Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 24. Februar 2018

Der Blirgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
2.23.2.1-2.89 Schii/Lil.

- |Vorlage zum &ffentlichen Teil der Sitzung . __am_ | TOP
X[des Stadtentwicklungsausschusses s OHEL HE | AR
des Haupt- und Finanzausschusses '
der Stadtvertretung
& Personalrat; nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbaauftragte/r:  nein ® Schiorenbeirat; nein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 89 (Bereich zwischen
Dazendorfer Weg und Liitienburger Weg)

A) SACHVERH;&LT

in ikrer Sizung am 07.12.2017 beschloss die Stadtvertretung, den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 88 (Bereich zwischen Dazendorfer Weg und L Utjenburger YWeg)
sowie die Begriindung dazu gemaR § 3 Abs. 2 éfentlich auszulegen und die beteiligien
Trager offentiicher Belange von der Auslegung zu benachrichtigen. Die &ffentfiche
Auslegung erfolgte in der Zeit vom 02.01.2018 bis einschlieilich 02.02 2018.

B) STELLUNGNAHME

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
diese Planung berithrt werden kann, wurden gemalk § 3 Abs. 1 Batz 1 BauGB um
Stellungnahme gebeten. Die Stellungnahme der Verwaltung zum vorgenannten
Verfahrensschritt sowie Planzeichnung und Begrindung sind dieser Vorlage zur Kenntnis

beigefiot.

C} FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden vom Antragsteller in voller Hohe getragen,
sodass der Stadt keine Kosten entstehen. Eine entsprechende Vereinbarung liegt vor.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG
1. Die wahrend der offentlichen Auslegung der Entwiirfe des EBebauungsplanes Nr. 88
(Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Litjenburger Weg) und der Begrimdung

WSERVERT T Tex S ungsdaplibanchurs=5in n orizgen! 1201302 25 2.1-2.48 - furfsbeilung dre: EB-Planes Nr. B - Brioh Docnrdurfar Wep u. LON0Uiger Wasdo 1




vorgebrachten Anregungen hat die Stadtverfretung geprift und nach eingehender
Abwgung die vorgelegte Steflungnahme der Verwaltung beschlossen.

Die Verwaltung wird beauftragt, disjenigen, die Anregungen vorgebracht haben
sowia die Trager éffentlicher Belange, die eine Stellungnahme abgegeben haben,

von diesem Ergebnis mit Angabe der Grinde in Kenntnis zu setzen.

3. Die Begriindung wird gebilligt.

Aufgrund des § 10 BauGB beschlieit die Stadivertretung, den Bebauungsplan Nr.
89 (Bereich zwischen Dazendorfar Weg und Litjenburger Weg), bestehend aus der
Planzeichnung {Teil A) und dem Text (Teil B) als Satzung.

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 88 {Bereich zwischen Dazendorfer Weg
und Litienburger Weg) durch die Stadtvertretung ist nach § 10 BauGB ortstblich
bekanntzumachen. In der Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mif
Begriindung wahrend der Sprechstunden singesehen und {iber den Inhalft Auskunft
verlangt werden kann. Zusatzlich ist in der Bekannimachung anzugaben, dass der

rechtskraftige Bebauungsplan ins [nternet unter der Adresse www.heiligenhafen.de

gingestellt ist und tber den digitalen Atlas Nord des Landes Schleswig-Holstein

zuganglich ist.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzah! der Ausschussmitglieder/Stadivertreterfinnan:

Anwes

end;

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:
Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende AusschussmitghiederfStadtvertreter/innen

von der Berafung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung

noch bei der Abstimmung anwesend.
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Begriindung
Bebauungsplan Nr. 89 der Stadt Heitigenhafen fur den
~Bereich zwischen Dazendorfer Wegq und Lilfjenburger Weg™

0. Priambel - Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplanes Kr. 89 fiir den ,Bereich zwischen Dazendorfer Weg und Litjen-
burger Weq” wird auf der Grundiage folgender Gesetze und Verordnungen arstellt:

Baugesetzhuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung wvom
03, November 2017 {BGBL T, 5. 3634},

Verardnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
{BGEL. I, 5. 3786).

Vererdnung iiber die Ausarbeitung dar Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts {Planzeichenverordnusg 1994 - PlanzV 40) vom 18. Dezembar 1990
(BGBL 19511, 5. 58), zuletzt gedndert durch Ariikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL.IS. 1057).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein {LEO) vom 22. danuar 2009
(GVOBL. Schl.-H. 5. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2016
{GVOBL. SchL-H. 5. 360).

Gesetz iiber Naturschutz und tandschaftspflege {Bundesnaturschutzgasetz -
BNatSchG) vom 20. Juli 2009 {BGBL, 15, 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.00,2017 (BGBL. 15, 34341,

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnatorschutzgesetz - LNatSchG) wvom
24. Februar 2010 {GVOBL. Schh.-H. 5. 301}, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 27.05.2016 (GVDBI, Schl.-H. 5. 162).

Gemeindeordnung  fiir  Schieswig-Holstein  (G0) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBL. Schi.-H. 2003, 5. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 1 ces
Gesetzes vom 14.03.2017 {GVOBL. Schl.-H. 5. 140).
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsaniass und Planungserfordemnis

Die Wohnpark Heiligenhafen GmbH & Co. KG beabsichtigt, das Grundstilck der ehe-
maligen Hiihnerfarm zwischen dem Litfenburger Weg im Norden und dem Dazendor-
fer Weg im Silden fiir Wehnungsbau zu entwicketn.

1m sidlichen Teilbareich soflen insgesamt ca. 50 Figentumswohnungen entstehen.
Auf dem nérdlichen Grundsticksteil ist der Baw einer Senjorenresidenz mit insge-
samt ca. 80 Pllegeptitzen und ca, 20 Wohneinheiten fiir , Betreutes Wohnen® durch
die Specht Gruppe aus Brermen geplant.

Die arivaten Entwicklungsabsichten zu quatitativem Weohnungsnenbau und altenge-
rachtem Wohnraum mit bzw. ohne Plegeleistung unterstiitzen die aus demografi-
schen Griinden stidtebaulich erfarderlichen Anpassungs- und Entwicklungsprozesse
zur Yersorgung der Beviilkerung mit Wohnraum in der Stadt Heiligenhafen.

Fiir die Realisierung dieser Yorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsptanes er-
farderlich. Die Stadtvertretung hat dazu in der Sitzung vom 17.03.2016 die Aufstet-
lung des Bebauungsplans Nr. 82 fiir den Bersich zwischen Dazendorfer Weg und
Litjenburger Weg” afs Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdl § 13a BaulB
beschlossen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauengsplanes Nr. 89 und der Begriinduryg st die SWUP
&mbH, Landschaftsarchitektur, Stadtpianung und Mediation in Quickbern beauf-
tragt.

1.2 Lage des Plangebiets und r3umlicher Geliungsbereich

Das Plangebiet Hegt im Siidwesten der Stadt Heiligenhafen innerhalb der Ortslage.
Der Bebasungsplan Nr. 8@ fiir den ,Bereich zwischen Dazendarfer Weg und Litjen-
hurger Weg® wird {ir die nachfolgend abgebildete Fliche aufgestellt.

Das Gebiet umfasst das Grundstiick der hemaligen Hihnerfarm und witd begrenzt

- im Norden durch den Lifienburger Weg,

- im Osten durch die Einfamilienhausgrundstlicke an der Pastor-Burchardi-5traRe
und an der Probst-Réh-5trafe,

- im SUden dusch den Dazendeorfer Weg und

- im Wasten durch gine Kleingartenanlage.

Nordlich des Litjenburger Weges schlieft das Gelande der Ameas-Klinik an.

Der Galtungshereich umfasst eine Fliche von . 1,9 ha.
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Abbildung 1: Geltungshereich des Bebauungsplans Nr. 89

WELTURGSEERECH - -

am - F._ I A

Es handelt sich um die Gemarkung Stadt Heiligenhafen, Flur 3, Flurstiicke £1/10,
11411, 11712, 71713, 212/85 vollstindig sowie eine Teilflache des Flurstiicks
10/66, welche den Anschiuss an die Probst-Rih|-StraRe herstellt, und Teilflachen

des Flurstficks 81,/15 {Litjerburger Weg) und der Flurstlicke 85/13 und 55/18 {Da-
zendaorfer Wen).

1.3 Ausgangssituation

Der auf dem dstlichen Teil des Plangebietes anzutreffende Gebdudebestand {5 gro-
Rere Stallgebzude) entsfammt der friiheren Mutzung als Hihnarfarm und besteht
aus eingeschossigen Wirtschafts- und Hallengebauden, Einzelne Gebdude bzw. Teil-
hereiche der AuRenflachen werden von einem oder mehreren Betrieben u.a. fiir L&

gerzwecke genutzt, Die Bausubstanz ist #ir des geplante Anfarderungsprofil qualita-
tiv micht relevant und soll kamplett abgerissen werdan.
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Das Grundstlck der ehemaligen Hilhnerfarm verfiigt Oher eine Grundstiickszufahrt,
die yam Dazendorfer Weg abgeht und an der siidfstlichen Grundsticksgranze ver-
[Huft. Eine weitere Grundstiickszufahrt, die fedoch augenscheiniich nicht mehr ge-
nutzt wird, Yegt am Liitierhurger Weq.

Ein Grofteil des Plangebietes liegt brack und befindet sich in einem Stadium der
natéirlichen Verbuschung, dnsbesondera durch Brombeeren. Auf den Frefflichen
befinden sich auferdem stillgeteqte Baumasehinen ukd PEWs, gréBere Mengen an
Baumatenabien, Altreifen, Bauschutt sowie zwischengelagerter Aushubbeder,
Schnittholz und Griinabfille.

Im nordéstlichen Plangebiet Richtung Liitenburger Weq stehen mehrers alte durch-
gewachsene Obsthidume, von dernen einige Baume bereits starke Kronenausbriiche
zeigen.

Entlang der wesilichen Grundstiicksqrenze gibt es in Teilabschnitten eine ebenfalls
durchgewachsenen Liqusier- und WeiBdornhecke,

Im sddlichen Plangebiet ist die dorfige Boschungsfliche rum Dazendorfer Weg mit
Biumen und Strduchern bestapden. Einige Einzelbdume stehen aulerderm an der
Nordgrenze zum Liitjenburger Weg.

Die Tapografie des Grundstiicks ist gekennzeichnet durch einen von Nord nach Sid
ansteigenden Geldndeverlauf mit 26,92 m NN am Litjenburger Weg und
33,55 m 0NN am Dazendorfer Weg, Ber Dazendorfer Weg am Siidrand des Baugrund-
stiicks verlduft als Enschnitt. In der siidwestticken Ecke des Plangebistes Hegt er auf
einer Hihe wvon ca. 32,28 mUNK und fEllt nach Dsien Richtung 5tadt ah, auf
28,80 m (1NN in der siidBstlichen Ecke des Plangebietes.

Das vorhandene Wohngebiet fstlich des Plangebietes {st durch eingeschassige Ein-
familienhduser zzqt. Dach gekennzeichnet. Hier herrschen Sattelddcher als Dach-
form vor. Fir digses Gebiet existiert der Bebauungsplan Nr, 31 aus dem Jakr 1967,

Die Kleingartensiedlurg westlich £es Flangebietes ist durch eingeschossige kleina
Lauben und grafiflachige Gartenanteile gekesnzeichnet. Entlang dey Kleingartenan-
lage verlduft ein Fullweg unmittelbar angrenzend zam Plangebiet.

1.4 Eipentumsverhaitnisse

Die geplanten Baugrundstiicke befinden sich in Privatetgentum.

1.5 Bestehendas Planungsrecht

Fiir das Plangebiet ist bislang kein Bebauuangsplan aufgestellt worden. Das Geldnde
ist als unbeplanter Innenbareich nach § 34 BaushR einzuordnen. e geplante Nut-
zungsanderung erfordet aufgrund der Lisung der Erschlisfungsfragen und auf-
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grund der geplanten mehrgeschossigen Wohnbebauung die Aufstellung eines Be-
bauungsplans.

1.6  Bebauungsplan im beschleumigten Yerfzhren nach § 13a BauGB

Vorprifung des Finzelfalls fiir § 13a-Verfahren durch die Gemeinde

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten VYerfahren gemaf § 13a BauGB Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung® avfgestellt werden. Hierflr wurde gepriift, ob die
Varaussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen:

- Die Planung stellt eine Umstruktuyrerung und Nachyerdichtung einer bestehan-
den baulichen Wutzung fehemals Hihnerfarm, zwischenzeitlich gewerbliche
Muizung u.a. fiir Lagerswecke, ca, 50 % haulich bzw. ats Lagerfliche genutet,
die librigen 50 % stetlen Grundstiicksfreifldchen) dar, die auf bereits bebauten
und erschlossenen Flichen innerhalb des Siedlungsbergiches vorgesehan ist.
Bamit handelt es sich um efne MaBnahme der Innenentwickluag,

- Weiterhin erfiillt der Rebauungsplan die MaRgabe des § 13a Abs. 1 5atz 2 Nr.
BauhG®, weil in ihm eine zullissige Grundfiche im Sinne des § 19 Ahs, 2 BauNV0
von insgesamt weniger als 20.000 m® festgasetzt wird.

- fegen die Kumufierungsregelung des § 13a Abs. 1 5atz 2 Nr. 1 BaufiB wird nicht
verstolfen. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass ein Flanaebiet in
mehrere Einzelgebiete aufgeteilt wird, bis zu denen das heschleunigte Verfah-
ren angewendet werden lkann, um damit ein Normalverizhren” zu umgehen.

- Das beschleunigte Verfakren st ausgeschinszen, wenn Anhaltspunkte fiiy eine
Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
gliter {hier: Erhattungsziele uad der Schutzeweek won Natura 2000-Gebieten)
varliegen. Dieses kann im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Das Plan-
gebiet besitzt keine Bedeutung hew, Sensibilitdt hinsickttich von Natura 2000-
Gebteten.

- Fiir die Planung eines Wohngebietes besteht gemaE der Anlage 1 zum Landes-
gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung (LUVPG) keine Pilicht zur Burch-
fithruny einer Umwettvertriglichkeitsprifunc.

Im Ergebnis erfillt der vorliegende Bebauungsplan die Yoraussetzungen zur Anwen-
dung des baschleunigten Yerfahrens nach § 13 2 BauGB. Gemdl § 133 Abs. 2 Nr. 1
BaufPB gelten im beschleunigten Yerfahren die Worschriften des versinfachten Yer-
fahrens nach § 13 Abs. 2 uad 3 Sstz 1 BauGBb entsprechend, d.h.

- wvon der {riihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs.1 und
§ 4 Abs, 1 BauGE kann abgesehen werden und

- von der Urmweltprifung nach § 2 A, 4 BauGB. von dem Umweltbercht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 2 Abs. 2 Satz 2 BaufGB, welche Arten um-
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wettbazogener Informationen verfiigbar sind, sowie vom der zusammenfassen-
den Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Bei der Beteiligung der
hetroffenen Offentlichkeit ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpri-
fung abgesehen wird.

Weiterhin gelten in den Fillen des § 133 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BaubB (festgesetzte
zulsssige Grundfliche insgessmt weniger als 20.000m®) gemdB §13a Abs.2
Nr, 4 BauGR Fingriffe, die auf Grund der Aufsteltung des Bebasungeplanes zu erwar-
ten sind, als im $inne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschai-
dung edulgt eder zuldssg.

1.7 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.7.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungspian Schleswig-Helstein von 2010 ist die Stadt Heiligenhafen
als Unterzentrum im (Endlicken Raum definiert. Weiterhin gehéirt Heiligenhafen zu
den Stidten mit etnem keontinuierlichen Bevolkerungswandel, zuf welchen reagiert
werden muss.

Der Landesentwicklungsplan fiihet dazue aus:

LAuf eine verinderte Wohnungsnachfrage reagieren

Mit dem demaographischen Wandel werden sich Art und Umfang der Wohnungsnach-
frage und der Fiichenbedarf versndem. Wihrend die Nachfrage nach Einfamilien-
hiusern deutlich zuriickgehen wird, mimmt die Nachfrags nach neuen Wohnfermen
sowie generationsiibergreifenden, siten- und behindertengerechten Wohnungen zu.
Die Kammunen missen sich bei der Flichenvorsorge, der Weiterentwicklung der
Wohnungsbestinde, der Gestaltung des Wohnumfealds und des Infrastriskturangebots
auf diese Verinderungen einstellen.” {S. 15 LEP)

1.7.2 Regionaiplan

Der Regionalplan 2004 fir den Plarungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit der
kreisfreien Stadt Lilbeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutuna der Einwoh-
nerentwicklung henvar:

Die Eimwohnerentwicklung in den Stdten und Gemeinden des Planungsraums wird
van der natiirlichen Entwicklung und in entscheidendem Malke von der Zuwanderung
und dem kommunalen Angebot an Wohnyngen und Bauflichen ebhiingen. Yar allem
fiir ... die ... zentraten Orte muss es darum gehen, ¢ine weitere Abwanderung von
Biirgerinnen und Biirgern durch Verbesserungen beim Wohnumtfeld ... sowie durch
die Bereitstellung von quzlitatsvollen Neubanoptionen, nicht nur im Einfamilien-
haushau, zu begrenzen.” (5. & RP}
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Der Kreis Ostholstein und die Hansestadt Libeck gehtiren in Schleswig-Holstein zu
den Regionen mit dem hBchsten Anteil #lterer Mitbiirgerinnen und Mitblirger. Bis
zum Jabr 2015 wird der Alterungsprozess weiter fartschreften und zu einer deutli-
chen Versnderung der Altersstruktur der Eimwohnerinnen und Einwohner im Pla-
nungsraum flifiren. ... Die Verdnderungen stellen newe Anforderungen an Woh-
nungsbau und Infrastruktur, Neben einer steigenden Nachfrage beispielsweise nach
altengerechten Wohnungen und Plegeeinrichtungen wird der Bedarf 2n Kindergar-
tenplitzen oder Schulen rickl3ufig sein.” (5. 9 RP)

1.7.3  Entwicklung aus dem Rachennutzungsplan

Die beahsichtigte Planung entwickelt sich aus en Darstellungen des wirkszmen
Flachennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen, der das Plangebiet als Wohnbaufla-
che darstellt (vgl. nachfolgende Abb.).

