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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 83 der Stadt Heide

1. Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Heide hat fur das sldwestliche Stadtentree ein gestalterisches Defizit ausge-
macht. Dieser Stadteingang von Stiden fuhrt Uber die Bundesstrafie B5 / Meldorfer Stralie
nah am Zentrum vorbei, wird in seiner heutigen Form aber nicht dem gestalterischen An-
spruch der Stadt an die zentrale Lage gerecht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 der Stadt Heide wird das stadtebauliche
Ziel einer geordneten und ortsangemessenen stadtebaulichen Entwicklung verfolgt, um die
bestehenden baulichen Nutzungen in geordnete Bahnen zu lenken. Im Vorfeld zur vorlie-
genden Bauleitplanung wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiinrt, dessen Ziel es
war, den zentralen Knotenpunkt in prominenter Lage hochbaulich-stéadtebaulich angemes-
sen zu fassen und dem angrenzenden Raum durch eine bauliche und freiraumplanerische
Neugestaltung mehr Aufenthaltsqualitét zu verleihen. Durch ein Preisgericht wurde das
beste Ergebnis ausgelobt. Um diese Inhalte fachlich zu sichern und weitere Entwicklungs-
impulse fur diesen Bereich zu férdern, wird der vorliegende Bebauungsplan aufgestelit.

Das stadtebauliche Konzept sieht wie vorgenannt im Bereich der Meldorfer Strale und Si-
derstralle eine Umstrukturierung vor, das betrifft straRenbauliche und hochbauliche Maf-
nahmen. Beide MaRnahmen kénnen voneinander getrennt betrachtet werden und unab-
hangig geldst werden.

Straflenbauliche Manahmen

Der Umbau bzw. die Neustrukturierung der Meldorfer StraRe ist als langfristiges Ziel zu
bewerten, da es sich bei der Meldorfer Stralle um eine BundesstraRe (B5) handelt. Ein
Umbau bzw. Neustrukturierung ist mdglich, bedarf jedoch einen groen Planungsaufwand
und geht damit einher, dass die B5 langfristig umgewidmet werden muss.

Die Bundesstrafle B5 ist eine Verkehrsachse durch die Stadt Heide. Abgehend von der
Bundesstrafte B203 im Norden schliet sie im Sliden an die Bundesautobahn A23 an bzw.
verlauft weiter in Richtung Suden tber die Ortschaften Hemmingstedt, Meldorf und Marne
und weiter in Richtung Brunsbattel.

Eine Teilverlegung der B5 innerhalb des Siedlungsgefiiges der Stadt Heide wird langfristig
angestrebt. Das betrifft die BUsumer Strafle, die Muhlenstrafle, einen kurzen Abschnitt der
Suderstralie sowie die Meldorfer Strafle. Die bereits bestehende Ortsumgehung, der Fritz-
Thiedemann-Ring, ersetzt bereits heute schon die Nord-Sud Verbindung und soll zur Bun-
desstralle umgewidmet werden.

Hochbauliche MaRnahmen

Die entscheidenden hochbaulichen Ma3nahmen, die das stadtebauliche Bild entscheidend
verandern werden, sind zukiinftige Neubauten im Ubergangsbereich der Stiderstrafe in die
Meldorfer StraRRe. Durch die MalRnahmen werden die raumbildenden Kanten durch Neu-
bauten, aber auch durch den Abriss eines Bestandsgebaudes, neu gebildet (geman dem
stadtebaulichen (Wettbewerbs-) Entwuif). Es soll eine neue Platzsituation entstehen, die
entscheidend dazu beitragen wird, dass eine Aufenthaltsqualitat geschaffen wird. Durch die
Ausrichtung der Verkehrsflachen als Shared Space Flache wird ein weicher Ubergang ge-
schaffen zur Stderstrale bzw. zur Fugangerzone. Auch hierbei handelt es sich um eine
langfristiges Planungsziel, da die Stadt derzeit keine Zugriffsméglichkeit auf die Grundst-
cke bzw. den Immobilien hat.

Planungsziel ist, die vorgenannten MalRnanmen planungsrechtlich zu sichern. Einerseits
deckt der Entwurf des Bebauungsplanes den heutigen Bestand ab, lasst aber gleichzeitig
auch zu, dass der stadtebauliche (Wettbewerbs-) Entwurf umgesetzt werden kann.

Fur den Plangeltungsbereich soll hinsichtlich der Art der Nutzung durch den Bebauungsplan
Nr. 83 die Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) erfolgen.
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Da der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heide fiir den Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 83 die Darstellung gemischter Bauflachen (M) enthalt, ist eine Be-
richtigung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich, denn der Bebauungsplan Nr. 83
entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

Die vorliegende Planung entspricht den definierten Schwerpunkten beschiossenen Fort-
schreibung (2024) des Stadt-Umland-Kooperation (SUK) fir die Region Heide.

Zusammengefasst sollen folgende Planungsziele erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung des stéd-
tebaulichen (Wettbewerbs-) Entwurf;

- Steuerung zukunftiger Bauvorhaben im Plangebiet Gber Art und MaR der baulichen
Nutzung;

- Sicherung der raumbildenden Bauflucht entlang der Meldorfer Strale und Stder-
strafle mittels Baulinien;

- Zugleich Freihaltung riickwartiger Grundsticksbereiche ber Baugrenzen (MU1 und
MUS5) fir beispielsweise Gartennutzungen oder einer zeitlich nachgeordneten Nach-
verdichtung geman dem stadtebaulichen (Wettbewerbs-) Entwurf;

2. Aufstellungsbeschluss, rechtliche Grundlagen

Der Bauausschuss fasste am 17.06.2021 den Aufstellungsbeschiuss fur den Bebauungs-
plan Nr. 83 fur das Gebiet sidlich der Dohrnstral’e, westlich der Neuen Anlage, nordlich
der Jahnstrafe und 6stlich der BlumenstraRe. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich
bekanntgemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 erfolgt nach

- dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394);

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

- der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802);

- dem Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
geandert worden ist;

- dem Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz) vom
24.02.2010 (GVOBI. S. 301), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
30.09.2024 (GVOBI. S. 734) geandert worden ist und

- der Landesbhauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO-SH) vom
05.07.2024 (GVOBI. 2024, 504).

3. Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 erfolgt im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung). Die Entscheidung, besagtes Ver-
fahren in diesem Planungsfall anzuwenden, wird damit begriindet, dass es sich bei der
Uberplanten Bauflache de facto um eine reine Innenbereichsflache handelt und das anvi-
sierte Vorhaben als MaRnahme der Innenentwickiung dem Grundgedanken des § 13a-
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Verfahrens entspricht. Die Kriterien, die einem § 13a-Verfahren zugrunde zu legen sind,
werden hier erfullt:

Lage innerhalb des Siedlungsbereiches;

Eingefasst durch umliegende Bebauungs- und Siedlungsstrukturen;
Keine kontraren Ziele der Raumordnung;

Keine Auskragungen in den Auf3enbereich;

Die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000 m?

AN N NN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 wird keine Zulgssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterlie-
gen. Eine (erhebliche) Beeintrachtigung von etwaigen Schutzgutern ist nicht zu erwarten
und es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkung von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemaf § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung (Umweltbericht) abgesehen.

