BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Heide

fur das Gebiet

,nordlich der Stadtbriicke/Bahnhofstrale, dstlich der BrahmsstraRe

sowie sudlich und westlich der LerchenstralRe

7T
|u_|h nT (
- B

Jiirgen P\ \
'\K/rche % l \‘
OEE0 6 T\

\

\‘\f’ \

\(,;c \

28

PLANUNGSGRUPPE
Dipl-lng.Hermann Dirks Stand: Entwurf
Stadt- und Landschaftsplanung
Datum: September 2019
Verfasser:

Dipl.-Ing. Hermann Dirks

Planungsgruppe Dirks * Stadt- und Landschaftsplanung * 25746 Heide * Loher Weg 4 * Tel. 0481 8593300 * Fax 048171091 * Mail info@planungsgruppe-dirks.de




BEBAUUNGSPLAN NR. 75 STADT HEIDE

Inhaltsverzeichnis
1. Ubergeordnete PIANUNEEN .......cooviuieveeieeeeceee ettt ettt et st te et ereetessetesestessetessetenseseneas 3
2. Lage und Umfang des Plangehietes ........ccccuiiiiiiciiiii ettt 4
3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stadtebauliche MaBnahmen........cccccccceeennnnnnnen.n. 4
4. VerkehrserschlieBung und -anbinduNng ............oueeiiiiiiiciiiiiieeeeecceeee e e 9
5. RUNENEI VEIKENT ..t 10
6. Naturschutz und Landschaftspflege......cuuieiiiiiiiiieeccce e 10
2= Vo I ] Ry o -{U V=SS 11
7.1 AbWasSerbeSEItIGUNG . ..ccicuiiee ettt et setr e e et rae e s e ta e e e eenbaeaeeenes 11
7.1.1 SCNMUEZWASSET ..ttt ettt st e st e e s et e sre e e saeeessreee e 11
7.1.2 N TTTo [T ol o] T a3 T 1Y SR 11
7.2 WASSEI ittt e e e e s e e e s s 12
7.3 EIEKEFIZITAT oo et 12
S CT- T PP OPRPTRPPRPOt 12
7.5  AbfallDESEItIGUNE ...t e e e e et ae e e e e e araes 12
7.6 Telekommunikation ........cccooiiiiiiie e s 12
7.7  FeuerloscheinrichtUNGEN ... e e e e et ae e e 12
8. MaBnahmen zur Ordnung des Grunds Und BOdENS.........cccceeveeieicieeeeciiiee e e e 12
9. DENKMAISCRULZ ..c.etiiiiiiee e st st e b e 13
10. FIGCENDIIANZ. ... st s s e e s ee e s ne s 13
S 0 11 = o P PP PTPR PR 13
12. Quellen- und LiteraturverzeiChnis. .......coocee e eieie e e 14
PLANUNGSGRUPPE DIRKS SEPTEMBER 2019
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1. Ubergeordnete Planungen

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN SCHLESWIG-HOLSTEIN 2010 (LEP) in der Nachfolge des
LANDESRAUMORDNUNGSPLANES SCHLESWIG-HOLSTEIN 1998 (LROPL) stuft die Stadt
Heide im zentralortlichen System als Mittelzentrum ein (LEP Kap. 1.5.1). Folgende fiir die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes relevanten Grundsatze fir Mittelzentren
werden formuliert:

Die Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fiir die Bevélkerung ihres
Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs sicher. Sie sind dariiber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren
mit einem breit gefdcherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplétzen. In diesen Funk-
tionen sind sie zu stérken und weiterzuentwickeln (LEP Kap. 2.2).

In allen Teilrdumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum sichergestellt werden. Das Angebot soll den Umfang der zukiinftigen Nach-
frage decken und hinsichtlich GréfSe, Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes
und Preis den Anspriichen der Nachfrager Rechnung tragen.

Eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung ist ein wesentlicher Bestandteil der Daseins-
vorsorge. Im Vergleich zu den letzten Jahrzehnten ist zuklinftig von einer quantitativ und
qualitativ deutlich anderen Nachfrage nach Wohnungen auszugehen (LEP Kap. 2.5.1).

Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne. Die
Schwerpunkte haben eine besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen
Wohnungsbedarfs und sollen eine Entwicklung (iber den értlichen Bedarf hinaus ermégli-
chen (LEP Kap. 2.5.2).

Im REGIONALPLAN FUR DEN PLANUNGSRAUM IV - SCHLESWIG-HOLSTEIN SUD-WEST -
(REG-PL) in der Fassung der Fortschreibung von 2005 werden bezliglich des relevanten
Themenkreises inhaltskonforme Aussagen getroffen; spezifizierend wird fiir den Nahbe-
reich Heide ausgefiihrt:

Die Kreisstadt Heide ist das Mittelzentrum fiir den nérdlichen Teil des Planungsraums und
versorgt im Nahbereich gut 36.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Bedeutung der
Stadt als Standort von Behérden, von Einzelhandel, des Westkiistenklinikums, von Bun-
deswehreinrichtungen und der Fachhochschule Westkiiste reicht weit iiber den Nahbe-
reich hinaus. Auf Grund der grofien Entfernung des Nahbereichs zu Oberzentren kommt
der Stadt als einem der drei Mittelzentren im Planungsraum besondere Bedeutung dafiir
zu, offentliche und private Versorgungsinfrastruktur bereitzustellen und in ihrer Funktion
zu sichern.

Im Bereich der Wohnbebauung sind nachfragegerecht qualitativ hochwertige Wohn-
standorte fiir unterschiedliche Anforderungen des Wohnungsmarktes auszuweisen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heide mit seinen Anderungen stellt
die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches als gemischte Bauflache -M- dar.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS SEPTEMBER 2019



BEBAUUNGSPLAN NR. 75 STADT HEIDE

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Heide ist somit gemal} § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Heide wird als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gemalR § 13a BauGB im sog. ,beschleunigten Verfahren” aufgestellt; er
dient der ,Nutzbarmachung” von innerstadtischen Brachflachen innerhalb der vorhan-
denen Siedlungsstrukturen.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fliche von ca. 6.570 m? und befindet sich in zent-
raler Lage innerhalb des stadtischen Siedlungskorpers.

Begrenzt wird das Gebiet:

e im Norden durch die ,LerchenstraRe” und unmittelbar anschlieRende tGberwiegend
wohnbaulich genutzte Bereiche,

e im Osten durch vorhandene gemischt genutzte Areale westlich der Bahnstrecke
Elmshorn-Westerland,

e im Slden durch die ,BahnhofstralRe” sowie die in Gestalt der ,Stadtbriicke” mittig
verlaufende Trasse der B 203 und hieran siidlich anschlieend gemischt genutzte
Baubereiche,

e im Westen durch die StraBenkreuzung ,,BahnhofstraRe/BrahmsstralRe” sowie den
mittelbar noch anschlieBenden ZOB-Bereich.

Das Geldnde weist keine nennenswerten topografischen Bewegungen auf. Die durch-
schnittliche Hohenlage betragt ca. 12 m iber NHN.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stadtebauliche MaBnahmen

Mit Stand vom 31-12-2018 wies die Stadt Heide eine Einwohnerzahl von insgesamt
21.684 auf. Heide befindet sich im zentral-nérdlichen Teil Dithmarschens und ist Sitz der
Kreisverwaltung. Die Stadt ist sowohl Sitz der Stadtverwaltung als auch Verwaltungssitz
des Amtes KLG Heider Umland.

Heide verfiigt Gber alle Schularten, ist Sitz beruflicher Schulen sowie der Fachhochschule
Westkiste. Heide ist Bundeswehrstandort, Bahnhaltepunkt, verfiigt iber Museen und
das Brahmshaus, liber einen Erholungswald und eine Jugendherberge und ist Sitz des
Westkistenklinikums. Der Stadt Heide wird durch den Regionalplan des Planungs-
raumes IV des Landes Schleswig-Holstein die Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet.
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Weiterhin ist die Stadt Partner des Stadt-Umland-Konzeptes (SUK) Heide als Weiterent-
wicklung der Gebietsentwicklungsplanung (GEP) ,,Heide und Umland“. Die Kooperations-
vereinbarung wurde am 18-12-2012 von den Blirgermeistern der Partnergemeinden un-
terzeichnet.

