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2.1

2.2

2.3

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 47
3. Anderung
- Gewerbegebiet Scheitelberg -
der Stadt Heiligenhafen

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 47 der Stadt Heiligenhafen wird geméB § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem vom Innenminister durch Erla8 vom 26.06.1967, Aktenzeichen 81 ¢ (IX 31 c) -
812.2.08.16, genehmigten Flichennutzungsplan und den dazugehdrigen Anderungen
entwickelt.

Um die Festsetzungen des Bebauungsplanes kurzfristig realisieren zu konnen, muflte
vor Beginn einer generellen Flichennutzungsplaniiberarbeitung eine 16. Anderung des
Flichennutzungsplanes  aufgestellt ~ werden, um  die  planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan Nr. 47 zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 47 ist am 17.02.1995 in Kraft getreten. Diese Anderung betrifft
das siidwestliche Teilgebiet dieses Bebauungsplanes.

Geltungsbereich

Gebietsumschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47, der wie folgt begrenzt wird:

Nordlich des Sundweges (K42, in einer Tiefe von ca. 55 Metem,
Westlich der Strale Tollbrettkoppel, in einer Tiefe von ca. 70 Metern

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist bebaut mit drei Klirtiirmen, von denen einer abgerissen wird. Das
Gebiet ist mit dichtem Baumbestand zum Sundweg und Tollbrettkoppel begrenzt und
wird derzeit als Auslaufbereich fiir die Tierpension genutzt.

Der bisherige ,,Hundeiibungsplatz“ wird nérdlich des Plangebietes realisiert.

Es liegt nérdlich des Sundweges (K 42). Nordlich und dstlich des Plangebietes sind

bereits bebaute Gewerbegebiete vorhanden.

Lage im Schutzbereich der Verteidigungsanlage Klausdorf

Das Plangebiet liegt im Schutzbereich fiir die Verteidigungsanlagen Klausdorf. Alle
Bauvorhaben nérdlich des derzeitigen Trassenverlaufs der Bundesstrale 207 sind von
der Einholung der Genehmigung der Schutzbereichsbehérde befreit, sofern die
geplanten Objekte dabei den Scheitel der Bundesstraf3e 207 nicht iiberschreiten und
keine Anlagen installiert werden, die HF-Strahlung erzeugen.



Fiir das {ibrige Gebiet gilt, daf} die Bauwerke nicht hoher als zwei Geschosse werden, als
AuBenverkleidung kein Metall verwendet wird und ebenfalls keine Anlagen installiert
werden, die HF-Strahlung erzeugen.

Auf die hierzu ergangenen offentlichen Bekanntmachungen der Wehrbereichs-
verwaltung, Schutzbereichsanordnung vom 19.01.1998, verdffentlicht in der ,Heiligen
Hafener Post“ am 23.02.1989, Aufrechterhaltung des Schutzbereiches mit Anordnung
vom 19.01.1994, ver6ffentlicht durch die Stadt Heiligenhafen, wird hingewiesen. Diese
Schutzbereichsanordnungen und deren baurechtliche Vorschriften, wie sie im Absatz
oben zitiert wurden, sind bei den Baugenehmigungen zu beriicksichtigen. Die
uneingeschrinkte Nutzung der Verteidigungsanlage muf} gewihrleistet werden.

Nihere Auskiinfte hierzu erteilt die Wehrbereichsverwaltung I in Kiel.

Planungsziel

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 wird zusdizlich eine neue
Gewerbefliche fiir die Stadt Heiligenhafen ausgewiesen, um einem Gewerbetreibenden
aus der Innenstadt Heiligenhafens Erweiterungsmoglichkeiten seiner Verkaufsflache
bieten zu kdnnen.

Die Ausweisung der neuen gewerblichen Baufliche geschieht neben den bereits
yorhandenen Gewerbegebieten der Stadt Heiligenhafen auf einer Flache, die am
vielbefahrenen Sundweg liegt und daher anderweitig ohnehin nicht besonders gut
genutzt werden kann. Durch die bereits stlich des neuen Gewerbegebietes vorhandenen
Gewerbeflichen stellt der Bebauungsplan Nr. 47 nur eine Gewerbegebietserweiterung
der Stadt Heiligenhafen dar. Zusétzliche Immissions- und landschaftspflegerische
Beeintrichtigungen werden dadurch auf ein Mindestma@ begrenzt.

