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Ubergeordnete Planungen

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN SCHLESWIG-HOLSTEIN 2010 (LEP) in der Nachfolge des
LANDESRAUMORDNUNGSPLANES SCHLESWIG-HOLSTEIN 1998 (LROPL) stuft die Stadt
Heide im zentralortlichen System als Mittelzentrum ein (LEP Kap. 1.5.1). Folgende fiir die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes relevanten Grundsétze fiir Mittelzentren
werden formuliert:

Die Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fiir die Bevélkerung ihres

~Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs sicher. Sie sind dartiber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren
mit einem breit geféicherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplétzen. In diesen Funk-
tionen sind sie zu stdrken und weiterzuentwickeln (LEP Kap. 2.2).

In allen Teilréumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum sichergestellt werden. Das Angebot soll den Umfang der zukiinftigen Nach-
frage decken und hinsichtlich Gréf3e, Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes
und Preis den Anspriichen der Nachfrager Rechnung tragen. .

Eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung ist ein wesentlicher Bestandteil der Daseins-
vorsorge. Im Vergleich zu den letzten Jahrzehnten ist zuklinftig von einer quantitativ und
qualitativ deutlich anderen Nachfrage nach Wohnungen auszugehen (LEP Kap. 2.5.1).

Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne. Die
Schwerpunkte haben eine besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen
Wohnungsbedarfs und sollen eine Entwicklung tiber den értlichen Bedarf hinaus ermégli-
chen (LEP Kap. 2.5.2).

Im REGIONALPLAN FUR DEN PLANUNGSRAUM IV - SCHLESWIG-HOLSTEIN SUD-WEST -
(RE‘G—PL) in der Fassung der Fortschreibung von 2005 werden beziglich des relevanten
Themenkreises inhaltskonforme Aussagen getroffen; spezifizierend wird fiir den Nahbe-
reich Heide ausgefiihrt:

Die Kreisstadt Heide ist das Mittelzentrum fiir den nérdlichen Teil des Planungsraums und
versorgt im Nahbereich gut 36.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Bedeutung der
Stadt als Standort von Behdrden, von Einzelhandel, des Westkiistenklinikums, von Bun-
deswehreinrichtungen und der Fachhochschule Westkiiste reicht weit iiber den Nahbe-
reich hinaus. Auf Grund der grofien Entfernung des Nahbereichs zu Oberzentren kommt
der Stadt als einem der drei Mittelzentren im Planungsraum besondere Bedeutung dafiir
zu, 6ffentliche und private Versorgungsinfrastruktur bereitzustellen und in ihrer Funktion
zu sichern.

Im Bereich der Wohnbebauung sind nachfragegerecht qualitativ hochwertige Wohn-

standorte fiir unterschiedliche Anforderungen des Wohnungsmarktes auszuweisen.

Der wirksame Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Heide mit seinen Anderungen stellt
die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches als gemischte Bauflache -M- dar.
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Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 70 der Stadt Heide wird als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gemaR § 13a BauGB im sog. ,beschleunigten Verfahren” aufgestellt; er
dient der ,Nutzbarmachung” von Baufldchen innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruk-
turen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heide wird im Rahmen einer Berichtigung angepasst
und das betreffende Areal als Wohnbaufldche -W- dargestellt.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fldche von ca. 2.235 m? und befindet sich in zent-
raler Lage innerhalb des stidtischen Siedlungskérpers.

Begrenzt wird das Gebiet:
e im Norden durch die StraRenkreuzung ,Heistedter StraBe” / Brahmsstrae”,

e im Osten durch die ,BrahmsstraBe” sowie die anschlieRende gemischt genutzte Be-
bauung,

e im Siden durch die StraRe ,Osterweide” sowie vorhandene Wohngrundstiicke und

e im Westen durch die »Heistedter StraRBe” sowie den angrenzenden Ziitphen-Fried-
hof.

Das Geldnde weist keine nennenswerten topografischen Bewegungen auf. Die durch-
schnittliche Hohenlage betrigt 12 m Giber NN.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stidtebauliche MaRBnahmen

Mit Stand vom 31-12-2018 wies die Stadt Heide eine Einwohnerzahl von insgesamt
21.684 auf. Heide befindet sich im zentral-nérdlichen Teil Dithmarschens und ist Sitz der
Kreisverwaltung. Die Stadt ist sowohl Sitz der Stadtverwaltung als auch Verwaltungssitz
des Amtes KLG Heider Umland.

