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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
geindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBL. I 5. 1298).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNV0) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL. I S. 1057).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. 19911, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL. IS, 1057).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBL. Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2016
(GVOBL. SchL.-H. S. 369).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 29.05.2017 (BGB1. 1S. 1298).

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 27.05.2016 (GVOBL. Schl.-H. 5. 162).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.03.2017 (GVOBL. Schl.-H. S. 140).
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und 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. 50 Figentumswohnungen entstehen.
Auf dem nordlichen Grundstiicksteil ist der Bau einer Seniorenresidenz mit insge-
egeplatzen und ca. 20 Wohneinheiten fiir ,Betreutes Wohnen” durch

Die privaten Entwicklungsabsichten zu qualitativem Wohnungsneubau und altenge-
rechtem Wohnraum mit bzw. ohne Pflegeleistung unterstiitzen die aus demografi-
schen Griinden stidtebaulich erforderlichen Anpassungs- und Entwicklungsprozesse
zur Versorgung der Bevélkerung 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 17.03.2016 die Aufstet-
lung des Bebauungsplans Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Dazendorfer Weg und
Liitienburger Weg” als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemah § 13a BauGB
beschlossen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 89 und der Begriindung ist die SWUP
GmbH, Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation in Quickborn beauf-
tragt.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher 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 aufgestelit.

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-Strale
und an der Probst-Réhl-StraRe,

- im Siiden durch den Dazendorfer Weg und

- im Westen durch eine Kleingartenanlage.

Nordlich des Liitjenburger Weges schlieRt das Gelénde der Ameos-Klinik an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89
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Es handelt sich um die Gemarkung Stadt Heiligenhafen, Flur 3, Flurstiicke 11/10,
11/11, 11/12, 11/13, 212/85 vollstandig sowie eine Teilflache des Flurstiicks
10/66, welche den Anschluss an die Probst-R&hl-StraRe herstellt, und Teilfldchen

des Flurstiicks 81/15 (Liitjenburger Weg) und der Flurstiicke 85/13 und 85/18 (Da-
zendorfer Weg).

1.3 Ausgangssituation




Das Grundstiick der ehemaligen Hiihrerfarm verfligt iiber eine Grundstiickszufahrt,

die vo
Lauft.

Die Topografie des Grundstiicks ist gekennzeichnet durch einen von Nord nach Siid
ansteigenden Geldndeverlauf mit 26,92 milNN am Liitjenburger Weg und
33,55 m {iNN am Dazendorfer Weg. Der Dazendorfer Weg am Siidrand des Baugrund-
stiicks vertauft als Einschnitt. In der siidwestlichen Ecke des Plangebietes liegt er auf
giner Héhe von ca. 32,26 miiNN und féllt nach Osten Richtung Stadt ab, auf
28,80 m iiNN in der siiddstlichen Ecke des Plangebietes.

Das vorhandene Wohngebiet ostlich des Plangebietes ist durch eingeschossige Ein-
familienhduser zzgl. Dach gekennzeichnet. Hier herrschen Satteldacher als Dach-

form vor. Filr'dieses Gebiet existiert der Bebauungsplan Nr. 11-aiis dem Jahr 1967

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

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Die geplanten Baugrundstiicke befinden sich in Privateigentum.
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: lan-die Voraussetzingen:zl enz
chleunigten: Verfat yach 813 a-BauGB: GemaR § 13a Abs. 2 Nr, 1
‘im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, d.h.

- von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung 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-
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Weiterhin gelten in den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (festgesetzie
zulissige Grundfliche insgesamt weniger als 20.000 m°) gemidB §13a Abs.2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig.

