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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 79 Stadt Heide

1. Übergeordnete Planungen

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 79 wird gemäß Beschluss 
des Bauausschusses der Stadt Heide vom 11.03.2021 folgendes Planungsziel verfolgt: 
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Bestandssicherung und Er­
weiterung der bestehenden Handwerksbetriebe.

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN SCHLESWIG-HOLSTEIN 2021 (LEP) stuft die Stadt Heide 
im zentralörtlichen System als Mittelzentrum ein (LEP Kap. 3.1). Folgende für die Aufstel­
lung des vorliegenden Bebauungsplanes relevanten Grundsätze für Mittelzentren wer­
den formuliert:
Die Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional für die Bevölkerung ihres 
Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen des gehobenen 
Bedarfs sicher. Sie sind darüber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren 
mit einem breit gefächerten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplätzen. In diesen Funk­

tionen sind sie zu stärken und weiterzuentwickeln.
Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Flächen für Gewerbe und Dienstleistungen 
sowie eine gute Verkehrsverbindung im Verflechtungsbereich und zu anderen Mittel- und 
Oberzentren im Land sowie nach Hamburg beitragen. Mittelzentren sollen über ein viel­

fältiges und attraktives Angebot an Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen von re­
gionaler Bedeutung verfügen (LEP Kap. 3.1.2).

Im REGIONALPLAN FÜR DEN PLANUNGSRAUM IV - SCHLESWIG-HOLSTEIN SÜD-WEST - 
(REG-PL) in der Fassung der Fortschreibung von 2005 werden bezüglich des relevanten 
Themenkreises inhaltskonforme Aussagen getroffen; spezifizierend wird für den Nahbe­
reich Heide ausgeführt:

Die Kreisstadt Heide ist das Mittelzentrum für den nördlichen Teil des Planungsraums und 
versorgt im Nahbereich gut 36.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Bedeutung der 
Stadt als Standort von Behörden, von Einzelhandel, des Westküstenklinikums, von Bun­
deswehreinrichtungen und der Fachhochschule Westküste reicht weit über den Nahbe­

reich hinaus. Auf Grund der großen Entfernung des Nahbereichs zu Oberzentren kommt 
der Stadt als einem der drei Mittelzentren im Planungsraum besondere Bedeutung dafür 
zu, öffentliche und private Versorgungsinfrastruktur bereitzustellen und in ihrer Funktion 
zu sichern.
Heide soll als Standort überregional wirksamer Einrichtungen in seinem differenzierten 
Wirtschaftsgefüge mit industriellem Besatz sowie als Einzelhandels- und Dienstleistungs­

zentrum im ländlichen Raum gesichert und weiter ausgebaut werden.

Der wirksame Flächennutzungsplan (FNP) der Stadt Heide mit seinen Änderungen stellt 

die Flächen innerhalb des Plangeltungsbereiches als Gemischte Baufläche -M- dar.
Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 79 der Stadt Heide ist somit ge­
mäß § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Heide 
entwickelt.
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN Nr. 79 Stadt Heide

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fläche von ca. 3.690 m2 und befindet sich in west­
lich-zentraler Lage innerhalb des städtischen Siedlungskörpers.

Begrenzt wird das Gebiet:

• im Norden durch vorhandene gemischt genutzte Grundstücke beidseitig der „Nor­
derstraße",

• im Osten durch an die „Norderstraße" angrenzende ebenfalls gemischt genutzte 
Baugrundstücke sowie die anschließende „Rosenstraße",

• im Süden durch gemischt genutzte Baubereiche sowie den sog. „Nordereggenplatz",

• im Westen durch vorhandene Wohnbebauung östlich der „August-Schölermann- 
Straße".

Das Gelände weist keine nennenswerten topografischen Bewegungen auf. Die durch­
schnittliche Höhenlage beträgt ca. 10 m über NHN.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und Standortauswahl

Mit Stand vom 31.12.2023 wies die Stadt Heide eine Einwohnerzahl von insgesamt 
22.467 auf. Heide befindet sich im zentral-nördlichen Teil Dithmarschens und ist Sitz der 
Kreisverwaltung. Die Stadt ist sowohl Sitz der Stadtverwaltung als auch Verwaltungssitz 
des Amtes KLG Heider Umland.