AuBerdem ist die Lage der Gewerbegebiete hier am Ostlichen Ortsrand der Stadt
Heiligenhafen auch deshalb besonders giinstig, da eine sehr gute Verkehrserschlieflung
iiber die Vogelfluglinie und den Knotenpunkt B 207/B 501/Kreisstra3e 42 gegeben ist.
Der anfallende Schwerlastverkehr . eines Gewerbegebietes kann hier, ohne
Beeintrichtigung des innerdrtlichen Verkehrs der Stadt Heiligenhafen, ziigig und
schnell abflieen.

Der Bebauungsplan sieht also eine Ausweisung eines Gewerbegebietes in Zuordnung
bzw. Erginzung zu den bereits gewerblich genutzten Flichen vor. Angesiedelt werden
soll hier ein Heimtexfachmarkt.

Um hierauf von der StraBe her aufmerksam zu werden, ist ein Werbeturm geplant, der
aber die vorhandene Héhe eines Klarturmes nicht iiberschreiten wird.



Einzelfragen der Planung

4.1 Artund Ma8 der baulichen Nutzung

4.1.1 Gewerbegebietsausweisung

Fiir das Plangebiet wird ein uneingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt, da in
unmittelbarer Nihe keine Wohngebiete angrenzen und deshalb auf Lérmschutz oder
sonstigen Immissionsschutz, der durch die Nutzungen im Plangebiet ausgeldst wiirde,
verzichtet werden kann.

Durch textliche Festsetzung wird die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung auf
maximal eine Wohneinheit pro Gewerbebetrieb, z.B. Betriebsinhaber oder Hausmeister,
beschrinkt, da zum Teil auf eine Uberwachung der Gewerbeflichen und eine stindige
Anwesenheit wenigstens eines Mitarbeiters, auch wegen der Ortsrandlage des
Gewerbegebietes, nicht verzichtet werden kann. Auf der anderen Seite soll die
Wohnnutzung im Gewerbegebiet auf ein Mindestmaf reduziert werden, damit nicht die
stidtebauliche Gewerbegebietsentwicklung, z.B. wegen der Grundstiickspreise, durch
zu viele Wohneinheiten ausgehohlt wird. Immissionskonflikte wéren dann
unausweichlich und der gesamte Gebietscharakter wiirde sich Richtung Mischgebiet

verandern.

AuBerdem wird durch textliche Festsetzung geregelt, daB die geméf § 8 Abs. 3 Ziffer 3
ausnahmsweise zulissigen Vergniigungsstitten nicht zugelassen werden, da durch die
Lage des Gewerbegebietes weit vom Stadtzentrum und damit von Laufkundschaft
entfernt, eine stidtebauliche Unterbringung dieses Gewerbezweiges am Stadtrand nicht
sinnvoll ist. Mit dem AusschluB von Vergniigungsstiiten sind insbesondere gemeint:
Spielhallen und #hnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung, die
der Aufstellung von Spielgeriten mit und ohne Gewinnmdglichkeiten dienen sowie
Vorfiihr- und Geschiftsriume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Diese Nutzungsarten widersprechen dem oben
bereits niher erlduterten, stidtebaulichen Charakter des Gewerbegebietes und wiirden
einen Attraktivititsverlust sowohl dieses Stadtteiles als auch der gesamten Stadt
Heiligenhafen mit sich bringen. Die Ausbreitung bzw. Ansiedlung der beschricbenen
Branchen und Gewerbezweige wiirde die Nutzungsstruktur im geplanten Gewerbegebiet
aber auch in den vorhandenen angrenzenden Gewerbegebieten negativ beeinflussen, da
sich durch derartige Betriebe in der Regel ein héherer Fléchenumsatz erzielen 1aBt, als
beispielsweise durch Handwerksbetriebe, was den Betreibern wiederum ermdoglicht,
einen hoheren Mietzins oder Grundstiickspreis zu zahlen und damit andere Nutzer, die
nicht in der Lage sind, einen erhdhten Kaufpreis oder Mietzins aufzubringen, zu
verdringen. Es entsteht ein MiBverhiltnis der Wettbewerbschancen.

Da Vergniigungsstitten in anderen Bereichen der Stadt Heiligenhafen zuldssig sind, ist
ein AnschluB in diesem Gewerbegebiet moglich.



4.1.2 Grundfliche, Geschossigkeit

Mit der Grundfliche von 1.250 gqm wund einer Verkaufsfliche von 900 gm wird die
notwendige Ausnutzung des Plangebietes festgesetzt, um eine zu massive Bebauung des
Gebietes am Ortsrand zu verhindern.

Weiterhin wird geregelt, da8 die zuldssige Grundfliche durch die Grundflichen von
Stellplitzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bis
zu einer Grundflichenzahl von 0,8 {iberschritten werden darf.

