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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) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBL. I, S. 3634).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017
(BGBL. I, S. 3786).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline 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.15.1057).

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. IS. 2542), zuletzt geéindert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBL. I S. 3434).

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. S. 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

11 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 Stiden fiir Wohnungsbau zu entwickeln.

Im siidlichen Teilbereich sollen insgesamt ca. 50 Eigentumswohnungen entstehen.
Auf dem nérdlichen Grundstiicksteil ist der Bau einer Seniorenresidenz mit insge-
samt ca. 80 Pflegeplitzen und ca. 20 Wohneinheiten fiir ,Betreutes Wohnen” durch
die Specht Gruppe aus Bremen geplant.

Die privaten Entwicklungsabsichten zu qualitativem Wohnungsneubau und altenge-
rechtem Wohnraum mit bzw. ohne Pflegeleistung unterstiitzen die aus demografi-
schen Griinden stadtebaulich erforderlichen Anpassungs- und Entwicklungsprozesse
zur Versorgung der Bevlkerung 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 Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Dazendorfer Weg und
Liitjenburger Weg” als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 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 rdumlicher Geltungsbereich

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

Das Gebiet umfasst das Grundstiick der ehemaligen Hithnerfarm und wird begrenzt

- im Norden durch den Liitjenburger Weg,

- im Osten durch die Einfamilienhausgrundstiicke an der Pastor-Burchardi-Strafie
und an der Probst-Réhl-StraRe,

- im Siiden durch den Dazendorfer Weg und

- im Westen durch eine Kleingartenanlage.

No6rdlich des Liitjenburger Weges schlieRt das Geldnde der Ameos-Klinik an.

Der Geltungshereich 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 vollstindig sowie eine Teilfliche des Flurstiicks
10/66, welche den Anschluss an die Probst-RGhl-StraBe herstellt, und Teilflachen

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

1.3 Ausgangssituation

Der auf dem stlichen Teil des Plangebietes anzutreffende Gebdudebestand (5 gré-
Rere Stallgebaude) entstammt der fritheren Nutzung als Hiihnerfarm und besteht
aus eingeschossigen Wirtschafts- und Hallengebauden. Einzelne Gebdude bzw. Teil-
bereiche der AuRenflichen werden von einem oder mehreren Betrieben u.a. fiir La-

gerzwecke genutzt. Die Bausubstanz ist fiir das geplante Anforderungsprofil qualita-
tiv nicht relevant und soll komplett abgerissen werden.



Das Grundstiick der ehemaligen Hiihnerfarm verfiigt iber eine Grundstiickszufahrt,
die vom Dazendorfer Weg abgeht und an der siidéstlichen Grundstiicksgrenze ver-
lduft. Eine weitere Grundstlickszufahrt, die jedoch augenscheinlich nicht mehr ge-
nutzt wird, liegt am Liitjenburger Weg.

Ein GroRteil des Plangebietes liegt brach und befindet sich in einem Stadium der
natiirlichen Verbuschung, insbesondere durch Brombeeren. Auf den Freiflichen
befinden sich auRerdem stillgelegte Baumaschinen und PKWs, grofiere Mengen an
Baumaterialien, Altreifen, Bauschutt sowie zwischengelagerter Aushubboden,
Schnittholz und Griinabfélle.

Im nordéstlichen Plangebiet Richtung Liitjenburger Weg stehen mehrere alte durch-
gewachsene Obstbdume, von denen einige Bdume bereits starke Kronenausbriiche
zeigen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze gibt es in Teilabschnitten eine ebenfalls
durchgewachsenen Liguster- und WeiRdornhecke.

Im siidlichen Plangebiet ist die dortige Béschungsflaiche zum Dazendorfer Weg mit
Biumen und Striuchern bestanden. Einige Einzelbdume stehen auBerdem an der
Nordgrenze zum Liitjenburger Weg.

Die Topografie des Grundstlicks ist gekennzeichnet durch einen von Nord nach Siid
ansteigenden Gelandeverlauf mit 26,92 mGNN am Liitjenburger Weg und
33,55 m iiNN am Dazendorfer Weg. Der Dazendorfer Weg am Slidrand des Baugrund-
stiicks verlduft als Einschnitt. In der siidwestlichen Ecke des Plangebietes liegt er auf
einer Hohe von ca. 32,26 m iNN und fallt nach Osten Richtung Stadt ab, auf
28,80 m (iNN in der siidGstlichen Ecke des Plangebietes.

Das vorhandene Wohngebiet dstlich des Plangebietes ist durch eingeschossige Ein-
familienhéuser zzgl. Dach gekennzeichnet. Hier herrschen Sattelddcher als Dach-
form vor. Fiir dieses Gebiet existiert der Bebauungsplan Nr. 11 aus dem Jahr 1967.

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

1.4 Eigentumsverhiltnisse

Die geplanten Baugrundstiicke befinden sich in Privateigentum.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet ist bislang kein Bebauungsplan aufgestellt worden. Das Geldnde
ist als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB einzuordnen. Die geplante Nut-
zungsinderung erfordert aufgrund der Losung der ErschlieBungsfragen und auf-
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grund der geplanten mehrgeschossigen Wohnbebauung die Aufstellung eines Be-
bauungsplans.

1.6 Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Vorpriifung des Einzelfalls fiir § 13a-Verfahren durch die Gemeinde

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren geméR § 13a BauGB ,Bebau-
ungspline der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierfiir wurde gepriift, ob die
Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen:

- Die Planung stellt eine Umstrukturierung und Nachverdichtung einer bestehen-
den baulichen Nutzung (ehemals Hiihnerfarm, zwischenzeitlich gewerbliche
Nutzung u.a. fiir Lagerzwecke, ca. 50 % baulich bzw. als Lagerfliche genutzt,
die iibrigen 50 % stellen Grundstiicksfreifldchen) dar, die auf bereits bebauten
und erschlossenen Flichen innerhalb des Siedlungsbereiches vorgesehen ist.
Damit handelt es sich um eine MaRBnahme der Innenentwicklung.

- Weiterhin erfiillt der Bebauungsplan die MaRgabe des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB, weil in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNV0
von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

- Gegen die Kumulierungsregelung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wird nicht
verstoRen. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass ein Plangebiet in
mehrere Einzelgebiete aufgeteilt wird, bis zu denen das beschleunigte Verfah-
ren angewendet werden kann, um damit ein ,Normalverfahren” zu umgehen.

- Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
giiter (hier: Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten)
vorliegen. Dieses kann im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Das Plan-
gebiet besitzt keine Bedeutung bzw. Sensibilitat hinsichtlich von Natura 2000-
Gebieten.

- Fiir die Planung eines Wohngebietes besteht gemaR der Anlage 1 zum Landes-
gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (LUVPG) keine Pflicht zur Durch-
fiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

Im Ergebnis erfiillt der vorliegende Bebauungsplan die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB gelten 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 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-
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weltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Bei der Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprii-
fung abgesehen wird.

Weiterhin gelten in den Fillen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (festgesetzte
zulissige Grundfliche insgesamt weniger als 20.000 m%) gemiR §13a Abs.2
Nr. 4 BauGB FEingriffe, 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 landlichen Raum definiert. Weiterhin gehdrt Heiligenhafen zu
den Stadten mit einem kontinuierlichen Bevblkerungswandel, auf welchen reagiert
werden muss.

Der Landesentwicklungsplan fiihrt dazu aus:

~Auf eine verinderte Wohnungsnachfrage reagieren

Mit dem demographischen Wandel werden sich Art und Umfang der Wohnungsnach-
frage und der Flichenbedarf verdndern. Wahrend die Nachfrage nach Einfamilien-
hausern deutlich zuriickgehen wird, nimmt die Nachfrage nach neuen Wohnformen
sowie generationsiibergreifenden, alten- und behindertengerechten Wohnungen zu.
Die Kommunen miissen sich bei der Flachenvorsorge, der Weiterentwicklung der
Wohnungsbestdnde, der Gestaltung des Wohnumfelds und des Infrastrukturangebots
auf diese Veranderungen einstellen.” (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 MaRe von der Zuwanderung
und dem kommunalen Angebot an Wohnungen und Baufldchen abhangen. 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 qualitatsvollen Neubauoptionen, nicht nur im Einfamilien-
hausbau, zu begrenzen.” (S. 8 RP)
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,Der Kreis Ostholstein und die Hansestadt Liibeck geh&ren in Schleswig-Holstein zu
den Regionen mit dem héchsten Anteil dlterer Mitbiirgerinnen und Mitbiirger. Bis
zum Jahr 2015 wird der Alterungsprozess weiter fortschreiten und zu einer deutli-
chen Veranderung der Altersstruktur der Einwohnerinnen und Einwohner im Pla-
nungsraum fiihren. ... 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 riickldufig sein.” (5. 9 RP)

1.7.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

™ Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen des wirksamen
Flichennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen, der das Plangebiet als Wohnbaufld-
che darstellt (vgl. nachfolgende Abb.).

Abbildung 2:  Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen




1.8 Fachliche Vorgaben

1.8.1 Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz und
§ 21 Landesnaturschutzgesetz

Im Plangebiet kommen keine gesetzlich geschiitzten Biotope vor.

1.8.2 Artenschutz gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Den besonderen Artenschutz regelt § 44 BNatSchG. Die Vorschriften gelten unmit-
telbar, d.h. es besteht keine Abweichungsmdglichkeit. Die Vorschriften sind striktes
Recht und als solches abwdgungsfest.

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgende Verbote (Zugriffsverbote) maRgeblich zu

beachten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelar-
ten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstéren.

Hierzu ist ein Artenschutzbeitrag erarbeitet worden (BBS BURO GREUNER-PONICKE,
2017; vgl. Anlage 3). Darin werden Vorkommen von streng und besonders geschiitz-
ten Tier- und Pflanzenarten sowie das Eintreten der o0.g. Verbotstatbestande bei
Umsetzung der Planung abgepriift. GemdR § 44 Abs. 5 BNatSchG sind dabei nur die
nach europdischem Recht streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs
IV der FFH-RL und die europdischen Vogelarten relevant. Erforderliche Vermeidungs-
und Schutz- bzw. AusgleichsmalRnahmen zur Abwendung eines Eintritts der Zugriffs-
verbote werden als Auflagen im Bebauungsplan beriicksichtigt.

1.8.3 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stddtische Baumschutzsatzung (Satzung vom
06. August 1992, zuletzt geandert am 11. Juni 2011). Danach sind alle Baume in-
nerhalb des in der Satzung definierten Geltungsbereiches mit einem Stammumfang
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von 65 cm und mehr in 1 m Hohe geschiitzt. Nicht unter diese Satzung fallen Obst-~
biume, mit Ausnahme von Schalenobstbdumen wie ERkastanie und WalnuB, sowie
Pappeln, Weiden und Nadelgehdlze.

Fiir das Beseitigen geschiitzter Biume ist nach Baumschutzsatzung ein Ausgleich
durch Ersatzbaumpflanzungen zu beriicksichtigen. Die Anzahl ist abhdngig vom
Stammumfang des zu entfernenden Baumes. Dieser Ausgleich ist im Rahmen des
Baumfillantrages zu ermitteln.

Im Baugenehmigungsverfahren zu beantragende Baumfallungen auf den Baugrund-
stiicken sind abschlieRend durch die Anpflanzungen gemaR der Festsetzungen des
Bebauungsplans ausgeglichen. Es sind keine zusdtzlichen Ersatzpflanzungen nach
Baumschutzsatzung aufzugeben.

Fiir erforderliche Baumfillungen auf anderen Flichen, z.B. &ffentlichen Verkehrs-
griinflichen, ist die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen anzuwenden.

1.8.4 Immissionsschutz

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose durch die AKIB Sachverstdndigen- und
Ingenieurgesellschaft mbH (KUNSTMANN, LOSCHKE, 2017; vgl. Anlage 4) wurden die
Einhaltung der Orientierungswerte nach der DIN 18005 fiir die benachbarten Wohn-
gebiete aufgrund von Emissionen aus dem Plangebiet sowie fiir das Plangebiet selbst
aufgrund von Verkehrsemissionen, die darauf einwirken, berpriift und Festsetzun-
gen zum Schutz des Plangeltungsbereiches erarbeitet.

Relevante Emissionsquellen im Plangebiet, die sich auf die Nachbarschaft auswirken
kénnen, sind die Betriebsgerdusche aus dem geplanten Pflegeheim sowie der Ver-
kehrslirm von privaten Zufahrten und Stellplatzen der geplanten Wohnanlage und
der geplanten &ffentlichen Verkehrsflache. Relevante Emissionsquellen auBerhalb
des Plangebietes, die sich auf die geplanten Nutzungen der Seniorenresidenz und
des Geschosswohnungsbaus auswirken kénnen, sind der Verkehrslarm des Dazendor-
fer Weges (K 41) und des Liitjenburger Weges.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung, insbesondere zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen erfolgt eine Beurteilung der benachbarten Wohn-
bebauung wie auch der geplanten Wohnbebauung anhand der Orientierungswerte
gemiR Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau”, wobei zwi-
schen Verkehrslirm sowie Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm und weiter nach den
Beurteilungszeitrdumen ,tags” (6 bis 22 Uhr) und ,nachts” (22 bis 6 Uhr) unter-
schieden wird.

Die zuldssige Gesamtbelastung orientiert sich an der Gebietseinstufung des Immissi-
onsortes nach Baunutzungsverordnung (BauNVO0).

