Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 28. August 2019

Der Blrgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
2.23.2.1-2/27-2. Schiu/L .

|Vorlage zum éffentlichen TeilderSitzung =~ | am TOP

|des Stadtentwicklungsausschusses L6, SEp. 701% F

des Hauptausschusses

der Stadtvertretung

@ Personalrat: nein @ Gleichstellungsbeauffragte: nein
@ Schwerbehinderienbeauftragte/r:  nein @ Seniorenbeirat: nein
® Kinder- und Jugendbeirat: nein

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 {Bereich zwischen Ina-Seidel-
Strafe und Sundweg)

A) SACHVERHALT

Im Rahmen einer nichtéffentlichen Informationsveranstaltung zum bezahlbaren
Wohnraum®, an der Mitglieder der Stadtvertretung sowie blrgerliche Mitglieder der
stadtischen Ausschiisse teilnahmen, wurde Einvernehmen dahin gehend erzielt, dass im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 (Bereich zwischen Sundweg und
Ina-Seidel-Strafle) anstelle einer bisher angedachten Einfamilienhausbhebauung zukiinftig

Geschosswohnungsbau vorgesehen werden soll.

Vom planbearbeitenden Architekten wurde nun ein Uberarbeiteter Entwurf mit Begriindung

erarbeitet. Entsprechende Unterlagen sind dieser Vorlage zur Kenntnis beigefligt.

B) STELLUNGNAHME
Von Seiten der Verwaltung wird empfohlen, dem Uberarbeiteten Planentwurf mit

Begrindung zuzustimmen und gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

FOr die bereits beauftragten Planungsleistungen stehen entsprechende Haushaltsmittel im

Haushalt zur Verfigung.

WSERVERT\TexfiTexhStzungsd tad i husstWerlagen\201812.23.2 1-2-27-2. - 2. Anderg. B-Plan Nr. 27 - Berelch zw. Ina-Seldel-Blrale und Sundwep,docy ].




D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 (Bereich zwischen Ina-
Seidel-Stralle und Sundweg) mit Begrindung wird in der vorliegenden Fassung
gebilligt / mit folgenden Anderungen gebilligt.

2. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 (Bereich zwischen Ina-

Seidel-Strafte und Sundweg) mit Begriindung ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
auszulegen und die beteiligten Trager &ffentlicher Belange von der Auslegung zu
benachrichtigen. Zusatzlich sind der Inhalt der Bekanntmachung der &ffentlichen
Auslegung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins

Internet einzustellen und Uber den digitalen Attas Nord des Landes Schleswig-

Holstein zuganglich zu machen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung

noch bei der Abstimmung anwesend.

In Vertretung:
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2

PLANZEICHNUNG TEWL A

Es gilt die BauNVC (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 21. Novembsr 2017
{BGBI. | 5. 3787). Es gilt die PlanZV {PlanzeichenVerordnung) vom 15. Dezember 1980
(BGBI. 1881 [ S, 58}, die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (EGBI. I 5.

1057) gedndert wurde,

M. 1:1000

ZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB)

Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVvO)

2. Maft der baulichen Nutzung {§ 5 Abs. 1 Nr, 1 BauGB}
GRZ Grundflachenzahl (§ 19 Abs, 1 BauNVO)

o Zahd der Vellgeschossa als Hachstmag {§ 20 Abs. 1 BauNVvD)

3, Bauweise f Oberbaubars Grundstiicksfldchen {§ ¢ Abs, 1 Nr. 2 BauGB)
o offane Bauwelse

Baugranze (§ 23 Abs. Z BauNVC}

4. Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

D 4 Flachen, dle von der Bebauung frelzuhaltan sind
Brsmnnsd hier; Anbauverbotszone zur Krelsstrale

5, Granflache (§ 9 Abs, 1 Nr. 15 BauGa)

Offantliche Granfiache

Abschirmungsagriin

6. Erhaiten von Biumen, S{riuchern und senstigen Bepilanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr, 25 b BauGB)

Erhaitan von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepilanzungen

sl

7. Sonstige Planzeichen

- p ] Geltungsberelch {§ 9 Abs, 7 BauGB)

