Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 23. Februar 2017

Der Blirgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
2.23.2.1-2 BriLii.

Voriage zum 6ffentiichen Teil der Sitzung am TOP
des Stadtentwicklungsausschusses 03 .03, M &
des Haupt- und Finanzausschusses
der Stadtvertretung

® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein

® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Seniorenbeirat: nein

Bebauungsplan Nr. 89 (Bereich zwischen Dazendorfer Weg und
Litjenburger Weg)

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 17.03.2016 beschloss die Stadtvertretung die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 89 flir den Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Litjenburger
Weg, der den Neubau von ca. 85 Eigentumswohnungen sowie einer Seniorenresidenz
vorsieht. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde
in der Zeit vom 28.07.2016 bis einschlielich 11.08.2016 durchgefihrt. In der Sitzung am
29.09.2016 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 89 mit Begriindung in der
vorliegenden Fassung gebilligt und der Stellungnahme der Verwaltung zu den
eingegangenen Anregungen nach eingehender Abwagung gemal § 1 Abs. 6 BauGB

zugestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 89 mit Begriindung wurde gemall? § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 13.10.2016 bis einschlielllich 14.11.2016 offentlich ausgelegt und

die beteiligten Trager &ffentlicher Belange wurden von der Auslegung benachrichtigt.
Der Landesbetrieb Stral’enbau und Verkehr (LBV) erhob den Einwand, dass private
Zufahrten zur freien Strecke der Kreisstralle 41 (Dazendorfer Weg) nicht angelegt werden

dirfen, sondern nur einer &ffentlichen ErschlielRung zugestimmt wird.

Aufgrund dieses Einwandes war eine Uberarbeitung des Konzeptes erforderlich.
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B) STELLUNGNAHME

Aufgrund des Einwandes des Landesbetriebes StralRenbau und Verkehr war eine

konzeptionelle Uberarbeitung der Planung erforderlich.

Die neue Planung sieht nur noch 50 Wohnungen vor, fur die die Stellplatze oberirdisch
verteilt geplant sind. Zudem ist die ErschlieRung Uber eine 6ffentliche Gemeindestrafe in
das Gebiet hinein erforderlich. Die Kosten fir diese Mallnahme waren vom
Vorhabentrager zu  Ubernehmen. Samtliche Ausbaustandards der  Stralle
(belastungsklasse, Querschnitt, Linienflhrung, Stralenaufbau- und Ausstattung) sind mit

der Stadt Heiligenhafen abzustimmen.

Die aktuelle Planung wird vom planbearbeitenden Architekten, Herrn Wefers, in der

Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses erlautert.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine. Mit dem Antragsteller wurde eine Vereinbarung geschlossen, welche die Stadt

kostenfrei hait.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

Die konzeptionelle Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 89 (Bereich zwischen

Dazendorfer Weg und Litienburger Weg) wird gebilligt/mit folgenden Anderungen gebilligt.
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1. Uberarbeitetes Stidtebauliches Konzept

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

1.1 Geplante Bebauung

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - nérdliches Teilgrundstiick (WA 1)

Die zum Liigenburger Weg hin gelegene Seniorenresidenz besteht aus zwei
Gebauden: Einem doppelten Stadtvillentypus mit Mansayddach, der sich parallet zur
StraRe anordnet. In 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss werden hier ca. 20
Wohnungen fiir betreutes Wohnen angeboten. Ein L-formiger Baukrper mit
Walmdach ist im riickwirtigen Bereich des Grundstiicks angeordnet und soll den
Pflegebereich beherbergen. In 2 ‘Vollgeschossen und einem mit groBzligigen
Terrassen ausgestatteten Staffelgeschoss werden insgesamt ca. 80 Pflegeplatze mit
Einzelzimmern, Gemeinschaftsriumen, Speisesaal, u.a. untergebracht,

Abbildung 1: Lageplan Seniorenresidenz {nérdlicher Teilbereich)
(ARCHITEKT WOLFGANG NASS, Stand 04.08.2016)
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Abbildung 2: Nordansicht Seniorentresidenz Pflegeinrichtung (oben) und
Betreutes Wohnen (unten) (ARCHITEKT WOLFGANG NAsS, Stand 24.08.2016)
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Der Stadtebau auf dem siidlichen Teilgrundstiick wird-gedndert! Es'sindn
zuemander versetzt angeordnete Baukorper mit Flachdach vorgesehen

Geschosswohnungsbaukorper smd als 2- bzw. 3- Spanner mit 1nsgesamt ca:50
Wohneinheiten geplant.

Zur Gstlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung werden 2 Baukdrper mit 2
Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss angeordnet, die zum Bestand der
eingeschossigen Einfamilienhduser mit Dach vermitteln. Nach Westen werden g
weitere Baukorper angeordnet, die jeweils aus 3 Vollgeschossen zzgl.
Staffelgeschoss bestehen. Der westliche Ubergang zur Kleingartensiedlung soll
mittels eines Pflanzstreifens begriint werden.