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB als auch von der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB kann gema § 13 a Abs. 2
i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB abgesehen werden. Von dieser Regelung macht die Stadt in dem
hier vorliegenden Fall Gebrauch.

4, Stand des Verfahrens

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss wurde am 04.07.2024 gefasst.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 2 und der Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung).

5. Lage, Grofle, und Nutzung des Geltungsbereiches

Die Stadt Heide ist Kreisstadt des Kreises Dithmarschen. Heide ist mit 22.467 Einwohnern
(Stand 31.12.2023) die einwohnerreichste Stadt des Kreises Dithmarschen. Die Flachen-
gréfle des Gemeindegebietes betragt ca. 3.189,38 ha. Die Stadt ist durch die Bundesau-
tobahn 23 (A 23), die Bundesstraflte 5 (B 5), die Bundesstrale 203 (B 203) die Landes-
stralRe 150 (L 150), die Landesstrale 316 (L 316), die Kreisstrale 57 (K 57), die Kreisstrafle
77 (K 77), die Kreisstrafle 41 (K 41) und die Kreisstrale 28 (K 28) an das Verkehrsnetz
angeschlossen. Die Bundesstrale 5 (B5) fuhrt durch das Plangebiet. Der Bahnhof Heide
bietet Anschluss an die Stadte Hamburg, Neuminster sowie an die Gemeinden Westerland
(Sylt) und Busum.

Der ca. 1,3 ha grofle Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 befindet sich zentral
im westlichen Bereich der Heider Innenstadt. Er umfasst die Bebauung beidseits der Mel-
dorfer StralRe und der Stiderstrafie und &stlich der Kleinen Strae sowie die jeweiligen Stra-
Ren- und Freirdume zwischen den Geb&uden.

Die ausgepragte Straenrandbebauung entlang der Meldorfer Strale und der Studerstrale
mit den meist giebelseitig stehenden Gebauden und ihrer Kleinteiligkeit soll erhalten und
wieder mehr betont werden. Die Baustruktur weist eine historische Substanz auf, die mit
Hilfe der Gestaltungssatzung der Stadt unter Bezug auf alte Bildzeugnisse wieder aktiviert
werden soll, so dass zusammen mit anspruchsvolien Neubauten wieder ein angemessenes
Straflenbild mit verschiedenen Geb&audetypen und den entsprechenden Fassaden- bzw.
Giebelvarianten entsteht.
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Hierzu z&hlen auch die in unregelmafigen Abstanden immer wieder vorhandenen Durch-
fahrten und -gange, die sich aufgrund ihrer geringen Breite gut in das Gebilde einflugen.
Dieser Charakter des kleinteiligen Wechsels soll auch in Zukunft bei neuen Grundsticks-
zuschnitten und neuer Bebauung den StraRenraum pragen. Breite Durchfahrten oder groR3-
flachige, homogene Fassaden, die diesen Eindruck mindern, sollen vermieden werden.

6. Rechtliche Rahmenbedingungen, Ubergeordnete planerische Vorga-
ben

Die Stadte und Gemeinden haben geman § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Bauleitpléne, d.h. der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebau-
ungsplan als verbindlicher Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente fur die stadtebauli-
che Entwicklung im Stadtgebiet. Die Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung anzupassen.

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 zu
berucksichtigen:

6.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021

Die seit Dezember 2021 wirksame Fortschreibung des Landesentwicklungsplans (LEP) for-
muliert die Leitlinien der raumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein und setzt mit den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die Gemeinden zu
orientieren haben. Der Landesentwickiungsplan soll sowoh! die Entwicklung des Landes in
seiner Gesamtheit férdern als auch die kommunale Planungsverantwortung starken.

Der LEP enthélt fur die Stadt Heide die nachfolgend aufgefihrten relevanten Darsteliungen
und Aussagen:

- Die Stadt Heide liegt im 'Landlichen Raum'.

- Um die Stadt Heide befindet sich ein "Stadt- und Umlandbereich im landli-
chen Raum'.

- Die Stadt Heide liegt auf einer 'Landesentwicklungsachse'.

- Das Gemeindegebiet liegt teilweise innerhalb eines 'Entwicklungsraumes fur
Tourismus und Erholung'.

- Durch das Gemeindegebiet verlauft teilweise eine 'Biotopverbundachse -
Landesebene'.

- Die Stadt Heide gemaf zentraldrtlichem System ein "Mittelzentrum'.

- Um die Stadt Heide befindet sich ein 10km-Umkreis.
Durch das Gemeindegebiet verlauft teilweise eine 'Bundesautobahn', meh-
rere 'Bundesstrafien’' sowie '‘Bahnstrecke zwei- od. mehrgleisig' und 'Bahn-
strecke eingleisig'.

Die landesplanerischen Vorgaben stehen den geplanten Nutzungen nicht entgegen.

6.2 Regionalplan fiir den Planungsraum IV (2000)

Der derzeit wirksame Regionalplan leitet sich aus dem Landesraumordnungsplan (LROP)
aus dem Jahr 1998 ab. Der Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den Lan-
desentwicklungsplan (LEP) abgel6st (s.0.). Dieser wurde im Jahr 2021 fortgeschrieben.
(s.0.). Inden Aussagen, in denen der Regionalplan vom Landesentwicklungsplan abweicht,
gelten die Aussagen des Landesentwicklungsplanes. Aussagen der Regionalplane sind
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durch die LEP-Fortschreibung teilweise tGiberholt, weshalb die Regionalplane sich derzeit in
der Fortschreibung befinden. Die neuen Regionalplane sollen strategischer und umset-
zungsorientierter ausgerichtet werden als die bisherigen Plane und insbesondere die regi-
onalen Entwicklungsstrategien beriicksichtigen. Schieswig-Holstein war bisher in finf Pla-
nungsraume eingeteilt, fur die jeweils eigene Regionalplane aufgestellt werden. Die Stadt
Heide lag im Planungsraum IV. Mit dem Inkrafttreten des Landesplanungsgesetzes vom
27. Januar 2014 wurden die Planungsraume in Schleswig-Holstein neu gefasst. Aus den
bisherigen funf Planungsrdumen sind drei geworden. Die Stadt Heide wird zukiinftig dabei
im Planungsraum ill liegen.

In dem derzeit noch gliltigen Regionalplan fur den Planungsraum |V mit Stand aus dem
Jahr 2000 befinden sich fur die Stadt Heide die nachfolgenden Aussagen und Darstellun-
gen:

- Die Stadt Heide liegt im 'Landlichen Raum'.

- Um die Stadt Heide befindet sich ein 'Stadt- und Umlandbereich im 1&ndli-
chen Raum'.

- Im norddéstlichen sowie stdlichen Bereich des Gemeindegebietes befindet
sich ein 'Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschatt'.

- Im norddstlichen Bereich des Gemeindegebietes befindet sich ein 'Vorrang-
gebiet fur den Naturschutz'.

- Das Gemeindegebiet liegt teilweise innerhalb eines 'Gebietes mit besonde-
rer Bedeutung flr Tourismus und Erholung'.

- Innerhalb des Gemeindegebiets liegen 'Erholungswalder.

- Das Gemeindegebiet befindet sich teilweise innerhalb eines 'Gebietes mit
besonderer Bedeutung fir den Grundwasserschutz'.

- Die Stadt Heide ist ein 'Mittelzentrum'.