Die Orientierungswerte sind nach Art der Gerduschquelle gesondert zu berechnen
und einzeln dem Orientierungswert gegeniiberzustellen. Dabei sind Verkehrsgerdu-
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sche im Nachtzeitraum mit einem um 5 dB(A) erhéhten Orientierungswert zu verglei-
chen.

Tabelle 1: Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1

Nutzungsart Orientierungswerte
tags nachts
Verkehr | Anlagen”
dB(A)
reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebie- 50 40 35
te und Ferienhausgebiete
allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungs- 55 45 40
gebiete (WS) und Campingplatzgebiete
Friedhofe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55 55 55
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) 60 50 45
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55 50
sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbe- | 45 bis 65 35 bis 65 35 bis 65
diirftig sind, je nach Nutzungsart

Es bedeuten:

3 gilt fiir Verkehrslirm;

b gilt fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren
offentlichen Anlagen

Fiir die Beurteilung des von Gffentlichen Verkehrswegen ausgehenden Verkehrsldarms
sind die Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) heranzuziehen.
Auch hier wird nach den Beurteilungszeitraumen ,tags” (6 bis 22 Uhr) und ,nachts”
(22 bis 6 Uhr) unterschieden. Fiir den Nachtzeitraum ist die ungiinstigste Stunde
heranzuziehen. Die zuldssige Larmbelastung orientiert sich ebenfalls an der Ge-
bietseinstufung des Immissionsortes nach Baunutzungsverordnung (BauNV0). Diese
Werte sind nicht zu {iberschreiten.

Tabelle 2: Immissionsgrenzwerte nach Verkehrslarmschutzverordnung

(16. BImSchV)
Nr. Gebietsnutzung Immissionsgrenzwerte
tags | nachts
dB(A)

1 | Krankenhduser, Schulen, Kurheime und Altenhei- 57 47
me

2 | reine und allgemeine Wohngebiete und Kleinsied- 59 49
lungsgebiete

3 | Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete 64 54

4 | Gewerbegebiete 69 59

In den Bebauungsplan werden Festsetzungen aufgenommen, die dem Schutz der
innerhalb des Plangeltungsbereiches geplanten baulichen Nutzungen dienen.
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Zur Vermeidung von Schallschutz-Konflikten werden in der Bauleitplanung insbe-
sondere berlicksichtigt:
- passiver Schallschutz an den Gebduden durch Festsetzung von Larmpegelberei-
chen nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau.
Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Wohnnutzungen
vor Verkehrslarm (StraRe) ergeben sich gemaR DIN 4109 (Juli 2016). Die Dimensio-
nierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelberei-
chen gemdR DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7.
Tabelle 3: Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen Aufen und
Ridumen in Gebduden gemal DIN 4109
Spalte 1 2 3 | 4 5
Raumarten
Zeile Larm- ~MaBgeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsraumein Biirordume
pegel- AuRenlirm- Krankenanstalten Wohnungen, Ubernachtungs- | und Ahnliches
bereich pegel” und Sanatorien rdume in Beherbergungsstdt-
ten, Unterrichtsriume und
Ahnliches
R'w,ges des AuBenbauteils
dB(A) in dB

1 I bis 55 35 30 -

2 11 55 bis 60 35 30 30

3 III 61 bis 65 40 35 30

4 v 66 bis 70 45 40 35

5 v 71 bis 75 50 45 40

6 VI 76 bis 80 & 50 45

7 VII >80 b4 50

a)  An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund derin
den Riumen ausgeiibten Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

b)  Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.
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2. Planinhalt 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 Gewahrleistung einer stadte-
baulichen Einbindung in das vorhandene Ortsumfeld aus i{iberwiegend einge-
schossiger Einfamilienhausbebauung zzgl. Dachgeschoss bzw. aus kleingdrtne-
rischer Nutzung.

- Verkehrliche ErschlieBung des nérdlichen Grundstiicksbereiches iiber den Liit-
jenburger Weg und des siidlichen Grundstiicksbereiches durch Ausweisung einer
offentlichen ErschlieRungsstraRe, die an den Dazendorfer Weg anbindet.

- Sicherung einer Grundstiicksanbindung an die Probst-R6hl-StraRe zugunsten
von FuBgdngern und Feuerwehr durch Ausweisung eines Geh- und Fahrrechtes.

- Entwicklung eines in die Freiflichen des Wohnumfeldes integrierten oberirdi-
schen Konzeptes fiir den ruhenden Verkehr fiir den siidlichen Plangebietsteil
einschlieBlich Regelung des Nachweises von oberirdischen Besucher-
Stellpldtzen.

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

- Beriicksichtigung artenschutzrechtlich erforderlicher Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaRnahmen.

2.2 Stidtebauliches Konzept

Dem gednderten stadtebaulichen Konzept liegen die Architekturplanungen der bei-
den durch die jeweiligen Vorhabentrager beauftragten Architekten zugrunde.
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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 Strale
anordnet. In 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss werden hier ca. 20 Wohnun-
gen fiir betreutes Wohnen angeboten. Ein L-férmiger Baukdrper mit Walmdach ist im
riickwértigen Bereich des Grundstiicks angeordnet und soll den Pflegebereich beher-
bergen. In 2 Vollgeschossen und einem mit groRziigigen Terrassen ausgestatteten
Staffelgeschoss werden insgesamt ca. 80 Pflegepldtze mit Einzelzimmern, Gemein-

schaftsrdumen, Speisesaal, u.a. untergebracht.

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

Der Stddtebau auf dem siidlichen Teilgrundstiick wird gedndert. Es sind nur noch 6
zueinander versetzt angeordnete Baukdrper mit Flachdach vorgesehen. Die bauliche
Dichte wurde dabei gegeniiber dem vorherigen Entwurf stark zurlickgenommen. Die
Geschosswohnungsbaukérper sind als 2- bzw. 3-Spanner mit insgesamt ca. 50
Wohneinheiten geplant.

Zur ostlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung werden 2 Baukdrper mit 2 Voll-
geschossen zzgl. Staffelgeschoss angeordnet, die zum Bestand der eingeschossigen
Einfamilienhduser mit Dach vermitteln. Nach Westen werden 4 weitere Baukdrper
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 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 Geldndeeinschnittes. Zur
Absicherung der gestaffelten Abfolge der Bauhdhen werden diese als maximal zulds-
sige Gebdudehdhen in Meter iiber Normalnull festgesetzt.

Das Baugrundstiick WA 2 hat eine GroRe von 9.854 m®. Davon werden gemiR dem
architektonischen Konzept

mit 3 Gebduden als 3-Spinner 4336 m’=  1.008 m*
zzgl. 3 x Terrassen a87m’= 261 m?
mit 3 Gebduden als 2-Spanner & 256 m*= 768 m’
zzql. 3 x Terrassen a72m’= 216 m®
in Summe 2.253m°

durch Hauptanlagen iiberbaut und versiegelt. Das entspricht einer GRZ von 0,23. Um
einen geringfiigigen Puffer vorzuhalten wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt.
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Lageplan Wohnbebauung (siidlicher Teilbereich) mit 6ffentlicher
ErschlieBungsstraRe und oberirdischen Stellplitzen
(ARCHITEKT JAN GOLLUS, Stand 20.02.2017)
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Abbildung 6: Geldndeschnitte A-A und B-B Wohnbebauung
(ARCHITEKT JAN GOLLUS, Stand 20.02.2017)
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2.2.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die duRere VerkehrserschlieBung des geplanten Baugrundstiicks WA 1 im Norden
erfolgt weiterhin (iber die vorhandene offentliche Verkehrsflache des Liitjenburger
Weges.

Das siidliche Baugrundstiick WA 2 soll durch eine mindestens 5,50 m breite neue
6ffentliche Verkehrsfliche mit Wendehammer (Durchmesser mindestens 22 m), die
vom Dazendorfer Weg abgeht und entlang der dstlichen Plangebietsgrenze ausge-
wiesen wird, erschlossen werden. Die Planung reagiert damit auf den Hinweis des
Landesbetriebes StraRenbau und Verkehr, wonach private Zufahrten und Zugdnge zu
der freien Strecke der KreisstraRe 41 (Dazendorfer Weg) nicht angelegt werden diir-
fen, sondern nur einer 6ffentlichen ErschlieRung zugestimmt wird. Weiterhin be-
rlicksichtigt die Planung die Anbauverbotszone von 15 m Breite, gemessen vom
nordlichen Fahrbahnrand der KreisstraRe. Hierzu wurden die geplanten Gebdude
abgeriickt.

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - nérdliches Teilgrundstiick (WA 1)
Zwischen den neu entstehenden Gebduden sind ausreichend Flachen fiir die innere
ErschtieBung und den ruhenden Verkehr vorhanden. Der ruhende Verkehr wird in
Form ebenerdig angeordneter Stellpldtze untergebracht. Hierbei werden auch Besu-
cherstellplédtze beriicksichtigt.

Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge kénnen das Grundstiick vom Liitienburger 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.

Wohnungsbau - siidliches Teilgrundstiick (WA 2)

Fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs stehen in dem gednderten Konzept
oberirdische Stellplitze und einige Garagen zur Verfiigung. Eine Anlage von Tiefga-
ragen wird nicht mehr verfolgt. Je Wohneinheit wird mindestens 1 Stellplatz bertick-
sichtigt, d.h. insgesamt 50 Stellpldtze. Zusétzlich werden Besucherstellpldtze auf
dem Baugrundstiick gemiR dem Ansatz je 3 Wohneinheiten 1 Besucherstellplatz
beriicksichtigt, das entspricht 17 weiteren Besucherstellpldtzen. Die Stellplitze
werden entlang einer inneren ErschlieBungsachse des Baugebietes dezentral verteilt
und in Gebdudendhe angeordnet.

GemiR dem architektonischen Konzept werden fiir

50 Stellplatze bzw. Garagen (1 je Wohnung) = ca. 680 m’
17 Besucherstellplitze = ca.215m’
interne Zufahrtsflichen = ca.1.925m’
in Summe 2.820 m?

durch Stellplitze, Garagen, Besucherstellpltze und ihre Zufahrten versiegelt. Bei
einer GrundstiicksgroRe von 9.854 m” fiir das WA 2 entspricht dies einer zusétzlichen
GRZ fiir Nebenanlagen von 0,29. Um einen Puffer fiir zusdtzliche Nebenanlagen oder
befestigte Feuerwehrflichen zu gewdhrleisten wird festgesetzt, dass die zuldssige
Grundfliche durch die Grundflichen der Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO hichstens bis zu einer GRZ von 0,6 iiberschritten werden darf.

Die oberirdischen Wege dienen auRerdem der fuRldufigen ErschlieBung innerhalb
des Baugebietes und sind durch Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge befahrbar.

Fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge wird zusétzlich zur éffentlichen Verkehrser-
schlieRung vom Dazendorfer Weg aus eine verkehrstechnische Anbindung an die
Probst-Réhl-StraRe mittels Fahrrecht zugelassen.

Die Miillabholung ist iiber den Wendehammer mit mindestens 22 m Durchmesser am
Ende der neuen &ffentlichen Verkehrsflache gewahrleistet.

2.2.3 Ver-und Entsorgung

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

/
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2.2.4 Griinordnung

Zur Einbindung des neuen Baugebietes in die vorhandene Umgebung und zur Schaf-
fung artenschutzrechtlich erforderlicher Ersatzlebensrdume werden Anpflanzungen
vorgesehen, die das Gebiet abschirmen und durchgriinen sollen. Entlang der westli-
chen Grundstiicksgrenze ist hierfiir die Anpflanzung einer Landschaftshecke aus
Biumen und Strduchern zur benachbarten Kleingartenanlage vorgesehen. Entlang
der 6stlichen Grundstiicksgrenze soll ein abschirmender Gehélzstreifen erhalten
werden.

Zur Einbindung der im Vergleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhdusern gré-
Reren Baukubaturen der Geschosswohnungsbauten wie auch der Seniorenresidenz
werden Mindestbepflanzungen der Baugrundstiicke mit Laubbdumen vorgesehen.

Weiterhin werden Baumanpflanzungen fiir oberirdische Stellplatze vorgesehen, die
zur Begriinung und Gliederung der groReren Stellplatzanlagen beitragen.

Daneben sollen Obstbaumwiesen und -streifen die Freianlagen der Baugrundstiicke
durchziehen und so auch artenschutzrechtlich erforderliche Ersatzlebensrdume fiir
Végel in das Baugebiet integrieren. Diese charakteristischen Elemente fiihren neben
einer Forderung von Lebensraumen flir die heimische Tierwelt auch zu einer attrakti-
ven Freiflichenqualitdt des Gebietes fiir die zukiinftigen Bewohner.

Aufgrund des Verzichts auf Tiefgaragen werden hierfiir keine Dachbegriinungsmal3-
nahmen mehr vorgegeben.

Insgesamt verbleiben gemaR der festgesetzten GRZ auf den beiden Baugrundstiicken
WA 1 und WA 2 mindestens 40 % der jeweiligen Griindstiicksflache als begriinte und
bepflanzte Freiflachen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt das gednderte stadtebauliche Konzept im Zusam-
menhang.
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Abbildung 7:  Stidtebauliches Konzept nach Architektenentwurf
Stand 26.10.2017 (SWUP GmbH)
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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 ermdglicht eine gewisse Flexibilitdt der baulichen Nutzungen im Rahmen der
Wohnprigung. Die Zulidssigkeit der Seniorenresidenz und des Betreuten Wohnens
ergibt sich danach aus § 4 Abs. 2 Nr. 3 als Anlage fiir soziale bzw. gesundheitliche
Zwecke.

