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1.

Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 der Stadt Heiligenhafen erfolgt auf der Grundla-
ge des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 13.03.2008.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch das Gesetz vom 21. Dezember
2006 (BGBI. | S. 3316), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v. 23.01.1990, zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes v. 22.04.1993 und dem Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG).

Rechtliche Grundlagen der Bebauungsplanung / Umweltpriifung und Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung durchgefiihrt, da es sich bei der Aufstellung um eine geringfligige Nach-
verdichtung handelt und die zulassige Grundflache weniger als 20.000m? betragt und weil sich
dieser Bereich im Innenbereich der Stadt Heiligenhafen befindet.

Durch die Aufstellung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pfiicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung von Schutzgutern liegt nicht vor.

Gem. § 13 Abs. 3 wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach
§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkl&rung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und §
10 Abs. 4 abgesehen; § 4c wird nicht angewendet.

Von der Méglichkeit gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 auf die frihzeitigen Unterrichtungen und Erdrte-
rungen nach § 4 Abs. 1 zu verzichten, wird nicht gebrauch gemacht; die fruhzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 wird durchgefuhrt.

Ein Hinweis zum Verfahren nach § 13a und zum Wegfall der Umweltprifung ist Aufstellungs-
beschluss enthalten.

Lage, GroRe und gegenwirtiger Zustand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich liegt stdlich des Binnensees und westlich des Stadtzentrums sowie in-
nerhalb eines bebauten Siedlungsgebietes (siehe Ubersichtsplan und Luftbild).

Im Norden wird er durch den Eichholzweg und im Suden durch die Friedrich-Ebert-Stralie be-
grenzt. Westlich und 6stlich schlieBen bebaute Siedlungsfléachen, die zum grofiten Teil dem
Wohnen dienen, an. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3.825m?.

Der Geltungsbereich wird derzeit als Parkflache (sog. Rosarium) genutzt, daher ist die Flache,
bis auf die befestigten Wegeflachen, durch eine Freiflachennutzung (Baume, Anpflanzfiachen,
Rasenflachen, Sitzbereiche usw.) gepragt. Diese vorhandene Parkanlage befindet sich aber
aufgrund Ihres Alters in einem schlechten Zustand und masste dringend saniert werden. Die
Umgebung wird im Wesentlichen durch Wohnbebauung, zum Teil auch in mehrgeschossiger
Bauweise, gepragt. Ein Teil der vorh. Wohnungen wird auch fur touristische Nutzungen ver-
wendet.

Ubersicht Luftbild
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4.2

Vorgaben aus (ibergeordneten Planungen

Vorgaben der Landesplanung

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Stadt Heiligenhafen liegt im Planungsraum Il des Landes Schleswig-Holstein (Schleswig-
Holstein Mitte).

Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein:
Fur die Stadt Heiligenhafen ergibt sich folgende Festsetzung:
- die Stadt Heiligenhafen ist als Unterzentrum eingestuft.

Regionalplan fur den Planungsraum I

Fur die Stadt Heiligenhafen ergeben sich folgende wesentlichen Festlegungen:

- Einstufung als Unterzentrum,

- die Funktion als Ferienzentrum ist qualitatsvoll auszubauen und aufzuwerten, Ma3nah-
men der Saisonverlangerung sind zu ergreifen,

- Erneuerung, Aufwertung und Erganzung der Infrastruktureinrichtungen,

- Erhaltung und Weiterentwicklung des ,Hafenstandortes Heiligenhafen®,

- die Weiterentwicklung des zentralen Stadtkerns Heiligenhafens,

- die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Heiligenhafen sollte aufgrund der verkehrlichen
und naturrdumlichen Gegebenheiten nur im Suden und Westen der Stadt Heiligenhafen
oder im Innenbereich erfolgen,

- Forderung des produzierenden und besonders des hafenbezogenen Gewerbes im Osten
der Stadt Heiligenhafen.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan/Landschaftsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. GemaR § 1a BauGB sind dabei auch die Inhalte des Landschaftsplanes in der Abwa-
gung zu berticksichtigen.

