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TEIL 1 - BAULEITPLANERISCHER TEIL

1

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Stiderholm &stlich des Hauptsiedlungsgebiets der Stadt
Heide. Es liegt ndrdlich der Sliderholmer StraBe, dstlich der Bebauung Am Bahndamm und siid-
lich der Westerkoppel und umfasst die Flurstiicke 217/37, 261 und 734 der Flur 44, Gemarkung
3323 der Stadt Heide. _ '

Die Grofie des Plangeltungsbereichs betragt ca. 8.500 m?,

Planungserfordernis / Planungsanlass

Die Stadi Heide beabsichtigt zur Deckung des Wohnraumbedarfes die Schaffung von neuen
Wohnbauflachen. Dabei sollen nicht nur im Hauptsiediungsgebiet, sondern auch im separat lie-
genden Stadtteil Stiderholm, Wohnbauflichen entwickelt werden.

Der Stadtteil Siderholm besitzt eigene Infrastruktureinrichtungen wie eine Grundschule und eine
Kindertagesstitte. Es besteht eine direkte Busverbindung (2 Linien) mit der Heider Innenstadt und
der Staditeil ist unmittelbar Uber die Bundesstrafie 203 (Rendsburg - Bisum) an das Ubergeord-
nete StraBennetz angebunden.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bislang liberwiegend als Pferdekoppel genutzte Freifla-
che, die nérdlich durch die bewachsenen Flachen eines ehemaligen Bahndamms begrenzt wird.
Die zu Uberplanenden Flachen liegen unmittelbar an der Sliderholmer StraBe.

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA), Stadtebauliches Ziel ist es, aufgrund der gut erschlossenen La-
ge im Siedlungsgebiet des Ortsteils Siderholm und der besiehenden Nachfrage nach (kleinen)
Wohnungen, eine verdichtete Bebauung in Form van Mehrfamilienh&usemn fiir ca. 23 Wohneinhei-
ten zu ermoglichen.

Es soll bezahlbarer (teilweise gefdrderter) und generationenibergreifender Wohnraum fiir unter-

" schiedliche soziale Bevolkerungsgruppen -geschaffen werden. Das Wohnkonzept sieht eine Mi-

schung aus Miete und Eigentum vor. Hierzu wird die soziale Wohnraumférderung in eine Mi-
schung mit freifinanzierten Wohnungen eingebunden. Durch das Konzept des genossenschaftli-
chen Wohnens wird der eigentumsahnliche Einstieg auch fir Menschen mit geringerem Einkom-
men ermoglicht.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens und um die beabsichtigte bauliche Entwick-
lung in geordneter und vertriglicher Form in die vorhandene stadtebauliche Situation einzufigen,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Da der Flachennutzungsplan der Stadt Heide fur den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 82 gemischte Bauflichen (M) und Flichen fiir die Landwirtschaft darstellt, ist eine Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich. Die 46. Anderung des Flachennutzungsplans wird parallcl
2ur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82 durchgefihrt.

In der Sitzung des Bauauschusses am 04.09.2023 wird die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 82 beschlossen, gleichzeitig wird der Aufstellungsbeschliuss fiir die 46. Flachennutzungsplan-
anderung gefasst, die im Parallelverfahren erfolgt.
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Planungsvoraussetzungen / Planungsgrundlagen
Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungspian Schleswig-Holstéin (LEP S-H) trifft fir den- Plangeltungshbereich fol-
gende Aussagen: Das Plangebiet befindet sich im Stadt-Umland Bereich im landlichen Raum, Die
Stadt Heide wird als Mittelzentrum gekennzeichnet, mit Lage an der Landesentwicklungsachse
Hamburg entlang der Bundesautobahn 23 / Bundesstraf3e 5 Richtung Tondern und Siddanemark,
,Die Landesentwickiungsachsen markieren zentrale Entwicklungsstrdngoe in Schleswig-Holstein und
zeigen hesondere Wachstumsperspektiven auf fiir Réume und Regionen, die durch diese Uberregi-
onalen Verkehrswege erschlossen sind ... (Kapitel 2.5, Absatz 1}.

Zudem werden als {iberortliche Verkehrsinfrastruktur die Anschlussstellen an die Bundesautobahn
23 (BAB 23) sowie die mehrgleisige Bahnstrecke gekennzeichnet. Das Stadtgebiet wird durch die
Bundesstralie 203 (B 203) gequert.

Die Stadt Heide stellt als Mittelzentrum ,regional fir die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs
die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sicher. Mittelzentren sind
darUber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarkizentren mit einem breit gefacherten Ange-
bot an Arbeits- und Ausbildungsplétzen. In diesen Funktionen sind sie zu stdrken und weiterzuent-
wickeln.” (Kapitel 3.1.2, Absatz 1).

Allgemein zur Wohnungsversorgung wird im LEP festgehalten, dass in allen Teifrdumen des Lan-
des eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevédlkerung mit Dauerwohnraum sichergestellt wer-
den soll. Das Angebot soll den Umfang des kiinftigen Wohnungsbedarfs decken, demografische,
soziale und gesellschafiliche Veranderungen berlicksichtigen und hinsichtlich GréBe, Ausstattung,
Lage, Gestaltung des Wohnumfelds und Preis den unterschiedlichen Anspriichen der Nachfrage-
rinnen und Nachfrager Rechnung tragen. Inshesondere fir kleine Haushalte und fir altere Men-
schen sollen mehr Angebote geschaffen werden. Verbessert werden soll auBerdem das Woh-
nungsangebot fiir Familien mit Kindern. Dem Bedarf an bezahlbaren Mietwohnungen fiir mittlere
und untere Einkommensgruppen soll durch geeignete Mafinahmen, insbesondere auch fiir sozial
geforderten Wohnraum, Rechnung getragen werden. Daflir sollen nicht nur die Schwerpunkte fr
den Wohnungsbau (Kapitel 3.6.1 Absatz 2) sorgen, sondern auch andere geeignete Gemeinden
insbesondere in den Ordnungsraumen (Kapitel 2.2), den Stadt- und Umlandbereichen in landli-
chen Raumen {Kapitel 2.4) und in den Schwerpunktrdumen fir Tourismus und Erholung (Kapitel
4.7.1). Fir eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung sollen vorrangig MaBinahmen der Innen-
eniwicklung durchgefihrt werden und der Wohnungsbestand soll angepasst und zeitgemal wei-
terentwickelt werden. Klimaschutz- und KlimaanpassungsmafBnahmen soll Rechnung getragen
werden. Nur in moglichst geringem Umfang sollen neue Flachen ausgewiesen werden. Dabei sol-
len kompakie Siedlungsformen und eine angemessene Bebauungsdichte realisiert werden (Kapi-
tel 3.9). Bei der Ausweisung von Flachen fir Einfamilienhduser soll berticksichtigt werden, dass
die 7ahi der Haushalte von Menschen in mittleren. Altersgruppen mittelfristig zurlickgehen wird
und gleichzeitig durch die steigende Zahl alerer Menschen bei Einfamilienh3usern mehr Ge-
brauchtimmobilien auf den Markt kommen werden, Bei der Planung von Wohnungsangeboten fir
altere Menschen sol| darauf geachtet werden, dass diese méglichst gut an Versorgungseinrichtun-
gen angebunden sind. '
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Regionalplan

GemaB Regionalplan (Planungsraum IV, Fortschreibung 2005) befindet sich das Plangebiet inner-
halb des ,Stadt- und Umlandbereichs” (Stadt-Umland-Konzept Region Heide) um das Mittelzen-
trum Heide. Zudem liegt die geplante Flache am Rand (aber innerhalb) eines Gebietes mit beson-
derer Bedeutung fiir den Grundwasserschutz.

Die zentralen Orte sind Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Sie sollen durch eine voraus-
schauende Bodenvorratspolitik, durch eine der kiinftigen Entwicklung angepassten Ausweisung
von Wohn-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflaichen sowie durch die Bereitstellung ent-
sprechender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden. '

Die rdumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes bzw. seines Siedlungs- und Versorgungskerns
wird durch das ,baulich zusammenhangende Siedlungsgebiet” der zentralértlich eingestuften Ge-
meinde bestimmt (vgl. Ziffer 2.2 Abs. 2 LEP, Ziffer 3.1 Abs. 2 LEP-Fortschreibung 2021 sowie Ziffer
6.1.1 Abs. 3 RPI IV). Das baulich zusammenhangende Siedlungsgebiet des Mittelzentrums Heide
ist in der Karte des RPI IV dargestellt. Der in die aktuelle Planung einbezogene Bereich liegt im
Ortsteil Siiderholm, der nicht in das ,baulich zusammenhéngende Siedlungsgebiet” einbezogen
wurde. Insoweit gelten fiir Stiderholm zunachst einmal die landesplanerischen Vorgaben gemaB
Ziffer 2.5.2 Abs. 4 LEP bzw. Ziffer 3.6.1 Abs. 3 LEP-Fortschreibung 2021, wonach fiir Gemeindetei-
le, die keine Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind, lediglich eine 6rtliche Bedarfsdeckung
vorgesehen ist. Dort kénnen im Zeitraum 2022 bis 2036 bezogen auf den Wohnungsbestand des
Ortsteils am 31.12.2020 neue Wohnungen in einem Umfang von bis zu 10 % gebaut werden
(wohnbaulicher Entwicklungsrahmen).

Neben den raumordnerischen Vorgaben ist auch die Vereinbarung zur Fortschreibung des Stadt-
Umland-Konzeptes der Region Heide (SUK) vom 21.12.2020 von besonderer Bedeutung (vgl. Ka-
pitel 3.3). Danach ist der Ortsteil Stiderholm prinzipiell in die Entwicklung der Stadt Heide einge-
bunden, so dass die vorstehend umrissenen Ziele der Zentralortlichkeit und des wohnbaulichen
Entwicklungsrahmens an dieser Stelle nicht von vornherein maBgebend sind.
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Abb.: Ausschnitt Regionalplan,
Planungsraum IV (2005), mit
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Einwohnerdaten / wohnbaulicher Entwicklungsrah ;:‘

Stderholm hat 1.403 Einwohner (Einwohnermeldeamt Stadt Heide, Stand: 09.06.2023). Eine Woh-
nungszahl nur fiir Stiderholm liegt nicht vor, da Stiderholm lediglich ein Ortsteil von Heide ist. Hei-
de hat insgesamt 6.535 Wohngebaude mit 12.052 Wohneinheiten (Statistikamt Nord, Stand:
31.12.2021) sowie 21.756 Einwohner (Einwohnermeldeamt Stadt Heide, Stand: 09.06.2023).
Knapp 77 % der Heider Wohngebdude bestehen aus einer Wohneinheit. Insbesondere Siider-
holm weist eine groBe Zahl an Einfamilienhdusern auf. In ganz Heide wurden im Jahr 2022 51
neue Wohnungen fertiggestellt (Statistikamt Nord, aufgerufen am 09.06.2023), in Siiderholm 32
Wohneinheiten.

Wird davon ausgegangen, dass Stiderholm gemessen an der Bevélkerungszahl etwa 6,45 % von
Heide ausmacht und dementsprechend die Wohnungszahl von Heide auf den Prozentsatz Siider-
holm heruntergerechnet, so ergeben sich etwa 777 Wohnungen in Siiderholm. Dies ist allerdings
nur ein Richtwert und keine verlassliche Zahl. Berechnet man damit den angegebenen wohnbauli-
chen Entwicklungsrahmen von 10 %, ergibt sich daraus, dass in Stiderholm im Zeitraum van 2022
bis 2036 etwa 78 neue Wohnungen entstehen kénnen. Bisher wurden, wie oben genannt, 32
Wohnungen fertiggestellt in diesem Zeitraum. Es verbleiben also noch 46 Wohnungen bis 2036,
womit der wohnbauliche Entwicklungsrahmen durch die ca. 23 Wohneinheiten im Geltungsbe-
reich des Bebauuungsplans Nr. 82 nicht tiberschritten wird.

Stadt-Umland-Konzept (SUK) Region Heide, Standort, Innenentwicklung

Die Stadt Heide bildet gemeinsam mit elf amtsangehérigen Gemeinden des Amtes KLG Heider
Umland die ,Region Heide". Alle 12 Kommunen haben zwischen 2010 und 2012 ein Stadt-Um-
land-Konzept (SUK) erstellt, das die Grundlage der interkommunalen Zusammenarbeit im Bereich
der raumlichen Entwicklung und der Wirtschaftsférderung in der Region ist. Im Jahr 2020 erfolgte
eine erste Fortschreibung des SUK, aufgrund der dynamischen Entwicklung in der Region wird
derzeit eine weitere Fortschreibung des SUK durchgefiihrt.

Neben den raumordnerischen Vorgaben ist auch die Vereinbarung zur Fortschreibung des Stadt-
Umland-Konzeptes der Region Heide (SUK) vom 21.12.2020 von besonderer Bedeutung. Im vor-
liegenden SUK-Plan ,Wohnbauflachenpotenziale Stadt Heide” (Quelle: Fortschreibung des Stadt-
Umland-Konzeptes der Region Heide. CIMA, Dez. 2020) ist fiir den Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 82 bislang keine Entwicklung von Wohnraum vorgesehen. Aktuell werden ,Kon-
zeptionelle Ansatze fiir die Ansiedlung von GroBvorhaben” zur Ergéanzung des SUK durch die Ent-
wicklungsagentur Region Heide, die Stadt Heide, das Amt Heider Umland und die CIMA Beratung
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+ Management GmbH erarbeitet. Dies geschieht in Vorbereitung auf die Ansiedlung einer Batte-
riezellfabrik flr Elektroautos des schwedischen Unternehmens Northvolt AB im unmitteibaren Hei-
der Umland {Lohe-Rickelshof und Norderwdhrden). Durch diese GroBansiedlung ist ein starker
Anstieg des Wohnbedarfs in der Region und Stadt Heide zu erwarten. Demnach ist eine erneute
Betrachtung und Erweiterung der Flachen fiir Wohnraumpotenziale in diesen konzeptionellen An-
satzen uneriasslich,

Das Vorhaben des Bebauungsplans Nr. 82 der Stadt Heide wurde bereits in einer Sitzung der Zen-
tralen Lenkungsgruppe der Entwicklungsagentur Region Heide A&R angesprochen und dariber
positiv abgestimmt, der Beschluss darliber wurde vertagt und steht fiir die kommende Sitzung der
Zentralen Lenkungsgruppen auf der Agenda. In dieser kommenden Sitzung der Zentralen Len-
kungsgruppe wird dann Uber das Vorhaben in Verbindung mit den Wohnraumkontingenten und
dem SUK beschlossen werden.

Die vorliegende Planung entspricht inhaltlich den definierten Schwerpunkten der im Dezember
2020 paraphierten Fortschreibung des Stadt-Umland-Konzeptes fiir die Region Heide-Umland
{SUK). Eine Abstimmung ist in der zentralen Lenkungsgruppe SUK am 22.03.21 erfolgt. Im ,Ziel-
konzept Wohnen" der Fortschreibung des Stadt-Umland-Konzeptes wird unter anderem formu-
liert, dass der vorhandene Wohnungsbestand durch neue, zielgruppenbezogene Wohnformen er-
ganzt werden soll, wobei bezahlbarer Wohnraum im Fokus steht. Durch die Einhaltung der festge-
legten Quote von 30% fir sozialen bzw. bezahlbaren Wohnraum, welche im Strategiepapier zur
Steuerung der kommunalen Daseinsvorsorge Wohnen der Stadt Heide festgehalten ist, entspricht
der Bebauungsplan den Zielen des SUKs. Ein weiteres Ziel ist die Ausweitung des Anteils an Mehr-
familienhausern mit Mietwohnungen, welches hier ebenfalls erfillt wird (vgl. SUK-Forischreibung,
S. 54-55). Aufgrund der &lter werdenden Bevolkerung und der kleiner werdenden Haushaltsgré-
Ben wird verstarkt die Schaffung von Wohnungen, insbesondere zur Miete, entsprechend der Eig-
. nung der Gemeinden und des erforderlichen Umfangs beférdert.