1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.7.1 Landesentwicklungsplan

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

Der Landesentwicklungsplan fiihrt dazu aus:

~Buf eine veranderte 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 Wohnformen
sowie generationsiibergreifenden, alten- und behindertengerechten Wohnungen zu.
Die Kommunen miissen sich bei der Flichenvorsorge, der Weiterentwicklung der
Wohnungsbestinde, der Gestaltung des Wohnumfelds und des Infrastrukturangebots
auf diese Verdnderungen einstelien.” (S. 15 LEP)

1.7.2 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 Stadten und Gemeinden des Planungsraums wird
von der natiirlichen Entwicklung und in entscheidendem Male von der Zuwanderung
und dem kommunalen Angebot an Wohnungen und Baufldchen abhéngen, 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 qualititsvollen Neubauoptionen, nicht nur im Einfamilien-
hausbau, zu begrenzen.” (5. 8 RP)
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Der Kreis Ostholstein und die Hansestadt Liibeck gehoren in Schleswig-Holstein zu
den Regionen mit dem hchsten 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 fiihven. ... Die Veranderungen stellen neue Anforderungen an Woh-
nungsbau und Infrastruktur. Neben einer steigenden Nachfrage beispielsweise nach
altengerechten Wohnungen und Pflegeeinrichtungen wird der Bedarf an Kindergar-
tenplitzen oder Schulen riicklaufig sein.” (5. 9 RP)

1.7.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen des wirksamen
F[achenn utzungsplanes der Stadt Heiligenhafen; der das Plangebiet als Wohnbaufla-
- (vgl. nachfolgende Abb.).

Ausschnitt des wirksamen Flichennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen
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2. Planinhalt und Abwégung
24 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 Finbindung in das vorhandene Ortsumfeld aus iiberwiegend einge-
schossiger Einfamilienhausbebauung zzgl. Dachgeschoss bzw, aus kleingdrtne-
rischer Nutzung.

- Verkehrliche Ersch!ig un

- Anpflanzungsvorgaben zur angemessenen Gestaltung des Wohnumfeldes mit
Baumen und dadurch Gewahrleistung einer stddtebaulichen Einbindung in das
vorhandene Ortsbild.

den durch die Jéwemgen Vorhabentriger beauftragten Architekten zugrunde.
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2.2.1 Geplante Bebauung

Seniorentesidenz / betreutes Wohnen - nérdliches Teilgrundstiick (WA 1)

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

Abbildung 3:

Lageplan Seniorenresidenz (nbrdlicher 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 Stidtebau auf dem siidlichen Tellgrundstuck v

Geschosswohnuﬁgsbaukorper sind als 2”bzw 3- Spanner mit msgesamt
Wohneinheiten geplant.

Zur dstlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung werden 2 Bauk@rper mit 2 Voll-
geschossen zzgl. Staffelgeschoss angeordnet, die zum Bestand der eingeschossigen
Einfamilienhiuser mit Dach vermitteln. Nach Westen werden 4 weitere Baukérper
angeordnet, die jeweils aus 3 Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss bestehen. Der
westliche Ubergang zur Kleingartensiedlung soll mittels eines Pflanzstreifens be-
griint werden.

In der Hohenlage folgt die geplante Bebauung dem bestehenden Geléndeverlauf,
d.h. die Bebauung steigt von Norden nach Suden an. Im Suden blldet der Dazendor—
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Abbildung 5:  Lageplan Wohnbebauung (siidlicher Teilbereich)
(ARCHITEKT JAN GOLLUS, St
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2.2.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die dufere VerkehrserschlieBung des geplanten Baugrundstiicks W, g im Norden
erfolgt weiterhin liber die vorhandene 6ffentliche Verkehrsfliche des Litjenburger
Weges.

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

Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge kBnnen das Grundstiick vom Liitjenburger Weg
aus anfahren. Die erforderlichen Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflichen werden
auf dem Grundstiick nachgewiesen.
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Die Miillabholung kann vom Liitjenburger Weg aus erfolgen.