4.1.3 Bauweise

4.2

4.3

Die offene Bauweise muB} unbedingt eingehalten werden, da das Gewerbegebiet am
Ortsrand von Heiligenhafen liegt und keine allzu massive, ortsuntypische Bebauung
entstechen soll. AuBerdem sind die notwendigen Grenzabstinde auch aus
feuerpolizeilichen Griinden gerade bei intensiv bebauten Grundstiicken sehr sinnvoll.

Verkehrsplanung

Die iiberdrtliche Anbindung des Gewerbegebietes ist durch die gut ausgebauten
BundesstraBen 207 (Vogelfluglinie) und 501 hervorragend gegeben. Um den
zusitzlichen Anforderungen des an- und abflieBenden Verkehrs des Gewerbegebietes
Rechnung zu tragen, ist 1990 eine Aufweitung des Knotenpunktes BundesstraBe
501/KreisstraBe 42 mit Abbiegespuren durchgefiihrt worden.

Die gemiB Strafen- und Wegegesetz rechtlich vorgeschriebenen Anbauverbotszonen
von 15 m Breite entlang der KreisstraBe 42 sind in den Bebauungsplan tibernommen
worden. Die Baugrenzenausweisungen halten sich an diese Anbauverbotszonen.

Das geplante Gewerbegebiet wird bereits {iber eine ErschlieBungsstra3e
(Tollbrettkoppel), ausgehend vom Sundweg, erschlossen. Die Zufahrt zum Fachmarkt
wird direkt gegeniiber der bestehenden Zufahrt auf der anderen StraBenseite festgelegt.
Die Erreichbarkeit, sowohl mit dem OPNV, als auch zu FuB bzw. per Rad, ist
gewihrleistet. Der am Sundweg befindliche FuB- und Radweg wir kurzfristig einen
AnschluB an die Stadt bekommen.

Auswirkungen auf Kaufkraft und Verkehrsstrome in der Region sind nicht zu
befiirchten, da eine iberdrtliche Angebotspalette nicht in das Sortiment mit
aufgenommen wird.

Damit wird eine optimale Erschliefung erreicht.

Ruhender Verkehr

Die privaten Stellplitze kdnnen im Gewerbegebiet auf den eigenen Grundstiicksflachen
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, da der Zuschnitt der spiteren
Grundstiicke auch fiir Stellplatzanlagen groB genug sein wird. Eine Festsetzung im
Bebauungsplan braucht nicht zu erfolgen und ist auch wenig sinnvoll, da die Planungen
der Grundstiickseigentiimer nicht bekannt sind und eine Stellplatzfestsetzung diese nur

behindern wiirde.



4.4

4.4.1

Naturschutz und Landschaftspflege

Gemi § 8 a Bundesnaturschutzgesetz und den entsprechenden landesrechtlichen
Vorschriften miissen Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Festsetzungen
eines Bebauungsplanes hervorgerufen werden, addquat ausgeglichen werden. Die dafiir
notwendige Bestandsaufnahme und Bilanzierung sowie die sich daraus ergebenden
Vorschlige fiir landschaftspflegerische Ersatz- und Ausgleichsmanahmen kénnen dem
folgenden griinordnerischen Beitrag entnommen werden. Auf die Ausfithrungen dieses
Beitrages wird verwiesen. Er enthilt alle landschaftspflegerisch relevanten
Erldauterungen.

Die sich aus diesem griinordnerischen Beitrag ergebenden, bebauungsplanrelevanten
und festsetzungsfihigen landschaftspflegerischen MaBnahmen sind in den
Bebauungsplan  aufgenommen  worden, so daB  ein groftmoglicher
landschaftspflegerischer Ausgleich fiir die Neubebauung im Plangebiet geschaffen
werden kann.

Anlaf3
Der vorliegende griinordnerische Beitrag soll

- die landschaftliche und Okologische Situation im  B-Plan-Gebiet
schutzgutbezogen erfassen und bewerten,

- die zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft ermitteln
und Aussagen zu Art und Umfang der erforderlichen Minderungs-, Aus-
gleichs- oder ErsatzmaBnahmen treffen (§§8 7 und 8 Landesnaturschutzgesetz
Schleswig-Holstein (LNatSchG));

- und die griinordnerischen MaBnahmen zur Gestaltung der privaten und
offentlichen Freifldchen darstellen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung des griinordnerischen Beitrags wird anhand der
Anlage zum ,,Gemeinsamen Runderla des Innenministeriums und des Ministeriums
fiir Umwelt, Natur und Forsten® vom 3. Juli 1998 durchgefiihrt.

Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Heiligenhafen aus dem Jahre 1989 weist das Gebiet —

der bestehenden Nutzung entsprechend — als Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Hundeiibungsplatz bzw. Tierheim aus. Die vorgesehenen Planinderungen entsprechen
nicht der Landschaftsplanung. Dies stellt allerdings aufgrund der vorgefundenen
iiberwiegend intensiven Gartennutzung und der frijheren Kliranlage mit ihren
baulichen Anlagen keine wesentliche Abweichung von den Zielen der
Landschaftsplanung dar. Aufgrund der vorgesehenen Bebauung wird jedoch gemiB §
6 Abs. 5 LNatSchG eine Fortschreibung des Landschaftsplanes erforderlich. Die
{ibrigen Aussagen des Landschaftsplanes sind bereits in der Grundfassung des
Bebauungsplanes Nr. 47 enthalten und werden {ibernommen.



4.4.2

Bestand und Bewertung

4.4.2a Landschaftsraum, Relief und Béden

Naturrdumlich gehort Heiligenhafen zum ,Ostlichen Hiigelland“, darin zu der
»Wagrischen Halbinsel”. Dieser Naturraum ist von Bildungen der letzten Eiszeit, der
sog. Weichselvereisung gepridgt. Das Stadtgebiet wird dominiert von diesen
eiszeitlichen Bildungen, den Jungmorinen. Das Relief des Plangebietes ist daher stark
bewegt und liegt bei etwa 14 bis 9 m NN von Nordwest nach Siidost zum Sundweg
fallend. Bodenbildner ist der im Untergrund iiberwiegend vorhandene
Geschiebemergel, auf dem im Plangebiet schluffiger Sand bzw. Schluff und
Mutterboden (laut Aussage der Baugrunduntersuchung des Ingenieurbiiros fiir Erd-
und Grundbau Egbert Miicke vom 30.09.99) aufgefiillt wurde.

4.4.2b Nutzungen

4.4.2¢

Der Geltungsbereich der 3. Anderung wird weitgehend als Auslauf fiir Tiere des
bestehenden Tierheims vergleichbar einem Garten mit Rasen und Ziergehdlzen
genutzt. Frilher war das gesamte Geldnde Kliranlage. Die einzelnen Gebédude oder
baulichen Anlagen wurden nicht zuriickgebaut und bestehen noch heute. Teilweise
wurden sie - wie das auBerhalb des Planinderungsgebietes liegende Kldrbecken - mit
Boden verfiillt und sind daher weniger wahmehmbar. Der zentral gelegene hohe
Klirturm ist mit Boden angefiillt und dort haben sich im Laufe der Jahre
landschaftstypische standortgerechte Gehdlze eingefunden oder sie wurden zur Zeit
der Errichtung des Turmes gepflanzt. Prigend sind die besonders raumwirksamen
etwa 25 bis 30 Meter hohen Pappeln, die iiberwiegend in zwei Reihen parallel zu den
umgebenden Straen Tollbrettkoppel bzw. Sundweg stehen. Die umgebenden
Nutzungen sind im Einzelnen:

Im Siiden: asphaltierte StraBe, mit vorgelagertem Verkehrsgriin
(jungen Linden in Rasen darin Geh- und Radweg),

im Westen: Hundeiibungsplatz mit als Garten genutzten
Rasenflichen,

im Norden: Tierpension mit einzelnen Geb4uden und teilversiegeltem
Zufahrtsweg,

im Osten: asphaltierte StraBe Tollbrettkoppel mit vorgelagertem

Rasenstreifen darin junge Eichen als Straenbdume
(z.T. ausgefallen).

Arten und Lebensgemeinschaften

Die Bedeutung des im Plangebiet vorkommenden Biotop- und Nutzungstyps als
Lebensraum fiir Flora und Fauna ist im allgemeinen relativ gering, da, wie erwihnt,
durch die girtnerische Nutzung in Form von Rasen-Mahd andauernde bzw.
wiederkehrende anthropogene Einfliisse erkennbar sind. AufBerdem stehen hier
mehrere standortfremde Koniferen und andere Ziergehélze. Daher wird dieser Bereich
als ,,Flidche mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz® eingestuft.

Gleiches gilt fiir die groBen von Hybrid-Pappeln bestandenen Flichen. Diese Béaume
wurden aus wirtschaftlichen Griinden gepflanzt und stellen unter Okologischen

6



Gesichtpunkten keinen besonderen Wert dar. Im iibrigen werden sie nach der Planung
entlang des Sundwegs zum groBen Teil erhalten.

