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Allgemeines
Charakteristik des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich mitten im Zentrum der Stadt Heiligenhafen.
Stdlich des Plangebietes schlielt sich der Marktplatz an.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfalt eine Flache von 0,38 ha und beinhaltet folgende Flur-
stlicke der Gemarkung Heiligenhafen:

Flur 11

Flurstiicke: 139/1, 139/4, 139/5, 139/6, 139/7, 139/8, 141/5, 141/6, 143/9, 115/16, 221/140.

Die Ausweisung des Geltungsbereiches orientiert sich an den Flurstiicksgrenzen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Briickstrale im Osten, die Grundstiicke der Marktrand-
bebauung im Siiden, das Grundstiick Briickstrale Nr. 13 im Norden und das Gelande des groRfléchi-
gen Lebensmitteleinzelhandel im Westen.

Das Gelande des Planbereiches weist sehr unterschiedliche Hohen auf. Es besteht ein Gefalle vom
Marktplatz in Richtung Binnensee (liber 3,00 m Hohenunterschied innerhalb des Planbereiches) so-
wie von der Briickstrae in Richtung Schlamerstrale (ca. 1,00 minnerhalb des Planbereiches.).

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsbereiches einer Erhaltungs- sowie
einer Gestaltungssatzung.

Ziel und Zweck der Planung

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich das Kaufhaus ,Stolz“. Da die Kapazitaten des Kaufhau-
ses bereits heute nicht mehr ausreichen und neue Ideen bis hin zur Entwicklung eines Einkaufszen-
trums bestehen, soll der Bebauungsplan die rechtliche Grundlage hierfiir beinhalten sowie eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten.

Aufgrund der zentralen innerstddtischen Lage bietet sich die Erhaltung und Erweiterung eines Ein-
kaufszentrums fiir diesen Bereich an. Vorrangiges Ziel der Stadtentwicklungsplanung ist es, den Ein-
zelhandel der Innenstadt bzw. den zentralen Versorgungsbereich zu starken und einer Verédung der
Innenstadt vorzubeugen. Das vorhandene Kaufhaus besitzt durch seine Magnetwirkung fiir den in-
nerstadtischen Einzelhandel eine grofle Bedeutung. Seine Erweiterung bzw. Weiterentwicklung si-
chert die Erfiillung der Versorgungsaufgabe der Stadt als Unterzentrum. Es stellt eine Einrichtung zur
Deckung des qualifizierten Grundbedarfs dar.




1.3

Bestand

Das vorhandene Kaufhaus hebt sich durch seine 3-GeschoRigkeit, seine Kubatur und seine dulere
Gestalt von der nachbarlichen Bebauung der Briickstrale, die sich liberwiegend zweigeschossig mit
geneigten Dachern darstellt, ab. Die Bebauungsstruktur der Briickstralle zeigt eine hdhergeschossige
Vorderhausbebauung und eine niedrigere Hofbebauung.

Zwischen den Gebé&uden der Briickstralle Nr. 7 und 9 besteht ein Durchgang, der typisch fiir die Be-
bauung am und um den Markiplatz ist. Friiher konnten die riickwértigen Grundstiicksbereiche tber
Traufgassen erreicht werden. Der Gebaudedurchgang oder ehemals die Gebaudedurchfahrt sichert
die Durchlassigkeit der StraRenrandbebauung.

Insgesamt 33 Stellplatze befinden sich im riickwartigen Bereich des Grundstiicks, die grundbuchlich
gesichert Uber das Nachbargelédnde von der StraBe ,Am Strande” erschlossen werden. Zusatzlich
wurden in friiheren Zeiten 50 Steliplatze am Binnensee fiir die Kaufhausnutzung abgeldst.

Die Kaufhausnutzung und der groRfidchige Lebensmitteleinzelhandel auf dem vorher genannten
Nachbargrundstiick konkurrieren in ihrem Sortiment nicht miteinander, sondern erganzen sich. Die
gemeinsame ErschlieBung iiber die StraRe ,Am Strande® sowie eine mdgliche gemeinsame Nutzung
der Stellplatzanlagen unterstiitzt das innerstédtische Verkehrskonzept und niitzt einer stédtebaulichen
und sinnvollen Entwicklung.

Die Anlieferung erfolgt tiber die Briickstralbe und iiber die Strale ,Am Strande®.