Heide verfügt über alle Schularten, ist Sitz beruflicher Schulen sowie der Fachhochschule 
Westküste. Heide ist Bundeswehrstandort, Bahnhaitepunkt, verfügt über Museen und 
das Brahmshaus, über einen Erholungswald und eine Jugendherberge und ist Sitz des 
Westküstenklinikums. Der Stadt Heide wird durch den Regionalplan des Planungs­
raumes IV des Landes Schleswig-Holstein die Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet.

Weiterhin ist die Stadt Partner des Stadt-Umland-Konzeptes (SUK) Heide als Weiterent­
wicklung der Gebietsentwicklungsplanung (GEP) „Heide und Umland". Die Kooperations­
vereinbarung wurde am 18.12.2012 von den Bürgermeistern der Partnergemeinden un­
terzeichnet. Die Fortschreibung des SUK wurde mit Unterschrift der Bürgermeister am 
21.12.2020 in Kraft gesetzt.
Vor dem Hintergrund der real fortschreitenden Transformation der Region zur Energie­
wenderegion wurde eine entsprechende Fortschreibung des SUK unter dem Titel Verein­
barung zu den Grundlagen der Ansiedlung von industriellen Großvorhaben im „Energie­
wende-Cluster" der Region Heide vorgenommen.
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 79 Stadt Heide

Im Gemeindeprofil Stadt Heide - Chancen und Herausforderungen durch die Impulse von 
Großansiedlungen wird für den Bereich Gewerbe insbesondere die

> Sicherung und Bereitstellung von kommunalen Misch- und Gewerbegebieten

aufgeführt.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Vo­
raussetzungen für den Erhalt und maßvollen Ausbau des innerstädtischen Betriebsstan­
dortes Norderstraße 43-47 der Fa. Christoph Projektgesellschaft TGA mbH. Primäres Pla­
nungsziel ist die Sicherung des Betriebsstandortes in der „Norderstraße". Die gewählten 
Festsetzungen lassen darüber hinaus geringfügige Arrondierungen des Gebäudebestan­
des zu.

Das Planungsziel entspricht in vollem Umfang den formulierten SUK-Zielvorstellungen.

Die Stadt Heide kommt mit der vorliegenden Planung ihrer gesetzlichen Verpflichtung zur 
Entwicklung der Innenbereiche in besonderem Maße nach; durch diese Planung werden 
die Voraussetzungen zur Nachverdichtung innerstädtischer Baustrukturen geschaffen. 
Da durch die Stadt Heide als Planungsziel die Sicherung des vorhandenen Betriebssitzes 
formuliert wurde; ist eine Standortalternativenprüfung nicht erforderlich.

Den Betriebssitz teilen sich die Fa. Christoph Projektgesellschaft TGA mbH sowie die 
Fa. Christoph Service für Haustechnik GmbH. Die Firmenleitung liefert folgende Betriebs­
beschreibung:

Beide Firmen teilen sich die Grundstücke/Gebäude der Norderstr. 43-47, Büroflachen, La­

ger- und Freiflächen, Stellplätze für Firmenfahrzeuge

Dienstleistungs-Handwerk:
Christoph Service für Haustechnik GmbH, Sanitär-Heizung-Lüftung-Elektro, Haustechnik- 
Störungs- und Kundendienst, kleinere Baumaßnahmen, wie Bad- und Heizungssanierung, 
für überwiegend private und gewerbliche Kunden.
Seit 1927 überwiegend am Standort Norderstr. 47
Außendienst-Monteure: 10 Mitarbeiter, halten sich etwa zu 25 % Ihrer Arbeitszeit auf dem 
Firmengelände auf.
Innendienst-Büro: 7 Mitarbeiter (davon 2 Auszubildende)

Jahresumsatz: 1,5 Mio €, der Materialeinsatz beträgt etwa 50 % und davon wird ca. 70 % 
in der Firma angeliefert, zwischengelagert und zum Einbau beim Kunden mitgenommen, 
der Rest zur Baustelle geliefert.

Einsatzgebiet: 90 % in Heide und bis 20 km Umgebung
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 79 Stadt Heide

Bau, Ausbau, Handwerk und Planung:

Christoph Projektgesellschaft TGA mbH, Sanitär-Heizung-Lüftung-Elektro, Technische- 
Gebäude-Ausrüstung, Planung und Ausführung mittlerer/größerer BV, überwiegend der 
öffentlichen Hand sowie gewerbliche Kunden und Wohnungsbau - Mehrfamilienhäuser. 
Überwiegend in Norderstr. 43 seit 2017

Außendienst-Monteure und Auszubildende: 45 Mitarbeiter (davon 16 Auszubildende), 
halten sich etwa zu 7% Ihrer Arbeitszeit auf dem Firmengelände auf, überwiegend direkte 
Fahrten: Zuhause-Baustelle

Innendienst-Büro: 18 Mitarbeiter (davon 3 Auszubildende)

Jahresumsatz: 6,5 Mio €, der Materialeinsatz beträgt etwa 60 % und davon wird ca. 20 % 
in der Firma angeliefert, zwischengelagert und zum Einbau auf der Baustelle mitgenom­
men, der Rest zur Baustelle geliefert.