Heide verfiigt Giber alle Schularten, ist Sitz beruflicher Schulen sowie der Fachhochschule
Westkiiste. Heide ist Bundeswehrstandort, Bahnhaltepunkt, verfiigt iiber Museen und
das Brahmshaus, tber einen Erholungswald und eine Jugendherberge und ist Sitz des
Westkiistenklinikums. Der Stadt Heide wird durch den Regionalplan des Planungsraumes
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 Biirgermeistern der Partnergemeinden un-
terzeichnet.
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Der Bebauungsplan Nr. 70 der Stadt Heide ordnet einen derzeit nutzungstechnisch diffu-
sen Siedlungsbereich und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errich-
tung von voraussichtlich 8 zusitzlichen Wohneinheiten im Rahmen des Baues einer
Wohneigentumsanlage.

Unter Punkt 4. - Zielkonzept Wohnen, Nr. 4.1 -Thematische Ziele fiir die Region des SUK
werden Ziele hinsichtlich des Wohnens und des Wohnungsbaus aufgelistet. So heit es
unter Ziffer 1. ,,Das Wohnungsangebot ist an den geédnderten demographischen Rahmen-
bedingungen, der verédnderten Nachfragesituation und dem neuen Mobilitédtsverhalten
durch Konzentration auf demographiefeste Wohnstandorte und Wohnformen auszurich-
ten. Unter Ziffer 2 und Ziffer 5 wird weiter ausgefiihrt: , Die Bemiihungen zur Verbesse-
rung der Bestandspflege und zur Erhéhung der Wohnqualitdt im vorhandenen Siedlungs-
bestand sind zu verstérken. - Die Wohnungsnachfrage wird auf das vorhandene Woh-
nungsangebot gelenkt. Der vorhandene Wohnungsbestand wird gezielt durch neue
Wohnangebote und Wohnformen ergdinzt: fiir die wachsenden Nachfragegruppen der Al-
teren und der Studenten in integrierten Lagen in Heide sowie in ausgewdhlten Gemeinden
mit tragféhiger Infrastruktur.” Die vorliegende Planung entspricht den formulierten SUK-
Zielvorstellungen.

Weiterhin wurde unter Nr. 4.3 Buchstabe K vereinbart, dass die Wohnungsneubauent-
wicklung in drei Zeitstufen erfolgen soll: bis 2015, bis 2020 und bis 2025; in den 5-Jahres-
Zeitrdumen diirfen jeweils max. 50 % des kommunenbezogenen Gesamtkontingents re-
alisiert werden.

Unter Punkt 4. - Zielkonzept Wohnen, Nr. 4.4 - Wohnungsbaukontingente der Kommu-
nen wird der Stadt Heide ein Eigenbedarf-Kontingent von 554 Wohneinheiten (WE) zu-
geordnet.

Aktuell liegt der Monitoringbericht zur demografischen und wohnbaulichen Entwicklung
in der Region Heide 2010 -2014 vor; wesentliche Erkenntnisse sind:

> Die Bevolkerungsentwicklung seit 2009 stellt sich positiver als im SUK angenommen
dar.

» Andere im SUK skizzierte Tendenzen wie die Entwicklung der Altersstruktur scheinen
sich hingegen zu bestatigen.

Die geplanten 8 zuséatzlichen WE fligen sich in das vereinbarte Konzept ein.

Im Plan mit Empfehlungen fiir Wohnpotenziale 2009 bis 2025 fiir die Stadt Heide als
Bestandteil des SUK ist die Flache selbst nicht kategorisiert. Nach Aufgabe der derzeit
anzutreffenden gewerblichen Nutzung ist im Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes eine klassische Bauliicke verwertbar.

Die vorliegende Planung entspricht in Umfang und Lage des Gebietes den (fortgeschrie-
benen) formulierten SUK-Zielvorstellungen.

NGSGRUPPE DIRKS Dezemser 2019
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Die Stadt Heide kommt mit der vorliegenden Planung ihrer gesetzlichen Verpflichtung zur
Entwicklung der Innenbereiche in besonderem MaRe nach; durch diese Planung werden
die Voraussetzungen zur Nutzbarmachung einer derzeit noch gewerblich genutzten in-
nerstadtischen Flache fiir Wohnzwecke geschaffen.

