Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 20. Mai 2015

Der Burgermeister
FD 23 - Bauverwaltung

611-14/90

Vorlage zum offentlichen Teil der Sitzung ] am "TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung

® Personalrat; nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein

® Schwerbehindertenbeauftragtelr: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 (Grundstiicke
Schmiedestrafe 6/Reiferbahn 4)

A) SACHVERHALT
Fur die Grundstiicke Schmiedestraie 6 und Reiferbahn 4 wird die Errichtung einer
mehrgeschossigen Wohnanlage sowie einem Arztehaus beabsichtigt. Hierfur ist die

Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes erforderlich.

Die Vorhabentragerin beantragt deshalb die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB fir diesen Bereich.

B) STELLUNGNAHME

Von Seiten der Verwaltung werden gegen die Aufstellung eines entsprechenden
Bebauungsplanes keine Bedenken erhoben. Es wird empfohlen, dem Antrag
zuzustimmen und den Bebauungsplan Nr. 90 im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a
BauGB aufzustelien. Entsprechende Planunterlagen sind dieser Vorlage zur Kenntnis
beigefiigt.

Der Vorentwurf wird in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 27. April

12015, 19.30 Uhr, erldutert.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Keine. Mit der Antragstellerin wird eine entsprechende Vereinbarung geschlossen.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1.

Fur die Grundstiicke Schmiedestrae 6 und Reiferbahn 4 wird der Bebauungsplan
Nr. 90 im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufgestelit.

Mit der Aufstellung des Planentwurfs ist ein Architekturbiiro im Einvernehmen mit
der Stadt zu beauftragen.

Von einer frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wird gemall § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
abgesehen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 90 (Grundstiicke Schmiedestrafe 6 und
Reiferbahn 4) mit Begriindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt/mit
folgenden Anderungen gebilligt:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 90 (Grundstiicke SchmiedestraBe 6 und
Reiferbahn 4) mit Begriindung ist geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen

und die Trager 6ffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.

6. Mit der Bauherrin ist eine Vereinbarung zu schlieRen, die die Stadt kostenfrei hiit.

7. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Satz 2

BauGB).

Abstimmungseraebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreterfinnen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltung:

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.
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pape architekten

Anlage zum Aufstellungs-, Entwurfs- und Offenlegungsheschluss

Projelct Nr. 1445
Bezelchnung Wohnbebauung Heiligenhafan, SchmledestraBe 6, 23774 Heiligenhafen
Gemarkung: Hetllgenhafen, Flur: 9, Flurstijek: 62/4

Thema: Beschreibung des Vorhabens

Datum: 26,03.2015

1. Geltungshereich
Der Geltungsbereich fiir den Bebauun gsplan der Innenstadtentwickiungumfasst ein Plangebiet mit einer GréRe von

1546 m2und liegt am Rand der Innenstadt/Altstadt von Heiligenhafen, Er ist in selnen iberwiegenden Teilflichen
ein Block-Innenbereich, der im Westen durch die Schmiedestrafe und im Osten durch die Reiferbahn an die jeweils
dffentliche StraRe angrenzt. im Norden und im Siiden schlieBen weitere Grundstiicke mit Mischstrukturierungen,
vornehmlich in Wohnnutzung, an. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Anlage zu entnehrmen,

2. Anlass und Ziel der Planung
Die derzeitige Nutzung des Grundstiicks in Farm von Wohn-und Geschaftshaus mit Lagerflachen entspricht nicht

der hohen Lagegunst der Flichen. Die vorhandene Nachfrage nach Raum fiir Wohnen in zentraler Lage soll mit der
Planungam siidlichen Rand des Stadtzentrums entsprochen werden. Nur wenige Meter vom Marktplatz entfernt
soll durch die Bebauung des Neuratjensdorfer Weg SchmiedestraRe, Reiferbahnneue stédtische Ordnung zuguns-
ten von modernem Wohnraum entstehen.

