Ingenieurgemeinschaft SASS & KUHRT

Beratende | Ngeniaure VE| 4§ A
MBH tead
INGENIEURBAU - VERKEHRSWESEN + ABWASSERTECHNIK - STADTPLANUNG

“Gemeinde Heikendorf
(Kreis Pl&n)

2. Vorhaben bezogene Anderung des
Vorhaben bezogenen Bebauungsplans Nr. 45

- flir das Gebiet

»Sldlich Neuheikendorfer Weg, zwischen der Siedlung Karkshérn
und der StraBe Méhlenbleek

Begriindung

Bearbeitungsstand: 23. Juni 2004
Bvh.-Nr.: 04024

- Auftraggeber
Gemeinde Heikendorf
Dorfplatz 2

24226 Heikendorf

Auftragnehmer
Ingenieurgemeinschaft SASS&KUHRT GmbH
Grossers Allee 24, 25767 Albersdorf

(048 35) 97 77 - 0, Fax: (048 35) 97 77 - 22
info@suk-ingenieure.de ‘

Projektbearbeitung

Projektleiter: Bernd Philipp

Diplom-Ingenieur fiir Stadt- und Regionalplanung
(04835)9777 - 17



Inhalt

1. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

w

PLANERISCHE VORGABEN

4. ANDERUNGEN DER PLANINHALTE
5. ERSCHLIERUNG

6. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
7. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

8. ANLAGEN

8.1 TEXT(TEILB) - LESEFASSUNG -



Gemeinde Heikendorf Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 45, 2, Andérung Seite 1

Begriindung

zur 2. Vorhaben bezogenen Anderung des Vorhabén bezogenen
- Bebauungsplans Nr. 45 der Gemeinde Heikendorf |

1. Planungsanlass und Planungsziele

Gemeinde und Vorhabentrager beabsichtigen, dass voll erschlossene Baugebiet zy
beleben und das Baugebiet fir die &rtlich vorhandene Nachfrage nach Einzelhiusern
zu 6ffnen. Die Gemeinde beabsichtigt, entsprechendes Bauland in Heikendorf bereit-
zustellen, um insbesondere junge Familien mit Kindern vor Ort halten zu kénnen.

Die Gemeinde berlicksichtigt dabei, dass die Nachfrage nach Reihenhédéem unter
den derzeitigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Heikendorf nicht vorhanden
ist.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die 2. Vorhaben bezogene Anderung des Bebauungsplans gilt fur den Geltungsbe-
reich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans Nr. 45 »Stdlich Neuheikendorfer
Weg, zwischen der Siedlung Karkshérn und der Strale Lehmkamp" (jetzt Moh-
lenbleek) einschlieRlich der 1. Vorhaben bezogenen Anderung.

3. Planerische Vorgaben

weise im Bebauungsplan so geéndert, dass in samtlichen Teilgebieten zukiinftig Ein-
zel- und Doppelhduser zulassig sind. AusschlieRlich in den Teilgebieten 2 und 3 sind
dartiber hinaus weiterhin Hausgruppen zulassig. Die offene Bauweise wird hier inso-
fern nicht weiter beschrankt. ‘
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Im &stlichen Bereich der Teilgebiete 2 und 3 wurden bereits Hausgruppen errichtet.
Die bestehenden Hausgruppen schlieRen stlich an die vorhandene Ortslage an.
Westlich bis zur StraRe Kirchséren ergibt sich ein Ubergangsbereich, in dem sowoh|
Hausgruppen wie auch Einzelhduser und Doppelhguser zulassig sind.

Westlich de.r Strale Kirchséren sowie in den Teilgebieten 1 und 4, in denen bisléhg
ausschlieRlich Doppelhguser zuléssig waren, sind zuklinftig nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig.

Zum Sieldungsrand hin ergibt sich damit eine Zunehmende Auflockerung der Bebauy-
ung; das Nebeneinander von Einzelhdusern und Hausgruppen wird vertraglich ge-
steuert und insbesondere in den Teilgebieten 6 bis 8 ausgeschlossen.

Mit der Offnung des Bebauungsplans fiir Einzelhsuser soll auch den typischen Haus-
formen fur Einfamilienhuser Rechnung getragen werden. Diese sind gekennzeich-
net durch ein Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss. Zy diesem Zweck sind
Décher mit einer Neigung bis 45° {iblich.

Die weiterhin mégliche Ausnutzung der 2-Geschossigkeit auch bej Einzel- undDop-
pelh&usern wird durch die Vorgabe der maximalen Trauf- und Geb&udehshen sowie
die weiterhin eng gefassten Baufenster stadtebaulich eingebunden.

