Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 10. November 2016

Der Burgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
611-14/10 Br/Lii.

Jorlage zum 6ffentlichen Teil der Sitzung

| des Stadtentwicklungsausschusses

des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung
® Personalrat; nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r. nein ® Seniorenbeirat: nein

12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 (Lehmberg) fiir den Bereich
der ehemaligen Gorch-Fock-Schule

A) SACHVERHALT

Das Grundstiick der ehemaligen Gorch-Fock-Schule in der FeldstraBe ist in der
rechtskraftigen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 (Lehmberg) als Fléche fir den
Gemeinbedarf (Schule) festgesetzt. Das Schulgebdude ist zwischenzeitlich abgerissen
worden. Das Grundstiick ist mit Kaufvertrag vom 25.06.2014 mit der Intention verauBert
worden, auf dieser Flache eine Wohnbebauung (dreigeschossig plus Staffelgeschoss) zu
entwickeln. Hierflr ist es erforderlich, eine Bebauungsplanénderung vorzunehmen und
den im beigefiigten Lageplan gekennzeichneten Bereich als allgemeines Wohngebiet

(WA) auszuweisen.

B) STELLUNGNAHME

Es wird empfohlen, fiir eine zuklinftige Nutzung des Grundstiickes der ehemaligen Gorch-
Fock-Schule in der Feldstrale eine 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
(Lehmberg) im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB aufzustellen und den
Bereich als allgemeines Wohngebiet auszuweisen.

In der Sitzung des Stadteniwicklungsausschusses wird die Bauleitplanung durch das

Planungsbiiro Ostholstein erlautert.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Voraussichtlich keine. Der Investor hat sich verpflichtet, 10.000,00 € fur die

Bebauungsplandnderung zu Ubernehmen. Lt. Auskunft des Planungsbiros Ostholstein
sind damit die Kosten gedeckt.
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D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Fur den Bereich der ehemaligen Gorch-Fock-Schule in der Feldstrale wird die
12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 (Lehmberg) mit der Ausweisung
,allgemeines Wohngebiet im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB
aufgestelit.

2. Mit der Ausarbeitung des Planentwurfs ist das Blro Planungsbiro Ostholstein,
Tremskamp 24, 23611 Bad Schwartau zu beauftragen.

3. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1
abgesehen.

4. Der Vorentwurf der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 (Lehmberg) mit
Begrundung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt/mit folgenden Anderungen
gebilligt:

5. Der Entwurf der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 (Lehmberg) mit
Begrindung ist gem. § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich auszulegen und die Trager
éffentlicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen.

Mit dem Investor ist eine Vereinbarung zu schiielen, die die Stadt kostenfrei halt.
Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekanntzumachen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
in Verbindung mit § 13 a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Sachbearbeiterin /
" Sachbearbeiter
- f/l‘r' 7
C_ S __ <« = — -
- S Amtsieiterin / Jq ’

' Amtsleiler A
Birgermeister Baroleilender '
Beamter 140 '

Beschlussvorschlag

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/-innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

Fad

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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STAND: 03. NOYEMBER 2016

BEGRUNDUNG

ZUR
12. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 10
DER STADT HEILIGENHAFEN

FUR DAS GEBIET
NORDLICH DER FELDSTRARE UND DES KURZEN KAMP
UND &STLICH DER SCHULSTRARE

VERFAHRENSSTAND (BauGB 2013):

m FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 (1) BAUGB)
m BETEILIGUNG DER NACHBARGEMEINDEN (§ 2 (2) BAUGB)
FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN (§ 4 (1) BAUGB)

M BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN (§ 4 (2) BAUGB)

O OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)

O ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 4A (3) BAUGB)

O EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 4A (3) BAUGB LETZTER SATZ)

0 BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)
AUSGEARBEITET:
PLANUNGSBURDO OSTHOLSTEIN
TREMSKAMP 24, 23611 BAD SCHWARTAU, TEL: 0451/ 809097-0, FAX: 809097-11

INFO@PLOH.DE WWW.PLOH.DE



Bebauungsplan Nr. 10, 12. Anderung der Stadt Heiligenhafen
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Stand: 03.11.2016

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 10, 12. Anderung der Stadt Heiligenhafen fur das Gebiet nérdlich der

Feldstrafie und des Kurzen Kamp und &stlich der Schulstralie,

1.1

Vorhemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Das Grundstiick in der FeldstraRe liegt seit einigen Jahren brach und war ehemals mit einer
Schule bebaut. Aufgrund sinkender Schillerzahlen ist an eine Wiederaufnahme des Schul-
betriebs bzw. an einen Neubau einer Schule an dieser Stelle auch nicht zu denken. Die Stacit
Heiligenhafen hat sich daher entschlossen, das Grundstiick fir den Wohnungsbau zu entwi-
ckeln. Vorgesehen ist die Errichtung von drei Baukdrpern fir Geschosswohnungsbau mit
einer dazugehérigen Tiefgarage. Mit Verwirklichung des Vorhabens kann auch der durch die

ungepflegte Freifliche entstandene stédtebauliche Missstand beseitigt werden.