Mit ca. 23 Wohneinheiten bewegt sich das Planungsvorhaben in dem durch das SUK fir die Stadt
Heide festgelegten Wohnbaukentingent von 896 Wohnungen im Zeitraum von 2020 bis 2030.

Die Stadt Heide bcabsichtigt zur Deckung des Wohnraumbedarfes die Schaffung von neuen
Wohnbaufiachen, und will nicht nur im Hauptsiedlungsgebiet, sondern auch im angrenzenden
Stadtteil Stiderholm, Wohnungen entwickeln. Die geplanten ca. 23 Wohneinheiten tragen zu einer
nachhaltigen Auslastung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen {bspw. Grundschule, Kinder-
tagesstatte) im Stadtteil bei. Zudem besteht eine sehr gute verkehrliche Anbindung an die Heider
Innenstadt und an das tibergeordnete StraBennetz.

Im Rahmen des SUK wurden in allen SUK-Kommunen Innenentwicklungspotenziale ermittelt, wel-
che sukzessive aktiviert werden sollen und von einer ortsangemessenen Ausweisung von Neubau-
flachenpotenzialen begleitet werden muss. Eine aktuelle Darstellung der bestehenden Innenent-
wicklungspotenziale im Stadtteil SGderholm wird in der folgenden Abbildung gezeigt.
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Abb.: Innenentwicklungspotenziale
Stadtteil Heide-Stiderholm,
Fortschreibung SUK (2021)

Gut ablesbar ist, dass bei einigen potenziell bebaubaren Grundstiicken im Stadtteil keine Realisie-
rungshemmnisse vorliegen, diese jedoch fiir das vorliegende Vorhaben entweder aufgrund der
FlachengroBe oder der eingeschrankten verkehrlichen Anbindung nicht geeignet sind. Zudem
gibt es gemaB der SUK-Fortschreibungsvereinbarung (2020, Seite 54) regelmaBige Eigentiimer-
ansprachen bzgl. der Realisierung von Innenentwicklungspotenzialen. Aus den Riickmeldungen
geht hervor, dass derzeit keine Grundstiicke fiir eine kurz- bis mittelfristige Bebauung zur Verfii-
gung stehen.

Demografische Entwicklung

GemaB der kleinrdaumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fiir den Kreis Dithmarschen bis
zum Jahr 2030 (Gertz, Gutsche, Rimenapp. 2018) wird die Anzahl der Haushalte bis zum Jahr
2030 gegeniiber dem Jahr 2014 im Mittelzentrum Heide um etwa 9,6% (+1.040 Haushalte) an-
wachsen, in den anderen Teilriumen des Kreises hingegen geht die Anzahl der Haushalte zum
Teil deutlich zuriick.

Starke Zuwichse in der Stadt Heide werden v.a. bei den kleinen Haushalten erwartet (11,8% bzw.
+1.000 Haushalte bei den 1- und 2-Personen-Haushalten). Entgegen der kreisweiten Entwicklung
mit zum Teil deutlichen Riickgéngen werden in Heide auch fiir die 3- und Mehr-Personen-Haushal-
te noch leichte Zuwachse von 1,7% bzw. +40 Haushalte prognostiziert. Insgesamt lassen sich fiir
den Zeitraum 2014-2030 zusatzliche Wohnraumbedarfe fiir die Kreisstadt Heide von +1.120 WE
ablesen.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Heide werden fiir das F;Iangebiet gemischte
Bauflachen und landwirtschaftliche Flachen dargestellt.
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Abb.: Ausschnitt Flachennutzungsplan
Heide (1975) mit Kennzeichnung des
Plangebiets

Damit entwickelt sich der Bebauungsplan Nr. 82 nicht aus dem Flachennutzungsplan und es wird
die 46. Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die 46. Anderung des Flachennut-
zungsplans wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82 durchgefiihrt.

Kiinftig werden hier Wohnbaufléchen und Griinflichen mit den Zweckbestimmungen GH (Geholz-
flachen) und GL (Griinland) sowie die nachrichtliche Ubernahme der Biotope dargestellt.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan stellt die Lage des Plangebietes in einem Trinkwasserschutzgebiet
dar. Weitere Aussagen, die den Plangeltungsbereich betreffen sind nicht enthalten.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Heide aus dem Jahr 1999 bzw. 2002 werden die Flachen als Inten-
sivgriinland dargestellt, die entlang der nordéstlichen Grenze von einem geringwertigen Knick
eingefasst werden. Die Darstellungen des Landschaftsplans sind veraltet und entsprechen nicht
mehr dem aktuellen Zustand. Die Aktualisierung des Landschaftsplans wird aktuell aufgestellt.

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird fast vollstandig von Griinlandflaichen eingenommen, die von Pferden bewei-
det werden. Eingerahmt werden die Griinlandflachen von der Stiderholmer StraBe mit einer stra-
Benbegleitenden Baumreihe aus heimischen Laubbaumen an der stidéstlichen Plangebietsgrenze
und einem Feldgehélz an der nordéstlichen Plangebietsgrenze, welches 2.T. auf einem ehemali-
gen Bahndamm ausgebildet ist. An der westlichen und stidwestlichen Plangebietsgrenze schlieBt
sich Wohnbebauung und z.T. Gewerbenutzungen an.

"
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Abb.:
Grunlandflachen im Plangebiet

5 Planerische Konzeption / Stadtebauliche Zielsetzung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 82 beabsichtigt die Stadt Heide die Entwicklung
neuer Wohnbebauung, um die Wohnraumnachfrage nach Wohneigentum sowie Mietwohnungs-
bau zu stillen. Dafiir sollen die planungsrechtlichen Méglichkeiten zur Herstellung differenzierter
Wohnungstypen geschaffen werden. Um der Nachfrage nach Wohnungen zu begegnen, wird mit
der vorliegenden Planung das Ziel verfolgt, Geschosswohnungsbauten zu erméglichen.

Das Grundstiick.in der Stiderholmer StraBe liegt dezentral, jedoch in wenigen Fahrminuten von
den wichtigsten Einkaufs- und Infrastruktureinrichtungen der Stadt Heide entfernt. Auf den Grund-
stlicksflachen an der Stiderholmer StraBe in Heide Stiderholm soll eine innerortliche Nachverdich-
tung stattfinden. Hierfr soll der vordere Teil des Grundstiicks, das derzeit noch als Pferdekoppel
genutzt wird, durch die Errichtung von zwei hochwertigen Mehrfamilienhausern in ein zusammen-
hangendes innerortliches Quartier mit genossenschaftlichem Wohnen und geférdertem Wohn-
raum umgewandelt werden.

Die Planungen sehen ein Konzept nachhaltiger und ortsangemessener Neubebauung mit urba-
nem Charakter und hochwertigen Material- und Ausstattungselementen vor. Darunter werden in-
dividuelle Wohnformen mit hohem Gestaltungsspielraum in den Wohnungen (auch Mehrgenerati-
onenwohnen) verstanden. Das Ziel ist es, bezahlbaren (und teilweise geférderten) und generatio-
neniibergreifenden Wohnraum fiir unterschiedliche soziale Bevélkerungsgruppen zu schaffen.
Um ein Wohnkonzept von Miete und Eigentum umzusetzen, wird die soziale Wohnraumférderung
in einer Mischung mit freifinanzierten Wohnungen eingebunden.

Alle Wohnungen sollen barrierearm, schwellenfrei und energieeffizient nach dem neuesten
KfW40NH-Standard (geplant) ausgefiihrt werden und ein lebenslanges Wohnen in der Genossen-
schaft in einer nachhaltigen Bauweise ermoglichen. Dabei soll es keinen Unterschied in der Qualj-
tat zwischen frei finanzierten und geférderten Wohnungen geben. Jede Etage soll mit dem Fahr-
stuhl erreichbar sein. Grundsatzlich besteht ein stufenfreies Bewegen in der kompletten Wohnan-
lage. Dieses ermoglicht Menschen in jeder Lebensphase hier komfortabel zu wohnen und bedient
insbesondere auch den Bedarf nach Wohnraum fiir altere Menschen. Im Hinblick auf die Bevélke-
rungsstrukturen von Stiderholm bietet das Vorhaben ein Wohnungsangebot fiir Stiderholmer an,
die im Ort bleiben wollen, aber ihr Einfamilienhaus nicht mehr bewohnen wollen / kénnen.

Jede Wohneinheit soll iiber einen nach Siid-Westen ausgerichteten Balkon oder eine Terrasse
verfigen. Auf dem Gelande werden ausreichend PKW-Stellplatze sowie Fahrradstellplatze errich-
tet. Fiir insgesamt geplante ca. 23 Wohneinheiten werden 24 Stellplatze vorgesehen, damit wird
ein Stellplatzschliissel von 1 erreicht.
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Durch das Konzept des genossenschaftlichen Wohnens wird der eigentumsahnliche Einstieg auch
~flir Menschen mit geringerem Einkommen ermaglicht.

Geplant wird insgesamt mit ca. 23 Wohneinheiten mit einer GroBBe von etwa 50 - 92 m2 (2 - 4 Zim-
mer-WE) geplant. Mindestens 30 % der Wohnungen sind fir Haushalte mit geringem Einkommen
vorgesehen (sozialer Wohnraum), dies entspricht der im Strategiepapier zur Steuerung der kom-
munalen Daseinsvorsorge Wohnen der Stadt Heide festgelegten Quote von 30% fir sozialen bzw.
bezahlbaren Wohnraum. Es Uberwiegen kleine 2 bis 3 Zimmer Wohnungen, um damit den stei-
genden Bedarf nach kleinen Wohnungen zu befriedigen. '

Fir dic Umsetzung des Bauvorhabens wurde eine private Wohngenossenschaft Op'n Holm eG
gegrindet, die ihren Sitz nach Fertigstellung in Stiderholm haben wird und auf Dauer vor Ort ver-
bleibt. Dic Genossenschaft verpflichtet sich sozialen, stédtebaulichen und ékologischen Qualitéts-
schwerpunkten. Gegeniber Einzelinteressen haben Merkmale, die auf Gemeinschaft, soziale Akti-
vitdten und Stabilitat, nachbarschaftliches Wohnen und nachhaltige Einbindung in das Wohnquar-
tier bei gréBtmaglichen Freiriumen fir eigenverantwortliches Handeln der Mitglieder abzielen,
Vorrang. Der genossenschaftliche Wohnraur soll dauerhaft als preisglnstiger Wohnraum far die
Mitglieder zur Verfigung gestellt werden.

Im niheren Umfeld des Plangebiets befinden sich Infrastruktureinrichtungen fir Kinder und Ju-
gendliche, wie bspw. die Grundschule Siiderholm, eine Kindertagesstitte sowie Kinderspielplat-
ze.

& Schallschutz

Fir den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgeflhrt (Schaflimmissi-
onsprognose. ALN Akustik Labor Nord, Liibeck, 12.04.2023). Grundlage der Untersuchung ist eine
beispiethafte Planung mit zwei Mehrfamilienhdusern.

Folgende Zusammenfassung ist der schalftechnischen Untersuchung entnommaen:

Die Wohngenossenschaft Op'n Holm eG piant in Heide die Errichtung von zwei Mehrfamifienhu-
ser auf dem Grundstiick Stderholmer StraBe 2 im Ortsteil Stiderhobm. Um fiir das Bauvorhaben
entsprechendes Planungsrecht zu schaffen, soll daher der Bebauungsplan Nr. 82 ,Siderholmer
StraBe” der Stadt Heide aufgestelit werden. Das Plangebiet befindet sich westlich der Stderhol-
merstrafie, In etwa 115 m stidlich des Plangebiets verlauft die Bundesstralie 203. Zudem befindet
sich stidwestlich des Plangebiets ein Heizungsinstallateurbetrieb mit nachtlichern Notfalldienst.
Ansonsten sind im Umfeld des Plangebiets ausschlieBlich Wohnbebauung und landwirtschaftlich
genutzte Griinflachen.

I[m Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82 ,Siiderholmer Strafe” der Stadt Heide
wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Aufgrund der Uberschreitungen der maBgeblichen Orienticrungswerte der DIN 18005 bzw. der
maBgeblichen Grenzwerte der 16. BimSchV durch die Verkehrsgerdusche werden fiir das Plange-
biet Schallschutzmafinahmen vorgeschlagen.

Im Folgenden werden die Einwirkungen auf das Bebauungsplangebiet und die Auswirkungen des
Bebauungsplangebiets (auf die Umgebung) dargestellt.

« Linwirkungen auf das Bebauungsplangebiet durch Verkehrsldrm
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An den Fassaden der geplanten Bebauung treten Gerduscheinwirkungen bis zu 61 dB(A) am
Tag und 54 dB(A) in der Nacht auf. Samit sind die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55
dB{A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht stellenweise Gberschritten. '

Im Zuge der Abwiagung kénnte man zu der Auffassung gelangen, dass die Zumutbarkeits-
schwelle bis zu den Immissionsgrenzwerten der 16. BimSchV fur Allgemeine Wohngebiete
von 59 dB(A) am Tag bzw. 49 dB(A) in der Nacht angehoben wird. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV wurden vom Gesetzgeber beim Neubau von StraBen als Schwelle fiir erheb-
liche Belastigungen festgelegt und kénnen mithin als gerade noch zumutbar angesehen wer-
den. Bei Einhalten dieser Werte kann auf die Festsetzung von Schallschutzmalnahmen ver-
zichtet werden. '

Aufgrund der Uberschreitungen der zur Beurteilung herangezogenen Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. der weiteren zur Beurteilung herangezogenen Werte sind SchallschutzmalB-
nahmen zu priifen, die im Bebauungsplan planungsrechtlich festgesetzt werden sollten.

»  Einwirkungen durch Anfagentdrm auf das Bebauungsplangebiet

~ Die maBgeblichen, gebietshezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm werden unter Berlicksichtigung einer bestimmungsgemaBen Nut-
zung der vorhandenen gewerblichen Flache innerhalb des Plangebiets eingehatten. Somit ist
mit keinen Einschrankungen fir die bestehende gewerbliche Nutzung durch das heranrii-
ckende Bebauungsplangebiet zu rechnen.

»  Schalltechnische Auswirkungen durch die geplanten oberirdischen Stellplitze

Die Planungen sehen 24 oberirdische Stellplatze an der stdlichen Grundstlcksgrenze vor.
Die Zu- und Ausfahrt ist iiber die Stiderholmer Straf3e gepiant.

Ergebnis: Die mabgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Ladrm werden deutlich unterschrit-
ten (Beurteilungspegel). Die maBgeblichen zuldssigen Gerduschspitzen der TA Larm werden
im kritischeren Nachtzeitraum an den lmmissionsorten der Gebdude deutlich unterschritten.

«  Schalltechnische Auswirkungen des durch das Plangebiet entstehenden zusétzlichen Verkehrs
im Sffentlichen Strallenraum '

im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplan sollte eine Aussage getroffen werden, inwie-

‘weit durch die geplanten Nutzungen ein Mehrverkehr im &ffentlichen StraBenraum entsteht,
der zu signifikanten Veranderungen der Verkehrslarmeinwirkungen in der schiitzenswerten
Nachbarschalt filhit. '

Hinsichtlich des entstehenden zusétzlichen Verkehrs des Plangebiets ist mit maximal 200 zu-
satzlichen Fahrbewegungen je Tag (24 h) zu rechnen. Diese hitte cine Zunahme der StraBen-
verkehrslarmimmissionen an der benachbarten Bebauung von = 0,5 dB zur Folge. Pegelzu-
nahme in dieser GroBenordnung kdnnen aus schalltechnischen Gesichtspunkten in Anleh-
nung an die Wesentlichkeit einer Anderung im Sinne der hilfsweise herangezogenen 16.
BimSchV als unerheblich bezeichnet werden.