8, Darstellungen chne Normcharaktsr

21 Flurstiicksnummar
99
o o Flursticksgrenze

migliche Bavgruindstlcksgrenzen

Bemalung (Angaben In Meter)




2. ANDERUNG DER STADT HEILIGENHAFEN

TEXT (TEIL B)

1.0 Art der baulichen Nutzung § B Abs, 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNvVO

In dem Reinen Wohngebist sind Wohngebéude zulissig. Die Nutzung nach § 3 Abs, 2 Nr,
2 BauNVO st nicht zuldssig. Die Ausnahme nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind nicht
Bessiandtell des Bebauungsplanas. (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNvo)

2.0 Mal der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVvQ, § 18 BauNVO

Die Cberkanig der Hauptgebsude darf eine Héhe von 11,00 m nicht iberschrelten.
Bezugspunkt ist die Fahrbahnobsiéiche der dem Geb#iude néchstiiegenden Sffentlichen
Verkehrsflache (hier; Ina-Seldel-Straa). (§ 16 Abs. 3 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

3.0 Vorkehrungen zum Schutz vor schadiichen Umwelteinwlrkungen § 9 Abs. 14
Nr. 24 BauGB

Im Reinen Wohngebiet sind Wohn- und Schiafriume sowle Balkone und Terrassen auf
der larmabgewandien Gebiudeseite (hier: in Richtung lna-Se}dei-ShfaILa) anzuord- nen,

4.0 Oriiche Bauvorschriften iiber die ulere Gestaltung § § Abs, 4§ BauGB
LV.m §84LBO

Grundsilckssinfriedungen entiang difentiicher Verkehrsflachen sind nur als Hecks mit
standorigeresiten, Laubgehslzen oder als Holzzaun bis zu einer Zaunhdhe von 1,20 m
zu gestalien, Andere Eindriedungen sind zulissig, wenn sle innenseltig des Baugrund-
stiicks hinter einer Hecke errichtet werden und die Hecke diese Einfriedung verdeckl.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufsteliungsbeschlusses der Stadiveriretung vom.. .
Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstsliungsbeschiusses ist durch Abdruck In de
"Heiligenhafener Post” und Veroffentichung im Internet am ......... s BITOIGE

2. Dis friihzeitige Betelligung der Offentlichkelt nach § 3 Abs.1 Satz 1 BauGB wurde
durch Aushang VoM ....eaees. o] 1 J— .o durchgeftihrt,

3, Die Behdrden und sonstigen Tréger Sffentiicher Belange, die von der Planung
beriihr sein kénnen, wurden gem, § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 3 Abs.T BauGB am
. ... Unfermichtst und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4. Die Stadivertretung hal am ..o, den Entwurf des Bebauungsplanas mit
Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt,

5, Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Tail A) und
dem Text {Tali B, sowle die Begrindung haben In der Zeit vom ............ S —
whhrent der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB Sffentliich ausgelegen, Dis
Sffentiiche Auslegung wurde mit dem Hinwels, dass Stellungnahimen wéhrend der
Auslegungsfrist von allen inferessierien schriflich oder zur Niederschrift abgegeben
werden KOBhen ant ... orisliblich bekannt gemacht.

Der inhatt der Bekanntmachung iiber die Auslegung der Planentwiirie und die nach
§ 3 Abs, 2 BauGE auszulegenden Unierlagen wurden unter wew.helligenhafen.de ins
Internet gestalit.

6. Dle Beh&rden und sonstigen Trager Bffenilicher Belange, die von der Planung
berithrt seln kBnnen, wurden gem, § 4 Abs, 2 BauGB am ... . Unterrichtet und
zur Abgabe elnsr Steliungnahme aufgefordert.

Heiligenhafen, den ...... reraetirer Slegel

{Birgermelster}

7. Der katasterméfige Bestand am ..., errrones sowie die geometrischen
Festlegungen der neuen stédtsbaulichen Planung werden als richtig beschelnigt,

den Siegel

fﬁffenﬂ. bestell, Vermessungsing.')"