In der Hahenlage folgt die geplante Bebauung dem bestehenden Geldndeverlauf,
d.h. die Bebauung steigt von Norden nach Siiden an. Im Siliden bildet der
Dazendorfer Weg de Abschluss des neuen Quartiers in Form emes
Gelandeemschmttes Z - Absicheriing "gestaffelten Abfolge der |

werden  die :
festg eset _t.;

Das’ Baugrundstuck WA 2:hat einé: GroBe von'9. 854 m Davon’ werden gemal's dem
arch1tektomschen Konzept

it3; Gebauden als'3-Spdnne
zzgl 3 xTerrassen
Lomit3 Gebauden als 2- Spanne
: -.'zzqi 3 xTerrassen S
7 inSumme: |
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einen geringfiigige

Lageplan Wohnbebauung (sil dl1cherTe1lbere1ch) m offenthcher
ErschitieBungss ellpl

Abbildung 3:
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GELANDE SCHNITT B-B

FBEE g, Wy

GELANDE SCHNITT A

1.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die duRere VerkehrserschlieRung des geplanten Baugrundstiicks WA1 im Norden
erfolgt weiterhin (iber die vorhandene &ffentliche Verkehrsflache des Liifjenburger
Weges.

wurden die; gep_a_n e ebaude abgeruckt
Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - nérdliches Teilgrundstiick (WA 1)
Zwischen den neu entstehenden Gebduden sind ausreichend Flichen filr die innere
ErschlieBung und den ruhenden Verkehr vorhanden. Der ruhende Verkehr wird in
Form ebenerdig angeordneter Stellplétze untergebracht. Hierbei werden auch
Besucherstellplatze beriicksichtigt.

Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge kénnen das Grundstlick vom Liienburger Weg
aus anfahren. Die erfordertichen Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen werden
auf dem Grundstiick nachgewiesen.
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Die Miillabholung kénn vom Liitjenburger Weg aus erfolgen,

Wohnungsbau - sitdliches Teilgrundstiick (WA 2)

Filr die Unterbringung des ruhenden Verkehrs Stefien i
oberirdische Ste{lplatze und.-einige  Garagen: : 4 _
Tiefgaragen.wi d nicht: mehr verfolgt Je Wohnemhmt wird mmde ens 1 Stehp, _tz
beriicksichtigt, d:h. msgesamt 50-Stellplitze. Zusétzlich werden Besucherstellplatze
auf dem Baugrundstiick gemaR dem Ansatz je 3 Wohneinheiten 1 Besucherstellplatz
berticksichtigt, da$' entspncht 17 weiteren:. Bes‘ucherstettplatz . Di 3St'” 1
werden ‘entlang einerinneren: Erschheﬁungsachs:_'_
und i in Gebaudenahe angeordnet

GemaRk dem architektonischen Konzept werden flir

150 Stellplitze hzw. Garagen. (1je Wohning): " cal
17 Besuchersteliplqtze
mterne Zufahrtsﬂachen
“in Summe

Grundﬂache ‘durch d1e Grundflathén der Anlagen gema& § 19 Abs 4 Nr 1 b1s 3
BauNVO hichstens b1s zu einer.GRZvon 0,6 {iberschritten werden clarf

Die oberirdischen Wege dienen: aiRerdeim der fuRlaufigen: ErschtieRung innerhalb
des Bailgebietes und sind durch Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge befahrhar.

Fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge wird zusitzlich zisr- £ offentlichen
VerkehrserschiieRung vom: ‘Dazendorfer Weg'als eine verkehrstechnische Anbmdung
an die Probst-R6hl-Strake mittels Fahrrecht zugelassen.

Di¢ Miillabholling st iiber den Wendehammer mit. mindestens 207m: Durchmesser am
Ende der neuen offenthchen Verkeh rsﬂache gewahrlmstet

1.3 Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Vorhabengebietes an Ver- und Entsorgungsleitungen ist
grundsétzlich lber den Dazendorfer Weg bzw. Liitjenburger Weg méglich. Leitungen
auf dem Baugrundstiick miissen voraussichtlich neu verlegt werden.

1.4  Griinordnung

Zur Einbindung des neuen Baugebietes in die vorhandene Umgebung werden
Anpflanzungen vorgesehen, die das Gebiet abschirmen und durchgriinen sollen.
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Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist hiexfilr die Anpflanzung eines dichten
Gehblzstreifens zur benachbarten Kleingartenanlage vorgesehen.

Zur Einbindung der im Vergleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhdusern
gr6Reren  Baukubaturen der Geschosswohnungsbauten wie auch der
Seniorenresidenz werden Mindestbepflanzungen der Baugrundstiicke mit GroBgriin
in Form hochstdmmiger Laubbdume vorgesehen.

Weiterhin werden Baumangflanzungen filr oberirdische Stellplatze vorgesehen, die
zur Begriinung und Gliederung der gréReren Stellplatzanlagen beitragen.

@ Befeichie mehr vorgegeben; an

Aufgrund des Verzichts auf Tiefgaragen werden kein
nd..

deneri Baumpﬂanzungen gezielt interzubringen's

Insgesamt verbleiben gemafs der festgesetztenfGRZ aufden:bei
WAL und’ WA 2. mmdestens 40 %:der Jewemgen;‘Grundstucksf[ache al
bepﬂanzte Freiflichen:
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