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1. Ubergeordnete Planungen

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 wird gemaR Beschluss
des Bauausschusses der Stadt Heide vom 24.09.2019 folgendes Planungsziel verfolgt:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Hotels nebst
Boardinghouse in der Innenstadt.

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN SCHLESWIG-HOLSTEIN 2021 (LEP) stuft die Stadt Heide
im zentral6rtlichen System als Mittelzentrum ein (LEP Kap. 3.1). Folgende fiir die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes relevanten Grundsatze fir Mittelzentren wer-
den 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.

Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Fléichen fiir Gewerbe und Dienstleistungen
sowie eine gute Verkehrsverbindung im Verflechtungsbereich und zu anderen Mittel- und
Oberzentren im Land sowie nach Hamburg beitragen. Mittelzentren sollen (iber ein viel-
féltiges und attraktives Angebot an Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen von re-
gionaler Bedeutung verfiigen. (LEP Kap. 3.1.2).

Eine touristische Entwicklung ist grundsdtzlich in allen Teilrédiumen des Landes mdéglich.
Auf der Grundlage der Tourismusstrategie Schleswig-Holstein 2025 sollen neben dem
Tourismus an den Kiisten auch der Tourismus im Binnenland und der Stddtetourismus
ausgebaut und gestdrkt werden. (LEP Kap. 4.7).

Im REGIONALPLAN FUR DEN PLANUNGSRAUM IV - SCHLESWIG-HOLSTEIN SUD-WEST -
(REG-PL) in der Fassung der Fortschreibung von 2005 werden beziiglich des relevanten
Themenkreises inhaltskonforme Aussagen getroffen; spezifizierend wird flir 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 (iber 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, 6ffentliche und private Versorgungsinfrastruktur bereitzustellen und in ihrer Funktion
zu sichern.

Heide soll als Standort (iberregional wirksamer Einrichtungen in seinem differenzierten
Wirtschaftsgefiige mit industriellem Besatz sowie als Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentrum im lédndlichen Raum gesichert und weiter ausgebaut werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heide mit seinen Anderungen stellt
die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches als gemischte Baufliche -M- und im
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nordlichen Bereich als Grinflache dar.

Zeitnah zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird daher der FNP der Stadt Heide im
sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB gedndert.

Im Zuge dieser 39. Anderung des FNP der Stadt Heide wird der Anderungsbereich ent-
sprechend der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet
- SO - mit der Zweckbestimmung Hotelanlage/Boardinghouse dargestellt.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fliche von ca. 4.845 m? und befindet sich in zent-
raler Lage innerhalb des stadtischen Siedlungskorpers.

Begrenzt wird das Gebiet:

im Norden durch die StraBe ,Osterweide” und die Parkanlage um den Wasserturm,

e im Osten durch vorhandene Wohn- und Gastronomienutzungen westlich der
»,BrahmsstraRe” (L 150),

e im Suden durch die ,BahnhofstraRe” (B 203) sowie anschlieRende gemischt ge-
nutzte Baubereiche,

e im Westen durch gemischt genutzte Baubereiche nordlich der ,,Bahnhofstrafie”.

Das Geldnde weist keine nennenswerten topografischen Bewegungen auf. Die durch-
schnittliche Hohenlage betragt ca. 14,0 m tGber NHN.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und Standortauswahl

Mit Stand vom 31.12.2021 wies die Stadt Heide eine Einwohnerzahl von insgesamt
21.844 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 ber Museen und
das Brahmshaus, iber einen Erholungswald und eine Jugendherberge und ist Sitz des
Westkistenklinikums. Der Stadt Heide wird durch den Regionalplan des Planungsrau-
mes IV des Landes Schleswig-Holstein die Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet.

Weiterhin ist die Stadt Partner des Stadt-Umland-Konzeptes (SUK) Heide als Weiterent-
wicklung der Gebietsentwicklungsplanung (GEP) ,Heide und Umland”. Die
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Kooperationsvereinbarung wurde am 18.12.2012 von den Biirgermeistern der Partner-
gemeinden unterzeichnet.

Die Fortschreibung des SUK wurde mit Unterschrift der Blirgermeister am 21.12.2020 in
Kraft gesetzt.

Unter Punkt 15. Zielkonzept Natur, Landschaft und Erholung, Nr. 15.1. - Ziele im The-
menfeld Natur, Landschaft und Erholung werden die entsprechenden Ziele aufgelistet.
So heildt es unter Nr. NE7: , Die Heider Innenstadt ist als Visitenkarte der Region fiir alle
Altersgruppen der Heider Bevélkerung und der Touristen zu beleben.”

Der Neubau eines Hotels mit angeschlossenem Boardinghouse in zentraler Lage zur
Schaffung qualitatvoller Ubernachtungsméglichkeiten im Innenstadtbereich entspricht in
vollem Umfang den formulierten SUK-Zielvorstellungen.

Vorhabentrager ist die WS Heide GmbH, vertreten durch Herrn Werner Stelling, Rothen-
baumchaussee 231, 20149 Hamburg als Vertragspartnerin der Stadt Heide.

Im Vorfeld der Planung wurde durch die DORMOTEL HOTELBETRIEBSGESELLSCHAFT
MBH, FREIBURG eine Standortanalyse Konzeptionsdarstellung Betreiberberechnung zum
Hotelvorhaben 3-STERNE-HOTEL / BOARDINGHOUSE HEIDE, ALTER ZOB erarbeitet.

Die grundsatzlichen Projektbetrachtungen kommen zusammengefasst zu folgendem Fa-
zit:

,Unter Berlicksichtigung der Standortgegebenheiten, der Wettbewerbssituation, sowie
der Entwicklung des Tourismus in Schleswig-Holstein und bei Beriicksichtigung der kon-
zeptionellen Eckpunkte ist der renditefiihige Betrieb des Hotelvorhabens mdéglich. Insbe-
sondere die Wettbewerbslage und der hervorragende Mikro-Standort sowie die Gréfse
des Baugrundstiicks fiihren zu diesem Ergebnis.”

Der Mikrostandort wird im Zusammenhang mit der Standortwahl / -prifung wie folgt be-
wertet:

,Das Mittelzentrum Heide (21.725 Einwohner 2019) liegt gut angebunden an der Auto-
bahn 23, im Herzen Dithmarschens unweit von Nordsee, Eider und der Metropolregion
Hamburg in reizvoller Geest- und Marschlandschaft und ist anerkannter Fremdenver-
kehrsort. Heide ist Kreisstadt und Verwaltungssitz der Region Dithmarschen und ein ge-
werblich gepréigter Standort mit vielen kleinen Gewerben und gréfSeren Niederlassungen
von national oder international tétigen Unternehmen. Heide ist ebenfalls Fremdenver-
kehrsort der Region Dithmarschen und Ausgangspunkt fiir diverse touristische Aktivitd-
ten. Zudem nimmt Heide eine wachsende Rolle als Region fiir umweltfreundliche und
nachhaltige Energie ein. Mithilfe einer Entwicklungsagentur werden hier unter dem Na-
men , Entree100” sejt 2016 Partner und Projekte aus den Bereichen Wirtschaft, Wissen-
schaft und Politik vernetzt, denen mittel- und langfristig internationale Tragweite zuzu-
trauen ist. Der 65 ha grofie Gewerbepark am Rand der Stadt beherbergt neben Firmen
aus der Energiebranche auch andere Unternehmen mit lokaler bis internationaler Tditig-
keit. Der gréfSste Arbeitgeber ist das Westkiistenklinikum Heide mit 1.800 Mitarbeitern, 17
Fachbereichen und 800 Fortbildungsveranstaltungen im eigenen Bildungszentrum. Es bil-
det damit das Herzstiick der medizinischen Versorgung des Landkreises und ist ein
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akademisches Lehrkrankenhaus fiir drei Universitdten in Kiel, Liibeck und Hamburg. Wei-
terhin ist mit der FH Westkliste eine renommierte Fachhochschule mit mehr als 15 Ba-
chelor- und Masterstudiengéingen sowie 2000 Studierenden in Heide ansdssig. Interessant
fiir das Vorhaben sind hier besonders die Hotel- und Tourismusstudiengdnge, die im spd-
teren Betrieb hervorragende Mdéglichkeiten fiir flexible und gut qualifizierte Arbeitskrdfte
bilden.

Weitere grof3e Firmen am Standort Heide (und Umgebung) sind:
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, 800 MA
Raffinerie Heide, 560 MA

Vishay BC Components, 420 MA

Boyens Medien Beteiligungs GmbH, 380 MA
Bauzentrum Schréder, 200 MA

Friedrich Késter GmbH & Co.KG, 200 MA

O O O O O O

Von touristischer Bedeutung in Heide sind vor allem:

o) Altes Pastorat - erbaut im Jahre 1739 von Johann Georg Schott, beinhaltet unter
anderem die Tourist-Information und das evangelische Kirchenbiiro

o Marktplatz - gréfSter unbebauten Marktplatz Deutschlands (4,7 ha), seit iiber 500
Jahren Schauplatz des traditionellen Wochenmarkts, ehemaliger Tagungsort der
Landesversammlung der freien und unabhéngigen Bauernrepublik Dithmarschen

o) Wasserturm — Trauzimmer des Standesamts Heide, 1903 erbaut und 2004 voll-
stdndig saniert, Wahrzeichen der Stadt

o Museumsinsel Liittenheid - unweit des Marktplatzes im ehem. Handwerkerviertel,
seit 2004 beherbergt das Areal das Heider Heimatmuseum und das Klaus-Groth-
Museum

o Klaus-Groth-Museum - Geburtshaus des Dichters Klaus Groth (1819-1899), der als
bedeutendster niederdeutscher Lyriker gilt

o Brahmshaus - von 1819 — 1887 im Besitz der Familie Brahms (Komponist Johannes
Brahms), kultureller Anziehungspunkt, Ausstellung und Bibliothek mit Literatur zu
Johannes Brahms, Veranstaltungsort fiir Konzerte, Vortréige und Kurse sowie die
Planungen fiir die Vergabe des Brahms-Preises

Weiterhin gibt es diverse Kultur- und Unterhaltungsaktivitéiten in der Umgebung, welche
von Kultur und Bildung bis Unterhaltung und Sport reichen. Der Standort des Hotelvorha-
bens liegt im Stadtzentrum von Heide auf dem Grundstiick des ehemaligen ZOB. Die Um-
gebung ist stddtisch geprdgt, die Fufsgéngerzone und das Wahrzeichen Wasserturm lie-
gen in Sichtdistanz. Neben Shopping- und Parkméglichkeiten gibt es diverse kulinarische
Angebote. Eine nahegelegene Seniorenresidenz mit 105 Betten und 16 Wohnungen ge-
mdfS Planung befindet sich im Bau und wird neben zukiinftiger Nachfrage die optische
Attraktivitédt des Mikro-Standortes erh6hen. Mit einem eigenen Bahnhof und schnellem
Zugang zur Autobahn A 23 verfiigt der Standort zudem (iber eine gute infrastrukturelle
Anbindung.”
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Auf eine Priifung konkurrierender alternativer Standorte wird vor dem Hintergrund der
besonderen Lagegunst des gewahlten Areals im zentralen Innenbereich des Heider Stadt-
gebietes auch unter dem Gesichtspunkt der kurzfristigen Verfligbarkeit des nach Aufgabe
der derzeitigen Nutzung als Busbahnhof ansonsten brachfallenden Geldndes verzichtet.

Ein Schallgutachten wurde ebenfalls bereits in der Konzeptphase der Projektplanung
durch das Biro TAUBERT UND RUHE GMBH, PINNEBERG erarbeitet; der Gutachter
schldgt zur Gewahrleistung des erforderlichen passiven Schallschutzes textliche Festset-
zungen vor, die insgesamt in den vorliegenden Bebauungsplan eingestellt sind.

Durch das WASSER- UND VERKEHRS- KONTOR GMBH, Neumiinster wurde -ebenfalls im
Vorfeld der Planung- ein Verkehrsgutachten erarbeitet. Die exakte Aufgabenstellung lau-
tete wie folgt:

,In der Stadt Heide ist (iber die Aufstellung des B-Planes Nr. 76 die Entwicklung einer Ho-
telanlage mit etwa 82 Zimmern und 26 Apartments geplant. AufSerdem ist die Einrichtung
eines Restaurants auch fiir externe Gdste vorgesehen sowie die Schaffung von kleinfléichi-
gen Gewerbeeinrichtungen. Entsprechend der derzeitigen Planung sollen hier ein bis zwei
Arztpraxen geschaffen werden. Die Entwicklungsfldche befindet sich auf dem Geléinde des
alten ZOB zwischen der BahnhofstrafSe (B 203) und der Strafse Osterweide.

Die verkehrliche ErschliefSung der Hotels wird iiber eine Grundstiickszufahrt an der StrafSe
Osterweide realisiert. Diese wird auch weiterhin als Sackgasse bestehen und im siidlichen
Bereich mit einer Wendeanlage versehen. Der ruhende Verkehr wird iiber eine Tiefgarage
auf dem Planungsgrundstiick abgewickelt.

Im Rahmen der hier vorliegenden Verkehrsuntersuchung war zu klédren, ob das beste-
hende Strafiennetz in der Lage ist, das zukiinftige Verkehrsaufkommen vertrdglich zu be-
wdltigen. Hierbei waren die Leistungsfdhigkeiten der Verkehrsanlagen sowie die Ver-
kehrsvertriglichkeit zu untersuchen und Empfehlungen zur dufleren Erschliefung sowie
zur Fiihrung der Verkehrsarten auszusprechen. Auferdem wurde die Befahrbarkeit der
geplanten Tiefgarage durch eine dynamische Schleppkurvenbetrachtung tberpriift.”

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

,Es zeigt sich, dass der Knotenpunkt Brahmsstrafe (L 150) / Osterweide in der Lage ist,
die Verkehre der Analyse 2020 sowie des Prognose-Planfalls 2030 mit einer sehr guten
Qualitétsstufe "QSV A" des Verkehrsablaufes langfristig leistungsféhig abzuwickeln. Es
bestehen dariiber hinaus deutliche Kapazitiitsreserven. Die Leistungsfdhigkeit des Kno-
tenpunktes BahnhofstrafSe (B 203) / BrahmsstrafSe (L 150) ist bereits in der Analyse 2019
gemdf der Betrachtung des HBS 2015 [2] liberschritten. Ein weiterer Strom (ibersteigt die
zuldssige mittlere Wartezeit im Prognose-Planfall geringfiigig mit einer Sekunde. Der
mafsgebende Verkehrsstrom, der Linksabbieger von der Hamburger Strafse (B 203) wird
mit der Entwicklung des Hotels im Zuge des B-Planes Nr. 76 nicht weiter belastet, sodass
im Rahmen der betrachteten Gebietsentwicklung keine MafSnahmen zur Verbesserung
der Leistungsféhigkeit notwendig sind. Dariiber hinaus besteht durch das geringe zusdtz-
liche Verkehrsaufkommen von 24 Kfz/h in der Spitzenstunde keine mafgebende Anderung
des Verkehrsablaufes.”
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Die Verkehrsvertraglichkeit wird wie folgt bewertet:

,Die betrachteten Abschnitte der Strafie Osterweide sind gemdf3 den Richtlinien fiir die
Anlage von Stadtstrafien, RASt 2006 [6] als Sammelstrafie einzustufen. Die verkehrsver-
tréglich abwickelbare Verkehrsstdrke von 4.000 bis 8.000 Kfz/24h im DTV wird mit 2.200
Kfz/24h im Prognose-Planfall 2030 deutlich unterschritten. Der Fahrbahnquerschnitt be-
trdgt ca. 6,50 bis 7,50 m und kann somit den Begegnungsfall zweier grofSer Fahrzeuge
abwickeln. Eine Verkehrsvertrdglichkeit ist demnach auch mit der Entwicklung des Hotels
gegeben.”

Hinsichtlich der Befahrbarkeit der Tiefgarage werden folgende Aussagen getroffen:

,Die Betrachtung der Tiefgarage weist einige Zwangspunkte und Defizite auf, die in der
weiteren Planung beachtet werden miissen. Insbesondere die zahlreichen Sackgassen, die
geringen Fléchenverfiigbarkeiten sowie die fehlende Méglichkeit fiir eine Warteposition
fiir die aus dem westlichen und mittleren Bereich ausfahrenden Fahrzeuge stellen erheb-
liche Probleme dar. Die Anzahl der Stellplétze sollte auferdem den neuesten Planungsan-
forderungen angeglichen werden.”

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

,Aus verkehrsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken hinsichtlich der duferen Er-
schliefung der Entwicklung der Hotelanlage im Zuge des B-Planes Nr. 76 in der Stadt
Heide. Die Strafienziige und Verkehrsanlagen sind im derzeitigen Ausbaustand in der
Lage, die zusdtzlichen Verkehre abzuwickeln und bediirfen keiner Verdnderung.

Die Berticksichtigung der verkehrsplanerischen Empfehlungen zur Tiefgarage wird bei der
weiteren Konkretisierung und dem Abstimmungsprozess mit der Bauaufsicht als notwen-
dig erachtet.”

4, Planinhalte

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden in der PLANZEICHNUNG - TEIL A des
vorliegenden Bebauungsplanes insgesamt als Sonstige Sondergebiete - SO - mit der
Zweckbestimmung Hotelanlage/Boardinghouse festgesetzt.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf} wird entsprechend des konkreten
Bauvorhabens mit 0, 1, 3, 4 und 5 festgesetzt.

Fir die Baublocke Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 6 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
im Textteil abschliefend definiert wird; hierdurch wird eine standortaddquate Platzie-
rung der Gebdudekubatur bei Unterschreitung der landesrechtlichen Abstandsregelun-
gen ermoglicht.
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Festgesetzte Baugrenzen bilden innerhalb der festgesetzten Bauflache ein , Baufenster”
in Gestalt einer iberbaubaren Grundstiicksflache, in der das Hauptgebaude platziert wer-
den kann.

Der im Norden des Plangebietes vorhandene und entsprechend der Anforderungen
durch das Hotelprojekt zu ertiichtigende Abschnitt der StraRe ,,Osterweide” wird als Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt. Die StraRe endet zukiinftig in einer der Gesamtsituation
angemessen dimensionierten Wendeanlage; die Grundstiicke Osterweide 11 und 13 sind
auch weiterhin direkt an das offentliche Verkehrsnetz angebunden.

Der Grenzverlauf des Baugrundstiickes zur BundesstralSe 203 wird als Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt; hierdurch wird die ausschlieRliche kraftverkehrliche Erschlie-
Rung des Plangebietes liber die StraRe ,Osterweide” planungsrechtlich gesichert.

Als Referenz fiir getroffene textliche Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen werden in der Planzeichnung aus dem Larmgutachten eingepflegte Gren-
zen der Larmpegelbereiche festgesetzt; im Einzelnen handelt es sich hier um die Grenzen
der Larmpegelbereiche (LPB) tags 70dB(A), die Grenzen der Larmpegelbereiche nachts
70dB(A) sowie die Grenzen der Larmpegelbereiche nachts 75dB(A).