B. Die Stadivertretung hat die Stellungnahmen der Offentiichkelt und der Behtrden
urd scnstigen Tréger Sffentlicher Belange am «ereneeee . gepriift. Das Ergebnis
wirde milgefelit

9, Die Stadivertretung hat den Bepavungsplarn, bastehend aus der Planzeichnung
(Tell A} und dem Text (Teil B), am als Satzung beschiossen und dis
Begriindung dyrch (einfachen) Be: geblilligt.

Heiligenhafen, den .....veieeen. Siegel

(Blirgermeister)

10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend ats der Planzelchnung (Tell A) und dem
Text {Tell B), wird hiermit auspeferfigt und ist bekannt zu machen,

Helligenhafen, den v, Siegel

germsister)

11. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadivertretung und die Stells,
bei der der Plant mit Begrdndung auf Dausr wahrend der Sprechsiunden von allen
Interessierten singesehen werden kann und die fiber den Inhalt Auskunit ertellt, sind
=1y [P ortelibllch bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung
ist auf die Mbglichkelt, eine Verlstzung von Verfahrens- und Formvorschrifien und
von Méngeln der Abwagung elnschlieliich der sich ergebenen Rechisfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die-Mbalichkeit, Enlschadigungsanspriiche geliend zu
machen und das Erldschen dieser Anspriche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden,
Auf die Rechiswirkungsn des § 4 Abs, 3 GO wurde ebenfalis hingewlesen.

Die Satzung Ist mithin &M e .- in Kraft getreten,
Heiliganhafen, den ...... P Siegel

" tbtirgermeister)
PRAAMBEL

Aufgrund das § 10 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGR), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 3. November 2017 (BGB! I8. 3624) gedndert wurde
sowle nach § 84 der Landesbauordnung {(LBQ}, wird nach Beschlussfassung durch
die Stadivertretung YOm ..o, folgende Satzung Uber den Bebauungsplan
Nr, 27, 2. Anderung filr das Geblet: "Westliches Kiesgrubengelénde am Sundweg"
bestehend aus der Planzeichnung (Tell A} und dem Text (Tell B), eriassen:

JBERSICHTSPLAN

SATZUNG DER STADT HEILIGENHAFEN

UBER DEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 27, 2. ANDERUNG

FUR DAS GEBIET :
WESTLICHES KIESGRUBENGELANDE AM SUNDWEG

ENTWURF
AUGUST 2018

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG
STADTPLUNGSBURD BEIMS
SCHWERIN
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Stadt Heiligenhafen
Begrundung

ZUum

Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung'

-Westlich Kiesgrubengelande am Sundweg-

Vorentwurf / August 2019
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Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

INHALT

1.0 Aligemeine Grundlagen

1.1 Rechtsgrundiagen und Verfahrenshinweis

1.2 Lage des Plangebietes, Bestand und urspringlicher B-Plan Nr. 27
2.0 Planungsziel und Planungserfordernis

3.0 Einordnung in die iiberortliche und ortliche Planung

4.0  Darlegung der Planung

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.2  Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

4.3  VerkehrserschlieRung

4.4  Ver-und Enfsorgung

4.5  Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

5.0 Umwelthelange

5.1  Eingriff / Ausgleich

5.2  Flora und Fauna / Artenschutz

5.3 Boden und Wasser

5.4  Schallschutz

5.5 Benachbarte Funkanlage / Schutz vor elektromagnetischen Feldern

Architektur + Stadiplanung Schwerin



Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

1.0  Aligemeine Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahrenshinweis

Die Stadt Heiligenhafen beabsichtigt eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27.
Der Planung ilegen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB)

- die Baunutzungsverordnung {BauNVQ) und

- die Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Satzungsbeschluss jeweils glltigen Fassung.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 dient der Innenentwicklung und soll
entsprechend nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Derzeit befinden sich keine Bebauungsplane in Aufstellung, die in einem engen
sachlichen Zusammenhang mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27
stehen.

Die zulassige Grundflache im B-Plangebiet liegt unter 20.000 gm.

