Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 28. August 2019

Der Biirgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
2.23.2.1-2/27-2. Schi/Lii.

Vorlage zum o6ffentlichen Teil der Sitzung am TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

des Hauptausschusses

¥ | der Stadtvertretung L6.0919 | 20
® Personalrat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein

® Schwerbehindertenbeauftragte/r. nein ® Seniorenbeirat: nein

® Kinder- und Jugendbeirat: nein

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 (Bereich zwischen Ina-Seidel-
Strafle und Sundweg)

A) SACHVERHALT

Im Rahmen einer nichtoffentichen Informationsveranstaltung zum ,bezahlbaren
Wohnraum®, an der Mitglieder der Stadtvertretung sowie burgerliche 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-Strae) anstelle einer bisher angedachten Einfamilienhausbebauung zukiinftig

Geschosswohnungsbau vorgesehen werden soll.

Vom planbearbeitenden Architekten wurde nun ein tiberarbeiteter Entwurf mit Begriindung

erarbeitet. Entsprechende Unteriagen sind dieser Vorlage zur Kenntnis beigefugt.

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

Begriindung zuzustimmen und gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Fur die bereits beauftragten Planungsleistungen stehen entsprechende Haushaltsmittel im

Haushalt zur Verfigung.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

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

2. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 (Bereich zwischen Ina-
Seidel-Strale und Sundweg) mit Begriindung ist geman § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
auszulegen und die beteiligten Trager offentlicher 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 Gber den digitalen Atlas 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 TEIL A

Es gilt die BauNVO (Baunulzungsverordnung) in der Fassung vom 21, November 2017
(BGBL ! S. 3787). Es gilt dis PlanZV (PlanzeichenVerordnung) vem 18, Dezember 1990
(BGBL. 19911 5. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Geselzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. .

1057) gedndert wurde.

M.1:1000

ZEICHENERKLARUNG

1. Arl der baullchen Nutzung {§ 9 Abs. T Nr, 1 BauGB)

@_l Reines Wohngeblet (§ 3 BauNvO)

2, Mal der baulichen Nutzvng (§ 9 Aba. 1 Nr. T BalGR)
GRZ Grundfigchenzahl (§ 12 Abs. 1 8auNvQ)

i Zahl der Vollgeschosse als Hacheimag (§ 20 Abs. 1 BauNVvO)

3. Bauweise / Qbarbavbere Grundsiicksflschan {§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGa}
0 offane Bauwelse

_____ Baugrenza (§ 23 Abs, 2 BauNVO}

4. Umgrenzung der Fidchen, dle von der Bebauung Irelzuhalten sind {§ 9 Abs. 1 Nc. 10 BauGE)

Flachen, dle von der Bebauung freizuhalien sind
hier; Ang e zur Krei; )

o (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offzntiche Grinfidchs

Abschimungsgriin

%. Erhalton von BBumen, Sirauchern und sonsiigen Bepflanzongen {§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGH)

I::E] Erhzllen von Bumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

1. Sonstlge Planzelchan

——— Gellungaberaich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

B. Darstelll ohne
pal Flursticksnummer
83
— o Flurskiicksgrenze

—————— méghche Baugrundsticksgrenzen

Bematung (Angaben in Meler)




2. ANDERUNG DER STADT HEILIGENHAFEN

TEXT (TEIL B)

1.0 Art der baullchen Nuizung § 2 Abs, 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauMVQ

In dem Relnen Wohngebiet sind Wohngebaude zulsssig. Dis Nuizung nach § 3 Abs. 2 Nr.

2 BauNVQ Ist nicht zul3ssig, Dle Ausnafime nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind nicht
Besstandiail des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 5 und & BauNyQ}

2.0 MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvO, § 18 BauNvQ

Dle Cherkante der Hauptgabdude darf eine Hahe von 11,00 m nicht Gberschrelten,
Bezugspunkd Ist die Fahrbahnoberildche dar dem Gebdude ndchstlegender: éfanllichen
erkehrsfidche (her: Ins-Selde-Siratte). {§16 Abs, 3 BauNVQ, § 18 Abs. 1 BauNVQ)

3.0 Yorkehrungen zum Sehutz vor schidlishen Umwealteinwirkungen § 9 Abs.1
Nr. 24 BauGB

im Reinen Wohngeblel sind Wohn- und Schlafrdume sowie Balkone und Terragsen auf
der lannabgewandten Geb3udeseile (hier: In Rlchiung Ina-Seidel-Stralte; anzuord- nen.