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt den Geltungsbereich als Grun-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dar. Somit entwickelt sich der Bebauungsplan
nicht aus dem Flachennutzungsplan. Unter Beriicksichtigung der §§ 8 und 13a BauGB wird
jedoch ein Bebauungsplan aufgestellt, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gem. §
1 Abs. 3 BauGB zu gewahrleisten. Die zukunftige Planung steht der beabsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklung der Stadt Heiligenhafen nicht entgegen, so dass der Bebauungsplan auf-
gestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan angepasst wird. Der Flachennutzungs-
plan wird in einem spateren Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (s. Anlage Pkt. 13)
entsprechend berichtigt.

Der Landschaftsplan stellt die zukiinftig bebauten Flachen ebenfalls als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage dar. Somit widerspricht die Planung den Darstellungen des
Landschaftsplanes, diese Abweichung wird in einer spateren Anpassung berichtigt.

Aufgabe und Anlass sowie Erfordernis der Planung, Planungsziel und wesentliche
Auswirkungen des B-Planes

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung
anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).

Die Bauleitplane ,Flachennutzungsplan’ (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungsplan (ver-
bindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinden/Stadte fur die ge-
wollte stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Umnutzung der vorhandenen Griinflache (Parkanlage) in ein Wohngebiet zu
schaffen. Aufgrund des derzeitigen schlechten und sanierungsbedtrftigen Zustandes des
Parks soll diese relativ kleine Flache zu einem kleinen Wohngebiet umgenutzt werden. Diese
Planungsabsicht entspricht daher auch dem Grundsatz gem. § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund
und Boden sparsam umzugehen und vorrangig die Flachen fir Nachverdichtungen (Innen-
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entwicklung) im vorhandenen Siedlungsgebiet fir die v.g. zukinftige Nutzung zu verwenden.
Die v.g. Umnutzung wird dabei aber die freiraumliche Verkniipfung des sudlichen Parkgebie-
tes mit dem Promenadenbereich des Binnensees berlcksichtigen und eine fulldufige Que-
rung (in Nord-Sudrichtung) uber ein fur die Offentlichkeit bestimmtes Gehrecht sichern.
Wesentliche negative Auswirkungen aus dieser Bauleitplanung sind nicht erkennbar, da es
sich hier derzeit um eine relativ kleine Parkflache handelt, die aufgrund des derzeitigen Zu-
standes nicht mehr in entsprechender Form genutzt wird. Eine erhebliche Zunahme Verkehrs
ist ebenfalls nicht zu erwarten, da es sich um ein gut erschlossenes Gebiet handelt und nur
insgesamt 8 zusatzliche Wohnungen (2 Wohnungen [WO] als Hochstmass festgesetzt) ent-
stehen werden. Diese werden zudem noch ber zwei gut ausgebaute Stralien erschlossen.
Negative Auswirkungen auf Natur- und Umwelt sind auch nicht zu erwarten, da durch die ge-
plante Umnutzung und die Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsgebiet nur geringe Fl&-
chen zusétzlich versiegelt werden. Dies ist auch durch die nur im geringen Umfang notwendi-
gen ErschlieBungsflachen begriindet. Die wichtigen und erhaltenswerten Grinstrukturen
(Baume, Anpflanzflachen usw.) werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Innanspruchnahme von innerdrtlichen Flachen ist jedoch positiv zu bewerten und ent-
spricht den §§ 1, 1a und 13a BauGB.

Geplante Nutzungen und Festsetzungen

Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung und zur Gestaltung
baulicher Anlagen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. & Nr. 1 BauGB und §§ 4, 11 BauNVO)
Der Geltungsbereich wird entsprechend der gemeindlichen Zielplanung und den Ausweisun-
gen im Flachennutzungsplanes als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Laut Definition der Baunutzungsverordnung dienen Allgemeine Wohngebiete vorwie-
gend dem Wohnen.