Die relativ naturnahen Gebiischstrukturen an der Klirturmbdschung jedoch sind
aufgrund ihrer Lebensraumqualitit mit besonderer Bedeutung zu bewerten. Allerdings
liegt die FlichengrdBe mit ca. 800 m? unter der Vorgabe der Landesverordnung iber
gesetzlich geschiitzte Biotope (Biotopverordnung vom 13.01.1998) von 1.000 m?
Daher kann eine Gleichsetzung mit gemi § 15a LNatSchG geschiitzten Biotopen
~Sonstige Sukzessionsfldchen® nicht erfolgen.

Allerdings erhoht sich erlassgemdB der Ausgleichsbedarf fiir die entfallenden
Gehélzstrukturen auf ein Verhiltnis von 1 : 2 zusitzlich zu dem in den anderen
Schutzgiitern ermittelten.

4.4.2d Boden / Wasser

4.4.2¢

4.4.2f

Der vorgefundene Boden besteht gemidB o.a. Baugrundgutachten aus aufgefiilltem
sandig/schluffigem Material bzw. ,Mutterboden“ mit iiberwiegend aus
wasserundurchlissigem Geschiebemergel bestehendem Untergrund —mit relativ
geringer Empfindlichkeit der Schutzgiiter insbesondere des Grundwassers. Bis zu
einer Bohrtiefe von ca. 6 Metern wurde kein Grundwasserhorizont angeschnitten.
Durch diese Bodenverhiltnisse ist die grundsitzliche Festsetzung der Versickerung
von Dachflichen- bzw. sonstigem Oberflichenwasser nicht gegeben. Allerdings
kénnen erforderliche Flichenbefestigungen dennoch in luft- und wasserdurchldssigen
Beldgen erstellt werden.

Klima / Luft

Durch die im gesamten Umfeld bereits bestehende Bebauung sind die Schutzgiiter
_Klima/Luft“ auch im Bereich des Plangebietes soweit vorgeschddigt, dass mit der 3.
Anderung keine Beeintrichtigung dieser Faktoren einhergeht. Bei Luftbewegung aus
der in Heiligenhafen vorherrschenden Windrichtung West/Siiddwest/Nordwest ergibt
sich keine wesentliche Verinderung, da das Plangebiet am Ostrand der Siedlung liegt.
Bei Windstille flieBt die Kaltluft theoretisch in Richtung Osten ab.

Eine gewisse Funktion als Frischluft-Entstehungsgebiet ist vorhanden; allerdings wirkt
auch in diesem Fall die bestehende Bebauung und die bestehenden Gehélze wie
Riegel, die sich in die Frischluftbahn schieben. Im iibrigen ist die geringe
FlichengroBe von ca. 3.900 m? von Bedeutung.

Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Die Lage des Plangebietes innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes sowie die
das Anderungsgebiet umgebenden Pappeln beziehungsweise die aus dem
Ausgangsbebauungsplan iibernommene Festsetzung von Eichen als StraBlenbdume
fithren dazu, dass bei einer Bebauung Eingriffe in dieses Schutzgut unwesentlich
bleiben und MaBnahmen zur Eingriffskompensation nicht erforderlich werden.



4.4.3

4.4.3a

4.4.4

Eingriffsvermeidung

Der ginzliche Verzicht auf das geplante Vorhaben wiirde den Status Quo zementieren,
dh. die bestehenden Bedrohungen der Umwelt mit den nicht beseitigten
Klirschlimmen wiirden fortbestehen. Durch die vorgesehene Uberbauung eines Teiles
der Fliche erfolgt keine grundsétzliche Verdnderung des bestehenden Biotoptyps, da
durch die vorhandenen baulichen Anlagen und Flichennutzungen bereits eine
naturferne Situation anzutreffen ist.

Minimierungsmafinahmen

Die randlich das Gelinde einfassenden Pappeln werden in einer Reihe aus den
gesunden und erhaltenswerten Béumen erhalten. In den Liicken werden
standortgerechte und einheimische Baumarten nachgepflanzt, sodass langfristig bei
Verlust der eingriinende Charakter der Pappeln erhalten bzw. wiederhergestellt wird.

Eine Fassadenbegriinung mit Efeu, Wildem Wein und Jeldngerjelieber bzw. Clematis
(Waldrebe) bei einer fensterlosen Fassade ab 20 m? wird den spéteren Bauherren
empfohlen. Als MinimierungsmaBnahme wird auch die Neuanlage eines Knickwalls
einschlieBlich Bepflanzung mit Arten aus der folgenden Artenliste durchgefiihrt. Im
Zuge dieser Knickwallanlage kann auch zumindest ein Teil der anfallenden Massen an
Oberboden sowie an Aushubmaterial an Ort und Stelle verbleiben und wieder
eingebaut werden. Um mdglichst wenig Bodenabfuhr vorzunehmen, wird der im
Bereich der Faultiirme bei deren Riickbau anfallende Boden, zur fiir die Errichtung des
konkret geplanten kellerlosen Gebiudes erforderlichen Modellierung des Geldndes
Verwendung finden.