Abbildung 2:  Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Heiti-
geithafen
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1.2 Fachliche Vorgaben

1.8.1 Gesetzlich geschiitzte Bictope nach § 30 Bundesnaturschutzyesetz und
§ 21 Landesnaturschutzgesetz

Im Plangebiet kommean keine geseizlich geschiitzien Bintope var.

1.2.2 Artenschutz gemih § 44 Bundesnaturschulzgesetz

Den besonderen Artenschutz regelt § 44 BNatSchi. Die Vorschrften gelten unmit-
tethar, d.h. ec besteht keine Abweichungsmbalichkeit. Die Yorschriffen sind strikies
Recht und als solches abwagungslest,

GemdR § 44 Abs. 1 BNatScho sind folgende Verbote (Zugrifisverbote) maRgeblich zu

beachten:

1. wild lehanden Tieren der besanders geschiikzien Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu thten ader thre Entwicklungsformen aus der Nater
zU ertnehmen, zu heschddigen oder zie zerstiren,

2. wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der europdischen Yogelar-
ten wikrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu staren; eine erhebliche 3tirung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiltzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen pder zu zerstiren,

4, wiid lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihire Entwicktungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, gie oder ihre Standorte zu beschi3digen
ader zu zerstiren,

Hierzu ist ein Artenschuizbeitrag erarbeitet worden {BBS BORD GREUKER-POMICKE,
2017; vgl. Anlage 3). Darin werden Yorkommen von streng und besonders geschiitz-
ten Tier- und Pflanzenarten sowie das Eintreten gder o.g0. Verbotstatbestinde bed
Umsetzung der Planung abgepriift. GemER g 44 Abs. 5 BNathehG sind dabei nur die
nach europdischem Recht streng geschiitzten Tier- und PRanzenzrter des Anhangs
IV dar FFH-RL und die européischen Vogetarten relevant, Erforderliche Vermeidungs-
und Schutz- hzw. Ausgleichsmafinahmen zur Abwendung eines Enintts der Zugriffs-
verbote werden als Auflagen im Bebauungsplan berlicksichiiot,

1.2.3 EBaumschutzsatzung der Stadt Heitigenhafen

Die Stadt Heiligenhafen besitzt eine stidtische Baumschutzsatzung (Satzang vom
Of. August 1992, zutetzr gedandert am 11. Juni 26113, Danach sind alle Biume in-
nerhalh des in der Satzeng definierten Geltungshereiches mit efnem Stammumfang
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von &5 cm und mehr in 1 m Hohe geschitzt, Nicht unter diess Satzung fallen Dbst-
baume, mit Ausnahme von Sehalenobstbiumen wie ERkastanie und WalnuB, sowie
Peppeln, Weiden und Nadelgehdlze.

Fiir das Beseitigen geschiitzter Biume st nach Baumschutzsatzung ein Ausgleich
dureh Ersatzbaumpflanzungen zu berlicksichtigen. Die Anzahl ist abkangin vom
Stammumfang des zu ertfernenden Baumas. Diesey Ausgleich fet im Hahmen des
Baumfallantrages zu ermittaln.

Im Bausgenehmigungsverfahren zu beantragende Baumfilturgen auf den Baugrund-
stiicken sind abschliefend durch die Anpflanzungen gemdlh der Fastzetzungen des
Bebauungsplans ausgeglichen. Es $ind keine zusitzlichen Ersatzpflanzungen nach
Baumschutzsatzung aufzugeben.

Fir erforderliche Baumfillungen auf anderen Flichen, z.B. &ffentlichen Verkehrs-
griénflachen, ist die Baumschutzeatzung der Stadt Heiligenhafen anzuwenden.

1.8.4 Immissionsschutz

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose durch dic AKIB Sachverstindigen- und
Ingenieargesellschaft mhH {KUNSTMANN, LASCHRE, 2017; vgl, Anlage 4) wurden die
Einhattung der Orfentierungswerte nach der DIN 18005 fiir die henachbarten Wohn-
gebiete aufgrund von Emissionen aus dem Plangebiet sawie fir das Plangebiet salhsf
aufgrund von Verkehrsemissinnen, dfe darauf einwirken, dberprit™ und Festsetzun-
gen zum Schutz des Plangettungshersiches erarbeitet.

Relevante Emizssionsguellen im Plangebiet, die sich auf die Nachbarschaft auswirken
kiinnen, sind die Betriehsgerdusche aus dem deplanten Pllegeheim sowie der Wer-
kehrstdrm von privaten Zufahrten cnd Stellpl8tzen der geplanten Wohnanlage und
der geplanten &ffentlichen Verkehrsfliche. Relevante Emissionsguellen auferhzlb
des Plangehictes, die sich auf die geplanten Nutzungen der Seniorenresidenz und
des Geschosswoahnungsbaus auswirken kiinnen, sind det Verkehrsldrm des Dazendor-
fer Weges {K 413 und des Litjenburger Weges.

Im Rahmen der Vorsorge bel der Bauleitplanung, insbesondere zum Schutz var
schidlichen Umwelseinwirkingen erfolgt eine Beurteilung der benachbarten Wakn-
bebarung wie auch der geplanten Wohnbebauung anhand der Orentierungswertes
gemdl Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, .Schallschutz im Stidtebau”, wobei zwi-
schen Verkehrslirm sowie Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlinm und weiter nach den
Beurteilungszeitrdumen tags” (6 bis 22 Uhr} und .nachis® (22 bis & Bhr) unter-
schieden wird.

Bie zuldssige Gesamtbelastung orientiert sich an der Gebietseinstufung des Tmmizsi-
onsortes nach Baunutzungsverordnung (BauNyD).

Die Odentierungswerte sind nach Arl der Gerfuschquelle gesgndert zu berechnen
und einzeln dem Orienderungswert gegendberzustellen. Dabei cind Verkehrsgerdu-
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sche im Nachteeitraum mit einem um 5 dBfA) erhBhten Orentierungswert zu verglei-
chen.

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

Nutzungsart {rientierungswerte
tags nachts
Verkehr” | Anlagen”

. dB{A)
reine Wohngehiete (WR), Wacherendhausgehie 50 40 i 35
te und Feriegnhausgebiete
allgemeine Wohngebiste (WA}, Kleinsizdlungs- 55 G5 il
gebiete (WS} und Campingplatzgebiate
Friedhéfe, Kieingartenanlagen und Parkanlagen 55 RS 55
Porfgeliete (MDY und Mischgebiste {MI) ] 50 45
Kerngebiete (MK und Gewerbagebiste (GE) k] 55 LT
sonstige Sondergehiste, soweit sie schutzbe- | 45 bis 65 35 bis A5 35 bis 65
diirfig sind, fe nach Nutzungsart R B S

Ex bedeuten:

o qilt fir Verkehrslirm;

M gilt fur Industrie, Gewerbe- und Frefzeftidrm sowie fiir Gerdusche von vergleichharen
Bffentlichen Anfagen

Fir fie Beurteilung des von &ffentlichen Verkehrswegen ausgehenden Yerkehrsldms
sind die Kriterien der Yerkehrsidrmschutzverordnung (16, BImSchlh heranzusiehen,
Auch hier wird nach den Beurteilungszeitrdumen tags” (6 bis 22 Uhr) und snachts”
{22 bis & lIhy) unterschieden. liir den Nachtzeitraum ist die unginstigste Stunde
heranzuzishen. Die zuldcsige ldrmbelastung orientiert sich ehepfalls an der Ge-
bietseinstufuny des Immissionsortes nach Baunutzungsverordnung {BauNy0). Diese
Werte sind nichtzu liberschreiten.

Tahelle 2:  Iminiszionsgrenzwerte nach Varkehrslirmschutzverardnung

{16. BIm5chV)
Nr, Gebietsnutrung Immissionsqrenzwerie
tags r nachts
d8(A) .

1 | Krankenhduzer, Schulen, Kutheime und Altenhei- 57 &7
me

2 | reine und allgameing Waohngehiete und Kletnsied- 54 49
lungsgelieta

3 | Kerngehiete, Dorfgebiste und Mischgebiete B4 B4

& | Gewerbegebigte : ] 59

In den Bebauungsplan werden Festsetzungen aufgenommen, die dem Schutz der
innerhalb des Plangettungshareiches geplanten baulichen Nutzingen dienen.
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Zur Vermeidung von Schallschutz-Konflikien werden in der Bauleitplanung insbe-
sandere berlicksichtigt:
- passiver Schallschutz an den Gebiuden durch Festsetzung von Lirmpegelberet-
chen nach PIN 4108, Schallschutz im Hochbau.
Die Anforderungen an den passiven Schalischutz zum Schutz von Wohnnutzungen
var VerkehyslSnm (Stralle) ergeben sich gem3R DIN 4109 {Juli 2018). Die Dimensio-
mierung des passiven Schallschutzes erfolut durch Festsetzung von Lirmpegelberei-
chen gemaf DIN 4109-1:2016-07, Tabella 7.
Tabefle 3:  Anforderungen an die Luftschalldimmung zwischen AuBen und
Riamenin Gebiuden gemdl BIN 4109
Spalie 1 2 3 | 4 5
. Raumarien o
Zaile Lirm- .MaBgeblicher | Bettenriumein Aufenthaltstiumein Biirariuma ¥
pegel- Aubenldrm- Krankenanstalten Wohnungen, (Obernachtungs- | und Ainliches
bereich pegel” und Sanatorien raume in Beherbergungsstit-
ten, Unferrichteriome vnd
&hnliches
Ry yus des Alfienbalteils
dB{Al in dB
1 1 bis 55 35 [ 10 -
2 II 55 hiz 60 35 f k1L an
3 T 61 bis A5 4] 35 aq
i IV 68 his 70 45 4 25
a ¥ 71 hiz 75 50 45 40
5 VI 74 his B0 & 50 45
7 Vil >80 : > v 50

a)  An AuBenbauteilz van Rdumen, bei denen det eindringende Aufenldrm awdfgrund der in
den Raumen ausgedbten Tdtigkeiten nur einen untergeordneten Bettrag zum Innen-
raumpeget leistet, werden keire Anforderungen gestellt.

by De Anforderungen sind hier aufgrund der dridichen Gegebenheiten festzulegen.
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2.

2.1

Ptaninhatt und Abwigung

Planungsziele

45 Planungsziele werden verfolgt:

2.2

Schaffung von neuem, zeitgemitem Woharaum in Geschosswohnungsbauweise
fiit die Stadt Heiligenhafen, det verschiedene Generationen berficksichitgt.

Ausweisung der geplasten Bebauung als Allgemeines Wohngebiet.

Ausschluss einer zweckentfremdeten Nutzung durch Ferlenwohnungen oder
Ferienh3user.

Regelung der Hihe der geplanten Bebauung zur Gewshrleistung einer sidcte-
haultichen Einbindung in das vorhandene Ortsumfeld aus iberwiegend einge-
sehossiger Einfamilienhausbebauung 7zl, Dachgeschoss bzw. aus kleingartne-
tvischer Nutzurna,

Yerkehrliche ErschlieRung des nordlichen Grundstiicksheretches tber den LUE-
jenburger Weq und des siidlichen Grundstiicksbereiches durch Ausweisung einer
Bffentlichen Erschliefungsstrafie, die an den Dazendarfer Weg anbindet.

Sicherung einer Grundstiicksanbindung an die Probst-Rihl-5traffe zugunsten
von EuBgingern und Feuerwehr durch Ausweisung eines Geh- und Faarrechtes.

Entwicklung eines in die Freiflichen des Wohnumfeldes integrierten oberirdi-
schen Konzeptes fiir den suhenden Verkehr fiir den sfidlichen Plangebietsteil
cinschlisRlich Regelung des Nachweises von oberrdischen Besucher-
stetpltzen.

Anpflanzungsvorgaben zur angemessenen Gestaltung des Wohn umfeldes mit
Biumen und dadurch Gewdhrleistung einer stidtebaulichen Einbindung in das
yorhandene Ortshild.

Beriicksichtigung artenschutzrechilich erforderlicher Yermeidungs- und Aus-
gleichsmaknahmean.

Stidtebautiches Konzept

Dem gesnderten stidtebaulichen Konzept fiegen die Architekfurplanuagen der bei-
den durch die jeweiligen Vorhabentriger beaufiragten Architekten zugrunde.
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2.2.1 Geplante Bebaouny

Serfforenresidenz { betreutes Wohnen - nivdfiches Teilgrundstiick {WA 1)

Die zumn Litjenburger Wen hin gelegene Seniorenresidenz besteht aus zwel Gebdu-
den: Einem doppelten Stadtvillentypus mit Mansarddach, der sich paraitel zur Strafe
anordnet. In 2 Yollgeschessen und einem Dachgeschoss werden hier ca. 20 Wohrun-
gen fiir betreutes Wohnen angeboten. Ein L-formiger Baukérper mit Walmdach st im
riickwirtigen Bereich das Grundstiicks angeordnet und soll den Pflegebereich beher-
berger, In 2 Vollgaschossen und einem mit grofziigigen Terrassen atsgestatteten
Staffelgeschass werden insgesamt ca. 80 Pfiegeplitze mit Einzelzimmern, Gemein-
schaftsriumen, Spetsesaal, u.a. untergebracht.

Abbildung 3: Lageplan Seniorenresidenz (nérdticher Teflbereich)
{ARCAITEKT WOLFGANG NAsS, Stand 04.08.2016)
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Abbiidunyg 4: Nordansicht Seniorenresidenz Plegeinrichiung (ahen) und Betrex-
tes Wohnen {unten) (ARCHIVEKT WoOLFGANG NASS, Stand 24.08.2018)

Bt s W L F o+ w & F E D L3 %

AR T RESALE e

Wohnungsbau - sfidliches Teilgrundstiick {WA 2)

Der Stidtebau auf dem siidlichen Teilgrundstiick wird geindert. Es sind nur noch &
aueinander versetzt angeordnete Baukdrper mit Flachdach vargesehen, Die bauliche
Mehte wurde dabei gegeniiber dem vorherigen Entwurf stask zurtickgenammen. De
Geschosswohnungsbaukorper sind als 2- bew. 3-Spanner mit insgesamt ca. 50
Wolineinheiten geplant,

Zur dstlich angrenzenden Einfamibienhaushebauung werden 2 Baukarper mit 2 Yaoll-
geschossen zzgl. Staffelgeschoss angeordnet, die zum Bestand der eingeschossigen
Einfamilienhduser mit Dach vermitteln. Nach Westen werden 4 weiters Baukdrper
angeordnet, die jeweils aus 3 Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss bestehen. Der
westliche (bergang zur Kleingartensiedfung sofl mittels eines Pflanzstreifens be-
grint werden.

In der Hihenlage folgt die geplants Bebauwng dem bestehenden Gelindeverlau,
d.h. die Behauung steigt von Norden nach Siiden an. Im Sliden bildet der Dazendor-
fer Weg den Abschluss des newen Quarders in Form eines Geldndeeinschnittes. Zur
Absicherung der gestaffelten Abfolye der Bauhihen werden diese als maximal zulgs-
sige Gebdudehhen in Meter Gher Normalnull festgesetzt.