Zulassig sind die nach § 4(2) Nrn. 1, 2, 3 BauNVO zulassigen Nutzungen, mit Ausnahme der
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fur
sportliche Zwecke und der nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Der Ausschluss v.g. Nutzungen wird damit begriindet, dass mit Ausweisung dieses relativ
kleinen Wohnbaugebietes eine Starkung der Wohnfunktion innerhalb der Stadt Heiligenhafen
nur durch die ausschlieRliche Ausweisung von méglichst vielen Grundstucken fur eine Bebau-
ung mit Wohnhausern zu gewahrleisten ist. Durch Ansiedlung v.g. Betriebe und Nutzungen
ware mit einer Verdrangung von Wohnnutzung zu rechnen. Insbesondere flachenintensive Be-
triebe wie Erwerbsgartnereien sind daher auszuschlieBen, da diese Flache ohnehin hierfur
nicht geeignet ware. Zudem waren bei der vorgesehenen ErschlieBung Folgeprobleme durch
Kundenverkehr, durch Mangel an Parkplatzen und durch Immissionsbelastungen zu erwarten.
Bei Tankstellen ware durch den Tag- und Nachtbetrieb mit erheblichen Larmbeldstigungen fur
die angrenzende Wohnnutzung zu rechnen, so dass die Wohnruhe im Gebiet, ein entschei-
dendes Kriterium bei der Beurteilung der Wohnumfeldqualitat, nicht mehr gewahrieistet wer-
den kénnte.

Auch Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen. Aufgrund der haufig zu beobachtenden
Verwahrlosung des Umfeldes solcher Einrichtungen sowie der damit einhergehenden nachtli-
chen Ruhestérungen sind diese in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngebauden aus stad-
tebaulicher Sicht unter dem Aspekt der Konflikivermeidung und des Nachbarschaftsschutzes
nicht vertretbar. (s. Teil B: TEXT Ziff. 1). Der Nutzungscharakter eines ,Allgemeinen Wohn-
gebietes' gem. § 4 BauNVO bleibt auch bei v.g. Nutzungsausschlussen erhalten, da sich die
verbleibende zulassige Nutzungsvielfalt von einer WR-Nutzung gem. § 3 BauNVO deutlich un-
terscheidet.

Durch v.g. Festsetzungen wird die angrenzende bereits vorhandene Wohnnutzung weiter ge-
starkt und somit der gesamte Bereich dauerhaft fur eine Wohnnutzung bzw. fur ortsangemes-
sene und vertragliche Nebennutzungen gesichert.
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6.1.3

6.1.4

Durch den Bebauungsplan wird die Grundlage fur 8 zusatzliche Wohnungen planungsrechtiich
vorbereitet.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet entspricht, wie v.g. daher der tatsachlichen ge-
planten und umgebenden Nutzung.

Bauweise/Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

Entsprechend der umliegenden Bebauung und der planerischen ldee Jhormale” Einzelbaukér-
per im Geltungsbereich zu erméglichen, sind nur Einzel- oder Doppelh&user zulassig. Alle
Baufliachen bzw. Gebaude mussen mit seitichem Grenzabstand (unter Beachtung der LBO-
SH mindestens 3,00m) errichtet werden und durfen eine Lange von 50m nicht dberschreiten.
Die Abstandsflachen zu Nachbargebauden wurden geprift und durch die geplante Bebauung
sowie deren Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen) berlcksichtigt (s. Anlage Pkt.
12).

