheren Anzahl von Wohneinheiten gesichert.

Zusdtzlich zu den Vollgeschossen sind ausgebaute Dicher bzw. Staffelgeschosse
zuldssig, sofern sie unter den Definitionsgrenzen fiir Voligeschosse nach Landesbau-
ordnung bleiben.

Hohe der baulichen Anlagen

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

WA 1 ,Betreutes Wohnen”: Traufhéhe 6,50 m; Frsthihe 10,00 m
WA 1, Seniorenresidenz”: Traufhéhe 9,25 m; Firsthdhe 11,10 m
WA 2 ,Wohnbebauung, 2 Voligeschosse™: Oberkante 9,50 m

WA 2 . Wohnbebauung, 3 Vollgeschosse”: Oberkante 12,50 m

Als Bezugspunkt fiir diese Hohen wird die Héhenlage der ErdgeschossfertigfuRbdden
mit £0,00 m bestimmt, Danach sind die Trauf- und Firsthdhen 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 tepografi-
schen Geldndeverlauf folgend, ansteigen. Auf eine Festsetzung der Hohenlage der
ErdgeschossfertigfuRbdden der einzelnen Baukdrper wird jedoch verzichtet, um
einen planerischen Spielraum zu behalten.

2.3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Um das stiddtebauliche Konzept umzusetzen, werden die iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen durch Baugrenzen in Form enger BaukBrperausweisungen festgesetzt und
begrenzt. Die Baugrenzen sind so gefasst, dass sie die zu den Hauptanlagen zéhlen-
den Terrassen mit beinhalten oder es werden gesondert Baugrenzen filr ebenerdige
Terrassen ausgewiesen.

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

Fir den L-férmigen Baukdrper der Seniorenresidenz im WA 1 wird abweichende Bau-
weise festgesetzt, bei der Gebdude iiber 50 m Linge zuldssig sind und die Grenzab-
stande 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 fiir
die Hauptdacher festgesetzt, Das sind fiir die Baugehiete

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

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

WA 2 ,Wohnbebauung®; Flachdach.

Nebenddcher wie Vordacher und Giebel diirfen auch in anderen Dachformen ausge-
fihrt werden. ‘

2.3.5 Flachen fiir Stellplitze und Tiefgaragen

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

Im ndrdlichen Baugebiet WA 1 sind Stellpldtze und ihre Zufahrten nur innerhalb der
{iberbaubaren Fidchen und innerhalb der festgesetzten Flichen fiir Stellplitze zulés-
sig. Die Stellplatzanordnung wird dadurch auf die Flachen zwischen den beiden Bau-
kdrpern der Seniorenresidenz konzentriert. Stérungen dstlich benachbarter Grund-
stiicke werden dadurch weitgehend vermieden, weil die Stellplitze durch den L-
formigen Bauk@rper abgeschirmt werden. Durch die Begrenzung der fiir Stellplatze
nutzbaren Flachen verbleiben entlang des Liijenburger Weges bis auf eine Zufahrt
Grundstiicksfreiflichen. Dies sichert ein gdrtnerisch geprédgtes Ortshild entlang der
gffentlichen StraBe. Weiterhin wird damit der Ein- und Ausfahrtsverkehr von/auf den
Liitjenburger Weg kontrolliert und geregelt.

Im WA 1ist die Ausbildung von Stellplatzen als Carports oder Garagen nicht zuldssig,
um das stddtebautliche Bild der Anlage nicht durch zusdtzlichen Bauk&rper zu storen.