Unter Punkt 4. - Zielkonzept Wohnen, Nr. 4.1 -Thematische Ziele fiir die Region des SUK
werden Ziele hinsichtlich des Wohnens und des Wohnungsbaus aufgelistet. So heildt es
unter Ziffer 1. ,,Das Wohnungsangebot ist an den gednderten demographischen Rahmen-
bedingungen, der veréinderten Nachfragesituation und dem neuen Mobilitéitsverhalten
durch Konzentration auf demographiefeste Wohnstandorte und Wohnformen auszurich-
ten. Unter Ziffer 2 und Ziffer 5 wird weiter ausgefiihrt: ,Die Bemiihungen zur Verbesse-
rung der Bestandspflege und zur Erhéhung der Wohnqualitit im vorhandenen Siedlungs-
bestand sind zu verstéirken. - Die Wohnungsnachfrage wird auf das vorhandene Woh-
nungsangebot gelenkt. Der vorhandene Wohnungsbestand wird gezielt durch neue
Wohnangebote und Wohnformen ergdnzt: fiir die wachsenden Nachfragegruppen der Al-
teren und der Studenten in integrierten Lagen in Heide sowie in ausgewdhlten Gemeinden
mit tragféhiger Infrastruktur.”

Die vorliegende Planung entspricht in Umfang und Lage des Gebietes den (fortgeschrie-
benen) formulierten SUK-Zielvorstellungen.

Die Stadt Heide kommt mit der vorliegenden Planung ihrer gesetzlichen Verpflichtung zur
Entwicklung der Innenbereiche in besonderem MalRe nach; durch diese Planung werden
die Voraussetzungen zur Nutzbarmachung einer derzeit ungenutzten innerstadtischen
Flache geschaffen.

Die ORPEA Deutschland Immobilien Services GmbH betreibt innerhalb des Plangebietes
das Projekt Neubau Pflegeheim und betreutes Wohnen. Vorgesehen ist der Bau einer
Einrichtung mit ca. 105 Pflegezimmern und voraussichtlich 15 Wohneinheiten sowie die
fir den dauerhaften Betrieb der Einrichtung erforderlichen Infrastruktur.

Innerhalb der Stadt Heide bestehen entsprechende Bedarfe, so dass die Stadtvertretung
die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 75 zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzung zur Umsetzung des Projektes beschloss.

Aufgrund seiner Zentralitat eignet sich der gewahlte Standort in besonderer Weise fiir
die geplante Nutzungsform.

Im Vorfeld der Planung bestitigte das INGENIEURBURO HAMM, Heide die Abgéngigkeit
des Gebaudebestandes Bahnhofstralle 11 sowie Bahnhofstralle 15-17; die Kurzgutachten
kamen in beiden Fallen zu folgendem Ergebnis:

LAus wirtschaftlichen Griinden kann nur der Abriss empfohlen werden.”

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangeltungsbereiches erfolgt durch das vorhandene
stadtische StraBen- und Wegesystem.
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Durch das WASSER- UND VERKEHRS- KONTOR GMBH, Neumiinster wurde -ebenfalls im
Vorfeld der Planung- ein Verkehrsgutachten erarbeitet. Die exakte Aufgabenstellung lau-
tete wie folgt:

»,Im Rahmen der hier vorliegenden Verkehrsuntersuchung ist zu kléiren, ob das bestehende
Strafsennetz in der Lage ist, das zukiinftige Verkehrsaufkommen vertréglich zu bewdlti-
gen. Hierbei sind die Leistungsféhigkeiten der Verkehrsanlagen zu untersuchen und Emp-
fehlungen zur éufSeren ErschliefSung sowie zur Fiihrung der Verkehrsarten auszusprechen.
Zudem ist eine Aussage bezliglich des Stellplatzbedarfs sowie der Stellplatzanordnung der
Entwicklung zu treffen.”