- Die Hauptortslage stelit ein ‘Baulich zusammenhéngendes Siedlungsgebiet
eines zentralen Ortes' dar.

- Durch das Gemeindegebiet verlauft teilweise eine 'Bundesautobahn’, meh-
rere 'Bundesstrallen' sowie '‘Bahnstrecke, zu elektrifizieren’ und 'Bahnstre-
cke, Leistungsfahigkeit zu verbessern'.

Die Vorgaben des Regionalplanes stehen den geplanten Nutzungen nicht entgegen.

6.3 Landschaftsplan der Stadt Heide
Es besteht fur die Stadt Heide ein Landschaftsplan aus dem Jahr 1999 bzw. 2002.

Parallel zur aktuell laufenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes stellt die Stadt
den Landschaftsplan fiir das gesamte Stadtgebiet neu auf.

6.4  Flachennutzungsplan der Stadt Heide ~ 1977

GemanR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Far den bestehenden Flachennutzungsplan der Stadt Heide (wirksam seit 1977) wurden
seit seinem Inkrafttreten eine Vielzahl von Anderungen durchgeftihrt, die verdeutlichen,
dass sich die Ziele der Stadt Heide im Laufe der Jahre stark verandert haben und fur die
bodenrechtliche Entwicklung der Bedarf einer Neuordnung besteht. Aus diesem Grund wird
der Flachennutzungsplan derzeit neu aufgestelit.

Da der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heide fir den Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 83 die Darstellung gemischter Bauflachen (M) enthalt, ist eine
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich, denn der Bebauungsplan Nr.
83 entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

6.5 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt nur fur den Bereich der Kleinen Strafte ein bestehender Bebau-
ungsplan vor. Dabei handelt es sich um den Bebauungsplan Nr. 9, der fiir den Bereich eine
offentliche Stralenverkehrsflache festsetzt. Westlich angrenzend setzt der Bebauungsplan
Nr. 9 ein Mischgebiet und Flachen fiir den Gemeinbedarf — Kirche fest. Das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 83 liegt innerhalb der Erhaltungssatzung fir die Innenstadt (von
1988, geandert 2001).

Dem Entwurf der Satzung ist unter B. nachrichtliche Ubernahmen folgender Hinweis zu
entnehmen:

Die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 9 (Bereich Kleine Strale) der
Stadt Heide haben innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 83 der Stadt
Heide keine Giltigkeit mehr.

Der Bebauungsplan Nr. 9 wird fur einen Teilbereich tberplant, ohne dass dieser verfah-
rensrechtlich aufgehoben wird. Der Teilbereich wird bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Nr. 83 auller Kraft gesetzt, lebt aber bei Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 83 wieder
auf.

6.6  Ortgestaltungssatzung

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gilt die Ortsgestaltungssat-
zung in ihrer aktuellen Fassung. GemaR Anlage Il der Gestaltungssatzung ist ein Teil des
Plangebietes als Bereich gekennzeichnet, in denen aufgrund der stadtebaulichen Eigenart
nach § 4 bis § 8 keine Anforderungen gestellt werden. Entgegengesetzt zur Anlage 2 der
Gestaltungssatzung wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die §§ 4-8 auf den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzuwenden sind. Soweit die textlichen Festlegun-
gen keine anderen Regelungen treffen, behalt die Ortsgestaltungssatzung ihre Glltigkeit.
Die Ortsgestaltungssatzung liegt als Anlage dieser Begriindung bei.

6.7 Werbeanlagensatzung

Fur den Bereich des Plangeltungsbereichs gilt die Satzung der Stadt Heide Uber die Ge-
staltung von Werbeanlagen (Werbeanlagensatzung) in ihrer aktuellen Fassung. In der ak-
tuell gultigen Fassung vom 16.03.2016 heiltt es, dass das Erscheinungsbild der Stadt und
der Ortsteile nicht nur durch die Gestaltung der Gebaude und der StrafRen und Plétze be-
stimmt wird, sondern auch von Anlagen an den Gebé&uden, die der Werbung dienen und
von frei stehenden Anlagen, die ausschlief3lich der Werbung dienen. Diese Anlagen kdnnen
den stédtebaulichen und architektonischen Eindruck beeintréchtigen und stéren , wenn sie
ohne Rucksicht auf das Gebé&ude und ihren Charakter und auf das Stadtbild errichtet wer-
den. Um das Stadtbild zu erhalten und zu gestalten, miissen Werbeanlagen hinsichtlich
ihrer Grofe und Anordnung und hinsichtlich ihrer Gestaltung in Abhangigkeit von ihrer Lage
im Stadtgebiet bestimmten Anforderungen entsprechen.

Zum Schutze und zur kinftigen Gestaltung des Stadtbildes der historischen Innenstadt so-
wie der Stadterweiterungen entlang der historischen Zugangswege, das von besonderer
geschichtlicher, architektonischer und stédtebaulicher Bedeutung ist, werden besondere
Anforderungen gestellt.
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6.8  Strategiepapier der Stadt Heide zur Steuerung des sozial geforderten/ bezahi-
barem Wohnraum

Die Stadt Heide strebt die Schaffung und den Erhalt einer ausreichenden bezahlbaren
Wohnraumversorgung an.

In dem beschlossenen Leitbild der Stadt Heide und den beschlossenen strategischen Zie-
len der Stadt Heide ist die Fortschreibung des stadtebaulichen Konzeptes auf der Grund-
lage des bestehenden ,Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes* u.a. mit dem Schwer-
punkt enthalten ,zukunftsfahige Wohnraumentwicklung* voranzutreiben und insbesondere
bezahlbaren und innenstadtnahen Wohnraum zu schaffen.

Um die Entstehung sozial geférderten / bezahlbaren Wohnraumes voranzutreiben, hat die
Stadt Heide das ,Strategiepapier zur Steuerung des sozial geforderten / bezahlbarem
Wohnraum® erarbeitet, in dem zahlreiche Handlungsstrategien und Grundséatze enthalten
sind, die es bei baulichen Entwicklungen Stadtischen Flachen (Innenbindung, Kap. 1) und
auch privaten Flachen (Auflenbindung, Kap. 2) zu beachten sind.

Um die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels, dem Schaffen von mehr sozial geférdertem
!/ bezahlbarem Wohnungsbau, Gberprufen zu kdnnen, ist jahrlich ein Monitoring der Bauta-
tigkeiten im Stadtgebiet vorzunehmen und dem Bauausschuss vorzulegen.

1. Inhalte der Planung - Festsetzungen

7.1  Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU)
Es wird ein Urbanes Gebiet (MU) geman § 6a BauNVO festgesetzt.

Das festgesetzte Urbane Gebiet (MU) dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.

Innerhalb des festgesetzten urbanen Gebietes (MU) sind die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen geman § 6a Abs. 3 Nrm. 1 und 2 BauNVO Vergnigungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig
sind, und Tankstellen, geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig. Folgende Unterarten
von sonstigen Gewerbebetrieben (§ 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

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

- Wettburos,

- Diskotheken,

- Hostessenbetriebe,

- Bordelle, Vorfuhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

- und Sex-Shops

sind unzulassig.