Der Bebauungsplan dient der der Wiedernutzbarmachung von Flachen und wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Grofle der méglichen Grundflé-
che betragt mit insgesamt ca. 980 m? weniger als 20.000 m*. Durch den Bebauungsplan wird
keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Eine Umweltpriifung
und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hatam ................... die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr.10, 12. Anderung beschlossen.

Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein ist Heiligenhafen
Unterzentrum in einem Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung.

Der Regionalplan 2004 fur den Planungsraum |l {(alt) zeigt Heiligenhafen ebenfalls als Unter-
zentrum. Das Plangebiet liegt innerhalb des baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiets.

Der Landschaftsplan weist eine Schule aus.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen stelit Flache flr den Gemein-
bedarf der Zweckbestimmung ,Schule" dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-

richtigung angepasst.

Firr das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 10, 6. Anderung aus dem Jahr 1991.
Dieser setzt fiir das Plangebiet ebenfalls eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestim-

mung ,Schule” fest.

“IDH  PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 3 von 9



Bebauungsplan Nr. 10, 12. Anderung der Stadt Heiligenhafen

3-1

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage von Heiligenhafen nérdlich der Feldstralle,
dstlich der Schulstrale. Das Gelédnde ist bewegt und fallt von der Feldstrae aus ab und liegt
um einiges tiefer als die StraBe selbst. Entlang der StraRe sind einige Laubbdume vorhan-
den. Das Plangebiet ist im Stiden und Osten von Wohnbebauung umgeben. Westlich grenzt
an das Plangebiet eine Sporthalle und nérdlich schlieft ein Gewerbebetrieb mit einer Pro-

duktionshalle fiir Strandkérbe an.

Begriindung der Planinhalte

Flichenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

WA-Gebiet 3.245 m?
Verkehrsflache: 490 m?
Gesamt: 3.735 m?

Auswirkungen der Planung

Mit der Wiedernutzbarmachung von Flachen wird den umweltschitzenden Vorschriften des
§ 1a des Baugesetzbuches entsprochen. Die Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen wird
vermieden. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden bedarfsgerecht auch
verdichtete Bauformen vorgesehen. Bodenversiegelungen werden auf das notwendige Mald

beschrankt.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft werden durch das Vorhaben nicht gesehen. Die Grenz-
abstande der offenen Bauweise sind einzuhalten. Der dreigeschossige Neubauteil wird eine
Hohe von ca. 36,00 m Gber NHN erreichen; erhebliche Verschlechterungen der angrenzen-
den Bebauung durch Verschattungen sind daher nicht zu erwarten. Das zur(ickgesetzte Staf-

felgeschoss (Héhe tber NHN ca. 39,20 m) wirkt sich hier voraussichtlich nicht aus.

Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), der Verordnung iber energiesparenden
Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energieeinsparverord-
nung — EnEV 2014) sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG 2013) verzichtet. Solaran-

lagen sind zulassig.
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3.3

3.4

3.4.1

3.4.2

PLY .,

Bebauungskonzept
Das Bebauungskonzept sieht an der Feldstrae eine Bebauung mit drei bzw. zwei Vollge-
schossen und einem Staffelgeschoss vor. Die Stellplatze werden weitgehend in einer Tief-

garage untergebracht.

Tdis2

TR
TaR1

295 E wgsn G

Faldsirafla

i _ e

Abb.: Beispielhaftes Bebauungskonzept Jan F. Gollus

Stidtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt. Im Hinblick auf die angrenzenden ,Reinen Wohngebiete® nach § 3 BauNVO werden
die Aushahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Beherbergungsbetreibe, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) zur Wah-

rung der Wohnruhe im Plangebiet ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung erfolgen zuriickhaltend. Um das Bauvo-
lumen unterbringen zu kénnen, wird eine Grundflachenzahl von 0,35 erforderlich. Zur Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs wird eine Uberschreitung erforderlich; die Kappungsgrenze
wird dabei eingehalten. Die Zahl der Vollgeschosse wird gegliedert entsprechend dem Hoch-
baukonzept festgesetzt. Es wird eine maximale Hohe von 39,30 m (ber NHN festgesetzt,
welche durch technische Anlagen und Solaranlagen um weitere 5,70 m Uberschritten werden
darf.

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 5von 9



Bebauungsplan Nr. 10, 12. Anderung der Stadt Heiligenhafen

3.4.3

3.4.4

3.5

3.5.1

3.5.2

3.6

3.6.1

3.6.2

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldchen
Es werden entsprechend des geplanten Bebauungskonzeptes drei separate Baufenster fest-

gesetzt. Terrassen und Balkone sind auch aulerhalb der Baufenster zulassig.