Aktuell besteht gleichermaRen erheblicher Bedarf sowohl an Flichen fiir den individuel-
len Wohnungsbau (,Einfamilienhausbau®) wie nach Flichen fiir verdichtete Wohnbau-
formen; hier werden gleichermaRen die Segmente der klassischen Mietwohnung wie
auch des Wohnungseigentums nachgefragt.

Das bestehende ortliche Angebot deckt nicht ansatzweise die Nachfrage nach entspré-
chendem Wohnraum; die Stadt Heide ist duRerst bemiiht, zur Starkung der Attraktivitat
Heides Initiativen zur Verbesserung der Wohnsituation zu stiitzen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 70 der Stadt Heide soll durch Aktivierung eines derzeit teil-
weise gewerblich gepragten Bereiches ein Beitrag zur Deckung entsprechender Wohnbe-
darfe geleistet werden.

Das Plangebiet ist derzeit gepragt durch das Betriebsgrundstiick der FA. STECHEMESSER
NATURSTEINE (BrahmsstraRe 49). Nach Verlagerung des Betriebes steht das Grundstiick
fir eine wohnbauliche Nachnutzung zur Verfiigung.

Die verkehrliche ErschlieRung des Bereiches erfolgt durch die vorhandene ,Brahms-
straBe” und somit an das vorhandene stadtische StraRen- und Wegesystem.

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden in der PLANZEICHNUNG - TEIL A des
vorliegenden Bebauungsplanes insgesamt als Allgemeine Wohngebiete - WA - festge-
setzt.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR wird -abgestimmt auf die derzeitige
wie auf die zeitnah geplante Nutzung- mit Il festgesetzt.

Um in diesem Bereich in Erganzung des vorhandenen Baubestandes einen homogenen
Siedlungskdrper entstehen zu lassen wird eine abweichende Bauweise - a - festgesetzt,
die eine Grenzbebauung zulasst. '

Festgesetzte Baulinien und Baugrenzen bilden innerhalb der zukiinftigen Bauflachen
»Baufenster” in Gestalt iberbaubarer Grundstiicksflachen, in denen Hauptgebiude plat-
ziert werden kénnen. Die festgesetzten Baulinien sichern eine bestandsgerechte Bebau-
ungsstruktur durch konsequente Fiihrung des StraRenraumes.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS Dezemser 2019
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Im TEXT - TEIL B des Bebauungsplanes werden unter Pkt. 1 - Art der baulichen Nutzung
innerhalb der festgesetzten WA-Gebiete die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungsarten

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen fiir Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

ausgeschlossen.

Aufgrund des mit diesen Nutzungen verbundenen erhéhten Verkehrsaufkommens sind
diese mit der fiir den Gesamtbereich angestrebten hohen Wohnqualitét nicht vereinbar.
Die vorgesehenen ErschlieRungsflachen sind fiir die Aufnahme des aus diesen Nutzungen
gegebenenfalls resultierenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens nicht ausgelegt. Tank-
stellen verursachen zudem stérende Emissionen, die gleichfalls nicht mit dem kiinftigen
Charakter des Plangebietes zur Deckung zu bringen sind.

Unter Pkt. 2 - Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen wird auf der Grundlage des
§ 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt, die die Errichtung von Ge-
bauden ohne seitlichen Grenzabstand zuldsst.

Im Verlauf der BrahmsstraRe wird auf der Grundlage des § 23 Abs. 2 BauNVO das Zurtick-
treten von baulichen Anlagen um max. 5,00 m bis zu einer Fassadenabschnittslange von
max. 3,0 m zugelassen, da in diesem Bereich in Abstimmung mit der Stadt Heide eine
Neustrukturierung der Baukorper vorgenommen wird.

Unter Pkt. 3 - Hohe baulicher Anlagen werden Festsetzungen zur Hohe der baulichen
Anlagen getroffen. ;

Die Oberkanten der ErdgeschossfuBbéden (Rohbau) werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO fiir samtliche Baugrundstiicke mit max. 0,50 m iiber der
mittleren Hohenlage der jeweils zugehorigen ErschlieRungsflache festgesetzt (Pkt. 3.1).
Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird auf eine Hohe von 11,00 m tiber Oberkante
der ErdgeschossfuBb6den (Rohbau) begrenzt (Pkt. 3.2).