_ Pegeférhéhungen durch Reflexionen an den geplanten Gebiauden sind im vorlicgenden Fall
nicht zu erwarten. '

Festsetzungen zu Cinwirkungen Verkehrsldrm

< Festsetzungsvorschldge zu passiven SchallschutzmaBnahmen:
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im gesamten Plangebiet sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden die erfor-
derlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile von schutzebedirftigen Aufenthaltsrdumen
nach den in der Planzeichnung bezeichneten AuBenldrmpegeln der DIN 4109-2 ,Schallschutz
im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen” Ausgabe Ja-
nuar 2018, Abschnitt 4.4.5 auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schallddmm-MaBe hat im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Min-
destanforderungen” Ausgabe Januar 2018 bzw. der zum Zeitpunkt der Antragsteliung gulti-
gen Fassung vorgeschriebenen Verfahren in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgrdBe zu erfolgen.

+  Festsetzungsvorschidge zur Beltiftung von Schiafréumen:

Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs ist fir Schlaf- und Kinderzim-
mer durch ein entsprechendes Liftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher
zu stellen. Entweder kann die Beliiftung Uber eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der
die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV eingehalten sind, oder ein ausreichender Luft:
wechsel ist auch bei geschlossenem Fenster durch |Uftungstechnische MaB3nahmen sicherge-
stellt,

«  Festsetzungsvorschlige fiir AuBenwohnbereiche:

In dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich mit Beurteilungspegel tags von Lr >
59 dB(A) darfen ALjBenwohnbereiche nur zugelassen werden, wenn diese durch bauliche
MaBnahmen (z. B. vorgelagerte Loggien) geschitzt werden oder ein weiterer Freibereich der
Wohnung zu einer larmabgewandten Seite orientiert ist, in dem 59 dB{A) tags eingehalten
sind. :

7 Baugrund / Versickerung
Geatechnischer Bericht (Boden & Lipka. Kief, 10.03.2023)

I Rahmen einer Baugrunduntersuchung zum o. g. Bauvorhaben (Planung zweier Mehrfamilien-
hauser) wurden geotechnische Untersuchungen der Baugrundverhilinisse und die Erstellung ei-
nes Griindungsgutachtens vorgenommen, dafiir wurden 16 Kleinbohrungen im geplanten Bauge-
biet durchgefiihrt. Die erbohrten Bodenproben wurden vor Ort kornanalytisch und bodenphysika-
lisch untersucht. Des Weiteren wurden in einem bodenmechanischen Labor die Wassergehalte re-
levanter bindiger Bodenproben ermittelt und von drei rolligen Bodenproben Trocken- und Nass-
siebungen durchgefiihrt. Die jeweiligen Einzelergebnisse der Kleinhohrungen sind den Schich-
tenprofilen des ,Geotechnischen Berichts” zu entnehmen. In der Griindungsbeurteilung wurden
erforderliche MaBnahmen u. a. zur dauerhaften Trockenhaltung der Bauwerke und zur Planung
der Baugrubensicherung genannt,

Zur Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde cin ergénzender Vermerk ,Versickerungsméglich-
keiten (Boden & Lipka. Kiel, 15.03.2023)" erstellt: Im geplanten Baugebiet ist cine Versickerung
von Niederschlagswasser nach dem Regelwerk der ATV A 138 aufgrund der anstehenden bindi-
gen Bodden bzw. der hohen Wasserfiihrung und des hohen Bemessungswasserstandes nicht mog-
lich. :
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8 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
8.1  Artder baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Die Stadt Heide geht davon aus, dass die Zah| der Bevolkerung moderat ansteigen wird (vgl. Kap.
3.4). Um den sich andernden Bedarfen beim Wohnungsangebot angemessen zu begegnen, ver-
ursacht v. a, durch die Alterung der Bevolkerung und der Tendenz zur Haushaltsverkleinerung,
verschiebt sich der Fokus der wohnbaulichen Entwicklung in Heide auf die Schaffung von bezahl-
baren Wohnungen im Geschosswohnungsbau. '
Aus diesem Grund wird auch fir das Quartier an der Stiderholmer Strafie ein Konzept aus Mehr-
geschosswohnungsbau verfolgt, vorgesehen ist dafiir die Schaffung eines Allgemeinen Wohnge-
biets (WA).
Allgemein zulassig sind dementsprechend:
*  Wohngebiude,
+ - die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe, -
«  Anlagen fiir kirchliche, kulturelfe, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind:
»  sonstige nicht storende Gewearbebetriebe.
Nicht zulgssig sind:
+ . Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
» Anlagen fiir sportliche Zwecke,
+  Anlagen flir Verwaltungen,
«  Gartenbaubetriche,
*  Tankstellen.
Die Festsetzungen der zuldssigen und nicht zuldssigen Nutzungen weichen vom Nutzungskatalog
der BauNVO fir allgemeine Wohngebiete ab. Ziel ist es hierbei, einen auf die speziellen Eigenhei-
ten des geplanten Wohngebiets abgestimmten Nutzungskatalog vorzugeben.
Anlagen fiir sportliche Zwecke werden aufgrund ihres Stérungspotenzials flir unzulassig erklart.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fiir Verwal-
tungen werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie sich von ihrem Charakter, ihrem Platzbedarf und
ihrem Stérungsgrad her nicht in das geplante Wohngebiet einfiigen.
8.2  MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzah! (GRZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird cine Grundflachenzah) (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Damit wird
der {obere) Orienticrungswert fir Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 17 BauNVO erreicht.
Das erscheint aufgrund der stadtischen Lage mit der sehr guten verkehrlichen Anbindung (Néhe
zur Bundesstrafle 203, Bushaltestelle unmittelbar am Wohnquartier) angemessen. Die festgesctzte
GRZ liegt etwas hoher als in der umgebenden Bebauung, aufgrund der Tatsache, dass unmittel-
bar an das Wohnquartier weitlaufige Freiflachen angrenzen, ist diese leicht héhere GRZ aus stad-
tebaulichen Grinden vertretbar.

Gemal § 19 Absatz 4 BauNVO kann die zuldssige Grundflache durch die Grundflache von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zefahrien und Nebenanlagen um bis zu 50% tberschritten werden.
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8.3

8.4

8.5

8.6

Anzahi der Geschosse / Héhe baulicher Anlagen / Hohenbezugsebene

Die bauliche Hohenentwicklung ist im Bebauungsplan iber die Festsetzung der Anzahl der Ge-
schosse in Verbindung mit einer festgeselzten maximalen Firsthohe geregelt.

Das Geldndeniveau des Allgemeinen Wohngebiets liegt ca. 3-4 Meter unterhalb der angrenzen-
den Stderholmer StraBe. Das erméglicht eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen, die aufgrund des
Hohenunterschieds wie eine zweigeschossige Bebauung zum &ffentlichen StraBBenraum wirkt.

Als maximale Firsthdhen werden im Allgemeinen Wohngebiet +26,5m (NHN festgeselzt. In Be-
zug auf die angrenzende Siiderholmer Strabe mit einer mittleren StraBenhthe von ca. +17,0m GN-
HN entspricht das einer maximalen Firsthdhe von ca. 9,5m.

tm Zusammenspiel von Anzahl der Vollgeschosse und der maximal zuldssigen Firsthohe entsteht
eine Bebauung, die sich in Bezug auf die Hohe gut in das Ortshild entlang der Siiderholmer Stra-
Be mit Uberwiegend Einzel- und Doppelhéusern einflgt.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Bauteile (z.B. technische Autbau-
ten, Photovoltaikanlagen, Solaranlagen) um,bis zu 1 m tiberschritten werden.

Als Hohenbezugsebene fir dic festgesetzten Hohen baulicher Anlagen wird die Hohe lber Nor-
malh&hennull (NHN) in Metern festgesetzt. '

Bauweise
Offene Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, hier sind die Gebiude mit seitlichem Grenzababstand
und einer maximalen Gebiudeldnge von 50 Metern zulissig. Damit orientiert sich die zukunfﬂge
Bebauung an der vorhandenen Bebauungsstrukiur der Umgebung.

Uberb_aubare Grundstiicksflachen

Mit den Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen definiert. Um eine moglichst
groBe Flexibilitat in der Bebaubarkeit zu erzielen, werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen
in Form eines zusammenhangenden ,Baufensters” fe_stgesetzt.

Verkehrsflachen

Im Plangebiet ist die bostehende Stiderholmer StraBe mit der vorhandenen Bushaltestelle in Form
von Straf3enverkehrsflachen festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs wird zur Sicherung und Unterhaltung einer bestehenden
Abwasserentsorgungsleitung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zu Gunsten der Ver- und
Entsorger in einer Breite von 5,00 m festgesetzt.

Nehenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Zur besseren gestalterischen Steuerung der Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und in den zeich-
nerisch festgesetzten Bereichen zulassig. Zufahrten, Wege, Kinderspielplitze sowie Standplitze
fur Abfallbehalter sind auch auBerhalb der iberbaubaren Flachen und den zeichnerisch festge-

- setzten Bereichen zuléssig.
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2.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Mit den grinordnerischen Festsetzungen werden Mafinahmen zur Vermeidung von Beeintrachii-
gungen der Schutzgiiter sowie zur Minimierung des Eingriffs beachtet und verbindlich festgesetzt.

Erhaitungsfestsetzungeﬁ fiir Einzelbaume und Gehslzflachen

Die ortshildpragende Baumreihe aus Spitzahorn entlang der Stderholmer StraBe soll Uberwie-
gend dauerhaft erhalten bleiben, deshalb werden die einzelnen Baume mit einer Erhaltungsfest-
setzung versehen. Es wird zudem eine Festsetzung erganzt, nach der bei krankheitsbedingten Ab-
gangen oder unvermeidbaren Féllungen die zu ersetzenden Baume mit standortgerechten, heimi-
schen Laubbiumen am selben Standort zu ersetzen sind, um die gestalterische Wirkung der -
Baumtreihe langfristig zu erhalter bzw. wiederherzustellen.

Ebenfalls erhalten bleiben die flichigen Gehélzbestinde, die sich auf dem ehemaligen Bahn-
damm etabliert haben. Sie bilden eine wichtige dkologische Verbundstruktur,

Anpflanzfestsetzungen fiir Einzeibdume

Die ortsbildpragende Baumreihe aus Spitzahorn entlang der Siiderholmer StraBe soll tberwie-
gend dauerhaft erhalten bleiben, allerdings miissen 4 8aume fiir die Umsetzung der Planung be-
seitigt werden. Als Ersatz fir die zu fallenden Bdume sind im Plangebiet Neuanpflanzungen von
standortgerechten, heimischen Laubbdumen vorzusehen. :

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zuy Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Um die gesetzlich geschiitzten Griinlandflachen dauerhaft in ihrem Artenreichtum und ihrer Struk-
tur zu erhalten, ist weiterhin eine extensive Pflege dieser Flachen erforderlich. Es wird festgesetzt,
dass diese Flachen als extensives Grinland entweder bei reiner Wiesennutzung einmal pro Jahr
frithestens am 15. Juli gemaht werden mdssen oder als extensive Weide mit maximal einer Grof3 -
vieheinheit pro ha genutzt werden diirfen. Der Einsatz von Dinger und Pestiziden ist nicht erlaubt.

Ausschluss von Schottergiarten und Steinbeeten

Es wird vor dem Hintergrund der Aussagen des § 1 Abs. 5 BauGB durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan die Anlage von Schotter- und Steinbeeten und die damit verbundene Verwendung von
Gartenfolien ausgeschlossen. Entsprechend gestaltete Flédchen bieten keinen Lebensraum fiir Tie-
re und Pflanzen, unterbinden das Bodenleben und beeintrachtigen die Versickerungsfihigkeit des
Bodens. Sie stehen im Gegensatz zu dem Ziel, den Klimaschutz zu férdern und sind daher nicht
mit dem Wohl! der Allgemeinheit vercinbar.

Vermeidung von Lichtemissionen

GemaB § 41a BNatSchG sind Tiere und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtun-
gen zu schiitzen, Aus diesem Grund werden Regelungen getroffen, die eine insekten- und damit
auch fledermausfreundliche Beleuchtung im Plangebiet sicherstellt und die Beeintrdchtigungen
durch Lichiverschmutzung minimiert.

Nicht zwingend erforderliche Lichteintrdge in die MaBnahmenflichen und Gehélzfiachen sind.
zwingend zu vermeiden.
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10.1

10.2

11

12

12.1

Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen werden auf ein MindestmaB begrenzt und beziehen sich ledig-
lich auf die Déacher und die Fassadengestaltung.

Dacher
Die Fesisetzung zu den Dachern orientiert sich Uberwiegend an der umgebenden Bebauung.

Im gesamten Plangeltungsbereich sind fir die Hauptgebaude nur Satteldacher mit ciner Dachnei-
gung von mindestens 18° zulassig. Es sind nur Dachziegel oder Dachsteine in den Farbgebungen
Rot, Rotbraun, Schwarz oder Anthrazit sowie Grindéacher 2uldssig.

Die Dacher haben einen entscheidenden Einfluss auf das Erscheinungsbild des neuen Quartiers.
Durch die getroffenen Festsetzungen 7u Dachformen und den maximal zuldssigen Neigungswin-
keln wird eine homogene Einpassung des Vorhabens in die ortlich vorhandene Dachlandschaft
ermdglicht, '

Anlagen zur Energiegewinnung (2.B. Photovoltaikanlagen, Solarthermie) sind im gesamten Plan-
geltungsbereich auf allen Dachern zulassig. :

Fassaden

Im gesamten Plangeltungsbereich sind die AuPenfassaden von Hauptgebduden nur mit Klinker
zulassig, ab dem zweiten Obergeschoss sind auch Putz, Holz und Plattenwerkstoffe zuléssig.

Im gesamten Plangeltungsbereich sind AuBenfassaden von Hauptgebauden nur in den Farbge-
bungen rot, rotbraun, grau, anthrazit, beige oder weiB3 und / oder hell getdntes oder naturbelas-
senes Holz zulassig. Abweichende Fassadenfarben sind fir einen Teil von maximal 20 % der fens-
terlosen Fassadenflachen zuldssig.

Um einen mdglichst vertraglichen Gesamteindruck des Quartiers zu gewshrleisten und zugleich
geniigend Spielraum fir die individuelle Ausgestaltung durch die Objekiplaner zu lassen, sind flir
die AuBenwinde der baulichen Hauptanlagen (Hauptgebiude) nur bestimmte Fassadenmateriali-
en und Farbgebungen vorgesehen.’

ErschiieBung, Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die unmittelbar angrenzende Siiderholmer Stra-
Be. Die Zufahrt zur oberirdischen Stellplatzanlage sowie die Feuerwehrzufahrt wird im siidlichen
Bereich des Wohngebiets realisiert, die fuBlaufige Zuwegung erfolgt im nérdlichen Bereich,

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist iber die vorhandenen Anschlilsse an das bestehende Leitungsnetz
gesichert. Dies gilt fir die Versorgung mit Frischwasser, die Stromversorgung und die Schmutz-
wasscrbeseitigung. Auch Anschitsse fir Telekommunikation sind bereits vorhanden.

Frischwasserversorgung

Die Vefsorgung mit Wasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende \/ersorgungsnetz der
Stadtwerke Heide GmbH.
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12.2

12.3

12.4

12.5

Schmutzwasserbeseitigung

Das Schimutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird dem &ffentlichen Kanalnetz in der Stider-
holmer StraBe zugefibhrt, bedingt durch die vorhandene Rickstauebene (StraBenoberkante) ist
die Errichtung einer Schmutzwasser-Pumpstation erforderlich .

Stromversorgung

Die Strorversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der S{adtwor—
ke Heide GmbH.

Telekommunikation

Die Telekommunikation erfolgt durch Anschluss an das bestehende Telekommuikationsnetz in

der Stiderholmer StraBe.

Oberflaichenentwasserung
Friduterungen zur Grundstiicksentwdsserung (Ingenieurplanung Streubel & Partner, April 2023)

Fir die Niederschlagswasserableitung besteht ein vorhandener norddstlicher Grundstiicksan-
schiuss am RW-Kanal DN 400. Die Einfeitbegrenzung fir den Bereich des Bebauungsplans liegt
bei ca. 30% vom Niederschlagsanfali der Grundstlicksflache, hier 24 |/s. Die dafur erforderliche
Rickhaltung erfolgt Gber die RW-Sammelleitungen mit DN 300, Die Ableitung der gespeicherten
Niederschlagswésser erfoigt im Freigefélle an die Haltung 2835-010.