Bezliglich der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsanlagen kam der Gutachter
zu folgendem Ergebnis:

,Es zeigt sich, dass die Knotenpunkte BrahmsstrafSe (L 150) / LerchenstrafSe und Brahms-
strafSe (L 150) / BahnhofstrafSe in der Lage sind, die Verkehre des Prognose-Planfalls 2030
mit einer sehr guten Qualitdtsstufe "QSV A" des Verkehrsablaufes langfristig leistungsfd-
hig abzuwickeln. Es bestehen dariiber hinaus deutliche Kapazitdtsreserven.

Der Knotenpunkt BahnhofstrafSe (B 203) / BrahmsstrafSe (L 150) ist rechnerisch im Uber-
gang zu einem nicht leistungsfdhigen Zustand mit einer Qualitdtsstufe "QSV E" des Ver-
kehrsablaufs. Mafsgebend ist der Verkehrsstrom des Linksabbiegers von der Hamburger
Strafse (B 203) in den Wulf-Isebrand-Platz.

Alle weiteren Verkehrsstréme sind mindestens mit der Qualitéitsstufe "QSV D" in einem
leistungsfdhigen Zustand. Der maf3gebende Verkehrsstrom wird durch die Entwicklung
der Pflegeeinrichtung nicht mehr belastet. Der Knotenpunkt unterliegt einer verkehrsab-
hdngigen Steuerung, so dass versteckte Kapazitéitsreserven, die iiber das Berechnungs-
verfahren des Handbuchs fiir die Bemessung von StrafSenverkehrsanlagen, HBS 2015 [2]
nicht abgebildet werden kénnen, vorhanden sind.”

Hinsichtlich des Stellplatzbedarfes werden folgende Aussagen getroffen:

,Gemdfs den Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs, EAR 2005 [9] werden 28
Stellpldtze fiir die geplante Pflegeeinrichtung bendétigt. Das Planungsvorhaben sieht 24
Stellpldtze vor und es stehen im Umfeld weitere 6ffentliche Parkméglichkeiten zur Verfii-
gung. Die Bereitstellung von 24 Stellpldtzen fiir den (iberwiegenden nutzungsbezogenen
Parkbedarf wird daher als ausreichend erachtet.”

Da zwischenzeitlich aufgrund sich konkretisierender Planungen im Umfeld des Planberei-
ches (Umgestaltung BrahmsstraRe / Neubau Hotel- und Boardinghausanlage etc.) seitens
der Stadt Heide der Stellplatzbedarf neu bewertet wird sind die erforderlichen 28 Stell-
platze insgesamt innerhalb des festgesetzten Baugebietes unterzubringen.

LAufgrund der Fahrgeometrie ist aufSerdem eine Lichtsignalisierung der Zu- und Ausfahrt
der Tiefgarage anzuraten, um eine Unfallquelle zu verringern und riskante Rangierfahrten
zu vermeiden.”

Insgesamt werden durch den Fachgutachter die folgenden Empfehlungen gegeben, die
im Zuge der Umsetzung Berlicksichtigung finden werden:

,Aus verkehrsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken hinsichtlich der Abwicklung der
zusdtzlichen Verkehre in der Stadt Heide.
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Der Stellplatzbedarf fiir Beschdftigte und Besucher wird mit dem Angebot auf dem Grund-
stiick annéhern gedeckt. Der dariiber hinaus bestehende Bedarf kann im 6ffentlichen Um-
feld des Planungsgebietes gedeckt werden.

Die Tiefgarage der Pflegeeinrichtung sollte mit einer dynamischen Anzeige der freien Stell-
pldtze ausgestattet werden. Aufserdem wird eine Lichtsignalisierung der Zu- und Ausfahrt
empfohlen. Um eine Befahrbarkeit der Tiefgarage sicherzustellen, wird eine dynamische
Schleppkurvenbetrachtung angeraten.”