Das Baugrundstiick WA 2 hat eine Gréfe von 9.854 m. Davon werden gemif dem
architektonischen Konzept

mit 3 Geb&uden als 3-Spinner  d336m°=  1.008m?
zzgl. 3 x Terrassen BT m = 261m’
mit 3 Gebduden als 2-Sphnner & 256 mi= 768 m°
zzgl. 3 x Terrassen i72m'= 216 m’
in Summe 2.253m"

durch Hauptanlagen Gberbaut und versiegelt. Das entsoricht siner GRZ von 0,23, Um
ginen geringfigigen Puller vorzuhalten wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt.
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Abkildung 5:  Lageplan Wehnbebauung {siidticher Teilbereich) mit affentlicher
Erschliefungsstrafie und oberirdischen Stellplaizen
{AREHI'I'EICI'J.&N GoLLus, Stand 20.02.2017)
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Abbildung 6: Gelindeschnitte A-A urd B-B Wohnbebauung
{ARCHITEKT JAM GDLLUS, Stand 20.02.2017)
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2.2.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die dubare Yerkehrserschtieung des geplanten Baugrondstlicks WA 1 im Norden
erfolgt weiterhin iiber die vorhandene &ffentliche Verkehrsfldche des Litfenburger
Weges,

Mas siidliche Baugrundstiick WA 2 soll durch eine mindestens 5,50 m breite neue
affentliche VYerkehrsfische mit Wendehammer {Durchmesser mindestens 22 m), die
vom Dazendorfer Weq abgeht und entlang der stlichen Plangebistsgrenze ausge-
wiesen wird, arschlossen werden, Die Planung reaqiers damit auf den Hinweis des
Landesbetriebes StraRenbau und Verkehr, wonach private Zufahrten und Zugdnge zu
der frefen Strecke der Kreisstrafie 41 (Dazendorfer Weg) nicht angelegt werden diir-
fan, sondern nur einer Sffentlichen Lrschliefung ziegestim:nt wird. Waiterhin be-
rucksichtigt die Planung die Anbauverbotszone ven 15 m Brejte, gemessen vom
nirdlichen Fahrbahnrand der ¥refsstraBe. Hierzu wuirden die geplanten Gebiude
abgeriickt.

Seniorenresidenz f betreutes Wahnen - ndrdliches Teilgrundstiick (WA 1)
Zwischen den neu entstehenden Gebiuden sind ausreichend Flachen £iir die innere
FrechlieBung und der ruhenden Verkebr vorhanden. Der rubenda Verkehr wird in
Farm ebenerdig angeardneter Stellaldtze untergebracht. Higrhed werden awch Besu-
cherstellpiitze berlicksichtigt.

Feuerwehr und Rettungsfahrzenge konnen das Gruadstick vom Litenbuerger Weg
aus anfahren. Die erforderlichen Zufatrten, Aufstell- tnd Bewegungsflachen werden

aufdem Grundstlck nachgewiesen.

16
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Die Miillabholung kann vam Liitenburger Weg aus erfolgen.

Wehnungshau - siidliches Teflgrand stiick {WA 2}

Fiir die Unterbringung des rezhenden Yerkehrs stehen in dem gednderten Konzep:
oberirdische Stellpldtes und einige Garagen zutr Verflioung. Eine Anlage von Tiefga-
ragen wird nicht mehr varfolgt. Je Wohneinheit wird mindestens 1 Stellplatz berfick-
sichtigt, d.h. insgesamt 50 Stellplitze. Zusadtelich werden Besucherstellplatze acf
dem Basgrundstlick gem3i dem Ansatz je 3 Wahaeinheiten 1 Besucherstellplatz
berficksichtigt, das entspricht 17 weiteren Besucherstellpltzen. Die Stellplitze
werden entlang einer inneren Erschliefungsachse des Baugebietes dezentral verteitt
gnd in Geb3udendhe angeordnat.

Gem3l dem architektonischen Konzept werden fiiy

50 Steliplitze brw. Garagen {1 je Wohnungy = . 6B m
17 Besucherstellptitze = ca. 215 m’
interne Zufahrsflschen m 3, 1926 m
in Summe 2.820 m*

durch Stellplétze, Garagen, Besucherstellplatze und ihre Zufahrten versiegelt. Bei
ciner GrundstiicksgriiRe von 9.854 m® fiir das WA 2 entepricht dies einer 2ugitslichen
GRZ fiir Nebenanlagen von 0,29, Um einen Puffer fiir zusatzliche Nebenanlager oder
befestigte Feuerwehrflichen zu gewahrleisten wird festgesctzl, dass die zulassige
GrundflEche durch die Grundflachen der Anlagen qemiR § 19 Abs. 4 Nr. 1 his 3
BauN¥0 héchstens s zu einer GRZ von 0,6 dberschritten werden darf.

Die oberirdischen Wege dienen auBerdem der fufldufigen Erschliefizng innerhaib
des Baugebietes und sind durch Feuenwehr und Rettungsfahrzeuge befahrbar,

Fiir Feuerweht und Rettungsfahrzeuge wird zusstzlich zur Gffentlichen Verkehrser-
schligBung vom Dazendorfer Weg aus eine verkehrslechrische Anbindung an die
Probst-REh|-Strake mittels Fahrrecht zugelassen.

Pie Miitlabholeng ist iber den Wendehammer mit mindestens 22 m Durchmesser am
Ende der neuen dffentlichen Yerkehrsflache gewshrieistat.

2.2.3 Ver-ung Entsergung

Der Anschluss des Yarhabengebietes an Ver- und Entsorgungsleitungen ist grund-
sitzlich Uber den Dazendorfer Weg bzw. Litjenbuerger Weg miglich. Leftungen auf
dem Baugrundstlck mdssen varaussichtlich neu veriegt werden.

22 02,2018
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2.2.4 Grinordnung

Zur Binbindung des neuen Baugehietes in die varhandene Umgebung und zur Schaf-
fung artenschutzrechtlich erforderlicher Ersatzlebensraume werden Anpflanzungen
voraesehen, die das Gebiet absehirmen und durchgriinen sollen. Ertlang der westli-
chen Grundsticksgrenze ist hierfiir die Aapflanzung einer Landschaftshecke avs
Biumen uné Striuchern zur benachbarten Kleingartenanlage vorgesehen. Entlang
der Bistlichen Grundstiicksgrenze sofl ein abschirmender Genblzsireifen erhalten
werden.

Zur Bnhindung der im Yersleich zur Nachbarbebauung aus Einfamilienhiusern gréi-
Geren Baukibaturen der Geschosswshnungshauten vde auch der Seniorenresidenz
werden Mindestbepflanzungen der Baugrundsilicke mit Lachbdumen vorgesehen.

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

Danehen sollen Obstbaumwiesen und —streifen die Freianlagen der Baugrundsticke
durchziehen und so auch artenschutzrechtlich erforderliche Ersatzlebensrume fiir
Vel in das Baugebiet integrieren, Diese charakteristischen Elemente filhren naben
einer Farderung von Lebensriumen fiir die heimizsche Tierwelt auch zu einer attraki-
ven Fraiflichenqualitit des Gebietes filr die zukiinfiigen Bewohner,

Aufgrund des Verzichts auf Tiefgaragen werden hierfiir keine Dachbegrinungsmalk-
nakmen mehr vorgegeben.

Insgesamt verbleiben gemilR der festqesetzten GRZ auf den beiden Baugrundstiickan
WA 1 und WA 2 mindestens 40 % der jeweiligen Griindstlicksfliche als begriinte und
bepflanzte Freifldchen,

Die nachfolgende Abbildung zeigt £as geanderte stidtehavliche Konzept im Zusam-
menhana.
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Ahbildung 7:  Stidtebauliches Konzept nach Architektenentwurf
Stand 26,10.2017 {SWHP GmbH)
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2.3 Flaninhaite ¢nd Festsetzangen
2.3.1  Artderbaulichen Nuizung

e Baugebiste werden als Allgemeine Wohngebiete {WA) gem8f § 4 BaulvO festge-
ceizt. Dies sichert eine Einpassung in die varhandene Baestruktur der Umgebung
und erméglicht eine gewisse Flexibilitit der baulichen Nutzungen im Rahmen der
Wohnprigung. Die Zutissigkeit der Senicrenresidenz und des Betreuten Wohnens
ergibt sich danach aus & 4 Abs. 2 Nr. 3 als Anlage flir soziale bzw. gesundheitliche
Iwerke,

Im Sinne der Einpassung in der Bestand, zur Absicherung der varrangigen Nutzung
als Wohnstandost und um keine stirenden Nutzungen und Verkehre zu erlauben,
wird von der Ausschlussmiiglichkeit geman § 1 Abs. 6 BaulNV¥D Gebrauch gemacht.
e nach § 4 Abs. 3 BaulV0) ausnahmsweise zulBssigen Nutzungen

1. Batriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nichi stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen,

Gartenbacbhetriebe,

Tankstellen

weraen fiir micht zuldssig erkiart.

LYl = Wk P
Fooos a

Nach Klarstetiung durch § 13a der BauNV0 sind damit auch Ferienwohnrungen bzw,
Fertenhiuser als ,nicht stdrende Gewerbebetriebe” bew. als ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerhes” ausgeschlossen. Damit werden Fehinutzungen am Wohnungsmarkt
in der durch Ferientourismus gekennzeichneten Stadt Heibigenhafen und dies insbhe-
sondere hef neu ausgewiesenen Wohnbaugebieten vermieden.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzing

Fiir die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsmale werden das Bangebiet WA 1 im
Norden (geplants Seniorenresidenz und Betreutes Wohnen) sowie das Baugebiet
WA 2 im Siiden {geplanter Geschosswohnungsbau) unterschieder.

Grundflichenzahl - GRZ

Aks Mal der baubichen Nutzung wird fiir das Baugebict WA 1 fiir die Haoptanlagen
sine GRE von 0,4 und fiiy das Baugebiet WA 2 fiir die Hauptanlagen eine GRZ von G, 25
{estgesetzt. Im Zuge der Flaniberatheitung erfolgte fiir das sidtiche Baugebiet WA 2
ging destliche Reduzierung der geplanten Gebaude und Jamit Arflockerung der
geplanten Behauung, was sich in der riedrigen GRZ fiir die Hauptanlagen wieder-
spiegelt. Weitarhin wird dis Anordnung der baulichen Mutzung durch die Ausweisung
von Baugrenzen als enge Bauk&rperausweisungen gesteuert. Die GRZ wie auch die
Baugrenzen beinhalten auch Terrassenbereiche als Hauptantagen. Die Werke beach-
ten die Obergrenzen gem3R § 17 BauNVD und schiitzten somit den Boden und Matur-
kaushall ver elner iiberm3Rigen Versiegelung und Netzungsdichte.
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Uberschreituny der GRZ

e weitere Ausnutzung der Baugebiete durch Stellplatze und ihre Zufahrien, Ful-
wege und Nebenanlagen im Sinne des § 14 B2uNVO wird durch die Ausweisung von
GRZ-Uberschreitungswerten geregelt.

Fiir das WA 1 wird eine Uberschireituna bis zu einer Gesamt-GRZ von maximal €.6
zugelassen. Dies entspricht der nach § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Uber-
schreifing von 50%.

Fir das Wh 2 wird ebenfalls eine {Iberschreitung bis zu einer Gesamt-GRZ von maxi-
mal 0,6 zugelassen. es liest zwar dber der nach § 1% Abs. 4 BauNV0 allgemein
zuldssigen (berschreitung ven 50%, ist jedoch erforderlich fir die Absicherung der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die geplanten Waohnungen auf dem Bau-
grundstdick.

Zahl der Vollgeschassa

Zur stadtebaulichen Finordnung der geplanten Bebauung und Steuerung des Orbs-

bildes werden die jeweils zul#ssigen Vollgeschasse festgesetzt. Dies sind:

- imWA 1 zwei Vollgeschosse,

- im WA 2 flir zwel Baukdrper im fstlichen Grundstlcksbereich ebenfalls zwai
Yallgeschasse und

- im WA 2 file vier Baukfirper im westlichen Grundsticksberaich drei Vollgeschas-
SE,

Burch diese Abstufung van 2 Vollgeschossen im Norden und Osten des Plancebietes
21 3 Vallgeschossen im Westen und Sdden des Plangebietes bet einer gleichzeidig
deutlichen Reduzmierung der geplanten Bebauung im WA 2 wird ein vertretbarer
fbergang zur eingeschossigen Einfamilienhausbebsuung im Qsten und zur Bebas-
ung des Klinikgelindes im Norden des Plangebistes geschaffen und gleichzeidg die
Entwicklung von Wohnungsreubau gesichert.

Zusatzlich zu den Voblgeschossen sind ausgebaote Dicher bzw. Staffelgeschosse
zuldssig, sofern sie unter den Definitionsgrenzen fir Vollyeschasse nach Landeshau-
ardnung bleiben.

Héhe der baulichen Anlagen

Weiterhin werden zur Sicherung des Ortshildas maximal zulgssige Trauf- und First-
hohen sowie Hishen filr Oberkanten baulicher Anlagen festgasetzt. Hese sind eng
abgestimmt auf die jeweiligen Architektur-Planungen sowie den Gel@ndeverlauf im
Plangebiet. Die Bebauung wird insgesamt von Morden nach Siiden, dem vorhande-
nen tapografischen Gelandeverlauf falgend, enstedgen,

Als Bezugspunkt fiir diese Héhen wird die Héhenlage in Meter éiber KormalhBhennall
bestimmit. Sie ist damit eindeutig festyelent.
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Danach ergeben sich folgende Festlequngen:

Baukiirper Gebdndzhohs geplantes Fastsetzung
nach Architakien Gelande-f EG- | GebdudehGhe
it Mater i Niveau maximal
inMeter iHHN | in Meter iNHN
WA 1, Betrautes Wohnen® Traufh@he 6,50 m; 28,35 : TH 34,88
Firsthihe 10.00m FH 33,15
WAz Senjorenresidenz” Traufhéihe 3,23 m; 20,50 TH 38,58
Firsthiibe 11,10 m FH 40,70
Wa 2 Wohnbehauung, {berkante &,50m | 34,50 0% 40,00
Haus Nr. 1, 2 Vollqeschosse®
Wa 2 Wehnbebaking, Oberkantse 12,50 m 30,50 i QK 43,00
Haus Wr, 2, 3 Yalipesrhosse™ :
- WA ? Wehnbebaourg, ! Oberkante 12,50 m 31,30 {K 43,80
Haus N1, 3, 3 Yollneschosse™:
WA P MWohnbebauung, Oberkante 12,50 m 11,70 K 44,20
Haus Nr. 4, 3 Vollgeschosse®: : ]
Wa 2 Wahnbehauung, Dherkants 0,50 m 32,40 0K 41,00
Haus Hr. 5, 2 Vollgeschozse™
Wa 2 Wohknhebauung, Oberkante 12,50 ™ 32,40 i UK 44,507

Haus Mr. 4, 3 Voltgeschosse™: |

2.2.3 Bauweise, barbaubare Grundsticksflichen

Um das stidtebauliche Konzept umzusetzen, werden die {iberhauharen Grundstiicks-
flichen durch Baugrenzen in Form enger Baukfirperausweisungen festyesetzt und
beqrenzt, Die Baugrenzen sind so gefasst, dass sie die zu den Hauptanlagen z3hlen-
den Terrassen entweder mit beinhalten oder es werden gesondert Baugrenzen fiir
ebanerdige Terrassen ausgewiesan.

Die £iir die Baukirper im Siidteil das Allgemeinen Wohngehietes WA 2 ausgewiesenes
Baugrenzen berlicksichtigen nun die 15 m Anbauverbotszone filr Mochbauten zur
néirdlichen Fahrbahnkante der Kreisstrafe K 41 (Pazendorfer Weg). Sie wurden in
dar (berarbeitung der Planung entsprechend zurfickversetzt. Baugrenzen flir eben-
erdige Terrassen sind davon ausgenommen. Dies entspricht der Abstimmung mit dem
Landashetrien Straffienbaw und Yerkehr.

Es wird offene Bauweise festgesetzt, um das stadtebaulichs Konzept einer aufgelo-
ckerten Baustruktur mit umgebanden Frei- und Gartenflachen zu gewdhrlgisten. as
entspricht auch den angrenzenden Bauguartieren und sichert die Einordaung des
Plangehiates in die &rtlicke Baustruktur.

Fiir den L-ffirmigen Baukdrper der Senjorenresidenz im WA 1 wird abweichenda Bau-
weise festgesetzt, bel der Geb&ude Gber 50 m Linge zuléssig sind und die Lrenzab-
stande der offenen Bauweise gelten,
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2.3.4 Gestaltung

Hinsichtlich der Gestaltung der baulichen Anlagen werden die Dachformen und
Dachneiqungen der jewailigen Architekturplanungen als gestalterische Yorgaben fiir
die Hauptddcher festgesetzt.

Das sind fir die Baugebiete

Wh 1, Betreutes Wohnen™: Mansarddach mit FlachZachanteilen,
407 - 500° Dachneigung;

WhA 1 ,Seniorentesidenz’: Walmdach, 5° bis 16° Dachneigung;

WA 2 Wohnbebauung™: Flachdach.

Nebend3cher wie Vordicher und Giebel diirfen auch in anderen Dachformen ausge-
fiikrt werden.