Wohnungshau - siidliches Teilgrundstiick (WA 2)

dem Baugrun
beriicksichtigt,

2.2.3 Ver-und Entsergung

Der Anschluss des Vorhabengebietes an Ver- und Entsorgungsleitungen ist grund-
sitzlich iber den Dazendorfer Weq bzw. Liitjenburger Weg mdglich. Leitungen auf
dem Baugrundstiick miissen voraussichtlich neu verlegt werden,

08.11.2017
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2.2.4 Griinordnung

Zur E1nb1ndung des neuen Baugebietes in die vorhandene Umgebung | ur
- licher. I Vrsatzlebensraﬂmg werden Anpflanzungen
E tlang der westli

Zur Einhindung der im Vergleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhdusern gré-
Beren Baukubaturen der Geschosswohnungsbauten wie auch der Seniorenresidenz
werden Mindestbepflanzungen der Baugrundstiicke mit Laubb&dumen vorgesehen.

Weiterhin werden Baumanpflanzungen fiir oberirdische Stellplatze vorgesehen, die
zur Begriinung und Gliederung der gréfieren Stellplatzanlagen beitragen.
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Sis max, 0,5
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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 erméglicht eine gewisse Flexibilitdt der baulichen Nutzungen im Rahmen der
Wohnprigung. 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 stérenden Nutzungen und Verkehre zu erlauben,

wird von der Ausschlussmaglichkeit gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO Gebrauch gemacht.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen filr Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

werden fiir nicht zuléssig erkl&rt.

2.3.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Grundflichenzahl - GRZ
Als Mald der bauhchen Nutzung w1rd fur das Baugeblet WA 1 fiir di Hauptanlagen
eine GRZ von 0, 4 ;

; rhin: : ig durc d1e Auswe1sung
von Baugrenzen als enge Baukorperauswe15ungen gesteuert. Die GRZ wie auch die
Baugrenzen beinhalten auch Terrassenbereiche als Hauptanlagen. Die Werte beach-
ten die Obergrenzen gemdR § 17 BauNVO und schiitzten somit den Boden und Natur-
haushalt vor einer ibermaRigen Versiegelung und Nutzungsdichte.
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Uberschreitung der GRZ

D1e weitere Ausnutzung der Baugebiete durch Stellplétze und ihre Zufahrten, | |
und' Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wird durch die Auswe1sung von
GRZ Uberschre1tungswerten 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 e

eme Uberschre1tung blS zu einer Gesamt- GRZ von max1—

Zahl der Vollgeschosse

Zur stidtebaulichen Einordnung der geplanten Bebauung und Steuerung des Orts-

bildes werden die jeweils zulissigen Vollgeschosse festgesetzt. Dies sind:

- im WA 1 zwei Vollgeschosse,

- im WA 2 fiir ; Baukérper im éstlichen Grundstiicksbereich ebenfalls zwei
Vollgeschosse nd

r Baukdrper im westlichen Grundstiicksbereich drei Vollgeschos-

sSe.

Durch diese Abstufung von 2 Vollgeschossen im Norden und Osten des Plangebietes
zu 3 Vollgeschossen 1m Westen und Sud n des Plangebietes be aine r"al*émhzeltlg
& | aba m WA 2 wird ein vertretbarer
Ubergang zur e1ngeschoss1gen Emfam enhausbebauung im Osten und zur Bebau-
ung des Klinikgeldndes im Norden des Plangebietes geschaffen und gleichzeitig die

Eritwick[Ung:von Wohrilingsneibau gesichert.

et

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

Héhe der baulichen Anlagen
Weiterhin werden zur Sicherung des Ortshildes maximal zulassige Trauf- und First-
héhen sow1e Hohen fur Oberkanten baulicher An[agen festgesetztw [hese sind eng

