SWUP GmbH
Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 89 fiir das Gebiet ,zwischen
Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg” | Antrag Aufstellungsbeschluss

Projektbeschreibung zum Antrag auf Einleitung des Verfahrens zum Bebauungs-
plan Nr, 89 fiir das Gebiet , zwischen Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg”

Hiermit stellt die Wohnpark Heiligenhafen GmbH & Co. KG, SchulstraRe 4, 23774
Heiligenhafen, als Vorhabentriger den Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 fiir das Gebiet ,zwischen Dazendorfer Weg
und Liijenburger Weg” mit dem Planungsziel WA - Allgemeines Wohngebiet.

Prejektbeschreibung
1. Allgemein

Die Wohnpark Heiligenhafen GmbH & Co. KG beabsichtigt, das Grundstiick der ehe-
maligen Hiihnerfarm, welches die Flurstiicke 11/11 und 11/13 umfasst, fiir Woh-
nungsbau zu entwickeln. Das Areal wird im Norden durch den Liitjenburger Weg und
im Siiden durch den Dazendorfer Weg begrenzt.

Im Siiden sollen insgesamt 95 Eigentumswohnungen durch die Wohnpark Heiligen-
hafen GmbH & Co. KG entstehen.

Auf dem Nordteil ist der Bau einer Seniorenresidenz mit insgesamt 79 Pflegepldtzen
und 20 Wohneinheiten fiir ,betreutes Wohnen” durch die Residenz-Gruppe Bremen
geplant.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stellt das Gebiet als W - Wohnbau-
fliche dar. Die Wohnpark Heiligenhafen GmbH & Co. KG zeichnet insgesamt verant-
wortlich fiir den Bebauungsplan.

2. Bestandsgebdude

Der auf dem &stlichen Teil des Grundstiicks anzutreffende Gebdudebestand ent-
stammt der friiheren Nutzung als Hithnerfarm und ist durch groRflichige Wirt-
schafts- und Hallengebdude in eingeschossiger Bauform geprdgt. Die Bausubstanz

ist fiir das geplante Anforderungsprofil qualitativ nicht relevant und muss daher -

komplett abgerissen werden,

3. Grundstiicksfliche, Teilgrundstiicke, geplante Wohneinheiten

Die Gesamtflache des Grundstiicks betrdgt 17.956 qm. Durch die in Punkt 1 beschrie-
bene geteilte Nutzung der Fliche und die weiterfihrende Grundstiicksteilung der
Wohnbaufliche sollen sich die folgenden Teilgrundstiicke von Siiden nach Norden
ergehen:

- Teilgrundstiick 1 = ca. 2.575 gm (25 WE Wohnungsbau, Tiefgarage)

- Teilgrundstiick 2 = ca. 3.018 gm (26 WE Wohnungsbau, Tiefgarage)
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- Teilgrundstiick 3 = ca. 4.212 qm (44 WE Wohnungsbau, Tiefgarage)
- Teilgrundstiick 4 = ca. 854 gm (Frei- und Spielflache)
- Teilgrundstiick 5 = ca. 7.297 qm (79 Pflegepldtze, 20 WE betreutes Wohnen)

4, Geplante Bebauung

Wohnungsbau - Teilgrundstiicke 1 - 4

Der Stddtebau gliedert sich im Wesentlichen in 8 zueinander versetzte Bauk$rper mit
insgesamt 95 Wohneinheiten. Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen, sind die Freiflichen zwischen den Gebduden der fuBldufigen Erschlie-
Rung und der Feuerwehr vorbehalten. Im dstlichen Ubergangsbereich zur Senioren-
residenz soll eine neue Frei- und Spielfldche entstehen, die vom gesamten Wohn-
quartier und der Seniorenresidenz genutzt werden soll. In der Héhenentwicklung
folgt die geplante Bebauung dem bestehenden Geldndeverlauf. Zur dstlich angren-
zenden Einfamilienhausstruktur werden zwei 2-geschossige (zzgl. Staffelgeschoss)
Baukdrper angecrdnet, die zum Bestand vermitteln sollen, Nach Westen werden
sechs weitere 3-geschossige (zzgl. Staffelgeschoss) Baukdrper angeordnet. Der
westliche Ubergang zur Kleingartensiedlung soll durch einen Abpflanzungsstreifen
begriint werden. Fiir die geplante Wohnbebauung sind Flachddcher vorgesehen.