Im Sinne der Einpassung in den Bestand, zur Absicherung der vorrangigen Nutzung
als Wohnstandort und um keine stérenden Nutzungen und Verkehre zu erlauben,
wird von der Ausschlussméglichkeit gemdl § 1 Abs. 6 BauNVO Gebrauch gemacht.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO0 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2 sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3 Anlagen fiir Verwaltungen,

4, Gartenbaubetriebe,

5 Tankstellen

werden fiir nicht zuldssig erklart.

Nach Klarstellung durch § 13a der BauNVO sind damit auch Ferienwohnungen bzw.
Ferienhduser als ,nicht stérende Gewerbebetriebe” bzw. als ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes” ausgeschlossen. Damit werden Fehlnutzungen am Wohnungsmarkt
in der durch Ferientourismus gekennzeichneten Stadt Heiligenhafen und dies inshe-
sondere bei neu ausgewiesenen Wohnbaugebieten vermieden.

2.3.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzaht - GRZ

Als MaR der baulichen Nutzung wird fiir das Baugebiet WA 1 fiir die Hauptanlagen
eine GRZ von 0,4 und fiir das Baugehiet WA 2 fiir die Hauptanlagen eine GRZ von 0,25
festgesetzt. Im Zuge der Planiiberarbeitung erfolgte fiir das siidliche Baugebiet WA 2
eine deutliche Reduzierung der geplanten Gebdude und damit Auflockerung der
geplanten Bebauung, was sich in der niedrigen GRZ fiir die Hauptanlagen wieder-
spiegelt. Weiterhin wird die Anordnung der baulichen Nutzung durch die Ausweisung
von Baugrenzen als enge Baukdrperausweisungen gesteuert. Die GRZ wie auch die
Baugrenzen beinhalten auch Terrassenbereiche als Hauptanlagen. Die Werte beach-
ten die Obergrenzen gemadR § 17 BauNV0 und schiitzten somit den Boden und Natur-
haushalt vor einer iberméRigen Versiegelung und Nutzungsdichte.
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Uberschreitung der GRZ

Die weitere Ausnutzung der Baugebiete durch Stellplatze und ihre Zufahrten, FuB3-
wege und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wird durch die Ausweisung von
GRZ-Uberschreitungswerten geregelt.

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

Fiir das WA 2 wird ebenfalls eine Uberschreitung bis zu einer Gesamt-GRZ von maxi-
mal 0,6 zugelassen. Dies liegt zwar iiber der nach § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein
zulissigen Uberschreitung von 50%, ist jedoch erforderlich fiir die Absicherung der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir die geplanten Wohnungen auf dem Bau-
grundstiick.

Zahl der Vollgeschosse

Zur stidtebaulichen Finordnung 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 zwei Baukoérper im &stlichen Grundstiicksbereich ebenfalls zwei
Vollgeschosse und

- im WA 2 fiir vier Baukdrper im westlichen Grundstiicksbereich drei Vollgeschos-
se.

Durch diese Abstufung von 2 Vollgeschossen im Norden und Osten des Plangebietes
zu 3 Vollgeschossen im Westen und Siiden des Plangebietes bei einer gleichzeitig
deutlichen Reduzierung der geplanten Bebauung im WA 2 wird ein vertretbarer
Ubergang zur eingeschossigen Einfamilienhausbebauung im Osten und zur Bebau-
ung des Klinikgeldndes im Norden des Plangebietes geschaffen und gleichzeitig die
Entwicklung von Wohnungsneubau gesichert.

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

Héhe der baulichen Anlagen

Weiterhin werden zur Sicherung des Ortshildes maximal zuldssige Trauf- und First-
héhen sowie Hohen fiir Oberkanten baulicher Anlagen festgesetzt. Diese sind eng
abgestimmt auf die jeweiligen Architektur-Planungen sowie den Geldndeverlauf im
Plangebiet. Die Bebauung wird insgesamt von Norden nach Siiden, dem vorhande-
nen topografischen Geldandeverlauf folgend, ansteigen.

Als Bezugspunkt fiir diese Héhen wird die Héhenlage in Meter iiber Normalhghennull
bestimmt. Sie ist damit eindeutig festgelegt.
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Danach ergeben sich folgende Festlegungen:

Baukérper Gebdudehdhe geplantes Festsetzung
nach Architekten Geldnde-/ EG- Gebdudehdhe
in Meter Niveau maximal
in Meter iiNHN | in Meter iiNHN
WA 1, Betreutes Wohnen” Traufhéhe 6,50 m; 28,35 TH 34,85
Firsthohe 10,00 m FH 38,35
WA 1 ,.Seniorenresidenz” Trauthéhe 9,25 m; 29,60 TH 38,90
Firsth6he 11,10 m FH 40,70
WA 2 ,Wohnbebauung, Oberkante 9,50 m 30,50 0K 40,00
Haus Nr. 1, 2 Vollgeschosse™:
WA 2 ,Wohnbebauung, Oberkante 12,50 m 30,50 0K 43,00
Haus Nr. 2, 3 Vollgeschosse”:
WA 2 ,Wohnbebauung, Oberkante 12,50 m 31,30 0K 43,80
Haus Nr. 3, 3 Vollgeschosse”:
WA 2 ,Wohnbebauung, Oberkante 12,50 m 31,70 0K 44,20
Haus Nr. 4, 3 Vollgeschosse”:
WA 2 ,Wohnbebauung, Oberkante 9,50 m 32,40 0K 41,90
Haus Nr. 5, 2 Vollgeschosse”:
WA 2 ,Wohnbebauung, Oberkante 12,50 m 32,40 0K 44,90
Haus Nr. 6, 3 Vollgeschosse”:

2.3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

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

Die fiir die Baukdrper im Siidteil des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ausgewiesenen
Baugrenzen berlicksichtigen nun die 15 m Anbauverbotszone fiir Hochbauten zur
nordlichen Fahrbahnkante der KreisstraRe K 41 (Dazendorfer Weg). Sie wurden in
der Uberarbeitung der Planung entsprechend zuriickversetzt. Baugrenzen fiir eben-
erdige Terrassen sind davon ausgenommen. Dies entspricht der Abstimmung mit dem
Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr.

Es wird offene Bauweise festgesetzt, um das stadtebauliche Konzept einer aufgelo-
ckerten Baustruktur mit umgebenden Frei- und Gartenfldchen zu gewdhrleisten. Dies
entspricht auch den angrenzenden Bauquartieren und sichert die Einordnung des
Plangebietes in die ortliche Baustruktur.

Fiir den L-férmigen 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-
flihrt werden.

2.3.5 Flichen fiir Stellplitze und Garagen

Die Lage von Stellplitzen im WA 1 sowie von Stellplatzen, Garagen und Besucher-
Stellpldtzen im WA 2 werden planzeichnerisch durch die Umgrenzung entsprechen-
der Flichen gemiR den Architekturkonzepten abgegrenzt und die Anordnung
dadurch gesteuert.

Im nérdlichen Baugebiet WA 1 sind Stellpldtze und ihre Zufahrten nur innerhalb der
iiberbaubaren Flichen und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zulds-
sig. Die Stellplatzanordnung wird dadurch auf die Flache zwischen den beiden Bau-
kérpern des Betreuten Wohnens und der Seniorenresidenz sowie entlang der Zufahrt
konzentriert. Stérungen dstlich benachbarter Grundstiicke werden dadurch weitge-
hend vermieden, weil die Stellplitze durch den L-férmigen Baukdrper der Senioren-
residenz weitgehend abgeschirmt werden. Durch die Begrenzung der fiir Stellplatze
nutzbaren Flichen verbleiben entlang des Liitjenburger Weges bis auf eine Zufahrt
Grundstiicksfreiflichen. Dies sichert ein girtnerisch geprdgtes Ortsbild entlang der
ffentlichen StraRe. Weiterhin wird damit der Ein- und Ausfahrtsverkehr von/auf den
Liitjenburger Weg kontrolliert und geregelt.

Im WA 1 ist die Ausbildung von Stellpldtzen als Carports oder Garagen nicht zuldssig,
um das stadtebauliche Bild der Anlage nicht durch zusdtzlichen Baukdrper zu storen.

Im siidlichen Baugebiet WA 2 sind Stellplitze und ihre Zufahrten ebenfalls nur in-
nerhalb der {iberbaubaren Flichen und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir
Stellplitze bzw. Garagen nur innerhalb der festgesetzten Flichen fiir Stellplat-
ze/Garagen zulissig. Die erforderlichen, den Wohnungen zugeordneten Stellpldtze
werden oberirdisch in mehreren Stellplatzpaketen entlang der zentralen inneren
ErschlieBungsachse des Baugebietes angeordnet. Auch hier erfolgt eine planzeich-
nerische Festsetzung und damit Eingrenzung der Flachen fiir den ruhenden Verkehr.
Dadurch werden die Stellplitze von der éstlich gelegenen Einfamilienhausbebauung
abgeriickt und im westlichen Teil des Baugebietes groBere Grundstiicksfreiflachen
gesichert.
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Durch textliche Festsetzung wird fiir das WA 2 festgelegt, dass je drei Wohneinheiten
ein éffentlich nutzbarer Besucher-Stellplatz auf dem Baugrundstiick nachzuweisen
ist. Der vorgegebene Ansatz beruht auf Erfahrungswerten fiir Geschosswohnungs-
bau. Dies ist erforderlich, weil die umgebenden StraRen nur begrenzt bis gar keine
dffentlichen Parkmdglichkeiten bieten und benachbarte ruhige Anwohnerstralien
wie z.B. die Probst-Réhl-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 duBere VerkehrserschlieBung des Baugebietes WA 1 im Norden erfolgt iiber die
offentliche Verkehrsfliche des Liitjenburger Weges. Fiir die innere ErschlieRung des
Baugebietes WA 1 stehen die Zufahrt und die Stellplatzflichen zur Verfiigung. FuB-
wege sind als untergeordnete Nebenanlagen ohne Einschrdnkung im Baugebiet un-
ter Einhaltung der GRZ-Uberschreitung zulissig. Entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze des WA 1 wird ein 3,0 m breiter Weg als FuRwegeanbindung fiir die
Bewohner des siidlich angrenzenden Geschosswohnungsbaus an den Liitjenburger
Weg mit einem Gehrecht gesichert.

Im Siiden des Plangebietes besteht entlang des Dazendorfer Weges (KreisstralRe
K 41) eine Anbauverbotszone von 15 m ab Fahrbahnkante, die beachtet wird. Von
der KreisstraRe K 41 sind keine Zufahrten zuldssig. Dies wird planzeichnerisch durch
Ausweisung als Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Die duRere VerkehrserschlieBung des Baugebietes WA 2 im Siiden erfolgt liber eine
neu anzulegende 6ffentliche Verkehrsfliche, die als StichstraRe mit 6,50 m Breite
und einem Wendehammer mit 22 m Durchmesser an der stiddstlichen Gebietsgrenze
angelegt wird und an die 6ffentliche Verkehrsflache des Dazendorfer Weges (Kreis-
straRe K 41) anbindet. Auf 15 m Lange der StichstraRe ab Fahrbahnrand der Kreis-
stralRe 41 sind keine Zufahrten zuldssig. Dies wird planzeichnerisch durch Festlegung
als Bereich ohne Ein- und Ausfahrten geregelt. Die 6ffentliche StichstraRe zum Da-
zendorfer Weg soll nach Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraRenbau und Ver-
kehr ohne FuBweg hergestellt werden. Der fuRldufige Verkehr aus dem Baugebiet
WA 2 soll dadurch in Richtung Liitjenburger Weg und Probst-Rohl-StralRe gelenkt
werden.

Von dem Wendehammer am Ende der offentlichen StichstraRe, der auf Hohe der
Probst-Rohl-StraRe liegt, sind planzeichnerisch Ein- und Ausfahrten festgesetzt, die
nach Westen in das Baugebiet WA 2 fiihren.

Fiir die innere ErschlieRung des Geschosswohnungsbauquartiers im WA 2 existiert
ein Wegekonzept, welches - nur zur Information - in der Planzeichnung dargestellt
ist. Fiir die innere ErschlieRung des Baugebietes WA 2 stehen danach die entlang
einer zentralen, nord-siid-gerichteten ErschlieBungsachse angeordneten Zufahrten
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und Stellplatzflichen zur Verfiigung, die zwischen den zweigeschossigen und drei-
geschossigen Baukérpern verortet sind. Die einzelnen Gebdude werden durch ost-
west-gerichtete Anschlusswege an die zentrale Wegeachse angehdngt. Das Wegesys-
tem steht auch fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge zur Verfiigung.

Wie beim WA 1 sind auch im WA 2 FuRwege und Feuerwehrzufahrten als untergeord-
nete Nebenanlagen ohne Einschrinkung im Baugebiet unter Einhaltung der GRZ-
Uberschreitung zuldssig. Am Westrand des Gebietes ist ein FuRweg zum Liitjenburger
Weg vorgesehen.

Vom &ffentlichen Wendehammer nach Osten zur Probst-R6hl-StraRRe werden auf ei-
nem Privatgrundstiick eine FuBwegverbindung mit einem Gehrecht zugunsten der
Anlieger des WA 2 sowie eine Feuerwehrzufahrt mit einem Fahrrecht zugunsten von
Feuerwehr, Not- und Rettungsfahrzeugen festgesetzt und gesichert. Andere motori-
sierte Verkehre sind ausgeschlossen, um die Anwohner der als Sackgasse konzipier-
ten Probst-Rohi-StraRe nicht zu belasten.