Einsatzgebiet: 30-40% in Dithmarschen, Rest: Schleswig-Holstein bis Hamburg 

Für beide Firmen gilt:

(in sehr geringem Umfang werden Klempner und Bedachung/Flachdach sowie Fliesen- 
und Malerarbeiten und Leichtbau/Trockenbauarbeiten mit durchgeführt)

Eingebaute Produkte sind zu 98 % industriell vorgefertigt, Produktions-/Fertigungsma- 
schinen gibt es nicht.

Geruchsemissionen -außer KFZ-Abgase- entstehen nicht, Gefährliche Stoffe werden nur In 
kleinen Mengen gelagert, nicht wesentlich mehr als auf Baustellen bzw. beim Kunden.
Die Montagen erfolgen extern beim Kunden, nicht auf dem Betriebsgelände.

Auf dem Gelände wird überwiegend gelagert, sortiert, geparkt, be- und entladen sowie 
normale Bürotätigkeit.

Es gibt nur eine Zufahrt über die Norderstr., den Vorderhof zwischen den beiden Firmen­

gebäuden 43 und 47 in und durch die Lagerhalle, auf der Stellplatz-/ Freifläche hinter der 
Halle ist Wendemöglichkeit für kleine LKW/Containerdienst
Ab 18 Uhr sind keine Fahrzeugbewegungen oder Mitarbeiter mehr auf dem Firmenge­

lände, desgl. Sa und So (nur äußerst selten Ausnahmen und dann nur sehr wenige Mitar­
beiter/Fahrzeuge)

Vorderer Bereich, Norderstr.:
Über den Büro- und Besprechungsräumen im EG Norderstr. 43 sind derzeit 3 Wohnungen 

im OG vermietet, das Gebäude Norderstr. 47 (FG+OG) wird ausschließlich als Büro sowie 
Pausenraum genutzt.

Kundenbesuche sind sehr selten, Handel/Direktverkauf (also ohne Montagen) wird nicht 
betrieben. Etwa 5-20 Kunden, Geschäftspartner, Außendienstmitarbeiter kommen über 
den Tag (8-17 Uhr) verteilt meist mit PKW und halten sich etwa 10-60 Minuten auf.
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 79 Stadt Heide

Belieferung:
4 Großhändler liefern mit kleinen LKW werktäglich (Mo.-Fr.) bis zu 2 mal an das Lager, 
derzeit 6 Anlieferungen pro Tag über die Norderstr. auf den Vorderhof zwischen den bei­

den Firmengebäuden:
1 x nachts 3 - 5 Uhr
3 x morgens 5 - 8 Uhr

2 x mittags 12 -14 Uhr

Zwischen 8 und 16 Uhr, Mo. bis Fr.: 3 - 4 unterschiedliche Paketdienste pro Tag

Mittlerer Bereich:
Lagerhalle mit Durchfahrt vom vorderen in den hinteren Bereich sowie kleine, selten ge­
nutzte Werkstatt (Ausbildungswerkstatt ca. 15 x pro Jahr auch Sa. 8 -16 Uhr)
Werkzeug, Klein-/Handmaschinenlager, Dauerbedarfslager überwiegend kleinteilig

Hinterer Bereich:
Abholung, der auf den Baustellen anfallende Abfall wird zu 70 % über das Firmengelände 
entsorgt:
1,5 x wöchentlich entleeren 6 Rollcontainer 1,1 m3 Pappe/Folien (Verpackungsmaterial) 
(Mo. -Fr. 8-15 Uhr)
3 x wöchentlich austauschen offene Absetzmulden-Container (jeweils ca. 1 x wöchentlich: 
Stahlschrott/Bauschutt/Baumischabfall) (Mo. - Fr. 8 -15 Uhr)