Die Entwicklung des Quartiers in stidiicher Richtung ist bereits in elner stidtebaulichen Ordnung mit Geschosswoh-
nungsbau umgesetzt worden. Der Ubergangshereich zur Innenstadt im Norden des Quartlers erh&it durch die ge-
plante Bebauung eine erste Grundordnung und bildet somit eln wesentliches Element der stddtebautichen Ordnung,

pape architekten schillerstraBe § 32052herford T 0522112350 F 05221 1235-35 Seite 1vonz
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3. Planungsrechtliche Sttuatign %
Der Fléchennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stelit das Plangebiet als allgemelne Wohnbaufliiche dar, Der

Bereich ist derzeit als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* gem.§ 34 Baugesetzhau (BauGB) zu beurteilen, Auf-
grund der geplanten Bebauung einer notwendigen Klgrung der ErschlleBungssituation und grenzsténdiger Bebauung
istdas geplante Vorhaben allerdings nicht nach § 34 BauGB zu genehmigen, Zur Scherung der stidtebaulichen
Entwicklung und Ordnungist die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenstadtentwicklung gem. §13 3, Bauge-
setzbuch (BauGh) erforderlich und wird beantragt,

4.Inhalt der Planung
Im Piangebiat sollen insgesamt 3 naye Gebiude realislert werden. Im siidlichen Bereich des Grundstiicks entsteht

ein Ensemble aus 2 Gebiuden, das aus 17 Wohnungen mit zugehdriger Tiefgarage gebildet wird, Im westlichen Be-
reich entsteht ein Arztehaus mit 3 Praxen. Alle Wohnungen sind mitKiiche, Bad, Balkon/Loggia sowle mit Keller-
raumund Stellplatz ausgestattet, Der siidliche Bereich Ist2.5-3,5-geschossig, der westliche Bereich ist mit einem
2-geschossigen Geb3ude mit Satteldach geplant. Die Zufahrt zor Tiefgarage erfolgt iiber die Reiferbahn,

Bei einer bebauten Fliche von 6, 74m2und elner GrundsticksgréRe von 1.545,95 m2 ergibt sich eine Grundfls-
chenzahlvon 0,45, Die Hahenentwicklung der Gebiude orientiert sich an der Bestandsituation und wird nurgering-
flgig iberschritten. Bestands-und Neubauhshen sind in der eigefiigten Planung ersichtlich,

5 Weitere Aspekte der Planung
Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans der lnnenstadtentwicklung sollen weitere Aspekte, wie

Urawelt und ErschlieRung, gepriift und geklért werden. DerF ldchennutzungsplan muss berichtigt werden.

6. Ausblick, weiteres Vorgehen

Die Aufstellung des Bebauungsplans derflnnenstadtentwicklung wird iiber das Planungsbiiro Ost-Holstein,

Herrn Nagel, Bad Schwartau, zusammen mit der Pape Planungsgesellschaft als Generalplaner Gebsude erarbeitet,
Uber das Biiro Ruwoldt - Briining - Alexander, Gohler Strale 21, 23758 Oldenburg (Holstein} ist das Grundstiick ver-
messenworden. Parallel zum Bebauungsplan der lnnenstadtentwick[ung wird der Bauantrag erarbeitet,

Herford, 26.03.2015
JP/Mofi445

Joseph Pape
Dipl-Ing. Architekt

pape architekten schillerstraBe 9 32052herford T 0522112350 F 05221 1235-35 Seite 2vonz
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BEBAUUNGSPLAN NR. 90 DER STADT HEILIGENHAFEN

Ausgearbelet km Aufirag der Stact H: hatan durch das P Ostholstak
TEIL A: PLANZEICHNU @ e, 181 Bt S5t ot P Py
M 1: 1.000 PRAAMBEL
Audgnud des § $0 LV, mi § 13a des Beugesatzbuches (BauGB) wird nach U g Jurch dfa
vom Salzung Tber den Bebawngsplan Nr. 80 der Stadl HeBigenhalen flr den Bereleh Sahwmiedestate 6 umd
Refleshahn 4, besiehand avs der Planzefchaung (Tel A) und dem Texd {Tel B elsssens
VERFAHRENSVERMERKE
1. Auigestel eufgrund des Auftelngsheseldusses der Sadhvirlefung vOm avocomaeoe Dia auisCbliche
BeSaralmachung des Aufstelh ik erfoigle durels Al et afenes Post®

z Diz Behivden und sonsigen Trdpar Sfendichar Belange, die won der Plamng benlivt sein kinnen, wirden gem3l
mdgelordal