Im siidlichen Baugebiet WA 2 sollen die erforderlichen, den Wohnungen zugeordne-
ten Stellpldtze in Tiefgaragen untergebracht werden. Hierfiir erfolgt eine planzeich-
nerische Festsetzung der Flachen, die zusétzlich zu den tiberbaubaren Flachen durch
Tiefgaragen unterbaut werden diirfen, Dabei werden Grundstiicksflachen 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 Baugebiet WA 2 prazisiert, dass ebener-
dige Stellpldtze nur als Besucher-Stellplitze zuldssig sind und deren Verortung fest-
gelegt. Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sollen Besucher-Stellplitze fiir
das Wohngebiet zum einen gebiindelt auf einer Fidche am Dazendorfer Weg angebo-
ten werden und zum anderen in begrenzter Anzahl {(maximal 16 Besucher-
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Stellpldtze) dezentral in Gebdudendhe verortet werden. Letzteres dient vor allem der
Abwicklung von Lieferverkehr (bspw. Umzug, Mdobelanlieferung, sonstige Liefer-
dienste} oder auch der Anforderung von Fahrdiensten (Taxi 0.4.). Die gebdudenahen
Besucher-Stellpldtze werden hinsichtlich der Verortung planzeichnerisch nicht vor-
gegeben, sondern sind nur textlich in der Anzahl begrenzt. Es empfiehlt sich jedoch
in der weiteren Planung, hierfiir Verortungen {iber Tiefaaragenfléchen auszuwéhlen.

Durch textliche Festsetzung wird flir das WA 2 festgelegt, dass je drei Wohneinheiten
ein offenttich nutzbarer Besucher-Stellplatz auf dem Baugrundstiick nachzuweisen
ist. Der vorgegebene Ansatz beruht auf Erfahrungswerten fiir Geschosswohnungs-
bau. Dies ist erforderlich, weil die umgebenden Strallen nur begrenzt bis gar keine
gffentlichen Parkmdglichkeiten bieten und benachbarte ruhige AnwohnerstraRen
wie z.B. die Probst-Réhl-Strafe nicht durch derartige Verkehre belastet werden sot-
len. Das Erfordernis, eine gewisse Anzahl von &ffentlich nutzbaren Fahrzeug-
Abstellflachen fiir die Allgemeinheit vorzusehen, wird daher dem Geschosswoh-
nungsbau unmittelbar zugeordnet.

2.3.6 Verkehrsflichen, Geh- und Fahrrechte

Die duBere VerkehrserschlieBung des Baugebietes WA 1 im Norden erfolgt diber die
Hffentliche Verkehrsfliche des Liitjenburger Weges. Fiir die innere ErschlieRung des
Baugebietes WA 1 stehen die Zufahrt und die Stellplatzflachen zur Verfiigung. Fufs-
wege sind als untergeordnete Nebenanlagen ohne Einschrinkung im Baugebiet un-
ter Finhattung der GRZ-Uberschreitung zuldssig. Entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze des WA 1 wird ein 3,0 m breiter Weg als FuBwegeanbindung flir die
Bewohner des siidlich angrenzenden Geschosswehnungsbaus an den Littjenburger
Weg mit einem Gehrecht gesichert.

Die duBere VerkehrserschlieRung des Baugebietes WA 2 im Siiden wird (iber die &f-
fentliche Verkehrsfliche des Dazendorfer Weges und eine davon abgehende kombi-
nierte Tiefgaragenzufahrt (7,50 m)/oberirdische Zufahrt {5,50 m) entlang der siid-
Ostlichen Grundstiicksgrenze, die als private Verkehrsfliche festgesetzt ist, erfolgen.

Die Zufahrt vom Dazendorfer Weqg zu dieser privaten Verkehrsfliche 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 ful’&ufige ErschlieBung des Geschosswohnungsbauguartiers 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 Héhe Probst-Réhl-StralRe 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-
baude werden durch versetzte Anschlusswege an die zentrale Wegeachse angehédngt.
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 FuB- und innere Erschlie-
Rungswege als untergeordnete Nebenanlagen ohne Einschrdnkung im Baugebiet
unter Einhaltung der GRZ-Uberschreitung zuldssig.

Das innere Wegesystem des WA 2 wird {iber ein Privatgrundstiick an die Probst-Réhl-
StralRe 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-Rohl-StralRe nicht zu belasten,

2.3.7 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wassetrversorgung erfolgt zentral {iber den Zweckverband Ostholstein. Trinkwas-
serleitungen befinden sich in den StraRen Litjenburger Weg, Pastor-Burchardi-
Strake und Probst-Rohl-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an die vorhandenen
Versorgungsleitungen ist maglich.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt zentral iber den Zweckverband Osthotstein.
Schmutzwasserleitungen befinden sich in den StralRen Liijenburger Weg, Pastor-
Burchardi-Strale und Probst-R6hl-Stralle. Ein Anschluss des Plangebietes an die
vorhandene Entsorgungsleitung im Liitjenburger Weg ist méglich.