Durch die Anlage von privaten Stellpldtzen mit offenfugigen wasser- und
luftdurchlissigen Beligen kann der durch diese hervorgerufene Eingriff reduziert
werden. Allerdings ist eine entsprechende Festsetzung im Gewerbegebiet nicht
moglich, da dort grundsitzlich mit verunreinigtem Oberflachenwasser zu rechnen ist.
Die privaten Stellplatzanlagen sollten mit groSkronigen Bdumen mit mindestens einer
Pflanzfliche von 7 m? pro fiinf Stellplitze durchgriint werden. Auf eine ungegliederte
Fassade von iiber 30 m Lénge sollte verzichtet werden.

Eingriffs-/Ausgleichsermittlung
Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung des griinordnerischen Beitrags wird anhand der

Anlage zum ,Gemeinsamen Runderla des Innenministeriums und des Ministeriums
fiir Umwelt, Natur und Forsten“ vom 3. Juli 1998 durchgefiihrt.
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4.4.4a FlichenmifBlige Ermittlung

. . i 200€
Die zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme 1112 Mai 2

Plangebietes stellte sich wie folgt dar:

Gebiisch besondeT =

Als Garten genutzte Flédche allgem S
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4.4.4a FlichenmiBige Ermittlung

Die zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Mai 2000 vorgefundene Nutzung des
Plangebietes stellte sich wie folgt dar:

Biotop-/Nutzungstyp ~ Bedeutung f. d. Naturschutz - Fliche

Gebiisch besonders 553 m?
Als Garten genutzte Fliche allgemein 1.723 m?
Uberbaute Fliche - 307 m?
Strafenbegleitgriin - 293 m?
Pappelflichen - 989 m*
Gesamt 3.865 m*

Der Ausgleichsbedarf wird erlassgemiB iiber das Schutzgut Boden/Wasser ermittelt,
da die iibrigen Schutzgiiter ,,Arten und Lebensgemeinschaften® und ,Klima/Luft”
durch die Vorschiadigungen bzw. die Eingriffsminimierung keine erheblichen
Beeintrachtigungen erfahren.

Die von den Planungen betroffenen Bereiche werden iiberwiegend als Flichen mit
allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz im Sinne des o.g. Runderlasses eingestuft,
da es sich dabei um bereits seit Jahrzehnten als Kliranlage und in der Folge als
Auslauf fiir Hunde bzw. Garten intensiv genutzte Flichen handelt. Lediglich die mit
naturnahen Gebiischen bewachsenen Boschungen eines Kldrturmes sind von
besonderer Bedeutung.

4.4.4b Ausgleichsbedarf
Die Eingriffsflichen werden wie folgt ermittelt (Zahlen z.T. gerundet):
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Da im iibrigen nur Bereiche von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz und keine
Arten der Roten Listen betroffen sind, beschriinkt sich der Eingriff in dieses Schutzgut
auf die Gebiisch-Besténde.

Die im Bestandsplan dargestellten ,,Gebiisch“-Flichen (ca. 550 m? konnen nicht
erhalten werden. Daher ist der Eingriff erlassgemd wie oben beschrieben im
Verhiltnis 1 : 2 auszugleichen:

550m? x 2 = 1.100 m?

Der Ausgleichsbedarf fiir den Eingriff in das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften betrdgt 1.100 m?.



4.4.4¢

4.4.4d

Schutzgut Boden/Wasser

Auf privaten Grundstiicksfldchen iiber die festgesetzte Grundfliche von 1.250 m? als
MaB der maximalen Bebauung, zuziiglich 50 % fiir ErschlieBungsflichen und
Nebengebiude

Grundflidche neu (1.250 m? + 625 m? =) 1.875 m?
Abziiglich bestehende Bebauung/Versiegelung - 307 m?
Tatsdchliche Neuversiegelung 1.568 m?

Es werden iiberwiegend Flichen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
beansprucht, fiir die ein Ausgleichsfaktor von mindestens 0,5 anzusetzen ist (vergl.
RunderlaB). Der Ausgleichsbedarf ist demnach:

1.568 m*x 0,5 = 784 m?

Der Ausgleichsbedarf fiir den Eingriff in das Schutzgut Boden/Wasser betrégt etwa
780 m?.

Ausgleichsbedarf (gesamt)

1.100 m? (Arten und Lebensgemeinschaften) + 780 m? (Boden/W asser) = 1.880 m?