Durch diese Festsetzungen werden auch aus denkmalpflegerischer Sicht umfeldvertrag-
liche Hohenentwicklungen der kiinftigen Gebdude sichergestellt.

Weiterhin werden unter Pkt. 4 - Festsetzungen iiber die dussere Gestaltung baulicher
Anlagen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 4 LBO verschiedene Festsetzungen liber
die duRere Gestaltung baulicher Anlagen getroffen, die insgesamt eine auf die umgeben-
den Bereiche abgestimmte “Ortstypik” sicherstellen.

Als zuldssige AuRenwandmaterialien werden Verblender oder Putz zugelassen. Teilfla-
chen aus anderen Materialien sind bis zu einem Flachenanteil von 30 v.H. zulassig; Win-
tergarten und Windfange sind dariiber hinaus zuldssig in Metall oder Kunststoff (Pkt. 4.1).
Als zuldssige Dachneigung wird eine Spannbreite von 0 - 50 Grad festgesetzt, um neben

der Bestandswahrung auch eine zeitgemaRe Architektursprache zuzulassen (Pkt. 4.2).

PLANUNGSGRUPPE DIRKS Dezemser 2019
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GemiR des Jugendférderungsgesetzes Schleswig-Holstein ist Kindern auf Spiel- und Bolz-
platzen die Gelegenheit zum Spiel im Freien anzubieten. Die Gemeinden haben den Spiel-
platzbedarf durch die Anlage von Spiel- und Bolzplatzen zu decken, soweit nicht fiir Klein-
kinder auf den Baugrundstiicken selbst Spielmoglichkeiten herzurichten sind.

Auf die Festsetzung eines neuen Kinderspielplatzes fiir alle Altersgruppen innerhalb des
vorliegenden Planbereiches wird verzichtet. Die Stadt Heide wird vorhandene Anlagen
im Nahbereich -abgestimmt auf den Bedarf- weiterhin auf hohem Standard halten.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurden die Interessen von Kindern und Jugendlichen
durch den Kinderbeauftragten der Stadt Heide wahrgenommen. GemaR Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heide vom 28-02-1996 wurde die ortliche Glie-
derung des Deutschen Kinderschutzbundes e.V. zum Kinderbeauftragten der Stadt Heide
bestellt; das Mitwirkungsrecht wurde mit Beschluss des Magistrates der Stadt Heide vom
14-02-1996 geregelt.

4. VerkehrserschlieBung und -anbindung

Die duBere ErschlieBung und somit die Anbindung an das iibergeordnete StraBennetz er-
folgt liber den Anschluss des Plangebietes an die ,BrahmsstraRe” und weiter an die
,BahnhofstraRe” (B 203) sowie in der Verlangerung der ,Heistedter Strale” an die ,Wald-
schléRchenstraRe” (L 150).

5. Ruhender Verkehr

Die aus den Nutzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches resultierenden erforderli-
chen Stellplitze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken herzurichten.

Der zu erwartende Bedarf an Stellflichen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 70 der
Stadt Heide ist somit abgedeckt.

6. Naturschutz und Landséhaftspflege

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 70 der Stadt Heide ist ein Bebauungsplan der Innen-
entwicklung. GemaR § 13a BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Umwelt-
priifung 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” AuRenbereichsflichen entgegengewirkt, wodurch insgesamt ein positives Er-
gebnis fiir die Umwelt erzielt werden kann.

Das gesamte Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt und von dem Betriebsgrund-
stiick der FA. STECHEMESSER NATURSTEINE (BrahmsstraRe 49) sowie Wohnbebauung
gepragt. Vereinzelt und kleinflichig sind Ziergehdlze vorhanden.

PLANUNGSGRUPPE DIRKS Dezemser 2019
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Mit der vorliegenden Planung wird ein derzeit nutzungstechnisch diffuser Siedlungsbe-
reich geordnet und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nutzbarmachung einer
derzeit noch gewerblich genutzten innerstddtischen Flache fiir Wohnzwecke geschaffen.
Im Zuge der Baufeldfreimachung zur Errichtung der Wohnbebauung wird der Gebédude-
bestand zuriickgebaut und ein Obstbaum beseitigt. Fiir den zu beseitigenden Obstbaum
sind zwei heimische Ersatzbdume mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm gemaR
»Merkblatt von in Schleswig-Holstein heimischen, bodenstandigen Baumen” des Kreises
Dithmarschen zu pflanzen (siehe Anhang). Alternativ kann die Baumbeseitigung mit Oko-
punkten kompensiert werden. Pro Ersatzbaum sind 80 Okopunkte zu erbringen.

