BEGRUNDUNG ZUR 5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 29
- TEICHTOR/AM HERRKAMP - DER GEMEINDE HEIKENDORF

1)

Grundlage des Bebauungsplanes

2)

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) und der Landesbauordnung
(LBO) aufgestellt worden. Der Plan entspricht fer-
ner den Ausweisungen der 26. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes.

Lage des Plangebietes

3)

Das Plangebiet ist ein Teilbereich des Bebauungs-
planes Nr. 29. Das Gebiet wird an drei Seiten durch
die StraBen Teichtor, Am Herrkamp und Dammteich
begrenzt. Im Slden wird der Geltungsbereich be-
grenzt durch die silidliche Grenzlinie der Flurstiicke
17/28, 17/59, 17/63, 17/75 und 17/71.

Bisherige Planungsfestsetzungen

4)

Der Geltungsbereich der Anderung ist bisher als
Mischgebiet (MI) ausgewiesen worden mit einer Fest-
setzung von 0,4 als Grundfldchenzahl und 0,6 als
Geschoffldchenzahl. Als Bauweise war die offene
Bauweise vorgesehen. Entlang der StraRBe Teichtor
war eine 32,0 m tiefe durchgehende zweigeschossige
liberbaubare Fldche ausgewiesen. Alle weiteren iiber-
baubaren Fldchen lieRBen eine eingeschossige Bebau-
ung zu. Das Flurstilick 463/17 dient der Wohnnutzung
und ist mit einem zweigeschossigen Gebdude bebaut.
Auf allen weiteren Grundstlicken stehen Gebdude, die
vorwiegend durch gesundheitliche Einrichtungen ge-
nutzt werden.

Ziel und Zweck der Planungsinderung

Das in Heikendorf ansdssige Therapie- und Rehabili-
tations-Centrum mit umfassenden medizinischen Ein-
richtungen hat in den vergangenen Jahren im Bereich
der Chirurgie und Sportmedizin eine grofe Bedeutung
erreicht, die liber die regionalen Grenzen hinaus-
reicht. Auch werden zunehmend Patienten aus dem
internationalen Ausland behandelt und falls erfor-
derlich liber eine ldngere Zeit medizinisch betreut.

Diese Entwicklung und die Bedeutung des Therapie-
und Reha-Centrums hatten zur Folge, daB in den zu-
riickliegenden Jahren vorhandene Gebdude umgebaut
und Neubauten errichtet werden muBten. Diese Bau-
maRnahmen waren notwendig, um den Patienten eine
optimale medizinische Versorgung gewdhren zu koén-
nen.
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In die Umplanungen einbezogen war auch die gdrtne-
rische Gestaltung der Freifldchen, die ebenfalls
einen wichtigen Teil der Therapie bilden und fir
eine auBenrdumliche, naturbezogene Abwechselung fir
die Patienten sorgen.

Um die Durchfiihrung der medizinischen Programme
auch iliber einen ldngeren Zeitraum zu gewdhren, muB
die Moglichkeit filir die Unterbringung von Patienten
geschaffen werden. In Angliederung an das bestehen-
de Therapie- und Reha-Centrum ist daher fir ein
Neubau geplant mit 13 Appartements, Behandlungsrdu-
men (Sportmedizin, Gymnastik und Massagen) und Per-
sonalrdume sowie Rezeption. Voraussetzung dazu ist
der AbriB des bisherigen Wohngebdudes auf dem Flur-
stick 463/17.

Die Gemeinde Heikendorf mochte den Fortbestand die-
ser gesundheitlichen Einrichtungen gewdhrleisten
und durch die Anderung des Bebauungsplanes die Vor-
aussetzungen zu einer baulichen Erweiterung ermdg-
lichen. Da die bisherige Nutzung des Plangebietes
in seiner Eigenart eindeutig eine klinische ist,
beabsichtigt die Gemeinde den Geltungsbereich ein-
deutig als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Reha-Centrum auszuweisen. Der Fldchennutzungsplan
wird in einem Parallelverfahren entsprechend gedn-
dert. Von der geplanten BaumaBfnahme wird keine sto-
rende Beldstigung der benachbarten Wohngebiete aus-
gehen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
B-Planes entwickeln sich aus der vorhandenen Bebau-
ung und Gestaltung der Fassaden sowie der Hohenent-
wicklung des Gebdudebestandes. Ziel ist es, die-
Einheitlichkeit des StraRBenbildes in diesem Teil
des Ortes zu gewdhrleisten.

Das Plangebiet ist in die Teilgebiete A und B un-
terteilt, um eine differenzierte Nutzung der Gebdu-
de und Freifldchen zu erreichen. Im Teilgebiet B
dienen die Gebdude ausschlieBlich der Wohnnutzung.
Das MaB der baulichen Nutzung wird im Teilgebiet A
auf 0,45 GRZ und 1,1 GFZ und im Teilgebiet B auf
0,35 GRZ und 0,55 GFZ festgesetzt. Die Zahl der
Vollgeschosse wird nach den {iberbaubaren Flachen
differenziert festgesetzt und entspricht der ange-
strebten Hohenentwicklung der Gebdude im Gesamtbe-
reich. AuBer der geplanten BaumaBnahme erméglichen
die Festsetzungen des B-Planes keine weiteren Neu-
bauten.



Fiir die Einrichtungen im Plangebiet, einschl. des
Erweiterungsbaues, sind 48 Stellpldtze erforder-
lich. Die notwendigen 15 Stellplé&tze flir den Erwei-
terungsbau sind in einer Tiefgarage (Zufahrt von
der StraBe Am Herrkamp) ausgewiesen. Filir die Rei-
henhduser in Teilgebiet B sind 5 ST auf einer Ge-
meinschaftsanlage Am Herrkamp angeordnet. Weitere
16 ST werden auf zwei Teilfldchen mit Zufahrt vom
Teichtor ausgewiesen. Eine weitere Stellplatzanlage
mit 12 Plitzen ist auf einer Grundstiicksfldche
nordlich des Plangebietes an der Strafe Am Herrkamp
angeordnet. Fir den o6ffentlichen ruhenden Verkehr
sind 9 Parkpldtze Am Herrkamp vorgesehen.

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
im umgebenden 6ffentlichen Strafenraum vorhanden.
Zusatzliche MaBnahmen sind nicht erforderlich.
Ebenso sind keine bodenrechtlichen Mafnahmen not-
wendig.

5) | Anderungen nach der ersten 6ffentlichen Auslequng
Die erste 6ffentliche Auslegung ist in der Zeit vom
28.01. bis 28.02.1991 durchgefiihrt. Das Ergebnis
der Anregungen und Bedenken ist in den vorliegenden
B-Planentwurf eingearbeitet worden. Im einzelnen
sind folgende Anderungen vorgenommen worden:

- Unterteilung des Plangebietes in die Teilgebiete
A und B mit unterschiedlichem Maf der Nutzung und
der Bauweise

- an der StraBe Herrkamp ist die eingeschossig
iberbaubare Fldche vorgezogen worden

- auf den Grundstilicksfldchen Teichtor Nr. 23 sind
von vormals 10 ST nunmehr 16 ST ausgewiesen

- die vormals o6ffentliche Parkplatzfldche Am Herr-
kamp mit 4 Pl&tzen wird nunmehr als private Ge-
meinschaftsstellplatzanlage mit 5 Pladtzen zugun-
sten der Reihenhduser Dammteich Nr. 10 - 14
(Teilgebiet B) ausgewiesen

- Im Teilgebiet B ist filir die Reihenhausbebauung
nur eine Wohnnutzung zugelassen.
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