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Begriindung
Bebauungsplan Nr. 89 der Stadt Heiligenhafen fiir den
«Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg*

0. Praambel - Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplanes Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Liitjen-
burger Weg” wird auf der Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBL. I, S. 3634).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNV@Q) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017
(BGBL. 1, S. 3786).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darsteflung des
Planinhalts {Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. 1991 L, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL. IS, 1057).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
{GVOBL. Schl.-H. S. 6), zuletzt gefindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2016
(GVOBL. Schl.-H. S. 369).

Gesetz fiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 {BGBL. I 5. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBL 15. 3434).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24, Februar 2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 27.05.2016 (GVOBL. Schl.-H. 5. 162).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (G0) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schi.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.03.2017 (GVOBL. Schl.-H. 5. 140).
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Wohnpark Heiligenhafen GmbH & Co. KG beabsichtigt, das Grundstiick der ehe-
maligen Hiihnerfarm zwischen dem Liitjenburger Weg im Norden und dem Dazendor-
fer Weg im Siiden fiir Wohnungsbau zu entwickeln.

Im siidlichen Teilbereich sollen insgesamt ca. 50 Eigentumswohnungen entstehen,
Auf dem nérdlichen Grundstiicksteil ist der Bau einer Seniorenresidenz mit insge-
samt ca. 80 Pflegeplitzen und ca. 20 Wohneinheiten fiir ,Betreutes Wohnen” durch
die Specht Gruppe aus Bremen geplant.

Die privaten Entwicklungsabsichten zu qualitativem Wohnungsneubau und altenge-
rechtem Wohnraum mit bzw. ohne Pflegeleistung unterstiitzen die aus demografi-
schen Griinden stidtebaulich erforderlichen Anpassungs- und Entwicklungsprozesse
zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in der Stadt Heiligenhafen.

Fiir die Realisierung dieser Vorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. Die Stadtvertretung hat dazu in der Sitzung vom 17.03.2016 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Dazendorfer Weg und
Liitjenburger Weg” als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
beschlossen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 89 und der Begriindung ist die SWUP
GmbH, Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation in Quickborn beauf-
tragt.

1.2 Lage des Plangebiets und riumiicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidwesten der Stadt Heiligenhafen innerhalb der Ortslage.
Der Bebauungsplan Nr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Liitjen-
burger Weg” wird fiir die nachfolgend abgebildete Flache aufgestellt.

Das Gebiet umfasst das Grundstiick der ehemaligen Hiihnerfarm und wird begrenzt

- im Narden durch den Liitjenburger Weg,

- im Osten durch die Einfamilienhausgrundstiicke an der Pastor-Burchardi-Stralte
und an der Prohst-Rhl-Strafe,

- im Siiden durch den Dazendorfer Weg und

- im Westen durch eine Kleingartenanlage.

Nérdlich des Liitjenburger Weges schlieRt das Geldnde der Ameos-Klinik an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 1,9 ha.
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Abbildung 1: Gettungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89
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Es handelt sich um die Gemarkung Stadt Heiligenhafen, Flur 3, Flurstiicke 11/10,
11/11, 11/12, 11/13, 212/85 vollsténdig sowie eine Teilfliche des Flurstiicks
10/66, welche den Anschluss an die Probst-Rohl-Strale herstellt, und Teilflichen

des Flurstiicks 81/15 (Liijenburger Weg) und der Flurstiicke 85/13 und 85/18 (Da-
zendorfer Weg).

1.3 Ausgangssituation

Der auf dem dstlichen Teil des Plangebietes anzutreffende Gebdudebestand (5 gré-
Rere Stallgebdude) entstammt der fritheren Nutzung als Hiihnerfarm und besteht
aus eingeschossigen Wirtschafts- und Hallengeb&uden. Einzelne Gebaude bzw. Teil-
bereiche der AuRenflichen werden von einem oder mehreren Betrieben u.a. fiir La-

gerzwecke genutzt, Die Bausubstanz ist fiir das geplante Anforderungsprofil qualita-
tiv nicht relevant und soll komplett abgerissen werden.




Das Grundstiick der ehemaligen Hiihnerfarm verfiigt Giber eine Grundstiickszufahrt,
die vom Dazendorfer Weq abgeht und an der siidéstlichen Grundstiicksgrenze ver-
[duft. Eine weitere Grundstiickszufahrt, die jedoch augenscheinlich nicht mehr ge-
nutzt wird, liegt am Liitjenburger Weg.