Stellplätze sowie Be- und Entladen Firmen-Baustellenfahrzeuge, täglich Mo. - Fr. Trans­
porter: 5 -18 Uhr, Stoßzeiten 6 - 8 Uhr, ca. 10 Transporter sowie 15 -17 Uhr, ca. 10 Trans­

porter sowie Abfälle/Reste trennen und entsorgen: Hier können gelegentlich Geräusche 
zwischen 8 und 16 Uhr (selten 6 -18 Uhr) durch Flex/Winkel-Trennschleifer entstehen. 
Außenlager, Schuppen, teilüberdachte Lagerflächen, sperrigere Teile und Kommissions­

ware (Lagerung über ca. 2 - 20 Wochen bis Baufortschritt beim Kunden soweit, dass mit 
eigenen Transportern dorthin verbracht und installiert wird.)

Notdienst:
Am Wochenende/Feiertage und bis 22 Uhr, ca. 1-8 Anfahrten mit Firmentransporter über 
den Tag verteilt (sehr, sehr selten nachts) Materialversorgung aus der Halle überden Vor- 
derhof, sehr selten dabei Aktivität bis auf den Hinterhof.

Im Vorfeld der Planung wurde durch das schalltechnische Fachbüro SCHALLSCHUTZ 
NORD GMBH, Langwedel ein Schallgutachten für die Aufstellung des vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes Nr. 79 der Stadt Heide durchgeführt. Der Fachgutachter kommt zusam­
menfassend zu folgendem Ergebnis:

„Die Untersuchungen im Rahmen dieses Gutachtens ergaben, dass durch den Betrieb der 
Unternehmen Christoph Service für Haustechnik GmbH und Christoph Projektgesellschaft 
TGA mbH die Immissionsrichtwerte tags für urbanes Gebiet, Mischgebiet und allgemeines 
Wohngebiet an allen nächstgelegenen Fenstern von schutzbedürftigen Räumen in der 
Nachbarschaft deutlich unterschritten werden.
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN Nr. 79 Stadt Heide

In der lautesten Nachtstunde werden die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten 
Nr. 1 bis Nr. 4 zum Teil unterschritten und am Immissionsort Nr. 5 eingehalten.

Der Immissionsrichtwert für seltene Ereignisse in der lautesten Nachtstunde wird an allen 
Immissionsorten deutlich unterschritten.

Anforderungen an die Maximalpegel werden erfüllt, da kurzzeitige Geräuschspitzen den 
Immissionsrichtwert tags um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 
20 dB(A) überschreiten."

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan definierte Schallschutzmaßnahmen sind 
somit nicht erforderlich.

Die UNTERE BODENSCHUTZBEHÖRDE DES KREISES DITHMARSCHEN weist auf folgendes 

hin:

Im Planungsgebiet befinden sich drei beim Kreis Dithmarschen geführte Altstandorte 
(Az.: 177.83/14.892,177.83/14.174 und 1 77.83/14.808):

Az. 177.83/14.892:
Norderstraße 43, 25746 Heide

Az. 177.83/14.174:
Norderstraße 45, 25746 Heide

Az. 177.83/14.808:
Norderstraße 47, 25746 Heide

Altstandorte sind Grundstücke ehemaliger Gewerbe- und Industriebetriebe, auf denen 
mit umweltgefährdenden Stoffen umgegangen worden ist. Das bedeutet, für so ein 
Grundstück besteht der Verdacht schädlicher Bodenveränderungen oder sonstiger Ge­
fahren für den Einzelnen oder die Allgemeinheit.

Für die einzelnen Flurstücke des Grundstücks Norderstraße 43 und 45 in 25746 Heide 
liegen derzeit Eintragungen im Boden- und Altlastenkataster vor. Die Flächen werden ge­
mäß § 5 Abs. 3 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG) mit der besonderen 
Kennzeichnung AI (Archiv Al) archiviert.

Für die einzelnen Flurstücke des Grundstücks Norderstraße 47 in 25746 Heide liegen der­
zeit Eintragungen im Boden- und Altlastenkataster vor. Die Flächen werden gemäß § 5 
Abs. 3 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchG) mit der besonderen Kenn­
zeichnung A2 (Archiv A2) archiviert.

Anhand der im Rahmen der Altlasten-Erfassung ermittelten Informationen wurde für die 
o.g. Grundstücke im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes durch die zu­
ständige untere Bodenschutzbehörde des Kreises Dithmarschen eine sogenannte
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 79 Stadt Heide

Erstbewertung durchgeführt. Als Ergebnis wurde dabei festgestellt, dass nach Aktenlage 
unter den gegebenen Umständen gegenwärtig keine Gefährdung von den Grundstücken 
ausgeht. Sie sind somit nicht als altlastverdächtige Flächen oder Alt-Iast nach § 2 Abs. 5 
bzw. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) einzustufen.

