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1. PLANUNGSGRUNDLAGEN

Fiur die Stadt Heiligenhafen gilt der Flachennut-
zungsplan, der im Jahre 1967 rechtswirksam ge-
worden ist. Zu ihm sind zwischenzeitlich etliche
Anderungen erstellt worden, die zum Teil auch das
Areal des Gewerbegebietes um die Tollbrettkoppel
betrafen. Diese Bauleitplane weisen fir das jetzige
Planungsgelénde aber bereits Mischbauflachen
aus, so dass dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB auch durch diese 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 47 Rechnung getragen wird.

Fir das jetzige Plangebiet ist seit dem 16.02.1995
der Bebauungsplan Nr. 47 maligebend rechtskréf-
tig. Zu ihm wurden bisher vier Anderungen aufge-
stellt, die das jetzige Plangelédnde allerdings nicht
betreffen. Diese bleiben auch nach Rechtskraft
dieser 5. Anderung rechtswirksam, da sie das Plan-
gebiet, wie gesagt, nicht betreffen. Der Bereich des
urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 47, der durch
die 5. Anderung betroffen ist, tritt nach Rechtskraft
dieser 5. Anderung aufer Kraft. Es gelten dann fir
dieses Planungsareal lediglich nur noch die Fest-
setzungen der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 47.

Die Stadt Heiligenhafen hat einen festgestellten
Landschaftsplan, der den Planbereich dieser Be-
bauungsplanénderung als Bauflache vorsieht, so
dass landschaftspflegerische Uberlegungen den
Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 47 generell nicht entgegenstehen. Dies
umso mehr nicht, als auch der grofite Teil der Fia-
che bereits bebaut ist.

2. GELTUNGSBEREICH UND BESTANDSBE-
SCHREIBUNG

Die Lage des Geltungsbereichs der 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 47 kann dem dieser Be-
grindung vorausgehenden Ubersichtsplan ent-
nommen werden und [asst sich wie folgt beschrei-
ben:

Flurstiicke 18/8 und 76/1 teilweise, der Flur 186,
Gemarkung Heiligenhafen, Ostlich vor Kopf
des Wendehammers der Tollbrettkoppel und
stdlich des vorhandenen Weges sowie nérd-
lich der Grundstticke Sundweg 101 - 111,

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadigebietes
von Heiligenhafen in nicht stadtebaulich integrierter,
aber verkehrsglinstiger Lage an der KreisstralRe 42
nahe der BundesstraBe 207. Es schliel3t sich siid-
lich an den Ortsteil Ortmithie an und ist in vorhan-
dene Gewerbegebietsflachen integriert, die nérdlich
und sidlich der Kreisstralle liegen.

Die unmittelbare Umgebung zwischen KreisstralRe
und Sundweg ist gewerblich und durch Mischbe-
bauung geprégt. An der Kreuzung Tollbrettkoppel /
Sundweg hat sich ein kleineres Einzelhandelszent-
rum mit einem so genannten Grenzhandelsmarkt
etabliert, der das auf dem jetzigen Planungsareal
vorhandene Hallengeb&ude als Lagerfliche nutzt.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von 1,55 ha,
die sich in 10.070 m? Bauflache und 5.460 m? Griin-
flache aufteilen.

3. PLANVERFAHREN

Da nur die zuséatzliche Errichtung eines kleineren
weiteren Gebdudes auf einem groReren Gewerbe-
grundstiick durch Erweiterung der Baufliche und
geringfligige Abdnderung des MafRes der Nutzung
erméglicht werden soll, handelt es sich bei dieser 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 um einen
so genannten Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13 a BauGB. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes kann daher im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
Auch die dort vorgegebenen maximalen Gréfien-
ordnungen flr ein solches beschleunigtes Verfahren
werden bei weitem nicht erricht.

Die Durchfilhrung eines beschleunigten Verfahrens
nach § 13 a BauGB beinhaltet dann auch, dass kein
zusétzlicher neuer Umweltbericht fir diese Bebau-
ungsplanénderung notwendig wird.

4. PLANUNGSANLASS

Der an der Kreuzung Tollbrettkoppel/Sundweg vor-
handene Grenzhandelsmarkt hat die auf dem Flur-
stiick 18/8 vor Kopf des Wendehammers der Toll-
brettkoppel im jetzigen Plangebiet liegende Halle als
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Lagerflache gemietet. Dort kénnen die im Grenz-
handelsmarkt erworbenen Waren abgeholt werden.