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird mittels Baugrenzen festgesetzt. Diese erméglichen
gestalterische Spielraume, die durch Baulinien nicht vorhanden und durch Angaben von Be-
bauungstiefen zu undefiniert waren. Die Lage der Baugrenzen orientiert sich zum einen am
geplanten stadtebaulichen Konzept und den Grenzabstanden zur Nachbarschaft (ostliche
Grenze), um diese durch ein zu nahes Heranrticken der neue Gebaude, z.B. durch Verschat-
tung, zu schutzen. Zum anderen wird bei der Lage der Baugrenzen das vorhandene Leitungs-
recht (vorh. Regenwasserleitung) beriicksichtigt, damit eine Bebauung dieser Leitung nicht er-
folgen kann.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfliche als HochstmaB (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2+3, §19 BauNVO)

Die Festsetzung der Grundfléche als HéchstmaR wird aus Grinden der einfachen Handha-
bung vorgenommen. Bei der Festsetzung einer GRZ missten bei jeder baulichen Verande-
rung alle baulichen Anlagen und alle relevanten Grundsticksanteile berlcksichtigt werden.
Dies wird schnell unibersichtlich. Die Festgesetzten maximalen Grundfl&chen entsprechen
bei den Bauflachen 1-4 einer GRZ von ca. 0,30, dies entspricht dem fur diesen Ortsbereich
blichen baulichen Verdichtungsmaf. Daher fugt sich die geplante Bebauung harmonisch in
das vorhandene Ortsbild ein.

Gebiaudehodhe als Hochstmaf (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2+3, §18 BauNVO)

Die Gebaudehshe wird als Héchstmal ber NN festgesetzt. Auf diese Weise kdnnen unge-
wollte Hohenentwicklungen durch Abgrabungen/Aufschuttungen und somit optische Mehrge-
schossigkeiten vermieden werden. Die gewahlten maximalen Geb&udehshen orientieren sich
an der vorhanden Topografie (,Abstaffelung” von Sud nach Nord), an den vorhandenen Ho-
hen der unmittelbar angrenzenden Nachbarbebauung sowie an die geplanten Nutzungen bzw.
Gebaudeformen. Die geplanten Baukérper sollen auch als optischer Ubergang von den héhe-
ren Gebauden im angrenzenden westlichen Bereich zu den normalen Gebaudehohen der dst-
lichen Bebauung dienen. Die geplanten eingeschossigen Geb&ude werden eine reale Gebau-
dehohe, aufgrund der v.g. Hohenfestsetzung, von ca. 9,50m bis 9,80m nicht uberschreiten.
Damit bilden diese Gebaude, auch durch die ,normale* eingeschossige Einzel- und Doppel-
hausbauweise den gewinschten und v.g. harmonischen Ubergang. Eine Festsetzung zu Ma-
ximalsockelhdhen wird nicht vorgenommen, um héhere Sockelhéhen, aufgrund des Hochwas-
serschutzes, zu ermdglichen.

Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 8 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 92 LBO)

Aufgrund der heterogenen Umgebung und der Gestaltungsfreiheit wird auf zu detaillierte Ges-
taltungsfestsetzungen weitgehend verzichtet. Ein geringes MaR an gestalterischen Festset-
zungen wird aber festgesetzt, um die geplanten Gebaude, unter Beriicksichtigung der nach-
barschaftlichen Umgebung, optisch einzufiigen. Auch die Vorgaben der méglichen Dachnei-
gungen und Dacheindeckungen erfolgt unter Bericksichtigung der vielfaltigen Gestaltungs-
merkmale in der direkten Nachbarschaft. Aufgrund des v.g. wird daher eine Bandbreite von
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6.2.2

Farben und Dacheindeckungsmaterialien (Dachsteine, Dachziegel und Griindach) zugelas-
sen. Dadurch werden zu ,grelle" Farbténe und die damit verbundenen optischen Beeintrachti-
gungen ausgeschlossen. Im gesamten Bereich sollen ,normale Baukérper”, mit einem Steil-
dach entstehen, da diese in der éstlichen Nachbarschaft pragend sind, entstehen. Da entlang
der Friedrich-Ebert-Strae und des Eichholzweges unterschiedliche Dachformen, Dachnei-
gungen und Dacheindeckungsmaterialien vorhanden sind, werden durch die geplanten Bau-
kérper keine optischen Beeintrachtigungen hervorrufen.