Im offentlichen Verkehrsraum wird ein Hohenbezugspunkt festgesetzt; dieser weist eine
Hohe von 14,00 m {i. NHN auf.

Insgesamt werden die Bauflachen entsprechend der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
zoniert, die Bereiche werden durch das Planzeichen Abgrenzung unterschiedlicher Nut-
zung getrennt.

Informell sind als Darstellung ohne Normcharakter die vorhandenen Flurstiicksbezeich-
nungen, kiinftig entfallende Flurstiicksgrenzen, die vorhandene jedoch kiinftig entfal-
lende Bebauung, geplante sowie kiinftig entfallende Fahrbahnverlaufe, die Ein- und Aus-
fahrt der geplanten Tiefgarage, die Lage der Tiefgarage sowie die Ordnungsnummern der
festgesetzten Baublocke Bestandteil der Planzeichnung.

Im TEXT - TEIL B des Bebauungsplanes wird unter Pkt. 1 - Art und MaR der baulichen
Nutzung die Zuldssigkeit zukinftiger Nutzungen geregelt.

Unter Pkt. 1.1 wird festgesetzt, dass das festgesetzte Sonstige Sondergebiet - SO - Ho-
telanlage / Boardinghouse der Unterbringung eines Hotelbetriebes und Boardinghouse
sowie der im Vorhaben- und Erschliefungsplan festgelegten Nebennutzungen dient. Es
sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan verpflichtet hat (§ 12 Abs. 3a BauGB).

Unter Pkt. 1.2 wird geregelt, dass
e  Hotelbetriebe mit max. 80 Zimmereinheiten,
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e  Appartement-H3user (Longstay-Appartements / Boardinghouse) mit max. 25 Ein-
heiten,

e  Gastronomie in Hotelbetrieben bestehend aus Restaurant, Friihstiicksraum, Bar so-
wie Tagungsrdumen (Kapazitat bis 120 Personen),

e  Erdgeschossflachen fir Praxisraume / Dienstleistungen bis max. 400 m?,

e 66 Stellplatze in einer Tiefgarage fiir den durch die zugelassenen Nutzungen verur-
sachten Bedarf

allgemein zuldssig sind.

Das maximal zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird unter Pkt. 1.3 mit einer GR von
2.650 m? -exakt auf das geplante Vorhaben abgestimmt- festgesetzt.

Unter Pkt. 1.4 wird weitergehend festgelegt, dass Uberschreitung des MaRes der bauli-
chen Nutzung durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Anlagen bis
zu einer maximalen Versiegelung von 95 von 100 der Gesamtgrundflache allgemein zu-
lassig ist (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). Der vergleichsweise urbane Standort erfordert eine
qualitativ hochwertige Gestaltung der die Gebdaude-Kubaturen umgebenden Freiflachen;
eine qualitatvolle Herstellung dieser Bereiche in der dem Standort angemessenen Form
zieht die Festsetzung des Versiegelungsgrades in der gewahlten GrofRenordnung nach
sich. Hiermit wird dem prominenten stadtbildpragenden Standort in besonderer Weise
Rechnung getragen.

Unter Pkt. 2 - Hohe baulicher Anlagen werden fiir die iberbaubaren Grundstiicksflachen
mit den nachfolgenden Ordnungsnummern entsprechend des konkreten Bauvorhabens
die folgenden maximalen zuldssigen Hohen Oberkante Attika fiir Gebdaude und Gebaude-
teile Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt festgesetzt (Pkt. 2.1):

0,50 m Gi. NHN
6,50 m {i. NHN
16,00 m @i. NHN
16,00 m {i. NHN
16,50 m Gi. NHN
19,00 m @i. NHN

ou kR wWwNRE

Unter Pkt 2.2 wird weitergehend geregelt, dass fiir technische Aufbauten eine Uber-
schreitung der unter Pkt. 2.1 festgesetzten Hohen bis zu 1,50 m allgemein zulassig ist.

Pkt. 3 - abweichende Bauweise legt fest, dass innerhalb der Baublécke Nr. 3, Nr. 4 und
Nr. 6 das Heranbauen an die seitlichen Grundstiicksgrenzen bzw. die Unterschreitung der
nach der LBO erforderlichen Grenzabstande zulassig ist. Hierdurch wird dem prominen-
ten Standort in besonderer Weise dadurch Rechnung getragen, dass die vorhandenen
Baustrukturen aufgenommen und in stadtebaulich angemessener Form erganzt werden.

Pkt. 4 - Stellpldtze regelt, dass innerhalb des Plangebietes Stellplatze ausschlieRlich in
Tiefgaragen zuldssig sind. Hierdurch wird sichergestellt, dass die angestrebte hohe
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gestalterische Qualitat der Freiflaichen nicht durch Stellplatzflachen entwertet werden
kann.

Unter Pkt. 5 - Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden auf der Grundlage
des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB schallschutztechnische Festsetzungen getroffen, die durch
das Fachgutachten zur Gewahrleistung des erforderlichen passiven Schallschutzes vorge-
schlagen werden. Das schalltechnische Gutachten wird als Anlage Bestandteil des Durch-
fihrungsvertrages.

Um dem hervorgehobenen Standort adaquat Rechnung zu tragen werden unter Pkt. 6 -
Festsetzungen liber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen getroffen. Die gewahlten
Festsetzungen orientieren sich an der aktuellen Fassung der Gestaltungssatzung der
Stadt Heide und sollen dazu beitragen, ein dsthetisch befriedigendes Gesamtbild der Hei-
der Innenstadt zu erzielen.

Unter Pkt. 7 werden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft festgesetzt. Hier wird geregelt, dass Vorgarten (Bereiche zwi-
schen ErschlieRBungsflache und Bebauung) als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten
sind. Die Befestigung von Vorgartenflachen bei notwendigen Zufahrten und Stellplatzen
darf nurim nétigen Umfang und mit wasserdurchlassigen Baustoffen erfolgen. Die Anlage
von Kies- oder Steingarten ist allgemein unzulassig.

Unter Pkt. 8 wird der Ausschluss fossiler Brennstoffe geregelt.

Pkt. 8.1 schliel3t im Plangebiet den Einsatz fossiler Brennstoffe zur Warme- und Warm-
wasserversorgung aus.

Fossile Brennstoffe sind solche, die sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten
Pflanzen und Tieren entwickelt haben. Die aus fossilen Energiequellen gewonnene Ener-
gie wird als fossile Energie bezeichnet. Hierzu gehdren Braun- und Steinkohle, Torf, Erd-
gas und Erdol. Fossile Energietrager bilden sich zwar an verschiedenen Stellen der Erde
stetig neu, im Verhaltnis zum Abbautempo gehen diese Entwicklungsprozesse jedoch ext-
rem langsam vonstatten. Daher werden fossile Energien auch nicht zu den erneuerbaren
bzw. regenerativen Energien gezahlt. Hierzu gehort jegliche Energie, die energetischen
Prozessen entnommen wird, die sich stetig erneuern. Aus diesem Grunde gehoren etwa
Holz und Biomasse nicht zu den fossilen Brennstoffen und werden daher von der Festset-
zung nicht erfasst.

Zwar entstehen etwa auch bei der Verbrennung von Holz, das von der Planfestsetzung
nicht erfasst ist, ebenfalls kurzlebige Klimaschadstoffe. Allerdings wurde gleichwohl da-
von abgesehen, insofern einen noch weitergehenden Ausschluss festzusetzen, weil bei
der vollstandigen Verbrennung von Holz nur so viel Kohlendioxid freigesetzt wird, wie der
Baum wahrend seiner gesamten Lebenszeit absorbiert hat. Daher kann das Heizen mit
Holz im Unterschied zum Einsatz fossiler Brennstoffe als grundsatzlich klimaneutral bzw.
klimafreundlich eingestuft werden. Entsprechendes gilt fiir sonstige Biomasse.

Ziel der Festsetzung ist es, bei der Schaffung neuer Bebauungsmoglichkeiten einen Bei-
trag zum kommunalen Klimaschutz im Sinne von § 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB
zu leisten. Zudem sollen die Ziele des kiinftigen integrierten Klimaschutzkonzepts der
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Stadt Heide verfolgt werden, nachdem die Stadt Heide ihren Beitrag zur Erreichung der
Klimaschutzziele von Bundes- und Landesebene leisten und bis zum Jahr 2045 Treibhaus-
gasneutralitat erreichen will. Durch den Ausschluss fossiler Brennstoffe, bei gleichzeitig
vorhandenen, klimafreundlichen (d. h. treibhausgasarmen) Alternativen fiir die Warme-
versorgung und Wasserbereitung von Hotel und Boardinghouse, soll der AusstoR von
Treibhausgasen infolge der Verbrennung fossiler Energietrager weitestgehend verhin-
dert werden. So wird auch ein Beitrag zu dem libergeordneten Ziel der Stadt Heide ge-
leistet, im Rahmen der Bauleitplanung eine klimafreundliche Stadtentwicklung zu reali-
sieren.

Der Ausschluss des Einsatzes fossiler Brennstoffe fir die Warme- und Warmwassererzeu-
gung ist aus Sicht der Stadt Heide fir das Plangebiet und die angestrebte gewerbliche
Nutzung zumutbar. Eine klimafreundliche Warmeversorgung mittels erneuerbaren
Stroms (Warmepumpe in Kombination mit Photovoltaik und Okostrombezug), Solarther-
mie, 100 % Biogas oder Holz ist fiir die angestrebte Nutzung Hotel und Boardinghouse
technisch machbar. Mehrkosten fiir den Investor im Vergleich zu einer fossilen Warme-
versorgung sind insbesondere in Bezug auf die einmaligen Investitionskosten zu erwar-
ten; fur die Betriebskosten lber die gesamte Lebensdauer der Warmeerzeugungsanlage
(ca. 15 Jahre) ist vor dem Hintergrund des weiter steigenden CO»-Preises fiir fossile
Brennstoffe und derzeitigen sehr stark gestiegenen Energiepreisen stellen die Mehrkos-
ten (Vollkosten Uber die Lebensdauer) keine unzumutbare Harte dar.

Die diesbeziiglichen Mehraufwendungen im Vergleich zu einer anderen Warmeversor-
gung werden im Vergleich zu den ohnehin zu erwartenden Bau- und ErschlieBungskosten,
auch vor dem Hintergrund der angestrebten gewerblichen Nutzung mit privatwirtschaft-
licher Gewinnabsicht flr vertretbar gehalten.

Das Verwendungsverbot von fossilen Brennstoffen erachtet die Stadt Heide zur Errei-
chung der Klimaschutzziele in diesem konkreten Planungsfall als auRerordentlich wichtig.
Allerdings soll diese Festsetzung die Planung im Ubrigen gleichwohl nur ergédnzen und
verbessern. Sie stellt hingegen keine tragende Saule des Bebauungsplans dar. Das Pla-
nungsziel (die Schaffung von Ubernachtungsméglichkeiten mit kurzfristiger Verweil-
dauer) steht deutlich im Vordergrund.

Daher wird unter Pkt. 8.2 als Ausnahme die Nutzung fossiler Brennstoffe fiir die Warm-
wasserbereitung in einem Anteil von max. 10 % des Jahresmittels zugelassen, wenn diese
MaRnahme zur Abdeckung einer Spitzenlast im Zusammenhang mit der unter Pkt. 1.2
des Textteiles zugelassenen Art der baulichen Nutzung erforderlich ist. Insbesondere im
Hotelbetrieb besteht die Situation, dass in den Morgenstunden fiir ca. 2 Stunden eine
extreme Spitzenlast im Bereich des Warmwasserbedarfs besteht. Diese Spitzenlast ergibt
sich regelmalig und hangt unmittelbar mit der Nutzung durch die Hotelgadste zusammen.
Dieses Nutzerverhalten ldsst sich auch nicht durch technische Anlagenkomponenten ver-
andern. Es sind normale menschliche Bedirfnisse.

Um diese Spitzenlast in den Morgenstunden wirtschaftlich abdecken zu kdnnen, ware
z.B. beim Einsatz von regenerativen Energien wie Solarthermie oder einer Warmepum-
penanlage eine lberproportional groBe Anlagentechnik bzw. Warmwasserspeicher er-
forderlich. Die Anlagentechnik ware aber fiir den normalen Tagesbetrieb (iberdimensio-
niert und damit zum einen nicht energieeffizient im Stromverbrauch und zum anderen
auch nicht wirklich wirtschaftlich zu betreiben. Des Weiteren besteht bei einer zu grollen
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Warmwasserspeicher-Anlage immer die Gefahr der Legionellen-Bildung, was schon rein
von den Trinkwasseranforderungen zu vermeiden ist.

Daher ist hier bei der baulichen Nutzung mit Hotelbetrieb und Appartement-Hausern
eine Kombination einer Anlagentechnik fiir die Warmwasserbereitung denkbar. Diese
sollte so ausgelegt werden, dass die normale Tagesversorgung aus fossilfreien Energien
bereitet wird und zu einem geringen Anteil die Spitzenlast durch fossile Energien, wie z.B.
einem kleinen Spitzenlast-Gas-Brennwertkessel abgedeckt wird.

Die Versorgung mit dem erforderlichen Heizwdarmebedarf beinhaltet keine derartigen
kurzfristigen Schwankungen, daher ist der grundsatzliche Warmebedarf durch eine an-
dere fossilfreie Anlagentechnik im Hotelbetrieb moglich.

Pkt. 9 trifft textliche Festsetzung zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insheson-
dere durch Photovoltaik nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB (Solarfestsetzung).

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestset-
zung) wird unter Beachtung des Abwagungsgebots unter Beriicksichtigung der ortlichen
Verhaltnisse und Priifung der Verhaltnismaligkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit
im vorliegenden Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Zur Solarfestsetzung im Einzelnen:

Pkt. 9.1: Festsetzung von 50 % der Dachflache

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung

von Gebauden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 %
der nutzbaren Dachfldche ausfiillt (Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duBeren Randern des Daches
bzw. aller Dicher (in m2) der Geb3ude und baulichen Anlagen, die innerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungs-
plans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus tech-
nischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der
Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachfla-
che die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

» Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachfldche nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solar-
pflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

» erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebiude, Dachaufbauten
oder vorhandene Biume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB zur Erhaltung festgesetzte Baume;

» von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachauf-
bauten wie Schornsteine oder Entliiftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern; die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fiir
die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und
wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen maglich ist).

Pkt. 9.2: Primar Photovoltaik, ersatzweise Solarwarme
Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung aus-
gerichtet. Ersatzweise konnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der
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verbindlichen Solarmindestflaiche ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet
werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfiltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der tech-
nischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht
auszuschliel3en ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall
okologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanla-
gen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende
PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder
auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden
kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwas-
ser, ggf. Heizungsunterstitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauleute bei Interesse an
einer Solarwdrmeanlage zunachst die erforderliche Kollektorflache fir die Solarwarme-
anlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage prifen.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfiillt die stadtebauliche Aufgabe der Nutzung
erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) sowie die das von der Ratsversammlung
beschlossene Oberziel, bis zum Jahr 2045 Klimaneutral bzw. Treibhausgasneutral zu wer-
den.

Unter Pkt. 9.3 wird klargestellt, dass auf dem Dach der Tiefgarage weder Photovoltaik-
module noch Solarwarmekollektoren zuldssig sind.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurden die Interessen von Kindern und Jugendlichen
durch den Kinderbeauftragten der Stadt Heide wahrgenommen.

GemaR Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28.02.1996 wurde der Orts-
verein Heide des Deutschen Kinderschutzbundes e.V. zum Kinderbeauftragten der Stadt
Heide bestellt. Der Kinderbeauftragte erhalt samtliche Einladungen zu den Ausschusssit-
zungen, so dass eine angemessene Beteiligung von Kindern und Jugendlichen zur Wah-
rung ihrer Interessen im Sinne des § 47 f GO sichergestellt ist.

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes befinden sich insgesamt in der Verfligung der
Vorhabentragerin.

5. VerkehrserschlieBung und -anbindung

Die dullere kraftverkehrliche ErschlieBung und somit die Anbindung an das lbergeord-
nete StraBennetz erfolgt Giber den direkten Anschluss des Plangebietes an die Strale ,Os-
terweide” und weiter an die ,,BrahmsstraBe” (L 150); die ,,BrahmsstraBe” miindet Ostlich
des Plangebietes direkt in die ,,Bahnhofstralle” (B 203).

6. Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird liber eine Tiefgarage mit 66 Stellplatzen auf dem Planungs-
grundstiick abgewickelt.
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8.1

8.1.1

8.1.2

Der zu erwartende Bedarf an Stellflachen innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 76 der Stadt Heide ist somit abgedeckt. Eine Vielzahl von Parkplatzen stehen
in der Nahe beispielsweise im Bereich des Marktplatzes zur Verfligung.

Naturschutz und Landschaftspflege

Der als Bestandteil der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der
Stadt Heide verfasste Umweltbericht bewertet den Eingriff und nimmt die erforderliche
Eingriffsbewertung und -minimierung vor.

Die Erfiillung der Festsetzungen fiir die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches so-
wie aller weiteren Regelungen des Umweltberichtes fiir die entsprechenden Bauflachen
obliegt dem Grundstiickseigentiimer. Alle durch den Umweltbericht benannten Malinah-
men erfolgen zeitnah zur Verwertung der Flachen.

Umweltbericht

Allgemeines

Anlass der Planung

Veranlassung flr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der
Stadt Heide fiir das 4.845 m? groRe Gebiet ,nérdlich der B 203, siidlich der Osterweide
und westlich der BrahmsstraRe” ist der geplante Neubau eines Hotels und eines Boar-
dinghouses (Beherbergungsbetrieb fir meist langere Zeitraume, welcher Apartments mit
hoteldhnlichen Leistungen anbietet) auf der Flache, welche aktuell noch als ZOB (Zentra-
ler Omnibus Bahnhof) genutzt wird. Hierfiir soll mit Hilfe des vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der Stadt Heide innerhalb eines Sonstigen Sonderge-
bietes - SO - mit Zweckbestimmung Hotelanlage/ Boardinghouse die notwendige
Rechtsgrundlage fiir diese Bebauung geschaffen werden.

Beschreibung des Planvorhabens

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von 4.845 m? (Sonstiges Sondergebiet, Ver-
kehrsflache) und befindet sich in zentraler Lage der Stadt Heide an der B 203 (Bahnhof-
stralle) stdlich des Wasserturms. Die Vorhabentragerin ,, WS Hotel Heide GmbH* plant
auf der Flache des Flurstiicks 68/10 und auf einer Teilflache des Flurstiicks 159/12, Flur
21, Gemarkung Heide den Neubau von Unterkiinften in Form eines Hotels und eines
Bordinghouses. Damit soll der dringende Bedarf von zentral gelegenen Unterkunftsmog-
lichkeiten in der Stadt Heide gedeckt werden. Derartige zentrale Beherbergungsmoglich-
keiten sind bisher noch nicht vorhanden.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst tberwiegend das bereits stark versiegelte Ge-
lande des ZOB, im nordlichen Teil noch ein geringer Anteil der hier vorhandenen Griinfla-
che, welche zur Parkanlage am Wasserturm gehort. Im Plangebiet wachsen mehrere aus-
gepragte Baume, welche gesetzlich geschiitzt sind. Im Umfeld des Plangebietes findet
sich weiterhin ein Kulturdenkmal (Wasserturm) und ein Ehrendenkmal. Beide Denkmaler
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sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen; in der Folge der vorliegenden Planung

Ill

wird jedoch das sog. ,,Ehrenmal” umgestaltet. Im Zuge der Umsetzung der Planung sind
die Baume innerhalb des Plangebietes nicht zu erhalten und eine Entfernung unumgang-
lich.