Ein GroBteil des Plangebietes liegt brach und befindet sich in einem Stadium der
natiirlichen Verbuschung, insbesondere durch Brombeeren. Auf den Freiflichen
befinden sich auerdem stillgelegte Baumaschinen und PKWs, gréRere Mengen an
Baumaterialien, Altreifen, Bauschutt sowie zwischengelagerter Aushubboden,
Schnittholz und Griinabfélle.

Im nordéstlichen Plangebiet Richtung Liitjenburger Weg stehen mehrere alte durch-
gewachsene Obstbaume, von denen einige Bdume bereits starke Kronenausbriiche
zeigen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze gibt es in Teilabschnitten eine ebenfalls
durchgewachsenen Liguster- und WeiRdornhecke.

Im siidlichen Plangebiet ist die dortige Béschungsfliche zum Dazendorfer Weg mit
Biumen und Strduchern bestanden. Einige Einzelbdume stehen auferdem an der
Nordgrenze zum Liitjenburger Weg.

Die Topografie des Grundstiicks ist gekennzeichnet durch einen von Nord nach Siid
ansteigenden Geldndeverlauf mit 26,92m {iNN am Liienburger Weg und
33,55 m (iNN am Dazendorfer Weg. Der Dazendorfer Weg am Siidrand des Baugrund-
stiicks verlauft als Einschnitt. In der stidwestlichen Ecke des Plangebietes liegt er auf
einer Hohe von ca. 32,26 m GNN und fillt nach Osten Richtung Stadt ab, auf
28,80 m (iNN in der siiddstlichen Ecke des Plangebietes.

Das vorhandene Wohngebiet éstlich des Plangebietes ist durch eingeschossige Ein-
familienhduser zzgl. Dach gekennzeichnet. Hier herrschen Sattelddcher als Dach-
form vor. Fiir dieses Gebiet existiert der Bebauungsplan Nr. 11 aus dem Jahr 1967.

Die Kleingartensiedlung westlich des Plangebietes ist durch eingeschossige kleine
Lauben und groRftachige Gartenanteile gekennzeichnet. Entlang der Kleingartenan-
lage verlduft ein FuRweg unmittelbar angrenzend zum Plangebiet.

1.4 Eigentumsverhiltnisse

Die geplanten Baugrundstiicke befinden sich in Privateigentum.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet ist bislang kein Bebauungsplan aufgestellt worden. Das Gelande
ist als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB einzuordnen. Die geplante Nut-
zungsanderung erfordert aufgrund der Ldsung der ErschlieRungsfragen und auf-
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grund der geplanten mehrgeschossigen Wohnbebauung die Aufstellung eines Be-
bauungsplans.

1.6 Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Vorpriifung des Einzelfalls fiir § 13a-Verfahren durch die Gemeinde

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB ,Bebau-
ungspline der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierfiir wurde gepriift, ob die
Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen:

- Dije Planung stellt eine Umstrukturierung und Nachverdichtung einer bestehen-
den baulichen Nutzung {ehemals Hiihnerfarm, zwischenzeitlich gewerbliche
Nutzung u.a. fiir Lagerzwecke, ca. 50 % baulich bzw. als Lagerfliche genutzt,
die iibrigen 50 % stellen Grundstiicksfreifldchen) dar, die auf bereits bebauten
und erschlossenen Flachen innerhalb des Siedlungshereiches vorgesehen ist.
Damit handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung.

- Weiterhin erfiillt der Bebauungsplan die Malfgabe des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB, weil in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNV(
von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

- Gegen die Kumulierungsregelung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wird nicht
verstoflen. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass ein Plangebiet in
mehrere Einzelgebiete aufgeteilt wird, bis zu denen das beschleunigte Verfah-
ren angewendet werden kann, um damit ein ,Normalverfahren” zu umgehen.

- Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
giiter {hier: Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten)
vorliegen. Dieses kann im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Das Plan-
gebiet besitzt keine Bedeutung bzw. Sensibilitdt hinsichtlich von Natura 2000-
Gebieten.

- Fiir die Planung eines Wohngebietes besteht gemaR der Anlage 1 zum Landes-
gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (LUVPG) keine Pflicht zur Durch-
fithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

Im Ergebnis erfiillt der vorliegende Bebauungsplan die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB. Gemal § 13a Abs. 2 Hr. 1
BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, d.h.

- von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs.1 und
§ 4 Abs, 1 BauGB kann abgesehen werden und

- von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
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weltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Bei der Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprii-
fung abgesehen wird.