Durch das schallschutztechnische Fachbiiro T&H INGENIEURE GMBH, Bremen wurde eine
schalltechnische Untersuchung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 der Stadt
Heide durchgefiihrt.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

»Auf das Plangebiet einwirkende Verkehrsldrmimmissionen

Die Berechnungen fiir den Verkehrslérm ergaben, dass es durch den Straf3enverkehr auf
der BundesstrafSe B203 und der LandstrafSe L150 tagsiiber und nachts zu einer Uberschrei-
tung der fiir Mischgebiete / Urbane Gebiete anzusetzenden Orientierungswerte gemdys
Beiblatt 1 der DIN 18005 /4/ und der Grenzwerte der 16. BImSchV 151 im Plangebiet kom-
men kann.

Aufgrund der Uberschreitungen durch den StrafSenverkehr wurden Empfehlungen zum
Schallschutz erarbeitet. Vorgaben fiir die Auslegung passiver SchallschutzmafSnahmen so-
wie ein Vorschlag fiir die textliche Festsetzung im Bebauungsplan sind in Abschnitt 10.4
des Berichtes dargestellt.

10.4 Vorschlag fiir die textliche Festsetzung

Unter Beriicksichtigung der in den Abschnitten 10.2 und 10.3 dargestellten Uberlequngen und vor-
geschlagenen Schallschutzmafinahmen kann eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan unter
dem Titel ,,Immissionsschutz” wie folgt aussehen:

Fiir Gebdude, die neu errichtet und wesentlich gedndert werden, gelten folgende Schallschutzan-
forderungen:

Die Aufienbauteile schutzbediirftiger Rdume, die dem stidndigen Aufenthalt von Menschen dienen,
miissen je nach AufSenldrmpegel die Anforderungen an die Luftschalldimmung gemdf3 Abschnitt
7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 einhalten.

Hausnahe Aufsenwohnbereiche sind ausschliefSlich in Bereichen zuldssig, in denen tagsiiber ein Au-
Benldrmpegel < 55 dB(A) vorliegt. Alternativ kénnen schallgedémmten verglasten Loggien errich-
tet werden, in denen tagsiiber ein Innenpegel von < 55 dB(A) herrscht.

In Bereichen in denen ein ndchtlicher Aufienldrmpegel von >50 dB(A) vorliegt, ist der Einbau von
schallgeddmmten Liiftungséffnungen oder eine Beliiftung mittels raumlufttechnischer Anlage vor-
zusehen.

Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantragsverfahrens
der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebdudeabschirmungen oder éhnlicher Effekte ein
geringerer Ldrmpegel vorliegt.

Verkehrsldrmfernwirkung

Exemplarisch zur stichprobenartigen Priifung der Verkehrsldrmfernwirkung wurden Be-
rechnungen fiir vier Inmissionsorte an der BahnhofstrafSe, an der Hamburger Strafse und
an der BrahmsstrafSe durchgefiihrt. Die Berechnungen ergaben, dass an keinem Immissi-
onsort tagsiiber oder nachts eine Erhéhung der vorhandenen Ldrmbelastung um > 3 dB
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stattfindet. Am 10 1, an dem tagsiiber und nachts die Schwelle zur Gesundheitsgeféhr-
dung bereits im Prognose-Nullfall (iberschritten wird, findet keine Erh6hung des Beurtei-
lungspegels statt. Aus Sachverstdndiger Sicht sind damit keine weiteren Schallschutzmaf3-
nahmen an den fremden Immissionsorten erforderlich.”

Dem Vorschlag des Fachgutachters beziglich der Aufnahme textlicher schallschutztech-
nischer Festsetzungen wird gefolgt.

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden in der PLANZEICHNUNG - TEIL A des
vorliegenden Bebauungsplanes insgesamt als Urbane Gebiete - MU - festgesetzt.

Als maximal zuldssiges MalR der baulichen Nutzung wird standortgerecht eine GR von
1.800 m? fixiert.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} wird -abgestimmt auf das vorhan-
dene umgebende Bauvolumen- mit IV festgesetzt.

Festgesetzte Baulinien und Baugrenzen bilden innerhalb der zukiinftigen Bauflachen
»,Baufenster” in Gestalt Gberbaubarer Grundstiicksflachen, in denen Hauptgebaude plat-
ziert werden kdnnen. Die festgesetzte Baulinie sichert eine bestandsgerechte bildpra-
gende Bebauungsstruktur durch konsequente bauliche Fiihrung des StralRenraumes im
Siden des Plangebietes.