Auf dem selben Flurstiick plant nunmehr die Oberfi-
nanzdirektion Nord die neue Errichtung eines Biiro-
geb&udes fir den Zoll. Die vorgegebenen Baufla-
chen und das MalR der Nutzung lassen dieses zu-
sétzliche Verwaltungsgebdude aber nur einge-
schrankt zu. Deshalb wird jetzt durch diese 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 47 die Mdoglichkeit
geschaffen, das Verwaltungsgebaude stadtebaulich
und wirtschaftlich verniinftig auf dem Grundstiick
unterzubringen, ohne dass z.B. die gréferen, drin-
gend bendtigten Stellplatzanlagen oder die umge-
benden Griinbereiche beeintrachtigt werden.

Da ein Verwaltungsgebaude keine Immissions-
schutzprobleme verursacht und sich daher ohne
Probleme in die umgebende Mischnutzung einfligt,
ist die Stadt Heiligenhafen daran interessiert, dieses
Bauvorhaben der Oberfinanzdirektion Nord ziigig
ermdoglichen zu kdnnen.

5. EINZELHEITEN DER PLANUNG

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

An der bereits im Bebauungsplan Nr. 47 selbst
festgesetzten Art der Nutzung als Mischgebiet wird
keine Anderung vorgenommen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt aber eine
Grundflachenzah! von 0,3 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,4 sowie dazu eine Eingeschossig-
keit fest. Mit dieser neuen Planung wird jetzt eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt;, um die Er-
richtung eines weiteren Gebaudes auf der Baufla-
che zu ermoglichen. Wie bereist erwahnt, soll ja ein
Zollverwaltungsgebaude im sidwestlichen Bereich
der erweiterten Bauflache entstehen. Dazu reicht
eine GRZ von nur 0,3 mit der schon vorhandenen
Lagerhalle nicht mehr aus, die fir ein Mischgebiet
ohnehin sehr niedrig ist. Selbst die nun ausgewie-
sene GRZ von 0,4 schopft die zuldssigen Héchst-
werte des § 17 (1) BauNVO nicht aus. Auf die Fest-
setzung einer Geschossflachenzahl wird nun ganz
verzichtet, weil sie zur Regelung des Males der
Nutzung in diesem Bereich nicht notwendig ist. Die
Hoéheneniwicklung des Gebdudes und damit auch
sein grofites AusmalR gibt die festgesetzte Ge-
schossigkeit ja vor. Theoretisch ist bei einer GRZ
von 0,4 und einer Zweigeschossigkeit also eine
GFZ von 0,8 denkbar.

Diese zuléssige maximale Geschossigkeit der Ge-
b&dude wird allerdings ebenfalls erweitert. Sie war
bis jetzt mit einer Eingeschossigkeit vorgegeben
und wird nun auf zwei Geschosse erhéht. Dies ist
deshalb sinnvoll, weil ein Verwaltungsgebiude mit
zwei Stockwerken und einem normalen Spitzdach
errichtet werden soll, das von aulden eher den Ein-

druck eines Wohngebaudes vermittelt. Dadurch wird
die Bebauungstypik der Stadt Heiligenhafen aufge-
griffen und das ansonsten durch das gréRere La-
gergebdude gepragte Grundstiick architektonisch
aufgewertet. Aullerdem wird der Flachenverbrauch
durch zwei Geschosse halbiert, so dass das neue
Gebadude noch auf dem fraglichen Flurstiicke mit
Platz findet.

Es bleibt bei einer abweichenden Bauweise, die die
Errichtung von Geb&uden mit Gber 50 m Lange
zulasst, aber ansonsten die normalen Grenzabstan-
de einer offenen Bauweise vorschreibt.

Um das neue Verwaltungsgeb&ude unterbringen zu
kdnnen, muss im Sudwesten die hier urspriinglich
eingezogene Baugrenze erweitert werden, damit
der Neubau innerhaib der bebaubaren Flachen
errichtet werden kann. Da eine groBe Grinflache
das gesamte Grundstick von der Nachbarbebau-
ung im Suden trennt, ist es auch aus Nachbar-
schutzgriinden kein Problem, die Bauflache an
dieser Stelle zu erweitern. Dies umso mehr nicht,
als ein Verwaltungsgebiude keine Immissions-
schutzprobleme auslést. Die notwendigen Stellplat-
ze werden nordlich vom Baukdrper erstell, so dass
dieser selbst als Larmriegel fiir den ohnehin nur
geringen Parkplatzverkehrslarm dient.