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - Teilgrundstiick 5

Die zum Liitjenburger Weg hin gelegene Seniorenresidenz besteht aus zwei Gebdu-
den: Einem 2-geschossigen (zzgl. Dachgeschoss) doppelten Stadtvillentypus mit
Walmdach {mit Flachdachanteilen), der sich parallel zur Stralie anordnet und ca. 20
Wohnungen fiir betreutes Wohnen beherbergen soll sowie einem 2-geschossigen
{zzgl. Dachgeschoss) L-formigen Baukdrper mit Walmdach im riickwdrtigen Bereich,
welcher 79 Pflegepldtze (Einzelzimmer, Gemeinschaftsrdume, Speisesaal, u.a.) in
sich aufnehmen soll. Zwischen den Gebduden sind Flachen fiir ErschlieBung und den
ruhenden Verkehr angeordnet.

5. ErschlieRung, Verkehr

Wohnungsbau - Teilgrundstiicke 1 - 4

Die Grundstiicke werden separat erschlossen. Das Wohngquartier wird von Siiden {iber
den Dazendorfer Weg erschlossen. Uber eine gemeinsame Grundstiickszufahrt an der
dstlichen Grundstiicksgrenze erhdlt man hier Zugang zu drei Tiefgaragen, die in
Summe Platz fiir 95 Stellplatze bieten werden (Anwohner, Besucher). Die oberirdi-
sche Quartierserschliefung erfolgt Giber ein fuBliufiges Wegenetz, welches auch der
Feuerwehr zur Verfiigung steht und iiber ein Wegerecht an die Probst-Rihl-StraRe
angebunden wird.

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - Teilgrundstiick 5

Die Seniorenresidenz ist Uber den Liitjenburger Weg erreichbar und wird direkten
Zugang zu den insgesamt 40 ebenerdig angeordneten Stellplitzen sowie der Anliefe-
rungszone bieten.
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6. Anlagen

Stadt Heiligenhafen | B-Plan Nr. 89 fiir das Gebiet ,zwischen

- Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
- Abgrenzung des B-Plan-Geltungsbereiches
- Lageplan ,Wohnen im Park”
- Lageplan ,Wohnen im Park” Feuerwehr, TG, Teilung
- Gesamtansicht ,Wohnen im Park”
- Geldndeschnitte ,Wohnen im Park”

- GRZ/GFZ ,Wehnen im Park”

- Lageplan ,Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen”

' Ansichten ,Seniorenresidenz”

Ansichten ,Betreutes Wohnen
- GRZ/GFZ ,Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen”
- Stellplatznachweis ,Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen”

Anlage 1:

Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes im Stadtgebiet von Hei-
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Anlage 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Vermessungsplan i.0. M 1:1000
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Wohnen im Park
Entwicklung eines Neubaugebietes
am westlichen Rand Heiligenhafens

Maf der baulichen Nutzung - GRZ

Kennzahlen:

Grundstiick: 10.659,01 m?

3-Spanner; 316,88 m ? X 6 =
2-Spénner; 23250 m* X 5 =
Wege: 1131, 70 m?

TG's nicht {iberdeckt: 1.676,21 m*

Zufahrt (abzgl. Wegstiick) 448,98 m*

Gesamte Bebauung:

GRZ 1 (Geb.): 3.063,78

GRZ 2 {komplett): (3.063,78 + 1.131,70 + 1.676,21 + 448,98)
Teilgrundstiicke:

Teilgrundstiick | (2.574,73 m?)

GRZ 1: 781,88

GRZ Z (781,88 + 876,00 + 121,46)

Teilgrundstiick Il (3.017,88 m?)

GRZ 1: 866,26

GRZ 2: (866,26 + 355,20 + 93,76 + 10,00 + 243,07 + 124,25)
Teilgrundstiick Il {4.212,08)

GRZ 1: 1.415,65

GRZ 2: (1.415,64 + 956,44 + 245,25 + 116,69 + 116,20)

Teilgrundstiick IV (854,38)

Unbebaut, dient als Freizeit- und Gartengrundstiick fir die Bewohner der Teiflgrundstiicke | -1l }

1.901,28 m*
1.162,50 m®
3.063,78 m?