Um in den Bauflachen 1 bis 4 harmonische Gebzude- bzw. Dachproportionen (Verhéitnis
Dachgaube zur Dachflache) zu gewahrleisten, werden die Abstande von Dachgauben zu den
Ortgangen und zur Traufe sowie der Ausschluss von Dacheinschnitten festgesetzt (siehe Teil
B —Text- Ziff. 4.3 sowie Systemschnitt zur Definition des Traufpunktes). Dies dient auch dazu,
das Ortsbild in der direkten Umgebung des Binnensees, auf das unruhige Dachlandschaften
negativ wirken kénnen, zu schitzen. Aus diesem Grund wird auch festgesetzt, dass zusam-
mengehorende Doppelhausscheiben ein einheitliches Erscheinungsbild (s. Teil B -Text- Ziff.
4.4) erhalten mussen.

Die Gestalterischen Festsetzungen zu den Uberdachten Stellplatzflachen (Carports) und Ne-
benanlagen werden vorgenommen, um eine geordnete Grundstucksnutzung sicherzustellen,
da die Grundstucke durch die Topografie, die ErschlieBung und durch das vorhandene Lei-
tungsrecht schwierige Rahmenbedingungen aufweisen. Kénnten die v.g. baulichen Anlagen
ohne Gestaltungs- und GréRenvorgaben erstellt werden, warde evil. ein unharmonisches und
ungeordnetes Siedlungsbild entstehen. Zudem kénnten die v.g. baulichen Anlagen bei unge-
ordneter Entwicklung zu Nachbarschaftskonflikten (Verschattung usw.) fuhren. Die geplante
fuRlaufige Wegeverbindung soll auerdem durch eine geordnete Gestaltung (Anpflanzflache,
Weg, Hecke und Stellplatze) ein angenehmes Erscheinungsbild erhalten. Damit die geplante
fuRlaufige Wegeverbindung auch nicht durch zu geschlossene Baukorper beengt wirkt, sollen
nur zwei Seiten der Uberdachten Stellplatze (Carports) geschlossen sein bzw. werden ge-
schlossene bauliche Anlagen fur PKW's (Garagen) ausgeschlossen.

ErschlieBung
Fahrverkehr und Fulwege (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieRung des Gebietes bzw. des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 81 ist
erfolgt ausschlieflich durch die vorhandenen Stra3en (Eichholzweg / Friedrich-Ebert-Strale).
Eine neue externe ErschlieBung des Gebietes ist nicht notwendig, allerdings wird tiber Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sichergestellt, dass alle Bereiche erschlossen sind. Die jeweiligen
Festsetzungen sind im Bebauungsplan enthalten.

Eine fuRlaufige Querverbindung (in Nord-Sudrichtung) tber ein fur die Offentlichkeit bestimm-
tes Gehrecht wird festgesetzt, um der Bevélkerung eine Moglichkeit zu erhalten aus dem sud-
lichen Stadtbereich (angrenzender Park / Sportgeléande) zur Promenade am Binnensee zu ge-
langen. Eine durchgehende Fahrverbindung wird aber ausgeschlossen, um eine innere ,Ru-
he* im geplanten Wohngebiet sicherzustellen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden durch die Festsetzung im B-Plan offentlich-rechtlich
gesichert, zusatzlich sollte eine privatrechtliche Absicherung in den Kaufvertragen bzw.
Grundbuchern erfolgen.