Die Flache des geplanten Sonstigen Sondergebietes - SO — mit Zweckbestimmung Hotel-
anlage/Bordinghouse umfasst 3.695 m?, 1.150 m? entfallen zusétzlich auf die Verkehrs-
flachen. Bei Umsetzung des Planvorhabens sollen im stidlichen und mittigen Bereich (wel-
cher aktuell als ZOB-Geldnde genutzt wird) des Plangeltungsbereiches die Gebaudeneu-
bauten entstehen. Im nordlichen Teil des Plangeltungsbereiches soll die bereits beste-
hende Verkehrsflache (Osterweide) ausgebaut werden, inklusive eines Wendehammers
an der Ein- bzw. Ausfahrt der geplanten Tiefgarage. Hierfiir wird ein Teil der Parkanlage
am Wasserturm inklusive des vorhanden Gehdlzbestandes in Anspruch genommen.

Im Umgebungsbereich des Plangebietes findet sich 6stlich Wohnbebauung und ein Gast-
ronomiebetrieb, stdlich verlauft die B203, anschlieBend gewerblich genutzte Gebdude
(Geschéfte der Heider Innenstadt), westlich schlieRen sich weitere Gebaudebestinde an,
die eine Mischform aus Gewerbe im Erdgeschol’ und Wohnnutzung in den oberen Stock-
werken aufweisen (BahnhofstraRe) bzw. reine Wohnnutzung (Osterweide). Nordlich des
Plangeltungsbereichs liegt die Parkanlage am Wasserturm.

Zeitnah zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan der Stadt
Heide im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Im Rahmen der 39. An-
derung des Flichennutzungsplanes der Stadt Heide wird der Anderungsbereich entspre-
chend der im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen als Sonstiges Son-
dergebiet — SO — mit Zweckbestimmung Hotelanlage/Boardinghouse dargestellt.

Da es sich um eine Planung mit einem konkreten Vorhabenbezug handelt, wird der Be-
bauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB durchge-
fihrt.

Fiir das Sondergebiet wird als maximal zuldssiges MaRR der baulichen Nutzung eine GR
von 2.650 m? fixiert (abgestimmt auf das konkrete Bauvorhaben). Zusatzlich ist eine
Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung durch Grundfldchen der in § 19 Abs. 4
BauNVO aufgefiihrten Anlagen bis zu einer maximalen Versiegelung von 95 von 100 der
Gesamtgrundflache allgemein zuldssig (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO), um dem zentralen,
urbanen Standort gerecht zu werden.

Die unvermeidbaren flachigen Eingriffe in den Naturhaushalt sollen mit Hilfe eines Oko-
kontos kompensiert werden (siehe Kapitel 8.5).

Der Plangeltungsbereich ist bereits tiber die StraBe Osterweide erschlossen. Spezielle
MaRBnahmen zur VerkehrserschlieBung des Plangebietes sind nicht notwendig.

Begrenzt wird das Gebiet im Norden durch die StraRe , Osterweide” und die Parkanlage
um den Wasserturm, im Osten durch vorhandene Wohn- und Gastronomienutzungen
westlich der ,,Brahmsstralle” (L 150). Im Stiden wird das Plangebiet durch die ,,Bahnhof-
stralle” (B 203) sowie anschlieRende gemischt genutzte Baubereiche und im Westen
durch gemischt genutzte Baubereiche nordlich der ,,Bahnhofstralie” begrenzt.

Das Gelande weist keine nennenswerten topografischen Bewegungen auf. Die durch-
schnittliche Héhenlage betragt ca. 14,0 m Gber NHN.
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8.2
8.21

Planerische Vorgaben und Ziele anderer Fachplanungen

Fachgesetze

Im Verfahren der Bauleitplanung sind verschiedene fachgesetzliche Vorschriften zum
Umweltschutz zu beachten. Nachfolgend werden die Fachgesetze mit den wichtigsten
Umweltzielen vorgestellt.

Baugesetzbuch (BauGB)

Gemald § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen fiir die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen durch die Realisierung von Bauleitplanen ermit-
telt. Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen; der Umfang und wesentliche Inhalte des Umweltberichts sind in § 2
Abs. 4 BauGB mit Anwendung der Anlage 1 BauGB und § 2a festgelegt entsprechend an-
zufertigen. Hierbei sind insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange
des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
ricksichtigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Aus der Bo-
denschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB ergibt sich das Ziel, dass mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme sind moglichst die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung
der Gemeinde zu nutzen. Dabei ist die Bodenversiegelung auf das notwendigste Mald zu
begrenzen. Der Umgang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des § 18
BNatSchG ist im Baurecht in § 1a Abs. 3 BauGB geregelt, wonach Vermeidung und Aus-
gleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung zu berlicksichti-
gen sind.

Nach § 1 Abs. 5 sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenliiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichtigung
der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Bauleitplane sollen des Weiteren
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen und zu entwickeln, sowie den Klimaschutz zu férdern und die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleit-
plans in die Abwagung einzustellen.

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

Das Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) legt in § 1 Abs. 1 BNatSchG den allgemeinen Grundsatz fest, dass die Natur
und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage fiir den Men-
schen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen
ist.
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Eingriffe in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. § 14 BNatSchG Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht
in Verbindungen stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. So-
fern diese Eingriffe nicht zu vermeiden sind, sind landespflegerische Manahmen in Form
von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen durchzufiihren (§ 15 Abs. 2 BNatSchG). In § 18
Abs. 1 BNatSchG ist das Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zur Bau-
leitplanung definiert. Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitplanen oder Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbu-
ches Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Ge-
mak dem Bundesnaturschutzgesetz soll ein landeriibergreifendes Biotopverbundsystem
auf mindestens 10% der Landesflache entwickelt werden, das zum Schutz und Erhalt der
biologischen Vielfalt Biotope miteinander vernetzt (§§ 20 und 21 BNatSchG).

Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft

Es sind Schutzgebietsregelungen im Bundesnaturschutzgesetz verankert, die bestimmte
Teile von Natur und Landschaft unter Schutz stellen kénnen. Schutzgebiete dienen dem
Erhalt von Arten und Lebensrdaumen und kénnen aufgrund unterschiedlicher Schutzzwe-
cke verschiedene Schutzziele verwirklichen. Der Schutz kann flachen- oder objektbezo-
gen sein. Daraus ergeben sich unterschiedliche Nutzungseinschrankungen. Zu den
Schutzgebietskategorien zdhlen Naturschutzgebiete, Nationalparks, Biospharenreser-
vate, Landschaftsschutzgebiete, Naturparks, Naturdenkmaler, geschiitzte Landschaftsbe-
standteile und gesetzlich geschiitzte Biotope (§8 23 — 30 BNatSchG). Gebiete des euro-
paischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“ tragen zum Erhalt der biologischen Vielfalt
auf dem Gebiet der Europdischen Union bei (§§ 31 — 36 BNatSchG). Dazu soll ein glinsti-
ger Erhaltungszustand der Arten und Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem Inte-
resse wiederhergestellt oder bewahrt werden. Bestandteile des Netzes ,Natura 2000
sind Gebiete nach der europaischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie und Gebiete nach der
europaischen Vogelschutzrichtlinie.

Besonderer Artenschutz

Artenschutzrechtliche Vorschriften, die es zu bericksichtigen gilt, sind in den §§ 44 und
45 BNatSchG definiert und umfassen besonders geschiitzte und streng geschiitzte Arten.
Zu bericksichtigen sind Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und alle europaischen
Vogelarten (Vogelschutz-Richtlinie). Es gelten das Schadigungs- und Tétungsverbot gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, das Storungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, das
Verbot der Schidigung/ Vernichtung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG sowie das Verbot wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte
zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44, Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).
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Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

Das Bundes-Bodenschutzgesetz ist die bundeseinheitliche rechtliche Grundlage zur nach-
haltigen Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen (§ 1 BBodSchG). Der Bo-
den ist vor schadlichen Veranderungen zu schiitzen, bei Altlasten und damit verbundener
Gewadsserverunreinigung zu sanieren und gegen kinftige Beeintrachtigungen ist Vor-
sorge zu treffen. Innerhalb der Bodenfunktionen wird nach § 2 Abs. 2 zwischen natiirli-
chen Funktionen, Funktionen als Archiv- und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen
unterschieden.

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgéange (Bundes-Immissionsschutz-Gesetz
-BImSchG)

Nach § 1 BImSchG hat das Bundes-Immissionsschutzgesetz den Zweck die Schutzgiter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen vorzubeugen. Gemals § 3 BImSchG zahlen zu Immissionen im Sinne des
Gesetzes einwirkende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme
und Strahlen sowie ahnliche Umwelteinwirkungen. Luftverunreinigungen werden im
Rahmen von § 3 Abs. 4 BImSchG als Verdanderung der natiirlichen Zusammensetzung der
Luft definiert, insbesondere durch Rauch, Ruf$, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Ge-
ruchsstoffe. Zum Bundes-Immissionsschutzgesetz wurden zahlreiche Rechtsverordnun-
gen und Verwaltungsvorschriften erlassen.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

Gemald § 1 ist eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewasser als Bestandteil
des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen. In der Bauleitplanung ist das WHG bei-
spielsweise fiir die Auswirkungen durch Flachenversiegelung oder den Umgang mit ab-
flieRendem Niederschlagswasser relevant. Gemall § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlags-
wasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz — KrWG) und Abfallwirt-
schaftsgesetz fiir das Land Schleswig-Holstein (Landesabfallwirtschaftsgesetz — Lab-
fWG)

Das Ziel des KrWG ist es, die Kreislaufwirtschaft zur Schonung der nattirlichen Ressourcen
zu férdern und den Schutz von Mensch und Umwelt bei der Erzeugung und Bewirtschaf-
tung von Abfillen sicherzustellen. Die Vorschriften des Gesetzes umfassen die Vermei-
dung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen sowie sonstige MaBnahmen, welche die
Abfallbewirtschaftung betreffen. Nach der flinfstufigen Abfallhierarchie gem. § 6 KrWG
gilt folgende Rangfolge unter den AbfallbewirtschaftungsmaRnahmen:
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8.2.2

1. Vermeidung,

2. Vorbereitung zur Wiederverwendung,

3. Recycling,

4. sonstige Verwertung, insbesondere energetische Verwertung und Verfillung,
5. Beseitigung.

Erganzt und konkretisiert wird das KrWG auf Bundeslanderebene durch das Abfallwirt-
schaftsgesetz flr das Land Schleswig-Holstein (LAbfWG).

Fachplanungen

Die Fachplane der Landes- und Regionalplanung zielen auf eine nachhaltige Raum- und
Landesentwicklung ab, bei denen unterschiedliche Raumnutzungen aufeinander abge-
stimmt sind. Leitvorstellungen fiir 6konomische, 6kologische und soziale Aspekte werden
auf unterschiedlichen Planungsebenen definiert. Die Grundsatze und Ziele der Fachplane
sind auf landesweiter Planungsebene (Landesentwicklungsplan und Landschaftspro-
gramm) relativ allgemein gehalten, weshalb im Folgenden nur auf die Konkretisierungen
in den Fachpldnen auf regionaler und kommunaler Planungsebene eingegangen wird. Die
Gemeinde hat bei der Bauleitplanung die landesspezifischen ibergeordneten Zielvorstel-
lungen der héheren Planungsebene gem. § 1 Abs. 4 BauGB zu berlicksichtigen.

Regionalplan

Der Regionalplan vermittelt zwischen gesamtstaatlicher Planung (Landesplanung) und
kommunaler Gemeindeentwicklung und dient als regionale Raumordnung, um die Ziele
der einzelnen Regionen zu konkretisieren und umzusetzen. Im Regionalplan werden
Grundsatze und Ziele fir die Raumordnung aufgestellt, die den Gemeinden und Planern
Planungssicherheit geben.

Laut Fortschreibung des Regionalplanes flir den Planungsraum IV (2005) ist das Plange-
biet hinsichtlich der raumlichen Gliederung als , Mittelzentrum” dargestellt.

Sudlich des Plangebietes verlduft eine BundesstraRe mit hohenfreier Anschlussstelle
(B203). Mittelzentren sind zentrale Orte mit Siedlungsschwerpunkten und Siedlungsent-
wicklung. Das Ziel ist hier eine vorrausschauende Bodenvorratspolitik, um durch eine an-
gepasste Ausweisung von Wohn-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen der zu-
kiinftigen Entwicklung gerecht zu werden. Im Hinblick auf den Bodenschutz erfordert das
u. a. eine verstarkte Betonung der Innenentwicklung.

Heide soll als Standort Gberregional wirksamer Einrichtungen in seinem differenziertem
Wirtschaftsgeflige mit industriellem Besatz sowie als Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentrum im ldandlichen Raum gesichert und weiter ausgebaut werden (siehe Kapitel 6.3.1
des Regionalplanes).

Landschaftsrahmenplan

Mit dem Landschaftsrahmenplan (LRP) wird die Landschaftsplanung auf regionaler Ebene
unter Beachtung der Ziele der Raumordnung, umgesetzt. Hierbei werden die vorhande-
nen Schutzglitern Boden und Gesteine, Gewasser, Klima und Luft, Arten und Biotope so-
wie Landschaft und Erholung erfasst, in Beziehung gesetzt und unter Berlicksichtigung
von konkurrierenden  Flachenanspriichen, die sich aus unterschiedlichen
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Nutzungsanspriichen ergeben, betrachtet und bewertet, ohne jedoch im Einzelfall Ent-
scheidungen zu treffen. Darauf basierend werden naturschutzfachliche Hinweise und
Empfehlungen formuliert. Hierzu gehéren beispielsweise Siedlung, Verkehr, Rohstoffge-
winnung, Land- und Forstwirtschaft sowie Tourismus, Erholung und Sport (Landschafts-
rahmenplan fir den Planungsraum Ill, 2020).

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) flir den Planungsraum Il (2020) stellt fur das Plange-
biet (aufgrund seiner innerstadtischen Lage) keine lberoértlichen Erfordernisse und MaR-
nahmen des Naturschutzes dar. Auch in der Karte 2 und 3 des LRP fiir den Planungsraum
Il sind fir das Plangebiet und den Umgebungsbereich keine zu beachtenden Notwendig-
keiten verzeichnet.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ist ein Instrument auf der Ebene der Stadte und Gemeinden und
stellt den Handlungsrahmen mit entsprechenden MalBnahmen fiir die beabsichtigte Sied-
lungsentwicklung, die unbebaute Flur sowie Wald- und Naturschutzflachen dar. Er orien-
tiert sich an den §§ 1, 2 und 11 BNatSchG. Sie konkretisieren die LRP flaichengenau und
bilden die Grundlage fiir deren Erstellung. Der Landschaftsplan der Stadt Heide aus dem
Jahr 2002 stellt in der Karte ,Bestand” den noérdlichen Teil des Plangebietes als Griinfla-
che mit Zweckbestimmung (Parkanlage: Park am Wasserturm) dar. In der Karte ,,Planung”
ist diese Parkanlage mit dem Vorschlag fiir Griinplanerische Malnahmen ,Erhalt und Ver-
besserung vorhandener Griinverbindungen” abgebildet. Westlich des Plangebietes ist die
entlang der B 203 verortete Baumreihe in der Planungskarte ebenfalls mit einem Vor-
schlag fur Grinplanerische MalBnahmen wiedergegeben: ,Baumbestand sanieren”. Auf-
grund des aktuell hier anzutreffenden Baumbestandes (jlingere Hainbuchen) kann davon
ausgegangen werden, dass diese Mallnahme umgesetzt wurde.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist ein Planungsinstrument der 6ffentlichen Verwaltung,
mit dem die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinden gesteuert werden soll. Der wirk-
same Flachennutzungsplan der Stadt Heide stellt den GroRteil der Flache innerhalb des
Plangeltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 und des Umge-
bungsbereiches als gemischte Bauflache dar. Der nordliche Teil des FNP ist als Grinfla-
che/Parkanlage abgebildet, diese Parkanlage wird z. T. von einer Anlage, die unter Denk-
malschutz steht, gekennzeichnet ist (Wasserturm). Zur Aufstellung dieses vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan der Stadt Heide im sog. Parallel-
verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geindert. Die Fliche des Anderungsbereiches mit einer
GesamtgrolRe von 4.845 m? ist im wirksamen Flachennutzungsplan mit seinen Anderun-
gen als gemischte Bauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 und als Griinflaiche nach § 5 Abs. 2
BauGB dargestellt; sie wird nunmehr in einer GroRe von ca. 4.845 m? als Sonstiges Son-
dergebiet -SO- mit der Zweckbestimmung Hotelanlage/Boardinghouse nach § 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO dargestellt.

Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft Schutzgebiete (§§ 20 - 36 BNatSchG)
Im Untersuchungsgebiet und dem Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Struktu-
ren oder Gebiete, die nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG als gesetzlich geschiitzt
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8.3

anzusprechen sind. Allerdings sind im Plangebiet mehrere Baume mit mehr als 2 m
Stammumfang vorhanden, welcher nach § 14 BNatSchG i. V. m. § 8 LNatSchG unter
Schutz stehen und nur mit Genehmigung der Unteren Naturschutzbehérde entfernt wer-
den dirfen.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der gegenwartige Umweltzustand wird hier schutzgutspezifisch unter Einbeziehung ak-
tuell vorhandener Vorbelastungen und Empfindlichkeiten dargestellt (sogenanntes Ba-
sisszenario). Zusatzlich werden im Bedarfsfall Hinweise zur Berlicksichtigung im Zuge der
planerischen Uberlegungen gegeben. AnschlieRend wird schutzgutbezogen die Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Realisierung des Planvorhabens prognostiziert und bewer-
tet. Angrenzende Nutzungen werden bei der Betrachtung der Schutzgiiter mitbertcksich-
tigt. Im Fall von voraussichtlichen erheblichen, unvermeidbaren Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Schutzgliter durch das Planvorhaben, werden aus
der Bestandsaufnahme und Bewertung MalBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung, Ausgleich oder Ersatz und geplante Uberwachungsmalnahmen schlussge-
folgert. Die Ermittlung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt in Anlehnung an
den ,,Gemeinsamen Runderlass des Innenministers und des Ministeriums flr Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume zum Verhaltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” vom 9. Dezember 2013.

Zur Bestandsaufnahme und Bewertung der einzelnen Schutzgliter erfolgte am
27.04.2021 eine Begehung des Plangebietes und der angrenzenden Umgebung. Die Ein-
schatzung fiir das Schutzgut Flora und Fauna basierte auf der Ermittlung vorhandener
Landschaftsstrukturen bzw. Habitate und der sich daraus ergebenden Lebensraumeig-
nung fiir die jeweiligen potentiell vorkommenden planungsrelevanten Arten. Aus der ak-
tuellen Landschaftsstruktur und der Gebietsbegehung wurde anhand einer Potenzialana-
lyse gefolgert, ob durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 76 der Stadt Heide artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu erwarten sind, wel-
che in einem seperatem Dokument (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide) bearbeitet wurden.