bestimmt. Si

08.11.2017
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WA 1 ,Betreutes Wohnen” Traufhdhe 6,50 m; 2835
Firsththe 10,00 m
WA 1 ,Seniorenresidenz” Traufhshe 9,25 m; 29,60
Firsththe 11,10 m
WA 2 Wohnbebauung, Oberkante 9,50 m 30,50
s Nri'1, 2 Vollgeschosse”:
WA Wohnbebauung, Oberkante 12,50 m 30,50 0K 43,00
.2, 3 Vollgeschosse”: '
hnbebauung, Dberkante 12,50 m 31,30 0K43,80
Haus Nr:-3, 3 Vollgeschosse™:
WA 2 ,Wohnbebauung, Oberkante 12,50 m 31,70
HausNr; 4, 3 Vollgeschosse”: -
WA 2 Wohnbebauung, Oberkante 9,50 m 32,40 0K 41,90
Hatis Nr. 5, 2 Vollgeschosse”:
WA 2 ,Wohnbebauung, Oberkante 12,50 m 32.40 0K 44,90
Hads Nr: 6, 3 Vollgeschosse”;

2.3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

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

Es wird offene Bauweise festgesetzt, um das stidtebauliche Konzept einer aufgelo-
ckerten Baustruktur mit umgebenden Frei- und Gartenfléchen zu gewihrleisten. Dies
entspricht auch den angrenzenden Bauguartieren und sichert die Einordnung des
Plangebietes in die drtliche Baustruktur.

Fiir den L-frmigen Baukdrper der Seniorenresidenz im WA 1 wird abweichende Bau-
weise festgesetzt, bei der Gebdude iiber 50 m Lange zuldssig sind und die Grenzab-
stinde 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 Baugebiete

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

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

WA 2 Wohnbebauung”: Flachdach.

Nebendicher wie Vordicher und Giebel diirfen auch in anderen Dachformen ausge-
fithrt werden.

Im nérdlichen Baugebiet WA 1 sind Stellplatze und ihre Zufahrten nur innerhalb der
iiberbaubaren Flichen und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zulds-
s1g Die Stellplatzanordnung wird dadurch auf die Flache zwischen den be1den Bau—
und der Seniorenresidenz sowie entlang de t
konzentnert Stérungen odstlich ‘henachbarter Grundstiicke werden dadurch
hend vermieden, weil die Stellplatze durch den L-formigen Baukérper det Senioren=
( rgef nd abgeschirmt werden. Durch die Begrenzung der fiir Stellplatze
nutzbaren flichen verbleiben entlang des Liitjenburger Weges bis auf eine Zufahrt
Grundstiicksfreiflichen. Dies sichert ein gartnerisch geprégtes Orishild entlang der
dffentlichen StraRe. Weiterhin wird damit der Ein- und Ausfahrtsverkehr von/auf den
Liitjenburger Weg kontrolliert und geregelt.

Im WA 1ist die Ausbildung von Stellplitzen als Carports oder Garagen nicht zuléssig,
um das stiidtebauliche Bild der Anlage nicht durch zusétzlichen Baukérper zu stéren.
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Durch textliche Festsetzung wird fiir das WA 2 festgelegt, dass je drei Wohneinheiten
ein offentlich nutzbarer Besucher-Stellplatz auf dem Baugrundstiick nachzuweisen
ist, Der vorgegebene Ansatz beruht auf Erfahrungswerten fiir Geschosswohnungs-
bau. Dies ist erforderlich, weil die umgebenden Stralen nur begrenzt bis gar keine
bffentlichen Parkmdglichkeiten bieten und benachbarte ruhige AnwohnerstraRen
wie z.B. die Probst-R6hl-Strale 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 ZuBere VerkehrserschlieRung des Baugebietes WA 1 im Norden erfolgt diber die
offentliche Verkehrsfliche des Liitjenburger Weges. Fiir die innere ErschlieRung des
Baugebietes WA 1 stehen die Zufahrt und die Stellplatzflachen zur Verfiigung. FuR-
wege sind als untergeordnete Nebenanlagen ohne Einschrankung im Baugebiet un-
ter Einhaltung der GRZ-Uberschreitung zuliissig. Entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze des WA 1 wird ein 3,0 m breiter Weg als Fulwegeanbindung fiir die
Bewohner des siidlich angrenzenden Geschosswohnungsbaus an den Liitjenburger
Weg mit einem Gehrecht gesichert.