Ruhender Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11, BauGB, § 12 BauNVO § 55 LBO)

Der Ruhende Verkehr (private Stellplatze), wird auf den privaten Grundsticksflachen unterge-
bracht. Hierfur sind Flachen fur die Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzt worden. Zusatz-
lich sind Stellplatze und Nebenanlage auch im Bereich der Uberbaubaren Grundstucksflache
(innerhalb der Baugrenzen) zuléssig. Die v.g. Festsetzungen werden getroffen, um die v.g.
Nutzungen zu ordern und die evtl. optischen Beeintrachtigungen durch solche baulichen Anla-
gen weitgehend zu minimieren. AuBerdem werden hierdurch im Vorwege einige Grundsticks-
bereiche von Flachenversiegelungen freigehalten, die fur die Freiraumgestaltung sinnvoll ge-
plant und genutzt werden kénnen. Die erforderliche Anzahl der notwendigen Stellplatze muss
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden. Allerdings wird fur jede Wohnung
[WO] festgesetzt, dass eine Stellplatzflache von 30m? herzustellen ist, dies entspricht der Fla-
che von 2 PKW-Stellplatzen. Fur die Festsetzung der Anzahl von Steliplatzen besteht zwar
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6.3

6.4

keine Rechtsgrundlage, allerdings ist die Festsetzung der Flache bzw. die Lage der Stellplatze
moglich und stadtebaulich sinnvoll. Hierbei kann die genaue Lage der Stellplatze nach § 9
Abs.1 Nr. 22 BauGB festgesetzt werden. Hieraus ergibt sich auch, dass eine bestimmte Fla-
chengrofe bestimmt werden kann, um stadtebauliche Misssténde, wie z.B. das "Wildparken"
der privaten Fahrzeuge (z.B. Zweit- u. Drittfahrzeuge) im offentlichen Stralenraum bzw. auf
engen Wohnwegen zu verhindern. Diese Problematik wird bei dieser Planung aufgrund der
Lage und ErschlieBung des Gebietes erwartet, so dass die Stadt Heiligenhafen vorsorglich ei-
ne geordnete Unterbringung der privaten Fahrzeuge festsetzen will. Die jetzt gewahite Fla-
chengréfe bzw. daraus resultierende Anzahl von Stellplétzen wird daher fur diesen Ort als
angemessen erachtet.

Die ffentlichen Parkplatze sind im Bereich der vorhandenen und direkt angrenzenden Stra-
Ren ausreichend vorhanden, so dass im Geltungsbereich keine zusatzlichen offentlichen
Parkplatze ausgewiesen werden.

Griinordnung sowie Ausgleich und Ersatz

Die Aufstellung eines Grinordnungsplanes und eines Umweltberichtes sieht das Verfahren
nach § 13a nicht vor. Einzelne Festsetzungen zur Freiraumgestaltung und zur Erhaltung von
vorhandenen Grinstrukturen sind unter Ziff. 7 (Teil B -Text-) im Bebauungsplan festgesetzt
worden. Dies geschieht, um vorhandene Element (Baume, Anpflanzflachen) zu schutzen und
um zukunftig ein Gebiet zu entwickeln, dass durch ein gewisses Mal® an Grunstrukturen an
die ehemalige Nutzung erinnert. Hierzu dient auch die Festsetzung, dass Nebenanlagen,
Stellplatze usw. nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuléssig sind, denn durch die v.g. baulichen Anlagen kann
eine starke optische Beeintrachtigung fur die Freiraumnutzung hervorgehen.

Fur die Beseitigung von Grunstrukturen und fur die zusétzliche Flachenversiegelung wurden
MaRnahmen (Pflanz- und Eingrinungsfestzungen) gepruft, und in den Bebauungsplan aber-
nommen. Hierzu dient auch die Festsetzung, dass je Grundstiick ein heimischer Laub- und
Obstbaum zu pflanzen ist, sowie die Einfriedigungen der Grundstitcke nur als Heckenanpflan-
zungen zulassig sind.

Ein Vorkommen von zu schitzenden Brutvégeln und Fledermausen ist derzeit nicht bekannt.
Sollten wahrend der weiteren Planung andere Informationen vorliegen, sollte eine arten-
schutzrechtliche Uberprifung vor der Umsetzung dieser BaumaRnahme erfolgen.

Flichen zum Anpflanzen von Béumen und Strauchern sowie Erhaltung von Pflanzgebo-
ten fiir Einzelbdume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a/b BauGB)

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie die
Erhaltung von Pflanzgeboten (vorhandene Bdume) werden gemal dem Bestand und der zu-
kunftigen Freiraumnutzung/-konzept festgesetzt.