Weiterhin gelten in den Fillen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (festgesetzte
zulissige Grundfliche insgesamt weniger als 20.000m°) gem3R §13a Abs.2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulissig.

1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.7.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein von 2010 ist die Stadt Heiligenhafen
als Unterzentrum im lindlichen Raum definiert, Weiterhin gehort Heiligenhafen zu
den Stidten mit einem kontinuierlichen Bevélkerungswandel, auf welchen reagiert
werden muss.

Der Landesentwicklungsplan fiihrt dazu aus:

LAuf eine verinderte Wohnungsnachfrage reagieren

Mit dem demographischen Wandel werden sich Art und Umfang der Wohnungsnach-
frage und der Flichenbedarf verdndern, Wahrend die Nachfrage nach Einfamilien-
hiusern deutlich zuriickgehen wird, nimmt die Nachfrage nach neuen Wohnformen
sowie generationsiibergreifenden, alten- und behindertengerechten Wohnungen zu.
Die Kommunen miissen sich bei der Flichenvorsorge, der Weiterentwicklung der
Wohnungsbestinde, der Gestaltung des Wohnumfelds und des Infrastrukturangebots
auf diese Veranderungen einstellen.” (S. 15 LEP)

1.7.2 Regionalpian

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit der
kreisfreien Stadt Liibeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung der Einwoh-
nerentwicklung hervor:

.Die Einwohnerentwicklung in den Stidten und Gemeinden des Planungsraums wird
von der natiirlichen Entwicklung und in entscheidendem MaRe von der Zuwanderung
und dem kommunalen Angebot an Wohnungen und Bauflachen abhédngen. Vor allem
fiir ... die ... zentralen Orte muss es darum gehen, eine weitere Abwanderung von
Biirgerinnen und Biirgern durch Verbesserungen beim Wohnumfeld ... sowie durch
die Bereitstellung von qualititsvollen Neubauoptionen, nicht nur im Einfamilien-
hausbau, zu begrenzen.” (5. 8 RP)
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.Der Kreis Ostholstein und die Hansestadt Liibeck gehéren in Schleswig-Holstein zu
den Regionen mit dem hdchsten Anteil dlterer Mitbiirgerinnen und Mitbirger. Bis
zum Jahr 2015 wird der Alterungsprozess weiter fortschreiten und zu einer deutli-
chen Verinderung der Altersstruktur der Einwohnerinnen und Einwohner im Pla-
nungsraum fithren. ... Die Verdnderungen stellen neue Anforderungen an Woh-
nungsbau und Infrastruktur. Neben einer steigenden Nachfrage beispielsweise nach
altengerechten Wohnungen und Pflegeeinrichtungen wird der Bedarf an Kindergar-
tenplitzen oder Schulen riicklaufig sein.” (S. 9 RP)

1.7.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen des wirksamen
Flichennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen, der das Plangebiet als Wohnbaufla-
che darstellt (vgl. nachfolgende Abb.}.

Abbildung 2:  Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen
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1.8 Fachliche Vorgaben

1.8.1 Geseatzlich geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz und
§ 21 Landesnaturschutzgesetz

Im Ptangebiet kommen keine gesetzlich geschiitzten Biotope vor.

1.8.2 Artenschutz gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Den besonderen Artenschutz regelt § 44 BNatSchG. Die Vorschriften gelten unmit-
telbar, d.h. es besteht keine Abweichungsméglichkeit. Die Vorschriften sind striktes
Recht und als solches abwéigungsfest.

GemiR § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgende Verbote (Zugriffsverbote) maRgeblich zu

beachten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelar-
ten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, (berwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Starung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstdren.

Hierzu ist ein Artenschutzbeitrag erarbeitet worden (BBS BURO GREUNER-PONICKE,
2017; vgl. Anlage 3). Darin werden Vorkommen von streng und besonders geschiitz-
ten Tier- und Pflanzenarten sowie das Eintreten der o.g. Verbotstatbestinde bei
Umsetzung der Planung abgepriift. GemaR § 44 Abs, 5 BNatSchG sind dabei nur die
nach europiischem Recht streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs
IV der FFH-RL und die europdischen Vogelarten relevant. Erforderliche Vermeidungs-
und Schutz- bzw. AusgleichsmaRnahmen zur Abwendung eines Eintritts der Zugriffs-
verbote werden als Auflagen im Bebauungsplan beriicksichtigt.

