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Satzung der Stadt Heide uber den

Bebauungsplan Nr. 83

Fir das Gebiet stdlich der DohrnstralRe, westlich der Neuen Anlage, nérdlich der Jahnstralie und Gstlich der
Blumenstralle

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) und des § 18 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) wird nach Beschlussfassung durch die Ratsversammlung vom 05.02.2025 folgende Satzung der Stadt
Heide Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83, fur das Gebiet stdlich der DohrnstralRe, westlich der Neuen Anlage, nordlich der
Jahnstrafe und ostlich der BlumenstralRe, bestehend aus der Planzeichnung -Teil A- und dem Text -Teil B-, erlassen. ,

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) die durch Artikel 2

des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Teil A:

Planzeichnung M 1 : 500

Kartengundlage: ALKIS  Kreis Dithmarschen, Gemeinde Heide, Gemarkung Heide, Flur 31, 32, 34

Stand: 07

.01.2025
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Teil

A: Planzeichenerkldrung

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichen

Erlauterung Rechtsgrundlage

1. FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

Rl

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches § 9 Abs. 7 BauGB

des Bebauungsplanes Nr. 83

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Urbanes Gebiet (MU), mit fortlaufender Nummerierung
+ § 6a BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, z.B. 0,80 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
GRZ0,80 +§ 16 Abs. 2 + 3, § 19 BauNVO
II Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR, maximal zwei Vollgeschosse §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

) -1

@ Zahl der Vollgeschosse als zwingend

GH max. =
9,00 m . HBP bei I gber Hohenbezugspunkt (HBP), in Bezugnahme der Anzahl

TH max. =
4,00 m . HBP bei I gber Hohenbezugspunkt (HBP), in Bezugnahme der Anzahl

+§16 Abs. 2+ 3, § 20 BauVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaR,
+§16 Abs. 2 + 3, § 20 BauNvVO

mindestens zwei Vollgeschosse und maximal drei Vollgeschosse

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 16 Abs. 2+ 3, § 20 BauNVO

Hohe baulicher Anlagen als HochstmaR

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Maximal zuléssige Geb&udehodhe (GH) +§16.A06.2+ 5. § 16 Badk\O
2 A Ui

der zuléssigen Vollgeschosse, i.V.m. Teil B Text

Maximal zulassige Traufhéhe (TH) § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

+§ 16 Abs. 2 + 3, § 18 BauNvO
der zulassigen Vollgeschosse, i.V.m. Teil B Text

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 22 BauhVO
Baulinie § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 23 BauNvO
Baugrenze § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 23 BauNVO
Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StralRenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsfléche §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

—

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Sonstige Planzeichen

GL Mit Geh- und Leitungsrechten (GL) zu § 9 Abs. 1 Nr. 21 + Abs. 6 BauGB

belastende Fléache zugunsten der Anlieger, der Offentlichkeit
und den Rettungskraften belastet

Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung § 16 Abs. 5 BauNvO

o—#—»-  Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung, § 16 Abs. 5 BauNVO

Bereich MUB intern

2. DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

o  Flurstiicksgrenze, vorhanden

160/1 Flurstiicksbezeichnung

Flurgrenze

Bebauung, vorhanden
(Haupt- und Nebenanlagen)

Bebauung, vorhanden
(6ffentliche Geb&ude, Gemeinbedarf)

Teil B: Textliche Festsetzungen

A.

01.

02.

a)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(BauGB, BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 - 9 BauNVO)

Das festgesetzte Urbane Gebiet (MU) dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.

aa) Innerhalb des festgesetzten Urbanen Gebietes (MU) sind die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gemaR § 6a Abs. 3 Nm. 1 und 2 BauNVO Vergnligungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig
sind, und Tankstellen, gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig. Folgende Unterarten
von sonstigen Gewerbebetrieben (§ 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 33 GewO)

- Spiel- und Automatenhallen, die der Aufstellung von Spielgeraten mit und ohne Gewinn-
maoglichkeiten dienen,

- WettbUros,

- Diskotheken,

- Hostessenbetriebe,

- Bordelle, Vorfiithr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

- und Sex-Shops

sind unzuldssig.