Deshalb soll und kann der Bebauungsplan im beschieunigten Verfahren chne
Durchfithrung einer Umweliprifung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkie flir eine Beeinfrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Bisheriges Beteiligungsverfahren

Die B-Plan-Anderung hat Ende 2013 / Anfang 2014 bereits ein friihzeitiges Beteili-
gunsgverfahren durchlaufen, jedoch unter einer anderen planerischen Zielsetzung.
Im Plangebiet soliten so genannte Einfamilienhduser errichtet werden. Diese
Zielsetzung hat sich mittlerweile geandert.

1.2 Lage des Plangebietes, Bestand und urspriinglicher B-Plan Nr. 27

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich des dstlichen Stadtgebietes und wird vom
Sundweg und der Ina-Seidel-Stralle tangiert. Es ist momentan unbebaut.

Das Gelande wird westlich und siidlich durch eine Griinabschirmung gekennzeichnet
(Bédume und Straucher). Entlang der Ina-Seidel-Stralie ist das Gelande offen.

Die bebaute Umgebung.ist gepragt durch Wehntrukturen im Westen (mehrge-
schossige Wohnbebauung) und im Siiden {so genannte EinfamilienhzZuser) sowie
eine Schule im Osten.

Architekiur + Stadtplanung Schwerin 3



Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

Auf dem Flurstiick 29/17, das unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzt,
befindet sich ein Antennenmast mit Funkanltagen.

Nérdlich des Sundweges befindet sich ein Friedhof.

Urspriinglicher Bebauungsplan Nr. 27

Das Plangebiet der 2. Anderung umfasst die Flursticke 21/98, 21/99 und 29/12 (hier:
nordostlicher Teil des oben abgebildeten Planes / ostliche Teilflache des ehem.
Flurstlicks 29/8). Fur diesen Teil des Gebiets sieht der Ursprungsplan ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Antennenturm / Sendeanlage” sowie ein Mischge-
biet mit insgesamt drei ausgewiesenen Baufeldern vor. Die Flurstlcke 21/98, 21/99
und 29/12 befinden sich im stadtischen Besitz.

2.0 Planungsziel und Planungserfordernis

Die Flache soll fir eine verdichtete, mehrgeschossige Wohnbebauung planungs-
rechtlich vorbereitet werden. Damit soll der Weg flir bezahlbaren Wohnraum, ggf. mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung, geebnet werden.

Der urspringliche Bebauungsplan sah hier bereits eine zweigeschossige Bebauung
vor. Diese Vorgabe soll aufgegriffen werden, allerdings unter veranderten Pramissen,
inshesondere wegen der ehemaligen Ausweisung eines Sonder- und Mischgebietes
sowie aufgrund von artenschutzrechtlichen Belangen.

Architektur + Stadtplanung Schwerin 4



Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

3.0 Einordnung in die iiberortliche und ortliche Planung

Heiligenhafen ist ein Unterzentrum. Der Landesentwickiungsplan sagt folgendes
hierzu aus: ,Unterzentren steilen fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die
Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher.

In dieser Funktion sind sie zu stirken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiter-
zuentwickeln.”

Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte. Insofern git dieses
auch flr das Unterzentrum Heiligenhafen.

Ein Bedarf an Wohnungen ist vorhanden.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt eine gemischte Bauflache dar. Da in der
vebindlichen Planung nunmehr ein Reines Wohngebiet ausgewiesen werden soll,
wird der Flachennutzungsplan auf der Grundlage des § 13a BauGB im Wege der

Berichtigung angepasst.

4.0 Darlegung der Planung
4.1 Arst der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Reines Wohngebiet ausgewiesen.

Das Reine Wohngebiet Giberfasst das, in dem Ursprungsplan geplante Mischgebiet
auf dem Flurstiick 21/99 sowie das urspriinglich geplante Sondergebiet auf dem
Flurstiick 29/12. Die vorliegende Planung nimmt die ehemaligen Nutzungen nunmehr
zurlick, da die urspriinglichen Planungsabsichten nicht mehr bedarfsgerecht zu-
vollziehen sind.

intention ist, dass nur Wohngebaude entstehen sollen. Insofern werden auch die
nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzung (hier: Anlagen zur
Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen) als auch
die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(hier: ,Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs flr die Bewohner des Gebiets dienen sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes” und ,sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen
der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelie, gesundheitii-
che und sportliche Zwecke") ausgeschlossen.

