Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 (siiddstliches Ortmiihle)

der Stadt Heiligenhafen

1.

geénd. gem. Beschl.
der/StVV. vom
21J09.1993

Bdrgermeister )

Rechtsgrundlagen

Fir die Stadt Heiligenhafen gilt der Flichennutzungsplan, der
vom Innenminister des Landes Schleswig-Holstein durch Erlaf vom
26. Juni 1967 genehmigt wurde, mit allen rechtswirksamen &nderungen.

Das Gebiet des jetzt aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 30 (siid-
8stliches Ortmilhle) wurde in der 2. Anderung des Fl&chennutzungs-
planes rechtswirksam seit dem 24. April 1975 als Kleinsiedlungs-
gebiet (WS) ausgewiesen. Auch die jetzige Gesamtiiberarbeitung
des Fl&chennutzungsplanes (11. Anderung) sieht die betreffende
Fldche wiederum als "Kleinsiedlungsgebiet" vor.

Der Bebauungsplan Nr. 30 (siid8stliches Ortmithle) wird entsprechend
den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
8. Dezember 1986, gedndert durch Gesetz vom 25. Juli 1988 (BGBR1l. I,
S. 1093) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I, S. 132), auf-
gestellt. '

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 umfaft die Flur-
stlicke 20/45 und 20/46 der Flur 15, Gemarkung Heiligenhafen,

und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstlicke 20/28, 20/27, 20/26, 20/25, 20/24,
20/23 und 20/56, im Westen durch den Ortmiihlenweg, im Siiden durch

das Flurstiick 20/48 und im Osten durch das Restflurstiick aus 20/46,
das in einer Fl&che von ca. 1.750m? auBerhalb des Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes Nr. 30 liegt.

Einzelfragen der Planung

Ausweisung als Kleinsiedlungsgebiet

Um dem bestehenden Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken Rechnung
zu tragen, soll das im Flichennutzungsplan ausgewiesene Kleinsied-
lungsgebiet (WS) mit Einfamilienhausgrundstiicken tiberplant werden.
Das Plangebiet ist nicht {berbaut und:liegt zur Zeit brach. Eine
Arrondierung des bestehenden Siedlungsbereiches Ortmilhle im siid-
Ostlichen Bereich soll eine gute Einbindung der Bebauung in die
Landschaft gewdhrleisten, siehe auch 3.2.

Die Ausweisung "Kleinsiedlungsgebiet" wurde seinerzeit gewdhlt,
weil der Ortsteil Ortmihle 1964 als Kleinsiedlungsgebiet (siehe
auch Bebauungsplan Nr. 9) bebaut wurde. Die Kleinsiedlungsgebiete
von heute spiegeln allerdings den allgemein gestiegenen Wohlstand
und den Wandel zur modernen Industriegesellschaft wider. Anstelle
des frllher zum Begriff der Kleinsiedlung notwendigerweise zugehdri-
gen Wirtschaftsgebdudes zur Kleintierhaltung ist vielfach die
Garage bzw. der Carport zum Einstellen des Pkws getreten. Infolge
des grofSen Angebotes an preisglinstigen Nahrungsmitteln lohnt sich
heute die eigene Kleintierhaltung zur Ergdnzung des Einkommens
durch Selbstversorgung hdufig nicht mehr. Die Wohngebiude sind
vielfach den neuzeitlichen Bauformen angepaBt. Auch die angemessene
Landzulage als Fdrderungsvoraussetzung fiir eine Kleinsiedlung
verlangt keine GrundstlicksgréBe, die von einem Grundstiick der
Wohngebiete nach §§ 3, 4 BauNVO deutlich unterschieden wire. BAus
diesem Grunde hat sich das Kleinsiedlungsgebiet seinem Charakter
nach dem allgemeinen Wohngebiet stark angendhert. Trotzdem soll
versucht werden, auch die GrundstilicksgrdBe von 600m? nicht zu

unterschreiten.




3.2 Einbindung in Natur und Landschaft

- Die geplante Bebauung nimmt Riicksicht auf die topographische Hohen-
abwicklung, wobei die urspriinglich schon starken Geldndespriinge
durch Kiesentnahme noch verstidrkt wurden. Erforderliche Aufschiittun-
gen in den angrenzenden Grundstilicksbereichen sing schonend anzy-
gleichen. Das vorhandene Geldndenivellement sol} weitestgehend

erhalten bleiben.