Da das geplante Bauvorhaben als ,6kologischer Gewerbebau'’ errichtet werden soll,
wird nach Riicksprache mit der unteren Naturschutzbehérde ein Ausgleichs-
flichenbedarf von 1.500 m? als ausreichend angesehen.

Ausgleichsma3nahmen

Als Ausgleichsfliche dient ein Teilbereich des ehemaligen Flurstiickes 12 / Flur 1
(Gesamtfliche ca. 46.700 m?). Die Ausgleichsflache (Flurstiick 12/1) liegt innerhalb
der Eichholzniederung und ist in Abbildung 1 dargestellt.

Die Fliche ist im Landschaftsplan als Griinland und als Teil eines geplanten
geschiitzten Landschaftsbestandteiles dargestellt. Als Ausgleichsmafinahme ist eine
von menschlicher Nutzung und Pflege ungestorte Eigenentwicklung der Fléche
vorgesehen (ungelenkte Sukzession).

Griinordnerische Bilanz
Ausgleichsbedarf 1.500 m?
abziiglich Ausgleichsflichen im Geltungsbereich - 0 m?
Abziiglich Ausgleichsflachen auBerhalb des - 1.500 m?*
Geltungsbereiches

Defizit / Uberschuf 0 m?

Aus der griinordnerischen Bilanz ergibt sich, daB der Ausgleich durch die flichigen
AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes als erbracht angesehen
werden kann.

Die Ausgleichsfliche ist von dem Investor bereits aufgekauft worden. Die Sicherung
der AusgleichsmaBnahmen erfolgt iiber einen stédtebaulichen Vertrag, der als Anlage
dem Bebauungsplan anliegt. Die Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen erfolgt
zeitlich parallel zu der Erschliefung.
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4.4.5

4.4.6

Pflanzvorschlagsliste

Als Uberhilter empfehlen sich:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus

Qualitdt jeweils Hochstamm, 3x verpflanzt, aus extra weitem Stand mit 12-14 cm
Stammumfang in 1 Meter Hohe gemessen.

Die Strauchschicht sollte gebildet werden aus:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana
Weildorn Crataegus laevigata agg.
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewohnl. Heckenkirsche ~ Lonicera xylosteum
Schlehdorn Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina

Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Qualitit jeweils Straucher, verpflanzt, mit 40-60cm Hohe.

AnschlieBend an die Pflanzung sollte als Bodenbedeckung und zur Unterdriickung von
unerwiinschtem Aufwuchs eine Strohmulchung erfolgen.

Kostenschitzung fiir die Ausgleichs-/Ersatzma3nahmen

Da im Zusammenhang mit der geplanten Ausgleichsfliche keine Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen geplant sind, ergeben sich neben den Kosten des
Grunderwerbs keine Kosten fiir die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. Die Fliche
befindet sich bereits im Eigentum des Investors.
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Abbildung 1:
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Lage und Abgrenzung der geplanten Ausgleichsfliche (Ausschnitt aus dem Landschaftsplan
der Stadt Heiligenhafen unmaBstéblich sowie Katasterplan unmaBstiblich)
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4.5

4.6

6.1

Anbauverbotszone

Entlang der Kreisstrae 42 ist die 15 m breite Anbauverbotszone des Straen- und
Wegegesetzes aufgenommen worden, da das Plangebiet auflerhalb der
Ortsdurchfahrtsgrenze der Stadt Heiligenhafen liegt.

Direkte Zufahrten zu diesen iiberdrtlichen Verbindungsstraien sind ebenfalls auf3erhalb
der Ortsdurchfahrtsgrenze nicht zuldssig, deshalb wird das Plangebiet iiber eine
ErschlieBungsstraBe an die Kreisstrae 42 angebunden.

Altlasten

In den vorhandenen Klirtirmen befindet sich Kldrschlamm, der ordnungsgemaf

entsorgt wird. Dazu befindet sich ein Entsorgungskonzept in Bearbeitung.

Art der Flichennutzung und deren FlichengrofSen

Das Plangebiet wird wie folgt genutzt:
Nettobauland
Im Gewerbegebiet 2.839 m? 0,284 ha

Offentliche Verkehrsfldchen

Tollbrettkoppel 272 m? 0,027 ha

Private Griinfliche 715 m? 0,072 ha
Versorgungsflidche 39 m? 0,004 ha
GroBe des Plangebietes insgesamt: 3.865 m¥? 0,387 ha

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt aus dem Netz des Zweckverbandes
Ostholstein.