4. Planinhalte

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

Als maximal zulässiges Maß der baulichen Nutzung wird standortgerecht für den Westteil 
des Plangebietes (Baublock Nr. 1) eine GR von 500 m2 und für den Ostteil (Baublock 
Nr. 2) eine GR von 1.300 m2 fixiert.

Die zulässige Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß wird -abgestimmt auf das vorgese­
hene wie das vorhandene umgebende Bauvolumen- mit I festgesetzt.

Festgesetzte Baulinien und Baugrenzen bilden innerhalb der zukünftigen Bauflächen 
„Baufenster" in Gestalt überbaubarer Grundstücksflächen, in denen Hauptgebäude plat­
ziert werden können. Die festgesetzte Baulinie sichert eine bestandsgerechte bildprä­
gende Bebauungsstruktur durch konsequente bauliche Führung des Straßenraumes im 
Osten des Plangebietes.

Der dem Plangeltungsbereich zuzuordnende Verlauf der „Norderstraße" wird als Stra­
ßenverkehrsfläche Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Im TEXT - TEIL B des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird unter Pkt. 1 - Art und 
Maß der baulichen Nutzung die Zulässigkeit zukünftiger Nutzungen geregelt.

Unter Pkt. 1.1 wird festgesetzt, dass innerhalb des festgesetzten Urbanen Gebietes 
-MU- nur solche Vorhaben zulässig sind, zu denen sich der Vorhabenträger im Durchfüh­
rungsvertrag zum Vorhaben- und Erschließungsplan verpflichtet hat (§ 12 Abs. 3a 
BauGB).

Unter Pkt. 1.2 wird festgesetzt, dass innerhalb des festgesetzten Urbanen Gebietes -MU- 
die nach § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zulässigen Nutzungsarten

• Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher­
bergungsgewerbes und

• Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche 
und sportliche Zwecke

ausgeschlossen sind.
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Unter Pkt. 1.3 wird geregelt, dass die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen 
Nutzungsarten

• Vergnügungsstätten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um­
fangs nur in Kerngebieten allgemein zulässig sind und

• Tankstellen

innerhalb des Plangebietes unzulässig sind.

Weder sind die ausgeschlossenen Nutzungen als strukturell verträglich für den Nahbe­
reich anzusprechen noch sind die Erschließungsflächen für die Aufnahme des aus diesen 
Nutzungen gegebenenfalls resultierenden zusätzlichen Verkehrsaufkommens ausgelegt.

Die maximal zulässige Höhe von Gebäuden und Gebäudeteilen über der mittleren Hö­
henlage der zugehörigen Erschließungsfläche wird für den Westteil des Plangebietes 
(Baublock Nr. 1) mit max. 5,00 m und für den Ostteil (Baublock Nr. 2) mit max. 8,00 m 
festgesetzt. Hierdurch ist eine umfeldkonforme Höhenentwicklung von Gebäuden inner­
halb des Plangeltungsbereiches sichergestellt.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurden die Interessen von Kindern und Jugendlichen 
durch den Kinderbeauftragten der Stadt Heide wahrgenommen.
Gemäß Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28.02.1996 wurde der Orts­
verein Heide des Deutschen Kinderschutzbundes e.V. zum Kinderbeauftragten der Stadt 
Heide bestellt. Der Kinderbeauftragte erhält sämtliche Einladungen zu den Ausschusssit­
zungen, so dass eine angemessene Beteiligung von Kindern und Jugendlichen zur Wah­
rung ihrer Interessen im Sinne des § 47 f GO sichergestellt ist.

Die Flächen innerhalb des Plangebietes befinden sich insgesamt in der Verfügung des 
Vorhabenträgers.

5. Verkehrserschließung und -anbindung

Die äußere Erschließung und somit die Anbindung an das übergeordnete Straßennetz er­
folgt über den direkten Anschluss des Plangebietes an die „Norderstraße" und die Straße 
„Westerweide" an die „Marschstraße" (B 203).