Das Plangebiet liegt direkt an der Briickstrale, die zur Einbahnstrale ausgewiesen wurde. Die Fahrt-
richtung fiihrt Richtung Marktplatz. Marktplatz und die StralRen der Altstadt wurden verkehrsberuhigt.
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Rechtliche Rahmenbedingungen, planerische Vorgaben
Landesraumordnungsplan

Nach dem Landesraumordnungsplan 1998 hat Heiligenhafen die Funktion eines Unterzentrums. Da-
mit steht fir die Stadt Heiligenhafen die Versorgung der Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Giitern
und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs im Vordergrund.

Nach dem Landesraumordnungsplan 1998 missen Art und Umfang von Einkaufseinrichtungen dem
Grad der zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen und die Gesamtstruktur des
Einzelhandels der Bevélkerungszahl des Verflechtungsbereiches angemessen sein. Danach kommen
fiir Einrichtungen bis zu 3.000 gm Verkaufsflache auch Unterzentren in Frage.

In Abstimmung mit der Landesplanungsbehdrde wird die maximal mégliche Verkaufsflache entgegen
der Zielvorgabe des Landesraumordnungsplanes auf 4.500 m? begrenzt. In Kapitel 4.1 Art und MaR
der baulichen Nutzung wird diese Festsetzung begriindet.

Heiligenhafen ist als Ordnungsraum fiir Tourismus und Erholung gekennzeichnet.

Vorbereitende Bauleitplanung: Fldchennutzungsplanung

Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gelten die Darstellungen des Flachennutzungs-
planes (Neuaufstellung) der Stadt Heiligenhafen in der Bekanntmachung vom 8.7.1998. Der Flachen-
nutzungsplan stellt den Planbereich als gemischte Baufidche dar. Bei naherer Betrachtung ist nicht
davon auszugehen, dal sich aus der gemischten Bauflache ein Kerngebiet entwickeln wird. Aus die-
sem Grund soll der rechtswirksame Fl&chennutzungsplan fir den Planbereich des Bebauungsplanes
im Parallelverfahren entsprechend der verbindlichen Bauleitplanung ge&ndert und als Sondergebiet -
Einkaufszentrum und grofiachiger Einzelhandelsbetrieb ausgewiesen.

Rahmenplanung

Der Rahmenplan der Stadt Heiligenhafen macht auf den Erhalt vorhandener Raumkanten aufmerk-
sam und empfiehlt die Bildung eines Vorplatzes vor dem Kaufhaus in Richtung Marktplatz.

Die Gebaudefassade des Kaufhauses wird als stadtbildstdrend eingestuft.
Die StraRenfassade des Gebaudes Briickstrale Nr. 5 wird als stadtbildwirksam dargestellt.
Entlang der BriickstraRe sind geneigte Déacher stadtbildtypisch.

Die BriickstraRe wird als Einbahnstrale fiir Anlieger und fiir die Anlieferung sowie als befahrbarer
FuBgangerbereich dargestellt.

Der Altstadtkern wird allgemein als Mischbauflache ausgewiesen. Der Bereich der Briickstrafe soll
sich mit iiberwiegend 2- geschossiger Bebauung in offener Bauweise entwickeln.

Gestaltungs- und Erhaltungssatzung

Der Planbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches einer Erhaltungs- und einer Gestaltungssat-
zung. Vorschriften der genannten Satzungen sind zu beachten und einzuhalten.
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Denkmalschutz
innerhalb des Planbereiches bestehen keine Baudenkmaler.

Die StraRenfassade des Gebaudes Briickstrafe Nr. 5 wird von der Stadt Heiligenhafen als erhaltens-
wert eingestuft.

Schutzgebiete

Der nordliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des Binnensees.
Die Errichtung baulicher Anlagen sowie das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern innerhalb des
(Jberschwemmungsgebietes im nordlichen Bereich des Plangebietes bedarf der Genehmigung der
Wasserbehorde (§ 57 Landeswassergesetz (LWG)). Sicherheitsmalinahmen fur bauliche Anlagen
kénnen gefordert werden.

Im Plangebiet existieren keine geschitzten Landschaftsbestandteile, keine Natur- und Landschafts-
schutzgebiete und keine geschutzten Biotope.
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Stadtebauliche Konzeption
Grundziige der Planung

Oberstes Ziel dieser Planung stellt die Belebung der Innenstadt sowie die Stérkung des innerstadti-
schen Einzelhandels dar. Das bestehende Kaufhaus besitzt durch sein vielfaltiges Sortiment eine Ma-
gnetwirkung auf die Kaufkraft, wodurch die umliegenden Einzelhandelseinrichtungen der Innenstadt
profitieren. Durch eine Erweiterung des Kaufhauses und eine mégliche Entwicklung als Einkaufszen-
trum soll die Attraktivitat des innerstadtischen Einkaufens gesteigert werden.