4.2 Mah der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie der Oberkante der Hauptgebaude be-
stimmt. Die MaRgebung orientiert sich dabei zum einen am baulichen Bestand der
Umgebungsbebauung entlang des Sundwegs und zum anderen an der nunmehr
heabsichtigten stadtebaulichen Zielsetzung.

Da eine verdichtete Wohnbebauung vorgesehen ist, ist die GRZ mit 0,4 und die
Vollgeschossigkeit mit 2 sowie eine offene Bauweise festgesetzt. Dieses ist
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Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

angesichts der Lage des Plangebietes und seiner Umgebung stadtebaulich
vertretbar.

Die Oberkante der Hautgebaude soll eine Hohe von 11 m nicht Gberschreiten. Damit
wird die Hohenentwicklung der Gebdude konkret begrenzt, um keine ,ausreillenden”
Gebaudehodhen zu erhaiten, die die stadtebauliche Strukturen im Gebiet und dessen
Umfeld unmafstablich beeintrachtigen wirden.

4.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird tber die Ina-Seidel-Stralie erschlossen. Die verkehtliche
Erschlietung ist damit gesichert. Die Ina-Seidel-Stralle zweigt westlich des
Plangebietes vom Sundweg ab. Das Wenden von Pkw ist in der vorhandenen
Wendeanlage mégiich. Darliber hinaus zweigen Stralen in sidliche Richtung ab, die
letztendlich auch das Befahren mit bspw. dreichachsigen Millfahrzeugen gewéahr-
leisten. - '

Aulderhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt diirfen Hochbauten jeder Art an Kreisstrafen in einer Entfernung bis
zu 20 m, gemessen vom auleren Rand der befestigten, fur den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Der Sundweg ist eine Kreisstralie. Die
so genannte Anbauverbotsszone ist von der Bebauung freizuhalten. Als ffentliche,
dicht bewachsene Grinflache besteht hier zugleich eine Abschirmungsfunktion.

4.4  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch den Anschluss an die vorhandenen Netze auf
der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestelit. Fiir die jeweiligen
Anschlisse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben der Stadt Heiligenhafen und
der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbhetriebe.

Die ZVO Gruppe ist fir die Trinkwasserversorgung zustandig und kann fir das
geplante Vorhaben eine Versorgung ermdaglichen.

Das Plangebiet wird an die vorhandene Abwasserkanalisation angeschlossen,

Im Zuge der Erschliefiung der slidlichen Wohngebiete sind Leitungen fir die
Regenentwasserung in den angrenzenden StralRenraumen verlegt worden, an die
auch das Plangebiet angeschlossen werden soll. Im Rahmen des Regenwasser-
managements wird die Kakapzitat der entsprechenden Kanale im Weiteren zu prufen
sein.

Loschwasser wird gemal der DVGW Richtlinie W 405 zur Verfiigung gestellt. Die
erforderliche Loschwassermenge befragt mindestens 48 cbm/h fir eine Loschzeit
von 2 Stunden. Die Loschwasserversorgung wird im Rahmen der hoheiilichen
Pflichtaufgabe sichergestellt.

Eine Versorgung mit weiteren Medien {Gas, Telekommunikation usw.) ist maglich.

Architekiur + Stadtplanung Schwerin B



Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

4.5 Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaitung

Zwecks gestalterischer Rahmengebung des privaten Freiraumes zur &ffentlichen
StrafRe werden Vorschriften Uber die Gestaltung getroffen. Entlang dffentlicher
Verkehrsflachen sind Laubgehdlzhecken oder max. 1,20 m hohe Holzzaune zulassig.
Andere Einfriedungen dirfen nur innenseitig eines Baugrundsticks hinter einer
Hecke errichtet werden und diese nicht Uberragen.