110.659,01

110.659,01

12.574,73
1257473

13.017,88
/3.017,88

14.212,08

14.212,08

Architekturbiiro Jan F. Gollus

0,29

0,59

0,30

0,69

0.29

0,56

0,34

0,68



Wohnen im Park
Entwicklung eines Neubaugebietes
am westlichen Rand Heiligenhafens

MaB der baulichen Nutzung - GFZ

Kennzahlen:

Grundstiick; 10.659,01 m?

Gebaude (chne Staffelgeschoss, BGF a)

3-Spanner 3+; 860,31 m? X 4 =
3-Spanner 2+; 573,54 m? X 2 =
2-Spanner 3+; 633,15 m? X 5 =
Gesamte Bebauung:

GFZ:  7.754,07 110.659,01
Teilgrundstiicke:

Teilgrundstiick | {2.574,73 m?)

GFZ: (2x633,15 + 1 x 860,31) 12574,73

Teilgrundstiick Il {3.017,88 m?)

GFZ: (1% 860,31 +1x633,15 + 1x573,54) / 3.017,88

Teilgrundstiick Il (5.066,46)

GFZ: {2x 860,31 +2 x 633,15 + 1 x 573,54) / 5.066,46

344,24 m*
1.147,08 m*
3.165,75 m*
7.754,07 m*

= 0,73

= 0.83

= 0,68

= 0,70

erstellt: 11.02.2016, Architekturbiiro Jan F. Gollus - Dipl.-Ing. Jan F. Gollus Architekt VFA

Architekturbiire Jan F. Gollus



NEUBAU EINER SENIORENRESIDENZ MIT CA. 80 PFLEGEPLATZEN
UND 20 WOHNEINHEITEN FUR BETREUTES WOHNEN IN HEILIGEN-
HAFEN AM LUTJENBURGER WEG

(o)
>
o
o
=
o
a
ay
=Y
1]
2,
2
: o
- 11 Grundstiicks- 2 5 ]
j grofie ca. 7297 m" I - S 3

WORFGANG WASS 7 ]
ARGHITEKT BDA

)

§
GROBSE STRASSE 72 §
26871l ASCHEINDORF D S
TELEFON: 0 49 63 - 13 54 },

TELEFAX: 0 49 62 - 65 30
MOBIL: 0172 - 4083378

E - MAIL: architekt_wolfgang ' .
{@nass-aschendorf.de M 1 . 500
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NEUBAU EINER SENIORENRESIDENZ MIT CA. 80 PFLEGEPLATZEN
UND 20 WOHNEINHEITEN FUR BETREUTES WOHNEN IN HEILIGEN-

HAFEN AM LUTJENBURGER WEG

Westen
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NACHWEIS DER GRZ

(Grundflachenzahl)

Projekd: NEUBAU EINER SENIORENRESIDENZ MIT 79 PFLEGEPLATZEN IN HEIl-
LIGENHAFEN AM LUTJENBURGER WEG, SOWIE NEUBAU VON 20
WOHNEINHEITEN FUR BETREUTES WOHNEN

Bauvherr: RESIDENZ BAUGESELLSCHAFT MBH, KONSUL-SMIDT-STRASSE 12 IN
28217 BREMEN

Grundflache Seniorenresidenz Erdgeschoss

Neubau 1.971,38 m2

Grundflache 20 Wohneinheiten (betreutes Wohnen)

Neubau 681,32 m2
SUMME 2.652,70 m?2
Grundstiicksflache aus Flurstiick 650 = ca. 7.297,00 m2

GRZ jauptgepiuge = Summe der Grundflache Neubauten /[ GrundstiicksgroBe

GRZ = 2.652,70 m2 / 7.297,00 m?2 = 0,36

Beriicksichtigung der befestigten Fliche (Parkpldtze und Zuwegung)

{durch AUTOCAD ermittelt)

Parkplatzflache: ca. 487,50 m2

Zuwegungen: ca. 1.255,05m2

Terrassen / FuBwege ca. 650,00 m2

Befastiate Flichen insgesamt 2.392,55 m2
GRZ = 5.045,25 m?2 / 7.297,00 m2 = 0,69



NACHWEIS DER GFZ

{Geschossfiachenzahl)