Verfligbare Literaturdaten und gangige Standardwerke, die Informationen zur Verbrei-
tung und Habitatanspriichen von Tier- und Pflanzenarten in Schleswig-Holstein enthal-
ten, wurden zur Auswertung herangezogen. Zusatzlich wurde ein aktueller Auszug aus
dem Artenkataster fiir die Stadt Heide des Landesamtes fir Landwirtschaft, Umwelt und
landliche Rdume (LLUR) Schleswig-Holstein tiberpriift. Bewertungen, die die Schutzgiter
Boden und Wasser betreffen, lieBen sich aus der Bodenkarte des Geologischen Landes-
amtes Schleswig-Holstein (1994) im Malistab 1: 25.000, Blatt Heide (1820) ableiten. Im
digitalen Landwirtschafts- und Umweltatlas Schleswig-Holstein des Landesamtes fir
Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume (LLUR) wurden relevante Daten zur Be-
standsaufnahme der Schutzgiliter entnommen. Bereits vorhandene Datengrundlagen aus
Fachpldanen etc. wurden ebenfalls hinzugezogen und ausgewertet. Weiterhin standen
verschiedene Gutachten zur Verfligung, auf welche in Kapitel 7.3.1 (,,Schutzgut Mensch®)
betrachtet werden.
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8.3.1 Schutzgut Mensch

Fiir das Schutzgut Mensch sind beziglich der Planungsauswirkungen insbesondere die
Aspekte zu bericksichtigen, die die menschliche Gesundheit, das Wohlbefinden und das
Leben der innerhalb des Plangebietes bzw. seines Wirkungskreises sich aufhaltenden
Menschen beeinflussen. Von Relevanz sind Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie Er-
holungs- und Freizeitfunktionen. Nach § 50 BImSchG sind raumbedeutsame Planungen
und MalRknahmen so anzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die dem
Wohnen dienende und sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden
werden. Des Weiteren ist nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BNatSchG zur dauerhaften Sicherung von
Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft
sind insbesondere zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaf-
fenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich
zu schiitzen und zuganglich zu machen. Veranderungen im Wohn- oder Erholungsumfeld
durch Anderung der Nutzung und Bebauungsstruktur kénnen zu visuellen, akustischen
und olfaktorischen Stérungen fiihren. Weitere relevante Indikatoren kénnen Abgase, Er-
schiitterungen, Unfall- und Katastrophengefahren sein. Das Schutzgut Mensch ist mit vie-
len anderen Schutzgiitern verflochten. Beispielsweise hdangt die von der Landwirtschaft
produzierte Nahrung letztlich vom Schutzgut Boden ab, das gewonnene Trinkwasser vom
Schutzgut Wasser, bezliglich der Erholungsnutzung besteht ein Zusammenhang zum
Schutzgut Landschaftsbild.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Flache des Plangebietes befindet sich im zentralen Stadtkern von Heide, welcher
durch umliegende Gewerbe- und Wohnbauten, die B 203 (Hauptverkehrsweg in Ost-
West-Richtung) aber auch einer Griinflache in Form der Parkanlage beim Wasserturm
gepragt ist.

Parkanlagen erfiillen wichtige Funktionen im urbanen Raum. Zum einen sind diese rele-
vant flir das Stadtbild (Durchgriinung) und damit auch fir die Erholungsnutzung, zum an-
deren sind Parks mit ihrem zumeist ausgepragten Baumbestand der menschlichen Ge-
sundheit zutraglich, z. B. durch ihre Luftkiihlungs- und Luftbefeuchtungsfunktion sowie
Sauerstoffproduktion.

Im Sldteil der Parkanlage und norddstlich ans Plangebiet anschlieRend ist das Ehrenmal
zum Gedenken an die Opfer des Nationalsozialismus verortet. Nordlich an die Parkanlage
schlieBt sich der Wasserturm (Kulturdenkmal) an. Die Parkanlage und die beiden Denk-
maler stellen eine Erholungs- und Freizeitfunktion dar. Durch die direkte Nachbarschaft
werden diese Strukturen von der Planung indirekt, z. T. direkt beriihrt.

Aktuell wird die Flache des Plangeltungsbereiches noch als Gelande des ZOB genutzt, wel-
cher zukinftig an den Hauptbahnhof verlegt werden soll. Damit erfiillt das Plangebiet zur
Zeit keine relevante Wohnfunktion. Der Nordteil des Plangebietes (iberlagert im geringen
Male Flachen mit einer Erholungs- und Freizeitfunktion (durch den tberplanten Rand-
bereich der Parkanlage). Allerdings stellt dieser Bereich keine Ubergeordnete
Erholungs-, Tourismus- oder Freizeitfunktion dar.

Es stand ein Gutachten Uber , Bauakustik (Schallschutz gegen AuBenldrm) fiir den Neubau
Hotel und Boardinghouse mit Tiefgarage” des Fachbiiros TAUBERT und RUHE GmbH von
Januar 2021 zur Verfiigung, welches im Vorfeld erstellt wurde. Dies diente der
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Untersuchung von mafigeblichem AuRRenldarm und den daraus erforderlichen Schutzmal3-
nahmen, welcher gegeniber diesem AuBenldarm abzuleiten ist (aufgrund der zentralen
Lage direkt an der B 203). AuBerdem lag ein Verkehrsgutachten der Firma WASSER-UND
VERKEHRS-KONTOR GMBH zum ,,B-Plan Nr. 76 Neubau einer Hotelanlage auf dem Ge-
lande des alten ZOB*“ vom Oktober 2020 vor, um zu kldren, ob das bestehende StralRen-
netz in der Lage ist, das zukiinftige Verkehrsaufkommen vertraglich zu bewaltigen.
Direkt westlich und o6stlich grenzen umfangreichere Wohnbebauungen an das Plange-
biet.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Die Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch resultiert aus den vorhandenen Nutzungen
innerhalb des Plangebietes und in der Umgebung. Durch die Giberwiegende Nutzung des
Plangebietes als ZOB-Gelande ist vor allem mit akustischen, optischen und Abgasemissi-
onen zu rechnen (aus dem Verkehrsaufkommen des Busbetriebes). Hinzu kommen akus-
tische, optische und Abgasemissionen aus dem Verkehrsaufkommen der umliegenden
Verkehrsflachen, vor allem der B 203, so dass das Plangebiet entsprechend als vorbelas-
tet angesehen werden kann. Die nahe Umgebung des Plangebietes erfillt zwar eine
wohnbauliche bzw. erholungs- bzw. freizeittechnische Funktion, diese ist allerdings auf-
grund der zentralen innerstadtischen Lage mit der Emissionsvorbelastung aus der an-
grenzenden intensiv befahrenen B 203 und der umliegenden Gewerbebetriebe entspre-
chend stark vorbelastet, weshalb von einer geringen Empfindlichkeit gegeniiber einer
Nutzungsanderung der Flache durch das geplante Vorhaben ausgegangen werden kann.

Schutzgut Boden und Flache

Boden stellen Lebensraum und die Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen, Pilze
sowie Bodenlebewesen (Edaphon) dar. Das Beziehungsgefiige zwischen Boden und dem
Naturhaushalt ist dulSerst komplex. Boden haben sowohl eine wichtige Funktion als Be-
standteil des Wasser- und Nahrstoffkreislaufs als auch eine Filter-, Speicher- und Puffer-
funktion und dadurch einen bedeutenden Einfluss auf die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes. Zusatzlich kénnen Béden auch als Archive der Natur- und Kul-
turgeschichte von Bedeutung sein. Das Schutzgut Boden nimmt also eine zentrale Stel-
lung ein, die bei Bauvorhaben zu beachten ist. Zu den einflussreichsten Wirkfaktoren ge-
hort die Bodenversiegelung, da diese den Verlust der natiirlichen Bodenfunktion bedeu-
tet. Uberdies ist es im Besonderen durch die gewerbliche oder landwirtschaftlich be-
dingte Nutzung moglich, dass Schadstoffe eingetragen werden und es somit zur Boden-
kontamination kommt. Entsprechend nimmt die Bauleitplanung im Hinblick auf Schutz
und Schonung des Schutzgutes Boden eine zentrale Rolle ein, da mit Hilfe der Bauleitpla-
nung verbindliche Aussagen zur Flachennutzung gemacht werden. Die zu beriicksichti-
genden fachlichen Grundlagen ergeben sich aus den Bestimmungen des BBodSchG.
Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen.

Fir die Umweltprifung des Schutzgutes Boden und Flache sind die Aspekte Schutzwiir-
digkeit bzw. Leistungsfahigkeit der verschiedenen Bodenfunktionen, die Empfindlichkeit
bzw. Schutzbedirftigkeit des Bodens sowie die Vorbelastung des Bodens von Relevanz.
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Auch das Schutzgut Boden ist mit anderen Schutzgiiter verzahnt, vor allem mit dem
Schutzgut Wasser.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Plangebiet liegt im Naturraum der ,Heide-Iltzehoer Geest“, welches sich vor allem
durch griinlandgepragte, offene Kulturlandschaften auszeichnet. Durch die zentral-inner-
stadtische Lage des Plangebietes ist die typische Kulturlandschaft der Heide-Itzehoer
Geest nicht anzutreffen. Die Heide-Itzehoer Geest wurde zur Saaleeiszeit aufgeschoben
und besteht vor allem aus saaleeiszeitlichen Sanden und Lehmen, aus denen sich in erster
Linie Podsole und Braunerde-Podsole entwickelten. In den Flusstalern kam es zur Bildung
von Niedermoorbdden (BfN, Landschaftssteckbrief ,Heide-ltzehoer Geest, Mai 2021).
Die Bodenkarte des Geologischen Landesamtes Schleswig-Holstein (1994) im MaRstab
1:25.000, Blatt Heide (1820) stellt im Plangebiet den Bodentyp Podsol-Braunerde aus
FlieRerde Uiber Sand dar. Der westliche Teil des Plangeltungsbereiches, wo aktuell das
Bestandsgebaude steht, wird in der Bodenkarte als ,Bebaute Flache, weitgehend versie-
gelt” angegeben.

Der Bodentyp Podsol-Braunerde ist ein Ubergangsbodentyp zwischen Braunerde und
Podsolen, welcher sich hauptsachlich auf sandigen Standorten bildet. Sandige eiszeitliche
Ablagerungen bilden das maRgebliche Ausgangsgestein flir Braunerden und Podsole, die
sich haufig aus Braunerden entwickeln. Bei diesem Bodentyp sind neben der Ver-
braunung (durch Verwitterung und Neubildung eisenhaltiger Minerale) deutliche Aus-
und Einwaschungshorizonte (Podsolierungs-Prozess) erkennbar. Die Podsolisierung ist an
einen nach unten gerichteten Bodenwasserstrom und niedrige pH-Werte gekniipft. Bei
sandigem Boden waschen verwitterbare Mineralien und Stoffe aus und reichern sich im
Unterboden an, was zu einer starken Bleichung des Bodenprofils fiihrt. Je ndhrstoffarmer
die sandigen Substrate sind und je hoher die Niederschlage ausfallen, desto starker ist
der Podsolierungsgrad.

Podsol-Braunerden sind gut durchliftet und durchwurzelbar, ihre Feldkapazitdat und
Nahrstoff- bzw. Schadstoffspeicherfahigkeit ist gering bis mittel, die Wasserdurchlassig-
keit entsprechend mittel bis hoch und das Grundwasser steht tiefer als 2 m unter Flur
(vgl. LLUR, 2006). Podsol-Braunerden kénnen als Acker- bzw. Grinlandbdden mittlerer
Gute genutzt werden, aufgrund der urbanen Lage ist dies fiir das Plangebiet irrelevant.
(Bodenkarte des Landes Schleswig-Holstein, Kartenblatt Heide (1820)). Die Anfalligkeit
gegenliber Bodenverdichtung ist als gering bis mittel anzusehen. Der GroRteil des Plan-
gebietes stellt sich allerdings als bereits versiegelte Flache des ZOB-Gelandes dar.

Die Gefahr fir altlastverdachtige Altablagerungen bzw. Bodenverdanderungen wird als
mittel eingeschatzt, die Gefahr fir altlastverdachtige Altstandorte als gering (Digitaler
Landwirtschafts- und Umweltatlas Schleswig-Holstein, LLUR, Mai 2021). Das Plangebiet
befindet sich innerhalb einer Rlistungsaltlastverdachtsflache (Breitband in Schleswig-Hol-
stein, Kampfmittelverdachtsflachen SH, Abruf Mai 2021) und muss entsprechend vor Be-
ginn der Bauarbeiten untersucht und bei Bedarf geraumt werden. Schutzwiirdige Béden,
seltene Bodentypen, die als wertvoll gelten oder Suchraume nach solchen, sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden (vgl. Erlauterungen zum Landschaftsrahmenplan fiir den Pla-
nungsraum IV, 2005).
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Vorbelastung und Empfindlichkeit

Der Boden im Plangeltungsbereich stellt sich durch die Nutzung als Flache des ZOB als
anthropogen stark verandert mit einem grofRen Anteil an Versiegelung dar. Die Funkti-
onsfahigkeit der natirlichen Bodeneigenschaften ist hierdurch bereits stark einge-
schrankt. Es werden somit keine wertvollen Boden tberplant.

Aufgrund der anthropogenen intensiven Nutzung inklusive des hohen Versiegelungsgra-
des und den damit verbundenen Vorbelastungen und der weiten Verbreitung des vor-
handenen Bodentyps, wird dem Schutzgut Boden und Flache im Plangebiet aus natur-
schutzfachlicher Sicht im gegenwartigen Zustand eine allgemeine Bedeutung beigemes-
sen.

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist ein lebensnotwendiger Bestandteil des Naturhaushalts fiir alle
Menschen, Tiere, Pflanzen, Pilze und Mikroorganismen und erfillt vielzdhlige Funktio-
nen. Das Schutzgut Wasser umfasst sowohl das Grundwasser als auch Oberflachenge-
wasser. Grundwasser stellt als ein Teil des Wasserkreislaufs eine nicht zu ersetzende Res-
source dar und ist unentbehrlich fir die Trink- und Brauchwasserversorgung. Grundwas-
ser ist Wasser unterhalb der Erdoberflache, welches sich aus versickernden Niederschla-
gen oder teilweise aus Seen und Fllssen abflieBendem Wasser bildet. Als Grundwasser-
leiter wird der Gesteinskorper bezeichnet, in welchem sich das Grundwasser befindet.
Als Grundwasserkorper wird ein abgegrenzter Teil des Grundwasservorkommens (raum-
lich begrenztes Auftreten von Grundwasser) im Porenvolumen des Grundwasserleiters
definiert, die obere Grenzflache des Grundwasserkorpers ist der Grundwasserspiegel. Die
wichtigsten Prozesse des Wasserkreislaufs sind Niederschlag, Interzeption, Infiltration,
Abfluss, Verdunstung und Grundwasserneubildung. Bebauungen und Bodenversiegelung
von Flachen wirken sich auf den Wasserkreislaufprozess auf. Entsprechend ist das Ziel fir
das Schutzgut Wasser i. S. von § 1 Abs. 5 BauGB eine entsprechende nachhaltige Entwick-
lung, so dass auch nachfolgenden Generationen alle Optionen der Gewassernutzung
ohne Einschrankung zur Verfligung stehen. Bei der Betrachtung des Schutzgutes Wasser
sind Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden. Fiir das Grundwasser sind
die unversiegelten Bereiche von 6kologischem Wert, da sie potentiell fiir die Grundwas-
serneubildung von Bedeutung sein kdnnen.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich laut digitalem Landwirtschafts- und Umweltatlas des Landes
Schleswig-Holstein nicht in einem festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutzge-
biet, Trinkwassergewinnungsgebiet oder Uberschwemmungsgebiet (Mai 2021).

Der Plangeltungsbereich befindet sich zum grofSten Teil im Bereich des Grundwasserkor-
pers ,Nordliche Dithmarscher Geest” (Ei 18). Ein kleiner Anteil des Plangebietes (entlang
der stidlichen Grenze des Plangeltungsgebietes) liegt im Bereich des Grundwasserkérpers
»Miele-Altmoranengeest” (Ei 21). Die Machtigkeit, die Zusammensetzung und die Durch-
lassigkeit der vorhandenen Deckschichten iber dem Grundwasserkorper bestimmen die
Empfindlichkeit gegeniliber Verschmutzungen. Die im Plangebiet vorhandenen Grund-
wasserdeckschichten werden beziglich ihrer Schutzwirkung als ungiinstig eingestuft, da
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die bindigen Deckschichten fehlen oder geringe Machtigkeiten (< 5 m) aufweisen (digita-
ler Landwirtschafts- und Umweltatlas des LLUR, Mai 2021). Entsprechend wird der
Grundwasserkorper Ei 18 und Ei 21 im Bereich des Plangebietes bezgl. der Stoffeintrag-
belastung als gefdhrdeter Grundwasserkorper aufgefihrt (digitaler Landwirtschafts- und
Umweltatlas des LLUR, Mai 2021).

Als Mald fur die natirliche Regenerationsfahigkeit des Grundwasserkorpers gilt die
Grundwasserneubildung. Dieser Prozess wird definiert als Zugang von infiltriertem Was-
ser (aus Niederschlagen, Oberflaichengewdssern) zum Grundwasser. Relevante Einfluss-
groRen sind die versickernde Niederschlagsmenge, die weder oberirdisch abflieSt, noch
verdunstet und so dem Grundwasser zugefiihrt wird. Je nach Bodeneigenschaften kann
die Menge des versickernden Niederschlags variieren. Die Sickerwasserrate ist definiert
als die Sickerwassermenge, die die durchwurzelte Bodenzone unter Bertlicksichtigung der
Schwerkraft abwarts verlasst, bis es auf eine wasserfiihrende Schicht trifft und dort die
Obergrenze der Grundwasserneubildung (Grundwasserspiegel) bildet.

Laut der Karte der ,Verteilung der Sickerwasserraten fiir ganz Schleswig-Holstein auf Ba-
sis des RENGER & WESSOLEK-Verfahrens” betragt die Grundwasserneubildungsrate im
Plangebiet > 150 - 250 mm/a (Direktabfluss beriicksichtigt). In Schleswig-Holstein liegen
die Grundwasserneubildungsraten zwischen < 50 mm/a - > 250 mm/a. Das Plangebiet
weist demnach eine mittlere bis hohe Grundwasserneubildungsrate auf.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet kamen bei Begehung keinerlei Oberflaichengewasser vor. AulSerhalb des
Plangebietes ca. 75 m entfernt (in nordlicher Richtung) befindet sich eine Teichanlage,
welche zum hier ebenfalls verorteten Wasserturm gehort. Der Teich wurde kiinstlich an-
gelegt und ist naturfern gestaltet und dient primar der Freizeitnutzung. Die Planungen
fir den Hotel- und Boardinghouse-Neubau tangieren dieses Oberflachengewadsser nicht.
Eine weitere Betrachtung entfallt.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Durch die nicht vorhandene bzw. nur gering ausgepragte Deckschicht, welche keine
Schutzwirkung bedingt, die mittlere bis hohe Grundwasserbildungsrate, sowie dem vor
Ort vorhandenen Bodentyp Podsol-Braunerde (mittlere bis hohe Wasserdurchlassigkeit,
geringes Bindevermaogen flir Nahr- und Schadstoffe) besteht insgesamt ein erhéhtes Ri-
siko der Grundwasserverschmutzung (durch Eintragung von Schadstoffen in den Grund-
wasserkorper) im Plangebiet.

Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

Die zentrale Aufgabe des Naturschutzes ist es, die Tier-, Pflanzen-, und Pilzarten inklusive
ihrer Lebensrdaume als Teil der Biodiversitat (biologischen Vielfalt) zu schiitzen und zu er-
halten. Biodiversitdat umfasst die Ebenen Vielfalt der Lebensraume, Mannigfaltigkeit der
Arten sowie die genetische Variabilitat innerhalb der jeweiligen Arten. Alle drei Ebenen
sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig. Pflanzen, Tiere, Pilze
und Mikroorganismen sind die biotischen Bestandteile des Naturhaushaltes. Die ver-
schiedenen, regelmalig vorkommenden Arten eines Lebensraumes (Biotop) leben in ei-
ner angepassten Lebensgemeinschaft (Biozonose) zusammen und stehen untereinander
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in Wechselbeziehungen. Zusammen mit den jeweils vorhandenen abiotischen Faktoren
(anorganische, physikalische Umwelt) bildet diese Biozénose ein Okosystem. Okosys-
teme ergeben sich aus den Wirkungsgefilige zwischen Organismen und ihrem Lebens-
raum. Sie sind von der Biodiversitat und deren Wechselwirkungen mit der abiotischen
Natur abhangig und bilden damit die Grundlage der menschlichen Existenz. Zum Riick-
gang der Biodiversitat kbnnen verschiedene Faktoren fiihren, wie z. B. Verlust, Zerschnei-
dung und Fragmentierung der Lebensraume, intensive Landwirtschaft mit Monokultu-
ren, Ubernutzung von Naturrdumen (z. B. durch Freizeitaktivititen) sowie Schadstoff
bzw. Nahrstoffeintrage und Einbringen gebietsfremder, invasiver Arten. Die Ziele zur dau-
erhaften Sicherung und Wahrung eines glinstigen Erhaltungszustandes der Arten- und
naturraumtypischen Vielfalt sind durch den Gebiets-, Biotop- und Artenschutz umge-
setzt. Wildlebende Arten (Tiere, Pflanzen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und ihrer
natlirlichen Verteilung (auch im Boden und Wasser) vorhanden bleiben. Bei der Umset-
zung von Bauleitplanen missen die sich hieraus ergebenden Verbote beachtet werden.
Die artenschutzrechtliche Betrachtung ist Bestandteil des Schutzgutes Flora und Fauna,
um nachteilige Auswirkungen auf diese biologische Vielfalt einschatzen zu kénnen.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Eine Begehung der des Plangebietes fand am 27.04.2021 statt.

Das Plangebiet bestand liberwiegend aus bereits versiegelten Flachen. Dies umfasste die
Anlage des ZOB und das Bestandsgebidude Osterweide Nr. 3, welches aktuell noch als
Aufenthalts- und Toilettenmaoglichkeit flir die Busfahrer und als Ausstellungsraumlichkei-
ten fir alternative Kiinstler dient. Weiterhin schloss sich 6stlich an dieses Gebaude ein
Uberdachter Wartebereich in Massivbauweise an. Diese beiden Bauten sollen im Verlauf
der Planungsumsetzung entfernt werden. Siidlich des ZOB und auBerhalb des Plangebie-
tes verlief die B 203, entlang dieser erstreckte sich Baumreihe (jlingere Hainbuchen).
Diese Baume sind von der Planung nicht betroffen. Mittig auf der ZOB-Verkehrsflache
befand sich eine méachtige, nach § 14 BNatSchG i. V. m. § 8 LNatSchG, gesetzlich ge-
schiitzte Stieleiche mit einem Stammdurchmesser von 100 cm in 1 m Hohe. Dieser Baum
wies bei Begehung keine Baumhohlen oder Vogelnester auf. Im Zuge der Planung ist eine
Entfernung dieses Baumes unumganglich. Westlich des Bestandgebiudes Osterweide 3
war ein kleiner Bereich mit verschiedenen Gehélzen vorzufinden, welche ebenfalls gefallt
werden sollen. Neben Ziergeholzen wie Zierquitte, Spierstrauch oder Kriech-Wacholder
wuchs hier eine dltere Blutpflaume mit einem Stammdurchmesser von 50 cm in 1 m
Hohe. Diese wies einen starken Pflaumen-Feuerschwamm-Befall auf (Abgangigkeit in den
nachsten Jahren sehr wahrscheinlich).

In der stidostlichen Ecke des Plangebietes standen ebenfalls Baume und Gehdlze auf ei-
ner Scherrasenflache, welche von der Planung betroffen sind und fiir die Realisierung des
Bauvorhabens entnommen werden missen. Neben verschiedenen Zierstrauchern (Ei-
ben- und Wacholderstraucher, Forsythien etc.) fanden sich hier folgende relevante
Baumvorkommen: ein Silberahorn mit einem Stammdurchmesser von 60 cm in 1 m Héhe
und ein Silberahorn in Zwieselform mit einem Stammdurchmesser von 45 cm und 50 cm
in 1 m Hohe. Dieser Zwiesel ist wie die o. g. Stieleiche ebenfalls gesetzlich geschiitzt. Wei-
terhin wuchs hier zur B 203 hin eine Rotbuche (Blutbuche) mit einem Stammdurchmesser
von 60 cm in 1 m Hohe. Die Blutbuche ist aufgrund ihres pragnanten, zentralen
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Standortes als ortbildpragend einzustufen und unterliegt somit ebenso dem Schutzstatus
nach § 14 BNatSchGi. V. m. § 8 LNatSchG. Direkt westlich an das Gebdaude BrahmsstraRe
1 und das dazugehorige Nebengebdude grenzten weitere Geholzbestdnde, die im Zuge
der Planung entfernt werden sollen. Dies betrifft eine Rosskastanie (Stammdurchmesser
35 cm in 1 m Hohe), ein Silberahorn (Stammdurchmesser in 1 m Hohe 35-40 cm) sowie
eine junge siebenstammige Bergulme (Stammdurchmesser in 1 m Hohe je 5-6 cm), dane-
ben Zierstraucher wie Pfeifenstrauch, Forsythie oder Hartriegel.

Im nordlichen Teil des Plangebietes wuchsen in der Parkanlage beim Wasserturm (gegen-
iber dem Grundstiick zur Osterweide Nr. 17) eine geschiitzte Rotbuche (Stammdurch-
messer in 1 m Hohe: 70 cm) und eine Linde (Stammdurchmesser in 1 m Héhe: 50-55 cm).
Die Linde wies in einem der Hauptstamme eine Richtung Boden zeigende kleinere Baum-
hohle auf, welche aber aufgrund der Ausrichtung weder fiir Flederméause noch Brutvogel
geeignet ist. Beide Baume sind ebenfalls zur Entnahme vorgesehen, um Platz fiir die fir
das Hotel bendtigte Wendeanlage zu schaffen. Der Vegetationsbestand der Parkanlage
direkt westlich des Ehrenmals zeichnete sich durch einen vergleichsweise dichten flora-
len Bewuchs aus. Der Bodenbereich war fast komplett mit Efeu bewachsen, viel Maho-
nien und Schneebeeren wucherten hier. Im mittigen Bereich wuchsen mehrere Stielei-
chen (Stammdurchmesser mit 40 - 50 cm in 1 m Hohe), mehrstammige llex/Stechpalmen
(Stammdurchmesser der Einzelstimme in 1 m Héhe jeweils zwischen 15-20 cm) und hei-
mische Traubenkirschen (Stammdurchmesser in 1 m Hohe 30 cm bis 35 cm). Im Randbe-
reich zum Ehrenmal waren vor allem ausgepragte Buchsbaum- und Eibenstraucher vor-
zufinden. Im Randbereich zur StraRe , Osterweide” wuchsen neben einer Stieleiche mit
einem Stammdurchmesser von 50 cm in 1 m Hohe mehrere Liguster- und Buchsstrau-
cher. Einer der Liguster wies Uberreste eines Vogelnestes auf, welche wahrscheinlich von
einem der Baume herabgefallen waren. In dem kleinen dreieckigen Bereich siidlich des
Ehrenmals und nordostlich der Verkehrsfliche vom ZOB war neben Buchs- und Pfei-
fenstrauchern ein Feldahorn mit einem Stammdurchmesser von 45 - 50 cm in 1 m Hohe,
ein weiterer Feldahorn in Zwieselform (Stammdurchmesser je 45 cm, und somit gesetz-
lich geschitzt) und eine Stieleiche mit einem Stammdurchmesser von 50 cm in 1 m Hohe
anzutreffen. Abgesehen von den bereits erwahnten Baumhohlen oder Nester waren an
den restlichen Geholzen bei der Begehung keine weiteren Baumhohlen oder Nester vor-
zufinden.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes sollen samtliche Geholz- und Gebau-
destrukturen entfernt werden, um den Neubau des Hotels und des Boardinghouses so-
wie der hierfiir bendtigten Verkehrsflache zu ermoglichen.

Der Lebensraum insgesamt ist durch die primare Nutzung als ZOB-Gelande, aber auch
der weiteren Nutzung des Gebietes und dessen Umgebungsbereich (Wohnnutzung, Frei-
zeit- und Erholungsnutzung) durch den Menschen und den damit einhergehenden Emis-
sionen und Stérungen als stark beeintrachtigt und anthropogen tberpragt einzustufen.
Die Bedeutung fiir die Tierwelt ist als gering zu beurteilen und beschrankt sich auf eine
allgemeine Lebensraumfunktion. Dem gesamten Plangebiet wird eine allgemeine Bedeu-
tung fir den Naturschutz zugeordnet.

Im gesamten Plangebiet werden, aufgrund der umliegenden Strukturen, primar Arten
(Flora und Fauna) der Siedlungsrdume erwartet, die bezlglich der vorliegenden Nut-
zungsformen nicht besonders stéranfallig sind bzw. keine speziellen Anspriiche bzw.
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Beddrfnisse an ihre Habitate stellen (Generalisten). Durch die Stérungen und Emissionen
der vor Ort stattfindenden Ablaufe und Vorgange ist die florale und im Besonderen die
faunistische Artenvielfalt limitiert.

Die teilweise stark ausgepragten, alten Baume mit Plangebiet stellen Elemente dar, die
von vielen Tierarten, welche im Siedlungsraum vorkommen als Riickzugs-, Brut-, und
Nahrungshabitat genutzt werden kdnnen und somit relevanten Lebensraum darstellen
kénnen.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Im Plangebiet vorhandene Stérwirkungen umfassen neben Larm- und Lichtemissionen
auch Schadstoffbelastungen aus dem Verkehrsaufkommen und Scheuchwirkungen durch
anthropogene Einflisse, welche sich auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische
Vielfalt auswirken kénnen. Aber auch gegeniiber Lebensraumverlust, -zerschneidung
oder -zerstorung ist von einer generell hohen Empfindlichkeit des Schutzgutes auszuge-
hen.

Es ergeben sich Vorbelastungen fiir die Flora, Fauna und biologische Vielfalt durch die
bereits stattfindenden Nutzungen der Flache als ZOB-Geldnde, der umliegenden Nutzun-
gen durch die innerstadtischen Gewerbebetriebe und der angrenzenden Hauptverkehrs-
stralle (B 203). Dies umfasst vor allem Ladrm- und Abgasemissionen (durch die Gerausche
und Abgase des Verkehrsaufkommens vor Ort). Hinzu kommen zeitlich bedingte Lichte-
missionen durch Beleuchtung der Fahrzeuge und des Gebdudebestandes (sowohl inner-
halb als auch auRerhalb des Plangeltungsbereiches).

Scheuchwirkungen aus anthropogenen Einfliissen, welche sich auf das Schutzgut Flora
und Fauna sowie biologische Vielfalt auswirken kénnen (z. B. Besucher der Parkanlage,
freilaufenden Hunde), sind ebenso vorhanden.

Vor diesem Hintergrund ist die Empfindlichkeit gegenliber einer Nutzungsanderung hin-
sichtlich des Schutzgutes Flora und Fauna sowie die biologische Vielfalt als gering zu be-
werten, da die Flache angesichts der bereits bestehenden Nutzungen stark vorbelastet
und fur naturschutzrelevante Belange von untergeordneter Bedeutung ist. Der Lebens-
raum fir das Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt ist als beeintrachtigt einzu-
stufen und besitzt keine besondere Funktion. Es ist von einer gering ausgepragten Arten-
vielfalt auszugehen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Die artenschutzrechtlichen Belange sind nach §§ 44, 45 BNatSchG auf Bebauungsplane-
bene zu berlicksichtigen, um artenschutzrechtliche Konflikte auszuschlieRen bzw. beson-
ders zu beachtende Notwendigkeiten aufzuzeigen. Die artenschutzrechtlichen Belange
werden mit Hilfe einer Potentialanalyse bewertet und auf das Eintreten von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden geprift. Zu bericksichtigen sind die Arten des Anhang
IV der FFH-Richtlinie sowie alle europaischen Vogelarten. Hierflr wurde ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt, der Bestandteil der Unterlagen ist, aber separat erstellt
wurde (siehe , Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 76 der Stadt Heide“).
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8.3.5

8.3.6

Schutzgut Klima und Luft

Das Ziel ist der Schutz des Klimas sowie die Reinhaltung der Luft, inklusive Luftaustausch
durch Kaltluftfluss etc. Relevante Auswirkungen sind z. B. Verlust bzw. Einschrankung
durch Versiegelung fiir den Feuchte- und Temperaturhaushalt bedeutsamer Freiflachen
mit klimatischer Ausgleichsfunktion. Emissionen aus Industrie, Gewerbe, Kraftfahrzeug-
verkehr oder der Landwirtschaft zahlen zu den Hauptursachen von Luftverunreinigungen.
Die Art der Bebauung und die Auspragung der Vegetation sowie Nutzung der Flache kon-
nen Klima und Luft kleinrdumig beeinflussen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Durch die Lage zwischen Nord- und Ostsee weist Schleswig-Holstein ein gemaRigtes,
feucht-temperiertes ozeanisches Klima auf. Entsprechend ist das Klima der Stadt Heide
mild, warm und gemaRigt und durch eine hohe Anzahl an Regentagen, mit einer ver-
gleichsweise hohen Niederschlagsmenge (863 mm im Jahr), gepragt. Die meisten Nieder-
schldge fallen in der zweiten Jahreshalfte, der niederschlagsreichste Monat ist August mit
92 mm, der niederschlagsarmste Monat ist April mit 50 mm. Die Jahresdurchschnittstem-
peratur betrdgt 9,6°C, wobei Juli der warmste (17,7°C) und Januar der kalteste (2,1°C)
Monat ist (Klimadaten der Stadte weltweit, Mai 2021). Dartber hinaus sind kleinklimati-
sche, lokale Einfllsse wirksam, die sich insbesondere in Abhangigkeit der nattrlichen und
nutzungsbedingten Standortfaktoren ergeben. Sie lben einen besonderen Einfluss auf
die Tier- und Pflanzenwelt aus.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Durch die offene Flache des ZOB und des nérdlich daran anschlieBenden Parks ist von
einem vergleichsweise guten Luftaustausch (fir urbane Verhaltnisse) innerhalb des Plan-
gebietes und des Umgebungsbereiches auszugehen. Wie jede Flache erfillt auch die
Plangebietsflache eine klimatische Funktion, eine hohere Bedeutung lasst sich jedoch we-
der aus der Lage im Raum, der Topographie noch aus der Struktur der Vegetation ablei-
ten. Durch die innerstadtische Lage ist mit Luftverschmutzungen durch Kraftfahrzeuge (v.
a. der angrenzenden B 203) und den umliegenden Gewerbebetrieben zu rechnen. Durch
den typischen urbanen hohen Versiegelungsgrad vor Ort kommt es zu den typischen kli-
matischen Beeintrachtigungen (Verstarkte Warmeaufnahme und -speicherung der ver-
siegelten Boden, welche somit nicht mehr zur Verdunstung und damit zur Luftkiihlung
beitragen). Entsprechend ist das Plangebiet als vorbelastet anzusehen.

Schutzgut Landschaftsbild

Die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und
dartber hinaus die Vielfalt, Eigenart und Schonheit, sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft sind nach § 1 Abs. 1 BNatSchG zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
bei Bedarf wiederherzustellen. Das Schutzgut Landschaftsbild umfasst biotische, abioti-
sche und anthropogene Elemente, aber auch wahrnehmbare Elemente, welche vom Be-
trachter individuell wahrgenommen werden. Dieses Schutzgut ist eng verbunden mit As-
pekten der Erholung und Gesundheit flir den Menschen, aber auch mit den Schutzgitern
Flora und Fauna (beziiglich des Lebensraumes und des 6kologischen Zustandes) sowie
Kultur- und Sachgiitern (als Landschaftsbild pragende Elemente). Eine historische
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Kulturlandschaft kann damit ebenso Bestandteil des Landschaftsbildes sein und baulich
bzw. anthropogen gepragt sein. Der Grad der Beeintrachtigung ergibt sich durch die Art
und den Umfang des Bauvorhabens sowie die Qualitat der betroffenen Landschaft.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Durch die zentral-urbane Lage ist im vorliegenden Fall von einem Stadtbild bzw. Ortsbild
und nicht von einem Landschaftsbild auszugehen, da das typische, urspriingliche Land-
schaftsbild der , Heide-Itzehoer-Geest” (griinlandgepragte, offene Kulturlandschaft) nicht
(mehr) vorhanden ist.

Die Flache des Plangebietes stellte sich als stark anthropogen tberpragt dar und bestand
zum groRen Teil als vollversiegelte Flache (ZOB-Gelande). Dieser Teil besitzt keine Bedeu-
tung fir das Erleben des Stadtbildes. Der nordliche Teil tiberlagerte den Randbereich der
Parkanlage am Wasserturm. Parkanlagen erflillen wichtige Funktionen fir das Stadtbild
(Durchgriinung) und damit auch fir die Erholungs- und Freizeitnutzung, welche im urba-
nen Raum deutlich schwieriger umzusetzen ist, als im landlichen Raum. Die Parkanlage
wurde kiinstlich geschaffen, ist also als anthropogen gepragt und nicht als natirlichen
Ursprungs anzusehen. Der Umgebungsbereich um das Plangebiet wird primar durch
Wohnbaunutzung und den zentralen Innenstadtbereich mit Gewerbe (Geschéafte) sowie
den Verkehrswegen gepragt.