1.8.3 Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stidtische Baumschutzsatzung (Satzung vom
06. August 1992, zuletzt gedndert am 11. Juni 2011). Danach sind alle Bdume in-
nerhalb des in der Satzung definierten Geltungsbereiches mit einem Stammumfang
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von 65 cm und mehrin 1 m Hhe geschiitzt. Nicht unter diese Satzung fallen Obst-
baume, mit Ausnahme von Schalenobstbiumen wie ERkastanie und Walnuf, sowie
Pappeln, Weiden und Nadelgehdlze.

Fiir das Beseitigen geschiitzter Bdume ist nach Baumschutzsatzung ein Ausgleich
durch Ersatzbaumpflanzungen zu beriicksichtigen. Die Anzahl ist abhdngig vom
Stammumfang des zu entfernenden Baumes. Dieser Ausgleich ist im Rahmen des
Baumfallantrages zu ermitteln.

Im Baugenehmigungsverfahren zu beantragende Baumfallungen auf den Baugrund-
stiicken sind abschlieRend durch die Anpflanzungen gemaR der Festsetzungen des
Bebauungsplans ausgeglichen. Es sind keine zusatzlichen Ersatzpflanzungen nach
Baumschutzsatzung aufzugeben.

Fiir erforderliche Baumfillungen auf anderen Flachen, z.B. offentlichen Verkehrs-
griinflichen, ist die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen anzuwenden.

1.8.4 Immissionsschutz

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose durch die AKIB Sachverstdndigen- und
Ingenieurgesellschaft mbH (KUNSTMANN, LOSCHKE, 2017; vgl. Anlage 4) wurden die
Einhaltung der Orientierungswerte nach der DIN 18005 fiir die benachbarten Wohn-
gebiete aufgrund von Emissionen aus dem Plangebiet sowie fiir das Plangebiet selbst
aufgrund von Verkehrsemissionen, die darauf einwirken, liberpriift und Festsetzun-
gen zum Schutz des Plangeltungsbereiches erarbeitet.

Relevante Emissionsquellen im Plangebiet, die sich auf die Nachbarschaft auswirken
kénnen, sind die Betriebsgerdusche aus dem geplanten Pflegeheim sowie der Ver-
kehrslarm von privaten Zufahrten und Stellplatzen der geplanten Wohnanlage und
der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache. Relevante Emissionsquellen aufRerhath
des Plangebietes, die sich auf die geplanten Nutzungen der Seniorenresidenz und
des Geschosswohnungsbaus auswirken kinnen, sind der Verkehrslarm des Dazender-
fer Weges (K 41) und des Liitjenburger Weges.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung, inshesendere zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen erfolgt eine Beurteilung der benachbarten Wohn-
bebauung wie auch der geplanten Wohnbebauung anhand der Orientierungswerte
gemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau”, wobei zwi-
schen Verkehrsldrm sowie Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm und weiter nach den
Beurteilungszeitrdumen ,tags” (6 bis 22 Uhr) und ,nachts” (22 bis 6 Uhr) unter-
schieden wird.

Die zuldssige Gesamtbelastung orientiert sich an der Gebietseinstufung des Immissi-
onsortes nach Baunutzungsverordnung (BauNV0).

Die Orientierungswerte sind nach Art der Gerduschquelle gesondert zu berechnen
und einzeln dem Orientierungswert gegeniiberzustellen. Dabei sind Verkehrsgerdu-
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sche im Nachtzeitraum mit einem um 5 dB(A) erhghten Orientierungswert zu verglei-

chen.

Tabelle 1: Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1

Nutzungsart Orientierungswerte
tags nachts
Verkehr” | Analagen”
dB({A)
reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebie- 50 40 35
te und Ferienhausgebiete
allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungs- 55 45 40
gebiete (WS) und Campingplatzgebiete
Friedhéfe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55 55 55
Dorfgehiete {MD) und Mischgebiete (MI) 60 50 45
Kerngehiete (MK} und Gewerbegebiete (GE) 65 55 50
sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbe- | 45 bis 65 35 bis 65 35 bis 65
diirftig sind, je nach Nutzungsart

Es bedeuten:
2 gilt fiir Verkehrslérm;

b)

dffentlichen Anlagen

gilt fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlirm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren

Fiir die Beurteilung des von &ffentlichen Verkehrswegen ausgehenden Verkehrslirms
sind die Kriterien der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSch¥) heranzuziehen.
Auch hier wird nach den Beurteilungszeitrdumen ,tags” (6 bis 22 Uhr) und ,nachts”
(22 bis 6 Uhr) unterschieden. Fiir den Nachtzeitraum ist die ungiinstigste Stunde
heranzuziehen. Die zuldssige Larmbelastung orientiert sich ebenfalls an der Ge-
bietseinstufung des Immissionsortes nach Baunutzungsverordnung {BauNVO0). Diese

Werte

sind nicht zu Giberschreiten.