2.3.7 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral {iber den Zweckverband Ostholstein (ZV0).
Trinkwasserleitungen befinden sich in den StraRBen Liitjenburger Weg, Pastor-
Burchardi-StraRe und Probst-Rohl-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an die
Trinkwasserversorgung ist moglich.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt zentral iiber den Zweckverband Ostholstein
(ZV0). Schmutzwasserleitungen befinden sich in den StraRen Liitjenburger Weg,
Pastor-Burchardi-StraRe und Probst-Réhl-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an
die vorhandene Entsorgungsleitung im Liitjenburger 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 Kapazitatsgriin-
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 2,4 /s dorthin
abgegeben werden. Das Drosselbauwerk muss GemaR DWA A 117 auf ein 10-jdhriges
Ereignis bemessen sein. Es sind geeignete MaRnahmen zur Riickhaltung (bspw. Rigo-
len, Riickhalteanlagen mit Drosselabfluss, auch unterirdische Lésungen wie Stau-
raumkanile oder unterirdische Speicherboxen mit Drosseliibergabe, Dachbegri-
nung, etc.) sowie zur Versickerung von Regenwasser auf den Baugrundstiicken zu
beriicksichtigen und in der Genehmigungsplanung zu prézisieren.

Es liegt eine Baugrundbeurteilung vor (E. MUCKE, 2016; vgl. Anlage 5). Danach liegt
unterhalb einer rund 0,30 m michtigen Mutter-/ Oberbodenschicht bzw. unterhalb
von Aufschiittungen unterschiedlicher Machtigkeiten (zwischen ca. 0,15 m und ca.
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1,70 m) ein wechselhafter Bodenaufbau aus Geschiebebdden (Geschiebelehm, Ge-
schiebemergel), Sanden und Schluffen vor.

Bei den Rammkernsondierbohrungen wurden Wasserstande zwischen 1,80 m und
4,45 m unter Gelandeoberfliche eingemessen. Hierbei ist von Stau-, Schichten- und
Sickerwasser auszugehen, das sich in und dber den relativ gering durchlassigen,
bindigen Bodenformationen unterschiedlich hoch aufstauen und nur langsam versi-
ckern kann. Hohere Aufstaus sowie wasserfiihrende Sandschichten, jahreszeitlich-
und witterungsbedingt, sind zu erwarten.

Im Zuge der Griindung der geplanten Baukdrper ist in unterschiedlichem Umfang mit
BodenersatzmaRBnahmen sowie aufgrund des abfallenden Geldndes mit der Notwen-
digkeit von Bodenauf- und -abtrag zu rechnen.

Fiir unterkellerte Baukorper werden Trockenhaltungsmafinahmen, mindestens in
Form von Drainagen in Kombination mit AbdichtungsmaRnahmen oder wasserun-
durchldssige Wannenkonstruktionen, erforderlich. Fiir nicht unterkellerte Baukdrper
sind SchutzmaRnahmen gegen Bodenfeuchte und ggf. Drainagen vorzusehen.

.Die Aufschiittungen stellen wechselnde, gut bis gering durchldssige Béden dar
(ke~1x 107 m/s bis ke~ 1 x 107" m/s). Die Geschiebeb&den und die Schluffe sind als
gering durchlissig einzustufen (ki~ 1 x 107 m/s bis k¢~ 1 x 10° m/s) auf. Den San-
den ist eine gute bis ausreichende Durchlassigkeit zuzuordnen. Teil-/ schichtweise
weisen die Sande eine Wassersattigung auf.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nur in Bereichen anstehender Sande
mdéglich. Mit zusdtzlichen MaRnahmen (Bodenersatz) ist dann zu rechnen. Eine
zeitweise vollstandige Wassersdttigung ggf. begrenzter ,Sandzonen”, eine einge-
schriankte Wirksamkeit der Versickerung und eine Beeinflussung der umliegenden,
unterkellerten Bebauungen ist nicht auszuschlieRen. Notiiberliufe und ,Uberdimen-
sionierungen” sollten mindestens konzipiert werden. Das Arbeitsblatt A 138 der DWA
ist grundlegend zu beachten und einzuhalten.

Gegebenenfalls kann auch ein ,Riickhaltesystem" konzipiert werden, das dann in
Anlehnung an die DWA - A 138 auszubilden ist und mit dem ein Anteil von gesam-
meltem Niederschlagswasser versickert sowie ein Anteil durch eine Mengenabfluss-
begrenzung (,Drossel") an eine Vorflut abgegeben wird.” (MUCKE, 2016)

Nach der Baugrundbeurteilung ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nur
bereichsweise und mit zusatzlichen MaRnahmen mdglich. Entsprechend ist eine
Kombination aus Versickerungsanlage und Riickhaltesystem mit Drosseliiberlauf zu
konzipieren. Die Bemessung und Planung sind in der Genehmigungsplanung auszu-
arbeiten.

Grundsétzlich ist zu beachten, dass das anfallende Niederschlagswasser auf versie-
gelten Verkehrsflachen (Fahrgassen, Stellpldtze) als ,normal verschmutzt” gilt und
einer Regenwasserkldrung bedarf. Eine Aufbereitung des auf den Verkehrsflachen
anfallenden Niederschlagswassers ist gemaR der Technischen Bestimmungen zum
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Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation (s.
Amtsblatt Sch.-H. 1992 Nr. 50, S. 829 ff) erforderlich. Vor der Einleitung in ein Ge-
wisser ist fiir die schadlose Ableitung eine Behandlung vorzusehen (Regenkldrbe-
cken, Leichtstoffriickhaltevorrichtung, Sedimentfang 0.4.). Die Anforderungen sind
im Genehmigungsverfahren zu beachten.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. SH Netz AG. Stromleitun-
gen befinden sich in den StraBen Liitjenburger Weg, Pastor-Burchardi-StraRie und
Probst-Rohi-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an die vorhandenen Versor-
gungsleitungen ist mdglich.

Gasversorgung
Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist nach Auskunft der ZVO Gruppe mdg-

lich.

Leitungsrechte

Zur Absicherung von Ver- und Entsorgungsanschliissen des Baugebietes WA 2 an die
vorhandenen Leitungsnetze im Liitjenburger Weg bzw. in der Probst-Réhl-StraRe
werden lber 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-
R6hl-Strake Leitungsrechte zugunsten der Verlegung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen festgesetzt.

Feuerldscheinrichtungen, Brandschutz

Fiir die geplante Geschosswohnbebauung im Plangebiet ist mindestens eine Lésch-
wasserkapazitit von 96 m?/h fiir zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzuweisen.
Nach Abstimmung mit dem Zweckverband Ostholstein (ZV0) ist die Loschwasserver-
sorgung aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz moglich. In dem Bereich von 300 m
um das Plangebiet ist eine ausreichende Anzahl von Hydranten vorhanden, u.a. im
Liitjenburger Weg oder Grauwisch, aus denen die gefordert Léschwassermenge aus
dem &ffentlichen Trinkwassernetz nachgewiesen und im Bedarfsfall entnommen
werden kann (vgl. Anlage 1).

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 liber die internen
ErschlieRungsflichen vom Liitjenburger Weg aus erfolgen. Das Brandschutzkonzept
fiir dieses Teilgebiet verdeutlicht der nachfolgende Plan, der mit der Brandschutz-
dienststelle des Kreises Ostholstein vorabgestimmt wurde. Hierbei wurden im Be-
reich der inneren ErschlieRungsflichen zwei Wendekreise mit 15,5 m Durchmesser
fiir zweiachsige Fahrzeuge bis 10 m als ausreichend abgestimmt. Die Brandschutz-
dienststelle empfiehlt, eine unabhingig von der Stellplatzzufahrt gefiihrte Feuer-
wehrzufahrt vom Liitjenburger Weg aus zum Pflegeheim zu beriicksichtigen, bspw.
auf dem 3 m breiten Verbindungsweg an der westlichen Grundstiicksgrenze. Auch fiir
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das seniorengerechte betreute Wohnen werden zwei bauliche Rettungswege empfoh-
len. Dies kann in der Genehmigungsplanung beachtet und konkretisiert werden.

Abbildung 8: Mégliche FeuerwehrerschlieBung WA 1 Seniorenresidenz, betreu-
tes Wohnen (nach HOHMANN & HOHMANN-STROFER GBR SACHVERSTAN-
DIGE FR BRANDSCHUTZ, Stand 09.10.2017)

Fiir das Baugebiet WA 2 liegt eine (iberarbeitete feuerwehrtechnische Erschlie-
Rungsplanung vor, die vom Dazendorfer Weg liber die geplante offentliche Stich-
straRe mit Wendehammer erfolgt und das innere Wegenetz des Wohngebietes nutzt.
Zusitzlich besteht ein Fahrrecht fiir die Feuerwehr zur Probst-Rohl-StraRe (vgl.
nachfolgende Abbildung).

Abbildung 9: Mégliche FeuerwehrerschlieBung WA 2 Wohngebiet
(nach ARCHITEKT JAN GoLLUS, Stand 17.02.2017)
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Abfallbeseitigung

Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Osthol-
stein. Die Abholung ist jeweils an den StraRen Liitjenburger Weg bzw. am Wende-
hammer der vom Dazendorfer Weg abgehenden geplanten &ffentlichen StichstralRe
vorgesehen. Ein Befahren der Baugebiete selbst ist nicht vorgesehen.

2.3.8 Artenschutzrechtliche Belange

GemiR § 44 BNatSchG ist zu priifen, ob durch das Vorhaben artenschutzrechtliche
Verbotstatbestinde entstehen. Mit der artenschutzrechtlichen Priifung durch BBS
BURO GREUNER-PONICKE (2018) werden die potenziellen Tierarten des Plangebietes
ermittelt und dargestellt sowie ihre Betroffenheit durch das Vorhaben gepriift.

Zur Ermittlung des potenziellen Bestands wurde eine faunistische Potenzialanalyse
fiir die ausgewahlten Arten (-gruppen) vorgenommen. Diese ist ein Verfahren zur
Einschatzung der mdglichen aktuellen faunistischen Besiedlung von Lebensraumen
unter Beriicksichtigung der lokalen Besonderheiten, der Umgebung und der vorhan-
denen Beeintrachtigungen.

Es wurden nicht alle Tiergruppen betrachtet, sondern insbesondere die in diesem
Fall artenschutzrechtlich bedeutsamen europdischen Vogelarten und Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie.

Die Grundlage fiir die Bewertung bildete eine Gelindebegehung, wobei besonderes
Augenmerk auf abzureiBende Gebdude gelegt wurde. Weiterhin wurden die Geholz-
und Brachbestinde bewertet. Die hier potenziell vorkommenden Tierarten wurden
aus der Literatur und eigenen Kartierungen in vergleichbaren Lebensrdaumen abge-
leitet. Anhand der Biotopstrukturen, ihrer Vernetzung und des Bewuchses wurden
Riickschliisse auf die potenziell vorkommende Fauna gezogen. Weiterhin wurden
WINART-Daten vom LLUR Schleswig-Holstein (Stand: Juli 2016) ausgewertet.

Auf diesen Grundlagen wurden faunistische Potenzialabschatzungen zu méglichen
Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG durchgefiihrt und artenschutzrechtlich gepriift.

Fiir die artenschutzrechtliche Priifung ist die gesamte Verdnderung des Areals, d.h.

sowohl der Abriss von Gebduden als auch die Beseitigung von Gehdlz- und Vegetati-

onsbestinden zu beriicksichtigen und aus artenschutzrechtlicher Sicht zu bewerten.

Dabei wurde insbesondere gepriift,

a) ob Tétungen europdisch geschiitzter Arten unabhdngig von der Zerstorung oder
Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten mdglich sind.

b) ob erhebliche Stérungen der Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der euro-
paisch geschiitzten Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten zu erwarten sind. Solche liegen
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vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert.

c) ob fiir die europdisch geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
die heimischen Vogelarten die &kologische Funktion betroffener Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang erfiillt bleibt.

Fiir detaillierte Ausfiihrungen wird auf die Faunistische Potenzialanalyse und Arten-
schutzrechtliche Priifung verwiesen (BBS BURO GREUNER-PGNICKE, 2018, vgl. Anla-

ge 3).

Aus Artenschutzgriinden werden VermeidungsmaRnahmen und artenschutzrechtli-
che AusgleichsmaRnahmen fiir Fledermduse und Brutvdgel notwendig und im Be-
bauungsplan geregelt. Hierzu erfolgen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(val. Kap. 2.3.9).

2.3.9 Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

GemaR der Faunistische Potenzialanalyse und Artenschutzrechtlichen Priifung (BBS
BURO GREUNER-PONICKE, 2018) werden die folgenden artenschutzrechtlichen Vermei-
dungs- und AusgleichsmaRnahmen erforderlich, die als MaRnahmen zum Schutz
bzw. zur Entwicklung der Natur festgesetzt werden.

Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Fledermaduse

Die untersuchten Gebaude im Plangebiet weisen zahlreiche Spalten unter den Dach-
iberstanden, in Liiftungsschdchten sowie weiteren schadhaften Bestandteilen
(Fenster, Tliren, Wande etc.) auf. Hier sind tempordr genutzte Tages- und Balzquar-
tiere von Fledermdusen moglich. Auch Wochenstubenquartiere konnen nicht ausge-
schlossen werden. Anzunehmende Arten der Geb3ude sind Braunes Langohr, Fran-
senfledermaus, Miickenfledermaus und Zwergfledermaus. Mit Winterquartieren ist
nicht zu rechnen, da keine unterirdischen Quartiermdglichkeiten vorhanden sind.
Dachbdden, die fiir die Breitfliigelfledermaus geeignet wdren, sind hier nicht vor-
handen. Entsprechend ist diese Art hier nicht zu erwarten.

Im Falle eines Abrisses von Gebduden sind Betroffenheiten von Sommerquartieren
(Balzquartier, Tagesquartier, Wochenstubenquartier) der genannten Fledermausar-
ten (alle Arten streng geschiitzt nach BNatSchG, Anhang IV FFH RL) nicht auszu-
schlieBen. Als potenziell betroffen wird hier 1 Wochenstubenquartier zzgl. Tagesver-
stecken angenommen. Abrissarbeiten wahrend der Nutzungszeiten der Quartiere
kénnen zu Tétungen von Tieren fiihren.

Quartiere von Fledermausen in Gehélzen sind in den dlteren Obstbdumen als Poten-
zial vorhanden. Es sind Astausbriiche und Spalten festzustellen, die teilweise als
Tagesquartiere oder kleine Wochenstuben geeignet sein kdnnen. GréRere Wochen-
stubenhohlen sind nicht anzunehmen. Ebenso sind keine Winterquartiere zu erwar-
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ten, da die Stammabschnitte mit Héhlen/Spalten einen Durchmesser kleiner 50 cm
aufweisen.

Das Vorkommen des GroRen Abendseglers und Braunen Langohrs ist zeitweise denk-
bar, da die Art z.B. Spechthdhlen nutzt. Das Braune Langohr kann auch in den Ge-
biuden vorkommen. Ebenso nutzen die Fransenfledermaus, Zwergfledermaus und
Miickenfledermaus sowohl Biume/Streuobstwiesen als auch Gebédude. Die Rauhaut-
fledermaus wird hier nicht angenommen, da sie die Nahe zu Waldern und Gewdssern
bevorzugt nutzt.

Der Bebauungsplan setzt einen Teil der vorhandenen Badume zum Erhalt fest. Fiir die
Obstbiume ist mit einem Verlust zu rechnen. Rodungen von ,Quartierbdumen”
(Biume mit Hohlen oder Spalten, die als Quartier genutzt werden kénnen) kénnen
zum Verlust von Sommerquartieren fiir die 0.g. Arten fiihren. Als potenziell betroffen
werden hier 2 Wochenstubenquartiere zzgl. Tagesverstecken angenommen. Rodun-
gen wihrend der Nutzungszeiten kdnnen zu Tétungen von Tieren fiihren.

Die Brach- und Ruderalflichen weisen eine Nahrungsraumfunktion auf. Insbesonde-
re die Hochstaudenflichen kénnen fiir Insekten bedeutsam sein und damit als Frei-
flichen mit Nahrungsangebot von den Flederméusen genutzt werden.

Es entstehen keine Verluste von essenziell wichtigen Nahrungshabitaten jedoch wird
eine Ruderalfliche mit Nahrungsfunktion iiberplant.

Die Kanten der Gehglzflichen aber auch der Gebdude werden vermuttich als Flugrou-
ten genutzt. Zur Zeit ist keine relevante Lichtwirkung anzunehmen, was jedoch zur
Zeit der Nutzung der Flache vermutlich anders war.

Licht kann zu einer Beeintrichtigung/Stérung von Flugrouten fiihren.

Fledermause der Gebdude
Braunes Langohr (RL SH: V), Fransenfledermaus (RL SH: V), Miickenfledermaus (RL

SH: V), Zwergfledermaus (ungefihrdet)

Fang, Verletzung, Tétung (VerstoR gegen § 44 (1) Nr.1 BNatSchG)

Ohne Vorliegen eines aktuellen qualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass die abzureiRenden Gebéude nicht als Quartier durch
Fledermduse genutzt werden) kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine Quar-
tiernutzung stattfindet. Die Nutzungszeit fiir die hier anzunehmenden Sommerquar-
tiere reicht von Mirz bis November. Eine Zerstérung von Quartieren wéhrend dieser
Zeit ist mit einem Totungsrisiko verbunden und stellt einen Verbotstatbestand dar.

Ausgeschlossen werden kann dies, indem der Abriss der Gebdude auBerhalb der Nut-
zungszeit, d.h. nicht zwischen dem 01.Marz und dem 30. November stattfindet.
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VermeidungsmaRnahme 1 Fledermduse der Gebdude:
e Gebiudeabrisse sind im Zeitraum zwischen 01. Dezember und 29. Februar und
damit auRerhalb der Nutzungszeit durchzufiihren.

Stérungstatbestdnde (Verstol? gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Stérungen von Fledermdusen kénnen durch die Nutzung des Gebiets oder BaumaR-
nahmen in geringem MaR auftreten. Lichtempfindlich sind Braunes Langohr und
Fransenfledermaus. Allerdings wurden die neuen Gehdlzflachen randlich angeord-
net, so dass nur eine geringe AuRenbeleuchtung anzunehmen ist. Erhebliche Sté-
rungen mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen sind
jedoch nicht zu beflirchten. Als VermeidungsmaRBnahme wird jedoch formuliert:

VermeidungsmafRnahme 2 Fledermduse der Gebaude:
*  Die AuRenbeleuchtungen sollen mit insektenfreundlichem Licht erfolgen, Ab-
strahlung in die Randbereiche mit Gehélzbestand sind zu vermeiden.

Entnahme, Beschddigung, Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

(VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

An den Geb3uden sind potenzielle Sommerquartiere (Tages- und Balzquartiere sowie
potenziell 1 Wochenstube) vorhanden. Wird keine weitere konkretere Untersuchung
durchgefiihrt und liegt kein fachkundig erhobener Fledermaus-Negativhachweis vor,
ist der "worst case" anzunehmen, d.h. der Abriss der Gebdude stellt eine Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im Sinne des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG dar.

Es werden MaRnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktion erforderlich. Da
hier keine gefahrdete Arten anzunehmen sind, sind diese nicht zwingend vorgezo-
gen herzustellen.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme 1 Gebdudefledermause:

e Herstellung von:
5 Fledermaushdhlen aus Holzbeton fiir Wochenstubennutzung (z.B. Fa. Hassel-
feldt, www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typen: Fledermaushdhle - FGRH,
FLH B KF, FLH-DV12, FLH-DV14 o0.v.) und
5 selbstreinigende Flachkdsten als Tages- und Balzquartiere (z.B. Fa. Hassel-
feldt, www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Spaltenkasten FSPK
0.v.)

Neben den Fledermaushéhlen, die auch in Gruppe gehdngt werden kdnnen, ist
je Kasten bzw. Kastengruppe ein Meisenkasten anzubringen, um zu verhindern,
dass Vogel die Fledermauskdsten besetzen:

pro 1 bis 2 Standorte (H6hlenkasten) je ein Meisenkasten (z.B. Fa. Hasselfeldt,
www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ Nistkasten fiir Kleinmeisen M2-27 o.v.)

Nach LBV-Papier sind je Ersatzquartier (Hohlen) gegen Besatz durch Meisen Kdsten
fiir Meisen anzubringen. Die Vogel bilden Reviere und lassen dann aus ihrem Kasten
heraus keine weiteren Meisen die Fledermaushdhlen besetzen. Da die Reviere der
Meisen jeweils gréRer sein werden, hdngt die Anzahl der Meisenkdsten von der Hédn-
gung der Fledermaushdhlen ab.
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Es ist sicherzustellen, dass die Kdsten einmal im Jahr fachgerecht gewartet
werden (Priifung auf Schadhaftigkeit, ggf. Ersatz des Kastens, Reinigung).

Die MaRnahmen sind im direkten rdumlichen Umfeld herzustellen. Die Konkre-
tisierung und Umsetzung der MaBnahmen ist im zeitlichen Zusammenhang mit
dem Abriss erforderlich.

Da die Arten nicht gefihrdet sind, kdnnen Quartiere an den neuen Gebduden ange-
bracht/in Fassaden eingebaut werden oder an Bestandsgebauden angebracht und
nach Fertigstellung an die neuen Gebdude umgehéngt werden. Auch eine Anbrin-
gung an alteren Biumen ist nach LBV (2011) moglich. Die Standorte (im Plangebiet
oder in der ndheren Umgebung) fiir die Anbringung von Ersatzquartieren sind vom
Vorhabentriger in der Genehmigungsplanung zu konkretisieren und vorzulegen. Die
fachgerechte Umsetzung ist nachzuweisen.

Die Vorgabe der Herstellung ,im zeitlichen Zusammenhang mit dem Abriss” der Ge-
biude ist unter Beriicksichtigung des Abrisszeitraums 01.12. bis 29.02. gemaR der
VermeidungsmaRnahme 1 so zu verstehen, dass die Herstellung der Ersatzquartiere
bis spatestens zum 29.02. erfolgt sein muss, um als Sommerquartier fir die Nutzung
durch Flederméuse ab 01.03. zur Verfiigung zustehen.

Durch eine Kartierung (geeigneter Zeitraum: Juni / Juli) kdnnte eine Nutzung
als Fortpflanzungs- und Ruhestdtte ggf. eingegrenzt, mdéglicherweise sogar
ausgeschlossen werden, so dass sich dadurch eine Reduzierung des erforderli-
chen Ausgleichs gegeniiber der Potenzialanalyse ergeben kénnte.

Fledermduse der Gehdlze
Braunes Langohr (RL SH: V), Fransenfledermaus (RL SH: V), GroRer Abendsegler (RL
SH: 3), Miickenfledermaus (RL SH: V), Zwergfledermaus (ungefihrdet)

Fang, Verletzung, Tétung (VerstoR gegen § 44 (1) Nr.1 BNatSchG)

Ohne Vorliegen eines aktuellen qualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass die zu fallenden Gehélze nicht als Fortpflanzungs-
stitte von heimischen Vogelarten genutzt werden) kann in Baumen mit Héhlen oder
Spalten (ab d=20cm anzunehmen) nicht ausgeschlossen werden, dass diese als Fort-
pflanzungsstatten (Wochenstuben) genutzt werden.

Eine Zerstorung solcher Quartiere mit nicht mobilen Tieren ist mit einem Tétungsrisi-
ko verbunden und stellt einen Verbotstatbestand dar.

Fiir Fillarbeiten (Obstbdume) sind VermeidungsmaRnahmen erforderlich, um das
Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands zu vermeiden.

VermeidungsmaRnahme 3 Fledermduse der Gehdlze:
e Das Fillen von Biumen > 20 cm Stammdurchmesser ist nur im Winterhalbjahr
zwischen 01. Dezember und 29. Februar zuldssig.
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Ein Abweichen von den Vorgaben ist nur dann zuldssig, wenn ein Nachweis
durch einen Fachgutachter erbracht wird, dass keine Nutzung durch Fledermédu-
se vorliegt.

St6rungstatbestdnde (VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Stérungen von Fledermiusen kénnen durch die Nutzung des Gebiets oder BaumaR-
nahmen in geringem Mal auftreten. Hierzu wird auf die bei den Gebdudefledermau-
sen beschriebene Stérung durch Licht verwiesen. Erhebliche Stérungen mit Auswir-
kungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen sind jedoch nicht zu
befiirchten. Als VermeidungsmaRnahme ist die VermeidungsmaRBnahme 2 Fleder-
mause der Gebdude umzusetzen.

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

(VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Quartiernutzungen (auch Wochenstubennutzung) durch Fledermause kdnnen poten-
zZiell nicht ausgeschlossen werden. Es ist daher von einem Verlust von Sommerquar-
tieren (Tages- und Balzquartiere sowie potenziell 2 Wochenstuben) auszugehen,
wofiir AusgleichsmaRnahmen vorgesehen werden. GemadR B-Plan-Zeichnung werden
ca. 9 dltere Obstbdume (iberplant. Es ist davon auszugehen, dass nur in wenigen der
Baume tatsachlich Quartiere vorhanden sind. Des Weiteren bleiben auch Baume er-
halten.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen 2 Gehdlzfledermause:

e Eine geeignete MaRnahme stellt das Anbringen von Fledermauskdsten an vor-
handenen Bdumen im direkten rdumlichen Umfeld des Vorhabens dar. Dies ist
im zeitlichen Zusammenhang mit dem Féllen der potenziellen Quartierbdume
umzusetzen jedoch nicht zwingend vorgezogen, da die Arten nicht gefédhrdet
sind.

Zusammengefasst ergibt sich ein Erfordernis zum Anbringen von:

10 Fledermaushdhlen fiir Wochenstubennutzung (z.B. Fa. Hasselfeldt,
www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typen: Fledermaushdhlen - FGRH, FLH B KF,
FLH-DV12, FLH-DV14 o.v.) und

5 selbstreinigende Flachkisten als Tages- und Balzquartiere (z.B. Fa. Hassel-
feldt, www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Spaltenkasten FSPK
0.V.)