Fiir die Tfinere ErschiieRung des Geschosswohnungsbauguartiers im WA 2 existiert

_ et
ein Wegekonzept, welches - nur zur Information — in der

Planzeichnung dargestellt
ist steh

tehe ch
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s1erte Verkehre sind ausgeschlossén um die Anwohner der als Sackgasse konzipier-
ten Probst-Réhl-Strafte nicht zu belasten.

2.3.7 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral iiber den Zweckverband Ostholstein (ZV0).
Trinkwasserleitungen befinden sich in den StraBen Litjenburger Weg, Pastor-
Burchardi-Strake und Probst-R6hl-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an die
Trinkwasserversorgung ist méglich.

Schmutzwasserentsorgung

Dije Schmutzwasserentsorgung erfolgt zentral iiber den Zweckverband Ostholstein
(Zv0). Schmutzwasserleitungen befinden sich in den StraBen Liitjenburger Weg,
Pastor-Burchardi-StraRe und Probst-Réh[-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an
die vorhandene Entsorgungsteitung im Liijenburger Weg ist méglich.

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 Liifjenburger Weg darf Regenwasser vom
Plangebiet insgesamt nur gedrosselt mit einer Menge von maximal 15 l/s dorthin
abgegeben werden. Es sind geeignete MaBnahmen zur Ruckhaltung (bspw. ngolen,
Riickhalteanlagen mit Drosselabﬂuss, Dachbegrunung, etc ) SOV
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Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Stromleitun-
gen befinden sich in den StraRen Liitienburger Weg, Pastor-Burchardi-StraBe und
Probst-Roh(-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an die vorhandenen Versor-

gungsleitungen ist mdgtich.

Leitungsrechte

Zur Absicherung von Ver- und Entsorgungsanschliissen des Baugebietes WA 2 an die
vorhandenen Leitungsnetze im Liitjenburger Weg bzw. in der Probst-Réh!-Strale
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-StraRe Leitungsrechte zugunsten der Verlegung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen festgesetzt.

Feuerloschemnchtungen Brandschutz

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 nérdlichen Baugebiet WA 1 soll die Zufahrt fiir die Feuerwehr iiber d1e 1nternen
Erschhel’Sungsﬂachen vom Lut_]enburger Weg aus erfolgen :
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nachfolgende Abbilduna).

Abbildung 9: Lageplan FeuerwehrerschlieBung WA 2 Wehngebiet
(nach ARCHITEKT JAN GOLLUS, Stand 17.02,2017)
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Abfallbeseitigung
Die Durchfiihrung der Abfallbeseitiqung erfolgt durch den Zweckverband Osthol-

stem Die lst Jewe1ls an den StraEen Lutjenb rger Weg b:
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Zfristiges: Wiederherstellen der Nistmoglict
 erforderlich:
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2.3.10 Anpflanzungen von Biumen, 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.

Reren Baukubaturen der Geschosswohnungsbauten werden Mindestbepflanzungen
der Baugrundstiicke mit hochstammigen Laubbdumen vorgegeben. Hierfiir wird den
Baugebieten WA 1 und WA 2 die Festsetzung zugeordnet je angefangene 500 m*

pflanzen, Durch Vorgabe einer MindestqualititsgréRe v
der zu pflanzenden Biume wird eine zeitnahe erkung fiir das Orts- und Land-
schaftsblld erreu:ht Insgesramt 51chert d1e Mmdestbepﬂanzung em)Grundgerust an

uﬁgsbau und

intensive Bepflanzung soll den Ubergang zwischen dem Gescﬁo?sw
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tq zdichs
zht. Um eine Biotopfunktion
pflanzung die Verwendung

heimischer Gehiilzarten gemaf der festgesetzten Gehélzliste ?f;vorgegeben.

zen,
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Abbildufig 12: Fassaderimit Larmbelastung groBer Larmpegelbereich I1
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2.5  Hinweise

Regenwasserableitung

Aufgrund der begrenzten Leitungskapazitit des vorhandenen Regenwasserkanals im
Liitjenburger Weg darf Regenwasser vom Plangebiet insgesamt nur gedrosselt mit
einer Menge von maximal 15 [/s an das stadtische Leitungsnetz abgegeben werden.
Es sind geeignete MaBnahmen 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
Kapazititen mehr vorhanden sind.