Tabelle 2: Immissionsgrenzwerte nach Verkehrslirmschutzverordnung

(16. BImSchV)
Nr. Gebietsnutzung Immissionsgrenzwerte
tags | nachts
dB{A)

1 | Krankenhaduser, Schulen, Kurheime und Altenhei- 57 47
me

2 | reine und allgemgine Wohngebiete und Kleinsied- 59 49
lungsgebiete

3 | Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete 64 54

4 | Gewerbegebiete 69 59

In den Bebauungsplan werden Festsetzungen aufgenommen, die dem Schutz der
innerhalb des Plangeltungsbereiches geplanten baulichen Nutzungen dienen.
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Zur Vermeidung von Schallschutz-Konflikten werden in der Bauleitplanung insbe-
sondere beriicksichtigt:
- passiver Schallschutz an den Gebduden durch Festsetzung von Larmpegelberei-
chen nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau.
Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Wohnnutzungen
vor Yerkehrsldarm (StraBe) ergeben sich gemaR DIN 4109 (Juli 2016). Die Dimensio-
nierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelberei-
chen gemaR DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7.
Tabelle 3: Anfarderungen an die Luftschalldimmung zwischen Aufen und
Rdumen in Gebduden gemaR DIN 4109
Spalfe 1 2 3 | 4 5
Raumarten
Zeile Liarm- ~MaRgeblicher Bettenrdumein Aufenthaltsrdumein Biiroriume ”
pegel- AuBenldrm- Krankenanstalten Wohnungen, Ubernachtungs- | und Ahnliches
bereich pegel” und Sanatorien rdume in Beherbergungsstit-
ten, Unterrichtsriume und
Ahnliches
R’w,qes des AuRenbauteils
dB(A) indB

1 I bis 55 35 30 -

2 II 55 bis 60 35 30 30

3 I 61 bis 65 40 35 30

4 Vv 66 bis 70 45 40 35

5 V 71 his 75 50 45 40

6 VI 76 bis 80 > 50 45

7 VI > 80 > v 50
a)  An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund derin

b)

den Rdumen ausgeiihten Titigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.
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2. Planinhalt und Abwigung
21 Planungsziele
Als Planungsziele werden verfolgt:

- Schaffung von neuem, zeitgemdRem Wohnraum in Geschosswohnungsbauweise
fiir die Stadt Heiligenhafen, der verschiedene Generationen beriicksichtigt.

- Ausweisung der geplanten Bebauung als Allgemeines Wohngebiet.

- Ausschluss einer zweckentfremdeten Nutzung durch Ferienwohnungen oder
Ferienhduser.

- Regelung der Héhe der geplanten Bebauung zur Gewdhrleistung einer stidte-
baulichen Einbindung in das vorhandene Ortsumfeld aus iiberwiegend einge-
schossiger Einfamilienhausbebauung zzgl. Dachgeschoss bzw. aus kleingdrtne-
rischer Nutzung.

- Verkehrliche ErschlieRung des nirdlichen Grundstiicksbereiches iiber den Liit-
jenburger Weg und des siidlichen Grundstiicksbereiches durch Ausweisung einer
tffentlichen ErschiieRungsstraRe, die an den Dazendorfer Weg anbindet.

- Sicherung einer Grundstiicksanbindung an die Probst-Rghl-StraBe zugunsten
von FuRgingern und Feuerwehr durch Ausweisung eines Geh- und Fahrrechtes.

- Entwicklung eines in die Freiflichen des Wohnumfeldes integrierten oberirdi-
schen Konzeptes fiir den ruhenden Verkehr fiir den siidlichen Plangebietsteil
einschlieRlich Regelung des Nachweises von oberirdischen Besucher-
Stellplatzen.

- Anpflanzungsvorgaben zur angemessenen Gestaltung des Wohnumfeldes mit
Biumen und dadurch Gewihrleistung einer stidtebaulichen Einbindung in das
vorhandene Ortsbild.

- Beriicksichtigung artenschutzrechtlich erforderlicher Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalnahmen.