§4 Abs. 2 BauGB am - 2ur Abpabe elner

kN Dis Sladtverrebmg hat am .- den Enbwal des Bebauungsplanes mit Begandung beschlossen und
Zur Auslegurng BesEmml

4. Der Enbws]

Ces Bebaamasplanes, bestebend aus der Planzefchnung {Tell A} und dem Texd (Tel By sowla da
Bagrindung haben in der Zekt vom —____his einscillefifch 2om — —__ wahrend der  Dienstshrmdan nach
§ 3 Abs. 2 BauGh Sfenifch susgelagen. Dis Offenfcha Austegung wurde mit dem Himwels, dass Stalungnahmen
wihrend der Auslegrgalris] von allen kdemessisien scheifiich oder zur Medersduift abgegeben werden kinnan,
&M —.— durch Ahdruck In ¢ér Heligenhalener Post’ olsiiblich belannl gamachlL

5 Dia Stadtverirefung hat dia Stalrgnahmen Jer OfenfSchked und der Bahdrden wnd sonsfgen Trger &fenficher
Befanga 3T v geprid®. Das Ergebnia wurde migeleTL

&  Dis Sladhwielng hat den Bebavungspian, bestehend sug der Planzsichamg (Ted A) und dem Text (Ve B)
am els und dhe Begriindiang thurch [einfachen) Beschiuss gebdit

Hadigarhafen, den Siegel {Mofary
- Birgssmetstsr—
7. Berk Sge Besland am sowle de F dorneven  sisdebausch
Flanung werdzn als richSg beschelirigt,
Olderbrgil. den Sieged Rkt
» Offany bast Vermodng. -
a Die Bebacungsplarsatrung. beslehend aus der Flanzeldhvwng (Tell A} ud dem Texdt {ied B), whd hiamil
ausgalertigh und kst bekannl zu
HeSgerhalfen, den Bega (hGEer)
- Blkgamaisler~
9. Da Beschhss des Beb kanes durch die ehung wid G Stele, bel der der Plan mil
£uf Dever wilvand der Disnslshrdden von ellen Interessiaten singeschen werden kann und dis Gber den lahell
Auvglan edellt, wurden Bm . durch Abdixck in den Heliganhalener Pos® orlsibich bekanal
gamacht, b der Bekannimachimg kst euf e MAgichksit, eing Verdetzung von Verzhrens- und Foamorschifien
Und won Mangein der Abwa der sich Rechisfoigen (§ 215 Abs. 2 BsuGA) sowle aul
Sa Entsch zu machen und das Endschen dieser Anspriche (5 44 BsuGB)
hingeutesen warden. ALt die Rechisaflung des § 4 Abs, 3 GO varda ebenfels Hingewiessn. Dis Satzung sl mithin
@A — o InKrall getreten,
Hefgenhalen, den—iorme . Sisgel {Hler)
- BOrgermelsier-
PLANZEICHEN
E3 gil dla BauNVO 1330
L FESTSETZUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN SATZUNG DER STADT HE"—IGENHAFEN
KM  GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES § g Abs. 7 BauGB N
augesetzbuch
ARY DER BAULICHEN NUTZUHG §9A§§.11U§5 E:Nugg . UBER DEN
MISCHGEBIETE oSS BNV BEBAUUNGSPLAN NR. 90
Abs, 1 Nr, 1 BauGB
HMAD DER BAULIGHEH HUTZUNG §g§?§'-21£ @l 5 Ko e Berelch Sotesvalls § und Referbatn 4
" ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
0,5 GRUNDFLACHENZAHL
SHeam  MAX. ZUtASSIGE GEBAUDEHOHE DBER NORMALNULL
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZER §9Abs, TNr. 2 BauvGB o
‘a . ABWEIGHENDE BAUWEISE §522 tind 23 BaulivO M‘?‘ERSS;‘;:TSPLA"
BAUGRENZE P
BAULINIE
VERKEHRSFLACHEN §8 Absg, § Nr, 11 BauGBb
STRARENBEGRENZUNGSLINIE
SONSTIGE PLANZEICHEN
UMGRENZUNG VON PLACHEN FOR §9Abs. 1 Nr. 4 und
NESENANLAGEN, STELLPLATZE, Nr. 22 BauGB
GARAGEN UND GEMEINSCHAFTSANLAGEN
TGa TIEFGARAGE
—e—t—e ABGRENZUNG IINTEASGHIEDLIGHER NUTZUNG §9Abs, 1N 1 BaUGg
16 BaulNvi
I, PARSTELLUNQEN OHNE NORMCHARAKTER §
§0Abs, 1 24 BauGB