Begriindung:
Es wird ein Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO festgesetzt, da ein Urbanes Gebiet

(MU) der vorhandenen und geplanten Nutzung bzw. Nutzungsstruktur entspricht.
Leitgedanke des Urbanen Gebietes ergibt sich aus den § 6a Abs. 1, Urbane Gebiete dienen
dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 83 der Stadt Heide

anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein.

Die Nutzungsausschliisse werden wie folgt begriindet.

Tankstellen sind in den urbanen Gebieten aufgrund ihres Flachenanspruchs und der Ziel-
und Quellverkehre, die nicht mit den stadtebaulichen Zielen der Planung und der vorhan-
denen Kleinteiligkeit des Gebietes vereinbar sind, unzuldssig.

Vergnlgungsstatten sowie die genannten Unterarten sonstiger Gewerbe werden aufgrund
ihrer Unvertraglichkeit im Innenstadtbereich und wegen méglicher Stérwirkungen auf die im
Gebiet befindlichen Wohnnutzungen ausgeschlossen.

7.2 MabB der baulichen Nutzung und Gestaltung der baulichen Anlagen

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

Die Ortsgestaltungssatzung gilt gemaR § 1 Abs. 1 (6rtlicher und sachlicher Geltungsbe-
reich) auch fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83, der gema® Anlage Il der
Gestaltungssatzung vom 12.01.1989 im Geltungsbereich liegt.

Laut § 1 Abs. 1 der Gestaltungssatzung sind die §§ 4-8 der Gestaltungssatzung auf einen
Teil-bereich der Meldorfer StraRRe nicht anzuwenden (Anlage 2 zu entnehmen). Entgegen
dieser Regelung sind die §§ 4-8 der Gestaltungssatzung mit Inkrafttreten des Bebauungs-
planes Nr. 83 verbindlich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzu-
wenden.

Aus der Ortsgestaltungssatzung ausgenommen sind der § 12 [Breite der Baukdrper] und
der § 13 [Hohe der Baukorper]. Die Regelung erfolgt iiber Teil B Text Ziffer 02. a) und 02.
b) [MaR der baulichen Nutzung]. Dartiber hinaus behéit die Ortsgestaltungssatzung weiter-
hin ihre Gultigkeit.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan folgende Punkte
aufgeflhrt:
- Teil B Text Ziffer 02. a), Breite der Fassadenseiten in Bezug zur Stralte,
- Teil B Text Ziffer 02. b), maximal zuldssige Gebaudehdhen (GH),
- Teil B Text Ziffer 02. ¢), maximal zulassige Traufhdhen (TH),
- Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und
- festgelegte Grundflachenzahl (GRZ) und Grundflache (GR).

Fassadenbreite
Die Regelung hinsichtlich der Breite der Fassaden gelten nicht nur in Bezug auf die Stra-
Renrdume, sondern innerhalb der jeweiligen Bereiche MU1 bis MUS6.

Es wird festgesetzt, dass die Fassadenbreite traufstandiger Gebaude maximal 14,00 m und
die Fassadenbreite giebelstandiger Gebaude maximal 10,00 m betragen darf.

Fur die Bereiche MU2, MU3 und MUB6 ist die Uberschreitung der festgesetzten Fassaden-
breiten bei Neubauten an den StraRenrdumen ausnahmsweise zulassig, wenn die Fassa-
den durch Vertikalzasuren gegliedert werden, die durchlaufend in allen Geschossen optisch
gleichermafRen wirksam sind. Dabei sind Ruckspriinge von den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Baulinien in einer Tiefe von mindestens 0,60 m und hdchstens 1,00 m ausnahms-
weise zulassig.
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Begrtndung:
Die genannten Festsetzungen zur Fassadenbreite sollen bewirken, dass der Charakter des

kleinteiligen Wechsels auch in Zukunft bei neuen Grundstiickszuschnitten und neuer Be-
bauung den StraRenraum pragt. Grof¥flachige, homogene Fassaden, die diesen Eindruck
mindern, sollen vermieden werden.

Abweichungen zu dieser Festsetzung, die auf die Ortsgestaltungssatzung der Stadt Heide,
zurtickgeht, sind nur bedingt zulassig. Das betrifft die Bereiche MU2, MU3 und MU6. Bei
Neubauten an den Strafenridumen soll wie in der Ortsgestaltungssatzung eine Uberschrei-
tung dieser Mafe zulassig sein. Die vorgenommene Festsetzung der maximal zuldssigen
Fassadenbreiten sowie der zuldssigen Vor- und Ruckspringe wird getroffen, um bei Neu-
planungen von Gebauden mehr Handlungsspielraum zu gewahren, diesen aber in einem
ortsbildvertraglichen Rahmen zu halten.

Hohe der baulichen Anlagen
Die maximal zulédssigen Gebaudehthen (GH) werden abhangig von der Anzahl der Vollge-
schosse festgesetzt. Folgende maximale Gebaudehthen (GH) werden festgesetzt:

- GH max. 0. HBP von 9,00 m bei einer eingeschossigen Bauweise [l];
- GH max. 4. HBP von 13,00 m bei einer zweigeschossigen Bauweise [ll];
- GH max. 4. HBP von 16,00 m bei einer dreigeschossigen Bauweise [lli].

Fur die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GH) ist der Hohenbezugspunkt (HBP) fur
die an offentlichen Verkehrsflachen gelegenen baulichen Anlagen jeweils die mittlere H6-
henlage der Oberkante der erschlieRenden Verkehrsfliche, bezogen auf die Breite des je-
weiligen an die erschlieRenden Verkehrsflache angrenzenden Grundsticks.

Von der festgesetzten Gebdudehdhenbegrenzung ausgenommen sind betriebserforderli-
che technische Anlagen fur L4ftung und Kiihlung, Schornsteine und betriebsbedingte An-
tennenanlagen.

Die Festsetzungen der Ortsgestaltungssatzung hinsichtlich der Traufhthen werden durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgehoben. Folgende maximale Traufhthen
(TH) werden festgesetzt

- TH max. 0. HBP von 4,00 m bei einer eingeschossigen Bauweise [l];
- TH max. 4. HBP von 8,00 m bei einer zweigeschossigen Bauweise [ll];
- THmax. 0. HBP von 11,00 m bei einer dreigeschossigen Bauweise [ll1].

Fir die festgesetzten maximalen Traufhdhen (TH) ist der Hohenbezugspunkt (HBP) fur die
an oOffentlichen Verkehrsflachen gelegenen baulichen Anlagen jeweils die mittlere Héhen-
lage der Oberkante der erschlieBenden Verkehrsflache, bezogen auf die Breite des jewei-
ligen an die erschlieBenden Verkehrsflache angrenzenden Grundstucks.

Begarundung:
Die Festsetzung der Traufhdhen und Geb&dudehdhen ergibt sich aufgrund der ortlichen Ge-

gebenheiten und der geplanten stadtebaulichen Entwicklung. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes fir Gebaude mit | und Il Vollgeschossen entsprechenden durch die Ortsge-
staltungssatzung vorgegebenen Traufhdhen. Daruber hinaus werden maximale Gebdude-
hohen festgesetzt, die nicht Teil der Ortsgestaltungssatzung sind. Zudem wird fur Gebdude
mit dreigeschossiger Bauweise eine groere mogliche Traufhdhe festgesetzt.