2.2 Stidtebauliches Konzept

Dem gednderten stidtebaulichen Konzept liegen die Architekturplanungen der bei-
den durch die jeweiligen Vorhabentriger beauftragten Architekten zugrunde.
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2.2.1 Geplante Bebauung

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - nérdliches Teilgrundstiick (WA 1)

Die zum Liitjenburger Weg hin gelegene Seniorenresidenz besteht aus zwei Geb&u-
den: Einem doppelten Stadtvillentypus mit Mansarddach, der sich parallel zur Strale
anordnet. In 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss werden hier ca. 20 Wohnun-
gen fiir betreutes Wohnen angeboten. Ein L-frmiger Baukorper mit Walmdach ist im
riickwartigen Bereich des Grundstiicks angeordnet und soll den Pflegebereich beher-
bergen. In 2 Vollgeschossen und einem mit groRziigigen Terrassen ausgestatteten
Staffelgeschoss werden insgesamt ca. 80 Pflegeplitze mit Einzelzimmern, Gemein-
schaftsriumen, Speisesaal, u.a. untergebracht.

Abbitdung 3: Lageplan Seniorenresidenz (nérdlicher Teilbereich)
{ ARCHITEKT WOLFGANG NASS, Stand 04.08.2016)
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Abbildung 4: Nordansicht Seniorenresidenz Pflegeinrichtung (oben) und Betreu-
tes Wohnen (unten) {ARCHITEKT WOLFGANG NASS, Stand 24.08.2016)
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Wohnungsbau - siidliches Teilgrundstick (WA 2)

Der Stidtebau auf dem siidlichen Teilgrundstiick wird gedndert. Es sind nur noch 6
zueinander versetzt angeordnete Baukérper mit Flachdach vorgesehen. Die bauliche
Dichte wurde dabei gegeniiber dem vorherigen Entwurf stark zuriickgenommen. Die
Geschosswohnungsbaukdrper sind als 2- bzw. 3-Spdnner mit insgesamt ca. 50
Wohneinheiten geplant.

Zur Bstlich angrenzenden Linfamilienhausbebauung werden 2 Baukdrper mit 2 Voll-
geschossen zzgl. Staffelgeschoss angeordnet, die zum Bestand der eingeschossigen
Einfamilienhduser mit Dach vermitteln. Nach Westen werden 4 weitere Baukdrper
angeordnet, die jeweils aus 3 Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss bestehen. Der
westliche Ubergang zur Kleingartensiedlung soll mittels eines Pflanzstreifens be-
griint werden.

In der Héhenlage folgt die geplante Bebauung dem bestehenden Gelandeverlauf,
d.h. die Bebauung steigt von Norden nach Siiden an. Im Siiden bildet der Dazendor-
fer Weg den Abschluss des neuen Quartiers in Form eines Gelandeeinschnittes, Zur
Absicherung der gestaffelten Abfolge der Bauhthen werden diese als maximal zulds-
sige Gebiudehdhen in Meter liber Normalnull festgesetzt.

Das Baugrundstiick WA 2 hat eine GroRe von 9.854 m’. Davon werden gemiR dem
architektonischen Konzept

mit 3 Gebiuden als 3-Spinner  §336m’=  1.008 m®
z2gl, 3 x Terrassen a87m = 261 m*
mit 3 Gebduden als 2-Spiinner & 256 m’ = 768 m°
zzgl. 3 x Terrassen i72m’= 216 m*
in Summe 2.253m"

durch Hauptanlagen iiberbaut und versiegelt. Das entspricht einer GRZ von 0,23, Um
einen geringfiigigen Puffer vorzuhalten wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt.
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Abbildung 5: Lageplan Wohnbebauung (siidlicher Teilbereich) mit éffentlicher
ErschlieRungssiralRe und oberirdischen Stellplatzen
(ARCHITEKT JAN GOLLUS, Stand 20.02.2017)
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Abbildung 6: Gelidndeschnitte A-A und B-B Wohnbebauung
(ARCHITEKT JAN GoLLUS, Stand 20.02.2017)

GELANDE SCENITT A-A

2.2.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die 3uRere VerkehrserschlieRung des geplanten Baugrundstiicks WAt im Norden
erfolgt weiterhin iiber die vorhandene offentliche Verkehrsflache des Liitjenburger
Weges.