£ .} KONFTIG FORTFALLENDE BAULICHE ANLAGEN
1 VORHANOENE BAULICHE ANLAGEN

—0 VORHANDENE FLUR- UND GRUNDSTDCKSGRENZEN
£ FLURSTOCKSBEZEICHNUNGEN

&2y HOHENPUNKTE

TEIL B: TEXT

Es giit die BauNVO 2013

1. ART DER BAULIGHEN HUTZUNG (§ 9 &bs. 1 Nr. 1 BauGB LV, mit §§ 1-13 BauNVO)
1.1 MLGEBIET {§6 BaubivO)
VargnOgungsstilien sind unzulssslg gome § T Abs. 5 und 6 BauNVO.
2. MANBER BAUL[CHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB LY. miL §§ 16 - 21a BauNVaQ)
2,1 GRUNDFLACHENZAHL (§ 18 BauNVO)
der fesigeselzien Gnundiadhenzahl durch Andagen des § 1% Abs. 4 BauNVO sind bls zu
einer Gnndadchenzahl von 0,8 zuldssig.
3. BAUWEISE, DBERBAUBARE GRUNDSTOCKSFLACHE
{§ 9 Abs. | N, 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

(1) In des abweichenden st selticha bebawrng zulisely, sowel Gie faslgaselaten Baugrenzen
dem nicht entgegensiehen,

(2) Terassen und Batkone sind auf dem Baugrundstiick audh der Gt A dsticksfichen
2ulassig.

HINWEIS;

Dia GeslaRungssatzung der Stadt Helligenhafen k51 nrbaachlen.




9. APRIL 2015

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 90
DER STADT HEILIGENHAFEN

FUR DEN BEREICH SCHMIEDESTRARE 6 / REIFERBAHN 4

VERFAHRENSSTAND (BauGB 2013):.

m  BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN, NACHBARGEMEINDEN (§§ 4, 2 BAUGB)
m OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)
1 EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 4A (3) BAUGB LETZTER SATZ)
O BESCHLUSS DER GEMFEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)
AUSGEARBEITET:
PLANUNGSBURDO O STHOLSTEIN
TREMSKAMP 24, 23611 BAD SCHWARTAU, TEL: 0451/ 809097-0, FAX: 809097-11

INFO@PLOH.DE WWW.PLOH.DE



Bebauungsplan Nr. 90 der Stadt Heiligenhafen

INHALTSVERZEICHNIS

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
1.2  Rechtliche Bindungen

2 Bestandsaufnahme

3 Begriindung der Planinhalte
3.1 Flachenzusammenstellung
3.2  Auswirkungen der Planung
3.3  Bebauungskonzept

3.4  Stidtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.5 Verkehr

3.6  Grinplanung

4 Ver- und Entsorgung

41 Stromversorgung

4.2  Gasversorgung

4.3  Wasserver-f und —enisorgung
4.4  Millentsorgung

4.5  Loschwasserversorgung

5 Hinweise

5.1 Bodenschutz

6 | Kosten

7 Billigung der Begriindung
ANLAGE

Berichtigung des Flachennutzungsplanes
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Stand: 09.04.2015