Baumschutzsatzung
Im Baugenehmigungsverfahren zu beantragende Baumféllungen auf den Baugrund-
stiicken smd abschhel!end durch die Anpﬂanzungen gemal?a der texthchen Festset—

3 konnen hierfiir hu:ht als Ersatzpflanzungen angerechnet werden.
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3. Verfahren

31 Formliches 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 ,Heiligenhafener Post” (§ 2 Abs. 1 Satz 2

Mit Schreiben vom ...cccovviiiiiiiiinnn, wurde die Planung des Bebauungsplans
Nr. 89 gemaR § 16 Landesplanungsgesetz dem zustdndigen Innenministerium ange-
zeigt,

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom
........................... bis ZUM  vevrerreerreeeerereeennenss  durchgefiihrt. Hierzu konnten
Anregungen und Bedenken abgegeben werden (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Stadtvertretung hat am ......cocciieiiniiianrrens den Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 89 mit Begriindung 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 einschtietich .......ceceeeeerereene... Wahrend der Dienst-
stunden nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche 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” ortstiblich be-
kannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange, die von der Planung be-
riihrt sein konnen, wurden gemil § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
........................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Beh&rden
und sonstigen Triger offentlicher Belange am .......ccceeeveeennnee.. gepriift. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.
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Die Stadtvertretung hat den B-Plan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B} am ...cccviviiiireveinenennns als Satzung beschlossen und die Begriin-
dung durch Beschluss gebilligt.

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 Durchfithrung der frithzeitigen Offentlichkeitsheteiligung erfolgte die Er-
stellung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 89 unter Beriicksichtigung der einge-
gangenen Hinweise aus der Friihzeitigen Gffentlichkeitsbeteiligung sowie aufgrund
weitergehender Planungen des privaten Vorhabentrégers. Hierbei wurden im We-
sentlichen folgende Anderungen in der Entwurfsfassung des Bebauungsplans vorge-
nommen:

- Verbreiterung der privaten Verkehrsfliche entlang der siidastlichen Grund-
stiicksqrenze um eine oberirdische ZufahrtsstraRe mit 5,50 m Breite.

- Ergénzung einer Regelung sowie Ausweisung einer Flache fiir ffentlich nutzba-
re Besucher-Steliplitze fiir das Geschosswohnungsbaugebiet WA 2.

- Reduzierung der Anzahl geplanter Wohngebdude 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-Strake ausschlieRlich fiir Feuerwehr, Not- und Rettungsfahrzeuge iiber
das Privatgrundstiick Probst-Rohl-Stralle Nr. 14.




SWUP GmbH
Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 89 filr den ,Bereich zwischen
Dazendorfer Weg und Liifjenburger Weg” | Begriindung

08.11.2017

45




46

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 el
Verkehrsfliche trégt der Vorhabentréger.

5. Flachenbilanz

PLANUNG Flachennutzung Flicheinm? | Flichenanteil
' in % des
Plangebietes
Allgemeines Wohngebiet WA 1 7.300 37.8%
Allgemeines Wohngebiet WA 2 9.860 51.0%

Allgemeines Wohngebiet 95
mit Geh, Fahr- und Leitungsrecht zur
Probst-Rahl-Strafke

Offentliche Verkehrsfliche, %

Offentliche

Summe PLANUNG Plangebiet _ 19330 100 %

6. Beschluss iiber die Begriindung

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

tung Heiligenhafen am ..o.vccvivivinininiannnnnnne, gebilligt.
Heiligenhafen, den ...covveiniinnciinne. Siegel Unterschrift
(Miiller)
- Biirgermeister -
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