Ein qualitatsorientiertes vielféltiges Warenangebot steigert zusétzlich die Aftraktivitat der Innenstadt
fur den Fremdenverkehr. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann die Stadt Heiligenhafen
ihrer Funktion als Unterzentrum und als Ordnungsraum fiir Tourismus und Erholung gerecht werden.
Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt weiterhin {iber die bestehende ErschlieBung
der Briickstrale als auch die der Strafte ,Am Strande®. Dabei liegt dem stadtebaulichem Konzept das
innerstadtische Verkehrskonzept zugrunde.

Notwendige Stellplatze werden durch vorhandene Stellplatzanlagen im riickwartigen Bereich des
Planbereiches sowie am Binnensee nachgewiesen.

Innerhalb des sensiblen Altstadtbereiches werden Erhaltungs- und Gestaltungssatzung berticksich-
tigt, um die Eigenart des Altstadtgebietes zu erhalten. Dabei spielt die Erhaltung von Baufluchten und
Raumkanten eine wesentliche Rolle sowie die Hohenentwicklung und die duRere Gestalt von Stra-
Renfassaden.

Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet kann in drei Bereiche gegliedert werden: Ein Teilbereich stellt das vorhandene Kauf-
haus dar. Fiir diesen Bereich sind die Schaffung bzw. Sicherung des Vorplatzes zur Steigerung der
Aftraktivitat des Haupteingangs sowie die Sicherung der Nutzung und besonderen Héhenentwicklung
von grofer Bedeutung.

Der zweite Teilbereich stellt die StraRenrandbebauung der Briickstrale dar. Sie soll an die typische
Gestaltung der vorkommenden Bebauung innerhalb dieses sensiblen Altstadtbereichs angeglichen
werden bzw. erhalten bleiben.

Der dritte Bereich stellt den riickwartigen Planbereich dar. Im Vordergrund stehen die Sicherung der
Stellplatze wie eine zuriickhaltende Héhenentwicklung der Kaufhauserweiterung gegeniiber der Stra-
Renrandbebauung
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Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Der grofte Teil des Planbereichs wird als sonstiges Sondergebiet gemafs § 11 BauNVO festgesetzt,
da Einkaufszentren und groffiachige Einzethandelsbetriebe in der hier vorhandenen GréRe und mit
zukiinftiger Erweiterung lediglich in fiir sie festgesetzten Sondergebieten oder in Kerngebieten zulas-
sig sind. Die Entwicklung einer Kerngebietsnutzung im Innenstadtbereich wird als fragwiirdig einge-
schatzt und damit nicht weiter beriicksichtigt.

In dem Sondergebiet sind unterschiedliche Nutzungen des Einzelhandels (z. B. Laden), der Dienstlei-
stungsbranche (z. B. Frisor, Schuster) und der Gastronomie (z. B. Schank- und Speisewirtschaften,
auch Internet-Cafes) zuldssig.

Entgegen der nach Ziffer 7.5 Abs. 4 des Landesraumordnungsplanes in Betracht kommenden Ver-
kaufsflache bis zu 3.000 m? (vgl. S. 3) wird die mdgliche Verkaufsfiache innerhalb des Sondergebietes
auf maximal 4.500 m? aus folgenden Griinden begrenzt bzw. erhdht:

« Die heutige wirtschaftliche und politische Entwicklung schafft neue Einrichtungs- und Verkaufs-
strukturen. Vorteilhaft wirkt sich ein Angebot von unterschiedlichsten und vielfaltigen Nutzungsar-
ten an einem Standort aus. (Z. B. die SchlieBung vieler Postfilialen in der heutigen Zeit bewirkt,
dal in zentral gelegenen Kaufhdusern oder wichtigen Einrichtungen eine Poststelle eingerichtet
wird. Bei dieser neuen Form der Postversorgung handelt es sich nicht mehr nur um eine Dienst-
leistung.) Die Erweiterung des Kaufhauses Stolz eventuell sogar bis hin zur Entstehung eines
kleinen Einkaufszentrums tragt dazu bei, daR sich die Stadt Heiligenhafen den neuen laufend
verandernden Versorgungsstrukturen anpassen kann und neue Anforderungen bewaltigen kann.