2.3.5 Flichen filr Steliplitze und Garagen

Die Lage von Stellplitzen im WA 1 sowie von Stellplatzen, Garagen und Besucher-
Sieliplgtzen im WA 2 werden planzeichnerisch dureh die Umgrenzung entsprechen-
der Flichen gemiR den Architekturkonzepten abgegrenzt und die Anordnung
dadurch gesteuert,

Im nirdlichen Baugebiet WA 1 sind Stellpldtze und thre Zufakrten nur innerhald der
liberbaubaren Fléichen und innerhalb der festgesetzten Flichen filr Stellplétze zulds-
sig. Die Stellplatzanordnung wird dadurch auf die Fliche zwischen den beiden Bau-
kiirpern des Betreuten Wohnens und der Senforenresidenz sowie entlang der Zufshrt
konzentriert, Stérungen ostlich benachbarter Grundstiicke werden dadurch weftge-
hend vermieden, weil die Stellplitze durch den L-firmigen Baukérper der Senioren-
residenz weitgehend abgeschirmt werden. Durch die Begrenzung der fir Stellplitze
nutzharen Flichen verbleihen entlang des Litjenburger Weges bis auf edne Zufahrt
Grundstiicksfreiflichen. Dies sickert ein gértnersch gepragtes Ortsbild entlang der
Bffenttichen Strale. Weiterkin wird damit der Eia- und Ausfahrtsverkehr var/auf den
Litjenburgar Weg kantroltiert und geregelt.

Im WA 1ist die Aushildung van Stellplétzen als Carports oder Garsgen nicht zuldssig,
umm das stidtebauliche Bild der Anlage nicht durch zusatzlichean Backdrper zu stéren,

Irn siidlichen Babgebiet WA 2 sind Steilptdtze und ihre Zufahrien ebenfalls nus in-
nerhalb der iiberbaubaren Flachen und ianerhalb der festgesetrten Flachen fir
Stellplitze hzw. Garagen nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplat-
ze/fiaragen zul@ssig, Die erforderiichen, den Wohnungen zugenrdneaten Stallplitre
werden gberirdisch in mehreren Stellplatzpaketen entlang der zentralen inneren
ErschlieBungsachse des Baugebietes angeordnet. Auch hier erfolgt eine planzeich-
nerische Festsetzung und damit Eingrenzung der Figchen fiir den ruberden Verkehr.
Dadurch werden die Stellplitze von des stlich gelegenen Einfamilienhausbebauung
ahgeriickt und im wasttichen Teil des Baugehietes gréfere Grundsticksfreiflachen
gesichert.
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Burch textliche Fostsetzung wird fiir das WA 2 festgeleqgt, dass je drei Wohneinheiten
gin Giffentlich nutzbarer Basucher-Stellplatz auf dem Baugrundstiick nachzuweizen
ict. Der vorgegebene Ansatz beruht auf Erfahrungswerten fiir Geschosswohnungs-
bau. Dies ist erforderlich, weil die umgebenden Strafen nur begranzt bis gar keine
Gffentlichen Parkmbglichkeiten bieten und benachbarte ruhige Anwohnerstrafien
wie z.B. die Probst-Roh(-5trafe nicht durch derartige Yerkehre belastet werden sol-
ten. Das Erfordernis, eine gewisse Anzahl won offentlich nutzbaren Fahrzeng-
Absteliflichen file die Allgemeinheit vorzusehen, wird daher dem Geschnsswoh-
nungsbau unmittelbar 2u0eprdnet.

2.3.6 Verkehrsflachen, Geh- und Fahrrechte

Die Hufiers YerkehreersrhlieRung des Baugebietes WA 1 im Norden erfolgt Uber die
fiffentliche Yerkehrsflache des Litjenburger Weges, Fiir die innere Erschliefung des
Baugehietes WA 1 stehen die Zufahrt und die Stellplatzflachen zur Yerfigung. Fulk-
wege sind als untergeordnete Nebenanlagen ohne Einsckrinkung im Baugebiet un-
ter Einhaltung der GRZ-Uberschreitung zelissig. Entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze des WA 1 wird ein 3,0 m breiter Weg als Fulwegeanbindung fir die
Bewohner des siidtich angrenzenden Geschosswohnurgsbaus an den Litjenburger
Weg mit einem Gehrecht gesichert,

Im Siiden des Plangehietes besteht entlang des Dazendorfer Weges (Kreisstrafhe
K 41) eine Anbauverbotszone von 15 m zb Fahrbahnkante, die beachtet wird, Von
der Kreisstrafe K 41 sind keine Zufahrben zulassig, Gies wird planzeichnerisch durch
Ausweisung als Bereich ohne Ein- und Ausfabrten festgesetzt.

Die 3uRere Verkehrserschliefung des Bavu:gebietes WA 2 im Siiden erfolgt (iber eine
neu anzulegende Gffentliche Verkehrsfiiche, die als Stichstrake mit 6,50 m Breite
und sinem Wendehammer mit 22 m Durchmesser an der slidistlichen Gebietsgrenze
angelegt wird und an die éffentiiche Yerkehrsfliche des Dazendorfer Weges {Kreis-
stralle K 41) anhindet. Auf 15 m Linge der Stichstrale ab Fahrbahnrand der Kreis-
sralte 41 sind keine Zufahrten zulZssic. Dies wird planzeichnerisch durch Festlegung
als Bereich ohne Ein- und Ausfakrten geregelt. Die Sifentliche StichstraBe zum Da-
zendorfer Weg soll nach Abstimmung mit dem Landesbatrieh StraRenhau und Yer-
kekr ohne Fufiweg hergestellt werden., Der fuBlZufige Yerkehr aus dem Baugebiet
Wh 2 2ol dadurch in Richtung Litjenburger Weg und Probsi-RohE-Strale gelenkt
wardern.

Yon dem Wendehammer am Ende der offentlichen Slichstrafe, der auf Hithe der
Probst-Réh|-Strafe leqt, sind planzeichnerisch Ein- und Ausfahrten festgesetzt, die
nach Weslen in das Baugehiet WA 2 fiihren.

Fir die innere Erschliefung des Geschosswohnungshauguartiers im WA 2 existiert
eint Wegekonzept, welches - nur zur Information —in der Planzeichnune dargestellt
ist. Fiir die innere Erschiiefung des Baugebietes WA 2 stehen danach die entlang
giner zentralen, nord-siid-gerichteten Erschbiefunosachse sngeord=eten Zufahrien
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und StellplatzflEchen zur Yerligung, die zwischen den zweigeschossigen und drei-
geschossigen Baukirpern verartet sind. e einzelnen Gebiude werden durch ost-
west-gerichtete Anschlusswege an die zentrale Wegeachse angehdngt. Das Wegesys-
tem steht auch fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge zur Yerflgung.

Wie bair WA 1 sind auch im WA 2 Fuwege und Feuerwehrzufahrten als untergeord-
nete Nebenanlagen ohne Einschrankung im Baugehiet unter Einhaltung der GRZ-
(berschreitung zuliissig. Am Westrand des Gehietes ict ein Futweg zum Liifjenburger
Weg vorgesehen.

Yam &ffentlichen Wendehammer nach Osten zur Probsi-Rihl-Strafbe werden auf ei-
nem Privatgrundstiick eine Fufwegverhindung mit einem Gehrecht zugunsten der
Anliener des WA 2 sowie eine Feuerwehrzufahrt mit einem Fahrrecht zugunsten von
Feuerwehr, Not- und Rettungsfahrzeugen festgesetzt und gesichert. Andere matasi-
sierte Yerkehre sind ausgeschlossen, um die Anwahner der als Sackgasse konzipier-
ten Probst-Réhl-5traRe nicht zu belasten.

2.3.7 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zeniral Gher den Zweckverband Osthelstein (Y0}
Trinkwasserleitungen befinden sich in den StraRen Léitjenburger Weg, Pastor-
Burchardi-Strafie und Probst-Rohi-Strafie. Ein Anschluss des Plangebieles an die
Trinkwasserversoreung ist méglich,

Schmutzwasserantsorqung

Diz Schmutzwasseranteorgung erfolgt zentral lber den Zweckverband Ostholstein
{Z¥0). Schmutewasserleitungen befinden sich in den Stralben LiGenburger Weg,
Pastor-Burchardi-Strafe und Prabst-Rahl-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an
die vorhardene Entsorgungslertung im Liétjenburger Weg ist méglich.

Regenwasserantsorgung

In den StraBen Dazendorfer Weg und Litenburger Weg sind stidtische Regemwas-
serkanile varhanden, An die Leitung im Dazendorfer Weg kann aus Kapazitdtsgriin-
dett kein Regenwasser abgegeben werden. Aufgrund der begrenzten Leitungskapaz-
tét des voerhandenen Regenwasserkanals im Litjenburger Weg darf Regenwaszer vom
Plangehiet insgesamt nur gedrosseit mit einer Menge von maximal 2,4 /s dorthin
abgeqeben werden. Das Drosselbauwerk muss Gema® DWA A 137 auf ein 10-93hriges
Eretgnis hemessen sein, Fs sind geeignete Mafinahmen zur Riickhaltung (bspw. Rigo-
len, Ritckhalteanlagen mit Drosselabfluss, auch unterirdische Lésungen wie Stau-
raumkanile oder unterirdische Speicherhoxen mit Drosseliibergabe, Dachbegrii-
nung, ete.} sowie zur Versickerung von Regenwasser auf den Baugrundstiicken zu
berlicksichtigen und in der GenehmigungsHanung zu prazisieren.

Es liegt aine Baugrundbeurtailung vor {E. MOCKE, 2016; vgl. Anlasa B). Danach Liegt
unterhalb einer rund 0,30 m méchligen Muter-/ Oherbodenschicht bew. unterhalb
von Aufschiittungen unterschiedticher Machtigheizen (zwischen ca. 0,15 m und =.
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1,70 m) ein wechselharter Badenzufbay aus Geschiebehfiden {Geschiebelehim, Ge-
schiehemergel), Sanden und Schluffen vor.

Bet den Rammkernsondierbahrungen wurden Wasserstinde zwischan 1,80m und
4,45 m unter Gel3ndeaberflicke eingemessen. Hierbed ist von Stav-, Schichten- und
Sickerwasser auszugehen, das sich in und Ober den relatiy gering durchlassigen,
hindigen Bodenformationen untersehiadlich hoch aefstaven und nur langsam vessi-
ckern kann. Hihere Aufstaus sowie wasserflihrende Sandschichten, jahreszeitlich-
und witterungsbedingt, sind zu erwarten,

Em Zuge der Griindung der geplanten Bat kirper istin unterschiedlichem Umfang mit
Bodenersalzmalinzhimen sowie aufgrund des abfallenden Gelindes mit der Notwen-
digkeft van Bodenauf- und -abtrag zu rechnen.

Fiir unterkellerte Baokérper werden TrockenhaltungsmaRnzhmen, mindestens in
Form von Drainagen in Kembination mit AbdichtungsmalBnahmen oder wasserun-
durchizssige Wannenkonstrukiionen, erforderlich. Fir nicht unterketlerte Baukdmer
sind Sehutzmafnahmen gegen Bodenfeuchte und ggf. Drainagen varzusehen.

Lie Aufsehiittungen stellen weehselnde, gut bis geting durchl3ssige Badan dar
{k:= %310 m/s bis ke~ 1 x 107" m ). Die Geschiebebdan und die Schiuffe sind als
gering durchtassig cinzustufen (ki~ 4 x 107 m/s bis k.= 1% 1077 m/s) auf. Den San-
tden iat eine quee his ausreichende Durchldssighert zuzuordnen. Teil-/ schichtweize
weisen die Sande eine Wassersattgung auf.

Eine Yersickening von Miederschlagswasser ist nur in Bereichen anstehender Sande
maghich. Mit zusdtrlichen Mafnahmen {Bodenersatr) fst dann zu rechnen, Eine
zeitweise vollstindige Wassersittizung gof. begrenzter Sandzonen®, gine singe-
schrankte Wirksamkeit der Versickerung und eine Beinflussung der umlisgenden,
unterkellerten Bebauungen ist nicht auszuschlieRen. Notiiherldufe end ,[berdimean-
stonterungen” sollten mindestens konzipiert werden. Das Arbeitsbiztt A 138 der DWA
ist grundlegend zu beachten und einzuhailen,

Gegebenenfalls kann zuch ein ,Riickhaltesystem® konzipiert werden, das dann in
halshnung an die DWA - A 138 auszubilden ist und mit dem ein Anteil von gesam-
meltem Miederschlagswasser versickert sowie ein Anteil durch sine Mengenabfliss-
begrenzung [.ODrassel™) an eine Yorflit abgegeben wird,” (MIOCKE, 2014)

Nach der Baugrungbeurtsilung ist sine Yersickerung von Niederschiagswasser nur
bereichsweise und mit zusitelichen Malnahmen mdglich. Entsprechend ist eine
Kombination aus Versickerungsanlage und Rickhaitesystem mit Trosselithertauf zu
kenzipieren. e Bemessung und Planung sind in der Genebmigingsplanung auszu-
arbeiten.

Grundsaizlich ist zu beachten, dass dus anfallende Niedersehlagswasser auf versie-
gelten VYerkehrsfi&chen {Fahrgassen, Stellpl3tze) als ,normat verschmutzr® gilt und
einer Regenwasserklarung bedarf. Eine Aufbersitung des auf den Verkebrsidchen
anfzllenden Wiederschlagswassers ist gemdR der Technischen Bestimmungan zum
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Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation {s.
Amtshlatt Sch.-H. 1992 Nr. 50, 5. 829 1f} erforderlich. Vor der Einleftung in #in Ge-
wisser st fiir die schadlose Ableitung eine Behandlung vorzusehen (Regenklarbe-
cken, Eefcktstoffrickhaltevarrichiung, Sedimendfang o.3.). Bie Anforderungen sind
im Genehmigungsverfahren zu beachten.

Energieversorgang

Die Stramversorgung erfolgt durch die .04 Hanse AG hzw. SH Netz AG. Stromleitun-
gen befinden sich in den $tra%en Litenburger Weg, Pastor-Burchardi-Strafhe und
Probst-Rahl-StraRe. Ein Anschluss des Plangebietes an die vorhandenen Versor-
gungsleitungen ist méglich.

Gasversorgung
Eine Versarqung des Plangebietes mit Erdgas ist nach Auskunft der 2¥0 Gruppe mig-
lich.

Leitungsrechte

Zur Absicherung van Ver- und Entsorgungsanschlissen des Baugehietes WA 2 an die
varhandenen leitungsnetze im Litjenburger Weg bzw. in der Probst-Rihl-5trafke
werden Uber das Baugehiet WA 1in einer 3,0 m breiten Trasse entlana der Westgren-
ze des Grundstiicks zum Liifjesburger Weg und Gher ein Privatgrundstiick zur Probst-
Réhl-Strafie Lettungsrechte zugunsten der Veriegung von Ver- und Ertsorgunostet-
tungen festgesetst,

Feuerldscheintichtungen, Brandschutz

Fiir die geplante Geschosswohnbebavung im Plangebiet ist mindestens eine Lésch-
wasserkapazitht von 96 m*/h fiir zwel Stunden im Umkrets von 300 m nachzuweisen,
Nach Abstmmung mit dem Zweckverband Ostholstain {ZW0) st die |éschwasserver-
surgung aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz méglich. In dem Bereich von 300 m
um das Plangehist ist eine ausreichende Anzahl von Hydranten vorhanden, u.a. im
Liijenburger Weq oder Grauwisch, aus denen die gefordert Laschwassermenge aus
dem &ffentlichen Tenkwassernetz nachgewiesen und im Bedartsfall entnommen
werden kann {val. Anlage 1).

Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge auf den privaten Baugrund-
stiicken missen den Anforderungen der Landeshauordnung (LBO § 5) und der DIN
14000 geniigen und sind i Rahmen des Baugenehmigengsverfahrens zu beachien.

Im nérdlichen Baugabiet Wa 1 soll die Zufahrt filr die Feuenwehr dber die internen
Frschliefungsflachen vom Litjenburger Weg aus erfolgen. Das Brandschutzionzept
fiir dieses Teilgehiet verdeutlicht der nachfelgende Plan, der mit der Brandschutz-
dienststelle des ¥reises Dstholsiein vorabgestimmt wurde. Hierbei wurden im Be-
reich der inneren Erschliefungsflichen zwel Wendekreise mit 5,5 m Durchmesser
fiir zwelachsige Fahrzeuge bis 10 m als ausreichend abgestimmt. Die Brandschute-
dienststells empfieklt, eine unabhingig wan der Stelipletzzufahrt gefihrie Feuesr-
wehrzufahrt yom Liferhurger Weg aus zum Fflegeheim zu berdicksichtigen, bspw.
auf dem 3 m brejten Yerbindungswed an der westlichen Grundstiicksgrenze. Auch fur
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das seriorenyerechte betreute Wohnen werden zwei bauliche Rettungswege empfoh-
{en. Dies kann in der Genehmigungsplanung brachtet und konkretisiert werden,

Abbildung §: Mégtiche FeuerwehrerschlieBung WA 1 Seniorenresidenz, betreu-
tus Wohnen (nach HOHMAHN & HOHMANN-STROFER GER SACHVERSTAN-
BIGE FUR BRANDSCHUTZ, Stand 08.10.2017)
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Fiir das Baugebist WA 2 Hegt eine (berarbeitete feuerwehrtechnische Ersehlie-
Rurgsplanung vor, die vom Dazendorfer Weq iiber die geplante dffentliche Stich-
stralle mit Wendehammer erfolat und das innere Wegenetz des Wohngebietes nutzt.
Zusatzlich besteht ein Fahrrecht fiir die Feuerwehr zur Probst-Rohl-StraBe {val.
nachfolgende Abbildung).