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen am west-
lichen Gebietsrand ist Bestandteil des Geltungsbereiches und ist damit Bestandteil des allge-
meinen Wohngebietes (Bauflachen 1-4). Das es sich um eine private Wohnwegerschliefung
(Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) handelt, werden die Pflanz- und Freiraumfléchen sowie die
Wegeflachen den Bauflachen 1-4 zugeordnet bzw. von den spateren Eigentumern unterhalten
sowie gepflegt.

Hochwasserschutz

Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen Naturgewal-
ten erforderlich sind (§ 9 (5) Nr. 1 BauGB):

Der nordliche Plangeltungsbereich (Bauflache 1-3) liegt unterhalb der Hohe von 3,50m U.N.N,
ist daher als hochwassergefahrdeter Bereich mit dem Planzeichen 15.11 der PlanzV gekenn-
zeichnet. Bauliche Vorkehrungen gegen Hochwasser sind erforderlich, diese Vorkehrungen
sind im Rahmen des Genehmigungsverfahren mit den zustéandigen Behérden abzustimmen,
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um eine Gefahrdung und bauliche Schaden durch Hochwasser weitgehend auszuschliefen.

Ein entsprechender Hinweis ist dafur im Teil B -Text- unter der Ziff. 3.2 enthalten. Nur durch

Vorkehrungen und bauliche Manahmen kann ein Ausnahmetatbestand fur die Errichtung von

Gebauden innerhalb eines hochwassergefahrdeten Bereiches herbeigefuhrt werden.

Folgende MaRnahmen bzw. Vorkehrungen sollten daher vorgenommen werden:

- Mindestsockelhéhe,

- bauliche Sicherheitsvorkehrungen bei Lichtschachten und Luftungseinrichtungen,

- evtl. Verzicht auf Kellergeschosse bzw. die Errichtung von Geb&uden auf Warfen,

- Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

- Massive Bauweise und Ringankern,

- Ausweisung von Fluchtwegen bzw. hsher gelegenen Sammelplatzen,

- SicherungsmaRnahmen bei der Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizol),

- Abstimmung der von baulichen Manahmen mit den Behérden,

- Hinweise zum hochwassergefahrdeten Bereich sollten in die Vertrége aufgenommen wer-
den.

Weitere MaRnahmen bzw. Vorkehrungen sind technisch méglich und sollten bei der Planung
beriicksichtigt werden. Aufgrund der im Bereich der Ortslage im November 2006 gemeldeten
Hochwasserschaden werden die fur den Hochwasserschutz in §§ 31a-d WHG und §§ 57-59a
LWG erlassenen Vorschriften bei der weiteren Objektplanung zu berlcksichtigt.

Bei der Ausweisung von Baugebieten in gefahrdeten Gebieten bestehen gegenuber dem Land
keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme notwendiger SchutzmaBnahmen.

8. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom erfolgt durch EON-Hanse AG.
Die Versorgung mit Brauchwasser und Gas erfolgt durch Zweckverband Ostholstein.
Die Telekommunikationsversorgung wird durch Deutsche Telekom-AG hergestellt.

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein. Die Entsorgung erfolgt uber
die vorhandenen ErschlieBungsstraien (Friedrich-Ebert-Strale und Eichholzweg) und ist oh-
ne Einschrankungen maglich. Die ruckwartigen Grundstickseigentimer missen die Mullbe-
halter an den Abholtagen im Bereich der v.g. ErschlieBungsstraen auf den festgesetzten
Mullsammelplatzen aufstellen und nach der Entleerung unverziiglich wieder entfernen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt iber die vorhandenen Schmutzwasserleitungen im Bereich
der vorhandenen ErschlieBungsstralen (Friedrich-Ebert-Strae und Eichholzweg) mit An-
schluss an das vorhandene zentrale Abwassernetz der Stadt Heiligenhafen. Das im Plange-
biet anfallende Schmutzwasser wird daher der zentralen Klaranlage Lutjenbrode zugefthrt.