Die gewahlte Festlegung der Hohenbezugspunkte gewahrleistet die Orientierung der Ge-

baudehdhen am Stralenverlauf und somit eine an die Umgebungshéhen angepasste, har-
monische Héhenentwicklung.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung im Plangebiet steht wie erlautert in Zusammenhang mit der Anzahl
der Vollgeschosse. Die Festsetzung der maximalen Vollgeschosse leitet sich zum einen
aus dem Bestand und der Umgebungsbebauung und zum anderen aus der im Rahmen des
stadtebaulichen Wettbewerbs geplanten Gebaudeabwicklung ab. Folgende Festsetzungen
zu den Vollgeschossen werden gemacht:

- Maximal zwei [ll] Voligeschosse:  Bereiche MU1, MU4 und MUS5;
- Zwei [I] bis drei [Ill] Voligeschosse: Bereiche MU2 und MUS6;
- Zwingend zwei [ll] Vollgeschosse: Bereich MU3.

Begriindung:
Im nord-6stlichen Bereich und der nach Nord-Osten angrenzenden Umgebung sind derzeit

zwei- bis dreigeschossige Gebaude vorhanden. Um den Bestand und bei Abgang die Be-
bauungsstruktur zu sichern, wird sowohl ein Mindest- als auch ein HochstmaR der Vollge-
schosse festgesetzt.

Nach Westen und Stiden hin, in den Bereichen MU1, MU4 und MUS ist hingegen eine
kleinteiligere Bebauung vorhanden, historisch ableitbar und auch kiinftig gewollt, so dass
hier eine maximal zweigeschossige Bebauung zuléssig ist.

Die Vorgabe der zwei bis drei Vollgeschosse begriinden aus der Bestandsituation im Be-
reich der StderstraBe im Ubergang zur HafenstraBe bzw. leiten sich ab aus dem vorliegen-
den stadtebaulichen (Wettbewerbs-) Entwurf. Der Entwurf sieht im Bereich der Stiderstrafle
40a, 42 und 44 eine dreigeschossige Bauweise vor. Die Hausnummer 38, am Anfang der
FuRgéngerzone, kann bereits als dreigeschossige Bauweise bewertet werden.

Auf der gegenliberliegenden StraRenseite (MUS6) sieht der Entwurf ebenfalls eine dreige-
schossige Bauweise vor, wobei das Gebaude Suderstralte 41 nicht mehr Gegenstand die-
ser Bauleitplanung ist. Dennoch soll im Bereich der MU6 durch die dreigeschossige Bau-
weise die Moglichkeit erhalten bleiben, eine raumwirksame bauliche Kante zu schaffen.

Im Bereich der MU3 besteht die Besonderheit, dass die zukinftigen Gebaude den geplan-
ten offentlichen Platz stadtebaulich Rahmen sollen. Um dieser Anforderung zu entspre-
chen, ist eine gewisse Mindestbaumasse und -hdhe erforderlich. Um die gewiinschte Wir-
kung zu erzielen, werden durch die zwingende Festsetzung von zwei [} Voligeschossen
eingeschossige Gebaude nicht zulassig.

Grundfldchenzahl (GRZ)
Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt ebenfalls von Nordosten nach Stid-
westen abgestuft entsprechend des Bestandes und der Planung. Folgende Festsetzungen
zur GRZ werden gemacht:

- Maximale GRZ =0,6 Bereiche MU1 und MUS

- Maximale GRZ = 0,8 Bereiche MU3 und MU4

- Maximale GRZ = 1,0 Bereiche MU2 und MU6
Begrindung:

Die Grundflachenzahl (GRZ) richtet sich nach der Vorgabe der Baunutzungsverordnung. In
Urbanen Gebieten (MU) gilt als Orientierungswert eine GRZ von maximal 0,8.

Um der bereits bestehenden dichten Bebauung Rechnung zu tragen und dariiber hinaus
kleine Erweiterungen méglich zu machen, wird der Orientierungswert im Rahmen der ma-
ximal zulassigen GRZ ausgeschopft und im besonders verdichten nordéstlichen Bereich
bis zu 1,0 Gberschritten. Dass dabei die stralenseitigen Bereiche verdichteter sind als die
ruckwartigen Grundstickszonen, wird Gber die straenseitig festgesetzte Baulinie und die
maximalen und nicht zu Gberschreitenden Fassadenbreiten in den rickwartigen Bereichen
gewahrleistet.
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Eine Unterschreitung des Orientierungswertes erfolgt hingegen in den Bereichen, wo auf-
grund der Grundstiickstiefen Flachen von einer Bebauung freigehalten werden sollen. Dies
betrifft die Bereiche MU1 und MUS5. Die geringere Versiegelung durch bauliche Anlagen
spielt hierbei eine untergeordnete Rolle. Vielmehr kénnen stadtebauliche Grunde fur die
Freihaltung der rickwartigen Grundsticke zugrunde gelegt werden.

Im Bereich der MU1 wird die nérdliche Baugrenze in Verlangerung der angrenzenden Be-
bauungsstrukturen gesetzt. Die Bebauungstiefe wird so weit begrenzt, dass unter Aus-
schdpfung der maximalen Bebauungstiefe eine nahezu einheitliche Bebauungstiefe zum
angrenzenden vorhandenen Parkplatz entstehen kann.

Im Bereich der MUS sollen die riickwéartigen Grundsticksflachen fur Gartennutzungen frei-
gehalten werden. Der stadtebauliche (Wettbewerbs-) Entwurf zeigt die Mdglichkeit auf,
dass eine zweite Bebauungsreihe im Bereich der heutigen Stellplatzanlage denkbar ware.
In Verbindung mit einem Riickbau von versiegelten Flachen kénnte langfristig ein qualitativ
wertiges innerstadtisches Quartier entstehen. Durch zugehdriger Grinstrukturen bzw. der
Garten kénnen innerstadtische Grundstiicke mit einer eine gute Aufenthaltsqualitét entwi-
ckelt werden.

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) darf die festgesetzte Grundflachenzahl fir Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die Baugrundstucke lediglich unterbaut
werden, bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 Uberschritten werden.

Begrindung: }
Durch die zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen bis zu einer

GRZ von 1,0 wird dem Bestand Rechnung getragen, da einige Grundstlicke bereits stark
Uberbaut sind und diese Ausnutzung der Grundstiicke den Eigentimern auch weiterhin zu-
gestanden werden soll.

7.3 Bauweise

An den (haupt-)straRenzugewandten Grundstlicksgrenzen werden Baulinien, entlang der
ibrigen Geltungsbereichsgrenzen, Baugrenzen festgesetzt.

Begrandung:
Bei Baulinien ist eine Bebauung entlang dieser Linie zwingend. Baulinien werden zwecks

einer homogenen StralRenrandbebauung der HauptverkehrsstraRen festgesetzt. Verset-
zungen der Gebaude entlang der StralRenflucht wiirden zur Folge haben, dass das histo-
risch belegte und perspektivisch wiederherzustellende stédtebauliche Bild gestért wirde.

In dem festgesetzten Urbanen Gebiet (MU) dirfen in den Bereichen MU1 bis MUG6 in der
abweichenden Bauweise [a] Grenzabstande gemaR der Landesbauordnung (LBO-SH) un-
terschritten werden. Dabei kénnen Geb&ude ohne seitliche Grenzabsténde an bestehende
Gebaude (geschlossene Bauweise) sowie an Grundstiicksgrenzen errichtet werden.