Regenwasserentsorgung

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

Energieversorgung

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

Lettungsrechte

Zur Absicherung von Ver- und Entsorgungsanschliissen des Baugebietes WA 2 an die
vorhandenen Leitungsnetze im Litenburger Weg bzw. in der Probst-Rohl-Strafke
werden iber das Baugebiet WA 1in einer 3,0 m breiten Trasse entlang der Westgren-
ze des Grundstiicks zum Liitjenburger Weg und {iber ein Privatgrundstiick zur Probst-
Rohl-StraRe Leitungsrechte zugunsten der Verlegung von Ver- und Entsorgungslei-
iungen festgesetzt,
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Feuerléscheinrichtungen, Brandschutz
Das Feuerléschwasser 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 nordlichen Baugebiet WA 1 soll die Zufahrt fiir die Feuerwehr iiber die internen
ErschlieBungsfldchen vom Liltjenburger Weg aus erfolgen.

Fiir das Baugebiet WA 2 liegt eine erste feuerwehrtechnische ErschlieBungsplanung
vor, die iiber die geplante private Verkehrsflache an den Dazendorfer Weg sowie {iber
das Fahrrecht an die Probst-R6hl-StraRe anbindet (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 6: Lageplan Feuerwehrerschliefung
(ARCHITEKT JAN GOLLUS, Stand 25.08.2016)

Grundsiiicks-
grofhe ca. 7287 mt
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Abfallbeseitigung

Die Durchfithrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Osthol-
stein. Die Abholung ist jeweils an den Stralen Litjenburger Weg bzw. Dazendorfer
Weg vorgesehen. Ein Befahren der Baugebiete selbstist nicht vorgesehen.

2.3.8 Griinflichen

Zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 2 ist an der &stlichen Plangebietsgrenze
gine private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Spiel- und Grillplatz festgesetzt.
Die Griinflache dient der Unterbringung von Spielplatzflichen fiir Kleinkinder fiir
den Geschosswohnungbau gemdB § 8 Landesbauordnung. Gleichzeitig soll hier auch
gin 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 Biumen, Strduchern 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 soflen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist die Anpflanzung eines 3,0 m breiten,
dichten Gehélzstreifens aus Baumen und Strduchern zur benachbarten Kleingarten-
anlage vorgesehen. Diese intensive Bepflanzung soll den Ubergang zwischen dem
Geschosswohnungsbau und den Kleingdrten landschaftsgerecht gestalten. Um eine
Biotopfunkton fiir die heimische Tier- und PHanzenwelt abzusichern wird fiir diese
Anpflanzung die Verwendung heimischer Gehélzarten gemals der festgesetzten Ge-
hélzliste 1 vorgegeben.

Zur Einbindung der im Vergleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhdusern gré-
Beren Baukubaturen der Geschosswohnungshauten wie auch der Seniorenresidenz
werden Mindestbepflanzungen der Baugrundstiicke mit Grofgriin in Form hoch-
stdmmiger Laubbdume vorgesehen. Hierfiir wird den Baugebieten WA 1 und WA 2 die
Festsetzuna zugeordnet, je angefangene 500 m? Baugrundstiick ein Solitirgeholz in
Form eines hochstdimmigen Laubbaumes zu pflanzen. Durch Vorgabe einer Mindest-
qualitdtsgrofRe der zu pflanzenden Baume wird eine zeitnahe Wirkung fiir das Orts-
und Landschaftshild erreicht, Insgesamt sichert die Mindestbepflanzung ein Grund-
geriist an GroRgriin fiir das Gebiet.

Flr das Wohnbaugebiet WA 2, welches griRtenteils durch Tiefgaragen unterbaut
werden soll, werden zusétzlich Anpflanzungsfldchen festgesetzt, die frei von Tiefga-
ragenunterbauung gehalten werden und in denen jeweils eine vorgegebene Anzahl
von Solitdrgehdlzen zu pflanzen ist, Dadurch werden insgesamt eine regelmiRige
Gehdlzverteilung und damit ein parkartiger Charakter fiir das Baugebiet erreicht.
Gleichzeitig ist sichergestellt, dass die Anpflanzungen natiirlichen Bodenanschluss
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erhalten. Die Anpflanzungsfldchen geben nicht vor, dass die Flachen fidchig zu be-
griinen sind. Hier d{irfen auch Wege hergestellt werden.