Mag der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Regelungen hinsichtlich der Breite der Fassaden gelten nicht nur in Bezug auf die Stralen-
raume, sondern auch innerhalb der jeweiligen Bereiche MU1 bis MUG.

Die Fassadenbreite traufstandiger Geb&ude darf maximal 14,00 m betragen.
Die Fassadenbreite giebelstéandiger Gebaude darf maximal 10,00 m betragen.

Fir die Bereiche MU2, MU3 und MUG ist eine Uberschreitung der vorgenannten festgesetzten
Fassadenbreiten bei Neubauten an den StraRenrdumen ausnahmsweise zuldssig, wenn die Fas-
saden durch Vertikalzdsuren gegliedert werden, die durchlaufend in allen Geschossen optisch
gleichermalten wirksam sind. Dabei sind Ruckspriinge von den in der Planzeichnung festgesetz-
ten Baulinien in einer Tiefe von mindestens 0,60 m und héchstens 1,00 m ausnahmsweise zuls-

sig.

b)

d)

03.

04.

a)

b)

05.

01.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

Maximale Héhen baulicher Anlagen
Folgende maximale Geb&udehhen (GH) werden festgesetzt

GH max. . HBP von 9,00 m bei einer eingeschossigen Bauweise [I]
GH max. . HBP von 13,00 m bei einer zweigeschossigen Bauweise [II]
GH max. 4. HBP von 16,00 m bei einer dreigeschossigen Bauweise [III]

aa) Fur die festgesetzten maximalen Gebdudehthen (GH) ist der Héhenbezugspunkt (HBP) fiir
die an offentlichen Verkehrsflachen gelegenen baulichen Anlagen jeweils die mittlere Héhen-
lage der Oberkante der erschliefenden Verkehrsflache, bezogen auf die Breite des jeweili-
gen an die erschliefenden Verkehrsfliche angrenzenden Grundstiicks.
Von der festgesetzten Gebdudehthenbegrenzung ausgenommen sind betriebserforderliche
technische Anlagen fir Liiftung und Kiihlung, Schornsteine und betriebsbedingte Antennen-
anlagen.

Folgende maximale Traufhéhen (TH) werden festgesetzt

TH max. 4. HBP von 4,00 m bei einer eingeschossigen Bauweise [I]
TH max. 4. HBP von 8,00 m bei einer zweigeschossigen Bauweise [II]
TH max. 0. HBP von 11,00 m bei einer dreigeschossigen Bauweise [III]

bb) Fur die festgesetzten maximalen Traufththen (TH) ist der Héhenbezugspunkt (HBP) fiir die
an offentlichen Verkehrsflachen gelegenen baulichen Anlagen jeweils die mittlere Héhenlage
der Oberkante der erschlieRenden Verkehrsflache, bezogen auf die Breite des jeweiligen an
die erschlieRenden Verkehrsflache angrenzenden Grundstiicks.

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) darf die festgesetzte Grundflachenzahl fir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die Baugrundstiicke unterbaut werden, bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 1,0 tiberschritten werden.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)

In dem festgesetzten Urbanen Gebiet (MU) diirfen in den Bereichen MU1 bis MUG in der abwei-
chenden Bauweise [a] Grenzabstande gemaR der Landesbauordnung (LBO-SH) unterschritten
werden. Dabei kénnen Geb&dude ohne seitliche Grenzabstédnde an bestehende Geb#ude (ge-
schlossene Bauweise) sowie an Grundstticksgrenzen errichtet werden.

Sofern keine Grenzbebauung oder eine geschlossene Bauweise erfolgt, sind in den Bereichen
MU1 bis MU6 die Grenzabsténde der Gestaltungssatzung § 11 (Brandgénge) einzuhalten.

Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBO S.-H.)

Fenster

Entgegen den Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Heide sind bodentiefe Fenster im
nicht einsehbaren Bereich (von der Strafie abgewandten Fassadenseiten) des Geltungsbereiches
zulassig.

Dachform / Verblender
Entgegen den Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Heide sind graue Verblender im ge-
samten Geltungsbereich zuldssig.

Klimaschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Verbot luftverunreinigender Stoffe
Innerhalb des Plangebietes ist die Nutzung fossiler Brennstoffe fiir Heizzwecke unzul&ssig.

Nutzung von Solarenergie insbesondere durch Photovoltaik

In dem Urbanen Gebiet (MU) sind bei Neubauten die nutzbaren Dachflaichen der Geb&aude zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsener-
gie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwéarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fl&-
che auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Diese Regelung findet keine Anwendung, wenn die Energieversorgung durch externe Energiever-
sorgungstréger aus erneuerbaren Energien sichergestellt werden kann.

Nachrichtliche Ubernahmen gemdaR § 9 Abs. 6 BauGB sowie Hinweise

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 9 (Bereich Kleine StralRe) der Stadt
Heide haben innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 83 der Stadt Heide kei-

ne Glltigkeit mehr.

Bestandsschutz

Unbenommen der Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht grundsétzlich fiir alle Gebzu-de
innerhalb des Plangeltungsbereiches ein Bestandsschutz, fiir die beim Bau eine giiltige Bauge-
nehmigung vorlag. Anderungen, Erneuerungen (Sanierung etc.) o.4. dieser Anlagen sind hier-
durch jederzeit méglich, sofern die allgemeine Zweckbestimmung der Anlage gewahrt bleibt.

Ortsgestaltungssatzung
In der Stadt Heide existiert eine Ortsgestaltungssatzung, die in der aktuellen Fassung auf den Be-
bauungsplan Nr. 83 anzuwenden ist.

Die Ortsgestaltungssatzung gilt gemaR § 1 Abs. 1 (értlicher und sachlicher Geltungsbereich) auch
ftr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83, der gemaR Anlage |l der Gestaltungssat-
zung vom 12.01.1989 im Geltungsbereich liegt.

Laut § 1 Abs. 1 der Gestaltungssatzung sind die §§ 4-8 der Gestaltungssatzung auf einen Teilbe-
reich der Meldorfer Strale nicht anzuwenden (Anlage 2 zu entnehmen). Entgegen dieser Rege-
lung sind die §§ 4-8 der Gestaltungssatzung mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 83 ver-
bindlich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzuwenden.

Aus der Ortsgestaltungssatzung ausgenommen sind der § 12 Breite der Baukérper und der § 13
Hohe der Baukérper. Die Regelung erfolgt tber Teil B Text Ziffer 02. a) und 02. b) [Maf der bauli-
chen Nutzung].

Werbeanlagensatzung
Werbeanlagen sind tber die Satzung der Stadt Heide tber die Gestaltung von Werbeanlagen
(Werbeanlagensatzung) in ihrer aktuell gliltigen Fassung geregelt.

Artenschutz

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen Brutvégel

Bauzeitenregelung Brutvégel: Zur Vermeidung des Tétungsverbotes sind Bauzeitenregelungen zu
beachten, die gewahrleisten, dass sémtliche vorbereitende Bauarbeiten aulerhalb der Brutzeit
durchgefiihrt werden. Dies betrifft sowohl den Abriss der GebZude als auch Sanierungen und die
Beseitigung der Vegetation (Baufeldraumung). Die artspezifischen bzw. artengruppenspezifischen
Ausschlusszeiten umfassen insgesamt betrachtet die Zeitspanne vom 01.03. bis 30.09. .

Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen Fledermause

Um ein mégliches Tétungsverbot gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden sind Gebau-
de mit Ganzjahresquartieren von Zwerg- und Breifliigelflederm&usen (in Abhangigkeit von der Wit-
terung) zwischen dem 15.03. — 30.04. und 15.08. — 30.09. abzureien. Brutvogelvorkommen sind
zu berlicksichtigen.

Bauarbeiten an Bestandsgebduden sowie Fallungen von Gehdlzen mit einem Stammdurchmesser
> 20 cm, die sommerlich genutzt werden, kénnen vom 1.12. bis 28.02. des Folgejahres abgeris-
sen werden.