4.0 Ortliche Pauvarschriften iiber die fuBlere Gestaitung § 9 Abs. 4 BauGRB
1.V, m.§84LBO

Grundstickselnfriedungen entlang &tfenllicher Verkehrsfigehan sind nur als Hecke mit
standortgerechlen, Laubgehdizen oder als Holzzaun bis zu ainer ZaunhShe von 1.20 m
71 geslalten. Andere Einfriedungen sind zullissig, wenn sle Innenseltig des Baugrund-
stficks hinter einer Hecke ermichtel werden und die Hacke diese Einfriedung verdeckt

VERFAHRENSVYERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadiveriretung von............ .
Dle ortsiiblicha Bekanntmachung des Aufsleliungsbeschlusses isl durch Abdruck in de
“Heiligenhafener Past" und Verdffantichung I Internet am ...... R grfolgt.

2. Die kGhzeltige Beteiligung der Sifentlichkelt nach § 3 Abs.1 Salz 1 BauGB wurde
durch Aushang vom .....cccue. 517, durchgefithrt.

3. Die Behdrden und sonstigen Trager Bfentlicher Belange, die von der Planung
beriihit sein kénnen, wurden gem. § 4 Abs, 1 BauGB LV.m. § 3 Abs.1 BauG3 am
............... unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgeiordert,

4. Dis Sladtveriretung hat am ..o veecrrenns den Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begrindung beschlessen und zue Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Tell A} und
dem Text (Teil B}, sawle dle Begriindung haben in der Z&it YOM wwwens-e a1
withrend der Dlensistunden nach § 3 Abs, 2 BauGB &ffentiich ausgelegen. Die
Gifentliche Auslagung wurda mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der
Auslegungsfrist von allen Interessiertan schriftich oder zur Nisderschrift abgegeben
werden KGnher am ... orsiiblich bekannt gemachl.

Der |nhalt der Bekanntmachung iiber die Auslegung der Pfansntwirfe und die nach
§ 3 Abs. 2 BauGE auszulsgenden Unterdagen wurden unter www.heiligenhafen.de ins
Infernet gestellt

6. Die Beh&rden und sonstigen Triger 3fenticher Belange, dle von der Planung
berihrt saln kdnnen, wurden gem. § 4 Abs, 2 BauGB am ................c.. untemmichtet und
zur Abgabe siner Stellungnahrme aufgefordert.

Helligenhafen, dan wumsrrese Slegel

7. Der kalzslermalige Bestand am .....cwoeneee sowie dle geometrischen
Festlegungen der neusn sladtebaullchen Planung werden als richiig bascheinigt.

[T . - ) R Slegsl

-(@ffentl. bestell. Vermessungsing.)

8. Die Stadivertretung hat dle Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden

und sonstigen Trager Sfentlicher Belange am ............... .. gepriit. Das Ergebnis
wurde miigeteflt.

9. Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A} und dem Texd (Teil B), am ..ccviercecnne als Satzung beschlossen und die
Begriindung durch {einfachen) Beschluss gebilligt.

Heilligenhafen, dem ....ceeonn. Siegal

{Burgermelster)

10. Die Babauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Tt ell A)und deg
Text (Tell B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Heillgenhafen, dan .....c.ueeeenas Siegel

(Birgermelster)

11. Der Baschluss des Babauungsplanes durch die Stadivertrefung und die Stelle,
bei der dar Plan mit Bagritndung-auf Dauer wahrend der Sprechstunden van allen
Interesslerten eingesehen werdan kann und dle Gher den [nhalt Auskunft edeift, sind
am . orisGblich bakannt gemacht worden. In der Bekannimachung
Ist au Ggii . eine Verletzung von Verfabrens- und Formvorschrifian und -
von Mangeln der Abwigung elnschileBlich der sich ergebenan Rechisfolgen (§215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriche geltend zu
machen und daa Eddschen disser Anspriche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Auf e Rechiswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Dle Satzung ist mithin am ... S Int Kraft getratan.