5.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Erschlieung fir das neue Gebaude erfolgt Gber
die bereits vorhandene Zufahrt zur Lagerhalle, die
vom Wendehammer der Tollbrettkoppel abzweigt.
Diese VerkehrserschlieBung ist gegeniber dem
urspringlichen Bebauungsplan Nr. 47 ohnehin
vollsténdig anders angelegt worden. Es werden nun
die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort aufgegrif-
fen, denn die durch den Bebauungsplan Nr. 47 im
Osten des jetzigen Geltungsbereiches vorgesehene
ErschlieBungsstrale mit Wendehammer ist nicht
errichtet worden und kann deshalb jetzt entfallen.

Die vorhandene Zufahrt ist ausreichend breit be-
messen, um den zuséatzlichen Verkehr eines Ver-
waltungsgebaudes mit abwickein zu kénnen.

Die fur die Lagerhalle notwendigen Stellplatze sind
auf dem Grundstiick vor der Lagerhalle unmittelbar
anschlieend an den ErschlieBungsstichweg errich-
tet worden. Weitere Stellpldtze sind sidlich der
Halle angeordnet. Dieser Bereich wird ergéanzt, um
die fur das neue Verwaltungsgeb&ude notwendigen
wenigen neuen Stellpldtze nordlich des neuen Bau-
kérpers unterbringen zu kdnnen. Eine tatséchliche
Unterteilung der Stellplatzbereiche fiir die verschie-
denen Nutzungen auf dem Flurstiick ist nicht vorge-
sehen. Es kann eine gemeinschaftliche Nutzung
aller Stellplatze stattfinden.

Die Stellplatze, die durch das neue Verwaltungsge-
baude zusatzlich verursacht werden, werden nérd-
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lich dieses neuen Gebé&uderiegels errichtet, so dass
deren Emissionen die sidlich angrenzende dort
auch vorhandene Wohnnutzung nicht beeintrachti-
gen werden.

5.3 Landschaftspflegerische Festsetzungen

Bereits durch den Bebauungsplan Nr. 47 ist das
gesamte Grundstick mit Grunflachen eingefasst
worden. Diese werden flachentechnisch und aus-
dehnungsmafig unverédndert ibernommen. Ledig-
lich die Zweckbestimmung wird in einigen Bereichen
den tatsdchiichen Gegebenheiten vor Ort ange-
passt. Als zuséatzliche Ausgleichsmafnahme ist die
Errichtung eines neuen Knicks entlang der westli-
chen Griinflache vorgesehen.

Die Aufstellung eines Umweltberichtes oder sonsti-
gen landschaftspflegerischen Fachbeitrages zu
dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 ist
nicht notwendig, da die Bebauungsplananderung im
beschleunigten Verfahren gemilR § 13 a BauGB
aufgestellt wird (siehe Ziffer 3 dieser Begriindung).
Auf die landschaftspflegerischen Fachbeitrdge zum
Bebauungsplan Nr. 47 und der 1. bis 4. Anderung
kann dazu verwiesen werden.

Es sei noch darauf hingewiesen, dass der in den
Katasterunterlagen eingezeichnete Mischwald nord-
westlich des jetzigen Geltungsbereiches seit lange-
rem nicht mehr vorhanden ist.

5.4 Immissionsschutziiberlegungen

Die Gemeinde geht davon aus, dass die Belieferung
des Grenzhandels und der Betrieb der Lagerhalle
keine fir eine Wohnnutzung im Mischgebiet un-
zumutbare Larmimmission darstellt. Da fiir diese
Figchen schon immer ein Mischgebiet ausgewiesen
war, darf auf der Freifldche und in der Lagerhalle
nur so viel Larm verursacht werden, wie dies in
einem Mischgebiet zuldssig ist, also ein die Wohn-
nutzung nicht ,wesentlich stérender L&rm ( § 6
BAUNVO) Nur unter dieser Voraussetzung konnte
seinerzeit eine Baugenehmigung oder Umnut-
zungsgenehmigung fur die Lagerhalle erteilt wer-
den.

Da an der ausgelibten Nutzung emissionsschutz-
technisch keine Verénderung vorgenommen wird,
kann man davon ausgehen, dass auch in Zukunft
keine Beeintrachtigung von Wohnnutzung erfolgen
wird.