Landschaftselemente oder Merkmale, welche einen gewissen Erholungs- oder Erlebnis-
wert darstellen, sind im Plangebiet neben dem Randbereich der Parkanlage, der inner-
halb des Plangeltungsbereiches liegt, in Form mehrere alterer, z. T. stark ausgepragter
Bdaume vorhanden. Vor allem die machtige Stieleiche mitten auf dem ZOB-Gelande sticht
hervor und pragt das Ortsbild. Weiterhin ist eine pragnante Blutbuche sidlich des Ge-
baudes ,BrahmsstralRe 1 direkt an der B 203 zu erwahnen, da diese aufgrund ihres prag-
nanten Standortes als ortbildpragend einzustufen ist.

Im aktuellen Zustand besitzt das Plangebiet insgesamt wegen der (iberwiegenden Nut-
zung als ZOB-Geldnde keine besondere Wertigkeit fur die Erholungsnutzung und beziig-
lich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Vorbelastungen des Schutzgutes , Landschaftsbild“ ergeben sich aus der Intensitat der
Beeintrachtigung durch die vorhandene Nutzung. Durch den im Plangebiet befindlichen
ZOB ist die Flache des Plangeltungsbereiches bereits stark anthropogen verandert und
beeintrachtigt. Der nordliche Teil des Plangebietes in Form des Randbereiches der Park-
anlage ist deutlich weniger vorbelastet und somit hinsichtlich einer Nutzungsanderung
als empfindlicher einzustufen und bei der Planung zu beriicksichtigen, da hier ein Erho-
lungs- und Freizeitwert vorliegt.

Somit besteht eine Vorbelastung des Umgebungsbereiches des Plangebietes bezlglich
der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit. Eine relevante Erholungsnutzung geht vom
Plangebiet selber nicht aus. Die Empfindlichkeit gegenliber einer Nutzungsanderung wird
deshalb insgesamt als gering eingestuft.
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8.3.7

8.3.8

8.3.9

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter werden als bestandige Zeugnisse menschlichen Geschichte ideeller, geistiger
und materieller Art definiert. Diese lassen sich als Raumdisposition oder Orte in der Kul-
turlandschaft beschreiben und lokalisieren. Dazu gehoren beispielsweise nicht nur Denk-
maler und schutzwiirdige Bauwerke, sondern auch archaologische Fundstellen bzw. Ver-
dachtsflachen, Bodendenkmale und Béden mit Archivfunktion oder historische Landnut-
zungsformen. Als Sachgtiter werden alle natiirlichen oder anthropogenen Gliter von ma-
terieller Bedeutung fiir den Menschen bezeichnet, wie Gebdude oder Rohstoffe von wirt-
schaftlicher Bedeutung und bestimmte Landnutzungsformen. Laut § 15 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) ist der Fund bzw. die Entdeckung von Kulturdenkmalern unmittelbar oder
Uber die Gemeinde der Denkmalschutzbehorde mitzuteilen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Fiir das Plangebiet selber ist kein Kulturdenkmal eingetragen (Landesamt fir Denkmal-
pflege, Mai 2021). In der Stadt Heide sind mehrere Kulturdenkmaler verzeichnet, das sich
am nachsten befindliche Kulturdenkmal (Wasserturm) ist ca. 90 m entfernt, und somit
nicht direkt von der Nutzungsanderung betroffen. Das direkt angrenzende Ehrenmal wird
nicht als Kulturdenkmal beim Landesamt fiir Denkmalpflege gefiihrt. Eine weitere Be-
trachtung erfolgt deshalb nicht. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem archaologi-
schen Interessensgebiet (Archdologie-Atlas SH, Abruf Mai 2021). Laut § 15 DSchG ist der
Fund bzw. die Entdeckung von Kulturdenkmalern unmittelbar oder tiber die Gemeinde
der Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Der Naturhaushalt ist ein komplexes Wirkungsgeflige mit verschiedenen, vielfaltigen Ab-
hangigkeiten und Wechselwirkungen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgilitern missen bericksichtigt werden. Schutzgutibergreifende Aspekte wurden
bei der Bestandsaufnahme und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter bereits betrachtet.
Es sind keine weiteren relevanten, (iber die bereits beschriebenen Auswirkungen hinaus-
gehenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern erkennbar, die eine Verstar-
kung erheblicher negativer nachhaltiger Auswirkungen vermuten lassen.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Es liegt zur Zeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir das Plangebiet vor. Der rechts-
kraftige Flachennutzungsplan der Stadt Heide weist fiir das Plangebiet eine gemischte
Baufliche und eine Griinfliche aus. Durch die geplante Anderung des Flichennutzungs-
planes wird die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung Ho-
telanlage/Boardinghouse moglich. Im Zuge der Nichtdurchfiihrung des Bebauungspla-
nes ist unter Berlcksichtigung des derzeitigen beschriebenen Umweltzustandes damit zu
rechnen, dass nach Verlegung des ZOB an den Bahnhof die Flache brach liegen wird, bis
das Geldande einer andersweitigen Nutzung zugefiihrt wird.
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8.4

8.4.1

Entwicklungsprognosen bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der Stadt Heide
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau eines Hotels und eines
Boardinghouses auf dem Gelande des noch zu verlegenden ZOB geschaffen. Das Ausmal$
der Auswirkungen ist dabei abhangig vom konkreten Bauvorhaben. Nachfolgend werden
nur die Schutzgiiter ndher betrachtet, auf die Auswirkungen im Zuge der Durchfiihrung
des Bebauungsplanes wahrend der Bau- und Betriebsphase zu vermuten sind. Alle Gbri-
gen Schutzgiiter werden nicht naher betrachtet, da diese allenfalls indirekt oder nur ge-
ringfligig betroffen sind. Je nach Umfang und Art der Beeintrachtigungen wird jeweils bei
den einzelnen Schutzgiitern auf Wechselwirkungen eingegangen oder es erfolgen Quer-
verweise, um Wiederholungen zu vermeiden.

Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens

Schutzgut Mensch

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die damit einher-
gehende Ausweisung eines — Sonstigen Sondergebietes — mit Zweckbestimmung Hotel-
anlage/Boardinghouse kann es zu Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kommen. Im
Zuge der ErschlieBungsmalnahmen und anschliefenden Bauphase ist mit Beeintrachti-
gungen durch Larm-, Abgas- und Staubemissionen zu rechnen.

Diese Auswirkungen sind unvermeidbar und kénnen zeitweise die Wohnfunktion der an-
grenzenden Siedlungsbereiche beeintrdchtigen. Da diese aber zeitlich und auf die Ubli-
chen werktaglichen Arbeitszeiten beschrankt sind, keine Bautatigkeiten an Sonn- oder
Feiertagen vorgesehen sind und nur Gber einen bestimmten Zeitraum erstrecken, sind
erhebliche Beeintrachtigungen hiermit nicht verbunden.

Anlagen- und betriebsgedingt kann es zu Larm-, Licht- und Abgasemissionen durch die
Betriebsablaufe der Beherbergungsbetriebe und des damit verbundenen Verkehrsauf-
kommens kommen, dafiir entfallen allerdings samtliche Emissionen aus dem Betrieb des
ZOB. Fir die umliegende Wohnbebauung zieht dies jedoch keine wesentlich héhere Be-
lastung der Ortslage nach sich, vor allem im Hinblick auf die angrenzende, stark befah-
rene B 203. Fir den Neubau der Unterkiinfte wurde schalltechnisches sowie ein bauphy-
sikalisches Gutachten (Dezember 2020 und Januar 2021) erstellt, zum erforderlichen
Schutz gegentiber AuRenlarm nach DIN 4109:2018-02, um die Besucher und Angestellten
der Hotel- bzw. Boardinghouseanlage vor Larmimmissionen (v. a. aus dem Verkehrsauf-
kommen der B 203) adadquat zu schiitzen. Diese Gutachten wurden vom Fachbiiro
TAUBERT und RUHE GmbH erstellt. Diese Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass hin-
sichtlich des Schutzes vor AulRenldarmes verschiedene Festsetzungen im TEIL B: TEXT des
Bebauungsplanes aufgenommen werden sollten: ,,Innerhalb des Plangebietes sind fiir die
dem sténdigen Aufenthalt von Personen dienenden Rdume an allen Fassaden passive
Schallschutzmafinahmen gemdf3 der aktuellen Fassung von DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ (zurzeit DIN 4109:2018-01) [...] tags bzw. nachts vorzusehen. [...] Im Hinblick
auf eine ausreichende Beliiftung sind fiir alle dem Schlafen dienenden RGume schalldém-
mende Zuluftéffnungen oder raumlufttechnische Anlagen vorzusehen. Diese sind beim
Nachweis des Schutzes gegen AufSenldirm gemdfs DIN 4109 zu beriicksichtigen. [...] Au-
fenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) sind nur dann zuldssig, wenn nachgewie-
sen werden kann, dass auf den AufSenwohnbereichen ein Beurteilungspegel ausgehend
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von Strafsenverkehr von tags Lr < 64 dB(A) - gegebenenfalls durch zusétzlich abschirmend
wirkende Baukérper oder Bauteile - gemdf8 16. BIm-SchV eingehalten werden kann. [...]
Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Lérmbelastung geringere An-
forderungen an den passiven Schallschutz resultieren.” (siehe auch Kapitel 3). Unter Ein-
haltung dieser Festsetzungen kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Mensch ausgeschlossen werden. Entsprechend wurden diese Mallnahmen als textliche
Festsetzung unter Punkt 3 im Bebauungsplan mit aufgenommen.

Insgesamt werden somit keine erheblichen Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen fiir
das Schutzgut Mensch erwartet.

Schutzgut Boden und Flache

Die GroRe des Plangeltungsbereichs umfasst 4.845 m? und umfasst zum groRen Teil die
bereits versiegelte Flache des ZOB-Gelandes. Ungefihr 3.910 m? sind im Plangebiet be-
reits versiegelt. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide soll
ein Neubau von Unterkunftsmoglichkeiten in Form einer Hotelanlage und eines Boar-
dinghouses sowie der dazugehorigen Verkehrsflachen realisiert werden, was zusatzliche
Versiegelungen mit sich bringt. Die maximal bebaubare Grundflache fiir das Plangebiet
ist insgesamt mit 2.650 m? festgesetzt. Zusatzlich ist eine Uberschreitung des MaRes der
baulichen Nutzung durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Anlagen
bis zu einer maximalen Versiegelung von 95 von 100 der Gesamtgrundflache allgemein
zuldssig (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO), um dem zentralen, urbanen Standort gerecht zu
werden.

Mit der Planung wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet.

Dieser Vorgang stellt einen Eingriff in das Schutzgut Boden dar und ist somit ausgleichs-
bedirftig.

Eine Uberbauung von Boden bedeutet zwangslaufig einen Verlust am Schutzgut Boden
und den natiirlichen Bodenfunktionen. Die Auswirkungen korrelieren dabei mit dem
Grad der Bodenfunktionserfiillung und der betroffenen, zu versiegelnden Bodenflache.
Dariber hinaus verdandert die Bodenversiegelung die ausgleichende Funktion der Boden
im Wasserhaushalt, da versiegelter Boden die Fahigkeit zur Wasseraufnahme verliert. Die
baubedingten Beeintrachtigungen entstehen durch die Erdarbeiten, welche die Zersto-
rung der Bodenstruktur bis hin zur Abtragung und Beseitigung der Vegetationsdecke be-
inhalten. AuBerdem kommt es zur Verdichtung des Bodens durch mechanische Belastun-
gen (Befahrung durch Baustellenverkehr). Dies ist bei den Bautatigkeiten zu beriicksich-
tigen, um die Gefahr der Bodenverdichtung zu vermeiden bzw. zu minimieren. Beispiels-
weise ist bei der Bearbeitung des Bodens die Bodenfeuchte zu beachten (witterungsbe-
dingt), da trockene Boden relativ hohe Druckbelastungen aushalten kénnen. Bodenver-
dichtungen fuhren zur Storung des Bodengefliges. Bodeneigenschaften, insbesondere
hinsichtlich des Wasserhaushaltes, verandern sich. Einmal zerstorter, abgetragener oder
verdichteter Boden ist nur unter groSem technischen und zeitlichen Aufwand zu regene-
rieren und die Wiederherstellung der Bodenfunktion nach EntsiegelungsmalRnahmen ist
nur sukzessive liber einen langeren Zeitraum zu erwarten.
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Zusatzliche Verkehrsflachen fir die ErschlieBung und den Betrieb der Beherbergungsbe-
triebe werden benétigt. Hierfiir soll die StraRe ,Osterweide” ausgebaut/erweitert wer-
den.

Das Risiko von Bodenkontaminierungen durch Schadstoffeintragungen bei unsachgema-
Rem Umgang ist zwar generell nicht auszuschlieRen, aber aufgrund der zukiinftigen Nut-
zung als — Sonstiges Sondergebiet — mit Zweckbestimmung Hotelanlage/ Boardinghouse
als minimal einzuschatzen. Bei ordnungsgemalier Handhabe mit boden- und wasserge-
fahrdenden Stoffen sind keine erheblichen Auswirkungen durch Schadstoffemissionen zu
erwarten.

Es werden erhebliche und ausgleichsbedirftige Auswirkungen fir das Schutzgut Boden
und Flache erwartet (siehe Kapitel 8.5). Bei fachgerechter Ausfiihrung sind bei den Bau-
malRknahmen keine negativen Umweltauswirkungen durch Bodenverdichtung etc. zu er-
warten.

Schutzgut Wasser

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der Stadt Heide
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir geringfligige zusatzliche Flachen-
versiegelungen geschaffen, welche sich auf Prozesse des Wasserhaushaltes (siehe Kapitel
8.4.1 ,,Schutzgut Boden”) auswirken kénnen. Der Abtrag des Oberbodens im Zuge der
Baumallnahmen schrankt die Filtereigenschaften des Bodens ein. Dies geht mit einer
Kontaminierungsgefahr des Grundwassers einher. Das AusmaR baubedingter Beeintrach-
tigungen ist bei sachgemaRem Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen als gering ein-
zustufen.

Auf versiegelten Flachen verandert sich das Abflussverhalten des anfallenden Oberfla-
chenwassers, da das Eindringen des Wassers zum Versickern in den Boden auf diesen
Flachen verhindert wird. Daraus resultierend wird weniger Wasser dem Grundwasserkor-
per vor Ort zugefiihrt, dies fuhrt zur Verringerung der Grundwasserneubildungsrate. Die
Auswirkungen des Vorhabens auf den Wasserhaushalt hangen dabei vom Bebauungs-
grad bzw. vom Versiegelungsgrad der Flache ab. Es werden aber laut Aussage des Abwas-
serzweckverbandes der Region Heide keine zusatzlichen baulichen MalRnahmen in Form
einer Regenwasserriickhaltung innerhalb des Plangebietes zur Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers benotigt. Das Regenwasser kann liber das bestehende Siel abtrans-
portiert werden. Aufgrund des bereits vorherrschenden hohen Versiegelungsgrades der
Flache ist die Oberflaichenwasserableitung entsprechend ausreichend dimensioniert, so
dass neu anfallendes Oberflachenwasser, welches sich aus der geringen hinzukommen-
den Versiegelung ergibt, Gber die bestehenden Strukturen abgeleitet werden kann.

Das Risiko von Grundwasserverschmutzungen wird aufgrund der vorgesehenen Nutzung
in Form einer Hotelanlage und eines Boardinghouses als gering eingestuft, ist prinzipiell
aber nicht auszuschlieBen und abhangig vom sachgemaRen Umgang mit wasser- und bo-
dengefahrdenden Stoffen.

Bei sachgemaRem Umgang mit boden- und wassergefahrdenden Stoffen sind keine bau-,
anlagen- und betriebsbedingten erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der Stadt Heide
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau von Beherbergungs-
betrieben geschaffen.

Dies ist mit einem potentiellen Verlust an Lebensraum fiir wildlebende Tiere und Pflanzen
verbunden. Vegetationsflachen werden verdndert oder gehen durch Bodenversiegelung
vollstandig verloren. Es gehen liberwiegend bereits versiegelte Flachen, aber auch in ge-
ringem MaRe Griinflichen der Parkanlage und der Baum- und Gehdlzbestand im Plange-
biet verloren. Dieser Verlust kann im Rahmen der Eingriffsregelung durch Kompensati-
onsmalinahmen ausgeglichen werden. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes werden Fla-
chen von allgemeiner Bedeutung flir den Naturschutz in Anspruch genommen.
Wahrend der BaumalRnahmen kann es zeitweise zu baubedingten Wirkfaktoren wie ei-
nem erhohten Eintrag an Luftschadstoffen kommen, auf welches die Vegetation emp-
findlich reagieren kann, so dass die bioklimatische Ausgleichsfunktion der Pflanzen tem-
porar vermindert werden kann, welche aber keine erhebliche Beeintrachtigung darstellt.
Licht- und Larmemissionen wahrend der Bauarbeiten kénnen zu temporaren Stérungen
empfindlicherer Tierarten fihren. Aufgrund der innerstadtischen Lage und den damit be-
reits vorhanden Emissionsarten, ist mit empfindlicheren Tierarten allerdings nicht zu
rechnen. Die Bauarbeiten sind zeitlich auf die Bauphase begrenzt und es ist anzunehmen,
dass wahrend der Bauarbeiten ein Gewohnungseffekt seitens der anwesenden, sto-
rungstoleranten Fauna eintritt.

Als anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkfaktoren ist neben der allgemeinen Fla-
cheninanspruchnahme und der daraus resultierenden Flachenverdanderung, vor allem
mit akustischen und optischen Emissionen zu rechnen, welche sich aus den Betriebsab-
laufen der Beherbergungsbetriebe ergeben.

Die vorgesehene Entfernung der nach § 14 BNatSchG i. V. m. § 8 LNatSchG geschiitzten
Baume ist ausgleichsbedirftig und ein seitens der Unteren Naturschutzbehoérde des Krei-
ses Dithmarschen genehmigungspflichtiger Vorgang. Im Rahmen der Baufeldfreima-
chung und des Neubaus (inklusive Kellergeschoss, welches sich u. a. bis in den stidostli-
chen Teil des Plangebietes erstreckt und damit den Wurzelbereich der ortsbildpragenden
Blutbuche und das massive Silberahorn in Zwieselform an dieser Stelle betrifft) kénnen
die im Plangebiet vorhandenen Baume und Gehdlze nicht erhalten werden.

Der Antrag zur Baumfallung wird im Laufe des Verfahrens mit dem entsprechenden Kom-
pensationserfordernis bezgl. Ersatzpflanzungen der Unteren Naturschutzbehorde vorge-
legt.