6. Ruhender Verkehr

Der Plangeltungsbereich umfasst ein vorhandenes Betriebsgrundstück. Die nach der Lan­
desbauordnung Schleswig-Holstein erforderlichen Stellplätze sind auf dem Grundstück 
selbst herzurichten. Ein zusätzlicher Bedarf an Besucherparkplätzen im öffentlichen Ver­
kehrsraum wird nicht gesehen.
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7. Naturschutz und Landschaftspflege

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 79 der Stadt Heide für das Gebiet 
„westlich der Norderstraße, südlich der Bürgermeister-Blaas-Straße, nördlich der Harmo­
niestraße und östlich der August-Schölermann-Straße" ist ein Bebauungsplan der Innen­
entwicklung. Gemäß § 13a BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Umwelt­
prüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a 
BauGB abgesehen werden. Durch diese Regelung wird der Inanspruchnahme von „unbe­
bauten" Außenbereichsflächen entgegengewirkt, wodurch insgesamt ein positives Er­
gebnis für die Umwelt erzielt werden kann.

Plangebiet
Das ca. 3.700 m2 umfassende, zum großen Teil bereits versiegelte Plangebiet (Betriebs­
gelände Christoph Service für Haustechnik GmbH, Christoph Projektgesellschaft TGA 
mbH) liegt im zentral-westlichen Teil der Stadt Heide.
Begrenzt wird das Gebiet im Norden durch gemischt genutzte Bauflächen beidseitig der 
„Norderstraße", im Osten durch die hier verlaufende „Norderstraße" und die im weiteren 
östlichen Verlauf befindliche „Rosenstraße" sowie die an diese Straßen grenzenden ge­
mischt genutzten Grundstücke, im Westen durch die Wohnbebauung mit Grünflächen­
anlagen der „August-Schölermann-Straße" und im Süden durch ebenso gemischt ge­
nutzte Baubereiche und den sog. „Nordereggenplatz".
Im November 2023 fand eine Begehung des Plangebietes und des Umgebungsbereiches 

statt.
Der überwiegende Teil des Plangeltungsbereiches war bereits mit Bebauung (Betriebsge­
bäude und Lagerhallen sowie Wohngebäude im nordöstlichen Teil des Plangebietes) und 
den dazugehörigen Verkehrsflächen inklusive Stellplatzflächen versiegelt. Im nordöstli­
chen Bereich war, westlich an die Wohngebäude anschließend, eine kleine intensiv ge­
pflegte Gartenfläche mit Scherrasen vorzufinden. Diese umfasst eine Größe von 
ca. 370 m2. Auf dieser Gartenflächen standen zwei Nebengebäude in Form von Garten­
häuschen, weiterhin waren hier ein kleinerer Pool und Spielgeräte aufstellt. Bis auf die 
Ostseite (zur „Norderstraße" hin) ist das komplette Gebiet eingefriedet. Direkt westlich 
ans Plangebiet schlossen sich Gehölze in Form von Weißdorn und Bergahorn an, die auf 
der benachbarten Grünfläche wuchsen und deren Äste z. T. ins Plangebiet ragten. Insge­
samt betrachtet bietet das Plangebiet mit der aktuell stattfindenden Nutzung für Flora 
und Fauna nur eine geringwertige Lebensraumfunktion.

Planung
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 79 der Stadt Heide sollen die beiden im 
Plangebiet befindlichen Handwerksbetriebe mit den bereits vorhandenen Betriebsflä­
chen in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert werden und als Urbanes Gebiet -MU- 
festgesetzt werden. Veränderungen oder Erweiterungen innerhalb des Plangeltungsbe­
reiches sind nicht vorgesehen. Geringfügige Arrondierungen des Gebäudebestandes sind 
mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 79 der Stadt Heide möglich.
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Schutzgebiete, geschützte Bestandteile von Natur und Landschaft sowie Biotope (§§ 20
- 36 BNatSchG)
Es sind im Plangebiet bzw. im nahen Umgebungsbereich keine Schutzgebiete oder ge­
schützte Bestandteile von Natur und Landschaft vorhanden. Entsprechend werden durch 
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 79 der Stadt Heide keine 
erheblichen Auswirkungen erwartet.

8. Artenschutz

Durch die vorzufindenden Strukturen (primär Gebäudebestände und versiegelte Ver­
kehrsflächen. geringfügige intensiv gepflegte Gartenflächen) und durch die vorkommen­
den Störeinflüsse innerhalb des Plangebietes durch den gewerblichen Betrieb (vor allem 
Lärmemissionen) bestehen insgesamt kaum geeignete Lebensräume für die artenschutz­
rechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat- 
Richtlinie sowie der „europäischen Vogelarten" im Sinne der EU-Vogelschutzrichtlinie.