Im TEXT - TEIL B des Bebauungsplanes werden unter Pkt. 1 - Art der baulichen Nutzung
innerhalb des festgesetzten Urbanen Gebietes -MU- die nach § 6a Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldassigen Nutzungsarten

e Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zuladssig sind
e Tankstellen

ausgeschlossen.

Aufgrund des mit diesen Nutzungen verbundenen erhdhten Verkehrsaufkommens sind
diese mit der fir den Gesamtbereich angestrebten hohen Umfeldqualitat nicht verein-
bar. Die ErschlieBungsflachen sind fiir die Aufnahme des aus diesen Nutzungen gegebe-
nenfalls resultierenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens nicht ausgelegt. Zudem verur-
sachen sie stérende Emissionen, die gleichfalls nicht mit dem kiinftigen Charakter des
Plangebietes zur Deckung zu bringen sind.

Die maximal zulassige Hohe von Gebduden (ber der mittleren Hohenlage der jeweils
zugehorigen ErschlieBungsflache wird mit max. 17,00 m festgesetzt. Fiir Aufzugsiiber-
fahrten ist eine H6he von max. 18,50 m zulassig.
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Unter Pkt. 3 - Zuriicktreten von baulichen Anlagen wird auf der Grundlage des § 9 Abs.
1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, dass im Verlauf der festgesetzten
Baulinie das Zurlicktreten von baulichen Anlagen bis max. 2,0 m bis zu einer Fassadenab-
schnittslange von max. 10,0 m zulassig ist.

Unter Pkt. 4 - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft werden basierend auf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auf der Grundlage
geltenden Artenschutzes ein Bauzeitenregelungen festgesetzt.

Wie bereits ausgefiihrt werden unter Pkt 5. - Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB folgende schallschutztechnische Fest-
setzungen getroffen:

Die AuRenbauteile schutzbedirftiger Rdume, die dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienen, missen je nach AulRenlarmpegel die Anforderungen an die Luftschallddam-
mung gemal} Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 einhalten.

Hausnahe AulRenwohnbereiche sind ausschlieBlich in Bereichen zuldssig, in denen tags-
Uber ein AuBenlarmpegel < 55 dB(A) vorliegt. Alternativ kdnnen schallgeddammte ver-
glaste Loggien errichtet werden, in denen tagsiiber ein Innenpegel von < 55 dB(A)
herrscht.

In Bereichen in denen ein ndchtlicher AuBenldarmpegel von >50 dB(A) vorliegt, ist der Ein-
bau von schallgedammten Liftungséffnungen oder eine Belliftung mittels raumlufttech-
nischer Anlagen vorzusehen.

Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantragsver-
fahrens der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen oder
dhnlicher Effekte ein geringerer Lairmpegel vorliegt.

Die Festsetzungen sind insgesamt geeignet, die erforderlichen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die kiinftige bauliche Nutzung sicherzustel-
len.

Weiterhin werden unter Pkt. 6 - Festsetzungen liber die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 4 LBO verschiedene Festsetzungen tber
die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen getroffen, die insgesamt eine auf die umgeben-
den Bereiche abgestimmte ,Ortstypik” sicherstellen.

4. VerkehrserschlieBung und -anbindung

Die duBere ErschlieRung und somit die Anbindung an das libergeordnete StraRennetz er-
folgt Gber den direkten Anschluss des Plangebietes an die ,Lerchenstralle” und die
»Bahnhofstrale” und weiter an den mittigen Verlauf der ,BahnhofstraBe” (B 203) sowie
in der Verlangerung der ,Brahmsstralle” an die ,Heistedter StraRe” und ,Waldschl6R-
chenstraBe” (alle L 150).
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5. Ruhender Verkehr

Der eingeschaltete Fachgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass gemall den Empfehlun-
gen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs, EAR 2005 [9] 28 Stellplatze fiir die geplante Pfle-
geeinrichtung bendtigt werden. Da das Planungsvorhaben 24 Stellplatze vorsieht und im
Umfeld weitere 6ffentliche Parkmoglichkeiten zur Verfligung stehen wird seitens des
Fachgutachters die Bereitstellung von 24 Stellplatzen fir den Gberwiegenden nutzungs-
bezogenen Parkbedarf daher als ausreichend erachtet.