Es werden im Zuge der Baumentfernungen erhebliche, ausgleichsbediirftige Eingriffe in
das Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt erwartet. Weitere erhebliche Beein-
trachtigungen werden nicht erwartet.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Die artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgte gesondert im Dokument , Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide“
(liegt dem Unterlagenpaket bei). Die artenschutzrechtliche Betrachtung kommt zu fol-
gendem Ergebnis:
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Die artenschutzrechtliche Priifung fiir den Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide fiir das
Gebiet ,,nérdlich der B 203, siidlich der Osterweide und westlich der Brahmsstrafie” hat
ergeben, dass durch das Planvorhaben Brutvégel und Fledermduse potentiell betroffen
sind. Das Plangebiet weist aufgrund des Baum- und Gehélzbestandes, grundsdtzlich Brut-
méglichkeiten fiir Gehélzfreibriiter auf. Weiterhin sind durch den im Siidteil vorhandenen
Gebdudebestand potentielle Brutmdglichkeiten fiir Gebdudebriiter und Fledermaustages-
quartiere vorhanden. Im Rahmen der Realisierung des Planvorhabens werden die im Plan-
gebiet gelegenen Gehdlze und Gebdudebestéiinde entfernt. Ein Teil des Baumbestandes ist
nach § 14 BNatSchGi. V. m. § 8 LNatSchG geschiitzt, Eingriffe diirfen nur mit einer Geneh-
migung der Unteren Naturschutzbehérde entnommen werden. (siehe Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide Kapitel 8.5). Weiterhin ist fiir die Baufeldfreima-
chung der Abriss des Gebdudebestandes im Siidteil des Plangebietes vorgesehen, welcher
potentielle Brut- und Ruheplitze fiir gebdudebriitende Végel bzw. Fledermduse darstellen
kann.

Um Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 sicher ausschliefSen zu kénnen, ist
zum einen eine Bauzeitenregelung fiir den Gebduderiickbau einzuhalten (Gebdudeentfer-
nung in den Monaten Dezember bis Februar). Zum anderen hat die Gehdlzentfernung
nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG aufSerhalb der Vogelschutzzeit (01.03-30.09.) stattzufin-
den.

Es sind im Umgebungsbereich ausreichend Ausweichquartiere (Brutplatzpotentiale und
Nahrungshabitatpotentiale) fiir die Avifauna bzw. Fledermduse vorhanden, weshalb die
Funktionsfdhigkeit der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten trotz Eingriff im réumlichen Zu-
sammenhang erhalten bleibt. Fiir die zu entfernenden geschiitzten Bdume sind Ersatz-
pflanzungen vorgesehen, die neuen Lebensraum inklusive Brutpléiitze und Nahrungshabi-
tate bieten werden.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens werden keine Verbotstatbestidnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG ausgeldst, sofern die entsprechenden Vermeidungsmafsnahmen in Form
von Fdllzeitenregelungen fiir die Gehélze und Regelungen der Zeiten fiir den Riickbau der
Bestandsgebdude im Siidteil des Plangebietes beriicksichtigt werden.

Fazit: Mit der Realisierung des Planvorhabens treten keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m § 44 Abs. 5 BNatSchG ein, unter Ein-
haltung der gesetzlichen Regelungen zur Geholzentferung und einer Bauzeitenregelung
(siehe Kapitel 8.5).

Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft (§§ 20 — 36 BNatSchG)

Im Plangebiet und im nahen Umgebungsbereich sind keine Strukturen vorhanden, die
nach §§ 20 — 36 BNatSchG geschiitzt sind. Erhebliche Auswirkungen auf nationale oder
internationale Schutzgebietsausweisungen werden entsprechend nicht erwartet.

Schutzgiiter Klima und Luft

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der Stadt Heide
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine weitere Flachenversiegelung
geschaffen, die grundsatzlich zu einer Verdanderung kleinklimatischer Funktionen fiihren
kann. Neben dem Verlust des Vegetationsbestandes verlieren versiegelte Boden ohne
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Bewuchs auch die Verdunstungsfahigkeit, was zur vermehrten Warmeaufnahme und -
speicherung fiihrt. Dies stellt jedoch keine signifikante oder regionalklimatische Veran-
derung dar.

Unter Betrachtung der Lage des Plangebietes im Raum, der Topographie und der Vege-
tationsstruktur lasst sich fir das Plangebiet keine hohere Funktion fir das Schutzgut
Klima bzw. Luft ableiten. Es erfolgt keine Uberplanung bedeutender klimarelevanter Frei-
flachen oder Vegetationsstrukturen. Mit der vorgesehenen Nutzung des Plangebietes als
Sonstiges Sondergebiet -Hotelanlage/Boardinghouse- und der einhergehenden gering-
flgigen zusatzlichen Versiegelung fiir die Neubauten und die dazu bendtigten Verkehrs-
wege kann zwar das Kleinklima verandert werden, insgesamt ist aber keine relevante
spiirbare Anderung der klimatischen Situation oder der Luftqualitit zu erwarten. Mit den
geplanten Ersatzpflanzungen (Kapitel 8.5) kann die kleinklimatische Funktion der zur Ent-
fernung vorgesehenen Baume langfristig wiederhergestellt werden.

Es werden keine erheblichen Auswirkungen flir das Schutzgut Klima und Luft erwartet.

Schutzgut Landschaftsbild

Im Plangebiet werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, die in Zu-
kunft eine Versiegelung von Flachen sowie den Neubau von Beherbergungsbetrieben in
zentraler Lage in der Stadt Heide zulassen und somit zu einer Veranderung und Beein-
trachtigung des Ortsbildes filhren kénnen.

Durch die hinzukommenden Neubauten verstarkt sich die anthropogene Uberpriagung.
In weiterer Entfernung (90 m Richtung Norden) ist der Wasserturm anzutreffen, das
Wahrzeichen der Stadt Heide. Die Sichtbeziehung zum Wasserturm und zum Ehrenmal
wird durch die Neubauten verdeckt werden. Da der Blick auf das Ehrenmal und den Was-
serturm allerdings bereits im aktuellen Zustand durch die Bestandsgebaude und dem
Baumbestand der Parkanlage zum grof3en Teil verdeckt ist und nur von bestimmten Po-
sitionen aus moglich ist (von der B 203 aus), ist auch hier von keiner erheblichen Beein-
trachtigung auszugehen. Weiterhin ist geplant (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
die AuRenanlagen gértnerisch ansprechend zu gestalten und das Ehrenmal und den Uber-
gang zum Wasserturm in die Gestaltung der Gartenauenanlagen mit einzubinden, so
dass ein harmonischer Ubergang zur Parkanlage entsteht. Eine erhebliche Verdnderung
des Stadtbildes erfolgt damit nicht. Aufgrund des Alters und Zustandes der rein zweck-
maRig ausgerichteten Bauten der ZOB-Gebaude kann durch Abriss dieser und einem Neu-
bau sogar von einer Aufwertung des zentralen Stadtbildes ausgegangen werden.

Es werden insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Land-
schaftsbild erwartet.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es werden keine erheblichen Auswirkungen fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgititer er-
wartet. Der in ca. 90 m Entfernung befindliche Wasserturm wird von der Planung nicht
tangiert.
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8.4.2

8.4.3

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgutiibergreifende Aspekte wurden bei der Bestandsaufnahme und Bewertung der
einzelnen Schutzglter bereits miteinbezogen. Es sind keine weiteren erkennbaren Wech-
selwirkungen zu erwarten, die eine Verstarkung erheblicher negativer nachhaltiger Aus-
wirkungen vermuten lassen.

Nutzung natiirlicher Ressourcen

Boden und Fliche

Mit der anlagenbedingten Flacheninanspruchnahme werden z. T. noch unversiegelte Fla-
chen im Plangebiet dauerhaft versiegelt. Dieser Vorgang zerstort das Bodengefiige und
verandert die Eigenschaften des Bodens hinsichtlich des Wasserhaushaltes, Bodenlebens
und als Vegetationsstandort. Baubedingt kdnnen zusatzliche Flachen durch die Baustel-
leneinrichtung zeitweise beansprucht werden. Die Uberplanung der Fliche bedeutet kei-
nen Verlust von Flachen, die beziglich konkurrierender Nutzungen relevant sind (z. B.
ertragreiche landwirtschaftliche Nutzflachen fir Kulturpflanzen).

Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

Mit Umsetzung der Planung werden Vegetationsflachen verandert und ein Teil infolge
der Flachenversiegelung beseitigt. Diese Vegetationsflachen stellen potentiellen Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen dar.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Zur Nutzung erneuerbarer Energien werden auf Ebene des Bebauungsplanes verschie-
dene gesonderten Festsetzungen getroffen. Unter TEIL B: TEXT Pkt. 8 wird der Ausschluss
fossiler Brennstoffe geregelt. Im Plangebiet wird der Einsatz fossiler Brennstoffe zur
Warme- und Warmwasserversorgung ausgeschlossen. TEIL B: TEXT Pkt. 9 enthalt weiter-
hin Festsetzungen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch Pho-
tovoltaik. U. a. sollen bei der Errichtung von Gebduden Photovoltaikmodule im gesamten
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes installiert werden, so dass mindes-
tens 50 % der nutzbaren Dachflache ausfiillt werden (Solarmindestflache, siehe auch Ka-
pitel 4).

Grundsatzlich wird hinsichtlich der Energieeinsparung auf die bestehenden energiefach-
rechtlichen Regelungen verwiesen.

Art und Menge an Emissionen

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend zu wiirdi-
gen. Mit der Umsetzung des Bauvorhabens (Bauphase) ist potentiell mit Licht-, Larm-,
Geruchs- und Schadstoffemissionen zu rechnen. Eine Quantifizierung der Emissionen ist
nicht unter zumutbarem Aufwand auf der Grundlage der verfligbaren Umweltinformati-
onen und wissenschaftlichen Erkenntnissen abschatzbar und wird deshalb nicht durch-
gefiihrt. Mit der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Errichtung der Beherbergungs-
betriebe ist mit keiner Emissionsart bzw. -menge zu rechnen, welche zu einer erheblichen
Auswirkung fiihrt. Auftretende Emissionen wurden in Kapitel 8.4.1 betrachtet.
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8.44

8.4.5

8.4.6

8.4.7

Mit der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Umsetzung eines Sonstigen Sonderge-
bietes -Hotelanlage/ Boardinghouse ist mit keiner Emissionsart bzw. -menge zu rechnen,
welche zu einer erheblichen Auswirkung fihrt.

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung
Grundsatzlich sind anfallende Abfalle, bau- sowie anlagenbedingt, ordnungsgemaR nach
den entsprechenden rechtlich geltenden Vorschriften zu entsorgen. Uber die {blichen,
bei Neubau und Betrieb von Beherbergungsbetrieben zu erwartenden Abfille hinausge-
hend, sind derzeit keine entstehenden Sonderabfallformen erkennbar. Die Abfallbeseiti-
gung des Beherbergungsbetriebes erfolgt in geschlossenen Behaltern Uber die zentrale
Abfallbeseitigung des Kreises Dithmarschen (AWD) und ist Gber deren Satzung geregelt.
(siehe auch Kapitel 9.5). Eine Quantifizierung der erzeugten Abfille ist nicht unter zumut-
barem Aufwand auf der Grundlage der verfliigbaren Umweltinformationen und wissen-
schaftlichen Erkenntnissen abschatzbar und wird deshalb nicht durchgefiihrt. Bei sachge-
rechtem Umgang mit den bau-, anlagen- und betriebsbedingt anfallenden Abfallen sind
keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Derzeit sind bei Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung -
Hotelanlage/ Boardinghouse — und Umsetzung des Planvorhabens keine Risiken fur die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfédlle und Kata-
strophen abzusehen. Die Anfalligkeit flir schwere Unfalle und Katastrophen wird sich
durch die Realisierung des Planvorhabens nicht erhéhen, sofern bei Umsetzung des Bau-
vorhabens geltende Sicherheitsvorschriften eingehalten werden. Storfallbetriebe, die ei-
nen angemessenen Sicherheitsabstand zu schutzbediirftigen Nutzungen benétigen, sind
in der Umgebung des Plangeltungsbereichs nicht vorhanden.

Kumulierung von Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Angesichts der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes — Hotelanlage/ Boarding-
house — und der Umsetzung des Planvorhabens ist nicht mit negativen und erheblichen,
sich mit anderen baulichen Entwicklungen im Umgebungsbereich kumulierenden Auswir-
kungen zu rechnen. Die Parameter der Beherbergungsneubauten ist so gewahlt, dass die
Neubauten sich optisch in den Gebadudebestand des Umgebungsbereichs einfligen. Im
raumlichen Wirkbereich des Aufstellungsverfahrens (ca. 60 m 6stlich vom Plangebiet, an
der Stadtbriicke) befindet sich die Flache von Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Heide
(Neubau Pflegeheim und Betreutes Wohnen). Allerdings werden keine negativen Auswir-
kungen durch sich kumulierende Effekte erwartet, da aus stadteplanerischen und natur-
schutzfachlichen Griinden eine Nachverdichtung von (bereits versiegelten) Innenberei-
chen vorteilhaft gegentiber einer ErschlieBung von unversiegelten AuRenbereichsflachen
ist.

Auswirkungen und Anfilligkeit des geplanten Verfahrens gegeniiber den Folgen des Kli-
mawandels

Durch die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes — Hotelanlage/ Boardinghouse —
und der Umsetzung des Vorhabens ist keine erhebliche Zunahme an Emissionen von
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8.4.8

8.5

8.5.1

Treibhausgasen, die den Treibhauseffekt und die globale Erderwarmung verstarken, zu
erwarten. Grundsatzlich ist aufgrund aktueller Klimawandelszenarien mit einem veran-
derten Temperatur- und Niederschlagsregime zu rechnen, welches u.a. verstarkt zu Tro-
ckenperioden, Starkregenereignissen und Uberschwemmungen fiihren kann. Eine beson-
dere Anfilligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist
derzeit aber nicht zu erkennen.

Eingesetzte Stoffe und Techniken

Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen der zukinftigen baulichen MaBnahmen nur
allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt beziehungsweise einge-
setzt werden. Baubedingte Beeintrachtigungen konnen bei Gewahrleistung einer sach-
gerechten Entsorgung von Bau- und Betriebsstoffen sowie dem sachgerechten Umgang
mit boden- und wassergefahrdenden Stoffen als unerheblich eingestuft werden.

MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Die Vorhabentragerin ist auf der Grundlage des Naturschutzrechtes nach dem Verursa-
cherprinzip verpflichtet, das Vorhaben planerisch und technisch so zu optimieren, dass
potentielle Beeintrachtigungen weit moglichst minimiert werden (Vermeidungs- und Mi-
nimierungsgebot).

Die vollstandige Vermeidung der Beeintrachtigungen hat dabei, unter Berlicksichtigung
der VerhaltnismaRigkeit, Vorrang vor der teilweisen Vermeidung, d.h. der Minimierung
der Beeintrachtigungen. Erst nach Ausschopfung der Moglichkeiten zur Vermeidung bzw.
Minimierung gilt es, die verbleibenden, d.h. unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch
entsprechende MalRinahmen auszugleichen.

Vermeidungs- und VerringerungsmafBnahmen

Bauzeitenregelung

Als Verminderungs- und SchutzmalRnahme ist die Berlcksichtigung der Brutzeiten der
Geholzfreibriiter und der Aktivitdtsphasen von Fledermausen erforderlich, um baube-
dingte Schadigungen oder Totungen von Brutvégeln und Fledermadusen zu vermeiden.
Dies wird umgangen, indem die Gehdlz- und Gebaudeentfernung aullerhalb von Zeiten
intensiver Lebensraumnutzung durchgefiihrt wird und somit die Wahrscheinlichkeit ei-
ner Besiedlung des Geholzbestandes bzw. des Gebaudebestandes ausgeschlossen wer-
den kann.

Fallzeitraume der Geholze (Geholzfreibriter)

Es ist darauf hinzuweisen, dass bei Geholzfallungen die ohnehin geltenden gesetzlichen
Vorgaben gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zu beachten sind, wonach Gehdlzbeseitigun-
gen innerhalb des Zeitraumes vom 1. Marz bis 30. September verboten sind. Entspre-
chend ist der Zeitraum fiir die Entfernung der Gehélze zwischen 1.10. bis einschlieB8lich
des letzten Tages des Monats Februar zu legen. Dieser Zeitraum fir die
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Geholzentfernung gilt unabhangig vom Umfang des zu entfernenden Geholzbestandes.
Auf diese Weise werden Totungen von Einzeltieren und damit ein Auslésen des Ver-
botstatbestandes nach & 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG vermieden.

Riickbau des Bestandsgebadudes (Gebaudebriiter, Fledermause)

Die Zeitfenster fur den Abriss von Gebdauden ohne Winterquartiernutzung sind unter Be-
ricksichtigung aller Fledermausarten nach den Empfehlungen der Arbeitshilfe zur Beach-
tung der artenschutzrechtlichen Belange bei Strafienbauvorhaben des LBV-SH (2011) im
Zeitraum vom 01.12.-28.02. vorzunehmen. Diesem Ansatz wird gefolgt, um sicherzustel-
len, dass kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst wird. Somit ergibt
sich ein Zeitraum zur Gebdudeentfernung zwischen 01.12. bis einschlie8lich letzten Tag
des Monats Februar, um ein Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG vorsorglich
auszuschliellen. Dieser Zeitraum liegt auch auflerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit heimi-
scher Brutvogel, so dass mit der Ausschlussfrist auch ein Verbotstatbestand nach § 44
Abs. 1 BNatSchG fiir Gebaudebriiter sicher ausgeschlossen werden kann. Fiir eine Entfer-
nung aullerhalb dieser Zeiten ist der Nachweis (iber Fledermausvorkommen bzw. -quar-
tiere und ein Vorkommen von Gebdudebritern in Form einer gutachterlichen Einschat-
zung kurzfristig vor Gebdudeabriss zu erbringen. Dies hat eine griindliche dulerliche Be-
gutachtung zu beinhalten. Im Falle der sicher nachgewiesenen Abwesenheit von Fleder-
mausvorkommen bzw. -quartieren und Gebaudebritern und deren Brutplatzen kann ein
Riickbau auch zwischen 01.03. bis 30.11. erfolgen.

MaBnahmen zum Schutz von bestehenden Baumen bei BaumaRnahmen

Der Wurzelbereich des an das Plangebiet grenzenden Baumbestandes ist vor Schaden
durch die in der Nahe stattfindenden BaumalRnahmen zu schiitzen. Diese kénnen z. B.
durch Bodenverdichtung oder mechanische Beschadigung der Baumwurzeln bei Tiefbau-
arbeiten wahrend der Bauphase aber auch durch Aufschiittungen im Wurzelbereich ent-
stehen und den Baum so schadigen, dass er nach einem bestimmten Zeitraum gefallt
werden muss. Hierflr ist der Wurzelbereich (Kronentraufe plus 1,50 m) von Einfllssen
dieser Art freizuhalten. Regeln und Vorschriften, um zukiinftige Baumschaden zu verhin-
dernsindin DIN 18920 (,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdanden und Vegetationsflachen
bei Baumal-nahmen”), der RAS — LP4 (,,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei BaumaRnahmen®) und der ,ZTV Baumpflege” der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e. V. - FLL zu entnehmen und zu beachten.