« Das Ostseeheilbad Heiligenhafen beherbergt jahriich 65.000 bis 70.000 Géaste mit ca. 560.000
Ubernachtungen und dient als Ubernachtungsplatz ca. 10.000 Wohnmobilen jéhrlich. Insheson-
dere in der Hochsaison sind so besondere Anforderungen an die Stadt Heiligenhafen gestellt. Zu-
satzlich zur Bevolkerung muB eine sehr groBe Zahl von Touristen versorgt werden.

e Esist hichstes Ziel der Stadtebauforderung und Stadtsanierung, als Gegengewicht zu den Ver-
kaufsfischen in den Gewerbegebieten am Rande der Stadt die Innenstadt, den historischen
Stadtkern, mehr zu beleben, was auch durch die Erweiterung des vorhandenen Kaufhauses in
unmittelbarer Nihe des Marktplatzes unbedingt Erfolg verspricht.

Die Differenz zwischen der vorher genannten Verkaufsflache und der maximal moglichen Geschol-
flache (iber 6.000 m?) ist folgendermaen zu verstehen:.

Innerhalb des Sondergebietes werden neben der Verkaufsflache auch Flachen fiir ein Restaurant,
Schliisseldienst, Post, handwerksbetriebliche Fléchen wie Schuhreparatur und Flachen, die fiir den
Kunden nicht zuganglich sind wie Lager, Verwaltung und ahnliches bendtigt.

Das nérdlich des Sondergebietes festgesetzte Mischgebiet wurde gemahk § 1 Abs. 4 BauNVO in Teil-
gebiete ,TG 1“ und ,TG 2“ gegliedert. Im TG 2“ sind Wohngebude nicht zulassig, um Nachbar- und
emmissionsschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden.

Die in Mischgebieten gem. § 6 BauNVO zuléssigen Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig, um Kon-
fiikte mit Wohnnutzungen zu vermeiden. Der historische Stadtkern soll im Rahmen dieser Bebau-
ungsplanung aufgewertet werden. Im Widerspruch hierzu wilrde eine Zuléssigkeit von Vergniigungs-
statten stehen.

Die zulsssige Grundflache geman § 19 Abs. 4 BauNVO darf durch die Grundflachen der festgesetzten
Stellplatze bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 Uberschritten werden. Das Plangebiet ist be-
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reits zu 100 % (iberbaut. Da die vorhandenen Stellplatze notwendig fiir das entstehende Einkaufs-
zentrum sind, kann nicht auf sie verzichtet werden. Ebenso wenig kann aus gestalterischen und funk-
tionalen Griinden auf die bisher liberbauten Flachen verzichtet werden.

Die Geschossigkeit des bestehenden Kaufhauses soll erhalten bleiben, um seine besondere Bedeu-
tung bezogen auf seine Nutzung und Lage am Marktplatz sichtbar hervorzuheben.

Die bauliche Erweiterung des Kaufhauses ist der liberwiegend zweigeschossigen Bebauung in der
Briickstrae anzupassen. Dabei ist zu beriicksichtigen, daB sich im Gegensatz zur Strallenrandbe-
bauung der BriickstraRe, die zwingend zweigeschossig festgesetzt wird, die hintere Bebauung niedri-
ger darstellen soll und somit héchstens zweigeschossig.

Durch die Festsetzung von maximalen First- und TraufhShen sowie Geschossigkeiten wird die HG-
henentwicklung geregelt.

Aspekte der Gestaltung, der Belichtung und Beliiftung sowie des Nachbarschutzes begriinden die ge-
plante Hohenentwicklung.

Entlang der BriickstralRe wird eine Baulinie festgesetzt, um die Erhaltung bzw. Wiederaufnahme der
urspriinglichen Bauflucht zu sichern.

Vor dem Haupteingang des Kaufhauses soll aus stadtgestalterischen und stadthistorischen Griinden
eine Platzsituation entstehen bzw. erhalten bleiben, die den Haupteingang attraktiver wirken 1aRt. Aus
diesem Grunde wird eine Baulinie festgesetzt.

Ein Vortreten vor diese Baulinie um maximal 5,00 m fiir Vordécher, Untersténde und iberdachte oder
uniiberdachte Freisitze ist zuldssig, um Waren im Freien ausstellen zu kénnen oder bei einer eventu-
ell spater entstehenden Cafe-Nutzung auch im Freien sitzen zu kénnen.