Das siidliche Baugrundstiick WA 2 soll durch eine mindestens 5,50 m breite neue
dffentliche Verkehrsflache mit Wendehammer (Durchmesser mindestens 22 m), die
vom Dazendorfer Wegq abgeht und entlang der 8stlichen Plangebietsgrenze ausge-
wiesen wird, erschlossen werden. Die Planung reagiert damit auf den Hinweis des
Landesbetriebes Straenbau und Verkehr, wonach private Zufahrten und Zugdnge zu
der freien Strecke der KreisstraRe 41 (Dazendorfer Weg) nicht angelegt werden diir-
fen, sondern nur einer ffentlichen ErschlieBung zugestimmt wird. Weiterhin be-
riicksichtigt die Planung die Anbauverbotszone von 15 m Breite, gemessen vom
nordlichen Fahrbahnrand der KreisstraBe. Hierzu wurden die geplanten Gebdude
abgertickt.

Seniorenresidenz / betreutes Wohnen - nérdliches Teilgrundstiick (WA 1)
Zwischen den neu entstehenden Gebiduden sind ausreichend Flachen fiir die innere
ErschlieRung und den ruhenden Verkehr vorhanden. Der ruhende Verkehr wird in
Form ebenerdig angeordneter Stellpldtze untergebracht. Hierbei werden auch Besu-
cherstellplitze beriicksichtigt.

Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge kdnnen das Grundstiick vom Liitjenburger Weg
aus anfahren. Die erforderlichen Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflidchen werden
auf dem Grundstiick nachgewiesen.
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Die Miillabholung kann vom Liitjenburger Weg aus erfolgen.

Wohnungsbau - siidliches Teilgrundstiick (WA 2)

Fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs stehen in dem gednderten Konzept
oberirdische Stellplitze und einige Garagen zur Verfiigung. Eine Anlage von Tiefga-
ragen wird nicht mehr verfolgt. Je Wohneinheit wird mindestens 1 Stellplatz beriick-
sichtigt, d.h. insgesamt 50 Stelipldtze. Zusitzlich werden Besucherstellplétze auf
dem Baugrundstiick gemdR dem Ansatz je 3 Wohneinheiten 1 Besucherstellplatz
beriicksichtigt, das entspricht 17 weiteren Besucherstellplitzen. Die Stellplatze
werden entlang einer inneren ErschlieBungsachse des Baugebietes dezentral verteilt
und in Gebdudendhe angeordnet.

GemaR dem architektonischen Konzept werden fiir

50 Stellplitze bzw. Garagen (1je Wohnung) = ca. 680 m*
17 Besucherstellpldtze = ca. 215 m*
interne Zufahrtsflichen = ¢a.1.925m’
in Summe 2.820 m’

durch Stellplitze, Garagen, Besucherstellpldtze und ihre Zufahrten versiegelt. Bei
einer GrundstiicksgroRe von 9.854 m’fiir das WA 2 entspricht dies einer zusitzlichen
GRZ fiir Nebenanlagen von 0,29. Um einen Puffer fiir zusatzliche Nebenanlagen oder
befestigte Feuerwehrflichen zu gewdhrleisten wird festgesetzt, dass die zuldssige
Grundfliche durch die Grundflichen der Anlagen gemdR § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO héchstens bis zu einer GRZ von 0,6 iiberschritten werden darf.

Die oberirdischen Wege dienen aufRerdem der fulRldufigen ErschlieRung innerhalb
des Baugebietes und sind durch Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge befahrbar.

Fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge wird zusétzlich zur offentlichen Verkehrser-
schlieBung vom Dazendorfer Weg aus eine verkehrstechnische Anbindung an die
Probst-Réh(-StraRe mittels Fahrrecht zugelassen.

Die Miillabholung ist iiber den Wendehammer mit mindestens 22 m Durchmesser am
Ende der neuen dffentlichen Verkehrsflache gewahrleistet.

2.2,3 Ver- und Enisorgung

Der Anschluss des Vorhabengebietes an Ver- und Entsorgungsleitungen ist grund-
sitzlich {iber den Dazendotfer Weq bzw. Liitjenburger Weg méglich. Leitungen auf
dem Baugrundstiick miissen voraussichtlich neu verlegt werden.

22.02.2018
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2.2.4 Griinordnung

Zur Einbindung des neuen Baugebietes in die vorhandene Umgebung und zur Schaf-
fung artenschutzrechtlich erforderlicher Ersatzlebensrdume werden Anpflanzungen
vorgesehen, die das Gebiet abschirmen und durchgriinen sollen. Entlang der westli-
chen Grundstiicksgrenze ist hierfiir die Anpflanzung einer Landschaftshecke aus
Biumen und Striuchern zur benachbarten Kleingartenanlage vorgesehen. Entlang
der ostlichen Grundstiicksgrenze soll ein abschirmender Gehdlzstreifen erhalten
werden. :

Zur Einbindung der im Vergleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhdusern gro-
Reren Baukubaturen der Geschosswohnungsbauten wie auch der Seniorenresidenz
werden Mindestbepflanzungen der Baugrundstiicke mit Laubbaumen vorgesehen.