Abbildung 8: Mbgliche FeuerwehrerschlieBung WA 2 Wohngebiet
{nach ARCHITEKT JAN GotLus, Stand 17.02,2017)
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Abfallbeseitigung

Die Dyrchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckwerband Osthol-
stein. Die Abholung ist jeweiis an den Strafien Lifenburger Weg bezw. am Wende-
hammer der vom DazendoTer Weg abgehenden geplanten &ffentlichen Stichstrale
vorgesehen, Ein Befahren der Baugebiete selbet ist richs vorgesehen.

2.3.2 Artenschutzrechtliche Belange

GemdfR § 44 BMatSchG ist zu priifen, ob durch css Vorhaben artenschutzrechiliche
Verbotstalbestiinde entstehen. Mit der artenschutzrechtlichen Priifung durch BBS
Biiro GREUNER-PONILKE (2018} werden die potenziellen Tierarten des Plangebictes
ermittelt und dargestellt sowie hre BetroTenheit durch das Vorhaben gepriift.

Zur Ermittlung des potenziellen Bestands wirde eine faunistische Potenzialanalyse
fiir die ausgewghlten Arlen {-gruppen) vorgenommen. Diese ist ein Verfahren zur
Einschitzung der méglichen altuelten faunistischen Besiedlung von Lebensrdumen
unter Berlicksichtigung der lokalen Besonderheiten, der Umgebung und der vorhan-
denen Beeintrichtigungen.

£s wurden nicht afle Tiergruppen hetrachiet, sondern inshesondere die in diesem
Fall artenschutzrechtlich bedeutsamen ecropdischen Vogelarten und Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie.

Die Grundlage fiir die Bewertung bildete sine Geldndebeqehung, wobei besonderes
Augenmerk auf abzuretBende Gehiade geleat wurde, Weiterhin wurden die Gehiilz-
und Brachbestiinde bawertat. THe hier potenziell varkommenden Tierarten wurden
aus der Literatur und eigenen ¥arberungen in vergleichbaren Lebensraumen abge
leitet. Anhand der Biatopstrukiuren, ihrer Yernetzung und des Bewuchses wurden
Riickschliisse auf dia potenziell workommende Fauna gezogen. Weiterhin wurden
WINART-Daten wvam LLUR Schleswig-Halstein {Stand: Juli 2016) ausgewertet,

Auf diesen Grundlagen wurden faunistische Potenzialabschdtzungen zu méglichen
Workommen von besonders und streng geschiitzren Arten gemdf § 7 Abs. 2 Hr. 13
und 14 BMatSchi durehgefithrt und artenschetzrechtlich gepriift.

Fiir die artenschutzrechtliche Priffung ist die gesamte Yerdndercng des Areals, d.h.

sowobl der Abriss von Gebduden als auch die Beseitigung von Gehile- und Yegetati-

onsbestainden zu berlicksichtigen und aus artensehutzrechtlicher Sicht zu bewerten.

Dabei wirde inshesondere gepriift,

a} ob Totungen europdisch geschiitzter Arten unabhingig von der Zerstérung ader
Beschidigung von Foripflanzungs- und Ruhestdtten méglich sind.

b) ob erhebliche Starungen der Arten des Anhangs I FFH-Richtlinte und der eura-
paisch geschiitzten Yogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzuchi-, Mai-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderingszeiten zu erwarten sind. Solche Hegen
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vor, wenn sich durch die Stérung der Erhabtungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtart.

c) ob fiir die eurspéisch geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtiinie und
die heimischen Yogelarten die &kologische Funkbion betrotfener Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang erfiilt bleibt.

Fiir detaillierte Ausfithrungen wird auf die Faunistische Potenzialanalyse und Arten-
schutzrechtliche Priifung verwiesen {BBS Biiro GREUNER-PORICKE, 2018, vgl. Ania-

ge 3).

Aus Artenschutzgriinden werden Vermeidungsmafinabhmen und artenschutzrechtli-
che Ausgleichsmafnakmen fir Flederm3use und Brutvdael notwendig ond im Be-
bauungsplan geregelt. Hierzu erfolgen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
{vat. Kap, 2.3.9).

2.3.0 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zor PAege und zur Entwicklung
voh Boden, Natur und Landschaft

Gemilh der Fausnistische Potenzialanalyse und Artenschutzrechtlichen Priifung (BBS
BiIRD GREUNER-PANICKE, 201B) werden die folgenden artenschutzrechtlichen Vermei-
dungs- snd Ausgleichsmabnahmen erforderlich, die als MaBnahmen zum Schutz
Baw. zur Entwicklung der Matur fectgesetet wardan.

Tierarten des Anhangs I¥ der FFH-Richtlinie

Fledermiuse _

Die untersuchten Gebdude im Plancebiet weisen zahlreiche Spalten unter den Dach-
dberstanden, in Liftengsschichten sowie weiteren schadhaften Bestandteilen
{Fenster, Tiren, Winde etr.] auf. Hier sind temporir genutzte Tages- und Balzquar-
Here von Fledermausen miglich. Auch Wachenstubenguartere kimnen nicht avsge-
sehlazean werden. Anzunehmende Arten der Geb3ude sind Braunes Langehr, Fran-
senfledermaus, Miickenfledermaus und Zwerafledermaus, Mit Winterquartieren ist
micht zu rechnen, da keine unterirdischen Quartiermégtichkeiten vorhanden sind.
Dachbiden, die fiir die Breitfiigelfledermaus geeignet witen, sind hier nickt vor-
handen. Entsprechend ist diese Art hier nicht zu erwarten.

Im Falle eines Abrisses von Gebiuden sind Betroffenheiten von Sommerguartieren
{Balzquartier, Tagesquartier, Wochenstubenquartier) der genannten Fledermzusar-
ten {alle Arten streng geschiitzr nach BNatScha, Anhang IF FFH ALY nicht auszu-
schliefen. Als potenziell betroflfen wird hier T Wochenstubenguartier zzql, Tagesver-
stecken angenommen. Abrssarbeiten wihrend der Nuzungszeiten der {kiartiere
kdnnan zu Thtungen von Tieren fihren.

Quartiere van Fledermdusen in Geh#dzen sind in den Elteren Obstbiumen als Poten-
zial vothanden. Es sind Astaushriche und Spalten festzystelien, die teilwelse als
Tagesquartiere ader kleine Wochenstuben geetgnet sein kénnen. Grifere Wochen-
stubenhéhlen sind nicht anzunehmen. Ebenso sind keine Winterguartiers 2u erwar-
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ten, da die Stammabschnitte mit Hahlen/Spalten sinan Durchmesser kieiner 50 em
aufweisen.

Das Varkemmen des GroRen Abendseqlers und Braunen Langehrs ist zeitweise denk-
bar, da die Art z.B, Spechthéklen nutzt. Das Braune Langohr kann auch in den be-
bauden vorkommen. Ebense nutzen die Fransenfledermaus, Zwergfledermaus und
Miickenfledermaus sowahl Biume/Streuchstwiesen als auch Gebiude. Die Rauhaut-
fledermaus wird hier nicht anganommen, da sie die Ndhe zu Waldern und Gewidissern
bevorzugt netzt.

Der Bebauungsplan setzt einen Teil der vorhandenen Biume zum Erhalt fest, Fér die
Obsthdume ist mit eipem Verlust zu rechnen. Rodungen wen Ouartierbdumen”
{Biume mit Héhten nder Spalten, die als (uariier genuzzt werden kdnnen) kinren
zum Yerlust von Sommerquartieren fiir die o.g. Arten fiihren. Als potenziell hetroffen
werden hisr 2 Wochenstubenguartiere zzgl. Tagesverstecken angenommen. Rodun-
gen wihrend der Nutzungszeiten kénnen zu Tétungan von Tieren fithren.

Die Brach- und Ruderalflichen weisen eine Nahrungsraumfunktion auf. Insbesonde-
re die Hachstaudenflichen kinnen fiir Insekten bedeutsam sein und damit als Fret-
flichen mit Nahrungsangebet von den Federmausen genulzt werden.

Es entetehen keine Verluste van essenziell wichtigen Nahrengshahitaten jedoch wird
eine Ruderalfizche mit Kahrungsfunktion iberplant.

Die Kanten der Gehdlzflichen aber auch der Gebdude werden vermutiich als Flugrou-
ten genutzt. Zur Zeit ist keine relevante Lichtwirkung anzunehmen, was jedoch zur
Zoit der Nutzung der Hache vermutlich anders war.

Licht kann 20 einer Beeintrichtigung,/$tdrung von Flugrouten fithren.

Fledermiuse der Geb3ude
Braunes Langakr {RL SH: V), Fransenfledermaus (RL SH: V), Milckenfledermaus (RL
5H: VY, Zwergfledermaus {ungefahrdet)

Fang, Yerletzung, Tétung (VerstoR gegen § 44 (13 Nr.1 BNatSché)

Ohae Vorliegen sines aktucllen guslitativen Negativnachweises {kurzfristiq erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass die abzureiRenden Geb&ude nicht ats Quarder durch:
Fledermduse ganutzt werden) kann nicht ausgeschlossen werden, dass sine fuar-
{iernutzung stattfindet. Die Nutzungszeit fiir die kier anzunshmenden Sommerguar-
Here reicht von Mirz bis November. Ene Zerstéirung von Quarbieran wihrend disser
Zoit ist mit einem Tétungsnisika verbunden und stellt einen Verbotstatbestand dar.

Ausgeschloszen werden kann dies, indem der Abriss der Gebdude auRerhalb der Nut-
sungazeit, d.h. nicht zwischen dem 01.Mirz und dem 30. November stattfindet.
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Yermeidungsmabnahme 1 Fledarmiuse der Gebdude;
s Gebiudeabrizse sind im Zeitraum 2wischen 81, Dezember und 29. Februar und
damit auferhalb der Nutzungszeit durchzufiihren.

Stérungstathestinde (Verstol gegen § 44 (1) Nr. 2 BMatSché)

Stérungen von Fledermausen kBnnen durch die Nutzung des Gebiets oder BarmaR-
nakmen in geringem Maf auftretcn. Lichtempfindlich sind Braunes Langehr und
fransenfledermaus. Allerdings wurden die neuen Gehélzflichen randlich angeord-
net, so dass our eite geringe AuBenbeleuychtung anzunehmen ist. Erhabliche 5ti-
rungen mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen sind
jedoch nicht zu befirchten, Als YermeidungsmaRnahme wird jedoch farmutiert:

Yermeidungsmalnahme 2 Fledermause der Gebiude:
= Die AuRenbeleuchtungen sollen mit insektenfreundlichem Licht erfolgen, Ab-
strahlung in die Randbereiche mit Gehélzbectand sind zu vermeiden.

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fartpflanzungs- und Ruhestatten
{WerstoB gegen § 44 {1) Nr. 3 BNatSchG) _

An den Gebduden sind potenzielle Sommerquartiere {Tages- und Balzquartiere sowie
potenziel] 1 Wochenstube) vorhanden. Wird keine weitere konkretere Untersuchung
durchgefiihrt und Hegt kein fachkundig erhobener Fledermaus-Negathmachweis vor,
fst der "worst case” anzunehmen, d.h. der Abriss der Gebdude stellt eine Zerstirung
von Fortpflanzurgs- und Ruhestatten im Stnne des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG dar.

Es werden Mafnatmen zur Sicherung der Gkologischen Funktion erforderlich. Da

hier keine gefihrdete Arten anzunshmen sind, sind diese nicht zwingend vorgezo-
gen herzustellen.

*+  Harstellung van:
5 Fledermaushshlen aus Holzbeton filr Wochenstubennutzung (2B, Fa. Hassel-
foldt, www.hasselfeldt-nzturschutz.de/ Typen: Tledermaushéhle - FaRH,
FLH B KF, FLM-DV12, FLH-DV14 o.v.) und '
5 selbstreinigende Flachidisten als Tages- und Balzquartiere (z.B. Fa. Hassel-
feldt, www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Spaltenkasten FSPK
0.}

Neben den Medermaushahlen, £ie auch in Gruppe gehangt werden kdnnen, ist
je Kasten bzw. Kastengruppe ein Meisenkasten anzubringen, um zu verhindern,
dass Vogel die Fledermauskdsten beselzen:

pro 1 bis 2 Standorte (Hohlenkésten) je ein Meisenkasten (2.8, Fa, Hasselfeldt,
wwnw.hasselfcldt-raturschutz.da/ Typ Mistkasten fiir Kleinmeisen M2-27 a.v.)

Nach LBY-Papier sind je Ersatzquartier (HShlen) geger Besatz durch Meisen Kdsten
flir Maisen anzubringen, Die Vaged bilden Reviere und lassen dann aus ithrem Kasten
heraus keine weiteren Meisen dig Fledermaushdhien besetzen. Da die Reviere der
Meicen jeweils grifber sein werden, hingt die Anzahl der Meisenkdsten von der Hén-
qung der Fledermaushahlen ab.
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Es ist sicherzustellen, dass die Kisten einmal im Jahr fachgerecht gewartet
werden {Priifung auf Schadhaftigkeit, gaf. Ersatz des Kastens, Reinigung).

bie Maknahmen sind im direkten raumlichen Umfeld herzustellen. Die Konkre-
tisierung und Umsetzung der Malinahman 15t1rn zeitlichen Zusammenhang mit
dem Abriss erforderlich,

Da die Arten nicht gefakrdet sind, kiinnen Quartiere an den neuen Gebauden ange-
bracht/in Fassaden eingehaut werden oder an Bestandsgebiudern angebracht und
nach Fertigstellung an die neuen Gehiude umgehangt werden. Auch eine Anbrin-
gung an alteren Biumen ist nach LBY (2011) moglich. Die Standorte {im Plangebiet
oder in der niheren Umgebung) fiir die Anhringung von Ersatzquartieren sind vom
Vorhzbentrager {n der Genehmigungsplanung zu konkretisieren und vnmulegen Die
fachgerachte Umsetzing sl nachzueweisen.

Die Vorgabe der Herstellung ,im zeittichen Zusammenhang mit dem Abriss” der Ge-
hiude ist unter Beriicksichtigung des Abrisszeitraums 01,12, bis 29.02. gemih der
VermeidungsmaBnahme 1'sp zu verstehen, dass dia Herstellung der Ersatzguartiere
bis spatesiens zum 23.02. erfolgt sein muss, um als Semmerquartier fir die Nutzung
durch Flederm3use ab 01.03. zur Verfligung zustehen.

Durch eine Karberung {gesigneter Zeitraum: Juni / Jubi} konnte efne Nutzung
als Fortpflanzungs- und Ruhestéfte gaf. eingegrenzt, méglicherweise soqar
ausgeschlossen werden, so dass sich dadurch eine Reduzierung des erforderti-
¢hen Ausgleichs gegeniiber der Fotenzialanalyse ergeben kinnte.

Flederméuse der Gehilze
Braunes Langohr (RL 5H: V), Fransenfledermaus {RL 5H: ¥), GroRer Abendsegler (RL
SH: 3}, Milckenfledarmaus (RL SH: V), Zwergfledermaus {ungefihrdet)

Fang,verlebung Tiitung {Yerstal gegen § 44 (1) Nr.1 BNatSchi)

Ohne Yorliegen eines aktuellen gualitativen Negativnachweisas (kurzfristig evbrach-
tey fachkundiger Nachweis, dass die zu fillenden Geholze nicht als Fortpflanzungs-
stitte von heimischen Vogelarten genutzt werden) kann in BSumen mit Héhlen ader
Spalten {ah d=20cm anzunehmen) nicht susgeschiossen werden, dass diese als Fort-
pflanzungsstitien {Wochenstuben) genutzt werden.

Eine Zerstdring salcher Quartiere mit nickt mobilen Tieren ist mit einem Totungsrisi-
ko verbunden und stellt einer Verbotstatbestand dar.

Fiir Fillarbeiten (Obstbiume) sind VermeidungsmaBnatmen erforderlich, um das
Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstathestands zu vermaiden,

YermeidunasmaRnahme 3 Fledermiuse der Gehdlze:
«  Das Fillen von Biumen > 20 cm Stammdsrehmesser ist nur im Winterhalbjahr
wischen 91, Dezember und 29, Februar zuldssig.
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Ein Abweichen von den Yaorgaben st nor dann zoldssig, wenn ein Nachwets
durch einen Fachgutachter erbracht wird, dass keine Nutzung durch Flederméu-
se varliegt.

Stdirengstathestiinde {‘u’erstuE geqgen § 44 {1) Nr. 2 BNatSchi)

" Stérengen von Fledermiusen kinnen durch die Nutzung des Gebiets oder Baumali-
nahiten i3 geringem MaR aoftreten. Hierzo wird auf die bei den Gebiudefledermau-
sen heschriehene Stdrung durch Licht verwiesen. Erhehliche Stéruncen mit Auswir-
kungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populatienen sind jedach nicht zo
befiirchten, Als VermeidungsmaBnahme ist die Yermeidungsmalnakme 2 Fleder-
miuse dar Gebiude umzusetzen.