MaRBnahmen zum Insektenschutz

Die gesetzlichen Vorgaben von § 41c BNatSchG zum Thema AuBenbeleuchtung sind ein-
zuhalten. Aus Griinden des Insektenschutzes sind entsprechend nur strahlungsarme
Leuchtmittel fir die Beleuchtung des Gebdudeneubaus zu verwenden. Hierfiir sind
Leuchtmittel mit einem hohen Rotlichtanteil und moglichst geringem (am besten keinen)
Blaulicht-anteil zu verwenden, welche deutlich weniger Insekten anziehen (BUND, 2021).
Es sind LED- oder NAV-Lampen mit warmweillem Licht mit geringem Ultraviolett- und
Blauanteil einzusetzen, welches lber eine Temperatur von maximal 3.000 K verfiigt. Die
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8.5.2

Fassaden- und AuBenbeleuchtungen sind so abzuschirmen, dass der obere Halbraum
nicht erfasst/beleuchtet wird.

Es wird weiterhin empfohlen, geschlossene Lampengehduse zu verwenden, um das Ein-
dringen von Insekten zu verhindern. Weiterhin wird empfohlen, nicht durchgangig beno-
tigte Beleuchtung mit Dammerungsschaltern, Bewegungsmeldern o. a. zu steuern, um
die optischen Emissionen moglichst gering zu halten.

Diese Mallnahmen werden in einem Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager
und der Stadt Heide festgehalten und somit vertraglich abgesichert.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Um sowohl Gaste als auch die Angestellten des Beherbergungsbetriebes durch die schad-
lichen Einwirkungen aus den Gerduschemissionen der umgebenden Verkehrswege zu
schiitzen sind u. a. im Hinblick auf eine ausreichende Beliiftung fir alle dem Schlafen die-
nenden Radume schallddmmende Zuluftéffnungen oder raumlufttechnische Anlagen vor-
zusehen. Diese und weitere MaBnahmen sind im Bebauungsplan textlich festgesetzt
(TEXT — TEIL B Pkt. 4).

Samtliche Vermeidungs- und Verringerungsmalinahmen werden in einem Durchfiih-
rungsvertrag zwischen der Stadt Heide und der Vorhabentragerin vereinbart, um die ent-
sprechende Umsetzung sicherzustellen. Die MalBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umweltauswirkungen werden im Bebauungsplan textlich festgesetzt (TEXT - TEIL B
Pkt. 4).

Ausgleichs- und Ersatzmanahmen

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide wer-
den Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet, die sich als kompensationspflichtig dar-
stellen. Mit der Uberplanung der teilweise als Parkanlage genutzten Fliche wird Boden
versiegelt und zum Teil werden gesetzlich geschiitzten Bdume entfernt.

Bilanzierung des Eingriffs

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfes fiir die Schutzgiiter erfolgt in Anlehnung an
den ,,Gemeinsamen Runderlass des Innenministers und des Ministeriums flr Energie-
wende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume zum Verhaltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” vom 9. Dezember 2013. Im Zuge der Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide wird das bereits ver-
siegelte Geldnde des ZOB sowie ein Teilbereich der umliegenden Strukturen (inklusive
Randbereich der Parkanlage am Wasserturm) tiberplant. Da die nicht versiegelten Fla-
chen einer intensiven Pflege unterliegen ergibt sich ein anteiliger Ausgleichsfaktor von
0,6 fiir die unversiegelten Anteile, welche sich als Griinflaichen darstellen. Der Anteil der
bereits versiegelten Flachen (Gebadude, Verkehrsflaichen) wurde anhand des Luftbildes
eines GIS-Programmes (ArcMap) bemessen. Die Ausgleichsbilanzierung findet sich in Ta-
belle 1.
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Tabelle 1 : Kompensationsbedarf ,Flache” des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der Stadt Heide

Planung Flache Faktor | Kompensationsbedarf | Anrechenbarkeit z
zum Kompensati-
onsbedarf
Gesamtes Plangebiet (Sonder- 4.845 m?
gebiet, Verkehrsflache)
Gesamtes Sondergebiet -SO-
. 3.695 m?
Hotelanlage/ Boardinghouse-
Bereits vorhandene Versiege-
2.960 m?
lung
Unversiegelte Flidche 790 m?
Festsetzung der GR auf
2.650 m? inkl. Uberschreitung
des Mal3es der baulichen Nut-
) 751 m? 0,6 451 m?
zung auf maximale 95 % der Ge-
samtgrundflache des SO-
Gebietes
Gesamte Verkehrsfldche 1.150 m?
Bereits vorhandene Versiege-
950 m?
lung
Unversiegelte Fldche 200 m?
Noch fiir Verkehrsflachen zu
) . 200 m? 0,6 120 m?
versiegelnde Flachen
Kompensationsbedarf ,,Flache” 571 m?
- Anrechenbarkeit zum Kompensationsbedarf 0m?
Summe Kompensationsbedarf ,Flache* 571 m?

Es ergibt sich ein flichiger Ausgleichsbedarf fir das Vorhaben von 571 m2. Fir die De-
ckung des Ausgleichsbedarfs soll fiir 571 m? ein Okokonto aus dem Naturraum Geest her-
angezogen werden. Das Okokonto mit dem Aktenzeichen AZ 680.01/2/4/112 wird bei der
Unteren Naturschutzbehoérde Dithmarschen gefiihrt und befindet sich in der Gemeinde
Schlichting auf den Flurstiicken 89, 90, 143/92, 146/93, 156 der Flur 13, Gemarkung
Schlichting. Die Fliche dieses Okokonto hat das Entwicklungsziel ,,groRflachige, von ho-
hen Wasserstianden gepragte und zum Teil vergleichsweise nahrstoffarme Niedermoor-
landschaft”. Die vertraglichen Vereinbarungen {ber die erworbenen Okopunkte werden
zeitnah vertraglich gesichert.

Zur Baufeldfreimachung und zum Neubau kénnen die Gehdlze im Plangebiet nicht erhal-
ten werden. Im Geholzbestand finden sich einige nach § 14 BNatSchG i. V. m. § 8
LNatSchG geschiitzte Bdume (siehe Abbildung 1). Diese sind nur mit Genehmigung der
Unteren Naturschutzbehorde zu entfernen und fiir die entfallenden Baume sind Ersatz-
pflanzungen zu leisten (je nach Ausprdgung des zu entfernenden Baumes 2 bzw. 3 Exemp-
lare, siehe Tabelle 2). Die zu erbringenden Ersatzpflanzungen sind bevorzugt im Plange-
biet bzw. im Nahbereich des Plangebietes zu erbringen. Eine Pflanzung als Einzelbdume
oder Baumreihe mit entsprechenden Abstanden (mindestens 6 m, je nach Kronen- und
Wurzelauspragung der Baumarten) zwischen den einzelnen Bdumen ist moglich.

Die heimischen, standortgerechten Ersatzbaume haben als Mindestqualitat eine dreifa-
che Verpflanzung und einen Mindeststammumfang in 1 m Héhe von 14-16 cm aufzuwei-
sen. Fur die Entnahme der groRen Stieleiche soll in direkter raumlicher Nahe eine neue
Eiche gepflanzt werden. Aus symbolischen Griinden soll hierzu eine dltere Eiche gepflanzt
werden, die einen Mindeststammumfang von 20-22 cm in 1 m Hohe aufweist. Die
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Ersatzpflanzungen sind daraufhin zu priifen, ob sie vital und zweifelsfrei angewachsen

sind, sonst sind die Ersatzpflanzungen zu wiederholen.

Abbildung 1: Standorte der nach § 14 BNatS

Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der Stadt Heide.

chG i. V. m. § 8 LNatSchG geschiitzten Baume innerhalb des

Tabelle 2: Kompensationsbedarf ,,Baume” des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der Stadt Heide

Baum Standort Stamm-Durchmesser in 1 m Bendotigte Ersatzpflan-
Hohe uber dem Erdboden zungen
Stieleiche Zentral auf ZOB-Geldnde 100 cm 3
Rotbuche/Blutbuche, Sidostlich an der B 203 60 cm 2
ortsbildpragend
Silberahorn, Zwiesel Suidostlich angrenzend an 45 cm, 50 cm 2
die Verkehrsflachen des ZOB
Feldahorn, Zwiesel Zwischen Ehrenmal und 45 cm, 45 cm 2
Z0OB-Geldnde
Rotbuche Nérdliches Plangebiet, siid- 70cm 2
lich des Wartehduschens

Insgesamt sind 11 Ersatzbaume zu pflanzen. Die geplanten Standorte fiir die Ersatzpflan-

zungen befinden sich zum einen in direkter Nahe zum Plangebiet, auf dem Gelande des

Parks am Wasserturm. Hier sollen 4 GroBbaume der unten aufgefiihrten Arten gepflanzt

werden, davon eine Eiche mit einem Mindeststammumfang von 20-22 cm in 1 m Hohe.

Zum einem sollen die Pflanzungen im freien Bereich gegeniiber des Grundstiicks ,Oster-

weide 23“ erfolgen, zum anderen auf den Griinflachen nordlich des Wasserturms.
Die verbleibenden 7 Baume sollen innerhalb des Gelandes des Stadtparks Heide gepflanzt
werden, auf die freie Flache zwischen dem Weg ,Am Stadtpark” und dem ,,Fritz-Thiede-

mann-Ring“. Hier ist eine Mischung von Anpflanzungen mit GroR- und Kleinbdumen vor-

zunehmen.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS

47

NOVEMBER 2022



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 76 STADT HEIDE

8.6

8.7

Um eine optimale Entwicklung der Baume zu gewahrleisten und einem vorzeitigen Ab-
sterben entgegenzuwirken, sind flr Ersatzpflanzungen, die von versiegelten Bereichen
umgeben sind, Baumscheiben von mindestens 6 m? zu gewahrleisten (abhingig von der
Baumart).

Da Bdaume an innerstadtischen Standorten haufig keine optimalen Bedingungen vorfin-
den (zu kleine Baumscheiben, unzureichende Entwicklungsmoglichkeiten fiir die Wurzeln
bzw. Kronen, ungeeigneter oder verdichteter Boden, Stress durch Trockenperioden,
Hitze, Staunasse, Schadstoffemissionen etc.), werden folgende heimische Arten empfoh-
len, die als robust und stadtklimavertraglich gelten:

e Traubeneiche

e Spitzahorn

e Flatterulme

e Schwedische Mehlbeere (Kleinbaum)

Explizit abgeraten wird von der Pflanzung von Eschen (aufgrund der Problematik des
Eschentriebsterbens), von Bergulmen (aufgrund der Problematik des pilzbedingten Ul-
mensterbens) und Rosskastanien (aufgrund der Problematik der Rosskastanienminier-
motte und des bakteriellem Rosskastaniensterbens).

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um eine vorhabenbezogene Planung
handelt, sind alternative Planungsmoglichkeiten im Plangebiet kaum mdglich, da die Pro-
jektplanung entsprechend der Gegebenheiten bereits optimiert wurde. Innerhalb des
Plangeltungsbereiches ware z. B. eine andere Anordnung der Baufenster nicht zielfiih-
rend, da der Hotelneubau sich in den bereits bestehenden Gebaudebestand entlang der
Bahnhofstralle einfligen soll, um ein harmonisches Stadtbild zu erreichen.

Der Erhalt zumindest eines Teiles der geschitzten Baume im Plangebiet wurde erortert.
Aufgrund der zwingenden Anordnung der Unterkunftsgebdude (um eine Gebaudelinie
mit dem benachbarten Gebadudebestand zu bilden) und der vorgegebenen Verkehrsfiih-
rung zur Tiefgarage der Beherbergungsbetriebe {iber die ,Osterweide” sind die Baume
im Plangebiet nicht zu erhalten, vor allem die machtige Stieleiche mitten auf dem ZOB-
Geldande. Durch deren zentral-mittige Lage ware auch bei einer anderen Gebdudeanord-
nung eine Entnahme unumganglich. Entsprechend sind keine Planungsalternativen vor-
handen.

Zusatzliche Angaben

8.7.1 Hinweis auf Schwierigkeiten oder Kenntnisliicken sowie verwendete technische Verfah-

ren

Es wurden keine technischen Verfahren angewandt, die tGber die bereits beschriebene
Methodik (siehe Kapitel 8.3) zur Bestandaufnahme und Bewertung des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes hinausgehen. Es sind weder Schwierigkeiten bei der Erhebung
der Angaben fir die Umweltprifung aufgetreten noch haben sich Kenntnisliicken fiir die
vorliegende Untersuchungstiefe der Umweltpriifung ergeben.
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8.7.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Mo-

8.8

nitoring)

Die Stadte und Gemeinden haben die erheblichen Umweltauswirkungen gemaR
§ 4c BauGB zu Gberwachen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Somit dient die
Uberwachung als Monitoring der planerischen Aussagen zu den prognostizierten Auswir-
kungen, um zu einem spateren Zeitpunkt, falls erforderlich, Korrekturen bei der Planung
oder der Umsetzung vornehmen zu kénnen oder auf unerwartete Auswirkungen reagie-
ren zu kdnnen.

Zur Uberwachung der Einhaltung der zuléssigen versiegelbaren Fliche (zuldssige Grund-
flache) ist es empfehlenswert, das Plangebiet seitens der Stadt nach Bauabschluss und
anschlieRend alle 5 Jahre diesbeziiglich zu Gberpriifen. Weiterhin ist nach Bauabschluss
zu prifen, ob die Baumersatzpflanzungen durchgefiihrt wurden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines Sonstigen Sonderge-
bietes mit Zweckbestimmung Hotelanlage/Boardinghouse mit dem anschlieRenden
Neubau von zwei Beherbergungsbetrieben (einem Hotel und einem Boardinghouse) ge-
schaffen werden. Das Plangebiet liegt zentral in der Stadt Heide, angrenzend an die Park-
anlage vom Wasserturm. Direkt stidlich vom Plangebiet verlauft die Hauptverkehrsachse
Ost-West von Heide (B 203). Aktuell wird die Flache noch als ZOB-Gelande genutzt (Ver-
legung zum Heider Bahnhof geplant). Der Nordteil des Plangebietes stellt sich als Rand-
bereich der Parkanlage vom Wasserturm dar. Damit wird eine Flache von allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturschutz in Anspruch genommen. Als voraussichtliche erhebliche
Umweltauswirkungen, die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes einhergehen, gel-
ten:

e Flachenversiegelungen bzw. -Uberdeckung und der damit einhergehende Verlust bzw.

Modifizierung an Boden und Bodenfunktionen

e Verlust und Anderung von Teillebensrdumen fiir Flora und Fauna, inklusive mehrerer

gesetzlich geschiitzter Baume

Im Zuge der Umweltprifung wurde dargelegt, dass der Eingriff in Natur und Landschaft
durch MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung und zum Ausgleich kompensiert
werden kann. Die fiir diesen Eingriff bendtigte Kompensation soll iiber Okopunkte eines
Okokontos und mit Ersatzpflanzungen fiir die zu entfernenden Biume bewerkstelligt
werden. Unter Einhaltung einer Bauzeitenregelung fir den Riickbau der Bestandsge-
bdude und den gesetzlich vorgeschriebenen Fallzeiten fiir Gehdlze kénnen artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestiande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir heimische Brutvogel und
Fledermause ausgeschlossen werden. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass
durch die Festsetzung des Bebauungsplanes unter Berlicksichtigung der Malnahmen zur
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Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft,
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

9. Ver- und Entsorgung

9.1 Abwasserbeseitigung

9.1.1 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird lber StraRenkandle dem durch
den Abwasserzweckverband Region Heide betriebenen Klarwerk am “Friesenweg” zur
Reinigung zugefiihrt.

9.1.2 Niederschlagswasser
BOLL + HAUSER - INGENIEURE FUR TECHNISCHE GEBAUDEAUSRUSTUNG, ITZEHOE

,Nach Abstimmung mit Herrn Hefs vom Abwasserzweckverband Region Heide haben wir
fiir das geplante Hotel eine liberschldgige Berechnung der Regenwassermengen erstellt.
Bei der Berechnung wurde fiir die geplanten Griinddcher ein Abflussbeiwert von 0,4 an-
gesetzt. Bei den versiegelten Fldchen wurde ein Abflussbeiwert 1 beriicksichtigt.

Fiir die Bestandsfldchen haben wir eine Vergleichsrechnung mit den aktuell gliltigen Re-
genspenden gemacht.

Im Ergebnis ergeben sich bei beiden Berechnung in etwa die gleichen Regenspenden.
Diese Unterlagen habe ich am 04.08.2021 Herrn Hef3 vorgestellt.

Auf Basis dieser lberschldgigen Berechnung kann die neue Regenentwdsserung an das
bestehende Siel angeschlossen werden, eine zusdtzliche Regenwasserriickhaltung ist
nicht erforderlich.

Vor Erstellung des endgliltigen Bauabtrages ist es jedoch erforderlich, dass die bestehen-
den Revisionsschéichte von einem Vermesser in Lage, Deckel- und Schachtsohlenhéhe (auf
N.N.) aufgenommen werden.

Ein Nachweis der Regenwasserbeseitigung gemdf8 A-RW1 ist nach Riicksprache mit Herrn
Hefs nicht erforderlich.”

9.2 Wasser

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

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

9.4 Abfallbeseitigung

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

9.5 Telekommunikation

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

9.6 Feuerl6scheinrichtungen

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

10. MaRnahmen 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 MaRnahmen gemal’ §§ 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen
Verfahren nach §§ 80 ff BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater Flachen fir 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.

11. Denkmalschutz

Die Uberplante Flache befindet sich in einem archaologischen Interessengebiet. Bei der
Uberplanten Flache handelt es sich daher gem. § 12 Abs. 2 S. 6 DSchG um Stellen, von
denen bekannt ist oder den Umstdanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenk-
male befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen demnach der Genehmigung
des Archadologischen Landesamtes SH.
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Falls wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Fachbehdérde zu sichern.

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

Die untere Denkmalschutzbehorde weist auf Folgendes hin:

,Das Gebiet grenzt nordéstlich an das Gartendenkmal ,,Ostpool-Park”.
In ca. 25 m Entfernung von der Plangebietsgrenze in nordwestlicher Richtung liegt das
Baudenkmal ,,ehemaliger Speicher Fritz Molter”.

In ca. 100 m Entfernung von der Plangebietsgrenze in nérdlicher Richtung liegt das Bau-
denkmal ,Wasserturm".
Der Umgebungsschutz fiir diese Denkmale ist bei der Planung zu beriicksichtigen.

Das betroffene Gebiet liegt vollstéindig in dem archéologischen Denkmalgebiet , Histori-
scher Stadtkern, wurde 1434 ,,Uppe de Heyde" erstmals urkundlich erwdhnt; Heide" und
in einem archdéologischen Interessengebiet.”

12. Flachenbilanz
Tabelle 1: Flachenbilanzierung
Bruttobauland m? %
Sonstiges Sondergebiet - SO - ca. 3.695 76,26
Verkehrsflache ca. 1.150 23,74
Summe ca. 4.845 100
13. Kosten
Aus dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 entstehen der Stadt
Heide keine weiteren finanziellen Aufwendungen.
Die Kostenregelung ist Gegenstand eines Durchflihrungsvertrages zwischen der Vorha-
bentragerin und der Stadt Heide.
Fiir die Aufwendungen der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) er-
hebt der Abwasserzweckverband Region Heide Anschlussbeitrage.
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