Das Oberflachenwasser der StraRen-, Park-, Stellplatz- und Wegeflachen sowie das Dachfla-
chenwasser werden an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation angeschlossen, dabei ist fol-
gendes zu beachten:

Bei Veranderung der bisher zuléssigen Niederschlagswassermengen sind fur die bestehen-
den wasserrechtlichen Erlaubnisse entsprechende Anderungsantrage gem. §§ 2-7 WHG bei
der unteren Wasserbehtrde des Kreises Ostholstein zu stellen. Fur die Regenwasserbeseiti-
gung tber eine sffentliche Kanalisation sind die technischen Bestimmungen zum Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation (s. Amtsblatt Sch.-H.
1992 Nr. 50, S. 829 ff Anderungen und Erganzungen vom 15.04.2002, Bek. — V 441-
5200.330 - Amtsbl. S. 250) heranzuziehen.

Die vorhandene Regenwasserleitung, die durch ein Leitungsrecht in der Planzeichnung fest-
gesetzt ist, darf grundsatzlich nicht iberbaut werden (Teil B, Ziff. 6). Sollte eine Uberbauung
durch Zuwegungen und Zufahrten notwendig werden, ist dies ausnahmsweise zuléssig und
muss vorher mit der Stadt Heiligenhafen und den Ver- und Entsorgungstréagern abgestimmt
werden. Die baulichen Anlagen miissen Mindestabsténde zur Achse der RW-Leitung einhal-
ten (Steliplatzflachen und Nebenanlagen: mind. 1,00m / Einzel- und Doppelhduser: mind.
2,50m), um eine Wartung sowie Reparaturarbeiten zu erméglichen.
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Die Léschwasserversorgung ist durch Hydranten in den vorhandenen ErschlieSungsstralien
(Friedrich-Ebert-Strae und Eichholzweg) sichergestelit. Eine Uberprufung bzw. Detailplanung
wird im weiteren Verfahren mit dem Brandschutz des Kreises Ostholstein und der Feuerwehr

der Stadt Heiligenhafen vorgenommen.

Zum Thema Grundwasser bzw. Grundwasserschutz sind Folgende Punkte zu beachten:
Soweit fur die Griindung der geplanten Bauwerke eine Grundwasserabsenkung durchgefuhrt
werden soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach §§2-7 WHG bei der Wasserbehotrde zu
beantragen. Bei Grundwasserentnahmen von 2.000 bis 10 Millionen m*Jahr ist zur Prufung

der Umweltvertraglichkeit eine standortbezogene Vorprifung erforderlich. Ergibt sich aus der
Vorprifung, dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Auswirkungen haben kann, ist eine

Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufGhren.

9. Altlasten

Altlasten sind fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 81 derzeit nicht bekannt.

10. Bodenordnung

Bodenordnerische MafRnahmen sind nicht erfordertich.

11. Kosten fiir die Stadt Heiligenhafen

ErschlieBungskosten und sonstige Kosten fallen fur die Stadt Heiligenhafen durch diese Pla-
nung nicht an.

12. Anlage:
Darstellung der Abstandsfliichen zum westlichen Gebaude an der Friedrich-Ebert-Str.
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13.

Anlage:

Darstellung der F-Plananpassung (29. Anderung des F-Planes)

PLANZEICHEN

£ 5.000

-

PLANZEICHENERKLARUNG:

ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DER
29; ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

‘Wohnbauflichen (W) §5ABS. 2Nr. 1 BauGB

+§1 ABS.1Nr. 1 BauNVO
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Gebilligt durch den Beschluss der Stadtvertretung vom 25.06.2009.

Stadt Heiligenhafen

- Der Burgermeister -

Aufgestellt: Kiel, 09.05.2008, geandert 18.12.2008, 26.03.2009
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