Die artenschutzrechtliche Betrachtung befasst sich mit dem Betriebsgrundstﬁck inner-
halb des Plangeltungsbereiches, da dort die baulichen Verdnderungen vorgesehen sind,
die aus artenschutzrechtlicher Sicht von Relevanz sind. In den vorhandenen Geb&dudebe-
stand auBerhalb des Betriebsgrundstiickes wird nicht eingegriffen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Rechtlicher Rahmen

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten. vor Beeintréichtigungen' durch den
Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vor-
schriften erlassen worden. Auf europarechtlicher Ebene ergeben sich artenschutzrecht-
liche Verbote aus der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und der Vogelschutz-Richtlinie, die
auf bundesrechtlicher Ebene im Bundesnaturschutzgesetz in den §§ 44 und 45 BNatSchG
umgesetzt sind. Zu beriicksichtigen sind Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie, alle eu-
ropdischen Vogelarten sowie besonders oder streng geschiitzte Arten der Anlage 1 der
Bundesartenschutzverordnung.

In der artenschutzrechtlichen Betrachtung wird gem. § 44 BNatSchG gepriift, ob VerstoRe
gegen die Verbotstatbestande der Tétung, der Zerstorung oder der Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten und der erheblichen Stérung von besonders oder streng
geschiitzten Tier- und Pflanzenarten der lokalen Populationen ausgelst werden und ob
gegebenenfalls artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen zu ergreifen sind.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchaG fiir
streng und besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind wie folgt geregelt:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschddigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wdh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

PLANUNGSGRUPPE DIRKS Dezemser 2019
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- 4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.”

Entsprechend der Sonderregelung aus § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt kein Verbotstatbestand
vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang aufrechterhalten werden kann.

Methode

Die Abschatzung der jeweiligen potentiellen Vorkommen planunsgrelevanter Arten ba-
sierte auf der Ermittlung der vorhandenen Strukturen und der daraus resultierenden Le-
bensraumeignung. Wihrend der Gebietsbegehung am 02.11.2017 wurde vor allem die
Brutplatzeignung fiir Végel und die Quartiereignung fiir Fledermause erfasst. Der Geholz-
und Geb3udebestand wurde neben der Lebensraumeignung auf Besiedlungshinweise
wie Nester, FraRspuren oder Kotansammlungen abgesucht. Haufig vorkommende und
weit verbreitete Brutvogelarten, die als nicht gefdhrdet gelten, wurden gildenbezogen
betrachtet.

Verfiigbare Literaturdaten und Standardwerke, die Informationen zur Verbreitung und
Habitatanspriichen enthalten, wurden zur Auswertung herangezogen. Zusétzlich wurde
ein Auszug aus dem Artkataster des LLUR iberpriift. Es sind weder im Plangebiet noch in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet Vorkommen von streng oder besonders geschiitzten
Tier- oder Pflanzenarten im Artkataster vermerkt.

Plangebiet »

Das Betriebsgrundstiick der FA. STECHEMESSER NATURSTEINE (BrahmsstraBe 49) inner-
halb des Plangeltungsbereiches ist derzeit durch das Betriebsgebdude und eine Ausstel-
lungsfliche gepragt. Auf dem Betriebsgrundstiick befinden sich zudem ein Holzschuppen,
ein Gartenhaus und ein Obstbaum. Nordwestlich des Betriebsgrundstiickes auferhalb
des Baufensters, befindet sich ein weiteres Gartenhaus. Aufgrund der starken anthropo-
genen Uberprigung ist das Plangebiet als artéenarmer Lebensraum einzustufen.

Im Zuge der Baufeldfreimachung zur Errichtung der Wohneigentumsanlage wird der Ge-
baudebestand zuriickgebaut und ein Obstbaum beseitigt.