Zur Steuerung der Wohndichte ist die Anzahl der Wohneinheiten bei Einzelhdusern
- im Plangebiet auf maximal 2 je Wohngebaude begrenzt. Fur Doppelhduser und

Durch die Festlegung der Gesamtzahl an Wohnungen im Durchfuhrungsvertrag er-
geben sich fiir Einzelhauser durchschnittliche GrundstiicksgréRen zwischen 500 und
600 m2,

Neben Pult- und Satteldachern sollen zukiinftig auch Walmdacher zuléssig sein. Dies
beriicksichtigt die héhere Nachfrage der Dachform im Bereich der Einfamilienhauser
wie auch bestimmter zweigeschossiger Gebaudetypen (Stadthauser), die von einigen
Bautragern angeboten werden. '

Auf die zwingende Festsetzung von Solardschern im Teilgebiet 7 soll verzichtet wer-
den. Bei der nunmehr vorgesehen Einzel- und Doppelhausbebauung sind keine gro-
RBeren zusammenhangenden Dachflachen mehr vorhanden. Eine Einspeisung in das
bestehende Nahwarmenetz ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen.

Die Errichtung von Einzelhdusern wird faktisch zu einer Abnahme der maximalen
Wohnungszahl (it. Durchfiihrungsvertrag 58 WE) und damit zu einer geringeren bau-
lichen Dichte fihren. Dies fuhrt neben dem bereits vorhandenen hohen &ffentlichen
Grunanteil auch zu einer starkeren Durchgriinung der privaten Freiflachen. Das stad-
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tebauliche Erscheinungsbild der Siedlung wird aufgelockerter und passvt sich an die
vorhandene Siedlungsstruktur Neuheikendorfs an.

5. ErschlieBung

Die ErschlieRungsarbeiten for den Bebauungspla_ns Nr. 45 sind mit Ausnahme der -
Bepflanzung weitgehend fertiggestelit. Die Bepflanzung erfolgt in Absprache mit dem
Vorhabentrager in der nachsten Pflanzperiode. Auswirkungen auf das bestehende
ErschlieBungsnetz bestehen nicht. -

6. Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden und ausreichend dimensioniert, Je
Gebéude ist gemsR der Satzung des Abwasserzweckverbandes weiterhin ein eige-
ner Hausanschluss vorzusehen.

7. Durchfﬁhrungsvertrag

Der Durcthhrungsvertrag gilt unverandert fort.

- Birgermeister -
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8.

Anlagen

8.1 Text (Teil B) - Lesefassung -

flr den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 45 der Gemeinde Heikendorf ein-
schlieRlich der 1. und 2. Vorhaben bezogenen Anderung.

1.1.

1.2.

2.1

2.2

2a

3.1
3.2
3.3

Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO und § 1 (6) Nr. 1 und (g) BauNVO)

In allen WA-Gebieten sind Vorhaben nach § 4 (3) Nr. 1 bis 5 BauNVO nicht
zulassig. .

Je Hausgruppe sind maximal 4 Reihenh&user zulassig.

Hoéhe der baulichen Anlagen
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 und 18 BauNVO)

In allen Teilgebieten darf die maximale Héhe der Oberkante des EG - FertigfuR-
bodens (EFH) der Gebsude nicht mehr als 0,5 m tber der Héhe der angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen oder der privaten ErschlieBungsflache
(GFL-Flache) liegen.

Bezugspunkt ist der Mittelwert aus tiefstem und héchstem Punkt des zugehori-

- gen StraRenabschnittes vor dem jeweiligen Gebaude.

Die maximal zuléssigen Gebéude- und Traufhéhen sind auf die Héhe des EG-
FertigfuBbodens (EFH) der Gebéude bezogen. -
Das zuléssige MaR der Héken betrégt fir die Traufhéhe max. 6,00 m und fiir die

Gebédudehéhe max. 9,0 m. Abweichend hiervon gilt fir Hausgruppen eine

Gebaudehéhe von max. 7,5m.

Bauweise
(§9(1) Nr, 2 BauGB, § 22 (2) BauNVO)

In allen Teilgebieten (1 bis 8) des Bebauungsplans sind Einzel- und Doppel-
héuser zuléssig. In den Teilgebieten 2 und 3 sind auch Hausgruppen zulgssig.