Der aufgeforstete GehS8lzbestand soll als Biotop einen besonderen
Schutz erfahren. Pflanzen und Tiere sollen durch eine geplante
Einz&unung geschiitzt werden, um ihnen eine ungestdrte Entwicklung
2u ermdglichen. Fiir das Siedlungsgebiet soll in Anlehnung an beste-

- hende gewachsene Verhdltnisse ein Anpflanzungsgebiet mit heimischen
Gehdlzen festgesetzt werden, dies verstirkt in den Siedlungsrand-
bereichen, um eine optisch gqute Einbindung der Neubauten in die
Landschaft sicherzustellen.

3.3 Verkehrserschlieﬁung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt durch den Ortmiihlenweg
und eine neue, sich den topographischen Verhiltnissen anpassende
kurze StichstraBe. Fiir den ruhenden Verkehr ist ein Markierungs-
Streifen in der neuen StichstraBe vorzusehen. Weitere Stellplitze
sind auf den Grundstiicken vorzusehen als Carports.

Der genaue Stellplatznachweis ist im Einzelfall zum jeweilig be-
antragten Baugesuch zu fiihren.

3.4 Schallschutz

Im Hinblick auf eventuelle SchallschutzmaBnahmen wird auf die
Anlagen zu dieser Begrlindung verwiesen. Danach sind Schallschutz-
mafnahmen als Folge von Lirmimmissionen der Bundes- und Kreis-
strafen aus heutiger Sicht nicht erforderlich,

Wenn aus landschaftsplanerischen Griinden eine Bepflanzung des
slidéstlichen Siedlungsrandes und der an die Baugrundstiicke angren-
zenden StraBenrinder mit heimischen Biischen und Bdumen gewiinscht
wird, so trigt diese Mafnahme noch zu einer weiteren Abschirmung
- VOn Immissionen bei und fihrt zu einer Steigerung der Wohnqualit&t.

4, *Ver- und Entsorqung

Die Wasserversorgung des Erschliefungsgebietes erfolgt aus dem
Netz des Zweckverbandes Ostholstein und ist mit einer Leitung
im Bereich Ortmiihlenweg/Memeler Strage gesichert.

Die Schmutzwasserentsorgung wird von den Anliegern des B-Plan-
gebietes privatrechtlich geregelt. Der Zweckverband Ubernimmt
gemds8 einem abzuschlieBenden Vertrag das Schmutzwasser an der

Plangrenze zum Ortmiihlenweg.

Das Oberflichenwasser wird in den stidtischen Vorfluter "Jordan"
geleitet. Soweit nicht anders privatrechtlich geregelt, 1liegen
alle Ver- und Entsorgungsleitungen im Sffentlichen StraBenbereich,

Die Millentsorgung liegt beim Zweckverband Ostholstein. Zur Verkehrs-
beruhigung wird fiir die Anlieger der Planstrage A eine zentrale
Miillsammelstelle am Ortmihlenweg in planerischer Absprache nmit
dem Zweckverband OH eingerichtet. '

Ein Anschluf des Baugebietes an das bereits bestehende Gasver-
Sorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein ist méglich.




Die Elektrizitdtsversorgung erfolgt durch die Schleswag. Der Versor-
gungsanschluB des Gebietes Tduft im Zuge der ErschlieBung bei gleich-
zeitiger Verkabelung der vorhandenen 11 KVF-Leitung. Die Kosten der

Verkabelung trdgt die Schleswag.

5. Planungs- und ErschlieBungskosten
Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden voraussichtlich
245.000,00 DM betragen. Zwischen den Grundstiickseigentiimern und der
Stadt wird jeweils ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen, in dem der
stddtische Mindestanteil von 10 % gemdB § 124 (BauGB) in der Fassung
geénd.genn¢$€;ﬂﬁy9der Anderung durch Artikel 1 Ziff. 10 des Gesetzes zur Erleichterung

e

4 von Investitionenund der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-

( .I-m i-, Tand vom 22. April 1993 ausgeschlossen wird.
Bir( neistem
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heiligenhafen hat diese Begriin-
dung am 21. September 1993 gebilligt.

Heiligenhafen, den 1. November 1993

_ Stadt Heiligenhafen
’__'”~\\ Der-Magistrat

\
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(Anders)
Birgermeister