Fledermduse

Flederm&use benétigen unterschiedliche Quartiertypen, die sich saisonal unterscheiden.
Dazu zdhlen Wochenstuben-, Paarungs-, Tages- oder Winterquartiere. Zu den typischen
Siedlungsfledermiusen, die potentiell im Plangebiet vorkommen kénnen, zéhlen die weit
verbreitete Zwergfledermaus und die Breitfliigelfledermaus. Beide Arten nutzen Ge-
baude fiir die unterschiedlichen Quartiertypen. Natiirliche Baumquartiere dienen zusatz-
lich als Tagesquartier- bzw. Tagesversteck. Arten mit Schwerpunktvorkommen im Wald
sind wegen ihres zum Teil groRen Aktionsradius und der Nahe zum Friedhof nicht auszu-
schlieRen. Der GroRe Abendsegler und das Braune Langohr nutzen Baumhohlen als Wo-
chenstuben- und Tagesquartiere. Baumhdéhlen werden vom GroRen Abendsegler auch
als Winterquartiere genutzt.

Der Obstbaum auf dem Betriebsgrundstiick eignet sich aufgrund seiner Baumhd&hlen
prinzipiell als Quartierbaum fiir Fledermause. Der Obstbaum (BHD ca. 60 cm) ist ungefdhr

PLANUNGSGRUPPE DIRKS Dezemser 2019



BERBAUL GSPLAN NR 0 CTANT Hein
BEBAUUNGSPLAN NR. 70 STADT HEIDE

ab einer Hohe von 2 m mehrstdmmig. Die verzweigten Stamme weisen einen Stamm-
durchmesser von ca. 40 cm auf. Wahrend der Begehung wurde eine Baumhohle im
Hauptstamm registriert. Weitere Héhlen befanden sich in den Stammen oberhalb der
Verzweigung des Hauptstammes.

Fledermause stellen an ihre Wochenstubenquartiere besonders hohe Anspriiche und gel-
ten wédhrend der Wochenstubenzeit als sehr stérungsempfindlich. Aufgrund der Stérun-
gen durch die betriebliche Nutzung des Standortes, wird eine Nutzung der Baumhéhlen
als Wochenstubenquartier als unwahrscheinlich eingestuft. Der Umgebungsbereich des
Plangebietes ist neben Wohnbebauung vom Ziitphen-Friedhof im Nordwesten mit altem
Baumbestand und von einer Parkanlage im Siiden gepragt. Aufgrund der vorhandenen
Gehdlzstrukturen stellt der Umgebungsbereich hoherwertige Lebensrdume dar.

Fur eine Winterquartiernutzung werden die Baumhohlen des Obstbaumes als ungeeignet
eingestuft, da die Eignung wesentlich-von der Ausformung der Hohle und der Stamm-
starke auf Quartierhéhe abhangt. Nicht jede Baumhohle stellt ein hGherwertiges Quartier
dar. Die Baumhohlen sind zum Teil aufgrund der Offenheit sowie der Stammstarke auf
Hohe der potentiellen Quartierhohle nicht frostsicher. Die Nutzung der natiirlichen
Baumquartiere fiir potentielle Tagesverstecke ist hingegen geeignet.

Der Geb&dudebestand bietet ebenfalls Potential fiir Tagesverstecke (Spaltenquartiere zwi-
schen Holzbrettern, Wellblechverkleidung).

Waihrend der Gebietsbegehung konnten keine Besiedlungshinweise auf Vorkommen von
geholz- oder gebaudebewohnenden Fledermdusen gefunden werden.

Des Weiteren weist das Plangebiet keine Ndhe zu einem Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fiir den Fledermausschutz auf (vgl. Karte 3, LANU 2008).

Es ist dennoch nicht auszuschlieRen, dass wahrend der Baufeldraumung Individuen auf-
grund der Tagesquartiernutzung direkt geschadigt oder getotet werden. Durch die Bau-
zeitenregelung kann die Wahrscheinlichkeit des Eintretens des Verbotstatbestandes ver-
mieden werden, da die Fledermause ab Oktober ihre Winterquartiere beziehen. Es wer-
den zukiinftig keine Stérungen erwartet, die den Erhaltungszustand der Lokalpopulatio-
nen verschlechtern. Die 6kologische Funktion der potentiell betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten bleibt im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erhalten. Es ist davon
auszugehen, dass mit der Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG ausgelost werden.