Eine generelie naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers ist durch den anstehenden
Baugrund (vgl. Kap. 7 ,Baugrund / Versickerung”} und dem daraus resultierenden Grundwasser-
stand nicht grundsétzlich gegeben. Es werden trotzdem MaBnahmen zur Verbesserung des natiir-
fichen Wasserhaushaltes vorgesehen. Die Dacher der geplanten Wohngebaude kdnnen mit Grin-
déchern versehen werden. Das von den Dachern ablaufende Niederschiagswasser solite von Wie-
senmulden aufgenommen und damit einer Teilversickerung sowie Verdunstung zugefihrt wer-
den. Durch die Nutzung der Wiesenflichen mit ca. 10 cm Staufliche, durch Rasenborde zu den
Gehwegen herzustellen, sind ca. 200 m? Muldenflache méglich. Hier kann ein Riickhalt zur Versi-
ckerung und Verdunstung mit 22 m? Inhalt vorgehalten werden. Die Wicsenmuiden erhalten
Notlberlaufe in Form von umpflasterten Ablaufen zum inneren Kanalnelz und wirken dadurch fir
den Uberstaunachweis als Riickhalteraum. Eine Speicherung der Uberstandswasser erfolgt dann
in unterirdischen Speicherraum {Rohrleitung DN 300) mit anschlieBender Ableitung im freien
Gefalle in das 6ffentliche Netz.

Weitere MaBnahmen zur Verringerung der abzuleitenden Niederschiagswasser k&nnen durch den
Einsatz von sickerfdhigen Pflasterflachen erfolgen. Die geplanten Fahrradstellplatze sollten mit
wassergebundenen Oberfiachen hergestellt werden,

Fir das Plangebiet existiert ein Grundstiicksanschluss fir Niederschlagswasser und eine Einleitbe-
grenzung bis maximail 30 % des Nicderschlagswassers der Grundstiicksfliche. Der oben beschrie-
bene Umgang mit dem Regenwasser entspricht der Einleitbegrenzung und der auf dem Grund-
stlick, durch den Baugrund begrenzt, mbglichen Grundwasserwiederherstellung.

Mit der unteren Wasserbehorde (UWB) wurde eine Vorabstimmung zum wasserwirtschaftlichen
Konzept durchgefiihnt (Mai 2023). Die UWB kam zu folgendem Ergebnis:

Aus wasserbehordlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die vorgelegte Wasserbilanz,
auch wenn diese zu dem Ergebnis kommt, dass das Vorhaben in Fall 2 ,Deutliche Schadigung des
Wasserhaushalts” eingestuft werden muss. Der Anschluss erfolgt an eine Rohrleitung des Abwas-
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“serzweckverbandes Region Heido {AZVY). Dieser muss den Anschluss spater genehmigen bzw. zu-
stimmen. Auf Grundlage der vorgelegten Berechnungen hat der AZV ebenfalls im Vorwege eine
Einleitungsgenehmigung in Aussicht gestellt. Falls spater eine Erhdhung der offontlichen Einlei-
tung des AZV erforderlich ist, wurde dies von der UWB ebenfalls in Aussicht gestellt.

12.6 Abfalibeseitiguny

Die Abfaiientsorgung ist durch die Satzung Gber die Abfallwirtschaft im Kreis Dithmarschen (Ab-
fallwirtschaftssatzung) geregelt und wird im Rahmen einer Drittbeauftragung durch die Abfallwirt-
schaft Dithmarschen GmbH (AWD) durchgefthrt.

12.7 Brandschutz

Die Léschwasserversorgung flr den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Arbeits-
biatter W 405 - Bereitstellung von Léschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung - und
W 321 - Hydrantenrichtlinie - bzw, gemal Industrierichtlinie sicherzustellen.

Fiir das Plangebiet ist eine Léschwasserversorgung von mindestens 96m>/h liber zwei Stunden .
dauerhall vorzuhalten, Die Loschwasserentnahmestelle fir den Erstangriff der Feuerwehr (mind.
48 m*h) darf zur Sicherstellung wirksamer L&scharbeiten nicht weiter als 75 m Luftlinie (maximal
80-120 m verlegte Druckschlauchleitung iiber eine gesicherte Wegfihrung) vom jevieiligen Ob-
jekt entfernt liegen. Die gesamte Léschwassermenge muss innerhalb eines Umkreises von 300m
nachgewiesen werden. Die Léschwasserontnahmestelien miissen sich Uber Flachen der Feuer-
wehr gemaf DIN 14090 erschlieflen lassen. Sie sind daverhaft {im Winter zusétzlich von Schnee
und Eis} frei zu halten. Die Fldchen fUr die Feuerwehr dirfen sich nicht mit Abstellanlagen und
Steliplatzen {iberschneiden. Sie sind zu kennzeichnen und dauerhaft freizuhalten. Sie sind im Nah—
bereich zu dem L.oschwasserentnah mestellen herzustellen.

Die Zufahrten fir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge missen den Anforderungen der Landes- -
bauordnung und den ,Musterrichtlinien fir Flachen fir die Feuerwehr” gentigen und smd im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

12.8° Verbot fossiler Brennstoffe

Im Plangebiet wird der Einsatz fossiler Brennstoffe zur Warme- und Warmwasserversorgung aus-
geschlossen, Fossile Brennstoffe sind solche, die sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von
toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben, Die aus fossilen Energiequellen gewonnene Energie
wird als fossile Energie bezeichnet, Hierzu gehéren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erdél.
Fossile Energietrager bilden sich zwar an verschiedenen Stellen der Erde stetig neu, im Verhélnis
zum Abbautempo gehen diese Entwicklungsprozesse jedoch extrem langsam vonstatten. Daher
werden fossile Energien auch nicht zu den erneuerbaren bzw. regenerativen Energien gezahit.
Hierzu gehort jegliche Energie, die energetischen Prozessen entnommen wird, die sich stetig er-
neuern. Aus diesem Grunde gehoren etwa Holz und Biomasse nicht zu den fossilen Brennstoffen
und werden daher von der Festselzung nicht erfasst.

Ziel der Festsetzung ist es, als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz i.5.v. § 1 Abs. 5 Satz 2 und §
1a Abs. 5 BauGB, bei der Schaffung von neuen Bebauungsmaoglichkeiten, die dem erheblichen
_ Bedarf an bestehendem Wohnraum Rechnung tragen sollen, den Aussto von Treibhausgasen, so
wie er mit der Verbrennung fossiler Brennstoffe verbunden ist, auszuschlieBen oder jedenfalls wei-
testmdglich zu vermeiden. Zwar entstehen etwa auch bei der Verbrennung von Holz, das von der
Planfestsetzung nicht crfasst ist, ebenfalls kurziebige Klimaschadstoffe. Alierdings wurde gleich-
wohl davon abgesehen, insofern einen noch weitergehenden Ausschluss festzusetzen, weil bei
der vollstandigen Verbrennung von Holz nur so viel Kohlendioxid freigeseizt wird, wie der Baum
wahrend seiner gesamien Lebenszeit absorbiert hat. Daher kann das Heizen mit Holz im Unter-
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14

14.1

14.2

14.3

14.4

schied zum Einsatz fossiler Brennstoffe als grundsatzlich klimaneutral bzw. klimalreundiich einge-

stuft werden, Entsprechendes gilt flir sonstige Biomasse.

Das Verwendungsverbot von fossilen Brennstoffen erachtet die Stadt Heide zur Erreichung der Kli-
maschutzziele in diesem konkreten Planungsfall als auBerordentlich wichtig.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 3.445 m?
StraBenverkehrsflachen: 542 m?
Private Griinfldchen: - 2.078 m?
MaBnahmen/Bictopfldchen:  2.892 m?

Plangeltungsberéich: _ 8.957 m?

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise
Geschiitzte Biotope

Teile des Plangeltungsbereichs unterliegen dem gesetzlichen Schutz nach § 21 LNatSchG i.V.m.
§ 30 BNatSchG. Es handelt sich um artenreiche Grinlandbestinde, die dem Biotoptyp ,Mesophi-
les Griinland frischer Standorte” und ,Mesophiles Griinland trockener.Standorte” erfasst worden

sind. Die Biotopflichen werden in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Trinkwasserschutzgebiet

Der gesamte Plangeltungsbereich befindet sich in der Zone A des Trinkwasserschutzgebietes
Heide-Stderholm. Die Wasserschutzgebietsverordnung vom 2, Qktober 2009 ist zu beachten.

Brandschutz-

Fir Bereiche, in denen der FuBboden des obersten Aufenthaltsraumes mehr als 7,0m (iber Geldn-
de liegen, ist ein 2. baulicher Rettungsweg erfordertich.

Ordnungswidrigkeiten -

Ordmmgéwidrig gemaf § 84 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung {LBO) Schieswig-Holstein handelt,
wer vorsatzlich oder fahrldssig den Srtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswid-
rigkeit kann nach § 84 Abs. 3 LBO mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 (funfhunderttausend) Euro
geahndet werden. :

22
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15

15.1

15.2

15.3

Einleitung

. {BauGB Anlage 1 Nr. 1)

Gesetzliche Grundlagen

Im Rahmen der Bauleitplanung ist gem. § 2 {4) BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltpriifung durchzufithren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist Be-
standteil der Begriindung.

Der Umweltbericht ist im Verfahren fortzuschreiben, da er die Ergebnisse der Umweltprifung und
damit u.a. Ergebnisse der Abwagung des Planungstragers in der Auseinandersetzung mit Stel-
lungnahmen aus der offentlichen Auslegung zu dokumentieren hat,

Wesentliches Ziel des Umweltberichtes ist neben der Aufbereitung des umweltrelevanten Abwa-
gungsmaterials hiernach, Dritten eine Beurteilung zu erméglichen, inwieweit sie von Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes betroffen sein kdnnen.

Der Umweltbericht wird nach den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB er-
stelit,

Die Untersuchungstiefe der Umweltprirfung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der Formufie-
rung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.82. Gepriift wird,
welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes auf die Umweitbe-
lange entstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen aus der Umge-
bung erheblich einwirken kénnen, nicht jedoch auBergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereig-
nisse. Da ein Angebotsbebauungsplan vorliegt, beinhaltet diese Prifung die Auswirkungen der
Bauphase nur soweit sie aligemein fir die festgesetzte Art der Nutzung abzuleiten sind.

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum umfasst den Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 82 und die
nahere Umgebung, die von den Planungen betroffen sein konnte.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

(BauGB Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe a)

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwickiung eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA). Stidtebauliches Ziel ist es, aufgrund der gut erschlossenen La-
ge im Siedlungsgebiet des Ortsteils Stiderholm und der bestehenden Nachfrage nach (kleinen)
Wohnungen, eine verdichtete Bebauung in Form von Mehrfamilienh&usern fiir ca. 23 Wohneinhei-
ten zu ermdglichen.

Es soll bezahlbarer (teilweise geférderter) und generationeniibergreifender Wohnraum fiir unter-
schiedliche soziale Bevdlkerungsgruppen geschaffen werden, Das Wohnkonzept sieht eine Mi-
schung aus Miete und Eigentum vor. tlierzu wird die soziale Wohnraumférderung in eine Mi-
schung mit freifinanzierten Wohnungen eingebunden, Durch das Konzept des genossenschaftli-
chen Wohnens wird der eigentumséhnliche Einstieg auch fir Menschen mit geringerem Einkom-
men ermoglicht, '

Zur planungsrechtiichen Sicherung des Vorhabens und um die beabsichtigte bauliche Entwick-
lung in geordneter und vertraglicher Form in die vorhandene stédtebauliche Situation einzufigen,
ist dic Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
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Der Bebauungsplan setzt fest:

+ Allgemeines Wohngebiét

+ Private Griinflachen

* MaBnahmenflachen

+ Verkehrsflachen zur Sicherung der ErschlieBung

Bedarf an Grund und Boden

Der réumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr. 82 umfasst eine Flache von rund 0,9 ha. Diese
Flache gliedert sich in die Nutzungsbereiche wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet: 3.445 m?

StraBenverkehrsflachen: 542 m?

Private Grinflachen: 2.078 m?

MaBnahmen/Biotopflachen:  2.892 m?

Plangeltungsbereich: 8.957 m?

Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Aufstellung

(BayGB Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe 2)

Fachgesetzliche Ziele

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG: "Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrund-
lagen des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im be-siedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pfiegen und, soweit erforderlich, wiederherzustellen,
dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaits,

2 _die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturglter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt, einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

4 die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.”

§ 15 Abs. 1 BNatSchG: "Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.,” '

Diese Zicle finden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Uber grinordnerische Festset-
zungen Eingang in die Planung, die die Minimierung bzw. Vermeidung von Beeintréchtigungen
zum Ziel haben. Inshesondere beinhaltet das Festsetzungen zum Erhalt dkologisch wertvoller
Grinstrukturen. Klimaschutzrelevante Festsetzungen wie der Ausschluss von Schottergarten die-
nen ebenfalls der Vermeidung van Beeintrachtigungen.

§ 15 Abs. 2 BNatSchG: "Der Verursacher ist zu verpflichten, unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AUSg[PIChSmdB
nahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen).

Die Umsetzung erfolgt Gber die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung in Kapitel 22 der Begrindung.
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§ 30 BNatSchGi. V. m. § 21 LNatSchG: MaBnahmen, die zu einer Zersférung, Beschadigung, Ver-
adnderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beein-
tréachtigunyg der gesetzlich geschiltzten Biotope fihren k&nnen, sind verboten (Gesetzlicher Bio-
topschutz),

Im Plangebiet sind gesetzlich geschitzte Biotope vorhanden. Teite des Plangeltungsbereichs un-
terliegen dem gesetzlichen Schutz nach § 21 LNatSchG ,V.m. § 30 BNatSchG; Es handelt sich um
artenreiche Griinlandbestiande, die als Biotoptyp ,Mesophiles Grinland frischer Standorte” und
Mesophiles Griinland trockener Standorte” erfasst worden sind. Die Biotopflachen werden in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Zur dauerhaften Sicherung der artenreichen Griinlandfla-
chen werden Festsetzungen zu der zuldssigen Nutzung getroffen. Damit wird eine extensive Nut-
zung gewéahrleistet.

Fir die Umsetzung der beiden geplanten Mehamiliecnhauser missen 131 m? der gesetzlich ge-
schiitizten Grinlandfidchen in Anspruch genommen werden. Daflr wird rechizeitig ein Antrag auf
Befreiung vom Bictopschutz bei der Unteren Naturschuizbehérde gestelit. Die Untere Natur-
schutzbehdrde hat eine Befreiung in Aussicht gestellt. Siehe dazu Kapitel 22.

§ 44 BNatSchG stellt die zentrale nationale Vorschrift des besonderen Artenschuizes dar, Er bein-
haltet fiir die besonders geschiitzten sowie die streng geschiitzten Tiere und Pflanzen unter-
schiedliche Verbotstatbestande. i

Die Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit geltendem Artenschutzrecht wurde im Rahmen
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages untersucht {Bearbeitung: B.i.A.- Biologen im Arbeits-
verbund), Es wurde auf Basis einer erweiterten faunistischen Potenzialanalyse eine artenschutz-
rechtliche Konfliktanalyse bezlglich der relevanten Artengruppen Brutvégel und Fledermause
vorgenommen mit dem Ziel, mégliche Beeintrachtigungen zu beurteilen und sofern erforderlich,
artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen festzusetzen. Bis auf die Beach-
tung der ohnehin gesetzlich vorgeschriebenen Frist zur Fallung von Gehdlzen sind keine arten-

. schutzrechtlichen MaBnahmen erforderlich. Die Planung ist mit geltendem Artenschutzrecht ver-
einbar. '

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass bei Beachtung der gesetz-
lich vorgeschriebenen Fallfrist keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG eintreten.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewésserverunreinigungen zu sanieren und Vor-sorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen, Bei Einwirkungen auf den Boden sol-
len Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden."

Dem gesetzlichen Bodenschutz wird durch eine fidchensparende ErschlieBung und der Begren.
zung der zulissigen Bebauung Rechnung getragen.