Sofern keine Grenzbebauung oder eine geschlossene Bauweise erfolgt, sind in den Berei-
chen MU1 bis MU6 die Grenzabstande der Gestaltungssatzung § 11 (Brandgénge) einzu-
halten.

Begrindung:
Im Regelfall sind gemaf Landesbauordnung (LBO) Grenzabsténde von mindestens 3,0 m

einzuhalten. GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO kann eine abweichende Bauweise festgesetzt
werden. Dabei kann auch festgesetzt werden, inwieweit an die vorderen, rickwartigen und
seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden darf oder muss. Von dieser Regelung
wird Gebrauch gemacht, um den ortstypischen Charakter der dichten StralRenrandbebau-
ung zu wahren.
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Sollte keine Grenzbebauung oder geschlossene Bauweise (Gebaude an Gebéude) erfolg-
ten, missen entsprechend § 11 Abs. 1 der Gestaltungssatzung aus Brandschutzgrinden
bei mittiger Grundstiicksgrenze mindestens 0,30 m je Grundsttick und bei seitlicher Grund-
sticksgrenze insgesamt mindestens 0,60 m breite Grenzabstande eingehalten werden.

Weitere Vorgaben werden nicht gemacht, da auch hier wieder in erster Linie die Ortsge-
staltungssatzung Gultigkeit hat.

7.4  Gestaltung der baulichen Anlagen

Fenster

Entgegen den Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Heide sind bodentiefe Fens-
ter im nicht einsehbaren Bereich (von der StralRe abgewandten Fassadenseiten) des Gel-
tungsbereiches zulassig.

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

Begrlindung:
Aus der im Plagebiet bestehenden Bebauung ist keine gestalterische Einheitlichkeit erkenn-

bar, die eine stadtebauliche Relevanz besitzt, mit der die strikten Vorgaben der Gestal-
tungssatzung bezuglich Fenstern und Dachformen begriindet werden kénnen. Dies gilt ins-
besondere fur die von den Stralen abgewandten Teile des Geltungsbereiches. Auf die
Ubernahme der gestalterischen Vorgaben der Gestaltungssatzung wird daher in Bezug auf
Fenster und Dachformen teilweise verzichtet.

7.5 Mit Rechten zu belastende Flachen

Die mit Geh- und Leitungsrechten (GL) zu belastende Flache ist zugunsten der Anlieger,
der Offentlichkeit und der Rettungskrafte belastet. Dartber wird die Zugénglichkeit zu den
rickwartigen Grundstiicksbereichen gesichert.

7.6 Klimaschutz

Verbot luftverunreinigender Stoffe
Innerhalb des Plangebietes ist die Nutzung fossiler Brennstoffe fur Heizzwecke unzuléssig.

Begrindung:
Die Ursachen des Klimawandels lassen sich vor allem im Hinblick auf den individuellen

Energieverbrauch innerhalb eines Gebietes in vertraglichen Grenzen halten. Dies bedeutet
mittel- und langfristig insbesondere, dass erneuerbare Energien die herkémmlichen Ener-
gietrager wie Ol, Gas, Kohle etc. vollstandig ablosen. Eine klimafreundliche Energieversor-
gung ist sowohl technisch als auch ékonomisch sinnvoll und gut umsetzbar. Mit fossilen
Energietragern versorgte bauliche Anlagen entwickeln sich langfristig immer mehr zu Alt-
lasten — darauf hat mittlerweile auch der Gesetzgeber reagiert und bspw. ein generelles
Einbauverbot fur Olheizungen ab 2026 beschlossen.

Der Bebauungsplan soll daher auf Grundiage von § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB ein Verbot
fossiler Brennstoffe bei Neubauvorhaben beinhalten. Die Rechtsgrundlage erlaubt die stoff-
bezogene (nicht: anlagenbezogene) Festsetzung von Verwendungsbeschrankungen und —
verboten fir luftverunreinigende Stoffe, insbesondere CO2-Emissionen verursachende fos-
sile Heizstoffe (Erdol, Erdgas etc.). Eine stédtebauliche Erforderlichkeit im Sinne einer un-
mittelbaren Verbesserung der Luftqualitdt innerhalb des Plangebietes ist hierfir nicht
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notwendig (vgl. ,Klimaschutz durch die Kommunen — Méglichkeiten und Grenzen®; Woli-
gang Kahl. Zeitschrift fur Umweltrecht, 9/2010). Es bedarf also keiner spezifisch ortsklima-
tischen Belastungssituation (z.B. Kurort 0.8.). Vielmehr sind entsprechende MaRnahmen
auch in bislang unbelasteten Gebieten zulassig, ebenso als solche zum Schutz des globa-
len Klimas (vgl. ,ZNER 2008"; Ekardt/Schmitz/Schmidtke, 334 (339 f.)).

Nutzung von Solarenergie insbesondere durch Photovoltaik

In dem Urbanen Gebiet (MU) sind bei Neubauten die nutzbaren Dachflachen der Gebaude
zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten (Solarmindestfiache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

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

Begrindung:
Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Durch die ver-

pflichtende Nutzung von Solarenergie soll dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Auf den Gebduden soll ein Anteil von 50% der nutzbaren Dachflachen mit Photovoltaikmo-
dulen ausgestattet werden.

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

Bei der Errichtung von Gebauden im Allgemeinen Wohngebiet sind Photovoltaikmodule auf
einer Flache zu installieren, die mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ausfiillt (Solar-
mindestflache). Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duReren Ran-
dern des Daches bzw. aller Dacher (in m?) der Gebaude.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus techni-
schen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dach-
flache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die
nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

- Ungiinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden
(Ostnordost bis Westnordwest); Ost-West ausgerichtete Dacher sind aus-
drucklich in die Solarpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebdude, Dach-
aufbauten oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte Baume;

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des
Daches sowie Abstandsflachen zu den Dachrandern; die Anordnung solcher
Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur die Nut-
zung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und
wirtschaftlich nach den ersten beiden Punkten moglich ist)

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausge-
richtet. Ersatzweise kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindli-
chen Solarmindestflaiche ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden.
Dadurch sollen den Bauleuten vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten bei der technischen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieffen
ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 8kologisch oder
Okonomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so
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kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerech-
net werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch volistandig mit
der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwarmeanla-
gen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstit-
zung) ausgelegt werden, sollten die Bauleute bei Interesse an einer Solarwarmeanlage zu-
né&chst die erforderliche Kollektorflache fur die Solarwédrmeanlage ermitteln und daraufhin
die Dimensionierung der Photovoltaikanlage priifen.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfilit die stadtebauliche Aufgabe der Nutzung
erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) sowie das Ziel der Treibhausgas-Neut-
ralitat. Wenn die Energieversorgung durch externe Energieversorgungstrager aus erneuer-
baren Energien sichergestellt werden kann, findet die Regelung keine Anwendung.

7.7  Werbeanlagen

Werbeanlagen sind Uber die Satzung der Stadt Heide Gber die Gestaltung von Werbeanla-
gen (Werbeanlagensatzung) in ihrer aktuell giiltigen Fassung geregelt.