Potentielle häufige und vergleichsweise störungsunempfindliche gebäudebrütenden Vo­
gelarten wie der Haussperling können am Gebäudebestand im Plangebiet Vorkommen, 
auch wenn die Wahrscheinlichkeit durch die störenden Emissionen der Betriebsabläufe 
sehr gering ist. Als Brutmöglichkeiten werden z. B. Mauernischen oder Bereiche unter 
losen Dachpfannen genutzt. Der Gebäudebestand bleibt unverändert erhalten, und da­
mit auch hier befindliche, potentielle Brutplätze.

Ein Vorkommen von siedlungstypischen Fledermäusen wie die Zwergfledermaus am Ge­
bäudebestand ist potentiell möglich, relevante Quartierstrukturen wie Winter- oder Wo­
chenstubenquartier fehlen jedoch im Plangebiet (Dachstühle in Nutzung). Einzelne Ta­
gesquartiere am Dach sind nicht auszuschließen. Da der Gebäudebestand aber unverän­
dert bestehen bleibt, stehen auch potentielle Tagesquartiere weiterhin zu Verfügung.

Im aktuellen Artenkataster (LfU SH, September 2023) für die Stadt Heide sind für das 
Plangebiet und den Umgebungsbereich keine Einträge vorhanden.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens werden keine Eingriffe in den Bestand vorbereitet, 
weshalb eine nähere artenschutzrechtliche Betrachtung entfällt.

Es werden mit der Realisierung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 
Nr. 79 der Stadt Heide keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 
1 Nr. 1-4 BNatSchG i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG für die streng geschützten Arten des 
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der europäischen Vogelarten erwartet, da keine Ein­
griffe stattfinden.
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9. Ver- und Entsorgung

9.1 Abwasserbeseitigung

9.1.1 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird über Straßenkanäle dem durch 
den Abwasserzweckverband Region Heide betriebenen Klärwerk am "Friesenweg" zur 
Reinigung zugeführt.

9.1.2 Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser wird über getrennte Straßenkanäle gesammelt und 
anschließend gedrosselt in die Vorflut geleitet. Die notwendigen wasserrechtlichen Ge­
nehmigungen werden rechtzeitig eingeholt.
Grundsätzlich ändert sich die durch die vorliegende Planung die Niederschlagswassersi­
tuation im Plangebiet nicht, weitergehende Betrachtungen / Nachweise sind nicht erfor­
derlich.

9.2 Trinkwasser

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

9.3 Elektrizität

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

9.4 Gas

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

9.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt in geschlossenen Behältern über die öffentliche Einrichtung 
des Kreises Dithmarschen zur Entsorgung von Abfällen aus privaten Haushaltungen. Die 
Abfallentsorgung ist durch die Satzung über die Abfallwirtschaft im Kreis Dithmarschen 
(Abfallwirtschaftssatzung) geregelt und wird im Rahmen einer Drittbeauftragung durch 
die Abfallwirtschaft Dithmarschen GmbH (AWD) durchgeführt.

9.6 Telekommunikation

Im Bereich der Straßen und Wege sind -soweit erforderlich- Telekommunikationskabel 
als Erdkabel auszulegen.
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9.7 Feuerlöscheinrichtungen

Als Feuerlöscheinrichtungen sind in erforderlicher Zahl Hydranten anzuordnen; im Zuge 
der Detailplanung sind diesbezüglich mit der zuständigen Fachbehörde die erforderlichen 
Abstimmungen rechtzeitig vorzunehmen.

10. Maßnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Soweit sich das zu bebauende Gelände in privatem Eigentum befindet und die jetzigen 
Grundstücksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht erlau­
ben, müssen bodenordnende Maßnahmen gemäß §§ 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen 
Verfahren nach §§ 80 ff BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater Flächen für öffentli­
che Zwecke Verfahren nach §§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.

Die vorgenannten Maßnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann durchgeführt wer­
den, falls die geplanten Maßnahmen nicht oder nicht zu tragbaren Bedingungen oder 
nicht rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgeführt werden können.

11. Denkmalschutz

Der überplante Bereich befindet sich in einem archäologischen Interessengebiet. Dieses 
archäologische Interessengebiet dient zur Orientierung, dass mit einem erhöhten Auf­
kommen an archäologischer Substanz d.h. mit archäologischen Denkmalen zu rechnen 
ist. Falls während der Erdarbeiten Funde oder auffällige Bodenverfärbungen entdeckt 
werden, ist die Denkmalschutzbehörde unverzüglich zu benachrichtigen und die Fund­
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehörde zu sichern.