Bundés-lmmissionsschutzqese’(z (BImSchG)

§ 1 Abs. 1 BImSchG: "Zweck dieses Gesotzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmospharc sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen zu schiitzen und dem Entstchen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen."

§ 50 BImSchG: "Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen sind die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
und von schweren Unfdlien im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie $6/82/EG in Betriebsberei-
chen hervorgerufenen Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen die-
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17.1

nenden Gebiet sowic auf sonstige schutzbedlirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den." '

Es wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, das die Planung hinsichtlich Verkehrs- und
Gewerbeldrm untersucht hat. Die Ergebnisse des Schallgutachtens werden vollumfanglich im Be-
bauungsplan Nr. 82 berticksichtigt, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind sichergestellt.

Ziele aus Fachplanungen

Landschaftsrahmenpian

Der Landschaftsrahmenplan stellt die Lage'des Plangebietes in einem Trinkvﬁasserschutzgebiet
dar. Weitere Aussagen, die den Plangeltungsbereich betreffen sind nicht enthalten.
Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Heide aus dem Jahr 1999 bzw. 2002 werden die Flachen als Inten-
sivgriinland dargestellt, die entlang der norddstlichen Grenze von einem geringwertigen Knick
eingefasst werden. Die Darstellungen des Landschaftsplans sind veraltet und entsprechen nicht
mehr dem aktuellen Zustand. Die Aktualisierung des Landschaftsplans wird aktuell aufgestells.

Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete von der Planung betroffen.

- Bestandsaufnahme und -bewertung der emschlaglgen Aspekte des derzeitigen Umwelt-

zustandes (Basisszenario)
{BauGB Anlage 1 Abs, 2 a}

Grundlage flir die Darstellung des aktuellen Zustandes des Plangebietes bildet eine Ortsbege-
hung, die Auswertung aktueller Luftbilder sowie die Auswertung vorhandener Daten. Die Informa-
tionen zu den weiteren Schutzglitern ergeben sich durch eine Auswertung des Landschaftsrah- -
menplanes, des Landschaftsplanes, durch Ableitung aus den erfassten Biotoptypen sowie aus ver-
schiedenen Datengrundlagen, die jeweils bei den einzelnen Schutzgiitern aufgefiihrt sind.

Die Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes erfolgt angelchnt an den Gemeinsamen Rund-
erlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten des Landes SH
"Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht {2013) in den zwei Wert-
stufen allgemeine und besondere Bedeutung.

Schutzgut Flache
Bestand

Der Plangeftungsbereich ist bisher vollstdndig unversiegeit. Die Fiache ist zwar anthropogen be-
einflusst durch die landwirtschaftliche Nutzung bzw. durch die kiinstliche Reliefmodellierung des
ehemaligen Bahndamms, sie kann aber im derzeitigen Zustand alle Bodenfunktionen, klimatische
Ausgleichsfunkionen sowie ihre Funktion als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere voll erfiillen.

Bewertung

im Hinblick auf die Zielsetzung, den Flachenverbrauch zu minimieren, sind alle naturbetonten un-
versiegelten Flachen von besonderer Bedeutung.
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17.2 Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung

Nattirlich anstehender Boden im Plangebiet ist im Plangeltungsbereich pseudovergleyte Brauner-
de aus Geschiebedecksand tiber tiefem Geschiebelehm, stellenweise Geschiebemergel, welcher
sich aus Lehmsand tber Lehm entwickelt hat. Der Boden gehért zur Grundwasserstufe 0: Grund-
wasser steht in der Regel tiefer als 2 m unter Flur an.

Der Boden unterliegt der Vorbelastung durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung (Néhrstof-
feintrage, Verdichtung durch Beweidung).

iy S—

Abb.: Bodenkarte 1:25.000
(Quelle: Landwirtschafts- und
Umweltatlas SH)

Die Bewertung der Bodenteilfunktionen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG sind dem Landwirtschafts-
und Umweltatlas Schleswig-Holstein entnommen.

Bodenteilfunktion Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und.Bodenor-
ganismen:

Die bodenkundliche Feuchtestufe ist als stark trocken eingestuft. Damit ist der Boden fiir Acker-
und Griinlandnutzung nur bedingt geeignet. Das Standortpotenzial fiir natiirliche Pflanzengesell-
schaft ist somit fiir spezialisierte Pflanzengesellschaften geeignet.

Bodenteilfunktion Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufen:

Die Boden im Plangebiet weisen eine geringe bis mittlere Leistungsfahigkeit fiir diese Bodenteil-
funktion.

Die Feldkapazitat im effektiven Wurzelraum ist mittel, die Nahrstoffverfligbarkeit im effektiven
Wurzelraum ist besonders gering. Die Sickerwasserrate ist in der regionalen Betrachtung mittel.

Bodenteilfunktion Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir Schadstoffe

Die Boden Plangebiet weisen eine geringe bis mittlere Leistungsfahigkeit als Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium fiir Schadstoffe auf.

27

AC PLANERGRUPPE



Stadt Heide Begriindung

Bebauungspian Nr. 82 Marz 2024

17.3

17.4

Der Bodenwasseraustausch (Nitratauswaschungsgefdhrdung) ist regional als mittel eingestuft, die
Gesamifilterwirkung der Boden ist mittel.

Bodenteilfunktion Standort fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung:
Kriterium ist die nattrliche Erragsfahigkeit, die als mittel eingestuft wurde.,
Insgesamt weist das Plangebiet eine geringe bis mittlere Leistungsfahigkeit auf.

Es handelt sich nicht um einen lokal oder regional seltenen Bodentyp oder -vergesellschaftung.
Der Boden des Gebietes und der Umgebung kann vielmehr als naturraumtypisch klassifiziort wer-
den. Fiir den Boden des Bebauungsplangebietes konnte kein Schutzstatus ermittelt werden, der
eine Gber die Gblichen Schutzregelungen hinausgehende Ausgleichsregelung erfordern wiirde.

Der Boden im Plangebiet ist von allgemeiner Bedeutung.
Schutzgut Wasser

Bestand

Das Plangebict liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Heide-Siiderholm in der Zone 1lA.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Im gesamten Plangebiet kann anfallendes Niederschlagswasser bisher vor Ort versickern. Es tragt
zur Grundwasserneubildung bei.

Bewertung

Als Bewertungskriterium ist die Ausprigung der Vorbelastung und die Grundwasserneubildung
im Hinblick auf die Eignung des Grundwassers fUr die Trinkwassergewinnung heranzuziehen. Der
Plangeltungsbhereich ist aufgrund der geringen Vorbelastung der Grundwassersituation sowie dor

Lage innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes von besonderer Bedeutung flir das Schutzgut

Wasser.

Schutzgut Tiere '

Die Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit geltendem Artenschutzrecht wurde im Rahmen
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages untersucht:

Artenschutzrechtlficher Fachbeitrag gemaB § 44 BNatSchG im Rahmen des Bebauungsplans der
Stadt Heide '

Verfasser: B.j.A. - Biologen im Arbeitsverbund

Stand: 19.04.2023

Zur Ermittlung relevanter Tierarten erfolgte eine Abfrage und eine Auswertung vorhandener Da-
ten (bis 1,5 km um Plangebiet = Betrachtungsraum) sowie eine faunistische Potenzialanalyse fir
das Plangebiet und cine erganzende Hohlenbaumkartierung.

Bestand

Fledeorméause

Innerhalb des Plangebietos sind Birken und Koniferen vorzufinden, die mit abstehender Rinde,
Spechthohlen und Ausfaulungshohlen Strukturen aufweisen, die fiir baumbewohnende Fleder-
mause potenzielle Tagesquartiereignungen bieten. Gehdlze mit héherwertiger Quartiereignung,
also Sommerquarticrpotenziale (Wochenstuben und grofiere Mannchenguartiere} oder Winter-
quartierpotenziale, sind innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht vorzufinden. Weiterhin sind
Geholzstrukturen vorhanden, die keine Quartiereignung aufweisen. Entsprechend der Struk-
turausstaliung des Untersuchungsgebietes, der jewelligen Verbreitungsgebiete der Fledermaus-
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arten in Schleswig-Hotstain (ELLWANGER et al. 2020) und deren Lebensraumansprlche, ist ncben
den Nachweisen in der Datenbank mit dem Vorkommen der Miickenfledermaus und somit insge-
samt mit sieben Fledermausarten zu rechnen. Bei allen potenziell vorkommenden Arten handelt
es sich um weit verbreitete Arten.

nnerhatb des Plangebietes stehen lediglich potenzielie Tages- und Balzquartiere flr baumbe-
wohnende Fledermausarten zur Verfiigung. Darliber hinaus weist das Plangebiet mit den Grin-
landflachen und Gehdlzstrukturen potenziell geeignete Lebensraumstrukturen fur eine Jagdhabi-
tatsfunktion auf. Lineare Gehdlzstrukturen, die als verbindende Elermente zwischen Quartierstand-
orten in Siedlungen oder Gehdlzen und Jagdhabitaten strukturgebundenen Arten eine potenziel-
le Flugroutenfunktion bieten kénnten, sind innerbalb des Untersuchungsgebietes nicht vorzufin-
den '

Brutvéget

Im Rahmen der Potenzialanalyse wurden 28 Arten ermittelt, die im Gebiet als Brutvdgel auftreten
kénnten, Das Vorkommen der potenziell im Plangebiet briitenden Arten beschrankt sich fast aus-
schlieBlich auf Gehdlzbriiter oder Bodenbriter mit engem Bezug zu Gehdélzen. Weiterhin ist eben-

falis in den Gehdlzbestinden am Rand des Plangebietes eine Art der Nischenbriiter anzunehmen.

17.5

Bei den Arten handelt es sich in der Regel um haufige, weit verbreitete und an Siedlungen ange-
passte, sog. ubiquistische Arten, die nur geringe Anspriiche an die Struktur ihrer Bruthabitate stel-
len. Gefdhrdete und anspruchsvollere Arten sind nicht zu erwarten,

Bewertung

Der Plangeltungsbereich ist von allgemeiner Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere. Das Plangebiet
hat eine Lebensraumfunktion fiir Arten mit geringen Ansprichen an die Struktur ihrer Bruthabita-
ie. Gefihrdete Arten sind nicht zu erwarten. Das zu erwartende Artenspektrum kann als durch-
schnittlich gewertet werden.

Schutzgut Pflanzen

Bestand

Die vegetationskundliche und naturschutzrechtliche Ansprache samtlicher das Plangebiet umfas-

senden Vegetationsbestdnde wurde in Form einer Biotoptypenkartierung erfasst (B.i.A.- Biologen

im Arbeitsverbund, integriert im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, 2023}, Hierzu wurde am
09.06.2021 eine detaillierte Vor-Ort-Aufnahme der Besténde unter besonderer Beriicksichtigung

der nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG Schleswig-Holstein gesetzlich geschilizten Bictope

durchgefiihrt, Zudem erfolgie eine Auswertung des Biotopkatasters des Landes Schleswig-Hols-

tein. Die Typisierung der Bestinde erfolgt auf Grundlage der aktuellen ,Kartieranleitung und Bio-

toptypenschliissel fir die Biotopkartierung Schleswig-Holstein” (LLUR 2022).

Im Plangebiet sind {iberwiegend Griinlandflachen anzutreffen, die von Pferden bewcidet werden.
Es sind unterschiedliche Bestinde ausgebildet, die im Falle der Typen GMm und GMt die Schutz-
kriterien nach § 21 LNaiSchG als ,Arten- und strukturreiches Dauergriiniand” erflllen.

Die Bestdnde werden von den wertgebenden Grasern Rot-Schwingel, Rot-StrauBgras und Gemei-
nes Ruchgras gepragt und zeichnen sich durch zahirciche weitere wertgebende Krautarten: aus
(Ferkelkraut, Herbst-Ldwenzahn, Kleiner Klee, Spitzwegerich, Schafgarbe, Kleines Habichtskraut
u.a.). In den Hangbereichen der ehemaligen Bahnbdschung treten Arten der Magerrasen wie Vo-
gelful und Kleines Habichtskraut hinzu, die eine Einstufung der Besténde zum Typ GMt (Mesophi-
les Grinland trockener Standorte) bedingt, Die weiteren Griinlandbestande sind artenarmer aus-
gebildet, Wertgebende Arten der Biotoptypen GMm und GMt treten im Bestand des GYy zwar
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auf, finden sich aber nur vereinzelt tiber die Flachen verteilt. Die Flache GAy ist als offene Trittflur
mit gréBeren vegetationsarmen bzw. vegetationslosen Bereichen ausgebildet.

Entlang der Stiderholmer StraBe ist schlieBlich ein Saum mit Baumreihe (HRy) aus Spitzahorn aus-
gebildet, im Nordwesten hat sich im Bereich der alten Bahnbéschung ein Feldgehélz aus Birken,
Eichen und Ahorn entwickelt (Hgy).

Die im Plangebiet ausgebildeten Biotoptypen sind in der aus der Biotopkartierung entnommenen
Tabelle 1 aufgefiihrt:

Tabelle 1: Erfasste Biotoptypen im Plangebiet mit Angaben zum Schutzstatus.

Kilrzel |Biotoptyp Schutzsta- | Biotopver- | Fldche
tus ordnung [m?]

G - Griinlandbiotope

GMm | Mesophiles Griinland frischer Standorte §21 1 2175

GMt Mesophiles Griinland trockener Standorte §21 1 974

GYy Artenarmes bis méRig artenreiches Wirtschafts- - - 3.270

griinland

GAy Artenarmes Wirtschaftsgriinland - - 315

H - Gehdlzbiotope

HRYy Baumreihe aus heimischen Laubbdumen - - 219

HGy Sonstiges Feldgehdlz - - 1.462

Legende (Schutzstatus): nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

nach § 21 Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG)
Die Lage der Biotoptypen kénnen folgender Darstellung entnommen werden:

| Legende
| 0 cay
. GMm
oM
GYy
HGy
HRy
(T ) Piangetungsbarwich

’\‘ - , ) ) bad

Abb Blotopkartlerung (Quelle B.i.A. - Biologen im Arbeitsverbund, 2023)

Bewertung
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Bewertungskriterien flr das Schutzgut Pflanzen sind Naturnahe, Alter bzw. Ersetzbarkeit, Vorkom-
men scltener bzw. gefédhrdeter Arten sowie Gefahrdung / Seltenheit des Biotoptyps.

Die gesetzlich geschitzten Grinlandilédchen, die Geholzflichen sowie die Einzelbdume sind von
besonderer Bedeutung. Von allgemeiner Bedeutung sind die artenarmen Wirtschaftsgriinland-
Flachen.

Schutzgut biolegische Vielfalt
Bestand

Der Plangeltungsbereich besteht zum Teil aus einer strukturarmen intensiv genutzten Grinlandfla-
che. Okologisch hochwertige Strukturen bilden die Geholzflachen, die gesetzlich geschiitzten
Griinlandfliachen sowie die Baumreihe entlang der Siderholmer StraBe.

Bewertung

Bewertungskriterien flir die biologische Vielfalt sind: Lage in Schutzgebieten und Biotopverbund-
systemen der verschiedenen Admmlstratlonsebenen sowie aktueller Zustand in Hinsicht auf das
Arteninventar.

Das Plangébist ist nicht Teil des landesweiten oder regionalen Biotopverbundsystems. Das Arten-
inventar ist nur flir einen Teil des Plangebietes als artenarm zu bewerten. GroBe Teile des Gel-
tungsbereichs unterliegen dem gesetzlichen Schutz als geféhrdete Biotopflachen.

Das Plangebiet ist von besonderer Wertigkeit {tr die biologische Viclfalt.
Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

Bestand
Teilfunktion Wohnen

Im Plangebiet findet zur Zeit keine Wohnnutzung statt, die unmittelbar angrenzenden Grundsti-
cke an der Suderholmer StraBe sowie an der StraBe Am Bahndamm werden aber bereits wohn-
baulich genutzt.

Te_r'ffunkrf'on Lrholen

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fir die landschaftsbezogene Erholung, da es nicht fir Spa-
zierganger zugéanglich ist,

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich von Larmemissionen durch die Rendsburger Stra-
Re B 203 sowie durch einen westlich unmittelbar angrenzenden Gewerbebetrieb.