7.8  VerkehrserschlieBung, flieRender und ruhender Verkehr

Der Plangeltungsbereich umfasst einen Teilbereich der Innenstadt von Heide. Das Gebiet
ist verkehrstechnisch durch offentliche Verkehrsstrafien vollstandig erschlossen. Neben der
Kleinen Strale soll der neue zentrale Platz im Bereich der Kreuzung Stiderstrale / Meldor-
fer Strafle und die Fortflhrung der Stderstrafle in Richtung FuRgangerzone langfristig ver-
kehrsberuhigt werden, um der neuen Funktion als Anfang bzw. Ende der FuRgéngerzone
gerecht zu werden und eine neue Aufenthaltsqualitat zu bieten (Vergleich hierzu die Aus-
fuhrungen aus Anlass und Ziel der Planung).

Der ruhende Verkehr wird wie gehabt teils auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen und
teil im Straflenraum untergebracht.

8. Umweltbelange

Der Bebauungsplan Nr. 83 wird im beschleunigten Verfahren geméan § 13 a BauGB aufge-
stellt und durchgefiihrt, somit entfallt eine Umweltpriifung mit Umweltbericht. Das beschleu-
nigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan zu Zuléssigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die zur Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder Landesrecht unterlie-
gen.

Dadurch, dass unbebaute AuRRenbereichsflachen nicht beplant werden, kann ein positives
Ergebnis fur die Umwelt erzielt werden (Innenbereich vor AuRenbereich).

Griinordnung

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 umfasst hauptsachlich bebaute oder
versiegelte Bereiche. Lediglich geringe Flachenanteile werden als Gartenflachen genutzt.

Im Plangebiet bzw. im nahen Umgebungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete und
geschutzte Bestandteile von Natur und Landschaft. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes ist daher davon auszugehen, dass keine erheblichen Auswirkungen durch die Um-
setzung der Planung entstehen werden.

Artenschutz

Durch die vorzufindenden Strukturen, im Wesentlichen Gebdudebestande, versiegelte Ver-
kehrsflachen, versiegelte Stellplatz- und Parkplatzflachen sowie geringfugige genutzte
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Gartenflachen, und durch die vorkommenden Stéreinflisse innerhalb des Plangebietes
durch den Strallenverkehr, bestehen insgesamt kaum geeignete Lebensraume fur die ar-
tenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten des Anhang [V der Flora-Fauna-Ha-
bitat Richtlinie sowie der ,europaischen Vogelarten" im Sinne der EU-Vogelschutzrichtlinie.

Potenzielle haufige und vergleichsweise stérungsunempfindliche gebaudebritenden Vo-
gelarten, wie der Haussperling, kdnnen am Gebaudebestand im Plangebiet vorkommen,
auch wenn die Wahrscheinlichkeit durch die stérenden Aufieneinwirkungen durch den Ver-
kehr sehr gering ist. Als Brutmoglichkeiten werden zum Beispiel Mauernischen oder Berei-
che unter losen Dachpfannen genutzt.

Ein Vorkommen von siediungstypischen Fledermausen, wie die Zwergfledermaus am Ge-
baudebestand ist potenziell moglich. Relevante Quartierstrukturen wie Winter- oder Wo-
chenstubenquartier kénnen durch untergenutzte Dachstihle bzw. Altbaubestand vorkom-
men. Einzelne Tagesquartiere am Dach sind nicht auszuschlieRen.

Im aktuellen Artenkataster (LfU SH, September 2023) fur die Stadt Heide sind fur das Plan-
gebiet und den Umgebungsbereich keine Eintrage vorhanden.

Es ist nicht bekannt, wann welcher Gebaudebestand verandert bzw. durch Neubauten er-
setzt werden soll. Bei dem Gebdudebestand handelt es sich um eine gréRere Anzahl von
Gebauden. Ist davon auszugehen, dass nur kleineren Einzelmafnahmen umgesetzt wer-
den. Potenzielle Brutplatze und auch potenzielle Tagesquartiere kdnnen dabei betroffen
werden.

Im Zuge des Bauleitverfahrens werden Eingriffe in den Bestand vorbereitet. Wie vorgenannt
ist jedoch nicht bekannt, wann Veranderungen eintreten werden. Aufgrund der zeitlichen
Unbekannten entfallt eine néhere artenschutzrechtliche Betrachtung.

Aufgrund des vorgenannten wird darauf hingewiesen, dass samtliche vorbereitende Bau-
arbeiten auferhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Dies betrifft sowohl den Abriss der
Gebaude als auch Sanierungen und die Beseitigung der Vegetation (Baufeldraumung). Die
artspezifischen bzw. artengruppenspezifischen Ausschlusszeiten fir Brutvégel umfassen
insgesamt betrachtet die Zeitspanne vom 01.03. bis 30.09.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass vor Durchfihrung von Abrissarbeiten zuvor
eine Uberprifung der betroffenen Gebaude auf Fledermausbesatz und Vogelnester durch
einen Fachgutachter durchzufuhren ist. Gerade in Alt-Gebauden kdnnen in Dachstlhlen,
Nischen, Spalten usw. Fledermause vorkommen sowie die Gebaude flr Nistplatze von Vo-
gelarten bieten. Eine Betroffenheit soll mit einer Uberprifung (artenschutzrechtlicher Pri-
fung) ausgeschlossen werden.

Um ein mogliches Totungsverbot geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden sind
Gebaude mit Ganzjahresquartieren von Zwerg- und Breifligelfledermausen (in Abhangig-
keit von der Witterung) zwischen dem 15.03. - 30.04. und 15.08. - 30.09. abzureiten. Brut-
vogelvorkommen sind zu bertcksichtigen.

Bauarbeiten an Bestandsgebauden sowie Fallungen von Geholzen mit einem Stammdurch-
messer > 20 cm, die sommerlich genutzt werden, kénnen vom 1.12. bis 28.02. des Folge-
jahres abgerissen werden.
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9. Sonstige planungsrelevante Vorgaben und Angaben

9.1 Altlastenstandorte

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder altlastenverdéchtige Standorte, Altstandorte
oder Altablagerungen bekannt (gemaf § 2 Abs. 5 und Abs. 6 BundesBodenschutzgesetz,
BBodSchG).

Erganzender Hinweis:

GemaRl § 1 BBodSchG ist die Funktionsfahigkeit des Bodens zu erhalten und zu férdern
(.vorsorgender Bodenschutz"). Samtliches abgetragenes Bodenmaterial ist einer ord-
nungsgemafen Verwertung/ Entsorgung zuzuftihren. Die geltenden abfallrechtlichen sowie
bodenschutzrechtlichen Anforderungen, u. a. nach § 12 BBodSchV oder LAGA M20, sind
umzusetzen und bei moglichen Verwertungen von Uberschissigen Bodenmaterial zu be-
rticksichtigen. Fur Nivellierungsarbeiten ist bevorzugt Bodenmaterial aus dem Plangebiet
Zu nutzen.

9.2 Kampfmittel

Gemal der Anlage zur 'Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die offentliche
Sicherheit durch Kampfmittel' (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 gehért die Stadt
Heide zu den Gemeinden, die durch Bombenabwurfe im 2. Weltkrieg in besonderem Mafle
betroffen waren. Vor Beginn von Tiefbaumafinahmen wie z. B. Baugruben / Kanalisation /
Gas / Wasser / Strom und Straflenbau ist die o. a. Flache / Trasse auf Kampfmittel unter-
suchen zu lassen. Aus diesem Grund ist ein Vorkommen von Kampfmitteln auch im Plan-
gebiet wahrscheinlich und eine Untersuchung des Plangebietes in Hinblick auf ein mogli-
ches Vorkommen von Kampfmitteln erforderlich.