Die geschlossene Bauweise wird entsprechend dem Bestand und der Gestaltungssatzung bzw. ent-
sprechend der historischen Bebauungsstruktur festgesetzt.

Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen kdnnen weiterhin von der vorhandenen Zufahrt an der Kreisstrale ,Am
Strande” tiber die Nachbarflurstiicke 155/2, 115/ 10 und 115/ 38 angefahren werden.

Im riickwértigen Bereich des Grundstiickes bleiben 29 vorhandene Stellplétze erhalten. Zusétzlich
sind fiir den Stellplatznachweis 50 abgeldste Stellpldtze am Binnensee mitanzurechnen. Insgesamt
ergeben diese 79 Stellplatze. Davon werden (gem. StellplatzerlaB: 1 Stellplatz je 30 — 40 gm Ver-
kaufsflache) ca. 75 Stellplatze fiir das Sondergebiet mit einer Verkaufsflache von ca. 3000 m? ange-
rechnet und ca. 4 Stellplatze fiir das Mischgebiet.

Die Stellplatze werden als Gemeinschaftsstellplétze ausgewiesen, um fiir alle Nutzer der Briickstrae
1 - 11 die Méglichkeit einer Unterbringung von notwendigen Stellplatzen vorzuhalten.

Fir weitere Nutzungen, die bei der zulassigen GeschoRflache mdglich sind, muf im Rahmen von
Bauantrags- / -Anzeigeverfahren die erforderliche Anzahl von Stellplatzen festgesetzt und nachgewie-
sen werden. Eine Beteiligung an der Gemeinschaftsstellplatzanlage ,Am Strande / Binnensee” wurde
bereits im ErschlieBungsvertrag (§3) vereinbart, so dal weitere Stellplatze zusétzlich zu den bereits
abgelosten 50 Stellpldtzen am Binnensee ausgewiesen werden kénnen.

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig.
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Baugestaltung

Die bauliche Erweiterung des Kaufhauses sowie zukiinftige Verénderungen sind entsprechend der
giiltigen Gestaltungssatzung durchzufiihren.

Bedeutsam sind dabei insbesondere die Errichtung geneigter Déacher mit einer Dachneigung von min-
destens 40° entlang der Briickstrale, die Erhaltung bzw. Wiederaufnahme der Bauflucht sowie die
Gliederung der Fassaden und Verwendung von einheitlichen Materialien.

Gebzudezu- und - durchfahrten an der BriickstraRe diirfen eine Breite von 3,50 m nicht Giberschreiten.
Das Erscheinungsbild der StraBenfassaden soll nicht durch groRe Fassadendffnungen ,unterhShit*
und unterbrochen wirken.

Erganzend zur Gestaltungssatzung wird innerhalb des Sondergebietes — insbesondere fiir die unty-
pisch groBe Parzelle, auf der das Kaufhaus errichtet wurde — eine textliche Festsetzung zur Gliede-
rung von breiten Fassadenfronten getroffen, da die Vorschriften der Gestaltungssatzung alleine in
diesem Bereich keine angemessene Gliederung der Fassade regeln kdnnen.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist bereits iiber die BriickstraBe (heutige EinbahnstraBe in Richtung Marktplatz) er-
schlossen. Im Rahmen der baulichen Erweiterung des Plangebietes sind Durchfahrten und Durch-
gange von der BriickstraBe aus weiterhin mgglich, wenn sie dem stadtischen Verkehrskonzept nicht
entgegen stehen.

Zusitzlich besteht iiber die Nachbarflurstiicke 155/2, 115/10, 115/33 und 115/38 eine riickwértige
Zufahrtsmdglichkeit zum Planbereich zu vorhandenen Stellplétzen, die privatrechtlich als Grund-
dienstbarkeit im Grundbuch abgesichert ist. Somit kann der motorisierte Verkehr aus der verkehrsbe-
ruhigten Altstadt herausgehalten werden und tber die Hauptverkehrsstraie ,Am Strande” (Kreisstra-
Re) zu- und abgeleitet werden. Das innerstédtische Verkehrskonzept sieht folgende Verkehrsfiihrung
vor: Der vom siidlichem Stadteingang kommende Verkehr wird tiber die ,BergstraBe“ ,L.- MaBmann-
Str.“, ,Am Strande*, ,Kiekut* und HafenstraBe Richtung ostlichen Stadtausgang geleitet (entsprechend
in umgekehrter Richtung).