6.2 Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird der Kliranlage des Zweckverbandes Ostholstein zugefiihrt, deren
Kapazitit fiir das zusétzlich anfallende Abwasser ausreicht. Die Abwasserbeseitigung
wurde dem Zweckverband Ostholstein ebenfalls iibertragen.
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Miillbeseitigung

Der anfallende Miill wird vom Zweckverband Ostholstein, wie in der gesamten Stadt
Heiligenhafen, beseitigt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt aus dem Netz der Schleswag. Die Fliche fiir
eine zur Versorgung des Gewerbegebietes vorhandene Transformatorenstation wurde
als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Gasversorgung

Durch den Zweckverband Ostholstein wird die Versorgung dieses Gebietes mit Gas
sichergestellt.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist von maBgebender Bedeutung und das Bereithalten von
Léschwasser gehort zu den Aufgaben der Stadt. Im Rahmen der vorzulegenden
ErschlieBungsplanung werden auch Aussagen zur Loschwasserversorgung und
Hydrantenplazierung sowie eine iiberschldgliche, rechnerische Ermittlung zur
Rohrleitungs- oder sonstigen Loschteich-/Wasserreservekapazitit vorgelegt werden.

‘Bei diesen Ermitttungen wird selbstverstindlich der ErlaB des Innenministers vom

28.08.1999 Aktenzeichen: IV334-166.701.400 sowie das Arbeitsblatt W405 des
deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches, beachtet werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, daf3 fiir Betriebe, die nach der DIN 18 230
(Baulicher Brandschutz im Industriebau) konzipiert werden, eine Loschwassermenge
von 96 Kubikmeter pro Stunde fiir 2 Stunden im Umkreis von 300 m zur Verfiigung
stehen muB. Hierbei handelt es sich in der Regel um Betriebe, die eine Grundflache von
40 x 40 m iiberschreiten und ohne Feuerwiderstand errichtet werden (Stahlhallen). Diese
Angaben werden sowohl in den einzelnen Baugenehmigungsverfahren als auch bei der
Loschwasserkapazitétsberechnung beriicksichtigt.

Brandschutztechnische Dinge sind jedoch nicht bebauungsplanrelevant und
festsetzungsfihig, weshalb keine Verankerung im Bauleitplan erfolgen kann.

Sicherung vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb der flichenhaften Anpflanzung entlang der KreisstraBe 42 befinden sich eine
11 kV Leitung der Schleswag sowie mehrere Wasser- und Abwasserleitungen des
Zweckverbandes Ostholstein. Zur Sicherung einer dauernden Zugénglichkeit wird ein
etwa 5 m breiter Streifen innerhalb dieser Fliche mit einem Leitungsrecht zu Gunsten
der Versorgungstriger festgesetzt. Auf diesen Flachen diirfen keine tiefwurzelnden
Béume gepflanzt werden, um den Erhalt der Versorgungsleitungen zu gewihrleisten.
Die Bepflanzung ist in Abstimmung mit den Versorgungstrigern vorzunehmen.
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7. Bodenordnende MafSnahmen

Als bodenordnende Mafnahmen kommen -vorzugsweise- Grunderwerb, Umlegung,
Grenzregelung und Enteignung in Betracht. Das Planungsziel soll aber im
Zusammenwirken mit den Grundstiickseigentiimern moglichst ohne
ZwangsmaBnahmen realisiert werden. Wo das nicht méglich ist, wird von den fiir diesen
Fall vorgesehenen Méglichkeiten Gebrauch gemacht werden miissen. Nicht ohne Grund
sieht der Gesetzgeber die Enteignung als das letzte Mittel an. Die Stadt Heiligenhafen
hofft, daB die Ziele des Bebauungsplanes durch freiwillige Vereinbarungen zwischen
den Beteiligten verwirklicht werden kénnen.

8. ErschlieBung

e ]

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes wird durch einen ErschlieBungsvertrag geregelt,
soweit es der Stadt Heiligenhafen nicht moglich ist, die gesamten Flichen des
Gewerbegebietes in ihren Besitz zu bringen und selbst zu erschliefen. In jedem Fall
werden die  umlagefihigen  ErschlieBungskosten dem  Grunderwerbspreis
hinzuzurechnen sein.

Die Kanalkosten und die Kosten der Wasserversorgungsanlagen gemidB § 127 Abs. 4
BauGB sind in dem vorgenannten ErschlieBungsaufwand nicht enthalten. Zur
Herstellung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Gas, Wasser und Abwasser) ist mit
dem Zweckverband Ostholstein ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat die Begriindung am 30.11.2000 gebilligt.

Heiligenhafen, den

f : N\ stely Biirggtmeister
L - ! llr.' Ir.-'
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