Verantwortlich hier sind gern. § 15 DSchG (in der Neufassung vom 30. Dezember 2014) 
der Grundstückseigentümer und der Leiter der Arbeiten. Wer Kulturdenkmale entdeckt 
oderfindet, hat dies unverzüglich unmittelbaroderüberdie Gemeinde der oberen Denk­
malschutzbehörde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner für die Eigentümerin 
oder den Eigentümer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstücks oder des Ge­
wässers, auf oder in dem der Fundort liegt, und für die Leiterin oder den Leiter der Arbei­
ten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geführt haben. Die Mitteilung einer oder eines 
der Verpflichteten befreit die übrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kultur­
denkmal und die Fundstätte in unverändertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne er­
hebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung 
erlischt spätestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archäologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse 
wie Veränderungen und Verfärbungen in der natürlichen Bodenbeschaffenheit.
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12. Flächenbilanz

Tabelle 1: Flächenbilanzierung

Bruttobauland m2 %

Urbanes Gebiet - MD - ca. 3.303 89,51

Verkehrsfläche ca. 387 10,49

Summe ca. 3.690 100

13. Kosten

Aus dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 79 entstehen der Stadt 
Heide keine weiteren finanziellen Aufwendungen.

Die Kostenregelung ist Gegenstand eines Durchführungsvertrages zwischen der Vorha­
benträgerin und der Stadt Heide.

Für die Aufwendungen der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) er­
hebt der Abwasserzweckverband Region Heide Anschlussbeiträge.

Planungsgruppe Dirks November 2024



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 79 Stadt Heide

14. Quellen- und Literaturverzeichnis

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (2005): Fortschreibung Regionalplan für den 
Planungsraum IV. Schleswig-Holstein Süd-West, Kreise Dithmarschen und Steinburg. Bekannt­
machung des Innenministeriums - Landesplanungsbehörde - vom 4. Februar 2005 - IV 93 - 
502.341

Ministerium für Inneres, ländliche Räume, Integration und Gleichstellung des Landes Schleswig- 
Holstein (Hrsg.) 2021: Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021. Kiel

Stadt Heide (1977): Flächennutzungsplan (FNP) wirksam seit dem 03.05.1977 mit seinen Ände­
rungen

Stadt Heide (2002): Landschaftsplan der Stadt Heide

Schallschutz Nord GMbH, Langwedel: Schallgutachten für den vorhabenbezogenen Bebau­
ungsplan Nr. 79 der Stadt Heide

Gesetze, Richtlinien und Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Art. 1 des 
Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 221)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786) zuletzt geändert durch 
Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176)

Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i.d.F. 
vom 29. Juli 2009, in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes 
vom 08.12.2022 (BGBl. I S. 2240)

Daten
Landesamt für Umwelt (LfU) des Landes Schleswig-Holstein (2023): Auszug des Artkatasters für die 
Stadt Heide.

Internet
Ministerium für Energiewende, Klimaschutz, Umwelt und Natur des Landes Schleswig-Holstein 

(MEKUN SH), 2023: digitales Umweltportal des Landes Schleswig-Holstein: https://umweltpor- 
tal.schleswig-holstein.de/kartendienste?lang=de8ttopic=thallgemein&bgLayer=sgx_geodaten- 
zentrum_de_de_basemapde_web_ras-
ter_grau_DE_EPSG_25832_ADV&layers_opacity=7c580a03df586bef08b9a9bddd76bdea&la-
ers=86baf29d99c7f3656f9c9280f61027ad8<E=557334.96&N=6025073.13&zoom=4

Planungsgruppe Dirks

16
November 2024

https://umweltpor-tal.schleswig-holstein.de/kartendienste?lang=de8ttopic=thallgemein&bgLayer=sgx_geodaten-zentrum_de_de_basemapde_web_ras-
https://umweltpor-tal.schleswig-holstein.de/kartendienste?lang=de8ttopic=thallgemein&bgLayer=sgx_geodaten-zentrum_de_de_basemapde_web_ras-
https://umweltpor-tal.schleswig-holstein.de/kartendienste?lang=de8ttopic=thallgemein&bgLayer=sgx_geodaten-zentrum_de_de_basemapde_web_ras-