5.0 Umweltbelange

5.1  Eingriff / Ausgleich

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) S. 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

5.2 Flora und Fauna { Artenschutz

2014 wurde ein Fachbeitrag zum Artenschutz erstelit. Es wurde festgestellt, dass das
vorhandene Dornengebiisch im Plangebiet mit Brutvdgeln besiedelt ist. Es sind hier
die Arten des Anhangs IV der FFH-RL und die europaischen Vogelarten zu beriick-
sichtigen, die gemanl § 7 Abs. 2 Nr. 7 BNatSchG als heimisch einzustufen sind. Die
Definition schiiel’t sowohl Brut- als auch Zugvogel ein.

Das Dornengebiisch hat eine Nistplatzfunktion sowie eine Schutzfunktion far
heimische Vogel gegenliber natiirlichen Angreifern. Es ist auch Rlckzugsgebiet fur
einzelne, heimische Reptilien. Da keine Feucht- oder Wasservorkommen, sonnige
Lichtungs- oder Hangsituationen oder Waldstrukturen im Plangebiet vorhanden sind,
sind im Anhang IV der FFH-RL gelistete Amphibien, Kafer, Libellen und Schmet-
terlinge, die die o. g. Standorte bevorzugen, nicht wahrscheinlich, zumal auch die
wiesenartige Flache vor dem Dornengebiisch anthropogen beeinflusst ist.

Die Dornenstraucher und die eingestreuten Baume in der Anbauverbotszone zum
Sundweg und im westlichen Plangebiet bleiben erhatlten. Die Fiache bleibt als
Griinflache in offentlicher Hand.

5.3 Boden und Wasser
Hinweise auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

Eine Gefahr von erheblichen Schadstoffeintrdgen besteht aufgrund des geplanten
Baugebietstyps bei Einhaltung aller relevanten Regeln nicht.

Die geplante Uberbauung hat den Verlust belebten Bodens mit seinen Regelungs-,
Lebensraum- und Pufferfunktionen zur Folge.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, ist ein Ausgleich
nicht erforderlich.
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Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

54 Schalischutz

Der geplante Wohnstandort wird in eine stadtische Situation eingebunden, bei der
eine Akzeptanz stadtischer Gerausche, wie von Stadtstrallen, vorausgesetzt werden
kann. Dennoch sind Larmgerausche vom Sundweg nicht auszuschlielten.

Zwecks gesunder Wohnverhaltnisse sind dennoch Wohn- und Schiafraume sowie
Balkone und Terrassen abgewandt vom Sundweg (in Richtung der Ina-Seidel-
Strafde) anzuordnen. Die Lagebedingungen lassen die Umsetzung dieser passiven
Schallschutzvorkehrung grundsatzlich zu, da die o. g. Aufenthalts- und Freiraum-
nutzungen nach Slden auszurichien sind und dies bei der Grundrissgestaltung von
Wohnungen grundsatzlich bertcksichtigt werden kann.

Durch die vorhandene und zu erhaltene, bepflanzte Flache entlang des Sundweges
erfolgt zudem eine Abschirmung, die auch das subjektive Larmempfinden schmalert.
Die Flache wirkt hier wig ein ,visueller Schutzvorhang”.

5.5 Benachbarte Funkanlage / Schutz vor elektromagnetischen Feldern

Auf dem Flurstick 29/17, das unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzt,
befinden sich ein Antennenmast mit Funkanlagen.

Die Richtfunkantennen selbst befinden sich in rd. 50 m Hohe. Es ist deshalb
zunachst davon auszugehen, dass die Funkausbreitung nicht durch die auszu-
weisende Bebauung beeintrachtigt wird. Auch die Ursprungsplanung sah im Umfeld
des Antennenmastes bereits eine Zweigeschossigkeit vor.

Von der benachbarten Sendemast ausgehend verlaufen Strahlirichtungen
grundsatzlich nur mit einer leichten Neigung (so genannter Downtilt). Aufgrund der
Hohe der Sendeanlagen ist davon auszugehen, dass hier ein hinreichender Schutz
der geplanten Bebauung vor elekiromagnetischen Feldern gegeben ist.

Durch die dazwischenliegende Grinflache bzw. einer dichten Strauchbepflanzung
besteht zudem eine Abschirmung zu der geplanten Wohnbebauung.
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