Da -wie bereits ausgefiihrt- zwischenzeitlich aufgrund sich konkretisierender Planungen
im Umfeld des Planbereiches (Umgestaltung BrahmsstraRe / Neubau Hotel- und Boardin-
ghausanlage etc.) seitens der Stadt Heide der Stellplatzbedarf neu bewertet wird sind die
erforderlichen 28 Stellpldtze insgesamt innerhalb des festgesetzten Baugebietes unter-
zubringen.

Der zu erwartende Bedarf an Stellflaichen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 75 der
Stadt Heide ist somit abgedeckt.

6. Naturschutz und Landschaftspflege

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Heide ist ein Bebauungsplan der Innen-
entwicklung. GemaR § 13a BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichtes nach
§ 2a BauGB abgesehen werden. Durch diese Regelung wird der Inanspruchnahme von
»unbebauten” AuRenbereichsflachen entgegengewirkt, wodurch insgesamt ein positives
Ergebnis flr die Umwelt erzielt werden kann.

Mit der vorliegenden Planung wird ein derzeit nutzungstechnisch diffuser Siedlungsbe-
reich geordnet und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nutzbarmachung einer
derzeit baulich Giberwiegend nicht genutzten innerstadtischen Flache geschaffen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Durch das Fachbiiro DIPL.-GEOGR. CHRISTOPH STOLLE BIOGEOGRAPHISCHE DIENSTE &
GUTACHTEN, Kiel wurde ein Fachbeitrag Artenschutz zum besonderen Artenschutz nach
§ 44 BNatSchG Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Heide fiir das Gebiet ,,nordlich der Stadt-
briicke/Bahnhofstrale, stlich der BrahmsstraRe sowie stidlich und westlich der Lerchen-
straBe” erarbeitet (s. Anlage).

Der Gutachter kommt zusammenfassend zu folgender Bewertung der Situation:

»Mit der Umsetzung des B-Plan-Vorhabens Nr. 75 der Stadt Heide fiir das Gebiet ,,nérdlich
der Stadtbriicke/Bahnhofstrafle, éstlich der Brahmsstrafe sowie stidlich und westlich der
Lerchenstrafse” wiirde im Hinblick auf die Artengruppen Brutvégel und (Gebdude bewoh-
nende) Fledermduse jeweils gegen das Zugriffsverbot Nr. 1 (Schddigung/Tétung beson-
ders bzw. streng geschlitzter Arten) und im Hinblick auf Fledermduse auch gegen das Zu-
griffverbot Nr. 3 (Schddigung/Zerstérung besonders bzw. streng geschlitzter
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Fortpflanzungs- und Ruhestdtten) des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofsen werden. Damit die
0.g. Zugriffsverbote nicht ausgelést werden und das Vorhaben konform zu den gesetzli-
chen Bestimmungen zum besonderen Artenschutz betrieben werden kann, sind die be-
schriebenen, artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmafSnahmen fachlich
korrekt und vollumfénglich umzusetzen.

Die erforderlichen, artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen sind
in nachstehender Tabelle zusammengefasst dargestellt.

Tab. 2: Zusammenfassung artenschutzrechtlicher MaBnahmen

Arten (-gruppe) Zugriffsverbot MaRnahme

Brutvégel: Schédigungs-/ VermeidungsmafRnahme: Baum- und Ge-

Gruppe Gehdlzbriiter Tétungsverbot blschrodung sowie BaumpflegemalRnahmen
§ 44 (1) 1 BNatSchG im Zeitraum 01.10. bis 28./29.02.

Brutvégel: Schédigungs-/ VermeidungsmaRnahme: Gebaudeabbriche

Gruppe Gebéaudebriiter  |Tétungsverbot im Zeitraum 16.09. bis 28./29.02.