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr, 90 der Stadt Heiligenhafen fiir den Bereich Schmiedestralle 6 /
Reiferbahn 4

1

1.1

1.2

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Fiir die Grundstiicke Schmiedestrall 6 / Reiferbahn 4 besteht die Absicht, die dort vorhan-
dene Bebauung abzureiBen und eine Neubebauung mit Wohngeb&duden und einem Arzte-
haus vorzunehmen. Es sind ca. 15-20 Wohnungen und mehrere Arzfpraxen in einem Arz-
tehaus geplant. Die Stadt Heiligenhafen unterstiitzt das Vorhaben und mdéchte mit der Auf-
stellung des Bebhauungsplanes Nr. 90 die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Durch das Vorhaben ist flir das Quartier Schmiedestralte / Reiferbahn eine deutliche Auf-
wertung zu erwarten. Die alte Bausubstanz fuhrt hier derzeit zu einer Beeinfréchtigung des
Ortsbildes, die durch die Planung beseitigt wird. Zudem wird mit der zentrumsnahen Lage
der geplanten Wohnungen eine weitere Belebung der Innenstadt einhergehen. Das geplan-
te Arztehaus verbessert die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung und ist auch fulléu-

fig gut erreichbar.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Fldchen und wird im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Gréfiie der moglichen Grundfliche bhe-
tragt mit insgesamt ca. 700 m? weniger als 20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird kei-
ne Zul3ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer Umwaelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachii-
gung der in § 1 (8) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Eine Umweitpriifung

und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

Die Stadt Heiligenhafen hat am die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 be-

schlossen.

Rechtliche Bindungen
Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schieswig-Holstein ist Heiligenhafen

Unterzentrum in einem Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung.

Der Regicnalplan 2004 fir den Planungsraum Il zeigt Heiligenhafen ebenfalls als Unter-
zentrum. Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zusammenh&ngenden Siedlungsge-

biets.

Der Landschaftsplan weist Baufléiche aus.

ZIDH  PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 3 von 10



Bebauungsplan Nr. 90 der Stadt Heiligenhafen

Der wirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt Wohnbaufléche dar. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Ein Bebauungsplan besteht nicht.

Das Plangebiet liegt tiw. im Geltungsbereich der Gestaltunassatzung der Stadt Heiligenha-
fen (Bereich Schmiedestralie).

2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage von Heiligenhafen zwischen Schmiedestralie
und Reiferbahn und umfasst die Flurstiicke 62/4 und 75/2 der Flur 9 der Gemarkung Heili-
genhafen. Auf dem Grundstiick befinden sich die Gebdude eines Getrénkemarktes und ei-
nes Gewerbebetriebes sowie Wohnnutzung. Angrenzend an das Plangebiet Uberwiegt
Wohnbebauung sowie innerstidtisches Kleingewerbe. Das Gelédnde ist weitgehend eben.

Die Freiflachen werden als Hausgarten genutzt.

Abb,: Kreis Ostholstefn inlemnet Karte

3 Begriindung der Planinhalte

3.1  Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Mi-Gebiet ca. 1.560 m? 100 %

Gesamt: ca. 1.5660 m? 100 %

Seite 4 von 10 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN —'Jm



Stand: 09.04.2015

3.2

3.3

Auswirkungen der Planung

Mit der Wiedernutzbarmachung von Flachen wird den umweltschiitzenden Vorschriften des
§ 1a des Baugesetzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zusétziicher Fldchen wird
vermieden. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden verdichtete Bauformen

vorgesehen.

Auswirkungen auf die Nachbarschalft werden durch das Vorhaben nicht gesehen. Immissi-
onen werden von der geplanten Wohnbebauung und dem Arztehaus nicht ausgehen.
Ebenso befinden sich keine emittierenden Betriebe in der Nachbarschatft, die die geplanten

Nutzungen beeintrachtigen kdnnten.

Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEW&rmeG), der Verordnung Gber energiesparen-
den Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Geb&uden (Energieeinspar-
verordnung — EnEV 2014) sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG 2013) verzichtet.

Solaranlagen sind unter Beachtung der Gestaitungssatzung zuldssig.