Auch die Anpflanzungsvorgabe fiir eine bestimmte Anzahl von Solitdrgeh&lzen in-
nerhalb der privaten Griinflache soll den parkartigen Charakter des Wohnaebietes
und damit die Einbindung in das Ortshild unterstiitzen.

Weiterhin werden Baumanpflanzungen flir oberirdische Stellplitze festgesetzt, die
zur Begriinung und Gliederung gréferer Stellplatzanlagen beitragen.

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

Fiir die Tiefgaragenfidchen, die nicht liberbaut oder hefestigt sind bzw. fiir techni-
sche Anlagen bendtigt werden wird eine intensive Begriinung unter Herstellung
einer mindestens 0,7 m starken Pflanzsubstratdicke festgesetzt. Die Malinahme
kompensiert Einschrankungen von Naturhaushattsfunktionen, wie bspw. Regenwas-
serspeicherung, die durch die hohere 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

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

Baumschutzsatzung

Im Baugenehmigungsverfahren zu beantragende Baumfallungen 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 Baumféllungen auf anderen Flachen, z.B. &ffentlichen Verkehrsfla-
chen, gilt die Baumschuizsatzung der Stadt Heiligenhafen, Anpflanzungen gemaR
der textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.7 kdnnen hierfiir nicht als Ersatzpflanzun-
gen angerechnet werden.
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3. Verfahren
3.1 Férmliches Verfahren

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

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
........................... durch Abdruck in der ,Heiligenhafener Post” (§ 2 Abs. 1 Satz 2

Mit Schreiben vom i wurde die Planung des Bebauungsplans
Nr. 89 gemil § 16 Landesplanungsgesetz dem zustandigen Innenministerium ange-
zeigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom
........................... bis zUM  wvrevvrvienricrnnnennee.. durchgefilhrt. Hierzu konnten
Anregungen und Bedenken abgegeben werden (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

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

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 89, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
........................... bis einschlieBlich .......ccovreieiinenaeeen. withrend der Dienst-
stunden nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmesn wihrend der Auslegungsfrist von je-
dermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kbnnen, am
........................... durch Abdruck in der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Triger Gffentlicher Belange, die von der Planung be-
rihrt 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 Tréger offentlicher Belange am ..oocoeviiiiiirinnnneeens geprift. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

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

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung 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 Durchfiilhrung der friihzeitigen (ffentlichkeitsbeteiligung erfolgte die Er-
stellung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 89 unter Berlicksichtigung der einge-
gangenen Hinweise aus der Friihzeitigen Offentlichkeitsheteiligung sowie aufgrund
weitergehender Planungen des privaten Vorhabentrdgers. Hierbei 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 ZufahrtsstraBe mit 5,50 m Breite.

- Ergdnzung einer Regelung sowie Ausweisung einer Flache fiir éffentlich nutzba-
re Besucher-Stellplitze fiir das Geschosswohnungsbaugebiet WA 2.

- Reduzierung der Anzahl geplanter Wohngebaude 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-
Rohl-StraRe ausschlieRlich fiir Feuerwehr, Not- und Rettungsfahrzeuge (ber
das Privatgrundstiick Probst-R6hl-Stralie 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 einschlieBlich der privaten Verkehrs-
flache trdgt der Vorhabentrédger.

5. Flachenbilanz
PLANUNG Flichennutzung Flicheinm® | Flichenanteit
in % des

Plangebietes

Allgemeines Wohngebiet WA 1 7.295 37,8%

Allgemeines Wohngebiet WA 2 9.145 47 4 %

Allgemeines Wohngebiet 95 0.5%

mit Geh, Fahr- und Leitungsrecht zur

Probst-Rohl-StralRe

Private Verkehrsfliche 825 4,3 %

Private Griinflache 690 3,5%

Offentliche 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 Stadivertre-
tung Heiligenhafen am .....ocvvvviiierniniennnnnen. gebilligt.

Heiligenhafen, den .ivvcveeeevevnnennnee. Siegel Unterschrift
(Miiller)
- Biirgermeister -
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