Bewertung'

Der unmittelbare Planungsraum hat fir die Wohnnutzung gegenwaértig keine Bedeutung, wird
aber zukunftig attraktive Wohnungen far unterschiedliche Z|e1gruppen bereithalten. Ge‘;unde
Wohn- und Arbeitsverhalnisse missen sichergestelit werden.

Das Gebiet selbst weist aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit fiir die landschaftsbezogene Erho-
lung keine Erholungsfunktionen auf.

Das Plangebicet ist von allgemeiner Bedeutung fur das Schutzgut Mensch/menschliche Gesund-
heit.
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17.8 Schutzgut Klima und Luft
IdB,estand

Flr den Plangeltungsbereich liegen keine detaillierten Klimadaten vor. Als generelle 'Aussage ist
davon auszugehen, dass die unversiegelten Grinflachen als Kaltluftproduzent wirken, Besondere
klimatische Wirkungen wic Kaltluftflisse und Kaltiuftsammelbecken o. 3. sind nicht anzunehmen.

Bewertung

Wesentliches Kriterium zur Bewertung des Klimas ist die klimatische Ausgleichsfunktion, d.h., das
Vermogen des Landschaftshaushaltes, aufgrund der Vegetationsstruktur, der raumiichen Lage
und des Reliefs Regencrationsfunktionen zu erllllen. Zur ErfGliung der klimatischen Ausgleichs-
funktion tragt insbesondere die Kaltluftentstehung bei.

Die bestehenden Griinlandflachen tragen zur Kaltluftentstehung bei und besitzen klimatische Aus-
gleichsfunktionen. :

Das Planungsgebiet ist aufgrund seiner Lage an groBen Acker- und Grinlandflachen auch nach
Beseitigung der Griinlandfliche dennoch als unproblematisch beziiglich Veranderungen des Kli-
mas bei eventuellen Flachenversiegelungen einzuschatzen. Die Flachen des Plangeltungsberet-
ches betreffen weder Frischluftsysteme (Frischluftbahnen) noch bedeutende Kaltluftentstehungs-
gebiete.

Das Plangebiet ist von allgemeiner Bedeutung fir das Schuﬁgut Klima und Luft.
17.9 Schutzgut Landschaft

Bestand

Das Orts- und Landschaftsbild im Plangeltungsbereich ist in erster Linie durch die offenen Griin-
landflachen sowie die randlichen Geholzstrukturen gepragt. Das Plangebiet stellt derzeit cin na-
turnahes Landschaftsfenster zwischen baulich genutzten Wohngebieten dar. Das vorhandene Re-
lief mit Bahndamm und StraBenbdschung kann als Uberwiegend anthropogen verdndert be-
schrieben werden. Ortsbildpragend ist die Ahorn-Baumreihe entlang der Siiderholmer StraBe.

.Bewer‘tung

Insgesamt wird dem Landschaftsbild aufgrund der Naturnahe und der oris- und landschaftsbild-
pragenden Grinstrukturen eine besondere Bedeutung zugeordnet.

17.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand

tnnerhalb des Plangebietes belinden sich keine nach § 8 Denkmalschutzgesetz geschitzien Kul-
turdenkmale. Der Plangeltungsbereich liegt nicht innerhalb eines archdologischen Interessenge-
biets.

Bewertung

Das Plangebiet ist aufgrund fehlender Betroffenheit von allgemeiner Bedeutung flir das Schutzgut
Kuhur- und sonstige Sachglter.

3z
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19

19.1

19.2

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

{BauGB Anlage 1 Abs. 2 a}

Fir die Entwicklung der Umwelt im Untersuchungsgebiet ohne die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 82 ist cin gleichbleibender Zustand zu prognostizieren. Die Fliche wiirde weiterhin als
Pferdeweide genutzt werden und lage weiterhin im AuBenbereich.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung ein
schlieSlich der Betrachtung der abriss~, bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen

{BauGB Anfage 1 Abs. 2 b)
Auswirkungen auf das Schutzgut Fléche

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt Heide insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.,
Diese Grundsétze sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Mit der Planung wird eine nicht versiegelte Fliche neu in Anspruch genommen. -
Das Schutzgut Flache ist erheblich von den Auswirkungen der Planung betroffen.

Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen

*+ Festsetzung zur Begreniung der zuldssigen Bebauung (Grundfldchenzahi)

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Uberbauung und Versiegelung fiihren auf den betroffenen Flachen zur Zerstérung der Fifter- und
Pufferfunktionen von B&den sowie ihrer Funktion als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, Verdich-
tung, Umlagerung, Abtrag und Uberschiittung von.Béden im Bereich der baulichen Anlagen und
befestigten Flachen fihren zu Stérungen seines Gefliges, mindern die dkologische Stabilitat und
verandern seine Standorteigenschaften in Bezug auf Wasserhaushalt, Bodenleben und Vegetati-
on.

Die aktuelle Planung lasst insgesamt ca. 1.378 m* Neuversiegelung durch Hauptgebiude zu. In-
klusive der nach § 19 Abs. 4 BauNVO Uberschreitung um 50 % fir Stellplitze, Garagen, Carports
und Nebenanlagen wird insgesamt damit eine maximale Neuversiegelung von 2.067 m” zulissig.

Das Schutzgut Boden ist erheblich hetroffen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

* Beschrénkung der bebaubaren Flache durch Festsetzung von Baugrenzen und Grundflachen,

+ Einhaltung der einschlagigen DIN-Normen und Sicherheitsvorschriften, so dass die Béden nicht
mehr als nétig beeintrachligt werden.
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19.3

19.4

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingte Beeintrdchtigungen kénnen sich durch Eintrage von Schadstoffen ergeben.

Das geplante Vorhaben beeintrachtigt das Grundwasser aufgrund der Unterbindung der Grund-
wasserneubildung an Ort und Stelle durch zusétzliche Uberbauung / Versiegelung.

Die Planung sicht umfangreiche Neuversiegelungen vor.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung zum o.g. Bauvorhaben wurden 16 Kleinbohrungen im
0.g. Beplanungsbereich durchgefiihrt (Geotechnischer Bericht ,Boden und Llipka vom
10.03.2023" ). Im PIange]tungsbereich ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nach dem
Regelwerk der ATV A 138 aufgrund der anstehenden bindigen Bdden bzw. der hohen Wasser-
fiihrung und des hohen Bemessungswasserstandes nicht moglich. Daher wurden Mafinahmen zur
Erhdhung der Verdunstungsrate getroffen, z.B. offene Mulden. Das Bebauungsplan-Gebiet ist zu-
satzlich an die gemefndlichen Regenwasserkanalisation angeschlossen, um mittels Uberlaufen
Mehrmengen schadlos abflihren zu kdnnen.

Das Schuizgut Wasser aufgrund der vorgesehenen Neuversiegelungen und der damit einherge-
henden Reduzierung der Grundwasserneubildung erheblich betroffen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

* Gestaltung von offenen Mulden im Rahmen der Freiraumplanung |

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Gesetzliche Grundlage

Nach § 44 (1) BNatSchQG ist es verboten

1. ...wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstdren...” (Tétungsverbot). Sind im unmittelbaren Zusammenhang mit der Zerstorung
und Beschidigung von Fortpflanzungs- und Ruhestiiten Tatungen nicht vermeidbar, liegt kein
VerstoB goegen das Tétungsverbot vor, wenn die dKologische Funktion der betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

2. ,...wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand

1t

der lokalen Population einer Art verschlechtert...” {Stérungsverbot)

3. ....Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren...” (Verbot der Beschddigung
oder Zerstérung von Lebensstitten). Ein VerstoB gegen das Verbot liegt nicht vor, wenn die &ko-
logische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestét-

ten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Dies bedeutet, dass sich die dkologische

*Gesarntsituation des vom Vorhaben betroffenen Bereichs im Hinblick auf seine Funktion als Fort-

pflanzungs- und Ruhestitte nicht verschlechtern darf,

4. ,...wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu eninehmen, sie oder ihre Standarte zu beschadigen oder zu zerstéren.”

Nach der Novelle des BNatSchG gelten fur die Beriicksichtigung des Artenschutzes bei Eingriffen
im Bereich des Bau- und Fachplanungsrechts die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nicht
mehr fir die national geschitzten Arten, sondern nunmehr fiir die Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und fir die européischen Vogelarten.
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19.5

Ziel der artenschutzrechtlichen Priifung ist es, eine fachliche Einschatzung bezogen auf die poten-
ziellen Vorkommen von Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie sowie der europdischen Vogelarten
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 82 zu geben und mégliche Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG (in der Fassung vom 29.07.2009; zuletzt geandert 08.12.2022) sowie eventuell nd-
tige Antridge auf Ausnahmen zu benennen,

Konfliktanalyse

Fledermause

Fledermause sind nichit durch das Vorhaben betroffen. Die Beseitigung der Baumie ist unproble-
matisch, da die betreffenden Gehdlze keine Tages- und Balzquartiereignung aufweisen. Negative
Auswirkungen durch Stérungen werden nicht prognostiziert und es werden keine Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten beeintrichtigt.

Brutvégel

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens werden 4 Baume der Baumreihe beseitigt. Zur Vermei-
dung des Totungstatbestandes sind Bauzeitenregelungen zu beachten, die gewibhrieisten, dass
samtliche Gehdlze auBerhalb der Brutzeit beseitigt werden: die Geholze diirfen nur innerhalb der
gesetzlich vorgeschriebenen Frist vom 1.10. bis zum letzten Tag des Februars des Folgejahres er-
folgen. Bei Beriicksichligung der angegebenen Bauzeitenregelung ist davon auszugehen, dass
der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht ausgelést wird.

Durch die Bescitigung von Baumen kommt es zu einem potenziellen Verlust von Bruthabitaten.

Vor dem Hintergrund, dass der GroBteil der Gehélzbestande erhalten bleiben kann und es sich

bei den mdglicherweise betroffenen Revieren um Einzelvorkemmen haufiger, wenig anspruchs-

voller Arten handelt, ist davon auszugehen, dass die (potenziell) betroffenen Brutpaare auf geeig-

nete Bereiche der naheren und weiteren Umgebung ausweichen und so den Lebensraurverlust
ausgleichen kénnen. Es kann somit insgesamt davon ausgegangen werden, dass die &kologische

Funktionalitdt der Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang vollstéandig er-

halten bleibt. Folglich wird das Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5

BNatSchG nicht beriihit. '

Der Bebauungsplan Nr. 82 fiihrt nicht zu erheblichen Stérungen von Brutvégeln,

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass bei Beachtung der genann-
ten VermeidungsmaBnahme (Bauzeitenregelung fir Brutvdgel} keine Verbotstatbestdride nach
§ 44 BNatSchG eintreten.

Artenschuterechtliche VermeidungsmaBnahme

« Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Frist zur Fallung von Gehdlzen vom 1.10. bis zum
letzten Tag des Februars des Folgejahres

« Festsetzung zur Vermeidung von Lichtemissionen
Auswirkung auf das Schutzgut Pflanzen

Die Umsetzung der Planung wird zur Beseitigung von artenarmem bis maBig artenreichem Wirt-
schaftsgriinland von geringer Wertigkeit fUhren.

Die Umsetzung der Planung fthrt zu geringfigigen Eingriffen in das gesetzlich geschiitzte Griin-
land. Es miissen 131 m? in Anspruch genommen werden, Zur Schaffung der ErschlieBungsflachen
werden 2 Baume zu beseitigen sein, weitere 2 Baumc mussen bescitigt werden, weil die Gebau-
de in den Wurze!l- und Kronenbereich eingreifen werden.
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19.6

19.7

Dariiber hinaus kénnen 4 orts- und landschaftsbildpragende Baume nicht erhalten bieiben, weil
sie nicht mit der Planung vereinbar sind. Diese 4 Baume miissen fiir die Umsetzung der Planung
gefallt werden.

Siehe dazu Kapitel 22,

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

+ Erhaltungsfestsetzung fiir Baumreihe und Feldgehdlz
* Festsetzungen zur Neupflanzung von Bdumen
* Festsetzung zum Ausschluss von Stein- und Schottergérten

Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt

. Die geplante Bebauung nimmt vorrangig artenarme, intensiv genutzte Flachen mit allgemeiner

Bedeutung in Anspruch. Gesetzlich geschiitzte Biotopflachen bileiben fast vollstindig erhaiten. Es
wird nur eine sehr geringe Biotopflache von 131 m2in Anspruch genommen.

Das Schutzgut biologische Vielfalt ist nicht erheblich betroffen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Alle bei den Schutzgltern Pflanzen und Tier¢ genannten MaBnahmen dienen ebenso dem Erhalt
der biologischen Vielfalt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit
L'érm_
Die wesentlichen vorhabenbezogenen Wirkungen, die zu Auswirkungen auf das Schutzgut

Mensch fihren kénnen, sind Schallimmissionen {,Larm") sowie ggf. Lultschadstoffimmissionen.
Zeitlich begrenzte Beeintréchtigungen wihrend der Bauphase sind ebenfalls zu berticksichtigen.

Fiir den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Umtersuchung durchgefihrt (Schallimmissi-
onsprognose, ALN Akustik { abor Nord, Litbeck, 12.04.2023). Grundlage der Untv?rsuchung ist einc
beispielhafte Planung mit zwei Mehrfamilienhausern.

Folgende Zusammenfassung ist der schalltechnischen Untersuchung entnommen:

Die Wohngenossenschaft Op’'n Holm eG plant in Heide die Errichtung von zwei Mehrfamilienhau-
sern auf dem Grundstiick Stiderholmer StraBe 2 im Ortsteil Siiderholm. Um fiir das Bauvorhaben
entsprechendes Planungsrecht zu schaffen, soll daher der Bebauungsplan Nr. 82 aufgestellt wer-
den. Das Plangebiet befindet sich westlich der Stiderholmer StraBe, etwa 115 m slidlich des Plan-

© gebiets verlauft die BundesstraBe 203. Zudem befindet sich siidwestlich des Plangebiets ein Hei-

zungsinstaliateurbetrieb mit nachtlichem Notfalldienst. Ansonsten sind im Umield des Piangebiets
ausschlieBlich Wohnbebauung und landwirtschaftlich genutzte Griinflchen. Im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 82 wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt, die zu folgen-
den Ergebnissen kornmt: '

Aufgrund der Uberschreitungen der maBgeblichan Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der
maBgeblichen Grenzwerte der 16. BimSchV durch die Verkehrsgerausche werden flir das Plange-
biet SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen.

Dem Gutachten wird vollumfanglich gefolgt. Die Festsotzungen werden tbernommen.
Luftschadstoffe
Mit der Umsetzung der Planungen des B-Plans Nr.82 wird voraussichtlich nur eine geringfiigige

Verkehrszunahme festzustellen sein. Die Windverhaltnisse sowie die Lage an der freien Landschaft
tragen dazu bei, dass keine Problematik beziiglich Luftschadstoffen entstehen kann.

36

CPLANERGRUPPEE



Stadt Heide ) Begriindung

Bcbauﬁngsplan Nr.82 .

19.8

19.9

Marz 2024

Erschiitterungen

Wihrend der Bauphase sind aufgrund der Bautitigkeiten Belastigungen durch Erschiitterungen
zu erwarten, diese sind allerdings zeitlich beschrankt.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

- Festsetzungen zum passiven Schallschutz
Auswirkung auf das Schutzgut Klima und Luft

Durch die Planung werden neue Flachen versiegelt. Erhdhte Versiegelungsraten bewirken eine
Unterbindung der Kaltluftentstehung und somit eine erhdhte Erwdrmung von Flachen. Allerdings

“verbleiben aufgrund der Beschriankung der bebaubaren Flachen ausreichend unversiegelte frei-

flachen auf den Grundstiicken, die ausgleichend aul das Mikroklima wirken.

Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flichen und keine nachhaltige Stérung der Luft-
zirkulation durch die Bebauung.