Entnahme, Beschidigung, Zerstorung von Forkpflanzungs- und Ruhestitten

(Verstolk geqgen § «4 {1} Nr. 3 BNatSchG) _

Quartiernutzungen {auch Wochenstubennutzung) durch Fledermiuse kinnen poten-
Ziell nicht ausgeschlossen wercen. Es ist daher von einem Verlust von Sommerquar-
ticren {Tages- und Balzquartiers sowie potenzielt 2 Wochenstuben) auszugeher,

wofiir AusgleichsmaRnahmen vorgesehen werden. Gem#R B-Plan-Zeichnung werden
ca. 9 dltere Obsthduma dberplznt. Es ist davon avszugehen, dass nurin wenigen der
Biume Lalsdchlich Quartiere varhanden sind. Des Waiteren bleiben auch Baume ar-
halten.

Artenschutzrechiliche Avsgleichsmafnabmen ? Gehélzfledermduse:

= Eine geeignete MaRnahme stellt das Anbiringen van Fledermauskiisten an vor-
handenen Biwumen im direkten rdumlichen Umield des Vorhabens dar. Dies ist
im zeitlichen Zusammenhang mit dem Fallen der potenzielien Quartierbume
umzusetzen jedoch micht zwingend vargezogen, da die Arten nicht gefdhrdet
sind,

Zusammengefasst ergibt sich ain Erfordernis zem Anbringen von:

10 Federmaushéhlen fiir Wochenstubennutzung (z.B. Fa. Hasselfeldt,
www. hassclfeldt-naturschute.de/ Typen: Fledermanshéhlen - FGRH, TLH B KF,
FLH-PY12, FH-DV14 o jund

5 salbstreinigende Flachk&sten als Tages- und Balzquartiere (2B, Fa, Hassel-
feldt, www.hasselfeldt-naturschutz.de/ Typ: Fledermaus Spaltenkasten F5PK
o)

Neben den Fledermaushdhlen, die auch zu mehreren zusammen z.B. an einem
gritteren Baum argebracht werden kinnen, istje Kasten bzw. Kastengruppe ein
Meisenkasten arzubringen, wm zu verhindern, dass Yigel dit_a Fledermauslsisten
besetzen: o _

pro 1 bis 2 Standorte (Hohlenk&sten) je ain Meisankacten {z.B. Fa. Hassalfeldt,
www. hasselfeldt-naturschertz.da/ Typ Kistkasten fitr Kleinmeisen M2-27 o.v.)

Nach LBV-Papier sind je Eraatzquartier [Hihlen) gegen Resatz durch Meisen K3sten
fiir Meisen anzabringen. Tie Vigel bilden Reviere und [assen dann aus threm Kasten
heraus keine weiteren Meisen die Fledermaushéhlen besetzen. Da die Reviere der



e T L It L fam gt e e em e e AT TR L e e At e s L LT B
R © e T L s e e LR T T TR LU A R e e s L L 3=

SWUP GmbH

L RN Tt WP i A Y R - 3 LI R
Lanegrhafsarohtiekivy, Stediplanung vnd Medislion

5Stadt Heiligenhafen | B-Flan Nr. 8% fir den Bereich zwischen
Dazendorfer Weq und Liifenburger Weg® | Begriindung

Meisen jeweils griiRer als ,ein dlterer Baum® sein werden, hingt die Anzahl der Mei-
senkisten van dér Hingung der Fledermaushiihlen ab.

Fiir die Anbringung von Ersatzguartierkisten konnen die im Plangebiet zu erhalten-
den Althiume genutzt werden {hier ist auch eine Gruppenhingung miglich). Die
Standorte (im' Plangebiet ader in der ndheren Umgebung) fir die Anbringung van
Ersatzquartieren sind vom Yorhabentriger in der Genehmigungsplanung zu kenkre-
fisieren und vorzulegen. Die fachgerechte Umsetzung ist nachzuweisen. '

Die Vargabe der Hersteltung ,im zeitlichen Zusammenhang” mit der Fallung der
Biume ist unter Berlicksichtigurg des Fiflzettraums 01.12. bis 29.02. gemil der
YermeidungsmalBnahma 3 so zu verstehen, dass die Herstellung der Ersatzquartiere
bis spitestens zum 29.02. erfolgt sein muss, um als Sommerguartier fiir die Nutzung
durch Fledermiuse ab 01.03. zur Verfiiqung zustehen.

Hinweise fiir die Artenschutzrechilichen AusgleichsmaRnahmen 1 und 2 {Fle-
dermause)

Die Standorte fiir die artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen 1 und 2 sind vor
den Eingrffen zu konkretisieren und zu sichern. Die Umsetzung der Malnahmen ist
vor dem Abriss der Gebiude baw. der Fallung der polenziellen Hihlenb3ume im di-
rekten rdumlichen Umfeld herzustellen. Wach Hersteltung sind die Standorte der
zuskandigen UNB varzulegen.

Die Herstellung ist fachgerecht durchzufiihyen {Beachtung der erforderlichen Hi-
hen, Ausrichtung, Schutz vor Pridatoren).

Fs ist sicherzustellen, dass die Kisten einmal im Jahr fachgerecht gewartet werden
{Priifung auf Schadhaftigkeit, ggf. Ersatz des Kastens, Reinigung der Héhlenkdsten).
Uie Durchfihrung der Wartung ist der zustdndigen UNB vorzulegen.

Fine Reduzierung der artenschutzrechtlichen Avsgleichsmalnahmen 1 und 2 st
mbglich, wenn dureh eine Fledermauskartiereng (geeigneter Zeitraum: Juni / Juli)
die tateéichliche Nutzung festgestellt wird. Dadurch kann eine Nutzung als Fortpflan-
zungs- und Ruhestitie gaf. eingegrenzi, méglicherwsize sogar ausgeschlossen wer-
den, so dass sich dadurch eine Reduzierurg des erforderlichen Ausgleichs gegeniiber
der Potenzialanalyse ergeben kann. Bie Fledermauskartierung ist der zusténdigen
UNB worzulegen und die Reduzierung der artenschutzrechilichen Ausgleichemali-
nahmen 1und 2 mit der zustandigen UNE abzustimmen,

Weitere Arten des Anhangs TV der FFH-Richtlinie
Waitere Arten, auch PRanzenarten, des Anhiangs IV der FFH-Richtlicie sind nicht zu
erwarten.
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Furopiische Vogelarten

Im Bereich der Gebiude wurden keine verlassenen Nester gefunden. Da viale Berei-
che der Geh3ude jedoch micht oder micht vollsténdig einzehbar waren, kdnnen den-
noch einzelne Bruten micht ausgeschlossen werden. Zu erwarien sind wenig sté-
rungsempfindliche Arten der Gebdude und Arten der Gehilze, die auch an Gebauden
hriiten kénnen. Beziiglich der potenziell vorkommenden Arten wird auf das Fachgut-

achten in der Anlage verwiesen.

Der Abriss von Gebduden kann zu einem Lehensraumverlust von Brutvogelarten der
Gebdude fithren. Ein Abriss wahrend der Brutzeit kann 2u Zerstrungen von Gelegen
fithren,

Im (brigan Gettungsbereich befinden sich gbstbaume mit kleineren Hahlen, gréRere
und kleinere randliche Gehélze und Ruderal- und Brombeerbrache, Hier sind verbrei-
tets, ungefahrdete Gehdlzbriiterarten anzunehmen, darunter auch haufige Hhlen-
briiterarten wie z.B. Maisen sowie Arten der Gras- und Staudenfluren. Beziiglich der
potenziell vorkommenden Arten wird auf das Fachgutachten in der Anlage verwies
san.

fodungen von Gehdlzen kénnen z¢ ginem 1 ebensraumyverlust van Gehilzhriiterarten
fiihren. Faltung/Rodung wihrend der Brutzeit kann zu Zerstdrungen von Gelegen
fiihren. Durch den Betreb sind keine relevanten Stérungen zu erwarten, da das Ge-
linde und die Umgebung bisher auch nicht sifirungsarm einzustufen sind.

ber Verlust an Ruderalfliche und Brombeerflur fiir die am Boden und in Gebiisch
hriitendan Y&get ist unter Beriicksichtigung der Vorbetastung {Lagerplatz) zu bewer-
tent. Eberso kénnen Totungen bei der Baufeidfreimachung erfolgen.

Rastyiinel _ _ L
sof Grund der Lage des Hrtersuchungsgebietes im besiedeiten Bereich sind hier
keine bedeutsamen Rastvogelbestinde zu erwarten.

Gruppe der ungefakirdeten Brutviigel der Gehijlze

Fang, Verletzung, Tétung (Verstof gegen § 44 (1) Nr. 1 BNatschG)

Ohne Yorliegen einas aktuellen gualitativen Negativnachweises {korzfristig erbrach-
ter fachkundiger Nachweis, dass zu fillende Gehdlze nicht als Fortpflanzungsstatte
von heimischen Vogelarten genutzt werden} kaan nicht ausgeschiossen werden,
dass Gehdlze als Fortpflanzungsstitien von Vogelarten der Gehdilze genuizt werden
und Gelege zerstért und/oder Jungtiere qetiitet werden. Es werden daher Vermei-
dungsmaRnahmen erforderlich, um dies zu verhindern.

=  Téturgen von Vogein werden vermiaden, indem Eingriffe in der Gehdlzbestand
aulerhalb der Brutzsit vorgenommen werden. Rodungen #ind ohne den o.g.
Negativnachwels zwischen 15.8. und dem £8.02. zullissig.
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Stirungstatbestinde {VerstoR gegen § 44 {1) Nr. 2 BNatSchi) :
Stirungen {Lirm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wah rend Abr‘lss-
tnd Bauarbeiten auf. Die kier zu erwartenden Arten gehéiren zu den Artan, die auch
im besiedelten Bereich varkommen ¢nd wenig empfindlich anf Larm und Bewagun-
gen reagieren. Der Erhaltingszustand der lokalen Populationen verschlechtert sich
micht, daher sind die Stérungen als nicht erheblich einzustufen.

Entnahme, Beschadigung, Zerstiirung von Fortpflanzungs- und Rubastdtten
{(Werstolt genen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchi)

[urch Entfernung von Gehilzen kommt es zu Yeriusten von potenziellen Fartpfian-

zungs- und Ruheststten von Gehblzbriiterarten. Inshesondere die Obstbaume weisen
eine gute Habitateignung fir Ge’rtulzfreihruter und HEhlenbriter auf. Es wird aing
Kempensation errarderlich;

Artenschutzrechtliche dusqleichsmaknahmen 3 Gehdlzbrutvogel:

+  Die Planung sieht die Wiederherstellung von Ohstgehiilzen, Heckenstrukturen
und die Aufwertung der westlichen Fefdhecke vor. Der Umfang der Gehtzpflan-
zung entsprcht in etwa dem Verlust, auch wenn das Aufwachsen von Biumen
lange Zeilriume erfordert. Da es sich nicht um gefdhrdete Arten handelt, ist

diesas hinnehmbar.

Um fiir Hihlenbriiter ein kurzfristiges Wiederherstellen der Mistmoglichkeiten zu
erreiehen sind, Nisthahlen erforderlich:

«  Anbringen van 18 Nistkdsten flir Héhlenbrutviigel, davon
- 7 Stck. fir Kleinmeisen (z.B. Fa. Hasselfeldi, www.hasselfeldt-natur-
schutz.de/ Typ Nistkasten fiir Kleinmeisen M2-27 a.v., Meisenkdsten aus Matk-
nahmen fiir Fledermause kdnnen angerechnet werden),
- 3 Sick. fir z.B. Gartentotschwanz {z.B. Fa. Hasselfeldt, www.hasselfeldt-
naturschutz.de/ Typ Nistkasten fiir Stare & Gartentotschwinze Ari-Nr, STH).

Gruppe der ungefahirdeten Brutviqel der Gehinde

Fang, Verletzung, Tétung {VerstoR geqen § 44 (1) Nr. 1 BXatSchi)

Ohne Yorliegen eines aktuellen gualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
tar fachkundiger Nachweis, dass die GebSude nicht als Fortpflanzungsstitie von
heimischien Yogelarten genttzt werden) kann nicht ausgeschlossen werden, dass die
Gebiude als Fortpflanzungsstatte von heimischen Wigeln genutzt werden und Gele-
ge zerstért ung/oder Jungtiere getétet werdan. Es werden daher Vermeidungsmal-
nahmen arforderlich, um das Eintreten des Verbotstathestandes zu verhindern.

Vermeidungsmalnabme § Brutvigel der Gebdude:
= Der Abriss wird auierhalb dar Brufzeit vorgenammen. Der Abriss ist zwischen
15,8, und dem 29,02, zuidssig.

Tst &ji Abriss innerhalb der Brutzeit vorgeseken, kann kurz vorher eine Kontral-
Le auf einen Brutvagelbesatz durchgefiihrt werden. Sind keine beseizten Nester
vorhanden, ist ein Abriss auch in dieser Zeit zul@ssig.
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Stérungstatbestinde (Verstoh gegen § 44 {1} Nr. 2 BMatSchG}

Stérungen (Lirm, Bewegung, Staubentwickt ung) treten verstarkt wihrend Al:unssar-
beitan und der Bauarheiten auf. Die hier zu erwartenden Arten gehdven zu den Ar-
tan, die zuch im hesiadelten Bereich vorkammen und wenig empfindlich suf Lirm
und Bewegungen reagieren, Der Erhaltungszustand der lokalen Populatienan ver-
schlechtert sich nicht, daker sind die Strungen ats nicht erheblich einzustufen.

Entnahme, Beschadigung, Zerstirung von Fortpflanzungs- und Rulestitten

{VYerstoR geqen § 44 {1) Nr. 3 BNatSch@) '

ba hier héichstens Finzelbruten nicht besnnders spemialisierter Arten zu erwarten
sind und die Nahrungshabitate erhalten bleihen {artenschutzrechttiche Ausgleichs-
maRrahmen 3 und 4), werden Gie Lebensraumyerluste als arfenschuterechtlich nicht
retevant eingestuft. Es 15t kein Ausgleich erforderlich.

Gruppe der ungefihrdeten Brutvdgel der Staudenfluren/Brombeerflur

Fang, Yerletzung, Totung {Verstol gegen 44 {1)Nr. 1 BNatSchi)

hne Yorliegen eines aktuellen gualitativen Negativnachweises (kurzfristig erbrach-
ter fachkundiger Machweis, dazs die Habitate nickt als Fertpflanzungsstitte von
heimischen Vogelarten genutzt werden) kann nicht ausgeschlossen werden, dass
v.2. die Brombeergebiische in Yerbindung mit Ruderal-/Studenfiur von heimischen
Yigaln genutzt werden und bei Baufetdfreimachunyg Gelege zerstdrt und/ader Jung-
tHiere getitet werden. Es werden daber YermeidungsmaRnahmen edforderlich, um das
Eintreten das Verbotstathestandes zu verhindern.

Vermeidongemalinahme 6 Brutvogel der Staudenfluren/Brombeerflir:
«  Paufeldfreimachung wird auRerhalb der Brutzeit vorgenammen. Arbeiten sind
zwischen 15.8, und dem 29.02. zulissig.

Ist die Freimachung innerhalb der Brutzeit vorgesehen, kann kurz vorher =ine
Kantrolle auf einen Brutvogelbesatz durchgefihrt werden. 5ind keine besetzten
Master vorhandon, st ein Abrss auch in diescr Zeit zuldsin.

Stfirungstathestinde {Verstol gegen § 44 (1) Hr. 2 BNatSchG)

Stirungen (Lirm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstirkt wihrend Abrissar-
beiten und der Bavarberten auf. Die hier zu erwartenden Arten gehoren zu den Ar-
ten, die auch im besiedelten Bereich vorkommen und wenig empfindlich auf Ldrm
und Bewegungen reagieren. Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen ver-
schlechtert sich nicht, daher sind die Strungen als nicht erheblich einzustufen,

Entrahme, Beschidiqung, Zerssérung van Fortpflanzungs- und Ruhestatten

{Verstoft gegen § 44 (1) Nr. 3 BNatSchi) '

Da hier hochstens wenige Bruten nicht bessnders spemialisiertar Arten zu erwarten
sind (Grasmiicke, Zaunk8mig) kann der Lebensraumverlust wie folgt kompensiert
werden.
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Artenschutzrechtfiche Ausgleichsmafinahmen 4 Brutvfdel in Staudenfluren, Brom-

besrer:

»  Pie Flanung sieht dis Weederherstellung ven Obstgehblzen, Heckenstrukturen
und die Avfwertung det westlichen Feldhecke vor. Als Unterwuchs, w.a. filr
Obstgehialzflachen, wird eine exlensive WiesenpRege {Streuobstwiese) vorge-
sehen, Die Ansaat ainer bliitenreichen Wiecenmischung unter den Obstbiumen
wird empfohlen. e Mahd wird nicht vor Ende Juli auwsgefiifhrt, so dass Brotvi-
get aicht beeintrichtigt werden,

Ergebnis _ .