(inkl. Rauchschwalbe) § 44 (1) 1 BNatSchG

Flederméause: Schédigungs-/ VermeidungsmaRnahme: Gebaudeabbriiche

Gruppe Gebéaudefleder- |Tétungsverbot im Zeitraum 01.12. bis 28./29.02. (Vorrangig

mause § 44 (1) 1 BNatSchG zum Bauzeitenfenster Brutvogel!)

Flederméause: Verbot der Schadigung/  |AusgleichsmalRnahme: Schaffung 3x 2 =6

Zwergdfledermaus, Brau- |Zerstérung v. FuR-Statten |Geb&aude-Quartieren und 2 Cluster a 3

nes Langohr § 44 (1) 3 BNatSchG Baum-Quartieren (erhéhte fachl. Anforde-

rungen!)

Nach gutachterlicher Einschéitzung ist die Zulassungsvoraussetzung fiir das B-Plan-Vor-
haben Nr. 75 der Stadt Heide im Hinblick auf die gesetzlichen Bestimmungen zum be-
sonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG gegeben, sofern die beschriebenen arten-
schutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen fachlich korrekt und voll-
umfinglich umgesetzt werden, andernfalls 16st das Vorhaben die Verbotstatbestéinde
Nr. 1 und Nr. 3 des § 44 Abs. 1 BNatSchG aus.“

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Abwasserbeseitigung

7.1.1 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird tber StraBenkanale dem durch
den Abwasserzweckverband Region Heide betriebenen Klarwerk am “Friesenweg” zur
Reinigung zugefiihrt.

7.1.2 Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser wird {iber getrennte StraRenkanale gesammelt und
anschlieBend gedrosselt in die Vorflut geleitet. Die notwendigen wasserrechtlichen Ge-
nehmigungen werden rechtzeitig eingeholt.
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7.2 Wasser

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadt-
werke Heide GmbH.

7.3 Elektrizitat

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadt-
werke Heide GmbH.

7.4 Gas

Die Versorgung mit Gas erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke
Heide GmbH.

7.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt in geschlossenen Behaltern tber die 6ffentliche Einrichtung
des Kreises Dithmarschen zur Entsorgung von Abfallen aus privaten Haushaltungen. Die
Abfallentsorgung ist durch die Satzung tiber die Abfallwirtschaft im Kreis Dithmarschen
(Abfallwirtschaftssatzung) geregelt und wird im Rahmen einer Drittbeauftragung durch
die Abfallwirtschaft Dithmarschen GmbH (AWD) durchgefiihrt.

7.6 Telekommunikation

Im Bereich der Strallen und Wege sind Telekommunikationskabel als Erdkabel auszule-
gen.

7.7 Feuerl6scheinrichtungen

Als Feuerldscheinrichtungen sind in erforderlicher Zahl Hydranten anzuordnen; im Zuge
der Detailplanung sind diesbeziiglich mit der zustandigen Fachbehérde die erforderlichen
Abstimmungen rechtzeitig vorzunehmen.

8. MafBnahmen zur Ordnung des Grunds und Bodens

Soweit sich das zu bebauende Geldnde in privatem Eigentum befindet und die jetzigen
Grundstiicksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht erlau-
ben, missen bodenordnende MalBRnahmen gemalR §§ 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen
Verfahren nach §§ 80 ff BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater Flachen fiir 6ffentli-
che Zwecke Verfahren nach §§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.

Die vorgenannten MaRnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefiihrt wer-
den, falls die geplanten Mallnahmen nicht oder nicht zu tragbaren Bedingungen oder
nicht rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.
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0. Denkmalschutz

Falls wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt wer-

den, ist die Denkmalschutzbehoérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle

bis zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern.

Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG (in der Neufassung vom 30. Dezember 2014)
der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

10. Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanzierung

Bruttobauland m %
Urbanes Gebiet - MU - ca. 3.780 57,5
Verkehrsflache ca. 2.790 42,5
Summe ca. 6.570 100

11. Kosten

Fiir die Aufwendungen der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) er-

hebt der Abwasserzweckverband Region Heide Anschlussbeitrage.

Heide, den

- Biirgermeister -
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