Beschriankung der Anzahl der Wohnungen
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Bei Doppelhausern ist maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalite Zulassig.
Bei Hausgruppen ist maximal eine Wohneinheit je Reihenhaus zulassig. -

Bei Einzelhdusemn sind maximal 2 Wohheinheiten Zuléssig.
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5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen
(§ 9 (1) 4 BauGB, § 12 und § 14 (1) BauNVO)
Auf den Baugrundstiicken sind Uberdachte Stellplatze und Garagen sowie Ne-

bengebaude mit mehr als 10 m? umbauten Raumes nur innerhalb der Baugren-
zen sowie in dem Bereich, der durch die gerade Verlangerung der Baugrenzen

Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind

(§9 (1) Nr. 10 BauGB)

Sichtfelder

Im Bereich der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sichtfelder), sind
bauliche Anlagen, Bepflanzungen und Einfriedigungen iiber 0,7 m Héhe uber
OK Fahrbahnrand des Neuheikendorfer Weges nicht Zuléssig.

Schutz der freiwachsenden Hecke .

In einem Abstand von bis zy 2 m zu den privaten Griinflachen am sudlichen
Rand des Plangebietes ist die Errichtung baulicher Anlagen und Nebenanlagen
nach § 14 (1) BauNVO sowie von Steliplatzen und Garagen nach § 12 BauNVO
auf den Baugrundstiicken nicht zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen
(§9(1)15,20,25a und 25 b BauGB)

Fur alle zeichnerisch und textlich festgesetzten Bepflanzungen sind nur stand-
ortgerechte und heimische Baum- und Straucharten zu verwenden. Die festge-
setzten Baum- und Strauchpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zy erhal-
ten. Fur die zu erhaltenden und die zu pflanzenden Baum- und Strauchpfian-
zungen sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Fir die an die Baugrundstiicke anschlieRende private Griinflache am stdlichen:
Rand des Plangebietes sind innerhalb der Umgrenzung der Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen heimische Ge-
hélze als freiwachsende Hecke anzulegen. Die Abgrenzung dieser Fliche ge-
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 (4) BauGB und §92 LBO)

7. Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 92 (1) Nr. 1 LBO)

7.1 Fassaden

7.1.1

7.1.2

7.1.3

7.2
- 7.21

7.2.2
7.2.3

7.2.4
7.2.5

In allen Teilgebieten ist die Gestaltung der Fassaden nur zulassig:

- mit einer Holzschalung aus flachen Brettern,

- mit Fassadenplatten aus Holzwerkstoffen mit ebener Oberflache,

- mit Ziegelmauerwerk oder

- mit einem glatten AuBenputz.

Fur die Gestaltung von untergeordneten Fassadenelementen dirfen auch
andere Baumaterialien verwendet werden.

Die Fassadenmaterialien sind farbig zu gestalten, Hochglénzende Oberfia-
chenmaterialien und Anstriche in Leucht- und Signalfarben sind nicht Zulassig.

Im gesamten Plangebiet missen Doppelh&user und Hausgruppén je Doppel-
haus und je Hausgruppe eine einheitliche Material- und Farbgebung aufwei-

sen.,

Die Fassaden von Garagen und Nebengebauden miissen in Material- und
Farbgebung dem Hauptbaukérper entsprechen. Zuléssig ist auch die Gestal-
tung.von Garagen und Nebengebsuden mit Holzverkleidungen aus flachen
Brettern. : ‘ :

Décher

In allen Teilgebieten sind als Dachform der Gebsude nur Pult-, Walm- und
Satteldégcher zuléssig.

Die Dachneigung der Gebéude darf 15 bis 45° betragen.

In allen Teilgebieten ist die Gestaltung der Dachflachen nur zulassig
mit Bauelementen zur Gewinnung von Solarenergie,

mit Dachsteinen im Farbton rot, grau oder anthrazit oder

mit Griindéchern.

Entfalt.

Im gesamten Plangebiet mussen Doppelhduser und Hausgruppen je Doppel-
haus und je Hausgruppe ein einheitliches Dachmaterial und eine einheitliche
Dachfarbe aufweisen.
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8.1

8.2

8.3

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstﬁcksﬂéichen, Stellpiatzanlagen, :
Gemeinschaftsanlagen und Einfriedungen , :
(§92 (1) Nr. 3 LBO)

In allen Teilgebieten sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfia-
chen '

entweder als lebende Hecken aus standortgerechten, heimischen Pflanzen,
wobei ein grundstiicksseitig vorgesetzter Drahtzaun zulassig ist,

oder als Natursteinwille mit einer Bepflanzung aus heimischen Gehglzen und
Stauden auszubilden. ' ,
Z&une durfen eine Hohe von 1,0 m tiber dem Gelande nicht Uberschreiten.

ie festgesetzten Mullstandorte sind mit Heckenpﬂanzungen oder Holzver-
eidungen zu umgeben. Die Héhe der Einfassungen oder Umpflanzungen
muss mindestens der Héhe der Mullbehélter tiber dem Gelénde entsprechen.

D
ki

Uberdachte Gemeinschaftsstellplétze und Uberdachte Mullstandorte sind mit
Griindachern einzudecken,