Als Ergebnis ist festzustellen, dass durch Ubernahme der vargenannten artenschutz-
rechilichen Wermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen als taxtliche Festsetzungenin
den Bebauungsplan das Eintreten artenschutzrechtlicher ¥erbotstatbest&nde nach
§ 44 Abs, 1 BNatSchi ausgeschlossen werden kann, Die Vermeidungsmafinahmen 4,
S und £ warden dabed in efner Festsetzung gebiindsalt. Durch die Yorhaben des Be-
bauungsplans treten samit keine artenschutzrechtlichen Hindernizse fiir den Vollzug
des B-Fians &in.

2.3.10 Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

Zur Einbindung £es neusn Baugebietes in die vorhandene Umgebung werden An-
pflanzungen vorgesehen, die das Gebiet abschitmen und derchgriinen sollen.

Aligameina Mindesibepflanzung dar Bangrundstiicke

Zur Neuanlage eines grundsdtelichen Baumbestandes auf den Baugrundsticken znd
zier Cingriinung der im Vergleich zur Machbarbebaukng aus Einfamilienhdusern gri-
Reren Baukubaturen der Geschosswohnengsbauten werden Mindestbepflanzungen
der Baugrundstiicke mit hochstdmmigen Laubbdumen vorgegeben. Hienls wird den
Baugehieten WA  und WA 2 die Festsetzung zugeordnet, je angefangene 500 m°
Bavgrundstlick ein Solitirgehélz in Form eines hochstimmigen Laubbaumes zu
pflanzen. Ourch Yorgabe einer Mindestqualitatsgrofe van 26-18 em Stammumfang
der zu pflanzenden Biume wird eine zeitnahe Wirkung fiir das Orts- und Land-
schafishild erreichl. Insgesamt sichert die Mindestbepflanzung ein Grundgerist an
GroRgriin fiir das Gebiet. Weiterhin wird definiert, welche der besonderen Pflanzfest-
setzungen auf diese allgemeine Panzfestsetzung zur Mindestbepflanzung der Bau-
grundsificke angerechnet werden kinnen.

Stellplatzhepflanzung

Wach Anderung des Konzepts fiir den rubienden Yerkehr wird festgesetzt, dassin den
Baugebietea Wh 1 und WA 2 je 4 angefangene Stellpidtze ein hochstimmiger, min-
destens mittelkroniger laubbaum anzupfznzen ist. Thurch Vorgabe einer Mindest-
qualititsgroRe von 16-18 ¢m Stammumfang der zu pflanzenden BEume wird eine
zeitnake Wirkung flir dzs Osts- und Landschaftshild erreicht. e planzeichnerisch
festgesetztan Baumanpflanzungen kbnnen auf die Pllanzvargahe angerechnet wer-
den. Die Anpflanzungen tragen zur Begriinung und Gliederung groferer Stellplatz-
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anlagan bei. Um eine Bistopfunktion fir die heimische Tierwelt ahzusichern wird fiir
diese hnpflanzung die Yerwendung heimischer Gehilzarten gemdls der festgesetzten
Gehdlzliste 1 vorgegeben.

Fiir alte Baumpflanzungen innerhalb bzw. am Rand kiinftg befestigter Flachen wer-
den durch Festsetzung gute Wuchsbedingungen sichergestellts Fiir jeden neu zu
oflanzenden Baem am Rand und innerhalb der Stellplatzanlagen sind mindestens
17 m* an durchwurzeibarem Raum mit einer Mindesthreite von 2 m bei einer Tiefe
von mindestens 1,0 m herzustellen. Die Pflanzstandorte sind auf mindestens 6 m*
Flache als offene Baumscheiben auszubilden, Zusitzlich sind gestanata Malinahmen
gegen das Uber-/Anfahren mit Kfz vorzusehen. Damit soll der wukiinftige Wurzel-
raum des Baums gesichert und der Baum selhst vor mechanischen Schdden geschiitzt
werden. Standorte fiir Leuchten, Trafostationen etc. sind irnerhath dieser Baum-
schetben wnzulissig.,

Anpflanzung einer Landschaftshecke

Entlang der westiichen Grundstiicksgrenze sind die Flichen zum Anpflanzen 1% und
.2 festgasetzt. Hier ist die Anpflanzung einer 3,0 m breiten, Landschaftshecke aus
Biumen und Strauchesn zur henachbarzen Kleingartenanfage vorgeschrizhen, Diage
intensive Bepflanzung soll den Ubergang zwischen dem Geschosswohnungsbau urd
den Kleingdrten (andschaftsgerecht gestalten. Durch fextliche Festsetzung einer
Mindestanzahl 2u pflanzender Biume sowie von Mindestqualititen und Pflanzdich-
ten wird eine zeitnahe Wirksamkeit fiir dag Ortsbild erreicht. Um eine Biotopfunktion
fiir die heimische Tierwelt abzusichem, wird fir diese Anpflanzung die Verwendung
heimischer Gehiilzarten gem3R der festgesetzien Gehilzliste 2 vorgegeben. Yorhan-
dene Striucher, vor allem im nérdlichen Abschnttt sind WeiRdarn- und Ligusterbe-
stinde vorhanden, sind zu erhalten und in die Anpflanzung zu integrieren.

Anpftanzung von Obstbaumwiesen und Obstbaumreihen

In den Allgemeinen Wohngehisten WA 1 und Wa 2 werden die Flichen zum Anpflan-
zen 3 bis ,7* festgesetst, die mit GhstbBumen zu bepftanzen und als Dbsthaumwie-
sen und Obsthagmreihen zu entwickeln sind. Je Flache ist die Mindestanzahl an
Ohstbaumpflanzungen festgesetzt. Weilerhin sind die Mindestpflanzgualitit, der zu
heachtende Pflanzabstand und die zu verwendenden Gehilzarten gemil Gehdlzliste
3 vorgegehen. Die Flachen unter den Obsthaum-Anpflanzungen sind als arten- und
bliitenreiche Wiesenflichan anzulegen.

Die Flichan dienen dar Schaffung wen Frsatzlebensraumen (Forioflanzungs- und
Ruhactatten} fir heimische Brutvigel Gleichzeig wird dem neven Baugebiet
dadurch ein Obsthaumcharakter in der Freiflichengestaltung gegeben, der auch G
die Erholungsnetzung der zukinfiigen Bewohner atirakbyv ist und wodurch sich das
Gebiet in die angrenzende Einfamilienhaus- und Kleingariennutzung hingichtlich
des Ortshildes einfiigt.

Dachbegriimung von Carports und Garagen
Dicher ven Carports und Garagen sind vegetationsfihig zu gestalten und extensiv zu
begriinen.
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Bie Anpflanzungen sind daverhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu erset-
Zem. '

Erhaltungsgebot Einzelbiumea

Fiir die mit Erhaltungsgebot festgesetzien B3ume sind bei deren Abgang Ersate-
pflanziungen im Verhaltnis 1 : 1 und in der Qualitat hochstimmiger Laubbaum, 16-
18 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m Hihe, vorzunehmen. Diese Festsetzung
stellt sicher, dass standortlich Testgesetzie Biume gesichert und ersetet werden,
auch wenn sie nicht unter die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen fallen.

Erhattungsgebot flir eine Landschaftshecke

Entlang des Ostrandes des Plangebietes wird eine 2,5 m breite Fache mit Bindung
fir die vorhandene Bepflanzung belegt, Innerhalb der Flache ¢ind die vorhandenen
Biume, Striucher und sanstigen Bepflanzungen so 2t erhalten, zu ofleger und bel
Abgang zu ersetzen, dass eine Landschaftshecke aus Biumen und Sirduchern gesi-
chert wird. Dadurch wird analag zum westlichen Baugehietsrand auch zur &stlich
galeganen Einfamilienhavsnutzung eine orisgerachte Fingriinung gesichert.

2.3.11 Yorkehrengen zum Schutz vor schidlichen Umwalteinwirkurgen - Larm-
schutz

Tm Rahmen einer Schallimmissionsprognose durch die AKIB Sachverstindigen- und
Ingenieurgesellschaft mbH {KUNSTMANN, LOSCHKE, 2017; val. Anlage 4) wurden die zu
erwartenden schaflschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens zufgezeigt wnd
beurteilt.

Wirkung anlagen- und verkehrshedingten Larms aus dem Plangebiet auf die
Machbarbebauung

Es wurde untersucht, ob sich anlagen- und verkehrshedingter L&rm aus dem Plange-
ket nachteilig auf die benachbarte Bebavung auswirken kann. Hierzu wurde eine
Schallausbreitungsrechrung zu den maBgeblichen Inmissionsorten aufberhalb des
Plangebietes, die den Gerduschguellen am ndchsten liegen, durchgefihit und +n
Lirmkarten und Tabellen dargelegt. Die Schallimmissionsgrognosa erfolste als de-
taillierte Prognose gemil TA Larm,
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Abkildung 10: Lageplan der untersuchten Immissionsorte
{aus: KUNSTMANN, LOSCHKE, 2057)

Dig Schallimmissionsprognose kommg zu dem Exgebnis, dass die Orentierungswerte
nach DIN 18005 fir den Tages- und Nachtzeitraum an den mafigebiichen Immission-
sorten der Nachbarbebzuung bei Beriicksichtigung aller auftretenden Gerduschab-
strahiungen {Betriebsgerdusche aus dem Plegehcim im WA 1, Verkehrsgerfusche
aus den Zufah rten und Stellslitzen das Wohngebietes WA 2) eingehalten werden.

tach die Immissiansgranzwerte nach 16. BImSchy, dle v die Emissionen ger neu
geplanten Sffentlichen Verkehrsfliche im Plangebiet, welche in das Allgemeine
Wohngehist WA 2 fiihrt, zur Beurteilung herangezogen werder, kdrnen fur den Ta-
ges- und Nachtzeitraum an den mafgablichen Immissionsorten der Wachbarbebaie-
ung bei Beriicksichtigung aller auftretenden Garduschabstrablungen eingehalten
werden.

Es sind keine LirmschutzmaRnahmen fiir die Nachbarbebauung erforderlich.

Wirkung von Verkehrslirm auf das Plangebiet

Ttas Plangabiet selbst ist durch Verkehrslarm vorn Dazendorfer Weq (K 41) und vam
Littjenburger Weg nbrdlich und siidlich des Geltungsbereiches betroffen. fie Ldrm-
immissianen kénnen die geplante Wohnnutzung becintrichtigen. Die Ergebnisse der
Schalleinwirkung aus StraBenverkehrslirm auf das Plangebiet wurden in Lirmkarten
und giner Gebiedeldrmkarte dargestellt.
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Abbildung 11: GebSudelirmkarte Straflenverkehr 1.0G (Yag / Nacht)
{aus: Kunsmamn, LESCHKE, 2017)
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Die Biowirkung auf das Plangebict durch varhandene Verkehrswege iiberschreitat die
im Allgemeinan Wohngehiet anzusetzenden Orientierungswerte nach BIN 18005 voa
tags 55 dB{A} und nachts £5 dB{A) an den am nirdlichen und siidlichen Randbereich
des Plangebistes angeordneten Gebiuden und dort an den unmittelbar den Ver-
kehrswegen zugewancter Fassaden.

Gesunde Wohnverhiltnisse werden bal Verkehrsldrm atierdings bei Enhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Mischgehiete (60 dB{A) tags und 50 dB{A)
nathis) in der Regel als gewszhrt angesehen. D.h. bei Verkehrslirm-Beurteilungs-
pegeln vor Fassaden geplanter schutewiirdiger Mutzungen vorn < 60 dB{A) tags und
< 50 dB{A) nachts kann davon zusgegangen werden, dass gesunde Wehiverhalinisse
gewsahrt sind. Eine Festsetzung von akoven undfader passiven Lirmschuizma®nah-
men im Bebauungsplan wird hier als nicht notwendig erachtet.

Bef der Beurteilung van aktiven Lirmschetzmafinahmen zeigt sich, dass dies aus
stadtebaulichen Griinden nicht zu vertreten ist, weil Lirmschutzwénde bei den ge-
planten mehrgeschossigen Gebiuden in einer Hohe benfitigt wiirden, die mit dem
Ortsbild micht vereinbar wire.
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Ein Abriicken der Baugrenzaen fiir die am (azendosfer Weg geplanten Gebdude wurde
hereits heriicksichtigt. Gesunde Wahn- und Arbeitsverhaltnisse kiinnen weiterhin im
Bauantragsverfahiren dosch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiltzenswerten
Nutzungen auf dia irmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen
werden.

fiel der planerischan Losung und von den hier getroffenen Lirmschutzfestsetzungen
ist es, im Inneren von Wohngebiuden atre zumutbare Wohn- und Schlafrube zu ge-
wahrlefsten. Dazu sind gemdR YOI 2719 in Allgemeinen Wokngebieten mittlere In-
nerpegel fiir Wohnriume von tags hichstens 30 bis 35 dB{A} und fiir Schlafriume
von nachts héchstens 25 his 30 dB(A} zu gew&h rleisten. Damit werden tagsiiber eine
weilgehend stBrungsfreie Kommunikation im Innenbereich und nachis ein weitge-
hend stdrungsfreies Schlafen ermiglicht.

Der Schutz vor Yerkehrsldrm wird durch Festsetzung passiver SchallschutzmaRnah-
men fir die relevanten Fassadenabschnitte der Wohngeb3ude sichergastellt. Hierzu
werden Lirmpegelbereiche gemil DIN 4109 festgesetzt. Als mafgeblicher AuBen-
[Ermpegel witd der berechnete Verkehrslirmpegel an den Fassaden um 2 dB erhiiht.
Im Nachtzeifraum geiten um 10 dB verminderte LErmgrenzwerte. Sofern die Diffe-
renz zwischen Tages- und Nachtimmission weniger als 20 dB betrégt, was hier der
Fatl ist, ist der AuRenlirmpegelim Machtzeitraum relevant. Fir einen Nachweis im
Sinne der DN 4109 ist der um 3 dB erhéhte {z.0.) NachtErmpegel dann um 1048 zu
erhihen und als Tageslirmpegel anzusetzen. Berechnungsgrundlage bildet die Ge-
biudeldrmkarte StraRenverkehr nachts.

Die nachfolgend dargestellten, markierten Fassaden liegen im Larmpegelbereich IIT
(61 - 65 ¢B) und erfordern passive Larmschutzmalnahmen.

Abbildung 12: Fassaden mit Lirmbelastung qrofer Lirmpegelbereich II
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GemiR der Schallimmissionsprognose werden ritm Schutz vor Verkehrsldrm falgende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Schutz vor YerkehrslErm

Zum Schutz der Wohnnufzungen ver Verkshreldrm (Strafe) milscen an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten stralennahen Fassadenbersichen mit Ermpegel-
bereich T bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung der Gebdude die Au-
Renbauteile von nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehe-
nes Riumen so ausgefiihet werden, dass sie die Anforderingen an das gesamie be-
wertete Bau-Schalldimm-Malk (B . g} gemilk des ermittelten und ausgewiesenen
tarmpegelbersiches I {malkgebbicher AuBenlg@rmpegel &1 - 65 4B} nach DI
4109:2016-07, Tabelle 7, Schallschutz im Hochbhau erfiillen.

I Rahmen der jeweiligen Bauoenshmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die
Aulenbauteile der Gebiude gewihlten Konstruktenen nach den geltenden Vor-
sehriften nachzuwsisen. Das verwendete Nachweisvarfahren muss mindestens den
grandlegenden Schutzanspruch nach DIN 4109:19589-11 gewdhrleisten.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnach-
weises {Frognose oder Mesaung) ermittelt witd, dass aus der tatsdchlichen Larmbe-
lastung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieten.

Schallgeddmmie Lifiungen

Bei Meu-, Um- und Aushauten schutzbediirftiger Mutzungen in den Allgemeinen
Wahngebieten WA 1 und WA 2 sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten
strzlfennahen Fassadenbereichen mit Lérmpegelbereich I zum Schutz der Nachtru-
he qemal VDI-Richtlinie 2719 Schlaf- und Ruherdume, an denen ein AuRenge-
riuschpegel van 50 dB(A) nachis fiberschritten wird, mit schallged@mmten Lif-
tungseinrichtungen auszustattern, falls der aotwendige hygienische Luftwechsel
nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicherge-
stellt werden kann und die Anfordercngen an das gesamte bewertete Bau-
Schallddmm-Mal (R, o) gomalt des ermittelten und ausgewiesenan Lirmpegelba-
reiches T {maRgeblicher AuRenl8rmpegel 81 - 65 dB) nach DIN 4109:2015-07,
Tabelle 7, Schallschutz im Hechbau erfiillt werden.

Yon det Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Bahmen eines Einzelnach-
wefses (Prognose oder Messung) ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen LErmbe-
lastung geringere AuRengerduschpegel {nachts) resulteren.