Neben den Fledermaushéhlen, die auch zu mehreren zusammen z.B. an einem
gréReren Baum angebracht werden kdnnen, ist je Kasten bzw. Kastengruppe ein
Meisenkasten anzubringen, um zu verhindern, dass Vogel die Fledermauskdsten
besetzen:

pro 1 bis 2 Standorte (Hohlenkasten) je ein Meisenkasten (z.B. Fa. Hasselfeldt,
www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ Nistkasten fiir Kleinmeisen M2-27 o.v.)

Nach LBV-Papier sind je Ersatzquartier (Hohlen) gegen Besatz durch Meisen Kasten
fiir Meisen anzubringen. Die Vigel bilden Reviere und lassen dann aus ihrem Kasten
heraus keine weiteren Meisen die Fledermaushdhlen besetzen. Da die Reviere der
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Meisen jeweils groRer als ,ein dlterer Baum” sein werden, hangt die Anzahl der Mei-
senkisten von der Hingung der Fledermaushghlen ab.

Fiir die Anbringung von Ersatzquartierkdsten kdnnen die im Plangebiet zu erhalten-
den Altbsume genutzt werden (hier ist auch eine Gruppenhdngung médglich). Die
Standorte (im Plangebiet oder in der ndheren Umgebung) fiir die Anbringung von
Ersatzquartieren sind vom Vorhabentréger in der Genehmigungsplanung zu konkre-
tisieren und vorzulegen. Die fachgerechte Umsetzung ist nachzuweisen.

Die Vorgabe der Herstellung ,im zeitlichen Zusammenhang” mit der Féllung der
Biume ist unter Berlicksichtigung des Fillzeitraums 01.12. bis 29.02. gemaR der
VermeidungsmaRnahme 3 so zu verstehen, dass die Herstellung der Ersatzquartiere
bis spatestens zum 29.02. erfolgt sein muss, um als Sommerquartier fiir die Nutzung
durch Fledermause ab 01.03. zur Verfiigung zustehen.

Hinweise fiir die Artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen 1 und 2 (Fte-
dermduse)

Die Standorte fiir die artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen 1 und 2 sind vor
den Eingriffen zu konkretisieren und zu sichern. Die Umsetzung der MaSnahmen ist
vor dem Abriss der Gebiude bzw. der Fillung der potenziellen Héhlenbdume im di-
rekten raumlichen Umfeld herzustellen. Nach Herstellung sind die Standorte der
zustindigen UNB vorzulegen.

Die Herstellung ist fachgerecht durchzufiihren (Beachtung der erforderlichen Ho-
hen, Ausrichtung, Schutz vor Pradatoren).

Es ist sicherzustellen, dass die Kisten einmal im Jahr fachgerecht gewartet werden
(Priifung auf Schadhaftigkeit, ggf. Ersatz des Kastens, Reinigung der Hohlenkasten).
Die Durchfiihrung der Wartung ist der zustandigen UNB vorzulegen.

Eine Reduzierung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen 1 und 2 ist
maéglich, wenn durch eine Fledermauskartierung (geeigneter Zeitraum: Juni / Juli)
die tatsichliche Nutzung festgestellt wird. Dadurch kann eine Nutzung als Fortpflan-
zungs- und Ruhestitte ggf. eingegrenzt, moglicherweise sogar ausgeschlossen wer-
den, so dass sich dadurch eine Reduzierung des erforderlichen Ausgleichs gegeniiber
der Potenzialanalyse ergeben kann. Die Fledermauskartierung ist der zusténdigen
UNB vorzulegen und die Reduzierung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaR-
nahmen 1 und 2 mit der zustdndigen UNB abzustimmen.

Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
Weitere Arten, auch Pflanzenarten, des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu

erwarten.
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Europdische Vogelarten

Brutvdgel
Im Bereich der Gebdude wurden keine verlassenen Nester gefunden. Da viele Berei-

che der Gebdude jedoch nicht oder nicht vollstindig einsehbar waren, kdnnen den-
noch einzelne Bruten nicht ausgeschlossen werden. Zu erwarten sind wenig sto-
rungsempfindliche Arten der Gebdude und Arten der Gehdlze, die auch an Gebduden
briiten kénnen. Beziiglich der potenziell vorkommenden Arten wird auf das Fachgut-
achten in der Anlage verwiesen.

Der Abriss von Gebduden kann zu einem Lebensraumverlust von Brutvogelarten der
Gebaude fiihren. Ein Abriss wahrend der Brutzeit kann zu Zerstérungen von Gelegen
fiihren.

Im iibrigen Geltungsbereich befinden sich Obstbdume mit kleineren Héhlen, gréRere
und kleinere randliche Gehdlze und Ruderal- und Brombeerbrache. Hier sind verbrei-
tete, ungefahrdete Gehglzbriiterarten anzunehmen, darunter auch hdufige Hohlen-
briiterarten wie z.B. Meisen sowie Arten der Gras- und Staudenfluren. Beziiglich der
potenziell vorkommenden Arten wird auf das Fachgutachten in der Anlage verwie-
sen.

Rodungen von Gehdlzen kdnnen zu einem Lebensraumverlust von Gehdlzbriiterarten
fiilhren. Fallung/Rodung wahrend der Brutzeit kann zu Zerstrungen von Gelegen
fiihren. Durch den Betrieb sind keine relevanten Stérungen zu erwarten, da das Ge-
ldnde und die Umgebung bisher auch nicht stérungsarm einzustufen sind.

Der Verlust an Ruderalflache und Brombeerflur fiir die am Boden und in Gebiisch
briitenden Végel ist unter Beriicksichtigung der Vorbelastung (Lagerplatz) zu bewer-
ten. Ebenso konnen Tétungen bei der Baufeldfreimachung erfolgen.

Rastvogel
Auf Grund der Lage des Untersuchungsgebietes im besiedelten Bereich sind hier
keine bedeutsamen Rastvogelbestdnde zu erwarten.

Gruppe der ungefdahrdeten Brutvogel der Geholze

Fang, Verletzung, Tétung (Verstol3 gegen § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

Ohne Vorliegen eines aktuellen qualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass zu fillende Gehdlze nicht als Fortpflanzungsstatte
von heimischen Vogelarten genutzt werden) kann nicht ausgeschlossen werden,
dass Geholze als Fortpflanzungsstétten von Vogelarten der Gehdlze genutzt werden
und Gelege zerstort und/oder Jungtiere getdtet werden. Es werden daher Vermei-
dungsmaRnahmen erforderlich, um dies zu verhindern.

VermeidungsmaRnahme 4 Brutvigel der Gehdlze:

¢  Totungen von Végeln werden vermieden, indem Eingriffe in den Gehdlzbestand
auRerhalb der Brutzeit vorgenommen werden. Rodungen sind ohne den o.g.
Negativnachweis zwischen 15.8. und dem 29.02. zuldssig.
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Stérungstatbestinde (VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Stérungen (Lirm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstdrkt wahrend Abriss-
und Bauarbeiten auf. Die hier zu erwartenden Arten gehdren zu den Arten, die auch
im besiedelten Bereich vorkommen und wenig empfindlich auf Larm und Bewegun-
gen reagieren. Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtert sich
nicht, daher sind die Stérungen als nicht erheblich einzustufen.

Entnahme, Beschidigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

(VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Durch Entfernung von Gehdlzen kommt es zu Verlusten von potenziellen Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten von Gehélzbriiterarten. Insbesondere die Obstbdume weisen
eine gute Habitateignung fiir Gehélzfreibriiter und Hohlenbriiter auf. Es wird eine
Kompensation erforderlich:

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen 3 Gehélzbrutvdgel:

»  Die Planung sieht die Wiederherstellung von Obstgehdlzen, Heckenstrukturen
und die Aufwertung der westlichen Feldhecke vor. Der Umfang der Gehdlzpflan-
zung entspricht in etwa dem Verlust, auch wenn das Aufwachsen von Baumen
lange Zeitraume erfordert. Da es sich nicht um gefdhrdete Arten handelt, ist
dieses hinnehmbar.

Um fiir Hohlenbriiter ein kurzfristiges Wiederherstellen der Nistmdglichkeiten zu
erreichen sind, NisthShlen erforderlich:

«  Anbringen von 10 Nistkdsten fiir Hohlenbrutvégel, davon
- 7 Stck. fiir Kleinmeisen (z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-natur-
schutz.de/ Typ Nistkasten fiir Kleinmeisen M2-27 o.v., Meisenkasten aus MaR-
nahmen fiir Fledermause kénnen angerechnet werden),
- 3 Stck. fiir z.B. Gartenrotschwanz (z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-
naturschutz.de/ Typ Nistkasten fiir Stare & Gartenrotschwanze Art-Nr. STH).

Gruppe der ungefihrdeten Brutvogel der Gebdude

Fang, Verletzung, T6tung (VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

Ohne Vorliegen eines aktuellen qualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass die Gebdude nicht als Fortpflanzungsstatte von
heimischen Vogelarten genutzt werden) kann nicht ausgeschlossen werden, dass die
Gebiude als Fortpflanzungsstitte von heimischen V8geln genutzt werden und Gele-
ge zerstdrt und/oder Jungtiere getdtet werden. Es werden daher VermeidungsmaR-
nahmen erforderlich, um das Fintreten des Verbotstatbestandes zu verhindern.

VermeidungsmaRnahme 5 Brutvégel der Gebaude:
e Der Abriss wird auRerhalb der Brutzeit vorgenommen. Der Abriss ist zwischen
15.8. und dem 29.02. zuldssig.

Ist ein Abriss innerhalb der Brutzeit vorgesehen, kann kurz vorher eine Kontrol-
le auf einen Brutvogelbesatz durchgefiihrt werden. Sind keine besetzten Nester
vorhanden, ist ein Abriss auch in dieser Zeit zuldssig.

/
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Stérungstatbestdnde (VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Storungen (Ldrm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wahrend Abrissar-
beiten und der Bauarbeiten auf. Die hier zu erwartenden Arten gehdren zu den Ar-
ten, die auch im besiedelten Bereich vorkommen und wenig empfindlich auf Larm
und Bewegungen reagieren. Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen ver-
schlechtert sich nicht, daher sind die Stérungen als nicht erheblich einzustufen.

Entnahme, Beschddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

(VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Da hier hochstens Einzelbruten nicht besonders spezialisierter Arten zu erwarten
sind und die Nahrungshabitate erhalten bleiben (artenschutzrechtliche Ausgleichs-
maRnahmen 3 und 4), werden die Lebensraumverluste als artenschutzrechtlich nicht
relevant eingestuft. Es ist kein Ausgleich erforderlich.

Gruppe der ungefihrdeten Brutvogel der Staudenfluren/Brombeerflur

Fang, Verletzung, Tétung (VerstoR gegen § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

Ohne Vorliegen eines aktuellen qualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass die Habitate nicht als Fortpflanzungsstdtte von
heimischen Vogelarten genutzt werden) kann nicht ausgeschlossen werden, dass
v.a. die Brombeergebiische in Verbindung mit Ruderal-/Studenflur von heimischen
Végeln genutzt werden und bei Baufeldfreimachung Gelege zerstdrt und/oder Jung-
tiere getotet werden. Es werden daher VermeidungsmaRnahmen erforderlich, um das
Eintreten des Verbotstatbestandes zu verhindern.

VermeidungsmaRnahme 6 Brutvégel der Staudenfluren/Brombeerflur:
»  Baufeldfreimachung wird auRerhalb der Brutzeit vorgenommen. Arbeiten sind
zwischen 15.8. und dem 29.02. zuldssig.

Ist die Freimachung innerhalb der Brutzeit vorgesehen, kann kurz vorher eine
Kontrolle auf einen Brutvogelbesatz durchgefiihrt werden. Sind keine besetzten
Nester vorhanden, ist ein Abriss auch in dieser Zeit zuldssig.

Stérungstatbestande (Versto gegen § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Stérungen (Larm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wahrend Abrissar-
beiten und der Bauarbeiten auf. Die hier zu erwartenden Arten gehdren zu den Ar-
ten, die auch im besiedelten Bereich vorkommen und wenig empfindlich auf Larm
und Bewegungen reagieren. Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen ver-
schlechtert sich nicht, daher sind die Storungen als nicht erheblich einzustufen.

Entnahme, Beschddigung, Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

(Verstol gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Da hier hachstens wenige Bruten nicht besonders spezialisierter Arten zu erwarten
sind (Grasmiicke, Zaunkonig) kann der Lebensraumverlust wie folgt kompensiert
werden.
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Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen 4 Brutvigel in Staudenfluren, Brom-

beeren:

e Die Planung sieht die Wiederherstellung von Obstgehdlzen, Heckenstrukturen
und die Aufwertung der westlichen Feldhecke vor. Als Unterwuchs, v.a. fir
Obstgehblzflachen, wird eine extensive Wiesenpflege (Streuobstwiese) vorge-
sehen. Die Ansaat einer bliitenreichen Wiesenmischung unter den Obstbdumen
wird empfohlen. Die Mahd wird nicht vor Ende Juli ausgefiihrt, so dass Brutvo-
gel nicht beeintrdchtigt werden.

Ergebnis

Als Ergebnis ist festzustellen, dass durch Ubernahme der vorgenannten artenschutz-
rechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen als textliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden kann. Die Vermeidungsmalinahmen 4,
5 und 6 werden dabei in einer Festsetzung gebiindelt. Durch die Vorhaben des Be-
bauungsplans treten somit keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fiir den Vollzug
des B-Plans ein.

2.3.10 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 sollen.