Technische Ver- und Entsorgung
Wasser und Abwasser

Die Wasserversorgung erfolgt mit Anschluf an das vorhandene Ortsnetz. Betreiber des Netzes und
damit zusténdig fiir Fragen der Wasserversorgung ist der Zweckverband Ostholstein,

Die zentrale Abwasserentsorgung des Schmutz- und des Regenwassers erfolgt mit Anschiuf an die
vorhandenen Anlagen durch den Zweckverband Ostholstein. Die Abwésser werden im Trennsystem
der zentralen Klaranlage zugeleitet. Fiir die Errichtung neuer Anlagen sind die entsprechenden Ge-
nehmigungen bei der Unteren Wasserbehorde unter Vorlage der Detailpléne einzuholen. Fur die
schadlose Beseitigung des anfallenden Regenwassers sind die technischen Bestimmungen zum Bau
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und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation, Amtsblatt Schleswig-
Holstein 1992, Nr. 50, S. 829 ff, zu beachten.

Léschwasser:

Eine tiberschlagige Berechnung der Léschwasserversorgung gemaR Arbeitsblatt W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. ergibt, dai ca. 96 m* Léschwasser pro Stunde fiir
die Dauer von 2 Stunden erforderlich werden.

Die Loschwasserversorgung wird von den vorhandenen Hydranten innerhalb der zentralen Wasser-
versorgung mitabgedeckt werden.

Energieversorgung
Die Stromversorgung wird durch die Schleswag AG gesichert.
Miillentsorgung

Die Miillbeseitigung erfolgt {iber die zentrale Miillabfuhr des Zweckverbandes Ostholstein.

Wechselwirkung mit der Umgebung

Durch die Erweiterung des Kaufhauses bzw. durch eine mdgliche Entwicklung des Einkaufszentrums
steigert sich die Attraktivitat der Innenstadt. Nachbarliche Einzelhandelseinrichtungen profitieren von
der Magnetwirkung des Kaufhauses bzw. Einkaufszentrums auf die Kautkraft. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans kann der innerstadtische Einzelhandel gestérkt werden. Die Altstadt mit Marktplatz
bleibt belebt. Ihre besondere kulturhistorische Bedeutung bleibt erhalten.

Bei Durchfiihrung der genannten Zielvorstellungen ist mit einer Zunahme des motorisierten Verkehrs
zu rechnen. Da sich der Standort im sensiblen Altstadtbereich befindet, der lediglich bedingt Flachen
fiir den Verkehr hergibt, wird sich die Auswirkung des Verkehrs auch auf andere Bereiche ausdehnen.
Wichtig ist die Beriicksichtigung des innerstadtischen Verkehrskonzeptes. Am Binnensee wurden be-
reits in der Vergangenheit 50 Stellplatze fiir die Kaufhausnutzung abgeldst. Der motorisierte Verkehr
wird hauptsachlich iber die Strafle ,Am Strande (Kreisstrale) geleitet, damit die Altstadt von ihm
verschont bleibt. Die Altstadt wurde verkehrsberuhigt. Die bestehende Zufahrt zu den Stellplatzen auf
dem riickwartigen Gelénde des Planbereiches unterstiitzt die innerstadtische Verkehrskonzeption und
ist deshalb in der Bebauungsplanung von groler Bedeutung. Weitere Parkmdglichkeiten bestehen in
der nahe gelegenen, neu errichteten, stadtischen Parkpalette.

Kosten fiir die Stadt
Die Kosten des Bauleitplanverfahrens tragt der Inhaber des Kaufhauses Stolz. Ein stadtebaulicher

Vertrag regelt die Ubernahme der Planungskosten. Der Stadt Heiligenhafen entstehen somit keine
Kosten.



10.  Flachenbilanzierung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68 verteilen sich die einzelnen Flachenfestsetzungen

wie folgt:

Nutzungen ha
SO- Gebiet 0,31
MI- Gebiet 0,07
Gesamtflache 0,38

11.  Sonstiges
Belange von Landschaft und Natur
In Richtung Planbereich verlauft der verrohrte Stadtgraben.
Bedingt durch die geringe GroRe des Plangebietes und dadurch, da® kein Eingriff entsteht — der

Planbereich ist bereits vollstindig Giberbaut — ist die Aufstellung eines Griinordnungsplanes und einer
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Heiligenhafen, den 15, Aug. 2000
er Biirgermeister
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Ledigeans

planung: blanck

architektur  stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz
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