Zufallsfunde von Munition sind dartber hinaus nicht génzlich auszuschliefen und unver-
zuglich der Polizei zu melden.

9.3 Denkmaler und Archéologische Funde oder Bodenverfarbungen

Die Uberplante Flache befindet sich in einem arch&ologischen Interessensgebiet. Bei der
Uberplanten Flache handelt es sich daher geman § 12 Abs. 2 DSchG um Stellen, von denen
bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale be-
finden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen demnach der Genehmigung des Archéo-
logischen Landesamtes.

Denkmale sind gemafR § 8 Abs. 1 DSchG unabhangig davon, ob sie in der Denkmalliste
erfasst sind, gesetzlich geschitzt.

Das Archdologische Landesamt ist im Rahmen von baulichen MaBnahmen friihzeitig mit
einzubeziehen, um priifen zu kbnnen, ob zureichende Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass
im Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wird und ob gegebe-
nenfalls geman § 14 DSchG archéologische Untersuchungen erforderlich sind.

Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gemaR § 14 DSchG die Kosten, die fur
die Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung, Dokumentation
des Denkmals sowie die Veroffentlichung der Untersuchungsergebnisse anfallen, im Rah-
men des Zumutbaren zu tragen.

Dartiber hinaus verweisen wir auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,

hat dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigen-
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timer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlcks oder des Gewassers, auf oder
in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entde-
ckung oder zu dem Fund geflhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fund-
statte in unveréndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

9.4  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Bauflachen im Plangeltungsbereich erfolgt Gber die vorhan-
dene Infrastruktur der Stadt Heide.

Wasserversorgung (Trinkwasser)

Im B-Plangebiet erfolgt die Wasserversorgung (Trinkwasser) durch die Stadtwerke Heide.
Die jetzige Versorgung der bebauten Flachen bzw. angeschlossenen Gebaude ist gesi-
chert. Neu- oder Umbauten sind zusétzlich zum B-Planverfahren durch Anfragen mit Leis-
tungswerten (Spitzendurchfluss) I/s) beim Netzbetreiber zu prifen und kénnen zu Neule-
gungen in den Strallen/ Gehwegen fuhren.

Loschwasserversorgung

Das Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Heide ist auf Trinkwasser ausgelegt. Im Not-
fall kbnnen jedoch die vorhandenen Hydranten — im Rahmen der jeweiligen Kapazitaten
des Trinkwasserversorgungsnetzes — zur Wasserentnahme flr Ldschwasser genutzt wer-
den, unter Einhaltung des DVGW-Arbeitsblattes W-405 (sowie Gesetz Uber den Brand-
schutz und die Hilfestellung der Feuerwehren, Brandschutzgesetz — § 2 BrSchG).

Gasversorgung

Das Gasversorgungsnetz erstellen und betreiben die Stadtwerke Heide. Die jetzige Versor-
gung der bebauten Flachen bzw. angeschlossenen Gebauden ist gesichert. Neu- oder Um-
bauten sind zusatzlich zum B-Planverfahren durch Anfragen mit Leistungswerten (kW) beim
Netzbetreiber zu prifen und kbnnen zu Neulegungen in den StralRen/Gehwegen fuhren.

Stromversorgung

Das Stromversorgungsnetz erstellen und betreiben die Stadtwerke Heide.

Die jetzige Versorgung der bebauten Flachen bzw. angeschlossenen Geb&uden ist gesi-
chert. Neu- oder Umbauten sind zusétzlich zum B-Planverfahren durch Anfragen mit Leis-
tungswerten (kW) beim Netzbetreiber zu prifen und kénnen zu Neulegungen in den Stra-
Ren/ Gehwegen fuhren.

Hinweis:

Im Bereich des Plangeltungsbereiches, Meldorfer Stra3e, liegen Leitungen oder Anlagen-
teile der Stadtwerke Heide GmbH. Jegliches Uberbauen oder Baumpflanzungen nicht ge-
stattet bzw. erlaubt sind. Fir Neuverlegungen sind geeignete Trassen mit ausreichender
Breite im StralBenkérper bzw. Gehwegbereich fiir die Versorgungsleitungen freizuhalten.
Gleiches gilt fir bereits vorhandene Versorgungsleitungen welche eventuell erneuert bzw.
umgelegt werden missen.

Fernmeldeversorgung

Anschlisse an das Ortsnetz sind vorhanden und am Netz der Deutschen Telekom AG an-
geschlossen. Eine Erweiterung ist méglich.
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Schmutzwasser/ Oberflichenwasser

Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine Abstimmung mit der UWB und dem Abwasser-
zweckverband (AZV) erfolgen. Der AZV Region Heide tbernimmt alle Aufgaben der Ab-
wasserbeseitigung.

Die Oberflachenwasserentsorgung wird gemaf dem Satzungsrecht des AZV Region Heide
geregeit.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber die ausreichend dimensionierten Abwasserka-
néle zur Abwasserbehandlungsanlage (Klaranlage) des AZV Region Heide.
Das anfallende Schmutzwasser wird Uber vorhandene Leitungen, die evtl. Uber zusétzliche

Leitungsrechte gesichert werden, und gemafl dem Satzungsrecht des AZV Region Heide
in das Kanalisationssystem eingeleitet.

Miillentsorgung
Die Abfallentsorgung wird nach den Bestimmungen der Abfallwirtschaft des Kreises Dith-
marschen durchgefuhrt.

9.5 Bodenordnende MaBRnahmen
Derzeit sind keine bodenordnerischen Mafinahmen erforderlich.

9.6 Bestandsschutz

Unbenommen der Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht grundséatzlich fur alle Ge-
baude innerhalb des Plangeltungsbereiches ein Bestandsschutz, fur die beim Bau eine gul-
tige Baugenehmigung vorlag. Anderungen, Erneuerungen (Sanierung etc.) 0.4. dieser An-
lagen sind hierdurch jederzeit mdglich, sofern die allgemeine Zweckbestimmung der Anlage
gewahrt bleibt.

9.7 Sichtfelder

Die aus Griinden der Verkehrssicherheit freizuhaltenden Mindestsichtfelder gem. RASt 06,
Ziffer 6.3.9.3 sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzung oder sonstigen Benutzung von
mehr als 0,70 m Héhe Uber Fahrbahnober-kante dauernd freizuhalten.

10. Anlagen

- Anlage, Teil A Planzeichnung als Entwurf inklusive des stadtebaulichen Entwurfs,
durch die Verwaltung zur Verfligung gestellt wurde. Zusammengestellt durch B2K,
Kihle-Koerner PartG mbB, Schleiweg 10, 24106 Kiel

- Gestaltungssatzung der Stadt Heide, mit dem Stand 15.04.2016
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Die Begriindung wurde am 05.02.2025 durch Beschluss der Ratsversammlung gebilligt.

Heide, den ........ooceveeeeeeeee...

Unterschrift/Siegel

Aufgestellt: Kiel, den 03.06.2024, 04.07.2024
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