Allgemeine Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke

Zur Neuanlage eines grundsitzlichen Baumbestandes auf den Baugrundstiicken und
zur Eingriinung der im Vergleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhédusern gro-
Reren Baukubaturen der Geschosswohnungsbauten werden Mindestbepflanzungen
der Baugrundstiicke mit hochstimmigen Laubbéumen vorgegeben. Hierfiir wird den
Baugebieten WA 1 und WA 2 die Festsetzung zugeordnet, je angefangene 500 m?
Baugrundstiick ein Solitdrgehdlz in Form eines hochstammigen Laubbaumes zu
pflanzen. Durch Vorgabe einer Mindestqualitatsgrofe von 16-18 cm Stammumfang
der zu pflanzenden Biume wird eine zeitnahe Wirkung fiir das Orts- und Land-
schaftsbild erreicht. Insgesamt sichert die Mindestbepflanzung ein Grundgeriist an
GroRgriin fiir das Gebiet. Weiterhin wird definiert, welche der besonderen Pflanzfest-
setzungen auf diese allgemeine Pflanzfestsetzung zur Mindestbepflanzung der Bau-
grundstiicke angerechnet werden kdnnen.

Stellplatzbepflanzung

Nach Anderung des Konzepts fiir den ruhenden Verkehr wird festgesetzt, dass in den
Baugebieten WA 1 und WA 2 je 4 angefangene Stellpldtze ein hochstdmmiger, min-
destens mittelkroniger Laubbaum anzupflanzen ist. Durch Vorgabe einer Mindest-
qualititsgroRe von 16-18 cm Stammumfang der zu pflanzenden Bdume wird eine
zeitnahe Wirkung fiir das Orts- und Landschaftsbild erreicht. Die planzeichnerisch
festgesetzten Baumanpflanzungen kénnen auf die Pflanzvorgabe angerechnet wer-
den. Die Anpflanzungen tragen zur Begriinung und Gliederung groRerer Stellplatz-
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anlagen bei. Um eine Biotopfunktion fiir die heimische Tierwelt abzusichern wird fiir
diese Anpflanzung die Verwendung heimischer Gehdlzarten gemdR der festgesetzten
Gehdlzliste 1 vorgegeben.

Fiir alle Baumpflanzungen innerhalb bzw. am Rand kiinftig befestigter Flachen wer-
den durch Festsetzung gute Wuchsbedingungen sichergestellt: Fiir jeden neu zu
pflanzenden Baum am Rand und innerhalb der Stellplatzanlagen sind mindestens
12 m* an durchwurzelbarem Raum mit einer Mindestbreite von 2 m bei einer Tiefe
von mindestens 1,0 m herzustellen. Die Pflanzstandorte sind auf mindestens 6 m?
Fliche als offene Baumscheiben auszubilden. Zusdtzlich sind geeignete MalRnahmen
gegen das Uber-/Anfahren mit Kfz vorzusehen. Damit soll der zukiinftige Wurzel-
raum des Baums gesichert und der Baum selbst vor mechanischen Schaden geschiitzt
werden. Standorte fiir Leuchten, Trafostationen etc. sind innerhalb dieser Baum-
scheiben unzuldssig.

Anpflanzung einer Landschaftshecke

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze sind die Flachen zum Anpflanzen ,1” und
»2" festgesetzt. Hier ist die Anpflanzung einer 3,0 m breiten, Landschaftshecke aus
Baumen und Strauchern zur benachbarten Kleingartenanlage vorgeschrieben. Diese
intensive Bepflanzung soll den Ubergang zwischen dem Geschosswohnungsbau und
den Kleingdrten landschaftsgerecht gestalten. Durch textliche Festsetzung einer
Mindestanzahl zu pflanzender Baume sowie von Mindestqualitdten und Pflanzdich-
ten wird eine zeitnahe Wirksamkeit fiir das Ortsbild erreicht. Um eine Biotopfunktion
fiir die heimische Tierwelt abzusichern, wird fiir diese Anpflanzung die Verwendung
heimischer Gehodlzarten gemaR der festgesetzten Gehdlzliste 2 vorgegeben. Vorhan-
dene Striucher, vor allem im nérdlichen Abschnitt sind WeiRdorn- und Ligusterbe-
stinde vorhanden, sind zu erhalten und in die Anpflanzung zu integrieren.

Anpflanzung von Obstbaumwiesen und Obstbaumreihen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden die Flachen zum Anpflan-
zen 3" bis , 7" festgesetzt, die mit Obstbdumen zu bepflanzen und als Obstbaumwie-
sen und Obstbaumreihen zu entwickeln sind. Je Flache ist die Mindestanzahl an
Obstbaumpflanzungen festgesetzt. Weiterhin sind die Mindestpflanzqualitat, der zu
beachtende Pflanzabstand und die zu verwendenden Gehélzarten gemaR Gehélzliste
3 vorgegeben. Die Flachen unter den Obstbaum-Anpflanzungen sind als arten- und
bliitenreiche Wiesenflachen anzulegen.

Die Flichen dienen der Schaffung von Ersatzlebensrdumen (Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten) fiir heimische Brutvégel. Gleichzeitig wird dem neuen Baugebiet
dadurch ein Obstbaumcharakter in der Freiflichengestaltung gegeben, der auch fiir
die Erholungsnutzung der zukiinftigen Bewohner attraktiv ist und wodurch sich das
Gebiet in die angrenzende Einfamilienhaus- und Kleingartennutzung hinsichtlich
des Ortsbildes einfiigt.

Dachbegriinung von Carports und Garagen
Dicher von Carports und Garagen sind vegetationsfahig zu gestalten und extensiv zu
begriinen.
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Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu erset-
zen.

Erhaltungsgebot Einzelbdume

Fiir die mit Erhaltungsgebot festgesetzten Bdume sind bei deren Abgang Ersatz-
pflanzungen im Verhiltnis 1 : 1 und in der Qualitat hochstammiger Laubbaum, 16-
18 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m Hohe, vorzunehmen. Diese Festsetzung
stellt sicher, dass standortlich festgesetzte Baume gesichert und ersetzt werden,
auch wenn sie nicht unter die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen fallen.

Erhaltungsgebot fiir eine Landschaftshecke

Entlang des Ostrandes des Plangebietes wird eine 2,5 m breite Fliche mit Bindung
fiir die vorhandene Bepflanzung belegt. Innerhalb der Flache sind die vorhandenen
Biume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen so zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen, dass eine Landschaftshecke aus Baumen und Strduchern gesi-
chert wird. Dadurch wird analog zum westlichen Baugebietsrand auch zur dstlich
gelegenen Einfamilienhausnutzung eine ortsgerechte Eingriinung gesichert.

2.3.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen - Larm-
schutz

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose durch die AKIB Sachverstédndigen- und
Ingenieurgesellschaft mbH (KUNSTMANN, LOSCHKE, 2017; vgl. Anlage 4) wurden die zu
erwartenden schallschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und
beurteilt.

Wirkung anlagen- und verkehrsbedingten Lirms aus dem Plangebiet auf die
Nachbarbebauung

Es wurde untersucht, ob sich anlagen- und verkehrsbedingter Larm aus dem Plange-
biet nachteilig auf die benachbarte Bebauung auswirken kann. Hierzu wurde eine
Schallausbreitungsrechnung zu den maBgeblichen Immissionsorten auRerhalb des
Plangebietes, die den Gerduschquellen am néchsten liegen, durchgefiihrt und in
Larmkarten und Tabellen dargelegt. Die Schallimmissionsprognose erfolgte als de-
taillierte Prognose gemdR TA Larm.

/,
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Abbildung 10: Lageplan der untersuchten Immissionsorte
(aus: KUNSTMANN, LOSCHKE, 2017)
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Die Schallimmissionsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte
nach DIN 18005 fiir den Tages- und Nachtzeitraum an den maRgeblichen Immission-
sorten der Nachbarbebauung bei Beriicksichtigung aller auftretenden Gerduschab-
strahlungen (Betriebsgerdusche aus dem Pflegeheim im WA 1, Verkehrsgerdusche
aus den Zufahrten und Stellpldtzen des Wohngebietes WA 2) eingehalten werden.

Auch die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV, die fiir die Emissionen der neu
geplanten Gffentlichen Verkehrsfliche im Plangebiet, welche in das Allgemeine
Wohngebiet WA 2 fiihrt, zur Beurteilung herangezogen werden, kdnnen fiir den Ta-
ges- und Nachtzeitraum an den maRgeblichen Immissionsorten der Nachbarbebau-
ung bei Berlicksichtigung aller auftretenden Gerduschabstrahlungen eingehalten
werden.

Es sind keine LirmschutzmaRnahmen fiir die Nachbarbebauung erforderlich.

Wirkung von Verkehrsldrm auf das Plangebiet

Das Plangebiet selbst ist durch Verkehrstarm vom Dazendorfer Weg (K 41) und vom
Liitjenburger Weg nérdlich und siidlich des Geltungsbereiches betroffen. Die Lérm-
immissionen kénnen die geplante Wohnnutzung beeintrachtigen. Die Ergebnisse der
Schalleinwirkung aus StraRenverkehrslarm auf das Plangebiet wurden in Larmkarten
und einer Gebdudeldrmkarte dargestellt.
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Abbildung 11: Gebiudelirmkarte StraRenverkehr 1.0G (Tag / Nacht)
(aus: KUNSTMANN, LOSCHKE, 2017)
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Die Einwirkung auf das Plangebiet durch vorhandene Verkehrswege iiberschreitet die
im Allgemeinen Wohngebiet anzusetzenden Orientierungswerte nach DIN 18005 von
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) an den am nérdlichen und siidlichen Randbereich
des Plangebietes angeordneten Gebduden und dort an den unmittelbar den Ver-
kehrswegen zugewandten Fassaden.

Gesunde Wohnverhiltnisse werden bei Verkehrslarm allerdings bei Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Mischgebiete (60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts) in der Regel als gewahrt angesehen. D.h. bei Verkehrslarm-Beurteilungs-
pegeln vor Fassaden geplanter schutzwiirdiger Nutzungen von < 60 dB(A) tags und
< 50 dB(A) nachts kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohnverhdltnisse
gewahrt sind. Eine Festsetzung von aktiven und/oder passiven Larmschutzmafnah-
men im Bebauungsplan wird hier als nicht notwendig erachtet.

Bei der Beurteilung von aktiven LarmschutzmaRnahmen zeigt sich, dass dies aus
stidtebaulichen Griinden nicht zu vertreten ist, weil Lirmschutzwénde bei den ge-
planten mehrgeschossigen Gebduden in einer Héhe bendtigt wiirden, die mit dem
Ortsbild nicht vereinbar ware.

3
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Ein Abriicken der Baugrenzen fiir die am Dazendorfer Weg geplanten Gebdude wurde
bereits beriicksichtigt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kdnnen weiterhin im
Bauantragsverfahren durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten
Nutzungen auf die ldrmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen
werden.

Ziel der planerischen Losung und von den hier getroffenen Larmschutzfestsetzungen
ist es, im Inneren von Wohngebduden eine zumutbare Wohn- und Schlafruhe zu ge-
wihrleisten. Dazu sind gemaft VDI 2719 in Allgemeinen Wohngebieten mittlere In-
nenpegel fiir Wohnrdume von tags hiochstens 30 bis 35 dB(A) und fiir Schlafraume
von nachts hochstens 25 bis 30 dB(A) zu gewadhrleisten. Damit werden tagsiiber eine
weitgehend stérungsfreie Kommunikation im Innenbereich und nachts ein weitge-
hend stérungsfreies Schlafen erméglicht.

Der Schutz vor Verkehrsldrm wird durch Festsetzung passiver Schallschutzmalinah-
men fiir die relevanten Fassadenabschnitte der Wohngebdude sichergestellt. Hierzu
werden Lirmpegelbereiche gemadR DIN 4109 festgesetzt. Als maRgeblicher AulRen-
ldrmpegel wird der berechnete Verkehrslarmpegel an den Fassaden um 3 dB erhht.
Im Nachtzeitraum gelten um 10 dB verminderte Larmgrenzwerte. Sofern die Diffe-
renz zwischen Tages- und Nachtimmission weniger als 10 dB betrdgt, was hier der
Fall ist, ist der AuRenldrmpegel im Nachtzeitraum relevant. Fiir einen Nachweis im
Sinne der DIN 4109 ist der um 3 dB erhdhte (s.0.) Nachtlarmpegel dann um 10 dB zu
erhéhen und als Tagesldrmpegel anzusetzen. Berechnungsgrundlage bildet die Ge-
bdudeldrmkarte StraRenverkehr nachts.

Die nachfolgend dargestellten, markierten Fassaden liegen im Larmpegelbereich III
(61 - 65 dB) und erfordern passive Larmschutzmanahmen.