Weiterhin werden Baumanpflanzungen fiir oberirdische Stellplitze vorgesehen, die
zur Begriinung und Gliederung der gréReren Stellplatzanlagen beitragen.

Daneben sollen Obstbaumwiesen und —streifen die Freiantagen der Baugrundstiicke
durchziehen und so auch artenschutzrechtlich erforderliche Ersatzlebensrdume fiir
Véigel in das Baugebiet integrieren. Diese charakteristischen Elemente fiihren neben
einer Férderung von Lebensrdumen fiir die heimische Tierwelt auch zu einer attrakti-
ven Freiflichengualitét des Gebietes fiir die zukiinftigen Bewohner.

Aufgrund des Verzichts auf Tiefgaragen werden hierfiir keine Dachbegriinungsmal-
nahmen mehr vorgegehen.

Insgesamt verbleiben gemiR der festgesetzten GRZ auf den beiden Baugrundstiicken
WA 1 und WA 2 mindestens 40 % der jeweiligen Griindstiicksfidche als begriinte und
bepflanzte Freiflachen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt das gednderte stddtebautiche Konzept im Zusam-
menhang.
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Abbildung 7:  Stiidtebauliches Konzept nach Architektenentwurf
Stand 26.10.2017 (SWUP GmbH)

STADTEBAULICHES KONZEPT .~ | o
NACH ARCHITEKTENENTWURF .-~~~ L2

A5

ok Gbeescretiong |
iy BlemanDE

22.02.2018

19




20

2.3 Planinbalte und Festsetzungen
2.3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete (WA) gem3R § 4 BauNVO festge-
setzt. Dies sichert eine Einpassung in die vorhandene Baustruktur der Umgebung
und ermdglicht eine gewisse Flexibilitit der baulichen Nutzungen im Rahmen der
Wohnprigung. Die Zuléssigkeit der Seniorenvesidenz und des Betreuten Wohnens
ergibt sich danach aus § 4 Abs. 2 Nr. 3 als Anlage fiir soziale bzw. gesundheitliche
Zwecke.

Im Sinne der Einpassung in den Bestand, zur Absicherung der vorrangigen Nutzung
als Wohnstandort und um keine stdrenden Nutzungen und Verkehre zu erlauben,
wird von der Ausschlussmiéglichkeit gemaR § 1 Abs. 6 BauNV0 Gebrauch gemacht.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNV0 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Yerwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen

werden fiir nicht zulassig erklart.
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Nach Klarstellung durch § 13a der BauNVO sind damit auch Ferienwohnungen bzw.
Ferienhduser als ,nicht stérende Gewerbebetriebe” bzw. als ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes” ausgeschlossen. Damit werden Fehlnutzungen am Wohnungsmarkt
in der durch Ferientourismus gekennzeichneten Stadt Heiligenhafen und dies insbe-
sondere bei neu ausgewiesenen Wohnbaugebieten vermieden.

2.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Fiir die Abgrenzung unterschiedlicher NutzungsmaRe werden das Baugebiet WA 1im
Norden (geplante Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen) sowie das Baugebiet
WA 2 im Siiden (geplanter Geschosswohnungsbau) unterschieden.

Grundflichenzahl - GRZ

Als MaR der baulichen Nutzung wird fiir das Baugebiet WA 1 fiir die Hauptanlagen
eine GRZ von 0,4 und fiir das Baugebiet WA 2 fiir die Hauptanlagen eine GRZ von 0,25
festgesetzt. Im Zuge der Planiiberarbeitung erfolgte fiir das siidliche Baugebiet WA 2
eine deutliche Reduzierung der geplanten Gebdude und damit Auflockerung der
geplanten Bebauung, was sich in der niedrigen GRZ fiir die Hauptanlagen wieder-
spiegelt. Weiterhin wird die Anordnung der baulichen Nutzung durch die Ausweisung
von Baugrenzen als enge Baukdrperausweisungen gesteuert. Die GRZ wie auch die
Baugrenzen beinhalten auch Terrassenbereiche als Hauptanlagen. Die Werte beach-
ten die Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO und schiitzten somit den Boden und Natur-
haushalt vor einer iiberméRigen Versiegelung und Nutzungsdichte.