Stromversorgung

Im Bereich des Plangeltungsbereiches, Meldorfer StraRe, liegen Leitungen oder Anlagen-teile der
Stadtwerke Heide GmbH. Jegliches Uberbauen oder Baumpflanzungen nicht gestattet bzw. er-
laubt sind. Fur Neuverlegungen sind geeignete Trassen mit ausreichender Breite im StraRenkor-
per bzw. Gehwegbereich fiir die Versorgungsleitungen freizuhalten. Gleiches gilt fiir bereits vor-
handene Versorgungsleitungen welche eventuell emeuert bzw. umgelegt werden miissen.

Strategiepapier sozial geférderter / bezahlbarerer Wohnraum
Bei Neubauten sind die Vorgaben des Strategiepapiers zu sozial geférdertem / bezahlbarem
Wohnraum der Stadt Heide zu beachten.

Einsichtnahme der DIN oder anderen Vorschriften
Die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO-SH) sowie die Werbeanlagensatzung kénnen
ergénzend zu den Unterlagen eingesehen werden.

Verfahrensvermerke:

(=

10.

11.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bauausschusses vom 17.06.2021. Die ortstibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der
Stadt Heide am 06.10.2021 erfolgt.

Von der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 i.
V. m. § 13 a Abs. 2 BauGB abgesehen.

Von der frithzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB wurde nach § 13 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 a Abs. 2 BauGB abgesehen.

Der Bauausschuss hat am 04.07.2024 den Entwurf des B-Planes mit Begriindung beschlossen und zur
Veroffentlichung bestimmt.

Der Entwurf des B-Planes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), die Begriindung,
die Amtliche Bekanntmachung und der Bogen zur Informationspflicht bei der Erhebung von Daten wurden
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.08.2024 bis einschlieflich 30.09.2024 im Internet unter
www.heide.de verdffentlicht und haben zusatzlich wahrend der Dienstzeiten (Montag, Dienstag und
Donnerstag von 08:00 Uhr bis 12:00 Uhr und 14:00 Uhr bis 16:30 Uhr sowie Mittwoch und Freitag von 08:00
Uhr bis 12:00 Uhr) nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Die Verbffentlichung im Internet und die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden
kénnen, am 21.08.2024 im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Heide ortstiblich bekannt gemacht.

Die Behérden und sonstigen Trager &ffen
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am 28 06 ﬂ

l;_,,',OIive; Schmidt-Gutzat
7 rmeister
S

Ergebnis wurde mitgeteilt.

Nr. 83, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
d die Begriindung h Beschluss gebilligt.

18, Juli 2025

(Ort, Datum, Siegelabdruck)

(Unterschrift)
Oliver Schmidt-Gutzat
BUrggrmeister

2 ' . 3 ,/
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(Ausfertigung:) Die Bebauungspla satzu‘ﬂg,’b/estehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu mach

18 Juli 2028

(Ort, Datum, Siegelabdruc

A a7 &/
Der Beschluss des B-Planes durgh d '@sv fsammlung sowie Internetadresse der Stadt Heide und die
Stelle, bei der der Plan mit Begrtindung.atf Dauer wihrend der Sprechstunden von allen Interessierten

eingesehen werden kann und die tber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am ﬂ e gng 2;}25 ortstiblich
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§
215 Abs. 2 BauGB) scwie auf die Méglichkeit, Entschadigungsanspriichen geltend zu machen und das

Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO
in Kraft getreten.

wurde ebenfalls hingew:2sen. Die Satzung ist mithin am

0 8, Aug. 2025

(Ort, Datum, Siegelabdruc!
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Verortung des Bebauungsplanes Nr. 83 der Stadt Heide (Kartengrundlage: DTK5), M 1 : 5.000

Satzung der Stadt Heide uber den
Bebauungsplan Nr. 83

Fir das Gebiet stidlich der Dohrnstrale, westlich der Neuen Anlage, nérdlich der
Jahnstralte und 6stlich der BlumenstraRRe

Bearbeitung: 19.10.2023, 11.04.2024, 03.06.2024, 19.06.2024, 04.07.2024,

09.01.2025 B2K Kiihle-Koerner PartG mbB
Schleiweg 10, 24106 Kiel
Tel.: +49 431 596 7460
Architekten | Stadtplaner  info@b2k.de ® www.b2k.de
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