Végel

Im Plangebiet besteht potentieller Lebensraum fiir typische Gehélzfreibriiter (z.B. Amsel,
Buchfink, Griinfink, Zaunkonig, Heckenbraunelle, Zilpzalp, Garten- und Klappergrasmii-
cke) und Geholzhoéhlenbriiter (z.B. Kohlmeise, Blaumeise, Feldsperling) mit Schwerpunkt-
vorkommen in Siedlungsbiotopen. Die Aussenfassaden der Gebdude bieten potentiell Le-
bensraum fiir Gebdudebriiter (z.B. Rauch- oder Mehlschwalbe). Aufgrund der betriebli-
chen und umgebenden wohnlichen Nutzung sind Stérungen vorhanden, weshalb ledig-
lich storungsresistente Arten zu erwarten sind. Alle genannten und potentiell vorkom-
menden Arten sind mit mindestens 10.000 Brutpaaren in Schleswig-Holstein weit ver-
breitet und damit als haufig und ungefdhrdet einzustufen. Gefdhrdete Arten sind auf-
grund fehlender Lebensraumeignung nicht zu erwarten. Bei der Gebietsbegehung wurde
ein Nest in einem offenen Vogelhaus, das an dem Gartenhaus auRerhalb des Baufensters
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angebracht ist, festgestellt. Hierbei handelt es sich vermutlich um ein Nest eines Nischen-
briiters, der das Vogelhduschen als Nisthilfe verwendet. Zudem befindet sich das Nest in
Bodenndhe. Bei dem Nest konnte es sich um ein Amselnest handeln. Amseln belegen
mitunter Vorjahresnester. Daher ist bei Amseln eine wiederkehrende Nutzung der Nester
nicht ganzlich auszuschlieBen, allerdings ist der Bruterfolg davon nicht abhdngig. Die
Funktion des Nestes bleibt also nicht zwingend iiber die Brutsaison hinaus erhalten,
weshalb kein Verbotstatbestand ausgelést wird. Es stehen weitere Brutstandorte im
raumlichen Zusammenhang zur Verfiigung. Dariiber hinaus sind Amseln hinsichtlich ihrer
Neststandortwahl nicht sehr anspruchsvoll. Sofern ein Gebduderiickbau beabsichtigt
wird, ist das Vogelhaus in unmittelbarer Ndhe wieder anzubringen.

Es wurden keine weiteren Nester auf dem Betriebsgrundstiick festgestellt. Es ist dennoch
generell nicht auszuschlieRen, dass das Betriebsgrundstiick als Nistmoglichkeit fiir Ge-
holzhohlen-, Geholzfrei- oder Gebdudebriitern genutzt wird.

Waihrend der Baufeldraumung ist nicht auszuschlieBen, dass Individuen direkt geschadigt
oder getdtet werden. Durch die Bauzeitenregelung kann die Wahrscheinlichkeit des Ein-
tretens des Verbotstatbestandes vermieden werden, da sich das Bauzeitenfenster auBer-
halb der Brutzeit befindet. Es werden zukiinftig keine Stérungen erwartet, die den Erhal-
tungszustand der Lokalpopulationen verschlechtern. Die 6kologische Funktion der poten-
tiell betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erhalten. Es ist davon auszugehen, dass mit der Umsetzung des Vorhabens
keine Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

Sonstige Tierarten

Ein Vorkommen weiterer streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet ist
aufgrund der nicht erfiillten Lebensraumanspriiche nicht zu erwarten. Es ist davon aus-
zugehen, dass mit der Umsetzung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG ausgelost werden.

Bauzeitenregelung

Um Tétungen von Einzeltieren vollstandig zu vermeiden, ist das Zeitfenster fiir den Riick-
bau der Gebaude sowie fiir die Beseitigung der Gehélze zwischen 1.11. — 28.02. zu wéh-
len.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Abwasserbeseitigung

7.1.1 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird iiber StraRenkandle dem stadti-
schen Klarwerk am “Friesenweg” zur Reinigung zugefiihrt.
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7.1.2 Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser wird liber getrennte StraBenkanile gesammelt und
anschlieBend in die Vorflut geleitet. Die notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungen
werden rechtzeitig eingeholt.

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

7.3 Elektrizitat

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

7.4 Gas

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

7.5 Abfallbeseitigung

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

7.6 Telekommunikation

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

7.7 Feuerldscheinrichtungen

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

8. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes befinden sich in der Verfiigung des Erschlie-
RBungstragers; allgemein gilt:

Soweit sich das zu bebauende Geldnde in privatem Eigentum befindet und die jetzigen
Grundstiicksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht erlau-
ben, missen bodenordnende MaRnahmen gemal §§ 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen
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Verfahren nach §§ 80 ff BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater Flachen fiir 6ffentli-
che Zwecke Verfahren nach §§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.