6. VER-UND ENTSORGUNG, FEUERWEHR-
TECHNISCHE BELANGE

Das durch diese Anderung betroffene Grundstiick
ist vollstidndig ver- und entsorgt. Ein Anschiuss des
neuen Verwaltungsgebdudes an die vorhandenen

Ver- und Entsorgungsleitungen ist ohne Probleme
moglich. Der Bauherr wird vor Baubeginn entspre-
chende Abstimmungsgesprache mit den zusténdi-
gen Ver- und Entsorgungstrégern fihren.

In dem Baugebiet verlaufen diverse Leitungen und
Kabel der ZVO Gruppe. Die Leitungen und Kabel
dirfen in einem Bereich von 2,50 m jeweils parallel
zum Trassenverlauf weder (iberbaut noch mit An-
pflanzungen versehen werden. Einzelne Baum-
standorte sind mit der ZVO Gruppe vor der Bauaus-
fihrung abzustimmen,.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
wird Uber Abwasserbehandlungsanlagen bestehend
aus Regenriickhaltebecken teilweise mit Regen-
klarwirkung in eine Gewésser ll. Ordnung (Jordan)
eingeleitet.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
wird Uber Abwasserbehandlungsanlagen bestehend
aus Regenriickhaltebecken teilweise mit Regen-
klarwirkung in eine Gewasser ll. Ordnung (Jordan)
eingeleitet. Die Begrindung zum B-Plan (Ziffer 6.
Ver- und Entsorgung) ist entsprechend zu ergén-
zen. Bei Einleitung von Niederschiagswasser in ein
Gewadsser Il. Ordnung gelten die Vorschriften §§ 2-
7 Wasserhaushaltsgesetz — WHG - i.V. §§ 21, 31
Landeswassergesetzt — LWG- in den zurzeit giilti-
gen Fassungen.

Sofern sich die bereits zugelassene Einleitungs-
menge aus der vorhandenen stadtischen Oberfla-
chenentwésserung in das Gewd&sser Il. Ordnung
verdndert, ist bei der Wasserbehorde eine Ande-
rung des Erlaubnisbescheides vom 13.09.1995, AZ:
620.3224.021701.0000A zu beantragen. Mit den
Planunterlagen ist der Wasserbehérde der hydrauli-
sche Nachweis der zuladssigen Oberflichenbeschi-
ckung in den Regenklarbecken fur das gesamte
Einzugsgebiet vorzulegen.

Soweit fur die Griindung der geplanten Bauwerke
eine Grundwasserabsenkungen durchgefiihrt wer-
den soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach §§
2-7 WHG bei der Wasserbehorde zu beantragen.
Bei Grundwasserentnahmen von 2.000 bis 10 Milli-
onen m*Jahr ist zur Priifung der Umweltvertraglich-
keit eine standortbezogene Vorprifung erforderlich.
Ergibt sich aus der Vorprifung, dass das Vorhaben
erhebliche nachteilige Auswirkungen haben kann,
ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiih-
ren.

Die bestehende Lagerhalle wird als Sonderbau iiber
eine brandschutztechnisch notwendige und geneh-
migte Feuerwehrzufahrt bzw. —umfahrt vom &stlich
gelegenen Ortmihlenweg aus erschlossen. Die
Feuerwehrzufahrt muss von Stellplatzflachen unab-
héngig bleiben.

Alternativ kann auch eine neue Feuerwehrzufahrt
von der Tollbrettkoppel aus nachgewiesen werden,
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die aber ebenfalls unabhéngig von Stellplatzfiachen
und deren Zu- und Abfahrten sein misste.

Die Léschwasserversorgung von mind. 96 m3h fiir
zwei Stunden im Umkreis von 300 m ist gem. Erlass
des IM vom 24.08.1999 nachzuweisen. Sie wird aus
dem offentlichen Trinkwassernetz in ausreichender
Menge zur Verfligung gestellt.

7. BODENORDNENDE MASSNAHMEN UND
FINANZIERUNG

Bodenordnende MafRnahmen sind zur Verwirkli-
chung der Festsetzungen dieser 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 47 nicht notwendig. Die Ober-
finanzdirektion Nord wird sich privatrechtlich mit
dem Grundstiickseigentiimer auseinandersetzen.
Offentliche Verkehrsflichen werden nicht herge-
stellt.

Finanzierungskosten zur Durchfithrung dieser Pla-
nung entstehen der Stadt Heiligenhafen nicht. Die
Planungskosten werden ihr ebenfalls vom Bauherrn
von der Hand gehalten.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat die
Begrindung in der Sitzung am 26.03.2009 gehilligt.

Burgermeister
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