Im Hinblick auf Artenschutzbelange im alten Gebsudebestand werden die Vorschriften des
BNatSchG beachtet. Es werden Begehungen zum Auffinden von Fledermausquartieren
und Vogelnestern vorgenommen. Soweit geschiizte Arten hetroffen sind, werden die not-

wendigen MaRnahmen vor Abriss der Geb&ude beachtet.

Bebauungskonzept

Das vorliegende Bebauungskonzept sieht eine zwel- bis dreigeschossige Bebauung mit
drei Gebauden vor. Das Arztehaus wird zur Schmiedestralle orientiert; die Wohnbebauung
soll im Stiden des Grundstiicks bzw. an der Reiferbahn platziert werden. Steliplétze werden

weitgehend in einer Tiefgarage untergebracht.

Abb.: Bebauungskonzept {pape architekien) .
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3.4 Stidtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.4.1 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt, um das
Arztehaus und die Wohnbebauung auf dem Grundstlick realisieren zu kénnen. Vergni-
gungsstatten werden ausgeschlossen, da sie in der dichten innerstadtischen Bebauung die

Wohnruhe stéren kénnten.

3.4.2 Maf der baulichen Nutzung _
Zur Unterbringung des gewlinschten Bauvolumens wird eine Grundflachenzahl von 0,5
festgesetzt. Fir die Tiefgarage wird eine Uberschreitung der zulissigen Grundflachenzahl

bis zur Kappungsgrenze von 0,8 erforderiich.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der geplanten Bebauung mit zwei Vollge-
schossen im Westen des Plangebietes und drei Vollgeschossen an der Reiferbahn festge-
setzt. Dartiber hinaus werden max. zuldssige Gebdudehthen vorgesehen, die der Einfi-
gung der Neubebauung in das stédtebauliche Umfeld dienen. Die geplanten Geb&ude pra-
sentieren sich mit ca. 9-12 m etwas héher als die bislang vorhandene und umliegende Be-
bauung, bei Einhaltung der Grenzabsténde werden Beeintréichtigungen der Nachbarschaft

aber nicht entstehen.

3.4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliachen
Die festgesetzte Baulinie zur Schmiedestrae nimmt die straBennahe Platzierung der Bau-
korper in der Nachbarschaft auf. Im Ubrigen wird die {iberbaubare Flache groBzigig fest-
gesetzt, um ausreichend Spielraum bei der Plaizierung der Baukérper auf dem Grundstlick

zu erhalten. Terrassen und Balkone sind auf dem Baugrundstiick auch auRerhalb der Bau-

fenster zuldssig.

In der abweichenden Bauweise ist geregeit, dass das Vorhaben an der Schmiedestralte mit
seitlicher Grenzhebauung zuléssig ist. Diese Bauweise entspricht der in der Schmiedestra-
Re vorgefundenen Bebauung. Ansonsten sind die Abstandsflichen der Landesbauordnung

einzuhalten.

3.5 Verkehr

3.5.1 ErschlieBung
Das Grundstiick ist tber SchmiedestraRe und Reiferbahn erschlossen. Die Stadt Heiligen-

hafen ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.
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3.5.2 Stellplatze / Parkplitze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem Baugrundstﬁdk unterzubringen. Im Rahmen des
Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fihren. Die Stellplatze werden weitgehend
in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Reiferbahn untergebracht. Neben dem Arztehaus
werden in geringer Anzahl Stellplatze auch ebenerdig angeboten. Parkplétze stehen in den

umliegenden Stralen zur Verfiigung.

3.6 Grimplanung
Der Spielraum fiir Festsetzungen zur Griinordnung ist aufgrund der engen innerstédiischen
Lage des Grundstilcks gering. Festsefzungen erfolgen hier nicht. Die unbebauten Grund-

stiicksflachen sollen gértnerisch genutzt werden.

3.6.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB geiten aufgrund der Aufstel-
Jung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs, 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

3.6.2 Artenschutz
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-

schutzgesetzes zu beriicksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG).