2.4  Nachrchtliche Ubernahmen

Gemal § 20 Abs. 1 und 2 Strafen- und Wegegasetz (StriWG) des Landes Schleswig-
Helstein vom 22.06.1962 [GVOBL 5. 237} i.4.F, vom 25.11.2003 [GYDEL 5. 631}
diirfen aulerhalh der zur ErschlieRung der anliegenden Grundsticke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahmt Hochbauten jeder At sowie Aufschiiftungen wnd Abgrabin-
gen groferen Umfangs an KrefsstraRen in einer Entfernung bis ze 15 m, gemessen
vom duleran Rand der befestigten, fiir den Xraftfahrzeugverkehr hestimmtan Fahr-

3
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bahn, micht errichtet bzw. vorgenommen werden. Tie Anbatverbotszone ist nach-
richtlich in der Planzeichnung dargestetlt.

2.5 Hinweise

Regenwasserablettung

Aufgrund der begrenzten Leitungskapazitit des vorhandenen Regenwasserkanals im
Litjenburger Weg darf Regenwassar vom Flangebiet insgesamt nur gedrosselt mit
einer Menge von maximal 2,4 | /s an das stidtische Leitungsnetz abaegeben werden.
Das Drosselbauwerk muss gem3R DWA A 117 auf ein 10-j&hriges Ereignis bemeéssen
sein. s sind geeignete Mafnahmen zur Riickhaltung und ggf. auch Yersickerung von
Regerwasser auf den Baugrundstiicken zu beriicksichtigen. Eine Ableitung iiber den
vothandenen Regerwasserkanal im Dazendarfer Weg sehefdat aus, weil dort keine
Kapazititen mahrvorhanden sind.

Baumschutzsatzung

I'm Baugenehmigungsverfahren zu beantragende Baumfailungen auf der Baugrund-
siticken sind abschlieRend durch die Anpflanzungen gemaR der textlichen Festset-
zungen Nr, 7.1 bis 7.3 des Bebauungsplans ausgeglichen. Es sind keine zusétzlichen
Ersatzpflanzungen nach Baumsehutrsatzung aufzugeben.

Eir erforderliche Baumfallungen auf anderen Flichen, z.B. Sffentlichen Yerkehrs-
griinflichen, gelten die Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhafen und die text!i-
che Festsetzung Nr. 7.6, Anpflanzungen gemifh der textlichen Festsetzungen Nr. 7.1
bis 7.3 kiinnen hierfiir nicht als Ersatzpflanzungen angerechnet werden.

Grundwasserhaltung o
Grundwasserhaltungen sind einen Monat vor Beginn der Arbeiten bei der Unteren
Waszerbehirde des Kraizes anzuzeigan.

Einmiindungsbereich Planstrafe A in die KreisstraRe 41

Die bauliche Gestaliung des unmittelbaren Enmindungsbereiches der Planstrafe A
in die Kreisstrafe 41 ist mit dem Landesbetrieb Strafenbau und Verkehr Schleswig-
Holstein {LBY-SH), Niederlassung Libeck ahzustimmen.

Hierzu sind dem LBY-5H, Miederlassung Libeck Enﬁpr&chende Deﬂi[pLanunter[a-
aen, hestehend aus Lageplan .M. 1; 250, Héhenplzn mit Entwiasserungseinrichitun-
gen, Regelquerschnitt mit Deckenautbauangaben und ein Markierungs- vnd Beschil-
derungsplan des Knotenpunktes vor Bauheginn in 3-facher Ausfertfiqung zur Prifung
und Genehmigung verzuleoen.

Sichtfelder

Die im Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen Sichtfelder miissen fir wartepflichtige
Kraftfahrer, Radfahrer und Fullginger zwischen 0,80 m und 2,50 m Hihe iber Fahr-
hahnoberkanta von stindigen Sichthindernisser, parkenden Fahrzeugen und sichi-
behinderndem Bewichs freigehalten warden.



L R T e e ST T Dl A A T e B e T RN AN 2

SWUP GmbH

I - et AR SV 3L - ] S g e b T e
Landschaftsaochitakiur, Stodipiangng und MNewiaiion

Stadt Heifigen hafen § B-Plan Nr, 82 fiir den ,Bereich zwischen
Dazendorfer Weq und Litjenburger Weg® | Begriindung

Anlagen an Bundeswasserstralien o

Antagen und ortsfeste Finrichtungen atler Art diirfen gemih § 34 Abs. (4) des Bun-
daswasserstraRengesetzes (WaStrG) in der giiltigen Fassung weder durch ihre Aus-
gestaltung noch durch fhren Betrieh zu Verwechslungen mit Schifffahriszeichen
Anlzss geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Betrieh behindern oder die
Schitfsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irreflihren oder be-
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahriszeichen fst unzulassig.

Von der WaszerstraRe aus sollen ferner weder tote, gelbe, grine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt lewchtende oder indirekt beteuchiete Fl&-
chen sichthar seTn.

Antrige zur Errichtung von Leucktreklamen usw. sind dem WSA Libeck daher zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Hinweise fiir die Artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnabmen 1 und 2 {Fle-
derminsa)

Die Standorte fiir die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen 1 und 2 sind vor
den Eingriffen zu konkretisieren und zu sichern. Die Umsetzung der Mafnahmen ist
vor dem Abriss der Gebiude bzw, der Fillung der potenziellen Haklenbdume im di-
rekten raumbictien Umfeld herzustellen. Nach Herstellung sind die Standorte der
zustandigen UNB vorzulegen.

Die Herstellung ist fachgerecht duschzefilhren {Beachtung der erferderfichen Hi-
hen, Ausrichting, Schutz vor Pridatoren).

Fe ist sicherzustallen, dass die Kisten einmal im Jahr fachgerecht gewartet werden
{Pritfung auf Schadhaftigkeit, gaf, Ersatz des Kastens, Reinigung der Hihlenkister).
Uie Durchfiihrung der Wartung ist der zust@ndigen UNB varzutegen.

Fine Reduzierlng der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen 1 und 2 ist
méglich, wenn durch eine Fledermauskartierung {geeigneter Zeitrawm: Juni £ Julf)
die tatsichtiche Nutzung festgestetlt wird. Dadureh kann eine Nutzung als Fertpflan-
zungs- und Ruhestitte agf, eingegrenzt, miglicherweise sogar ausgeschlossen wer-
den. so dass sich dadurch eine Reduzierung des erfurderlichen Ausgleichs gegeniiber
der Potenzialanalyse ergeben kann. Die Fledermauskartieryng ist cer zustindigen
UNB vorzulegen und die Reduzierung der artensthutzrechtlichen Ausgleichsmalk-
nahmen 1 und 2 mit der zestandigen UNB abzustimmen.
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3. Verfahren
31 Farmliches Verfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Heiligenhafen hat in ihrer Sitzung am 17.03.2016
den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplans Nr, 85 fiir den ,Bereich awischen
Dazendorfer Weg und Liitjenburger Weg” gefasst.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsheschlusses erfeigte am
........................... durch Abdruck in der Heiligenhafener Post” (§ 2 Abs. 1 5at2 2

Mit Schreiben wom . wurde die Planung des Bebatungsplans
Nr. 58 gem3 § 16 Landesplanungsgesetz dem zustdndigen Innenministerium ange-
Zeigt.

[He frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom
........................... Bis ZUM  eeeeeeereeremsssrneeaeese Gurchgefiifirt. Hierzu kannten
Anregungen und Bedenken abgegehen werden (§ 3 Abs, 13atz 1 Baub B}.

Die Stadtvertretung Rat am o den Entwurf des Bebavurgsplans
Nr. 84 mit Begriindunyg beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 89, bestehend aus der Planzeichnung {Teil A)
und dem Text (Teil B}, sowie die Begrdndung haben in der Zeit vom
rieresreserernreciainraa, his ginschiieflich ..o, wihrand der Dienst-
stunden nach § 3 Abs, 2 BauGB Gffentlich ausgelegen. Die Bflentliche Auslequng
wurde mit dem Hinwets, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslequngsfrist von je-
dermann  schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden konren, am
........................... durch Abdruck in der Heiligenhafener Post” ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Die Behérden und sonstigen Triger &ffantlicher Belange, die von der Planung be-
riihrt sein kinmen, wirden gemd® § 4 Abs. 2 BaufB durch Schreiben vom
........................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadivertretung hat dia Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behfirden
und sonstigen Triger Gffentlicher Belange am  covcviciiiiicaciiens gepsiift, Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Dia Stadtverlreting hat am .o i den emeulen Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 88 mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwuef des Bebauungsolans Nr. 89, bestehend aus der Planzeichnung {Teil A}
ynd dem Text (Teii BY, sowie die Begriindung haden in der Zeit vom
.......................... bis einschlieREch .ovvoiccereesveninsenenens WahTend der Dienst-
stunden nach § 3 Abs, 2 BauGB erneut dffentlich ausgelegen. Die erneute dffentliche
Auslequng wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnzhmen wahrend der Auslaqungs-
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Fist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am
........................... durch Abdruck in der ,Heitigenhafener Post” ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange, die von der Planung be-
rihtt sein kénnen, wurden gemiR § 4 Abs. 2 BauGE durch Schreiben vom
........................... arneut zur Abgabe efner Stellungnahme aufgefardert.

Die Stadivertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behibrden
und sonstigen Trdgaer dffentlicher Belange aM  .occmirisinisrann gepriiftt. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den B-Plan, bestehend aus der Planzeichnung {Teil A) und
dem Text {Tesl BY 8 .oveecciicen i, als Satzung beschlossen und die Beqiin-
dung durch Beschluss gebilligt.

3.2  Friihzeitige Gffentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde
iiher den Yorentwurf des Behauungsplans Nr. 89 enterrichtet. Es wurden 2 Stellsng-
nahmen, unterzeichnet von mehreren Anwohnarn, abgegeben.

i3 Entwurfsplanung

Nach der Durchfiihring der friihzeitigen Difentlichkeitsbeteiligung erfolgte die Er-
stellung des Entwurfs des Bebalungsplans Nr. B3 unter Beréicksichtigung der einge-
gangenan Hinweise zus der Friihzeitigen {ffentlich keitsheteiligung sowie aLfgrund
weitergehender Planungen des privaten Vorhabenirdgers. Hierbei wirden im We-
sentlichen folgende Anderungen in der Entwuresfassung des Bebauungsplans vorge-
NamMMmean:

- Verbraiterung der privaten Yerkehrsflache entlang der siidéstlichen Grund-
stiicksgrenze um eine oberirdische Zufahrisstrafie mit 5,50 m Breite.

- Erginzung einer Regelung sowie Ausweisung einer Flache fir offentlich nutzba-
re Besucher-Stellplitze fir das Geschosswohnungsbaugebiet WA 2.

- Redugierunq der Anzahl gentanter Wohngebiuds im WA 2 von 8 auf 7 spwie der
heahsichtigten Wohneinhaiten van ca. 45 WE auf ca. 85 WE.

- Festlequng eines Fahrrechtes zwischen dem Baugebiet WA 2 und der Probst-
Rikl-Strafe ausschlieRlich fiir Feuerweht, Not- und Rettungsfahrzeuge (ber
das Privatgrundstiick Probst-Roki-5trafe Nr. 14,
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3.4 Beteiligung der dffentlichkeit und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der (ffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden zwei Steb-
lungnahmen absegeben.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden diz Behdrden
und sonstigen Triger &ffentlicher Belange Gber den Entwusf des Bebauungsplans
unterrichtet und zur Stelfungnahme aufgefordert. Es wurden sechs Steliungnahmen
mit Anregungen kid Hinwelsen abgegeben.

3.5  Anderumgen und Anpassungen zum emeuten Entwurf

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der {ffenttichkeits- und
Behiirdenbeteitigung ergab sich die Erforderfichkeit einer Entwurfsiiberarbeitung
des Bebzuungsplzns unter Berlcksichiigung der eingegangenen Hinweise. Hierbei
wurden fm Wesentlichen folgende Anderungen zur erneuten Entwurfsfassung des
Bebauungsplans vorgenammen:

Beriicksichtiaung der Anbauverbotszone entlang des Darendorfer Weges.

- Dadurech bedingt erfolgt sine Anderung der Erschliefung des siidlichen Bauge-
histes WA 2 {iber eine Bffentliche YerkehrestraRe, die als Stichstrale mit Wen-
dehammer ausgebitdet wird.

- Weiterhin werden cie Baukirper entlang des Dazendorfer Weges im Baugebial
W4 2 entsprechend der Anbauverbotszone weiter abgarfickt.

- Das Bebauungskonzept fiir das Baugebiet WA 2 wird dahingehend gedndert,
dass die Anzahl der Baukéirper und danit der geplanten Wehneinheiten redu-
ziert wird. Entsprechend wird die GRZ fir die Hauptanlagen ven 0,4 auf 0,25 re-
duziert.

- Fiir das Baugebiet WA 2 werden keine Tiefgarzgen mehr vorgesehen, sondern
der ruhende Yerkehr oberirdisch angeordnet. Die Festsetzung fiir die zulassige
(berschreitung der GRZ fiir Stellplatze und ihre Zufahrten wird fitr das Bauge-
Biet WA 2 von 0,7 auf 0,6 zurlickgesefet.

- Die maximal zul&ssige Hohe der baulichen Antagen wird auf Meter iber Normal-
hishennull umgestellt.

- Eswurde eine Artenschutzrechiliche Priifung fiir die Planung durchgaefiibrt. Die
sich daraus ergebenden artenschulzrechttichen Vermeidungs- und Ausgleichs-
maBnahmean wardan in den Bebauungsplan als Festseizungen aufgenommer.

- Fs erfolgte gine (berarbeitung der Anpflanzungsgebote und der Flichen bzw.
Einzelbiume mit Pranzbindung,
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- Es wurde eine Schallimmissionspragnose fiir das Plangebiet durchgefiihrt. Die
sich daraus ergebenden passiven Lirmschutzmafnahmen werden in den Be-
bauungsplan als Festsetzungen aufgenammen.

3.6  Erneute Beteftigung der Offentlichkeit und erneute Behardenbeteiligung

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiliqung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden
kaine Stellungnahmen abgegeban.

Im Rahmen der Behirdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden
und sanstigen Trager éffentlicher Belange iber den gednderten Entwurf des Bebau-
ungsplans unterdchtet und erneut zur Stellungnahme aufgefordert. Es wurden funf
Stellungnahman mit Anregungen und Himweizen abgegeben.

3.7 Fassung zum Satzungsbeschluss

Aus den singegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine inhattlichen Anderun-
gen des Bebauungsplans Nr, 89. Aufgrund der Hinweise der UNE beziiglich der nach-
teiligen Erfahrungen bei der Verwendung von FledermausgroRraumhdhlen kommt es
zu einer Anpassung der Festsetzungen fiir die Ersatzquartiere filr Fledermause. Diese
werden auf dis Yerwendling von normal groBen Fledermaushihlen umgestellt. e
Ableitung der Anzahl der Ersatzquartiers wird ergdnzt. Zum Umgang mit dem Re-
genwasser wird dem Hinweis gefolgt bef den in den Baugebieten vorzusehenden
Riickhalteanlagen mit DrosselBbergabe auf #in 10-jdhriges Regenereignis abzustel-
len. Weftere Hinweise zu Grundwasserhaltung, Abstimmung des Einmiindungsberei-
ches der Blanstrafta An die Kreisstrale 42, Sichtfeldern, Anlagen an Bundeswasser-
straRen sowie zu den Artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalnahmen 1 und 2 {Fle-
darmiuse) werden erganzt. Insgesamt handelt es sich um Anderungen und Ergéin-
zungen redaktioneller At
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4, Durchfiihrung des Bebauungsplans

Der Behauungsplan Nr. 8% filr den Bereich zwischen Ligenbarger Weg und Dazen-
dorfer Weg® hat keine haushaltsrechtlichen Auswirkungen £r die Stadt Heiligenha-
fen.

[iie Kosten fiir die Herstellung der Baugebiete einschlieRlich der neven dffentiichen
Werkehrsfldche trgt dar Vorhabeantrager.

h. Fichenbilanz

PLANUNG Flichennutzung Flackeinm? | Flachenanteil
in % des
- Plangebietes
Allgemeines Wohngehist WA 1 7.300 37,8 %
Allgemeines Wohngebiet WA 2 .860 51.0%
! Allgemeines Wahngebiet 85 0,5%

 Init Geh, Fahy- und Leitungsrecht zur

Probst-Rakl-Strafe

Dffentliche Verkehrsflache, Dazendorfer Weg 320 1,7 %
Offentiiche Verkehrsflicha, Litjenburger Weg ; 315 1,56%
{ffentliche Yerkehrsfiache, PlanstraRe A 800 4,1 %
{iffentliches Verkehrsgrin _ 540 339%
Summe PLANHNG Plangebiet 15.330 100 %

6. Baschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung zum Bebanungsplans Nr. 89 wurde in der Sitzung der Stadtvertre-
tung Heiligenhafen am viinneas gehilligt.

Hoiligenhafen, demt .. Siegel Unterschrift
fMiiller)
- Blirgermeister -
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8. Anlagen

Anlage 1: Loschwassernachweis
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