Helfigenhafen, den ... Slegel

' (Bdrgermeister)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 und § 13a des Saugesetzbuches (BauGB), das zuletzt durch
Artikel 1 des Geselzes vom 3, November 2017 (BGBI IS, 3634) gedndert wurde
sowie nach § 84 der Landesbauordnung (LBOQ), wird nach Beschlussfassung durch
dia Stadtvariretung VO .....iwess folgende Satzung dber den Bebauungsplan
Nr. 27, 2. Anderung fir das Geblet: "Weslliches Kiesgrubengeldnde am Sundweg”
bestehend aus der Planzslchnung {Tell A) und dem Text (Tell B), efassen:
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Stadt Heiligenhafen

Begrindung

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  Rechtsgrundlagen und Verfahrenshinweis

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

3.0 Einordnung in die {iberortliche und értliche Planung-

4.0 Darlegung der Planung

4.1  Art der baulichen Nutzung

4.2  MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

4.3  VerkehrserschlieRung

4.4  Ver- und Entsorgung

4.5  Orlliche Bauvorschriften Uber die Gestaltung

5.0 Umweltbelange

5.1  Eingriff / Ausgleich

5.2  Flora und Fauna / Artenschutz

5.3  Boden und Wasser

54  Schallschutz

5.5 Benachbarte Funkanlage / Schutz vor elektromagnetischen Feldern
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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 liegen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) und

- die Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Satzungsbeschluss jeweils glltigen Fassung.

Bebauungsplan der Innenentwi_cklunq

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 07 dient der InnenénMicklung und soll
entsprechend nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Derzeit befinden sich keine Bebauungsplane in Aufstelfung, 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 solf und kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Bisheriges Beteiligungsverfahren

Die B-Plan-Anderung hat Ende 2013 / Anfang 2014 bereits ein frithzeitiges Beteili-
gunsgverfahren durchlaufen, jedoch unter einer anderen planerischen Zielsetzung.
Im Plangebiet sollten 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 stlichen Stadtgebietes und wird vom
Sundweg und der Ina-Seidel-StralRe tangiert. Es ist momentan unbebaut.

Das Geliande wird westlich und siidlich durch eine Griinabschirmung gekennzeichnet
(Baume und Straucher). Entlang der ina-Seidel-Strale ist das Gelande offen.

Die bebaute Umgebung ist gepragt durch Wohntrukturen im Westen (mehrge-
schossige Wohnbebauung) und im Slden (so genannte Einfamilienhduser) sowie
eine Schule im Osten.

Architektur + Stadtplanung Schwerin 3




Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

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

Nordlich des Sundweges befindet sich ein Friedhof.

Urspringlicher Bebauungsplan Nr, 27

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

2.0 Planungsziel und Planungserfordernis

Die Flache soll fiir eine verdichtete, mehrgeschossige Wohnbebauung planungs-
rechtlich vorbereitet werden. Damit soll der Weg fiir 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,
insbesondere wegen der ehemaligen Ausweisung eines Sonder- und Mischgebietes
sowie aufgrund von artenschutzrechtlichen Belangen.
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Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

3.0 Einordnung in die tUberortliche und ortliche Planung

Heiligenhafen ist ein Unterzentrum. Der Landesentwicklungsplan sagt folgendes
hierzu aus: ,Unterzentren stellen fiir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die
Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher.

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

Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte. Insofern gilt dieses
auch fur das Unterzentrum Heiligenhafen.

Ein Bedarf an Wohnungen ist vorhanden.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt eine gemischte Bauflédche 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  Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Reines Wohngebiet ausgewiesen.

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

Intention ist, dass hur Wohngebaude entstehen sollen. Insofern werden auch die
nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzung (hier: Anlagen zur
Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen) als auch
die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO aushahmsweise zuldssigen Nutzungen
(hier: ,Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs flir die Bewohner des Gebiels dienen sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes” und ,sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Beduirfnissen
der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitli-
che und sportiiche Zwecke") ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie der Oberkante der Hauptgebaude be-
stimmt. Die Maflgebung orientiert sich dabei zum einen am baulichen Bestand der
Umgebungsbebauung entlang des Sundwegs und zum anderen an der nunmehr
beabsichtigten 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 Héhe von 11 m nicht Giberschreiten. Damit
wird die Hohenentwicklung der Geb&ude konkret begrenzt, um keine ,ausreiftenden”
Gebaudehdhen zu erhalten, die die stadtebauliche Strukturen im Gebiet und dessen
Umfeld unmafstablich beeintrachtigen wirden.

4.3  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uiber die Ina-Seidel-Stralle erschlossen. Die verkehrliche
Erschliefung ist damit gesichert. Die ina-Seidel-Strafie zweigt westlich des
Plangebietes vom Sundweg ab. Das Wenden von Pkw ist in der vorhandenen
Wendeanlage mdglich. Dartiber hinaus zweigen Straflen in siidliche Richtung ab, die
letztendlich auch das Befahren mit bspw. dreichachsigen Millfahrzeugen gewahr-
leisten.

AuRerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt diirfen Hochbauten jeder Art an Kreisstraen in einer Entfernung bis
zu 20 m, gemessen vom auBeren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Der Sundweg ist eine Kreisstralle. Die
so genannte Anbauverbotsszone ist von der Bebauung freizuhalten. Als éffentliche,
dicht bewachsene Griinfliche 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 sichergestellt. Fir die jeweiligen
Anschliisse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben der Stadt Heiligenhafen und
der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe.

Die ZVO Gruppe ist fur die Trinkwasserversorgung zustandig und kann {ir das
geplante Vorhaben eine Versorgung ermoglichen.

Das Plangebiet wird an die vorhandene Abwasserkanalisation angeschlossen.

Im Zuge der Erschliefung der siidlichen Wohngebiete sind Leitungen fir die
Regenentwisserung in den angrenzenden Straflenraumen verlegt worden, an die
auch das Plangebiet angeschlossen werden soll. Im Rahmen des Regenwasser-
managements wird die Kakapzitat der entsprechenden Kanale im Weiteren zu prifen
sein.

Léschwasser wird gemafl der DVGW Richtlinie W 405 zur Verfligung gestelit. Die
erforderliche Léschwassermenge betragt mindestens 48 cbm/h fir eine Ldschzeit
von 2 Stunden. Die Loschwasserversorgung wird im Rahmen der hoheitlichen
Pflichtaufgabe sichergestelit.

Fine Versorgung mit weiteren Medien (Gas, Telekommunikation usw.) ist moglich.

Architakiur + Stadtplanung Schwerin 6




Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

4.5 Ortliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung

Zwecks gestalterischer Rahmengebung des privaten Freiraumes zur 6ffentlichen
StralRe werden Vorschriften (iber die Gestaltung getroffen. Entlang &ffentlicher
Verkehrsflachen sind Laubgehdlzhecken oder max. 1,20 m hohe Holzzéune 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 erstellt. Es wurde festgestellt, dass das
vorhandene Dornengeblisch im Plangebiet mit Brutvdgeln besiedelt ist. Es sind hier
die Arten des Anhangs IV der FFH-RL und die européischen Vogelarten zu berlick-
sichtigen, die gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 7 BNatSchG als heimisch einzustufen sind. Die
Definition schlielt sowohl Brut- als auch Zugvigel ein.

Das Dornengebiisch hat eine Nistplatzfunktion sowie eine Schutzfunkiion fir
heimische Vogel gegenliber natlrlichen Angreifern. Es ist auch Riickzugsgebiet fir
einzelne, heimische Reptilien. Da keine Feucht- oder Wasservorkommen, sonnige
lichtungs- oder Hangsituationen oder Waldstrukturen im Plangebiet vorhanden sind,
sind im Anhang [V der FFH-RL gelistete Amphibien, K&fer, Libellen und Schmet-
terlinge, die die o. g. Standarte bevorzugen, nicht wahrscheinlich, zumal auch die
wiesenartige Flache vor dem Dornengeblisch anthropogen beeinflusst ist.

Die Dornenstriucher und die eingestreuten Baume in der Anbauverbotszone zum
Sundweg und im westlichen Plangebiet bleiben erhalten. Die Flache bleibt als
Griinflache in dffentlicher Hand.

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

Eine Gefahr von erheblichen Schadstoffeintragen besteht aufgrund des geplanten
Baugebietstyps bei Einhaltung alter 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 erforderiich.
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Bebauungsplan Nr. 27, 2. Anderung / Stadt Heiligenhafen

5.4 Schallschutz

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

Zwecks gesunder Wohnverhaltnisse sind dennoch Wohn- und Schlafraume sowie
Balkone und Terrassen abgewandt vom Sundweg (in Richtung der Ina-Seidel-
Stralke) anzuordnen. Die Lagebedingungen lassen die Umsetzung dieser passiven
Schallschutzvorkehrung grundsatzlich zu, da die o. g. Aufenthalts- und Freiraum-
nutzungen nach Siiden auszurichten sind und dies bei der Grundrissgestaltung von
Wohnungen grundséatzlich 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 wie ein ,visueller Schutzvorhang®.

5.5 Benachbarte Funkanlage / Schutz vor elektromagnetischen Feldern

Auf dem Flurstiick 29/17, das unmittelbar westiich 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 beeintrdchtigt wird. Auch die Ursprungsplanung sah im Umfeld
des Antennenmastes bereits eine Zweigeschossigkeit vor.

Von der benachbarten Sendemast ausgehend verlaufen Strahirichtungen
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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