Sonstige Festsetzungen
Entlang der Feldstrake werden Ein- und Ausfahrten gréRtenteils ausgeschlossen, da die Zu-
fahrt auf das Grundstiick und zur Tiefgarage ausschlielich von Osten aus erfolgen soll.

Verkehr

ErschlieBung
Das Grundstiick ist Uber die Feldstralle erschlossen. Die Stadt Heiligenhafen ist an das Li-

hiennetz des OPNV angebunden.

Stellplatze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr und Besucherparkplatze sind auf dem Baugrundstiick unterzu-
bringen. Im Rahmen des Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu filhren. Es ist eine

Tiefgarage mit Zufahrt von der FeldstraRe vargesehen.

Griinplanung

Die auf dem ehemaligen Schulgelénde vorhandenen Baume kénnen nicht erhalten werden.
Diese stehe jeweils zu dicht an der Baugrube. Es wird auf die Baumschutzsatzung der Stadt
Heiligenhafen verwiesen. Entlang der Feldstrae werden neue Baumpflanzungen vorgese-

hen,

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaRl § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Der Bebauungsplan initiiert

somit als Bebauungsplan der Innenentwickiung keine Eingriffe.

Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-
schufzgeseizes zu beriicksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Bei den im Plangebiet zu erwar-
tenden Vogelarten kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund ihrer Anpassungsfahig-
keit und des giinstigen Erhaltungszustandes bei den vorhabenbedingten Beeintrachtigungen
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5-1

nicht gegen das Zugriffsverbot verstoRen wird. Grundsatzlich sollte § 27a LNatSchG beach-
tet werden und ein Gehélzschnitt in der Zeit vom 15. Mérz bis 30. September unterlassen

werden.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die drtlichen Versorgungstrager.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver-/ und -entsorgung

Vorgesehen ist ein Anschluss an die értlich vorhandenen Einrichtungen.

Milllentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Stadt Heiligenhafen wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren® ge-
wahrleistet. Das Baugebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten ausgestattet.
Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW — Bereitstellung von Léschwasser durch die &ffent-
liche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbestandigen Um-
fassungswanden Léschwassermengen von 96 m%h fir zwei Stunden erforderlich. Anderen-
falls sind 48 m%h ausreichend. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-
netz entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift Gber die
Léschwasserversorgung vom 30. August 2010 (1V-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Da-
nach ist der Léschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgem&Rem Ermessen fest-

zulegen.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fur die Verfullung oder Auffillung mit Boden bildet die Bundesbodenschutzver-
ordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforde-
tungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abféllen — Technische
Regeln —{Stand 2003)“. Es sind ausschliefiliche Béden im Sinne dieser Richtlinie zugelas-
seh.

Vorsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutz-gesetz
sind schadliche Bodenveranderungen zy vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind

Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige Ma® zu beschréanken.
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Bebauungsplan Nr. 10, 12. Anderung der Stadt Heiligenhafen

Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung {(BaustralRen, Lageplatze u.4.) ist mdg-
lichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustrafien sollte die Mdglichkeit der Teilversie-
gelung genutzt werden. Nach Abschluss der BaumaRnahmen ist die Wiederherstellung des
ursprilnglichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Auf-
merksamkeit fachgerecht durchzufthren (z.B. Bodenlockerung}.

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut
Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen
Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6
BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV} zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwen-
dung. Es ist zweckmaBig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart
sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das
Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufhren bzw. naturnahe Standortverhalt-
nisse zu erhalten oder wiederherzustellen. Die Bodenart des Auffillmaterials (z.B. bei der
Gelandemodellierung) sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entspre-
chen. Grundlage fiir die Verfullung oder Auffullung mit Béden ist die Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln”.

Meldung schédlicher Bodenveranderungen: GeméR § 2 des Landesbodenschutz- und Alt-
lastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Boden-
veranderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

6 Bodenordnende und sonstige Mafinahmen

Bodenordnende und sonstige Malnahmen, fiir die der B-Plan die Grundiage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen Vor-
kaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

7 Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.

8 Billigung der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen am

S (=a]]l o] &
Heiligenhafen, Siegel (Midller)
- Blirgermeister -
Der Bebauungsplan Nr. 10, 12. Anderung istam ..................... rechtskraftig geworden.
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Stand: 03.11.2018

9 Berichtigung des Fliachennutzungsplanes

DURCH BERICHTIGUNG

- fiF das Gebiel ndrdlich der Feidstrafie und des Karzen-Kamp.
und ogliich der Sciulstrare nach §: 4 Ja Abs 2 Nr.2 BauGB

Hinwels:
Die Berichligung des Fiachennutzungsplanes erfolgt aufgrund der1], Andemng des: BED&UUWSD!MBS Nr; 10 der
Sladt Halligenhafen, der it WIkung vom .- “Rechiskratt erlangt nat. Mit der Berichtigung erfolgt”
die: Darslaliutig-eirier Wohnbaufiache.:

Heihgenha!en, defls. ol Slﬂdt Helligentiaten

~ et Blrgemmeister ~
Siegel -
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