Die vorgenannten MaRnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefiihrt wer-
den, falls die geplanten Manahmen nicht oder nicht zu tragbaren Bedingungen oder
nicht rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kdnnen.

9. Denkmalschutz

An den Geltungsbereich mittelbar angrenzend befinden sich mehrere bedeutende Kul-
turdenkmaler:

Nord-éstlich erstreckt sich der Ziitphen-Friedhof mit Ziitphen-Denkmal, im Stiden befin-
det sich der Ostpool-Park mit Wasserturm.

Falls wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern.

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

10. Fldchenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanzierung

Bruttobauland m? %

Allgemeines Wohngebiet - WA - ca. 2.235 100

11. Kosten

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

Heide, den

W

- Blirgermeister V
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12. Berichtigung des Flichennutzungsplanes (35. Anderung)
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70 der Stadt Heide gelingt es, innerstad-
tische Flachenpotentiale fiir Wohnzwecke nutzbar zu machen. '
Dieser Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR § 13a BauGB im sog.
»beschleunigten Verfahren” aufgestellt.
Der wirksame‘Fléchennutzungsplan der Stadt Heide stellt die Bauflachen innerhalb des
Plangeltungsbereiches als gemischte Bauflache (M) dar.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Heide wird im Rahmen einer Berichtigung angepasst
und das betreffende Areal nunmehr als Wohnbauflache (W) nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heide wird im Zuge des vorliegenden Ver-
fahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 nach § 13a
Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst (35. Anderung).
Heide, den 2 ﬁ w.éYZ
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BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT HEIDE IM ZUSAMMENHANG MIT DER
AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 70

(§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

o
& :
ARl T Xe 0.
ATKIS [ @
UBERSICHTSPLAN M. E:5T00 Amtliche Geobosi;@a Scﬁleswig-Holsteinl;@ermKa(\f;SH
ZEICHENERKLARUNG:
Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlage
1. Art der baulichen Nutzung §5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

m Wohnbauflachen § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

2. Sonstige Planzeichen

B BT Umgrenzung des Anpassungsbereiches
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Anhang

‘ l'i |
KREIS DITHMARSCHEN
Der Landrat
als untere Naturschutzbehorde

Merkbiatt von in Schleswig-Holstein
heimischen, bodenslﬁnd‘gen Bdumen

Deutscher Name Botanischer Name
Berg-Ahorm Acer pssudoplatanus
Berg-Uime Uimus globra imontana. scaora)
Feld-Ahorm Acer campettre
Feld-Ulrme Ulmus minor (carpinifolia: campestris)
Semeine Ssche | Fronnus excalsior
Graupagpel! © Populus x cansscens (Aitan) Sm
Hainbuche Carpinus petulus
“oro-Weids Salix viminalis
LEultur-Apfel” ¢ Malus domestico

JHultur-8ime ™ ¢

Lobeer-Weige

Moor-Birks

Rosskastanie

Fot-Buche

Sak-Weids

Sand-Birke

Schwarz-Erle ¢

Jloer-Weids

Sommer-Linde (mit Sinschrankung|
Spitz-Anorm (mit Sinschrdnkung)
Stiel-Eiche

Trauzen-Sichs

Winter-Linge

Ister-Foopel

Pyrus communis™
Sdlix pantandra
Betulo pubescens
Aesculus hippo castanum
Fogus silvatica
Salix caprea
Betula pendula
Alrus glutinosa
Salix alba
Tilia glatyphylios

‘Acer plotancidss

Quercus roobur
Qusrcus petroen
Tilia cordata
Populus trermuia

' Wegen des Eschensterbens wird die Anpflanzung von Eschen derzeit nicht empfchlen.

‘nur in der Marsch

*nur als Hochstarmm und nur im Innenoersich und auf Streucostwiesen
*nur gis Hochstamm und nur im Innenpersich und cuf Streucostwissen
* ur wenn keine srerankten Rosskastanien in der Umgetung vorhanden sing

*nur mit Enschrankungen empfehienswert

L\ Algemeines \Hofurnchoz' 8gume | 2018 ek iste reinvische D8ume.coc
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