Das Schutzgut Klima und Luft ist nicht erheblich betroffen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

"« Erhalt von Grinlandflachen und Gehdlzflachen

+ Beschriankung der bebaubaren Flache durch Festsetzung von Baugrenzen und Grundfléchen,
Auswirkuhgen auf das Schutzgut Landschaft

Mit der Umsetzung der Planung wird eine griingeprigte Freiflache von hoher Wertigkeit fir das
Schutzgut Landschaft beseitigt. Die ortsbildpragende Baumreihe und die Geholzstrukturen auf
dem Bahndamm bleiben erhalten, es miissen fiir die Umsetzung der Planung allerdings 4 orts-
bildpragende Baume der Baumreihe beseitigt werden. Es entstehen aber neue Gebdude mit ei-
ner Kubatur, die die angrenzende Bebauung deutlich in Héhe und Umfang iiberschreitet.

Die Planung hat erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

¢ Festsetzungen zum Erhalt von Badumen und Feldgehdlzen
« Festsetzung zur Hohenentwicklung der Gebaude
+ Baugestalterische Festsetzungen

19.10 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

innerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung der o.g. Planung befinden sich keine
in die Denkmalliste des Landes Schleswig-Holstein eingetragenen Kulturdenkmale. Dem Vorha-
ben stehen daher keine denkmalrechtlichen Belange entgegen.

Das archaologische Landesamt verweist auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder fin-
det, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehor-
de mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentiimer und
die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fund-
ort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefilhrt haben. Die Mitteilung eincr oder eines der Verpflichteten befreit dic Gbrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aulwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
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19.11

20

20.1

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Ver-
anderungen und Verfiarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

* keine
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bei der Umweltpriffung handelt es sich um ein integratives Verfahren, das eine schutzgliiteriiber-
greifende Betrachtung unter Beriicksichtigung von Wechselwirkungen erfordert (vgl. § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB). Ausgangspunkt dieses Ansatzes ist die Erkenntnis, dass die einzelnen Schutzgiiter
nicht isoliert und zusammenhangslos nebeneinander vorliegen, sondern dass zwischen ihnen
Wechselwirkungen und Abhangigkeiten bestehen.

Okosystemare Wechselwirkungen sind afle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehun-
gen zwischen Schutzgltern, innerhalb der Schutzgiiter sowie zwischen und innerhalb von land-
schaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit durch Projekt-
auswirkungen von entscheidurnigserheblicher Bedeutung sind. Sie beschreiben somit die Umwelt
als funktionales Wirkungsgeflge.

Allerdings ist die Anzahl Skosystemarer Wechselbeziehungen aufgrund der Fiille von biotischen
und abiotischen Einfliissen sowie unter Beachtung der zeitlichen Dimension potenziell unendlich.
Aufgrund wissenschaftlichor Kenntnislitcken und praktischer Probleme {(unverhltnismaBig hoher
Untersuchungsaufwand) ist eine vollsténdige Erfassung aller Wechselbeziehungen daher im Rah-
men einer Umweltpriifung nicht zu leisten bzw. nicht zielfihrend. Folglich werden nur die Wech-
selwirkungen erfasst und bewertet, die ausreichend gut bekannt und untersucht sind und die im
Rahmen der Umweliprifung entscheidungserheblich sein kénnen. Die relevanten Wechselwirkun-
gen (z.B. Wirkungspfade Boden-Wasser-Lebensgemeinschaften oder Abhangigkeiten zwischen
abiotischen Standortbedingungen und Lebensraumfunktionen) werden daher, soweit sie erkenn-
bar und von Belang sind, bereits den einzelnen Schutzglitern zugeordnet und in die Schutzgut-
analyse und -bewertung integriert.

Technischer Umweltschutz
Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

{§ 1 Abs. é Nr. 7 ¢ BauGRB)

Die Ménge der anfallenden Abfalle ist nicht bekannt. Alle Abfille werden sortiert und fa.chgerecht
entsorgt.

Die Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung werden vollumfanglich in die Bauleitpla-

nung Ubernommen. Es werden AuBenlarmpegel festgesetzt.

Die Gebaude sind anschlusspflichtig an die 6ffentliche Abwasserentsorgung.
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20.2

20.3

204

21

22

221

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie (§ 1 Abs.
& Nr. 7 f BauGB)

Es besteht im gesamten Plangebiet die grundsétzliche Maglichkeit, Dachflachen fir Photovoltaik
und Solarthermie zu nutzen.

Erhaltung bestmaglicher Luftqualitdt in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten nach europa-
rechtlichen Vorgaben (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

Heide zahit nicht zu den von der 39, BiImSchV betroffenen Gebieten.

Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen oder Katastrophen
{§ 1 Abs. &6 Nr. 7 ] BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dern Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Ka-
tastrophen ist nach jetzigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Kiima, Landschaft, Bioclogische Vielfalt, Natura-
2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter durch
schwere Unfille oder Katastrophen sind nicht zu erwaiten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangehiete

Kumulierungen mit anderen Vorhaben sind nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeid.ung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Eingriffe
Flachenversiegelung

Durch die geplante Bebauung findet eine Zunahme naturferner Standorte durch Flachenversiege-
lung statt. Dies hat die Zerstdrung von Biotoptypen mit allgemeiner (Intensivgriinland) und beson-
derer Bedeutung (gesetzlich geschiitzte Biotopflachen), die Zerstérung des Bodens als Lebens-
raum und die Reduzierung der Grundwasserneubildung zur Folge.

Insgesamt findet die Neuversiegelung (iberwiegend auf Intensivgraniandfidchen statt und betragt
maximal 2.067 m2.

Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung

Durch Uberbauung und Flachenversiegelung im Plangebiet kommt es zu einem erhdhten Ober-
flachenwasserabfluss und einer Verringerung der Grundwasserneubildung.

Wiahrend der Bauphase besteht eine potentielle Gefdhrdung des Grundwassers durch Stoffeintré-
ge. ' '

Beseitigung von Einzelbaumen

Fir die Umsetzung der geplanten Bebauung werden 4 Baume der vorhandenen Baumreihe ge-
fallt werden miissen.
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Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes

Mit der geplanten Bebauung wird die bauliche Verdnderung eines bisher unbebauten Land-
schaftsausschnittes vorbereitet. Dabei handelt os sich um einen Eingriff in das Landschaftsbild.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden bereits bei den einzelnen Schutzgiitern |
ausgefiihrt. Hier erfolgt eine Zusammensteliung aller Vermeidungs- und MinimierungsmaBnah-
men: '

»  Beschrédnkung der bebaubaren Flache durch Festsetzung von Baugrenzen und Grundflé-
chen.

« Einhaltung der einschldgigen BIN-Normen und Sicherheitsvorschriften, so dass die Bdden
nicht mehr als ndtig beeintréchtigt werden.

*  Erhaltungsfestsetzung fir Baumreihe und Feldgehdlz

»  Festsetzungen zur Neupflanzung von Baumen

+  Festsetzung zum Ausschluss von Stein- und Schottergérten

»  Gestaltung von offenen Mulden im Rahmen der Freiraumplanung

»  Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Frist zur Féllung von Gehdlzen vom 1.10. bis
zum letzten Tag des Februars des Folgejahres

+  Festsetzung zur Vermeidung von Lichtemissionen
» Festselzungen zum passiven Schallschutz
+  Festsetzung zur Hohenentwicklung der Gebdude

+  Baugestalterische Festsetzungen
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Schutzqut Boden

Die Eingriffe in den Bodenhaushalt bestehen aus Uberbavung und Versiegelung von Grund-
stiicksflachen in Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz.

Die Richtwerte des Runderlasses schreiben fiir den Ausgleich vollstandig versiegelter Béden min-
destens irm Verhaltnis 1:0,5 und fir wasserdurchléssige Beldge im Verhaltnis 1:0,3 vor (in Berei-
chen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz).

Aus dem geplanten Eingriff und den beschriebenen landschaftspflegerischen und griinordneri-
schen Malinahmen ergibt sich flr das Plangebiet die in der folgenden Tabelle aufgefihric Kom-
pensationsberechnung.

ﬂEingrif‘f_ - ‘ Gesamt- ’_Versiegelungs-/ “Be-| Vers—iég. / Aus- Aus-
flache festigungsgrad Befest. Fli- aleichs | gleichshe-
che faktor | darf
Allgemeines Wohnge- 3,445 m? Uberschreitung bis 2.067 2
biet WA AT GRz 0,6 ‘
Summe Eingriffsumfang Schutzgut Boden {vollversiegelte 2.067 m?| O,S 1.034 m?

Flachen)

Kompensationserfordernis Schutzgut Boden gesamt

1.03a m? |
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Gemaf dem anzuwendenden Runderlass betragt das Ausgleichserfordernis fir das Schutzgut Bo-
den 1.034 m%.

Schutzgut Wasser

Das Entwasserungskonzept sicht MaBnahmen zur Verbesserung des natiirlichen Wasserhaushal-
tes vor. Die Décher der geplanten Wohngeb&ude kénnen mit Grindachern verschen werden, Das
von den Dachern ablaufende Niederschlagswasser sollte von Wiesenmulden aufgenommen und
damit einer Teilversickerung sowie Verdunstung zugefiihrt werden. Durch die Nutzung der Wie-
senflichen mit ca. 10 cm Staufliche, durch Rasenborde zu den Gehwegen herzustellen, sind ca.
200 m? Muldenflache méglich. Hier kann ein Riickhalt zur Versickerung und Verdunstung mit
22 m3 Inhalt vorgehalten werden. Die Wiesenmulden erhalten Not(berlaufe in Form von umpflas-
terten Ablaufen zum inneren Kanalnetz und wirken dadurch fiir den Uberstaunachweis als Riick-
halteraum. Eine Speicherung der Uberstandswasser erfolgt dann in unterirdischen Speicherraum
(Rohrleitung DN 300) mit anschlieBender Ableitung im freien Gefélle in das éffentliche Netz.

Weitere MaBnahmen zur Verringerung der abzuleitenden Niederschlagswasser kdnnen durch den
Einsatz von sickerfahigen Pflasterflachen erfolgen. Die geplanten Fahrradstellplitze sollten mit
wassergebundenen Oberflachen hergestelit werden.

Es sind keine KompensationsmaBnahmen fir das Schutzgut Wasser erforderlich.

Schutzgut Tiere

Es sind die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag genannten VermeidungsmaBnahmen zu beach-
ten. Die gesetzlich vorgeschriebene Frist zur Fallung von Gehéizen vom 1.10. bis zum letzten Tag
des Februars des Foigejahres ist einzuhalten. Desweiteren wird eine Festsetzung zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen getroffen.

Kompensationsmafinahren sind nicht erfordertich.

Schutzgut Pflanzen

Eingriffe in Biotopfiichen

"For die Umsetzung der Planung ist die Uberbéuung von 131 m? der geschlitzten Granlandfiachen
erforderlich.

. Die vorliegende Planung ist bereits drastisch reduziert worden, um die Eingriffe in die Biotopfla-
chen zu minimieren. Zu Beginn des Planverfahrens sah die Planung die komplette Ausnutzung der
Grundstlicksflachen von insgesamt 8.792 m? vor,

Es waren 36 Wohnungen in zwei MFH, 2 Doppelhauser, 1 Reihenhauszeile mit 3 Hausern geplant.
Die Steliplitze wurden auf dem fritheren Damm platziert, damit die Hofsituation in der Wohnanla-
ge autofrei bleibt. Auch der Mullplatz wurde zentral angeordnet. Im Bauausschuss der Stadt Heide
am 11.03.2021 stieB die vorgesiellte Planung auf.grofie Akzeptanz, so dass hier ein Aufc;telllmgs—
beschluss zum Bebauungsplan Nr. 82 gefasst wurde.

Nach Vorliegen der Kartierergebnisse wurde die Planung deutlich reduziert. Allerdings weist das
Grundstick viele Zwénge auf, die weitere Planungsvarianten stark eingeschrankt haben.

* Angrenzende Biotopflache GMm nach Westen macht die Umsetzung der geplanten zwei
Doppelhéuser sowie 3 RH nicht moglich.

» Angrenzende Biotopfiiche GMt nach Norden macht die Umsetzung der geplanten Stell-
plétze am Damm nicht méglich.
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»  Die StraBenbaumreihe HRy mit Abbdschung schrinkt das Baufenster deutlich ein.

Das besichende Gewerbe westlich des Plangebiets entwickelt in der Nacht (Heizungsnot-
dienst) negative Larmentwicklung, so dass cin Gebaude in unmittelbarer Nahe (wie die
Planung aus 2021) wohntechnisch nicht vorteilhaft ist. Dies hat das spatere Larmgutachten
ergeben. :

« Die Bushaltestelle direkt am Grundstiick (mittig) schrénkt die Umsetzung einer neuen Zu-
fahrt sehr ein. '

+ Das Gebiude A steht parallel zur StraBe in der Fluchtlinie zu anderen Hausern in der Stra-
Be, um das stadteplanerische Bild des Quartiers nicht zu stéren,

Nach diesen Erkenntnissen musste das Projekt neu beplant und wirtschaftlich gerechnet werden.
Auf Grund der o.g. Planungszwange hat sich die Idee fur die aktuelle Planung ergeben. Folgende
Leitgedanken fiir die Planung:

«  AufGrund der offenen Bauweise blieb der Entwurf bei 2 MFH.

*  Um den Immissionseinschriankungen aus dem Gewerbeldrm aus dem Weg zu gechen,
missten beide Hauser in den larmabgewandten Bereich (menr nach Norden statt nach Su-
den}umgesetzt werden, so dass das Baufenster nach Norden verschoben werden miisste,
so dass beide MFH in einer Reihe sind.

+  Auf Grund der Biotopflache am fritheren Damm GMt kdnnen dort keine Stellplatze errich-
tet werden, Hier wurde im deutlichen Abstand zu Biotopfiichen die fuBl3ufige Erschlie-
Bung umgesetzt. In diesem Bereich muss auch ein Sireifen in Breite von 5 m fiir die In-
standhaltungsmaB-nahmen der Regenwasserleitungen des Abwasserzweckverbands frei-
gehalten werden. An dieser Stelle war die Umsetzung einer Zufahrt mit Stellplitzen nicht
maoglich,

+  Einzige Stelle fUr die Realisierung der Stellplatze und der Zufahrt ergab sich im Siiden des
Grundstiicks,

Fir eine - wirtschaftliche Umsetzung sind ca. 23 Wohneinheiten mit einer Wohnfiache von
ca. 1.620 m? mindestens notwendig.

Auf Grund von o.a. Planungszwéngen ist die Umsetzung von weiteren Planungsvarianten nicht
maglich,

Als Folgen der Planung ragt das Geb&ude B geringflgig in die Biotopflaiche GMm, ca. T m. Das
Gebaude A befindet sich im Wurzelbereich von 2 Baumen am Strafbenrand. Zur Vermeidung der
Eingriffe, missten beide Gebiude kleiner werden. Hierdurch wiirden 6 Wohnungen entfallen.
Durch diese MaBnahme wére das Bauvorhaben nicht mehr wirtschaftlich. Die geplante Zufahrt
liegt im Bereich von 2 Bdumen am StraBenrand. Die Zufahrt an dieser Stelle kann nicht vermieden
werden, da eine Stellplatzanlage fur das Bauvorhaben zwingend erforderlich ist und keine Alter-
nativen vorhanden sind.

Fir die geplante Umsetzung des Gebdudes B ist cine Befreiung vom Biotopschutz flir den grim
markierten Bereich im Lageplan (ca. 131 m2) des mesophilen Grinlands frischer Standorte (GMm)
notwendig,
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Abb.: Betroffene Biotopflache

Der Ausgleich erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde im Verhiltnis 1:2 Gber
das Okokonto im Kreis Ditmarschen Az.: 680.01/2/4/134 (Heide) Naturraum Geest. Es beinhaltet
Flurstiick 66, Flur 38, Gemarkung Heide. Es wird einem Quadratmeter benotlgter Ausgleichsfla-
che ein Okopunkt zugeordnet.