Abbildung 12: Fassaden mit Lirmbelastung gréRer Larmpegelbereich II
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GemiR der Schallimmissionsprognose werden zum Schutz vor Verkehrslarm folgende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Schutz vor Verkehrslarm

Zum Schutz der Wohnnutzungen vor Verkehrslarm (StraRe) miissen an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten straBennahen Fassadenbereichen mit Larmpegel-
bereich III bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung der Gebdude die Au-
Renbauteile von nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehe-
nen Riumen so ausgefiihrt werden, dass sie die Anforderungen an das gesamte be-
wertete Bau-Schalldimm-MaR (R", ) gemdR des ermittelten und ausgewiesenen
Lirmpegelbereiches III (maRgeblicher AuRenldrmpegel 61 - 65 dB) nach DIN
4109:2016-07, Tabelle 7, Schallschutz im Hochbau erfiilten.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die
AuRenbauteile der Gebdude gewdhlten Konstruktionen nach den geltenden Vor-
schriften nachzuweisen. Das verwendete Nachweisverfahren muss mindestens den
grundlegenden Schutzanspruch nach DIN 4109:1989-11 gewdhrleisten.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnach-
weises (Prognose oder Messung) ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Larmbe-
lastung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

Schallgeddmmte Liiftungen

Bei Neu-, Um- und Ausbauten schutzbediirftiger Nutzungen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten
straBennahen Fassadenbereichen mit Lirmpegelbereich III zum Schutz der Nachtru-
he gemiR VDI-Richtlinie 2719 Schlaf- und Ruherdume, an denen ein Aufenge-
rauschpegel von 50 dB(A) nachts iiberschritten wird, mit schallgeddmmten Lif-
tungseinrichtungen auszustatten, falls der notwendige hygienische Luftwechsel
nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicherge-
stellt werden kann und die Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-
Schallddamm-MaR (R",qes) gemaR des ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbe-
reiches III (maRgeblicher AuRenlirmpegel 61 - 65 dB) nach DIN 4109:2016-07,
Tabelle 7, Schallschutz im Hochbau erfiillt werden.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnach-
weises (Prognose oder Messung) ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Larmbe-
lastung geringere AuRengerduschpegel (nachts) resultieren.

2.4  Nachrichtliche Ubernahmen

Gem3R § 29 Abs. 1 und 2 StraRen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-
Holstein vom 22.06.1962 (GVOBL. S. 237) i.d.F. vom 25.11.2003 (GVOBL. S. 631)
diirfen auRerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittungen und Abgrabun-
gen groReren Umfangs an KreisstraRen in einer Entfernung bis zu 15 m, gemessen
vom duReren Rand der befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahr-
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bahn, nicht errichtet bzw. vorgenommen werden. Die Anbauverbotszone ist nach-
richtlich in der Planzeichnung dargestellt.

2.5 Hinweise

Regenwasserableitung

Aufgrund der begrenzten Leitungskapazitdt des vorhandenen Regenwasserkanals im
Liitjenburger Weg darf Regenwasser vom Plangebiet insgesamt nur gedrosselt mit
einer Menge von maximal 2,4 l/s an das stddtische Leitungsnetz abgegeben werden.
Das Drosselbauwerk muss gemdR DWA A 117 auf ein 10-jahriges Ereignis bemessen
sein. Es sind geeignete MaRnahmen zur Riickhaltung und ggf. auch Versickerung von
Regenwasser 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 Baumféllungen auf den Baugrund-
stiicken sind abschlieRend durch die Anpflanzungen gemdR der textlichen Festset-
zungen Nr. 7.1 bis 7.3 des Bebauungsplans ausgeglichen. Es sind keine zusdtzlichen
Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung aufzugeben.

Fiir erforderliche Baumfillungen auf anderen Flachen, z.B. dffentlichen Verkehrs-
griinflichen, gelten die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen und die textli-
che Festsetzung Nr. 7.6. Anpflanzungen gemdR der textlichen Festsetzungen Nr. 7.1
bis 7.3 konnen hierfiir nicht als Ersatzpflanzungen angerechnet werden.

Grundwasserhaltung
Grundwasserhaltungen sind einen Monat vor Beginn der Arbeiten bei der Unteren
Wasserbehdrde des Kreises anzuzeigen.

Einmiindungsbereich PlanstraBBe A in die Kreisstrale 41

Die bauliche Gestaltung des unmittelbaren Einmiindungsbereiches der PlanstralRe A
in die KreisstraBe 41 ist mit dem Landesbetrieb StraRenbau und Verkehr Schleswig-
Holstein (LBV-SH), Niederlassung Liibeck abzustimmen.

Hierzu sind dem LBV-SH, Niederlassung Liibeck entsprechende Detailplanunterla-
gen, bestehend aus Lageplan i.M. 1: 250, Héhenplan mit Entwédsserungseinrichtun-
gen, Regelquerschnitt mit Deckenaufbauangaben und ein Markierungs- und Beschil-
derungsplan des Knotenpunktes vor Baubeginn in 3-facher Ausfertigung zur Priifung
und Genehmigung vorzulegen.

Sichtfelder

Die im Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen Sichtfelder miissen fiir wartepflichtige
Kraftfahrer, Radfahrer und FuRganger zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe (ber Fahr-
bahnoberkante von stindigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sicht-
behinderndem Bewuchs freigehalten werden.
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Anlagen an Bundeswasserstral3en

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaR § 34 Abs. (4) des Bun-
deswasserstraBengesetzes (WaStrG) in der giiltigen Fassung weder durch ihre Aus-
gestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen
Anlass geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder be-
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig.

Von der WasserstraRe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Fla-
chen sichtbar sein.

Antrige zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeck daher zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Hinweise fiir die Artenschutzrechtlichen Ausgleichsmanahmen 1 und 2 (Fle-
dermiuse)

Die Standorte fiir die artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen 1 und 2 sind vor
den Eingriffen zu konkretisieren und zu sichern. Die Umsetzung der MaRnahmen ist
vor dem Abriss der Gebiude bzw. der Fillung der potenziellen Hohlenbdume im di-
rekten riumlichen Umfeld herzustellen. Nach Herstellung sind die Standorte der
zustandigen UNB vorzulegen.

Die Herstellung ist fachgerecht durchzufiihren (Beachtung der erforderlichen HG-
hen, Ausrichtung, Schutz vor Pradatoren).

Es ist sicherzustellen, dass die Kisten einmal im Jahr fachgerecht gewartet werden
(Priifung auf Schadhaftigkeit, ggf. Ersatz des Kastens, Reinigung der Hohlenkasten).
Die Durchfiihrung der Wartung ist der zustdndigen UNB vorzulegen.

Eine Reduzierung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen 1 und 2 ist
méglich, wenn durch eine Fledermauskartierung (geeigneter Zeitraum: Juni / Juli)
die tatsichliche Nutzung festgestellt wird. Dadurch kann eine Nutzung als Fortpflan-
zungs- und Ruhestitte ggf. eingegrenzt, moglicherweise sogar ausgeschlossen wer-
den, so dass sich dadurch eine Reduzierung des erforderlichen Ausgleichs gegeniiber
der Potenzialanalyse ergeben kann. Die Fledermauskartierung ist der zustdndigen
UNB vorzulegen und die Reduzierung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaB3-
nahmen 1 und 2 mit der zustandigen UNB abzustimmen.
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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 Bebauungsplans Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen
Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg” gefasst.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
20.07.2016 durch Abdruckin der ,Heiligenhafener Post” (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

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

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 28.07.2016 bis
zum 11.08.2016 durchgefiihrt. Hierzu konnten Anregungen und Bedenken abgege-
ben werden (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Stadtvertretung hat am 29.09.2016 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 13.10.2016 bis
einschlieRlich 14.11.2016 wihrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB &f-
fentlich ausgelegen. Die Gffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stel-
lungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift abgegeben werden kénnen, am 05.10.2016 durch Abdruck in der ,Heiligen-
hafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange, die von der Planung be-
riihrt sein konnen, wurden gemdR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
06.10.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden
und sonstigen Trdger offentlicher Belange am 07.12.2017 gepriift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat am 07.12.2017 den erneuten 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 02.01.2018 bis
einschlieRlich 02.02.2018 wihrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB er-
neut &ffentlich ausgelegen. Die erneute 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hin-
weis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift abgegeben werden kdnnen, am 22.12.2017 durch Abdruckin
der ,Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntma-
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chung der Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegen-
den Unterlagen wurden unter ,www.heiligenhafen.de” ins Internet eingestellt.

Die Behdrden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange, die von der Planung be-
riihrt sein kdnnen, wurden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
14.12.2017 erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behorden
und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange am 22.03.2018 gepriift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den B-Plan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) am 22.03.2018 als Satzung beschlossen und die Begriindung
durch Beschluss gebilligt.

3.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

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

3.3 Entwurfsplanung

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

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

- Ergdnzung einer Regelung sowie Ausweisung einer Fldche fiir 6ffentlich nutzba-
re Besucher-Stellplitze 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-
R&hl-StraRe ausschlieRlich fiir Feuerwehr, Not- und Rettungsfahrzeuge iiber
das Privatgrundstiick Probst-Réhl-StraBe Nr. 14.
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3.4 Beteiligung der Offentlichkeit und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden zwei Stel-
lungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange iiber den Entwurf des Bebauungsplans
unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden sechs Stellungnahmen
mit Anregungen und Hinweisen abgegeben.

3.5 Anderungen und Anpassungen zum erneuten Entwurf

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung ergab sich die Erforderlichkeit einer Entwurfsiiberarbeitung
des Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der eingegangenen Hinweise. Hierbei
wurden im Wesentlichen folgende Anderungen zur erneuten Entwurfsfassung des
Bebauungsplans vorgenommen:

Berticksichtigung der Anbauverbotszone entlang des Dazendorfer Weges.

- Dadurch bedingt erfolgt eine Anderung der ErschlieBung des siidlichen Bauge-
bietes WA 2 iiber eine 6ffentliche VerkehrsstraRe, die als Stichstralle mit Wen-
dehammer ausgebildet wird.

- Weiterhin werden die Baukdrper entlang des Dazendorfer Weges im Baugebiet
WA 2 entsprechend der Anbauverbotszone weiter abgeriickt.

- Das Bebauungskonzept fiir das Baugebiet WA 2 wird dahingehend gedndert,
dass die Anzahl der Baukdrper und damit der geplanten Wohneinheiten redu-
ziert wird. Entsprechend wird die GRZ fiir die Hauptanlagen von 0,4 auf 0,25 re-
duziert.

- Fiir das Baugebiet WA 2 werden keine Tiefgaragen mehr vorgesehen, sondern
der ruhende Verkehr oberirdisch angeordnet. Die Festsetzung fiir die zuldssige
Uberschreitung der GRZ fiir Stellpldtze und ihre Zufahrten wird fiir das Bauge-
biet WA 2 von 0,7 auf 0,6 zuriickgesetzt.

- Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird auf Meter iiber Normal-
hdhennull umgestellt.

- Es wurde eine Artenschutzrechtliche Priifung fiir die Planung durchgefiihrt. Die
sich daraus ergebenden artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichs-
malnahmen werden in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen.

- Es erfolgte eine Uberarbeitung der Anpflanzungsgebote und der Flichen bzw.
Einzelbdume mit Pflanzbindung.
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- Es wurde eine Schallimmissionsprognose fiir das Plangebiet durchgefiihrt. Die
sich daraus ergebenden passiven LirmschutzmaRnahmen werden in den Be-
bauungsplan als Festsetzungen aufgenommen.

3.6 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und erneute Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden
keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Triger offentlicher Belange iiber den geénderten Entwurf des Bebau-
ungsplans unterrichtet und erneut zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden fiinf
Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen abgegeben.

3.7 Fassung zum Satzungsbeschluss

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine inhaltlichen Anderun-
gen des Bebauungsplans Nr. 89. Aufgrund der Hinweise der UNB beziiglich der nach-
teiligen Erfahrungen bei der Verwendung von FledermausgroRraumhghlen kommt es
zu einer Anpassung der Festsetzungen fiir die Ersatzquartiere fiir Fledermause. Diese
werden auf die Verwendung von normal groRen Fledermaushdhlen umgestellt. Die
Ableitung der Anzahl der Ersatzquartiere wird ergédnzt. Zum Umgang mit dem Re-
genwasser wird dem Hinweis gefolgt bei den in den Baugebieten vorzusehenden
Riickhalteanlagen mit Drosseliibergabe auf ein 10-jahriges Regenereignis abzustel-
len. Weitere Hinweise zu Grundwasserhaltung, Abstimmung des Einmiindungsberei-
ches der Planstrale A in die KreisstraRe 42, Sichtfeldern, Anlagen an Bundeswasser-
straRen sowie zu den Artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen 1 und 2 (Fle-
dermiuse) werden ergénzt. Insgesamt handelt es sich um Anderungen und Ergdn-
zungen redaktioneller Art.
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4, Durchfiihrung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Liitjenburger Weg und Dazen-
dorfer Weg” hat keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die Stadt Heiligenha-
fen.

Die Kosten fiir die Herstellung der Baugebiete einschlieRlich der neuen &ffentlichen
Verkehrsflache tragt der Vorhabentrdger.

5. Flichenbilanz

PLANUNG Flichennutzung Fliche in m? Flaichenanteil
in % des
Plangebietes
Allgemeines Wohngebiet WA 1 7.300 37,8%
Allgemeines Wohngebiet WA 2 9.860 51,0 %
Allgemeines Wohngebiet 95 0.5%

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

Offentliche Verkehrsfliche, Dazendorfer Weg 320 1,7%
Offentliche Verkehrsfliche, Liitjenburger Weg 315 1,6 %
Offentliche Verkehrsfliche, PlanstralRe A 800 4,1%
Offentliches Verkehrsgriin 640 3,3%
Summe PLANUNG Plangebiet 19.330 100 %

6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung zum Bebauungsplans Nr. 89 wurde in der Sitzung der Stadtvertre-
tung Heiligenhafen am 22.03.2018 gebilligt.

Heiligenhafen, den .......coeeeeveannnene Siegel Unterschrift
(Mdller)
- Biirgermeister -
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