Im Hinblick auf das nicht von vornherein auszuschlieRende Vorkommen von Flederm&usen
und Gebaudebriitern ist folgendes vorgesehen:

. Zweiinalige Detektorbegehung zur Wochenstubenzeit (Juni + Juli), inshesondere zur
Einflugzeit (vor Sonnenaufgang) zur Ermittlung von Sommerquartieren in den Gebau-

den.

o Zusétzliche Gebsudebegehung zum Auffinden von Fledermausquartieren und Vogel-
nestern und Einschatzung des Geb#udes auf Fledermauswinterquartierpotenzial.

» Falls Fledermauswinterquartierpotenzial vorhanden ist, Kontrolle der Geb&ude vor ge-
plantem Abriss zur Fledermauswinterquartierzeit erneut auf aktuellen Fledermausbe-

satz.

Soweit sich aus den vorgenannien Begehungen artenschutzrechtliche MaBnahmen erge-

ben, werden diese beachtet und in einem stédtebaulichen Vertrag gesichert.

Grundsétzlich solite § 27a LNatSchG beachtet werden und ein Gehdlzschnilt in der Zeit

vom 15. Marz bis 30. September unterlassen werden.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung
Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgt durch die ortlichen Versorgungstrager.

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver-/ und -entsorgung
Vorgesehen ist ein Anschluss an die 6rtlich vorhandenen Einrichtungen.

Miillentsorgung
Die Miillentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Léschwasserversorgung

Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW — Bereitstellung von Loschwasser durch die of-
fentliche Trinkwasserversorgung — sind voraussichtlich’ Léschwassermengen von 96 m%h
fur zwei Stunden erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-
netz entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift tber die
Loschwasserversorgung vom 30. August 2010 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Da-

nach ist der Loschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichigeméfiem Ermessen

festzufegen.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage filr die Verfiillung oder Auffiillung mit Boden bildet die Bundesbodenschutzver-
ordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen — Technische

Regeln —(Stand 2003)". Es sind ausschiieRliche Béden im Sinne dieser Richtlinie zugelas-

sen.

Vorsorge gegen schéadliche Bodenverdnderungen: Gemaf § 7 Bundesbodenschutzgesetz

sind schidliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige Mal3 zu beschrénken.
Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustralien, Lageplétze u.d.) ist mog-
lichst gering zu haiten. Bei der Anlage von Baustraen sollte die Maglichkeit der Teilversie-
gelung genutzt werden. Nach Abschluss der Baura3nahmen ist die Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustandes der Flachen flr die Baustelleneinrichtungen mit besonderer

Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufihren (z.B. Bodenlockerung).
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Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutz-
gut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgescho-
benen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere
§ 6 BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV} zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden An-
wendung. Es ist zweckmaBig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bo-
denart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten,
um das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzuflihren bzw. naturnahe Stand-

ortverhiltnisse zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Aufflilimaterials
(z.B. bei der Gelandemodellierung) sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden
Bodens entsprechen. Grundlage fiir die Verfullung oder Auffiillung mit Baden ist die Mittet-
lung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln®.

Meldung schédlicher Bodenverinderungen: Gemé&R § 2 des Landesbodenschutz- und Alt-
lastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédlichen Bo-
denverinderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

6 Kosten
Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Heiligenhafen keine Kosten.

7 Billigung der Begriindung
Diese Begrtindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Meiligenhafen

am gebilfigt.
Heiligenhafen, Siegel (Mliller)

- Birgermeister -
Der Bebauungsplan Nr. 90 istam ............. rechtskréftig geworden.
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Anlage:
40. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT HEILIGENHAFEN
DURCH BERICHTIGUNG
tiir den Bereich Schmiedesirale 6 und Relfenbahn 4 nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
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Hinweis:

Dia Berichligung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund des Bebauungsplanes Nr, 80 der

Bladt Heiligenhafen, der mit Wirkung vom ..................... Rechfskraft edangt hal. Mit der Berichtigung eifolgt
die Darslellung elnes Mischgebieles.

Heifigenhafen, den ..vincenne, 8ladt Heiligenhafen
~ Der Biirgermeister -
Siegel

Seite 10 von 10 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN m