Eingriffe in den Baumbestand

Fiir die geplante Umsetzung des Gebaudes A sowie der Zufahrt sind vier ortsbildpragende Bau-
me zu féllen, fiir deren Fallung eine Genehmigung von der Unteren Naturschutzbehérde benétigt
wird. Fiir die 4 Baume sind als Ausgleich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ge-
maB der Durchfiihrungsbestimmungen zum Knickschutz Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

43
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Folgende Baume sind betroffen:

Marz 2024
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Baum Betroffene Baumart Stammumfang in m Anzahl Ersatzbaume
1 Spitzahorn 1,10 2
2 Spitzahorn 1,26 2
3 Spitzahorn 1,41 -2
4 Spitzahorn 1,57 3

Als Ersatzpflanzungen sind 9 heimische, standortgerechte Laubbaume als Hochstamm, 3 mal ver-
pflanzt mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm vorzusehen. Es sind Stieleichen (Quer-
cus robur), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer platanoides) oder Feldahorn (Acer

campestre) zu verwenden.

Schutzgut Landschaftsbild

Die getroffenen Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Griinstrukturen sowie zur Neupflanzung
von Baumen werden als ausreichend erachtet. Es werden keine weiteren KompensationsmafBnah-

men getroffen.
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22.4 Gesamtbilanzierung

Eingriffe. Ausgleichs- | Ausgleichs- | Kompensation
verhdltnis bedarf
_S'chutzglﬁmggc"ign: | GemaR 1.034 m?2 Ausgleich innerhalb des Plangel- |
Maximal zulassige Runderlass tungshereichs:
Neuversiegelung von | 2013: . nicht moglich
2.067 m’ 1:0,5 fir voll- | Ausgleich auBBerhalb des Plangei-
versiegelte tungsbereichs:
Flachen Okokonto im Kreis Dithmarschen Az.:
' 680.01/2/4/134 (Heide) Natuiraum
Geest. Es beinhaltet Flurstiick 66,
Fur 38, Gemarkung Heide. Es wer-
den der benotigten Ausgleichsflache
1.004 Okopunkte zugeordnet. Der
Gestattungsvertrag liegt vor.
Weitere 30 Okopunkte werden {iber
das Okokonto im Kreis Dithmarschen
Az.. 680.01/2/4/128 A (Heide) Natur-
raum Geest ausgeglichen.
Ergebnis: '
vollstandige Kompensation
Eingriff in Biotopfla- Gemal Ab- 262 m? | Ausgleich auBerhalb des Plangel-
chen: : stimmung mit tungshereichs:
131 m? UNB im Ver- Okokonto im Kreis Ditmarschen Az.:
haltnis 1:2 680.01/2/4/134 (Heide) Naturraum
Geest. Es beinhaltet Flurstiick 66,
Flur 38, Gemarkung Heide. Es wer-
den der benstigten Ausgleichsflache
232 Okopunkte zugeordnet. Der Ge-
stattungsvertrag liegt vor.
Ergebnis: '
_ vollstindige Kompensation
Fallung von land- in Abstim- | 9 Stiick Ausgleich innerhalb des Plangel-
schaftshildpréagenden | mung mit der tungsbereichs:
Baumen: UNB gemal Pflanzung von 9 heimischen, stand-
4 Stiick der Durch- ortgerechten Laubbaume als Hoch-
fithrungsbe- stamm, 3 mal verpflanzt mit einem
stimmungen Stammumfang von mindestens 12-14
zum Knick- cm : '
schutz Ergebnis:
] vollstandige Kompensation
Summe externer Ausgleichsbedarf _ : 1.296 m*Flache |
| (insgesamt Zuordnung von 1.380 Okopunkten)

22.5 Ausgleichs- / Ersatzmaf3nahmen

Der Ausgleich fur den Eingriff in die gesetzlich geschiitzten Biotopflachen erfolgt in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Verhiltnis 1:2 iiber das Okokonto im Kreis Ditmarschen
Az 680.01/2/4/134 (Heide) Naturraum Geest. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden eben-
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falls in diesem Okokonto ausgeglichen. Es beinhaltet Flurstiick 66, Flur 38, Gemarkung Heide. Es
werden der benétigten Ausgleichsfliche 1.380 Okopunkte zugeordnet. Der Gestattungsvertrag
mit ecodots liegt unterzeichnet vor.

;Q» ___ J /) '!
== V -l::.;—._:n el —
\\\ % .
Krogstedt 5
a Teichkoppel
Mafinahme : 7 m%
natirliche > TS Entwicklung,
) ;m:ﬁuxﬂdw 7/ :l 7 Zielbiotop: GFriWAe
MaBnahme
Anlage eines
SELrmo, Y MaRnahme
? e naliict
. Entwicklung,
Zielbiotop: GFrIWQ’c
Mafinahme
extensive Pllege des
Griinlands, Beweldung
oder Mahd, kein
Dinger, kein
Pfianzenschutz
Zielbiotop: GMmVI MaRnahme!
A : —_— MaRBnahme
e von —
[ St e
82 der Stadt Heide W oderMand, kein
= 1.380 m? (entspr. SN . Dinger, kein
1.266 Okopunkten)  |[Okokonto Fist. 66, Flur 38 oA Y Pllanzenschutz
Gemeinde und Gemarkung o o «.+ % Zielbiotop GMm/I
Heide, Kreis Dithmarschen
| Aktenzeichen 680.01/2/4/134 | Malnahme
gul;go:g:?n Bergkoppel
(ca. 250 m*)
L1
Grofenrade Mafinahme
einmalige, spate
Mahd
Zielbiotop: GFr
/ ]
g l
—~ |
/ 2 %
/ / e
= // Haarellerkoppel
ol
OKOKONTO IN DER STADT HEIDE,
OT SUDERHOLM
s
ENTWICKLUNG ;
Fist. 66 der Flur 38 o T A |
eenecodots’
Stand: Mal 2021 e —Kadengrundlage: Flurkarte M 1 : 2.000

Abb.: Zugeordnete Ausgleichsfliche innerhalb des Okokontos Az: 680.01/2/4/134
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Weiter 30 Okopunkie werden iiber das Okokonto im Kreis Ditmarschen Az, 680.01/2/4/128 A
{Heide) Naturraum Geest ausgeglichen. Der Gestattungsvertrag mit ecodots liegt ebenfalls unter-

zoichnet vor,
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Abb.: Zugeordnete Ausgieichsfliche innerhalb des Okokontos Az.: 680.01/2/4/128 A
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24.3

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Die vorliegende Planung ist das Ergebnis eines langeren Planungsprozesses. Die erste Planung
vom Januar-2021 sah die komplette Ausnutzung der Grundstiicksfliche von insgesamt 8.792 m?
vor. Die vorliegende Planung ist drastisch reduziert worden, um die Eingriffe in dic Biotopflichen
zu minimieren. Fs wurden verschiedene Gebaudeanordnungen auf dem Grundstiick gepriift, um
moglichst viele Baume erhalten zu kdnnen und die Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Flachen zu
minimieren. Desweiteren wurden verschiedene Optionen hinsichtlich der Entwésserung des Plan-
gebietes geprift.

Die vorliegende Planung ist ein Kompromiss, der die naturschutzrechtiichen Belange weitestge-
hend bertficksichtigt und ein Mindestmal an Wirtschaftlichkeit fir das Wohnprojekt gewéhrleistet.

Zusitzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind

Die Umweltprifung des Bebauungsplans greift auf ortliche Bestandsaufnahmen und Erhebungen
zuriick. Zusétzlich wurde eine artenschutzrochtliche Konfliktanalyse auf Basis einer Potenzialanaly-
se durchgefiihrt. '

Die Informationen zu den weiteren Schutzglitern ergeben sich durch eine Auswertung der 6kolo-
gischen Bestandsaufnahme, Auswertung der vorhandenen Gutachten (Bodengutachten, Schall-
technische Untersuchung) sowie durch Ableitung aus den erfassten Biotoptypen und aus dem
Landschaftsplan.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung dieser Angaben sind nicht aufgetreten,

Die Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes erfolgt angelehnt an die Einstufung von Flachen
im Leitfaden ,Hinweise zur Eingriffsregelung” in den zwei Wertstufen aligerneine und besondere
Bedeutung. Fiir die Bewertung der Biotoptypen wird auf die Wertstufen in ,Hinweise zur Eingriffs-
regelung” zuriickgegriffen. In der Umweltpriifung werden die méglichen Auswirkungen des Vor-.
habens auf die Umwelt untersucht und deren Erheblichkeit verbal-argumentativ hergeleitet. im
Umweltbericht sind die positiven sowie die nachteiligen erheblichen Auswirkungen auf die einzel-
nen Schutzgiiter der Umwelt dargestellt.

Kenntnis- und Prognoseliicken
Es sind keine Kenntnis- und Prognoselicken bekannt.
MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen, das Monitoring, dient nicht der umfassenden Voll-
cugskontrolle der gesamten Bauleitplanung. Vielmehr sind die erheblichen oder nachhaltigen
Umnweltauswirkungen des Planvorhabens durch die Planverantwortlichen zu Gberwachen, um ur-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen erheblicher Art, die sich aus der Durchfihrung der Pla-
nung ergeben, festzustellen, und Abhiife herzustellen.

Die Stadt Heide Uberwacht:

« die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bauzeitenfenster

.+ die Umsctzung der grinordnerischen Festsetzungen
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Zusammenfassung

{BauGB Anlage 1 Abs. 3 ¢)
Einleitung

Planungsziel ist die Schaffﬁng der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Allgemeinen Wcohngebietes (WA). Stadtebauliches Ziel ist es, aufgrund dei gut erschlossenen La-
ge im Siedlungsgebiet des Ortsteils SUderholm und der bestehenden Nachfrage nach (kleinen)
Wohnungen, eine verdichtete Bebauung in Farm von Mehrfamifienhdusern fiir ca. 23 Wohneinhei-
ten zu erméglichen. :

Es soll bezahlbarer (teilweise geférderter) und generationeniibergreifender Wohnraum fiir unter-
schiedliche soziale Bevélkerungsgruppen geschaffen werden. Das Wohnkonzept sieht eine Mi-
schung aus Miete und Eigentum vor. Hierzu wird die soziale Wohnraumforderung in eine Mi-
schung mit freifinanzierten Wohnungen eingebunden. Durch das Konzept des genossenschaftli-

~ chen Wohnens wird der eigentumséhnliche Einstieg auch {lir Menschen mit geringerem Einkom-

men ermaglicht.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens und um die beabsichtigte bauliche Entwick-
lung in geordneter und vertraglicher Form in die vorhandene stadtebauliche Situation einzufiigen,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt fest:

+ Allgemeines Wohngebiet

+ Private Griinflachen

» Mafinahmenflachen

« Verkehrsflachen zur Sicherung der ErschlieBung

Der rdumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr. 82 umfasst eine Flache von rund 0,9 ha.

GemélB § 2 Abs. 4 und §2a BauGB vxlfurde. fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprii-
fung durchgefithrt und deren Ergebnisse in diesem Umweltbericht dokumentiert.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen.

Die Umweltpriifung erfolgte unter Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter. Der Umweltbericht
stellt die Ergebnisse zusammen mit gesonderten Aussagen zur Eingriffsregelung, zum Arten-
schutzrecht, zur Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens sowie zu anderweitigen Pla-
nungsmaglichkeiten. ' '

Schutzglter

Als zentraler Aspekt des Umweltberichtes erfolgt eine schutzguibezogene Analyse, Hierin werden
der derzeitige Zustand der Umwelt anhand der einzelnen Schutzgiiter beschrieben und bewertet
sowie die erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens gegentiber der aktuellen Situation
dargestellt, AnschlieBend folgen Aussagen (iber MaBhahmen zur Vermeidung, Minderung und
Ausgleich bzw. Ersatz erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen. Folgende Inhalte sind von
Bedeutung:

Raumbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 82 umfasst eine Intensivgrinlandflache, gesetzlich
geschiitzte Griinlandflachen, eine Baumrcihe sowie ein Feldgehdiz.
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Bewertung: Der Plangeltungsbereich besitzt derzeit fir Teilaspekte der Schutzgliter Flache, Was-
ser, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaftshild einc besondere Bedeutung. Den Ubrigen
Schutzgltern Boden, Tiere, Klima, Kultur- und Sachgiiter und Mensch wird vollsténdig ecine allge-
meine Bedeutung zugeordnet.

Erhebliche Auswirkungen: Mit der Planung werden Uberwiegend intensiv als Wirtschaftsgriinland
genuizie Flachen Uberplant. Aufgrund des geringwertigen Bestandes werden zum Teil keine er-
heblichen Umweitauswirkungen prognostiziert. Fiir das Schutzgut Boden sind die Umweltauswir-
kungen aufgrund der zusétzlichen Versiegelung von Béden als erheblich einzustufen, Erhebliche
Beeintrdchtigungen werden ebenfalls fir die Schutzgiter Flache, Wasser, Pflanzen und Land-
schaftsbild festgestellt.

VermeidungsmalBnahmen

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden im Bebauungsplan vorgesehen:

+ Beschrankung der bebaubaren Fliche durch Festsetzung von Baugrenzen und Grundfliachen.

« Einhaltung der einschtagigen DIN-Normen und Sicherheitsvarschriften, so dass die Bdden nicht
mehr als notig beeintrichtigt werden.

« Erhaltungsfestsetzung [ir Baumreihe und Feldgeholz

» Festsetzungen zur Neupflanzung von Bédumen

* Festsctzung zum Alisschluss von Stein- und Schottergirten

» Gestaltung von offenen Mulden im Rahmen der Freiraumplanung

» Einhaltung der gesctzlich vorgeschriebenen Frist zur Fallung von Gehdlzen vom 1.10. bis zum
letzten Tag des Februars des Folgejahres

* Festsetzung zur Vermeidung von Lichtemissionen
* Festsetzungen zum passiven Schallschutz
* Festsetzung zur Héhenentwicklung der Gebaude
* Baugestalterische Festsetzungen '

Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen

Der Ausgleich fiir den Eingriff in die gesetzlich geschitzten Biotopflachen erfolgt in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde im Verhiltnis 1:2 (iber das Okokonto im Kreis Ditmarschen
Az.:680.01/2/4/134 (Heide) Naturraum Geest. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden eben-
falis in diesem Okokonto ausgeglichen. Es beinhaltet Flurstiick 66, Flur 38, Gemarkung Heide. Es
werden der benétigten Ausgleichsfliche 1.380 Okopunkte zugeordnet. Der Gestattungsvertrag
mit ecodots liegt unterzeichnet vor.

Artenschutzrechttiche Pritfung

Die Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit geltendem Artenschutzrecht ist auf Basis einer
Potenzialanalyse geprift worden. Soferndie genannten VermeidungsmaBnahmen (Bauzeitenfens-
ter) beachtet werden, sind keine Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG beriihrt.

Es sind keine artenschutzr’ec_htlichén AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Fir die Entwicklung der Umwelt im Untersuchungsgebiet ohne die Aufstellung des Bebauungs-
planes ist ein gleichbleibender Zustand zu prognostizieren. Die Flache wiirde weiterhin der land-
wirtschaftlichen Nutzung unterliegen und als Pferdeweide genutzt werden,
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Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die vorliegende Planung ist das Ergebnis eines langeren Planungsprozesses, Die erste Planung
vom Januar 2021 sah die komplette Ausnutzung der Grundstiicksfliche von insgesamt 8,792 m?
vor. Die vorliegende Planung ist drastisch reduziert worden, um die Eingriffe in die Biotopflachen
zu minimieren, Es wurden verschiedene Gebaudeanordnungen auf dem Grundstiick geprift, um
moglichst viele Baume erhalten zu kénnen und die Eingriffe in gesetzlich geschitzte Flachen zu
minimieren. Desweiteren wurden verschiedene Optionen hinsichtlich der Entwéasserung des Plan-
gebietes geprift.

Die vorliegende Planung ist ein Kompromiss, der die naturschutzrechtiichen Belange weitestge-
hend bertcksichtigt und ein Mindestmaf an Wirtschaftlichkeit fiir das Wohnprojekt gewahrleistet.

Erganzende Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung: Grundséatziche Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben sind nicht aufgetreten, -

Uberwachung
Die Stadt Heide Uberwacht:

» die Einhaltung der artenschutzrechtlichen VermeidungsmafBnahmen
+ die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen
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