Projekt: NEUBAU EINER SENIORENRESIDENZ MIT 79 PFLEGEPLATZEN IN
HIDDENHAUSEN, ORTSTEIL EILSHAUSEN AN DER MEIERSTRASSE

Bauherm: RESIDENZ BAUGESELLSCHAFT MBH, KONSUL-SMIDT-STRASSE 12 IN
28217 BREMEN

SENIORENRESIDENZ:

Grundfldche Erdgeschoss 1.971,38 m?
Grundflidche Obergeschoss 1.915,62 m2
Grundflache Dachgeschoss {(kein Vallgeschoss)
Summe der Grundflachen 3.887,00 m2

BETREUTES WOHNEN (20 Wohneinheiten)

Grundflache Erdgeschoss 681,32 m2

Grundflache Obergeschoss 681,32 m2

Grundflache Dachgeschoss (kein Vollgeschoss)

Summe der Grundflachen 1.362,64 m?2

SUMME BEIDER GRUNDFLACHEN 5.249,64 m?

GFZ = Summe der Grundflachen / GrundstiicksgriRe

GFZ = 5.249,64 m2 / 7.297,00 m2 = 0,72

WOLFEANG WASS
ARCHITEKT  BOA

GROSTE | STRASSE. 72
‘26871 " ASCHEND ORFE
"FTELEFOH:. 0/ 49 42 - 13 .84
CTELEFAY: 0749 62 '~ 85 &0 .
{MOBIL 0T 72 = 4 08.33 78.

B mrchide 1 weligang -
#nosi-archendort.de



EINSTELLPLATZNACHWEIS

Projekt: NEUBAU EINER SENIORENRESIDENZ MIT 79 IN HEILIGENHAFEN AM
LUTJENBURGER WEG, SOWIE NEUBAU VON 20 WOHNEINHEITEN
FUR BETREUTES WOHNEN

Bavherr: RESIDENZ BAUGESELLSCHAFT MBH, KONSUL-SMIDT-STRASSE 12 IN

28217 BREMEN

SENIORENRESIDENZ MIT 79 PFLEGEPLRTZEN

Nr. 1.8 Altenwohnheime, Altenheime
1 Stellplatz je 8-15 Plitze, 30 %fir Behinderte- mindestens 1, Anteil fiir Besucher
75 %

Berechnung: 79 Pflegeplatze / 12 Pflegeplatze 6,6 Einstellplatze

Mindestens 7 Einstellplatze

+ 75 % fir Besucher 5,0 Einstellplatze

+ 30 % fiir Behinderte 3,6 Einstellplatze

Erforderlich insgesamt: 16 Einstellplatze
{davon 4 fiir Behinderte)

Nachweis der Fahrradabstellplatze It. Richzahlenwerte:

1 Einstellplatze je 10 Pflegeplatze = 8 Fahrradabstellplatze
50 % fir Besucher = 4 Fahrradabstellpldtze

Erforderlich insgesamt: 9 Fahradeinstellplitze



20 WOHNUNGEN FUR BETREUTES WOHNEN

Nr. 1.3 Gebdude mit Altenwohnungen
0,2 Steliplatz je Wohnung, davon Anteil fiir Besucher 20 %

Berechnung: 20 Wohnungen x 0,2 Einstellplatze = 4,0 Einstellplatze

+ 20 % fiir Besucher

0,8 Einstellplatze

Erforderlich insgesamt: 5 Einstellplatze

Nachweis der Fahrradabstellpldtze It, Richzahlenwerte:

0,2 Einstellpldtze je 1 Wohnung = 4 Fahrradabstellpldtze
10 % fir Besucher = 1 Fahrradabstellpldtze
Erforderlich insgesamt: 5 Fahradeinstellpldtze

Aschendorf, den 12.02.2016

WOLFGANG NASS
ARCHITEKT BOA.

GROSSE STRASSE. .79
24871 T ASGCHEND GRF,
TELEF@N: ) 4% 82.~.13 54
CTELEFAY: 0747 62 = 65 7-30:
MORIL 01 72~ 4 0833 78.
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